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JM adr en av Nordens ledande projektutvecklare
av bostdder och bostadsomraden. Verksam-
heten ar fokuserad pa nyproduktion av
bostider i attraktiva ligen med tyngdpunkt

pa expansiva storstadsomraden och
universitetsorter i Sverige, Norge och Finland.
Vi arbetar ocksa med projektutveckling av
kommersiella lokaler samt entreprenad-
verksamhet, huvudsakligen i Storstockholms-
omradet.

JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt
héllbarhetsarbete.

Vi omsitter cirka 15 miljarder kronor och har
cirka 2400 medarbetare. JM AB ir ett publikt
bolag noterat pa NASDAQ Stockholm,
segmentet Large Cap.

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

att obebyggd eller bebyggd mark forvarvas

och foradlas till attraktiva bostader eller
kommersiella lokaler.

Bilden till hoger: JMs bostadshus Kista Torn i norra Stockholm dr
nominerat till Arets Bygge 2017, samhiillsbyggnadssektorns tévling
ddr man lyfter fram exempel pd det bdsta sektorn presterar i kvalitet,
samarbete, ekonomi och form. Husen har 35 respektive 16 vaningar
och gemensam innergdrd. Arkitekt: Brunnberg & Forshed.

Omslagsbild: Fredsborgs Kulle i Osterdker/Stockholm, storstadsndra
villaomrdde med skdrgdrdsldge.






Okat antal produktionsstarter
och okad I6nsamhet.

Enligt segmentsredovisningen 6kade intikterna
till 15 752 mkr (14 447) och rérelseresultatet 6kade till 2 011
mkr (1 590). Rorelsemarginalen 6kade till 12,8 procent (11,0)

Omriéiknat enligt IFRIC 15 6kade intikterna till
15291 mkr (13 939) och rorelseresultatet 6kade till 1 931
mkr (1 499). Omrakningen ar relaterad till JM Utland med en
resultateffekt om —80 mkr (-91)

Resultatet fore skatt ckade till 1871 mkr (1 427).
Resultat efter skatt 6kade till 1 478 mkr (1 085)

Riéintabiliteten pa eget kapital for de senaste tolv
manaderna okade till 31,2 procent (23,7). Resultatet per aktie
under aret 6kade till 20,40 kronor (14,50)

Koncernens kassafléde inklusive nettoinvestering i
fastigheter uppgick till 1 957 mkr (—230)

Antal salda bostéiader dkade till 3 843 (3 770) och pro-
duktionsstarterna 6kade till 4 187 (3 731)

Overviirde exploateringsfastigheter uppgick till
7,0 mdkr (4,2)

Styrelsen foreslar 9,50 kronor (8,25) i utdelning fér
2016 samt fornyat aterkdpsbemyndigande.

Mkr 2016 2015 2014
Intdkter enligt segmentsredovisning 15752 14447 13869
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning 2011 1590 1716
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning, % 12,8 11,0 12,4
Intakter 15291 13939 14216
Rérelseresultat 1931 1499 1819
Resultat fore skatt 1871 1427 1744
Rorelsemarginal, % 12,6 10,8 12,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1 957 -230 978
Rantabilitet pa eget kapital, % 31,2 23,7 28,7
Soliditet, % 40 38 37
Resultat per aktie, kr 20,40 14,50 17,00
Antal salda bostader 3843 3770 3195
Antal produktionsstartade bostider 4187 3731 3445
Antal bostdder i pagaende produktion 7984 7212 6375

For koncernens resultat- och balansrikning tillimpas IFRIC 15 Avtal om upp-
forande av fastigheter. Detta innebir att intdkter och resultat for JMs verksamhet
utanfor Sverige, JM Utland, redovisas enligt fardigstillandemetoden. Segments-
redovisningen och projektstyrningen redovisas enligt IAS 11 Successiv vinst-
avrakning. Beskrivning av verksamheten gérs utifran segmentsredovisningen.

For definitioner, se sidan 88.
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Ett hallbart boendekoncept
utvecklas med kunden.

JM genomfor Iopande marknadsundersékningar bland kunderna om deras behov och
preferenser avseende allt fran boendeformer till lige och utformning.

Vart erbjudande har utvecklats till ett boendekoncept utfor-
mat for att passa en bredare kundgrupp, med hogt kundvérde
och i attraktiva lagen.

Nya hoendekoncept 2017

Vi ser att trenden gar mot bostdder som i allt stérre utstrack-
ning ar anpassade efter individuella behov och livsstilar. Under
aret har vi darfor beslutat att ta fram ett bredare produkt-
utbud. Det kan ses som en bérjan pa vad kunderna kommer
att erbjudas i framtiden.

Med start 2017 introducerar vi tva nya boendekoncept,
Smarta kvadrat och Premium. Vid sidan av konceptet Original.
All projektering av JM-bostidder kommer att ta hénsyn till de
tre boendekoncepten, dir skillnaden i huvudsak handlar om
storlek, planlésning, inredningsval och serviceniva.

* Smarta kvadrat ir konceptet fér den som vill ha ett
enkelt och prisvirt boende med bibehallen funktionalitet.
| ett lage en bit utanfor citykdrnan dar markpriserna ar
lagre. For att halla kostnaderna nere har vi arbetat med att
effektivisera processerna och anvént standardiserade val,
och koépprocessen blir helt digital. Priserna paverkas i hog
grad av ortspris, markkostnad och utférandet i ett projekt
men om vi tanker "koncepthus” sa kommer projekttiden
att kunna kortas.

* Original dr i stort sett den bostad som vi tidigare har
erbjudit vara kunder i form av ett funktionellt, bekvamt
boende med hog kvalitet, dock med begrinsade tillval.

* Premium erbjuder exklusivare lage, material, utrustning
och inredning samt storre lagenhetsyta. Har far koparen en
personlig kopprocess med 6kad service.

Det differentierade produktutbudet ér ett viktigt steg for att
utoka erbjudandet och férandra marknaden fér nyproduk-
tion. Samtliga koncept ska utvecklas [6pande och kommer att
finnas pa alla vara marknader.

Effektivare processer med digitalisering

Vi arbetar med olika I6sningar for att forenkla alla stadier i
kundresan, exempelvis att redan i ritningsstadiet kunna visua-
lisera hur en fardig bostad kommer se ut och vi erbjuder vir-
tuella bostadsvisningar for att underldtta for vara kunder att

ta del av vart erbjudande. Digitalt stod i byggprocessen ar
ett omrade dadr vi 6kar vara satsningar, bland annat vad avser
processtyrning och mobilitet.

Bostadsrelaterade tjinster

Sedan lange har vi erbjudit ekonomiska och tekniska forvalt-
ningstjanster till vara nybildade bostadsrattsforeningar. Under
de senaste dren har kunderna visat ett okat intresse for
bostadsrelaterade tjanster. Darfor har vi nu satt som ambi-
tion att bredda affiren inom detta omrade.

Under 2016 har vi pabérijat arbetet med att ta fram tjans-
ter som ska underlétta vardagen och 6ka mervardet for vara
kunder. | utvecklingsarbetet laggs stor vikt vid att vi ska géra
det enkelt for vara kunder, varfor digitala I6sningar blir ett
naturligt inslag i det nya tjansteutbudet.

Levande stad - miinniskan i fokus

For att forklara hur vi arbetar med hallbarhet brukar vi
sdga att JM formar framtidens bebyggelse och stider — med
manniskan i fokus. Vi erbjuder en attraktiv och ansvarsfullt
utformad boendemiljé med ambitionen att skapa inspiration
och férutsittningar for manniskors hallbara livsstilar. For att
lyckas med detta maste vi ta hansyn till miljomassiga, ekono-
miska men ocksad sociala aspekter.

Till exempel har vi beslutat om att forbattra den sociala
utformningen i bostadsprojekten genom att redan i tidiga
projektskeden gora medvetna och aktiva val fér social sam-
manhallning, trygghet, motesplatser och gronska. Det ar ett
beslut som stodjer den helhetssyn som ska avspeglas i alla JMs
projekt. En liten forandring, som vi tror kan minska beroen-
det av att anvinda bil i de omraden vi utvecklar, ar forbattrade
forutsattningarna for forvaring och parkering av cyklar.

Verksamhetsmiil - delmal till 2030

JM stodjer FN:s Global Compact och dess principer om
manskliga rittigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption.
Med hallbarhetsmal till 2030, kopplat till vara vésentliga hall-
barhetsaspekter och i linje med FN:s nya hallbarhetsmal, ska
vi sdkerstilla den langsiktiga inriktningen i arbetet. Verksam-

hetsmal och utfall under de tre senaste aren beskriver vi pa
sidan 35.
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For att fa mer kunskap om hur vi kan minska var klimatpaver-
kan lat vi gora en analys av vart klimatavtryck. Dar fick vi be-
kraftat att JM, for att pa ett mer genomgripande sdtt kunna
minska var klimatpaverkan, under kommande ar behéver;
minska energianvandningen pd byggarbetsplatser, ersdtta an-
vandningen av fossila branslen, minska byggmaterialens klimat-
paverkan och ytterligare energieffektivisera vara bostéader.

Ett omrade dar vi maste bli bittre ar totala mangder bygg-
avfall. Vi har paborijat ett nytt projekt, Avfallsminimering, med
syfte att halvera |Ms byggavfall till ar 2021. Projektet har redan
hunnit samla en stor miangd medarbetare med olika kompe-
tenser, samt underleverantorer och entreprendrer, som har
analyserat orsaker och hittat |dsningar for att minska vart
avfall. Hittills har ett hundratal forslag till atgarder identifie-
rats och arbetet fortsitter under 2017.

Hog niva produktionsstarter

Under 2016 har vi haft god efterfragan och en stark forsaljning
pa huvudmarknaderna. Bostadsverksamheten i Stockholm
uppvisar en positiv utveckling med god I6nsamhetsniva och
ett fortsatt stort intresse for |Ms projekt. Den goda utveck-
lingen for bostadsaffaren i 6vriga Sverige har fortsatt, med
okade intdkter och resultat beroende pa god efterfragan och
positiv prisutveckling for vara bostader.

I Norge har verksamheten fortsatt att utvecklas stabilt med
god efterfragan och vi ser viss forbittring i Finland. Verk-
samheten i Danmark avvecklades under 2016 och JMs verk-
samhet utanfor Sverige ar nu fokuserad till Norge och Finland.

Intresset for |Ms projekt ar stort och med en stark forsilj-
ning har vi kunnat starta produktion av 4 100 bostdder under
aret, vilket jag ar mycket ndjd med. Vi har ocksd startat nya
hyresrattsprojekt i Taby och Nacka. Planprocesserna utgér
fortsatt ett viktigt kriterium for takten i produktionsstarter.

Vid arsskiftet hade vi nistan 8 000 bostéader i pagaende pro-
duktion, varav 400 hyresritts- och vardbostéder.

Forsta spadtag for Alvsjostaden

Ett av de riktigt stora projekt som vi startat under aret ar
Alvsjéstaden i sédra Stockholm. Det 4r ett exempel pa ett
bra lage en bit utanfor stadskdrnan, nara sparbunden trafik.
Kunderna har visat stort intresse och i juni togs det forsta
spadtaget i denna ny stadsdel. 300 bostéder &r produktions-
startade under aret och vi planerar for ytterligare 500 bosta-
der i omradet. Vi kompletterar ett befintligt villaomrade med
en modern stadsdel och skapar en bra mix av bostéider, loka-
ler, gréna parkstrak och inbjudande kvartersgardar. Denna
typ av stora utvecklingsprojekt ar en utmaning men ocksa JMs
styrka som projektutvecklare.

Byggriitter for framtida produktion
| samma takt som vi tar mark till produktion férvarvar vi ny
mark. Vi ser fortsatt stor konkurrens om mark fér bostader
i attraktiva lagen och viljer darfor att vara selektiva vad gal-
ler forvarv. Storre forvarv under dret har gjorts pa nagra av
vara viktigaste marknader som Stockholm, Uppsala, Malmé
och Oslo.

Vid arsskiftet hade vi en vildigt fin byggrattsportfolj med
32 500 disponibla bostadsbyggritter, majoriteten i Stor-
stockholm och i Oslo-omradet.

Stark finansiell stillning

Intakter och resultat 6kade 2016. Genom god I6nsamhet
nadde vi vara finansiella mal; rorelsemarginalen uppgick till
12,6 procent (mal 10 procent) och soliditeten till 40 procent
(mal 35 procent).

JM har en fortsatt stark balansrikning och under aret
delade vi ut 602 mkr till aktiedgarna som ordinarie utdelning
avseende 2015. Under 2016 har dessutom egna aktier ater-
kopts for totalt 500 mkr.

Bra positionerade

Nagra ganger om aret har jag férmanen att gésta skolor, uni-
versitet och hogskolor. Har triffar jag framtida medarbetare
och ser vad som ér viktigt for dem, bade i rollen som med-
arbetare och som framtida bostadskopare.

Jag tar tillvara mojligheten att formedla den stolthet jag
kanner 6ver dagens JM. Var projektportfolj, duktiga och enga-
gerade medarbetare och inte minst de mojligheter vi har att
bidra till byggandet av en levande stad med manniskan i fokus.

Stockholm i mars 2017

Johan Skoglund

JM ARSREDOVISNING 2016
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OMVARLDSANALYS OCH MAKRO

Omvarlden paverkar

kundbehoven.

JM ska vara kundens forstahandsval vid kép av ny bostad pa vara marknader. Vi fokuserar pa

kundens behov och dr ett kundnira foretag. Det dr en av vara viktigaste konkurrensférdelar.

For att vara ledande maste vi i god tid se och forsta hur man-
niskor lever, bor och arbetar. Pa lite lingre sikt ar de viktigaste
samhdllsforandringarna urbaniseringen, den aldrande befolk-
ningen och ett starkare miljé- och hallbarhetsfokus.

Trender som paverkar efterfragan:

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

* Urbaniseringstrenden ar stark och spas fortsitta framover.
Manniskor soker sig till valmajlighet och méangfald

« Storstadsregionerna utvidgas, pendlingsavstanden 6kar vil-
ket gor nya bostadsmarknader intressanta

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

* Ekonomisk utveckling; fortsatt dkning av den reala dispo-
nibla inkomsten samt att befolkningen dr bendgen att lagga
en allt storre del av sin inkomst pa sitt boende och diarmed
hogre krav pa valfrihet, kvalitet och tillgianglighet

* Virderingsférskjutningar; tydligare individualism men ocksa
ansvarstagande for den gemensamma miljon

» Hallbarhet i stadsplanering och i produkt

* Den viaxande grona staden och miljén

* Nyaarenor vixer fram dir granser suddas ut mellan arbete,
fritid och motesplatser

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

Goda insikter ger hiista forutsittningarna
JM anvdnder en modell fér det kontinuerliga utvecklingsarbe-
tet som I6per Over hela aret och inbegriper omvarldsbevak-
ning, dialog med medarbetare och avtalsleverantérer samt
kund- och marknadsundersokningar.

OMVARLDSTRENDER

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

Dagens konsumenter soker i allt storre utstrackning pro-
dukter med en historia och koppling till det genuina, det tryg-
ga i det historiska. Nar det handlar om bostidder och lokal-
sambhillet spelar JM en viktig roll som langsiktig och etable-
rad aktor. JM har funnits sedan 1945 da Byggmastaren John
Mattson bildade bolaget och startade en tradition av att bygga
bostider med kvalitet, engagemang och stilkinsla.

En hallbar urbanisering dr forst och framst beroende av
en god hantering av miljéfragorna, dar energianvandningen
varit i fokus de senaste aren. Darfor har |M sedan ett antal
ar tagit fram |dsningar som minskar energianviandningen och
forbrukningen av andra resurser.

KUNDINSIKTER

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

JM stréavar ocksa mot en 6kad 6ppenhet och lyhérdhet mot
kunder nar de koper sin bostad. Kunderna erbjuds att med-
verka i arbetet pa ett s tidigt stadium som majligt. Det finns
en rad omraden ddr de kan vara med och paverka. Det kan
gilla forslag pa bostadens utformning, 6nskvard kringservice
i bostadsomradet eller alternativa sitt att anvinda gemen-
samhetslokaler pa.

JM ARSREDOVISNING 2016



OMVARLDSANALYS OCH MAKRO

Magasinet, Goteborg.

UTVECKLINGSOMRADEN

Kunskapen fran leverantérer, medarbetare, kunder och
omvirldstrender bearbetas och sammanfattas i olika forslag
pa prioriterade utvecklingsomraden. Direfter fattas beslut
om vilka utvecklingsforslag som ska genomféras. Ett utveck-
lingsomrade kan bli ett rent produktforbattringsprojekt alter-
nativt ett sdljtema for marknadskommunikation.

Bland utvecklingsprojekten kan ndmnas:

Kok: Vi stiller hogre krav pa vart kok dar vi tillbringar allt
mer tid. Vi ldser ldxor, umgas och lagar mat. Allt detta stiller
krav pa moderna tekniska I6sningar och yteffektivitet.

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

Forvaring: Ett standigt hogprioriterat omrade for de allra
flesta. Forvaringsutrymmena tycks aldrig kdnnas tillrackliga.
JM tar en ansats for att skapa dannu smartare och battre pla-
nerade férvaringsutrymmen.

Stadsutveckling: |M tar ett helhetsgrepp kring hur vi
ska tinka och gora for att skapa attraktiva stadsdelar och
bostadsomraden som en naturlig del i de stindigt vixande
storstadsomradena.

Tjansteutveckling: Vara kunder visar ett 6kat intresse for
bostadsrelaterade tjinster med mer digitalt innehall. For att
mota behovet har vi pabérjat utvecklingen av sadana tjanster.

Smarta hem: Teknikutvecklingen gar fort avseende
smarta hem. Aktorer sasom Apple och Google satsar stort
inom omradet och M féljer utvecklingen noga och har flera
testprojekt dar kundnyttan och tekniken utvarderas. JM kom-
mer att erbjuda olika standardiserade |6sningar baserat pa
kundens 6nskemal och behov.

VIKTIGA UTMANINGAR FOR JM
* Allt mer kunniga och initiativrika kunder

+ Okat fokus pa hallbara bostider och stadsdelar
* Behov av mer flexibla och anpassningsbara bostiader

 Foriandrade bolanekrav
— Skuldsdttning hos hushallen
— Amorteringskrav fér nya bostadslan i Sverige
— Nya boléneregler i Norge
— Bolénetaket ger effekt pé skuldsittningsgraden.

JM ARSREDOVISNING 2016



MARKNADEN

M ar en av Nordens ledande
utvecklare av nya bostader.

Verksamheten dr framst inriktad pa nyproduktion av bostider med tyngdpunkt pa stor-
stadsomraden och universitetsorter i Sverige, Norge och Finland.

Totalt startade JM produktion av 4 187 bostader under 2016,
att jamfora med 3 731 bostdder aret innan.

| Sverige var siffran 3 310 varav 95 procent var bostdder i
flerbostadshus (2 899 var bostadsritter och 229 hyresrit-
ter) och 5 procent smahus. | Norge produktionsstartades
643 bostéder, varav 83 procent var ligenheter och 17 pro-
cent smahus. | Finland produktionsstartades 234 lagenheter.

Sverige
Tillvaxttakten i svensk ekonomi férsvagades nagot under
2016 men var starkare an i ovriga nordiska lander. BNP
vixte med cirka 3,5 procent. Exporttillvixten viande nerat
under forsta halvaret och hushéllens konsumtion dimpades
det senaste halvaret. Den minskade tillvaxttakten i hus-
hallens konsumtion ar bland annat férknippad med debat-
ten om osékerhet kring amorteringskrav, rinteavdrag och
skuldkvotstak. Riantorna fortsatte att vara laga under aret.
Bostadspriserna fortsatte att stiga, om an inte i samma takt
som tidigare ar.

| Sverige har JM en marknadsledande position. De stérsta
delmarknaderna ér storstadsomradena Stockholm, Uppsala,
Malmé/Lund och Géteborg.

Bostadsrattspriser i Sveriges storstadsomraden
under de senaste 10 dren
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STOCKHOLM
Konjunkturen i Stockholmsregionen fortsatte att vara stark
och Stockholm behaller platsen som den storsta tillvaxt-
motorn i svensk ekonomi. Tjanstendringarna ar de som framfor
allt lyfter regionens ekonomi, samtidigt som handeln backar.

Befolkningstillvaxten uppgick till cirka 1 procent. Syssel-
sattningsgraden lag kvar pa ungefir samma niva som aret
innan och efterfragan pa arbetskraft i Stockholms lian var hog.

Bostadspriserna fortsatte att stiga, om &n i ligre takt an
tidigare. | centrala Stockholm steg bostadrittspriserna med
4 procent och i Storstockholm med 6 procent. Smahuspri-
serna steg med 9 procent.

JM dr marknadsledare pa nyproduktion av bostadsratter
i Storstockholm. Bland de storre projekten kan namnas
Lilieholmskajen och Alvsjéstaden i Stockholm, Kvarnholmen
i Nacka, Séderdalen i Jarfilla och Dalénum pa Lidingo.

GOTEBORG

Goteborgsregionen fortsatte att ha en stark tillvaxt. Det ar
framforallt foretagstjanster, bilhandeln och byggverksamheten
som driver tillvixten inom regionen. Befolkningstillvixten
uppgick till cirka 1 procent.

Lagenhetspriser i Oslo och Helsingfors
under de senaste 10 aren

NOK/m?, Iépande priser €/m’ (Helsingfors), I6pande priser
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s Osl0 kommun s Huvudstadsregionen Helsingfors

Kalla: Respektive lands statistikbyrd, sammanstallt av WSP Analys & Strategi.

JM ARSREDOVISNING 2016



MARKNADEN

Bostadsrittspriserna steg med 10 procent i centrala Gote-
borg och 12 procent i Vastra Gétalands lan. Smahuspriserna
steg med cirka 10 procent.

MALMO/LUND
Malméregionen fortsatte att ha en svagare utveckling jam-
fort med oOvriga storstadsregioner i Sverige. Tillvaxten
i Malmo foljer den svenska tillvixttakten, men da Malmé
har en storre befolkningstillvixt resulterar detta i en sva-
gare utveckling. Befolkningstillvaxten lag pa drygt 1 procent.
Sysselsdttningsgraden ar ldgre dn i Ovriga storstadsregioner.

| Stor-Malmé och i Malmé kommun 6kade bostadsritts-
priserna med 14 respektive 16 procent medan smahuspri-
serna i Malmoé 6kade med 5 procent. Bostadsrittspriserna
i Lund och Helsingborg steg med 11 respektive 18 procent.

UPPSALA, LINKOPING, VASTERAS OCH OREBRO
Den ekonomiska tillvaxten i Uppsala var fortsatt stark under
aret. Uppsala ar befolkningsmassigt Sveriges fjarde storsta
kommun. Antalet invanare i Uppsala 6kade och sysselsitt-
ningsgraden i Uppsala var néstan 70 procent vilket kan forkla-
ras med ndrheten till Stockholms arbetsmarknad.

| Uppsala steg bostadsrittspriserna med 5 procent. Bo-
stadsrittspriserna i Linkoping steg med 10 procent, Vasteras
12 procent och Orebro 21 procent.

Sméhuspriserna i Uppsala steg med 11 procent jamfort
med Linképing 8 procent, Visteris 6 procent och Orebro
10 procent.

Norge

Norges ekonomi fortsatte att utvecklas svagt under 2016 och

BNP var knappt 1 procent. Uppgangen av bostadsinvestering-

arna bidrog till tillvaxten. Hushallens konsumtion steg svagt.
Precis som under 2015 bidrog nettoinvandringen starkt till

befolkningstillvaxten. Osloregionen star for cirka 40 procent

av befolkningstillvixten i Norge. Oljeprisfallet har paverkat

Andel av JMs sdljstartade bostadsrdtter i olika
prisintervall 2012-2016, Sverige

STORRE KONKURRENTER,
PRIVATA BOSTADSMARKNADEN

Land Storre konkurrenter

Sverige Peab, Skanska, HSB och Bonava

Norge OBOS, Selvaag Bolig, Skanska och Veidekke
Finland " YIT, Bonava, Skanska, SRV och

Lemminkiinen

" Huvudstadsregionen

befolkningstillvaxten i Stavanger, som under aret hade den
lagsta befolkningstillvaxten i Norge.

Priserna pa bostdder steg med nistan 13 procent. | Oslo
steg bostadspriserna med 23 procent, vilket till stor del beror
pa den laga styrrantan.

Norges bank uppger att utsikterna tyder pa att styrrantan
kommer att ligga ndra 0,5 procent under de kommande éren.

JMs storsta marknader ir Oslo-omradet, Bergen och
Stavanger.

Finland

Den ekonomiska utvecklingen i Finland forbittrades nagot
under 2016, framférallt beroende pa 6kad privat konsumtion
och investeringar. Aven sysselsittningsgraden forbittrades
nagot.

Befolkningstillvaxten i Finland blev lagre an 2015. Antalet
fodda sjonk for sjitte aretirad i Finland. Den storsta orsaken
till folkékningen beror framst pa ett inflyttningsdverskott fran
utlandet. | Huvudstadsregionen steg priserna pa flerbostads-
hus med cirka 3 procent. Priserna pa smahus steg med cirka
10 procent.

JM bedriver verksamhet i Huvudstadsregionen.

Andel av JMs sdljstartade bostadsratter i olika
storleksintervall 2012-2016, Sverige
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MARKNADEN

Danmark

JM hade ingen produktion i Danmark under aret. Byggritts-
portféljen och verksamheten avvecklades fullt ut under 2016.

Belgien
Under 2015 avvecklade |M kontoret i Bryssel och kvarvaran-
de verksamhet drivs med externa resurser.

Genomsnittspris” JMs siljstartade
bostdder, Sverige

BOSTADSBYGGANDET - ANTAL PABORJADE BOSTADER

Land 2016 2015 2014
Sverige 63900 45250 36 300
Norge 36 500 30800 27200
Finland 38300 32400 26 300

Killa: Respektive lands statistikbyra sammanstillt av WSP Analys & Strategi.
2016 ars varden dr preliminidra och faststills varen 2017.

JMs SALDA BOSTADER

Land 2016 2015 2014
Sverige 2870 2927 2588
Norge 705 696 475
Finland 254 106 75
Danmark - 23 22
Belgien 14 18 35
Totalt 3843 3770 3195

JMs PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

Land 2016 2015 2014
Sverige 3310 2949 2792
Norge 643 635 499
Finland 234 147 83
Danmark - - 29
Belgien - - 42
Totalt 4187 3731 3 445

JMs BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION

2016-12-31  2015-12-31
Antal bostider i pdgiende produktion? 7984 7212
Andel silda bostider i pagiende produktion, %% 65 64
Andel bokade bostider i pagaende produktion, % 12 22
Andel silda och bokade bostider i pagdende
produktion, % 77 86

" Varav hyresritts- och vardbostider i pigiende
produktion inom JM Fastighetsutveckling — ingar
ej i andel salda och bokade bostéder i pdgaende
produktion 416 338

Av dessa ingar bostader i projekt dar nedlagda
kostnader endast redovisas som projektfastighet
under uppférande 416 284

2 Frén och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan.

3 Andel silda bostider i form av bindande kontrakt med slutkund.

Andel av JMs salda och bokade bostdder
i pagaende produktion, Koncernen

Kr/bostad "Pris = insats %
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Erbjudande

Genom att erbjuda
vara kunder miljo-
anpassade bostader

i attraktiva lagen pa
utvalda marknader
ar JM val positionerat
att dra nytta av den
kunskap vi har samlat
om vara kunder och
deras behov.



FORDEL NYBYGGT

M 1orsta-
handsval vid kop
av Ny bostad.

Det ska vara lika tryggt, enkelt och bekymmersfritt for kunden att képa ett hem av JM

som det dr att bo i ett. JMs ambition adr att vara kundens forstahandsval vid kép av en

ny bostad - dir kundfokus och lyhérdhet gentemot vara kunders behov ar avgérande

framgangsfaktorer.

En bra dialog med kunderna

Att uppna hog kundndjdhet ar ett betyg pa att JM har en vil
fungerande process for kundrelationen. Ambitionen dr att JMs
kunder ska uppleva att de har en bra dialog med JM under hela
processen. En process som startar med en allmén bild av |M
och en forsta intresseanmalan, kontraktsskrivande, informa-
tionsmoten, tillvalshantering och besok pa byggplatsen, till att
bostaden motsvarar férvantningarna vid inflyttning.

JM Norge har branschens
néjdaste kunder
JM i Norge fick — for tredje aret i rad — branschens nojdaste
kunder. Fér detta mottog vi utmirkelsen "Arets néjdaste
kunder 2016” enligt Prognoscentrets arliga undersokning
bland bostadsutvecklingsféretagen i Norge". NKI (N&jd
Kund Index) var 76 av 100 mojliga poang. Branschindex upp-
gick till 71.

Prognoscentret i Norge utser ocksa varje ar Norges tio
i topp-lista 6ver basta bostadsprojekten. Tre av JMs projekt

Till vénster: Projekt Orrelia, villaboende i Askay, Bergen
och projekt Jasminen, flerbostadshus i Orebro.

placerades pa denna topplista, bland annat projekt Orrelia i
Askgay, Bergen.

Hiir bor Sveriges néjdaste kunder

Totalt sett dr JM bland de bostadsutvecklingsforetag i Sverige
som har branschens nojdaste kunder. Historiskt har vi varje
ar haft en placering som 1:a eller 2:a sedan Prognoscentrets
branschmitning" inférdes 2009. Fler aktérer tillkommer varje
ar och under 2016 var drygt 40 foretag med och tivlade i
Sverige.

JM tog hem pris for Sveriges basta bostadsprojekt 2016.
Projekt Jasminen ligger i Orebro och hade ett NKI (N&jd
Kund index) pa 90 av 100 majliga poing.

Var hoga kundnéjdhet genom éren dr ett bevis pa att JMs
langsiktiga arbete med sarskilt fokus pa lyhérdhet, engage-
mang och kvalitetsmedvetenhet fungerar.

" Undersékningen gors av Prognoscentret, ett oberoende marknadsanalysfére-
tag med fokus pa byggbranschen i Norden.
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VIP-kunder har foretride
Att vara VIP-kund hos JM innebir att kunden far férhands-
information om kommande bostadsprojekt och kan anmila
fortur innan bostdderna erbjuds till allman forsidljning. Att JMs
bostdder dr populdra marks inte minst i den stora 6kningen
av VIP-kunder som skett under aret.

JM inredningssortiment - en sjilvklarhet

i inredningen

En omsorgsfullt utvald inredning i bostaden med fokus pa
stil och design som ska kannas ritt i tiden — lange. JM gor
miljdmedvetna val och ser till att inredningen ska halla god
funktion och hég kvalitet i manga ar. Vi ser regelbundet 6ver
vart inredningserbjudande for att innehélla det vara kunder
efterfragar och folja tidens trender.

Inredningen i vara bostéider
Vikten av att vilja material som haller linge, bade gillande
kvalitet och design, ar en viktig del av arbetet med vara
hus. Inte minst dr detta viktigt i arbetet kring JMs inredning.
Darfor paborjas planeringen av bostadens invindiga ytor
tidigt for att skapa god funktion och hallbar design med hog
kvalitet. Inredningen adr en viktig del av bostaden. | katalogen
Inredningsval presenteras ett brett utbud av inredningsval for
varje bostadsprojekt.

Kunden méter sedan projektets inredningsansvarige och
radgor kring de val som kan goras for den blivande drom-
bostaden.
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Digitalt méte med kunderna

JM édr tillgdngliga dar vara kunder finns, darfor spelar de digi-
tala kanalerna en viktig roll i kommunikationen med kunder
och omvirld. Vill en potentiell kund veta om det finns nagon
passande JM-bostad till salu — da ska information ga att fa,
oavsett tid och plats.

Webbplatsen dr navet for var digitala kommunikation
och samverkar med alla véra digitala initiativ och marknads-
aktiviteter. Vi har valt att ligga langt fram ndr det giller att
erbjuda produkter och tjanster i de nya digitala kanalerna.
Traditionella tryckta forsaljningsbroschyrer har ersatts av
utokat projektinnehall pa var webbplats som skapar ett mer-
virde for vara kunder.

Viarbetar vidare med #JMinspiration, en avdelning pa jm.se
ddr vi bjuder pa massor av inspiration och kunskap i form av
artiklar, hemma hos-filmer och gér det sjilv-16sningar kring
allt som har med hemmaliv, boende och arkitektur att géra.
Vi utvecklar standigt vara digitala initiativ. VWebben ar var vik-
tigaste sdljkanal och vi arbetar standigt med att forbattra och
forenkla for kunderna. Under 2016 sattes en ny organisation
for webbutveckling pa JM vilken har gjort oss mer flexibla
och snabbfotade ndr det giller att mota vara kunders behov.
Dessutom satsar vi mycket pd matning och uppféljning for att
sakerstdlla att vi ar pa ratt vag.

Visningsdagar i pagaende projekt
Stora Visningsdagen arrangeras fem ganger per ar och inne-
bar att alla JMs bostadsprojekt i Sverige, Norge och Finland
haller 6ppet for visning. Under 2016 var temat Kok, Balkong/
Uteplats samt Vardagsrum.
Intresset for visningsdagarna dr stort, med ett genomsnitt-
ligt besoksantal om totalt niastan 2 000 personer per tillfille.
De lockar manga nya potentiella kopare och 6verviagande
del dr forstagdngsbesokare. Det ar ett tillfille for JM att visa
vara projekt med mélsittningen att 6ka intresset for att kpa
en JM-bostad i framtiden.
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Fem skal att
valja en ny-
byged bostad
fran |M.

Fordelarna med att vilja en nybyggd bostad fran JM ar flera. Genomtankta planlosningar

och funktioner, modern arkitektur och att vi bygger dar manniskor vill bo. Allt ar klart

vid inflyttning och kommer att halla lang tid framover. En JM-kund kan lagga bade tid och

pengar pa annat an renovering.

Fokus pa bostiader
Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion av hallbara
bostdder och vi dr en av Nordens ledande inom vart omrade.

Bygger déiir méinniskor vill bo

Kunden ska inte bara trivas i sin nya bostad, sjilva omradet
ar ocksa viktigt. Darfor bygger vi alla vara bostéader i city-,
natur- eller sjonara lagen och med narhet till goda kommuni-
kationer och bra infrastruktur. For oss dr det ocksa viktigt att
narmiljon som gator, grasmattor och lekparker ar klara nar
kunderna flyttar in.

En mycket viktig komponent for oss som samhillsbyggare
ar att bygga trygga bostadsomraden och bostadsmiljcer. JM
arbetar darfor utifran ett trygghetsprogram, vilket sakerstal-
ler att vi beaktar trygghetsfragor i allt fran forvarv och plane-
ring till produktion och inflyttning.

Genomtiinkta léosningar

Vi utgar fran en modern arkitektur som tilltalar manniskor
med ljusa, val genomtinkta planldsningar som skapar mycket
rymd. | alla bostédder ingar JMs inredningssortiment som ar
noga utvalt med fokus pa design, trend, kvalitet och milj6. Var
digitala katalog for inredningsval ar skraddarsydd for varje
bostadsprojekt och gor det enkelt for kunder som vill vara
med och sdtta sin egen pragel pa sin nya bostad.

Lag energianviindning prioriterat
i vart miljoarbete
En bostad med lag energianvandning ar billigare i drift och
battre for miljon, darfor bygger vi enbart lagenergihus med
bland annat extra isolering i fonster, vaggar och tak. Vi energi-
klassar alla nya bostader till nytta for vara kunder. Var Gver-
tygelse ar att ett hallbart byggande ar det enda som haller i
langden, nagot som vara kunder haller med om.

For oss dr det sjalvklart att vilja beprévade naturmaterial,
som inte ar allergiframkallande, i vara bostéder.

Alla erbjuds en trygg bostadsaffiir

Det ska vara och kiannas tryggt att kdpa sin bostad av JM. Vi
erbjuder ett trygghetspaket ddr vi tanker pa helheten i en
bostadsaffar och skyddar kunden, men dven bostaden, fastig-
heten och bostadsrittsféreningen.

Kunden skyddas bland annat mot dubbel boendekostnad,
och med tilltradesskydd kan kunden efter prévning skjuta
upp sin inflyttning med upp till tre manader om denna av
nagon anledning inte kan ske pa utsatt datum. Arbeten ut-
forda i bostaden har en garantitid om fem ar. Vitvaror, VS-
armaturer, malningsarbeten och tapetdragning har en garanti-
tid om tva ar.

Vi efterstravar alltid god kvalitet och att kunna lamna &ver
en felfri bostad i ratt tid. Naturligtvis vill vi alltid beméta
kunden pa ett bra sitt, men ibland uppstar missférstand och
ibland gor vi fel. Darfor har JM en Kundombudsman. Denna
har till uppgift att fran en utgangspunkt utanfér det aktuella
projektet préva kundens klagomal och vid behov medla mel-
lan kunden och JM.
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Byggande for trivsel
och vilmaende

Vartarbete fér goda
arbets- och boendemiljcer

Attraktiv stad Social

sammanhallning

Vart bidrag till sociala virden
i projektens niromraden

Vart bidrag till att planera
stader utifrdn grundliggande
minskliga behov

—allbart
hoende —

- SOCIALT ----

Sambhillsengagemang Manniskan Livskraftigt foretag
Vart bidrag till att stédja N nni Vart arbete for att
samhiillet i dess utveckling | fo ku S vara ett langsiktigt och
och utmaningar konkurrenskraftigt foretag

-- EKONOMI ---

evande
stad.

Frisk miljo

Vart arbete for minskad negativ
paverkan pa den yttre miljon

Resurseffektivt
byggande

Vartarbete for effektiva
och exklusiva material- och
resursfléden

Robusta ekosystem

Virtarbete for att forstarka
ekosystemens funktioner och
projektens klimatanpassning

JM formar framtidens bebyggelse och stader - med manniskan i fokus — och tar da hansyn
till miljomassiga, ekonomiska och sociala aspekter. Vi vill skapa inspiration och forutsatt-

ningar for manniskors hallbara livsstilar.

Den som koper lagenhet eller hus av JM ska fa en attraktiv,
genomtidnkt, ansvarsfullt utformad och sund boendemilj.

Attraktiv stad

| den framvaxande moderna staden skapar M forutsattningar
for manniskor att leva i moderna bostdader med en liten nega-
tiv miljdpaverkan, ett rikt socialt liv, narhet till rekreation och
gronomraden samt goda kommunikationer till arbete och
service.

Social sammanhallning

Nar bostdder och bostadsomraden planeras ar det viktigt
att ta hansyn till hur rorelsestrak och métesplatser skapas
eller forstarks for att skapa trygghet, frimja méten och social
gemenskap.

Trivsel och viilmaende

Stérande ljud och buller uppfattas av manga som det storsta
problemet i boendemiljon. Vara bostédder ar tystare dn vad
de svenska byggreglerna kraver. Utformningen av byggnader,
gardar och entréer dr ocksa grunden for den sociala gemen-
skapen i fastigheterna.

Sambhiillsengagemang

For att bidra till sysselsattningen i lokalsamhaillet har |M ett
omfattande samarbete med skolor och universitet pa de
orter dar vi ar verksamma.

Livskraftigt foretag
Vara medarbetares kompetens och erfarenhet ar en for-
utsittning for framgang i arbetet med att strukturera verksam-

heten i effektiva processer. Mangfald ar en viktig del i var rekry-
teringsstrategi. Vi arbetar for en bra balans mellan till exempel
man och kvinnor, seniora och mindre erfarna medarbetare.

Frisk miljoé

Med JMs koncept for lagenergihus har den boende goda
forutsattningar att fa laga driftkostnader och bidra till att
minska energianvindningen. Exempel pa vad som utmarker
bostdderna ar energisnala induktionshillar, vitvaror, extra
vilisolerade fonster, vattenburna uppvarmningssystem med
varmeatervinning och individuell matning av tappvarmvatten.
Vi miljévarderar ocksa de byggvaror som vi anvander for att
sakerstilla att varorna inte innebar nagra miljo- eller halso-
risker for vare sig kunder eller medarbetare.

Robusta ekosystem

JM arbetar aktivt med att ekosystemens tjanster pa innergar-
dar och i narmiljon ska bidra till en god stads- och boende-
miljo. Befintliga biologiska varden tas tillvara i utvecklingen
av vara projekt. En vil planerad gronska och vaxlighet kan
hantera storre regnméngder, reducera buller, forbittra luft-
kvaliteten och mikroklimatet, skapa livsmiljoer fér djur och
bidra till den viktiga pollineringen.

Resurseffektivt byggande

JM arbetar I6pande med att minska mangderna byggavfall och
att 6ka andelen atervinning av det kvarvarande avfallet. Aven
konstruktioner, byggmetoder och material viljs for att moj-
liggora atervinning och ateranvandning nar byggnaderna ska
rivas i framtiden. |Ms flerbostadshus planeras med miljérum
for atervinning.
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10 STORSTA PROJEKT 2016

Fokus pa nyproduktion
av bostader.

Vi bygger alla vara bostdder i city-, natur- eller sjonira ligen
och med nirhet till goda kommunikationer. Andra viktiga
kvaliteter dr narhet till service och skolor. Pa detta uppslag
presenterar vi nagra av JMs storsta projekt.

®

Liljeholmskajen, Stockholm
Utvecklingsperiod: 20012023
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

— totalt cirka 4 200, paborjade 3 087
— produktionsstartade under

2016: 265

Antal kvarvarande byggratter:

cirka 1150

Ldge: centralt, 5 km fran Stockholm

centrum

Norra Alvstranden, Géteborg
Utvecklingsperiod: 1998-2022
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

— totalt cirka 2 050, paborjade 1 704
— produktionsstartade under 2016: 0
Antal kvarvarande byggrdtter:

cirka 350

Ldge: vattennira, 5 km till Goteborg

centrum

Kvarnholmen, Nacka
Utvecklingsperiod: 20102026
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

—totalt cirka 1 400, paborjade 388

— produktionsstartade under 2016: 0
Antal kvarvarande byggrdtter:

cirka 1 000

Ldge: centralt, 6 km till Stockholm
centrum

@

Soderdalen, Jarfilla
Utvecklingsperiod: 2013-2029
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

— totalt cirka 1 400, paborjade 370
— produktionsstartade under
2016: 97

Antal kvarvarande byggrdtter:

cirka 1 000

Ldge: cirka 20 km till Stockholm

centrum

Kungsangen, Uppsala
Utvecklingsperiod: 2002—2022
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

— totalt cirka 1 400, paborjade 801
— produktionsstartade under
2016:0

Antal kvarvarande byggrdtter:

cirka 600

Ldge: centrumnira

®

Dockanomradet, Malmé
Utvecklingsperiod: 20032022
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

—totalt cirka 1 200, paborjade 854
— produktionsstartade under
2016:0

Antal kvarvarande byggrdtter:

cirka 350

Ldge: centrumnira, intill havet

[10)

@

Lomma Strandstad, Lomma

Utvecklingsperiod: 20032023

Bostadstyp: flerbostadshus/sméhus

Antal bostdder:

— totalt cirka 1 100, pdb&rjade 731
varav 29 sméhus

— produktionsstartade under

2016: 63

Antal kvarvarande byggrdtter:

cirka 400

Ldge: intill havet, 8/10 km till

Lund/Malmé centrum

Dalénum, Liding6
Utvecklingsperiod: 2010-2022
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

— totalt cirka 800", pabdrjade 535"
— produktionsstartade under
2016: 141

Antal kvarvarande byggrdtter:

cirka 300

Ldge: centralt, 9 km till Stockholm
centrum

" Dirutdver finns 243 startade
hyresritter.

Hitta pagaende projekt och lediga bostader pa jm.se, jm.no och jmoy.fi.

JM ARSREDOVISNING 2016
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Alvsjéstaden, Stockholm
Utvecklingsperiod: 2016—2023
Bostadstyp: flerbostadshus
Antal bostdder:

— totalt cirka 800, paborjade 306
— produktionsstartade under
2016: 306

Antal kvarvarande byggrdtter:
cirka 500

Ldge: cirka 10 km till Stockholm
centrum

Grefsen Stasjon, Oslo
Utvecklingsperiod: 2010-2020
Bostadstyp: flerbostadshus
Antal bostdder:

— totalt cirka 450", pibérjade 328
— produktionsstartade under
2016: 74

Antal kvarvarande byggrdtter:
cirka 130"

Ldge: centralt och naturnira,
cirka 5 km till Oslo centrum

" Antal i balansrikningen. Till detta
kommer cirka 100 byggritter enligt
avtal.
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Liljeholmskajen i Stockholm ar JMs hittills storsta
projektutvecklingsomrade genom tiderna med
uppemot 4 000 bostédder. | egenskap av gammal
industritomt strax utanfor tullarna ar det
ndarmast en ideal plats att uppfora ett bostads-
omrade med en hog grad av gestaltning.

BRO-
HUSET

— estetiskt hdllbart boende

INTERVJU MED JON SEMB-JOSEFSON, PROJEKTLEDARE

Jon Semb-Josefson @r

projektledare for Bro-
huset, ett av omradets mest
tongivande hus som byggs
intill Arstabroarna.

— Huset blir samman-
lagt 16 vaningar hégt mot
Arstaviken och 7 vaningar
mot Arstaberget. Ett milj-
missigt hallbart lagenergihus helt i linje
med JMs standard och ett fint exempel
pa hur gestaltningen kan bidra till en
attraktiv och estetiskt héllbar boende-
miljo, sdger Jon.

Spektakulir utformning
Redan ar 2000 kunde arkitekten Gert
Wingérdh presentera de forsta skis-
serna pa en spektakular konstruktion i
det storre formatet pd Liljeholmskajen.
Stockholms stad hade efterfragat en
byggnad med en hog grad av gestaltning,
eller utformning, som kunde passa in i
omradet i stort.

Sjdlva konstruktionen ar speciell, det
kommer till exempel inte att finnas nagon
traditionell bottenvaning. Denna ar ersatt
av pelare och vildigt stora balkar over
en oppen bottenvaning med gang- och
korvagar samt kajen som passerar under
huset, vilket har stillt stora krav pa bade
konstruktdrer och produktionspersonal.

”|ag upplever att alla som jobbar
med Brohuset ser det som bdde
utmanande och roligt.”

Exempel pa egenskaper som sticker ut
ar att huset ar helt och hallet klatt i glas.
Ett annat exempel dar de mycket stora
balkongerna som hanger ut 6ver vattnet.
Alla boende far ocksa tillgang till husets
takterrass med utsikt 6ver Stockholm.

En av flera unika detaljer dr gang- och
cykelvdgen fran husets nionde vaning
direkt ut pa Arstabron, som de boende
kommer at fran ett rymligt cykelrum pa
samma vaningsplan.

Vi planerar att de boende i Brohuset ska
kunna flytta in fran och med forsta kvar-
talet 2018.

Ett omrade att

kianna stolthet éver

Brohuset ar ett av flera JM-hus dir este-
tisk hallbarhet och gestaltning har ham-
nat i fokus under senare ar, berittar Jon.
Det kanske bésta exemplet pa ndra hall
ar Kajen 4, ocksa pa Lilieholmskajen,
som belénades med utmirkelsen Arets
Stockholmsbyggnad 2015. Under 2017
sdtter vi spaden i marken for ytterligare
ett fint projekt — Kajplats 6.

Det som finns kvar i omradet fran forr
ar de gamla bergrummen som JM har
byggt om till ett toppmodernt, underjor-
diskt garage med plats for cirka 1000 bilar.
Extra roligt ar att garaget fick Stockholm
Byggmastareforenings ROT-pris 2016.

— Med de aktuella projekten visar |M
att vi kan leverera hus och miljéer som ar
identitetsskapande, sdger Jon.

JM ARSREDOVISNING 2016
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AFFARSIDE, VISION OCH STRATEGI

Aftarside, vision och strategi.

AFFARSIDE:
Att utveckla attraktiva boende- och arbetsmiljoer som upp-
fyller individuella behov idag och i framtiden.

VISION:
JM skapar hus att trivas i.

STRATEGI:

For att inom ramen for affarsidén uppna det 6vergripande

aktiedgarmalet, har JM foljande strategi:

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

* Verksamhet pa tillvixtorter med goda langsiktiga demogra-
fiska och ekonomiska forutsattningar

* Tydlig inriktning mot kvalitativa och miljoanpassade bosta-
der och arbetsplatser med hogt kundvirde och i attraktiva
lagen

* Tillvaxt med bibehéllande av god I6nsamhet och marknads-
ledande position

* Tillvixt ska framst ske organiskt, men @dven via bolagsfor-
varv som kan stirka JMs position pa befintliga marknader

* Foretagskultur som priglas av goda varderingar, ansvars-
tagande, langsiktighet, hallbarhetstinkande och respekt for
individen.

Ledande projektutvecklare

av kvalitativa bostider i Norden

JM dr en av Nordens ledande utvecklare av nya bostéder.
Verksamheten ar framst inriktad pa nyproduktion av bostader
med tyngdpunkt pa storstadsomraden och universitetsorter i
Sverige, Norge och Finland. Gemensam nimnare dar omraden
dar en vaxande befolkning och god képkraftsutveckling ger
mojlighet att na framgang i var affar.

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

Bostédderna upplats i forsta hand till bostadsrattsforen-
ingar for eget dgande, men kan dven inkludera hyresbostader
och i viss utstrackning dgarldgenheter. Projektutveckling av
kontorsfastigheter ska vara begransad och i férsta hand stédja
JMs bostadsutveckling i storre projekt dar inslag av kontor
ingar som en naturlig planférutsittning.

Till grund for |Ms strategi for vardeskapande och tillvaxt lig-
ger tydligt fokus pa kassafléden och ett effektivt utnyttjande
av balansrikningen. Detta uppnas genom hog takt i igdngsatt-
ning, genomférande och forsiljning av projekten. Riskkontroll
och fokus pa kassaflédden innebdr att produktionsstarter
sker forst i den takt som tillracklig niva pa bokning och kon-
traktsskrivning har erhallits. Kvalitetssakring av projektering
och produktion sker genom en begrinsad och effektiv egen
produktionskapacitet.

KAPITALHANTERING

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

Byggrattsportfoljen — exploateringsfastigheter i balansrak-
ningen ska motsvara fem ars produktion

Projektfastigheter — ska besta av framst egenutvecklade
bostadsfastigheter eller fastigheter som kan utvecklas
genom ombildning eller fortatning. Storleken pa portféljen
varierar over konjunkturcykeln

En synlig soliditet om 35 procent, mitt 6ver en konjunktur-
cykel. Mélet dr satt utifrdn en analys av rérelserisken i de
olika verksamheterna och tillgangsslagen i balansrakningen.

Avkastningskrav for projekt

For virdeskapande krévs att varje investering genererar en
avkastning som &verstiger kapitalkostnaden. For att kunna
skapa vdarde genom val av ritt projekt kravs darfor kunskap
om Iénsamheten i de enskilda investeringarna.

JM arbetar med ett antal investeringsanalysmetoder och
kriterier (sasom WACC, IRR och nuvdrdeskvot) for att utvar-
dera sévil varje specifikt projekts I6nsamhet som vilka projekt
som ska prioriteras. Dessa metoder och kriterier utgér verk-
tyg och styrmedel for att mota koncernens krav pa genom-
snittligt vagd kapitalkostnad.

WACC (VAGD KAPITALKOSTNAD)

Den vigda kapitalkostnaden (WACC) for nya projekt upp-
gar till 5,5-6,5 procent och anvinds fér att nuvardesberikna
prognosticerade kassafléden for ett specifikt projekt.

SKULDSATTNINGSGRAD | PROJEKT
Skuldsattningsgraden i enskilda projekt bedéms uppga till 1,0.

GENOMSNITTLIG KAPITALKOSTNAD

— LANAT KAPITAL"

En 2-arig ranta (motsvarande en genomsnittlig projektloptid)
om totalt 2,3-2,8 procent baserat pa underliggande riskfri
ranta om 0,3 procent och en riskpremie om 2,0-2,5 procent.
Med hénsyn tagen till avdragsritt for rantekostnader uppgar
darmed den genomsnittliga kapitalkostnaden for lanat kapital
till 1,8-2,2 procent.

GENOMSNITTLIG KOSTNAD — EGET KAPITAL"
Avkastningskravet pa eget kapital uppgar, nar man viger sam-
man de olika utvarderingskriterierna CAPM (Capital Asset
Pricing Model) och IRR (Internal Rate of Return), till cirka
11-13 procent.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Avkastningen pa eget kapital har under 10-drsperioden
2007-2016 i genomsnitt uppgatt till 26,1 procent och for
5-arsperioden 2012-2016 till 24,9 procent.

" Riskfri rinta och riskpremie bedémt i ett lingre perspektiv.

JM ARSREDOVISNING 2016



FINANSIELLA MAL

Finansiella mal och utfall.

JM har ett 6vergripande mal om vardeskapande for aktiedigarna som innebér att dgarna
genom investering i JM-aktien ska fa en hogre totalavkastning an vid investering i fore-

tag med liknande verksamhet och riskprofil. Med totalavkastning avses vardeokning och

utdelning.

Under perioden 20072016 har JM-aktien gett en genom-
snittlig totalavkastning om 10 procent.

For att sakerstilla ett langsiktigt vardeskapande for aktie-
dgarna, har JM formulerat foljande finansiella mal.

Rérelsemarginal

Malsattningen &r att rorelsemarginalen ska uppga till 10 pro-
cent, inklusive resultat fran fastighetsforsaljningar. Under
10-arsperioden 2007-2016 har rorelsemarginalen i genomsnitt
uppgatt till 11,6 procent. Under 5-arsperioden 2012-2016 har
rérelsemarginalen i genomsnitt uppgitt till 11,9 procent.

Soliditet

Den synliga soliditeten bor uppga till 35 procent 6ver en kon-
junkturcykel. Under 10-arsperioden 2007-2016 uppgick soli-
diteten i genomsnitt till 38 procent och under 5-arsperioden
2012-2016 till 39 procent.

Utdelning

Enligt utdelningspolicyn ska aktieutdelningen 6ver en kon-
junkturcykel i snitt utgéra 50 procent av koncernens resultat
efter skatt. Under 10-arsperioden 2007-2016 uppgar genom-
snittlig utdelningsandel till 41 procent och under 5-arsperio-
den 2012-2016 till 42 procent. Foér &r 2008, med utbetalning
2009, utgick ingen utdelning som ett resultat av 6kad forsiktig-
het under pagaende finanskris.

OVERGRIPANDE AKTIEAGARMAL

Att ge en hogre totalavkastning an foretag med lik-
nande verksamhet och riskprofil.

Under 10-arsperioden 2007-2016 har JM-aktien
gett en genomsnittlig totalavkastning om 10 procent.
Motsvarande siffra for perioden 20122016 var 23
procent.

Rérelsemarginal

10\ A ~— "~ _—
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Mal

Rérelsemarginal ¥

1 Rékenskapsar 2008 och tidigare dr ej omréknat enligt IFRIC 15.
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" Rakenskapsar 2008 och tidigare dr ej omréknat enligt IFRIC 15.
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VARDESKAPANDE | JMs AFFAR

Vardeskapande
| JMs affar.

Med 70 ars erfarenhet av viirdeskapande
genom projektutveckling

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

Projektutvecklingen inom JM innebér att obebyggd eller
bebyggd mark férvarvas och foradlas till attraktiva bostader
eller kommersiella lokaler. Projektutveckling ticker alla led i
vardekedjan, fran férvarv av mark till forséljning av den nya
bostaden. | manga fall innebar JMs projekt att helt nya stads-
delar skapas. Eftersom var verksamhet i forsta hand ar inrik-
tad pa nyproduktion av bostdder har vi genom dren kunnat
utveckla vdra processer, samtidigt som vi arbetat fér att oka
boendekvaliteten.

Kunskap om kundernas behov och efterfragan, och hur
dessa behov forverkligas genom effektiva processer, ar grun-
den for JMs virdeskapande.

En god riskkontroll, fokus pé kassafléden och ett effek-
tivt utnyttjande av balansrikningen ar forutsattningar for att
sakerstilla ett langsiktigt virdeskapande.

Virdekedjan

Virdekedjan inkluderar mark- och fastighetsforvarv, planpro-
cess och projektering, produktion, forsiljning samt forvalt-
ning. Denna kompetens att hantera hela virdekedjan ar en
viktig konkurrensférdel for JM och avgérande for det fram-
gangsrika vardeskapandet.

Varje steg i projektutvecklingen foljer de krav pa sa kallade
beslutsgrindar som stillts upp och som syftar till att siaker-
stilla god I6nsamhet samt en effektiv och kontrollerad pro-
cess (se illustration sidan 29).

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

Riéite kapitalstruktar

JMs affdr ar kapitalkravande och forutsitter ett effektivt utnytt-
jande av balansrikningen. For att maximera virdeskapandet,
kravs att en optimerad kapitalstruktur tar utgangspunkt i att
de olika verksamhetsomradena har olika kapitalbehov for att
mota de specifika riskerna inom respektive verksamheter.

JM gor varje ar en analys, med stod av en kapitaliserings-
modell, ver vilket riskkapital som behovs for de olika verk-
samhetsomradena. Kapitaliseringsmodellen kvantifierar till-
gang till, och behov av riskkapital inom JMs respektive verk-
samhetsomraden och baseras pa bedémda marknadsvarden.
Analysen tar dven hénsyn till likviditetsaspekterna i olika till-
gangsslag. Genomgangen av bedomt kapitalbehov och alloke-
rat riskkapital for de olika verksamhetsomradena utifran
kapitalallokeringsmodellen, ar ett av de verktyg som ledning
och styrelse anviander i syfte att I6pande analysera JMs totala
kapitalbehov. Denna analys av kapitalbehovet ligger sedan till-
sammans med andra kvalitativa aspekter, som inte beaktas av
kapitaliseringsmodellen, till grund for styrelsens beslut om
lamplig kapitalstruktur vid var tidpunkt och forutsattning for
vardedverforing till aktiedgarna.

PROCESSER"” OCH VARDEKEDJA? | PROJEKTUTVECKLINGEN

Virde -
j Forsiljning/Kundanpassning
Marknadsundersékning i Bokning Inflyttning/Boende
ning
Projektel
déarbete arbete/Detaljp! ygglov Produktion Férvaltning at bostadsrittsforening
f T T T T 1
0 1 2 4 5 6
Marknadsprocess I Projektutvecklingsprocess  ws?” Virdekedja

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

2 Virdeskapandet dr som stérst under planprocessen, dé JM i samarbete med berérd kommun definierar markanvindningen.

JM ARSREDOVISNING 2016



VARDESKAPANDE |

JMs

AFFAR

JMs AFFARSMODELL FOR BOSTADSRATTER UR ETT LEGALT PERSPEKTIV

JMs projektutveckling av bostdder i Sve-
rige genomfors vasentligen i form av att
JM ingar ett entreprenadavtal med ny-
etablerade bostadsrattsforeningar som
bestillare. De slutliga bostadsképarna
skriver upplatelseavtal med bostadsratts-
foreningarna. |Ms affarsmodell ar pa de-
taljniva anpassad for god styrning och
uppféljning med héga affarskrav. Redo-
visningen av JMs bostadsutveckling med

Visentliga kriterier i denna affarsmodell
och dess redovisning ar:

* Entreprenadavtal respektive avtal om
fastighetsforsiljning tecknas av styrel-
sen i bostadsrittsforeningen i sam-
band med att entreprenaden pabérjas

* Bostadsrittsforeningen har egen fi-
nansiering genom byggnadskreditiv
med sakerhet i bostadsrattsforening-

Dessa kriterier ar centrala ur saval ett
legalt perspektiv som fér ekonomi- och
redovisningsaspekter med uppfoljning
over projektens livscykel. Uppféljning
i systematisk form inkluderar I6pande
prestation, risk- och marknadsférand-
ringar samt forandrade intdkts- och
kostnadsbedémningar i projekten. Hela
projektprocessen fran entreprenad-
avtal med bostadsrittsforeningarna, till

bostadsrittsforeningar som bestillare ens fastighet

avspeglar detta forhéllande pa ett rele-  « Fristiende miklare genomfér forsilj-
ning av bostadsratterna baserat pa av-
tal direkt med bostadsriattsféreningen.

vant och transparent sitt.

upplatelseavtal med de slutliga bostads-
koparna och fardigstillande av projek-
ten, omhéndertas konsekvent i den fi-
nansiella rapporteringen.

Projektutvecklingen och virdeskapandet sker i olika faser som beskrivs nedan.

/. 1défas - marknadsanalyser
] ger insikt om kundbhehov

7 Godkinnedom om marknadsutveckling, kundbehov
och efterfragan ar grunden for att kunna skapa varde genom
projektutveckling. JM genomfér darfor I6pande marknadsun-
dersokningar bland kundgrupperna om deras behov och pre-
ferenser avseende allt fran boendeformer till lige och utform-
ning. Analysen av kundbehoven och marknadsutvecklingen ger
idéer om hur erbjudandet bor utformas for att vara attraktivt.

_ Y Mark med réiitt utvecklingspotential
fW* - till riitt pris
Projekten startar i regel med markforvarv. Ett viktigt
beslutsunderlag vid forvarv av mark och infor projektstart ar
de marknadsundersokningar som genomfors for att analysera
kundpreferenser.

Att kunna férvarva mark med utvecklingspotential — till ratt
pris — blir avgérande for att kunna forverkliga dessa planer till
attraktiva bostdder och att driva projektutvecklingen med god
I6nsamhet. Markfoérvarv och idéfas ar darfor centrala inom
projektutveckling.

.. Planprocessen - definierar

#0 markanviindning
* Nista steg ar att definiera markanvandningen, vilket

innebdr att byggratterna konkretiseras till sitt innehll. Arbetet
sker i dialog med kommunen som tillsammans med JMs pro-
jektledare arbetar for att definiera hur marken kan och far
anvandas. En aktiv fastighetsédgare kan paverka planprocessen,
men den dr ocksa beroende av den kommunala planeringen
och eventuella 6verklaganden.

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

Projekteringsfas - med arkitekter
# “ Darefter startar en projekteringsfas under ledning
av JMs projekteringsledare. En arkitekt tar fram rit-
ningar och nir ett forslag godkants kopplar vi in konsulter inom
konstruktion, mark, el, ventilation, varme, sanitet med mera.
Inkdpsansvarig gor upphandlingar och bestillningar av material
och arbete medan platschefen planerar bygget.

L4

"8z Forsiljningsprocessen - via flera
4 olika kanaler

Nar forsaljningen startar far VIP-kunder forhands-
information och fortur till JMs bostader. Kanalerna ar webb-
platser, bostadsbutiker, Stora visningsdagar, sociala kanaler
med mera.

—

Produktion - siikra och
| effektiva processer

Forst ndr andelen av planerade bostider som har bo-
kats av kunder har natt det forutbestimda maltalet, paborijas
byggandet. Platschefer, arbetsledare med flera ser till att arbe-
tet I6per sikert och effektivt. Manga av |Ms arbetslag har job-
bat lange tillsammans och de vil inarbetade och strukturerade
processerna ar en viktig del av vardeskapandet.

T Inflyttning och forvaltning
. Produktion och fardigstillande pagar fram till in-
O flyttningen. JM erbjuder darefter savil teknisk som
ekonomisk férvaltning som ett viktigt mervarde efter inflyttning.
Via enkater till kund far vi ett N6jd Kund Index for
varje projekt, som tillsammans med erfarenheter

fran organisationen blir utgangpunkt for forbattringar av det
framtida arbetet.

Erfarenhetsaterforing

JM ARSREDOVISNING 2016



BOSTADSBYGGRATTER

Byggoratter grunden for
uthallig Ilonsamhet.

JM investerar kontinuerligt i utvecklingsbar mark for framtida produktion. Vi forvarvar

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 stadskarnen, vilket underlattats av forbattrade kom-
munikationer som 6kat maojligheterna till langre pendlings-
avstand. Denna utvidgning av storstadsregionerna har gjort
nya bostadsmarknader intressanta. Samtidigt ser vi en tydlig
trend att centrala stadsldgen blir allt mer attraktiva.

Bra sammanséittning

JMs planerade bostéder finns bade i traditionellt starka bo-
stadsmarknader och i nya framvéaxande. Sjondara omraden
och ndrhet till parker ar populart. Andra viktiga kvaliteter
ar narhet till kommunikationer, service och skolor. Vid ars-
skiftet hade JM 32 500 disponibla bostadsbyggratter (31 100).
Kapitalbindningen i byggrétter (exploateringsfastigheter i
balansrakningen) for bostader uppgar till 7 037 mkr (6 998)
vid utgangen av aret.

Viirdering av bostadshyggriitter

Vid arsskiftet gjordes en virdering av JMs samtliga exploate-
ringsfastigheter for bostader i samarbete med externt var-
deringsforetag. Varderingarna ar gjorda utifrdn ett tankt for-
sdljningspris av fastigheterna till radande dagsvarden. Varde-
ringarna baseras pa objektens liage, attraktivitet, omfattning
och typ av planerad bebyggelse, skede i planprocessen samt
den tid som aterstar till byggstart.

BYGGRATTSPORTFOLJEN OMFATTAR
BYGGRATTER AV TVA SLAG:

* byggritter i balansriakningen, 17 900 (18 100), motsvarande
fem ars produktion med nuvarande produktionstakt

* byggritter som disponeras genom villkorade forvarv eller
samarbetsavtal, 14 600 (13 000). | de flesta fall har JM m&j-
lighet att avgéra bade om och ndr marken ska kopas.

Riktmattet for antal byggritter i balansrakningen ar fem ar
(anger hur manga ar det skulle ta att producera den bygg-
rattsportfolj JM har i balansrikningen med nuvarande pro-
duktionstakt, raknat pa rullande tolv manader).

Bedomt marknadsvérde for JMs exploateringsfastigheter for
bostdder uppgir till 14,1 mdkr (11,2). Motsvarande bokférda
varde ar 7,1 mdkr (7,0). De 14 600 byggratter som disponeras
genom villkorade forvarv omfattas ej av vardebedémningen.

En del av exploateringsfastigheterna har kvarstaende éldre
bebyggelse som genererar driftnetton och som @r planerade
att rivas i framtiden. Vardebedémningen fér dessa byggna-
der baseras pa nuvarande hyresintakter samt pa objektens
kommande anvédndning, dir hansyn tagits till kostnader for
eventuell rivning. Marknadsvirdet for dessa byggnader ar
inkluderade i summeringen ovan.

FORDELNING JMs BYGGRATTER | OLIKA PLANSKEDEN, SVERIGE"
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BOSTADSBYGGRATTER

Skedet i planprocessen har klassats i olika planskeden: 6ver-
siktsplan, detaljplan och bygglov. | diagrammen nedan har
marknadsvardet for JMs exploateringsfastigheter fordelats
pa olika planskeden. Detaljplaneskedet omfattar tiden fran
att detaljplanearbete paborijas fram till att bygglov soks.

Geografisk fordelning av disponibla
bostadshyggriitter
Byggritter ar utvecklingsbar mark fér framtida produktion
och redovisas som tillgdngar i koncernens balansrikning
under rubriken exploateringsfastigheter.

Cirka 61 procent av de bostadsbyggritter som redovisas
i balansrakningen i Sverige finns i Storstockholm. Av dessa
finns 23 procent i Stockholms innerstad inkluderat Lidingd
och Lilieholmskajen, 40 procent i narférort och 37 procent
i Stockholms ytteromraden.

JMs DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER

Antal byggritter
Geografiskt omrade 2016 2015
Storstockholm (exklusive Sigtuna, Upplands Visby,
Vallentuna, Norrtilje) 13900 13000
Malmé, Lund, Helsingborg 3400 3300
Storgéteborg 2700 3000
Uppsala, Sigtuna, Upplands Visby, Vallentuna, Norrtilje,
Linkoping, Visteras, Orebro 3600 3600
Oslo-omrédet, Norge 5000 4200
Bergen och Stavanger, Norge 1700 1700
Helsingfors, Finland 2000 2100
Bryssel, Belgien 200 200
Totalt 32500 31100

Marknadsvdrde bostadsbyggrdtter

Marknadsvdrde bostadsbyggratter

Bergen
Stavanger

\

Helsingfors

Storgéteborg — “

Malmé
T Lund

Helsingborg

@ Antal byggritter i balansrikningen

@ Antal byggritter disponerade genom villkorade forvirv eller samarbetsavtal

MARKNADSVARDET FORDELAS ENLIGT FOLJANDE:

Marknadsvirde Bokfort varde
Miljarder kr 2016 2015 2016 2015
Stockholm 91 73 43 4,5
Ovriga Sverige 2,5 2,1 1,4 1,3
Utland 2,5 1,8 1,4 1,2
Summa 14,1 11,2 71 7,0

Marknadsvdrde bostadsbyggrdtter

Storstockholm Ovriga Sverige Utland
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PROJEKTFASTIGHETER

Utveckling av lokaler,
vard- och omsorgsboenden
samt hyresbostader.

Projektutvecklingen av kommersiella lokaler sker framst i Stockholmsomradet och ska

i forsta hand stédja projektutvecklingen av bostader. Inom ett utvecklingsomrade kan
det finnas behov av bade bostiader och kommersiella lokaler for att skapa ett tilltalande
omrade. | verksamheten ingar dven att projektutveckla hyresbostider samt vard- och

omsorgsboenden.

JM Hyreshostider

| Stockholmsregionen ér bostadsbristen stor och politikerna
har ambitioner att bygga minst 140 000 nya bostidder fram
till 2030. | Stockholm Stad ar riktlinjen att minst 50 procent
av bostédderna ska vara hyresbostéder. |M tar del av denna
satsning genom att projektutveckla och bygga hyresbostader.

JMs strategi ar att ha en kontinuerlig och langsiktig produk-
tion av hyresbostéder i framférallt Stockholmsregionen. JM
har ocksa en avsiktsforklaring med Uppsala kommun om att
bygga hyresbostdder i Uppsala. | verksamheten ingar dven att
bygga student- och ungdomsbostader.

Under éret har vi startat projekt med 136 hyresbosti-
der i Héagernis, Taby och projekt med 93 studentbostader i
Alphyddan, Nacka. Detaljplanen for 120 hyresritter i Breding,
Stockholm har blivit antagen under aret.

Detaljplanearbete pagar for cirka 100 hyresbostider i
Gustavsberg, 120 hyresbostader i Taby Park, 130 hyresbosta-
der i Sundbyberg samt i Hokarangen, Stockholm.

Under aret har JM fortsatt arbetet med att ackvirera mark
for hyresbostider i Stockholmsregionen och Uppsala.

Vard- och omsorgshoende

Under 2016 har produktion pagatt av ett vard- och omsorgs-
boende, projekt Vinfatet med 54 bostéider i Sollentuna norr
om Stockholm. Projektet dverlamnades till extern parti sam-
band med fardigstallandet 2016.

Detaljplanearbete pagar for tva projekt med vardera cirka
50 bostédder; Kaplanen i Uppsala och Kristineberg i Vallentuna.
Under éret har JM, genom dotterbolaget Seniorgarden, arbe-
tat med ackvisition av nya projekt.

Kommersiella fastigheter

2015 erholl JM en markanvisning av Solna kommun i Karlberg,
for att uppfora ett nytt koncernhuvudkontor. Arbetet med
detaljplanen pagar och plansamrad ar beraknat till 2017.

Utvecklingsarbete péagar i Dalénum, Lidingd, dar gamla
industribyggnader byggs om till kontor och littare produk-
tion. Bolinder strand i Jarfalla norr om Stockholm har férval-
tats under aret.

Brommaplan ar en av tyngdpunkterna i Stockholms nya
oversiktsplan och hir avser JM uppfora bostéder, service, en
handelsplats samt kontor. JM Fastighetsutveckling ansvarar
for service, handel och kontor i detta utvecklingsprojekt.

2016-12-31

MARKNADSVARDERING

Marknads-

Bokfort Yta Uthyrningsgrad

- PROJEKTFASTIGHETER" viarde, mkr virde, mkr (000) m? arshyra, %
Fastigheter under utveckling 583 25 88
Fardigstallda kontorsfastigheter 19 1 100
Totalt 602 26 89

 Marknadsvirderingarna ir gjorda av externt virderingsforetag.
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STRUKTURERAD PROJEKTUTVECKLING

Verksamhets-

Mark . Bostider
Konsulttjinster Utvecklings- Lokaler
Underentreprenérer process Infrastruktur
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Styrningen av koncernens verksamhet sker genom Verksamhetssystemet, vilket ar JMs

ledningssystem. Det omfattar huvudprocesser som tillsammans skapar var affar och utgor

bolagets strukturkapital.

Manga medarbetares erfarenheter har samlats i en systema-
tiserad struktur, anpassad efter verksamhetens processer
och behov. Har styrs savil processer som produktutform-
ning, utifran faststdllda affarskritiska krav, for att sakerstilla
ett langsiktigt virdeskapande for kunder, dgare, medarbetare
och samhillet.

Verksamhetssystemet ticker hela projektutvecklingen fran
fastighetstransaktioner, projektledning, projektutformning,
inkop, produktionsledning, forsdljning, kundens inrednings-
val, forvaltning och hyresrittsforvaltning till eftermarknad.
Varje huvudprocess har en processagare som till sin hjélp har
en processgrupp med representanter fran JMs olika regioner
och nationella dotterbolag. Processgruppen sékerstaller att
styrningen ar aktuellt, relevant och korrekt. Har behandlas
ocksa inkomna forbittringsforslag.

Beslut om forandringar fattas av Kvalitetschefen efter sam-
rad med berord Procességare. Forandringar med ekonomisk
paverkan 6ver en faststilld niva éverfors till i tur och ordning
Processdgarméte respektive Kvalitets- och miljorad.

Med enhetliga processer och komponenter kan vi erbjuda
attraktiva bostader till lag totalkostnad. Det ger férutsitt-
ningar for ett enhetligt utférande och ett enhetligt agerande
inte minst i interaktion med JMs kunder, oavsett var ett pro-
jekt har sin geografiska placering. Pa JM bendamner vi detta
Strukturerad projektutveckling.

Produktutformning

Produktstyrande dokument ar projekteringsanvisningar, mon-
teringsanvisningar, ramavtal med mera som styr till exempel
installationslésningar fér ventilation och virme. Atgirder
och forbattringar som genomférs inom exempelvis hallbar-
hetsomrédet far med hjilp av Verksamhetssystemet direkt
genomslag i hela verksamheten. Det gor att vi far en hég och
jamn niva pa hallbarhetsarbetet i alla JMs projekt, inte enbart
vissa pilotprojekt.

Beslutande organ

JMs Kvalitets- och miljérad ar beslutande organ for koncer-
nens Verksamhetssystem med koncernchefen som ordfo-
rande. Malen och kraven i Verksamhetssystemet f6ljs upp
genom avvikelse- och nyckeltalsrapportering samt intern-
revisioner. Den tydliga styrningen och uppféljningen i projek-
ten gor att risken for att legala eller interna krav pa till exem-
pel hallbarhetsomradet inte foljs ar liten, och om det anda
sker, snabbt kan fangas upp och hanteras i ett tidigt skede.

NAGRA VIKTIGA FORBATTRINGSARBETEN:

Processerna

STRUKTURERAD PRODUKTION

Arbetet, som baseras pa ”Lean-tinkande”, bestar av tre

delar:

* Processorientering av verksamhetssystemet

* Arbetsbeskrivningar och monteringsanvisningar:
Specifika arbetsmoment beskrivs i sarskilda monterings-
anvisningar

* System for enhetlig tidsplanering

STRUKTURERAD: FORVARY, FASTIGHETS-
FORSALJNING, PROJEKTUTFORMNING, INKOP,
FORSALJNING, KUNDENS INREDNINGSVAL,
FORVALTNING

Under aren har processorientering skett for att tydliggora
ett enhetligt arbete inom |M.

Produkten

STRUKTURERAD PROJEKTERING
Enhetliga projekteringsanvisningar styr utformningen av
en rad komponenter i JMs bostader.

STRATEGISKT INKOP

JMs strategi har varit att inte bygga egna komponentfabriker
utan istéllet tydligt definiera komponenterna for att sedan
teckna langsiktiga ramavtal med de akt6rer som har till
huvuduppgift att driva fabriksverksamhet.

JM ARSREDOVISNING 2016






RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och mgjligheter.

Ett kontrollerat risktagande ar avgorande for god Ionsamhet. Risker och mojligheter ar
tva sidor av samma mynt. Skicklig hantering av strategiska, operativa och finansiella risker

skapar mojligheter och konkurrensfordelar. Omvant kan risker som inte hanteras ritt leda

till otillracklig lonsamhet.

JM skapar virde genom projektutveckling — att optimera
kundvarde, intdkter och kostnader genom att identifiera och
forvarva mark for att utveckla attraktiva bostadsomraden och
lokaler. Under processens gang stills projektutvecklaren infor
ett antal risker och méjligheter som ratt hanterade bidrar till
vardeskapande och [6nsamhet. Vi anser ocksa att vi ar trans-
parenta i var affar utifran ett hallbarhetsperspektiv bade vad
giller finansiell redovisning och riskhantering.

Riskhantering - en integrerad del

av beslutsfattandet

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

Rutiner for styrning, bevakning och uppfdljning av projekten
ar utformade for att minska affarsrisker och genomférande-
risker. Det giller inte minst de olika insatserna inom ramen
for Strukturerad projektutveckling som bidrar till att minska
de operativa riskerna i verksamheten. Samtliga vasentliga
affars- och projektbeslut analyseras med avseende pa bade
risker och méjligheter.

Under 2016 har de viktigaste riskerna inom JM relate-
rats till den makroekonomiska utvecklingen dar god till-
viaxt i BNP, stabil bostadsmarknad och bra forsiljningsniva
i pagaende produktion har inneburit en balanserad risk i

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

Beslutssituation Risker Mojligheter

Markforvarv Missbedomning av Attraktiva
kundefterfragan byggritter
Férandrad kommunal Teknisk

utveckling vad
avser hantering
av miljorisker

planering

Missbedomning av
tekniska svarigheter och
markféroreningar

Kundanpassad
utformning

Projekteringsstart ~ Forseningar,

o6kade kostnader

Forsiljningsstart Konjunktur, rintelage Ratt prissattning

Produktionsstart ~ Osdkerhet om férsiljning  Optimerad

Férseningar, dkade .EffEktiv'!tet
kostnader i planering och
produktion

Kvalitetsbrister

verksamheten. Produktionsstarterna har under éret fort-
satt haft planprocesserna som grinssittande kriterium. Infor
2017 ar riskbilden likartad dar framfér allt utvecklingen av
konjunkturen ar avgérande. Detta kommer i sin tur att styra
forutsattningen for forsiljning och produktionsstarter av nya
projekt. Planprocesserna pa vara huvudmarknader utgér
aven fortsdttningsvis ett granssattande kriterium.

BESLUTSGRINDAR | DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

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

koncernledning
och styrelse

koncernledning
och styrelse
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RISKER OCH RISKHANTERING

KASSAFLODE | ETT BOSTADSPROJEKT

(Avser JMs verksamhet i Sverige)

Bostadsratts-
foreningen
betalar mark

JM fakturerar bostads- JM siljer eventuellt

Slutfaktura forvirvade bostiader

Utbetalningar

JM foérvdarvar mark

Balansréikningen

Den mark som JM férvarvar tas i balansrakningen upp som
exploateringsfastighet. Vid produktionsstart for varje projekt-
etapp, Overfors fastigheten med bokfort varde till projektet
och inrdknas i projektets kostnader. | den svenska verksam-
heten 6verfors marken genom forsiljning till en nybildad
bostadsrittsférening som under projektets gang faktureras
I6pande i enlighet med avtalad betalningsplan. Bostadsritts-
foreningen finansierar markforvarvet och entreprenaden med
byggnadskreditiv fran banksystemet.

Kassaflode

Eftersom projekten |6per 6ver lang tid ar det sarskilt viktigt
att kassaflodeshanteringen ar effektiv. JMs styrsystem och
processer ar uppbyggda for att i samtliga projektfaser stédja
och stimulera ett optimalt kassaflédestiankande. Beslut om
forvarv och produktionsstart dr vasentliga affarsbeslut som
har stor kassaflodespaverkan och dessa foregas av sarskild
analys och utvérdering.

Finansstrategi och policy

Finansverksamheten inom JM ansvarar fér koncernens
kort- och langfristiga finansiering, likviditetsplanering, cash
management och finansiell riskhantering. Ansvarsférdelning,
organisation och kontroll av koncernens totala finansierings-
verksamhet regleras i en av styrelsen faststélld finanspolicy.

Policyn anger mal for finansverksamheten, 6vergripande an-
svar samt specifika regler och limiter. Malséttningen for finans-
verksamheten dr att:

 Stodja den operativa verksamheten for projektutveckling
av bostdder och kommersiella lokaler

* Optimera utnyttjandet av kapital och hantering av kassa-
floden

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

rattsforeningen

Produktionskostnal

JM forvarvar eventuellt
osalda bostider

JMs grundldggande finansstrategi dr att tydligt koppla kassaflo-
den fran pagaende projekt och projektfastigheter till bolagets
upplanings- och rinteriskhantering. Genom denna strategi
erhdlls den basta kontrollen av de finansiella riskerna.

For att uppratthalla en administrativt smidig och kostnads-
effektiv skuldférvaltning sikerstills befintliga kreditavtal av
JMs goda kreditvardighet varfor inga pantbrev lamnas.

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

JMs hantering av skatter ska betraktas ur ett hallbarhets-
perspektiv och végledas av transparens, socialt ansvars-
tagande och tydligt bidrag till vélfarden i samhillet. Vdsentliga
skatter for JM dr inkomstskatt, merviardes- och omsdttnings-
skatt (moms), stimpelskatt, fastighetsskatt, arbetsgivaravgif-
ter och sarskild I6neskatt.

Ambitionen ar att betala riatt skatt, i respektive land dar
JM har verksamhet, utifran andemeningen i lagar och regler.
Skattekostnaden ska hanteras med professionell stringens
som en viktig del av foretagets resultatrakning och skatte-
flodet ska optimeras inom ramen for den I6pande operativa
verksamheten.

Kiénslighetsanalys nuviirde

Ett sitt att spegla dynamiken i byggrattsportfoljen ar att goéra
en kinslighetsanalys dar samtliga forvantade kassafléden
fran portfoljen nuvardesberiknas. | analysen gors ett antal
forenklade kalkylantaganden vilka syftar till att askadliggora
nuvdrdet av JMs byggrittsportfolj, vid ett antal tankta forsilj-
ningsprisnivaer, om byggrittsportfoljen halls pa en konstant
niva avseende antal och belopp.

32 500 bostadsbyggritter adr jamt férdelade over atta ars
produktionstid. Grundinvesteringen bortses ifran da kalky-
len avser att belysa vardet pa portféljen. Villkorade forvirv
hanteras som om betalning for forvarv sker simultant med en
fakturering mot blivande bostadségare.
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RISKER OCH RISKHANTERING

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | MKR FOR

JMs normalbostad antas vara 80 kvadratmeter, skatt forut- JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

satts till 22,0 procent och diskonteringsrantan efter skatt till
6,0 procent. | kalkylen har ej hinsyn tagits till eventuell infla- Intdkt/m?, kr 29000 30000 31000 32000 33000
tion. Berdkningarna utgér inte nagon prognos.

Tabellerna har bredvid visar antagen intakt och projekt-

Kostnad/m?, kr

kostnad per kvadratmeter ldgenhetsyta exklusive moms. Om 24000 7900 9500 11100 12700 14300
en specifik intdkt respektive projektkostnad per kvadrat- 25000 6300 7900 9500 11100 12700
meter antas gilla for hela byggrattsportféljen skapas sam- 26 000 4700 6300 7900 9500 11100
mantaget ett varde, uttryckt som nuvdrde. Analysen visar

27 000 3100 4700 6300 7900 9500

stor hdvstang i virdeskapande beroende pa foretagets for-

maga att effektivt hantera saval intakter som kostnader samt 28000 1500 3100 4700 6300 7900

inte minst den allménna utvecklingen av bostadspriser under

perioden. En pris- eller kostnadsférandring om 1 000 kro- KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | KR/AKTIE FOR

nor per kvadratmeter motsvarar cirka 1 600 mkr eller cirka JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

22 kronor per aktie enligt denna kalkylforutsattning.
Kinslighetsanalysen exkluderar kassafléden fran redan

bokford mark (7 037 mkr) efter justering av skulder for Kostnad/m?, kr

genomforda fastighetsforvirv (654 mkr). Nuvirdet av dessa

Intikt/m?, kr 29000 30000 31000 32000 33000

kassafléden uppgar till cirka 3,9 miljarder kronor. 24000 B 133 193 77 199
25000 89 1M1 133 155 177
26 000 67 89 111 133 155
27 000 45 67 89 1M1 133
28000 23 45 67 89 11

KANSLIGHETSANALYS FOR OLIKA KOSTNADSKATEGORIER, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

Kategori Andel av kostnad, %" Férandring, % Resultat, mkr
Loner 13 +/-10 +/-107
Material 12 +/-10 +/-125
Mark 19 +/-10 +/-162
Byggherrekostnader 15 +/-10 +/-114
Projektering 7 +/-10 +/-40
Ombkostnader 5 +/-10 +/-60
Underentreprenader 29 +/-10 +/-252

" Andel av kostnadsmassa fér projektutveckling av bostéder i Sverige, 8,6 mdkr 2016.
Mark avser forvarvskostnad for mark. Byggherrekostnader avser kostnader som inte ar direkt relaterade till entreprenaden, till exempel kreditivrantor,

kommunala anslutningsavgifter och lagfartskostnader. Projektering avser i huvudsak kostnader for tekniska konsulter. Omkostnader avser tillfilliga kostnader
for etablering pa byggarbetsplatsen samt hyror av anlidggningstillgangar, till exempel maskinhyror.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och riskhantering.

Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer listas nedan. JMs storsta risker ar hanforliga till omvarldsforandringar.

RISK

BESKRIVNING AV RISK

HANTERING

KOMMENTAR/UTFALL 2016

OMVARLDSRISKER

Ekonomisk

Efterfragan pa bostader paverkas

Krav pa vil avvigd niva av salda/bokade

God BNP-tillvixt och stabil bostads-

tillvaxt av den ekonomiska tillvixten och  bostdder fore produktionsstart. marknad under dret. God riskniva har
konsumenternas képkraft samt Effektiviseringsarbete for att minska uppritthdllits i den pagaende produk-
av prisutvecklingen pa bostader. produktionskostnaderna. tionen.

Demografi Befolkningstillvixt och JMs strategi ar att verka i stider och omraden Fundamentala demografiska trender
migrationsstrommar paverkar med bast demografisk och ekonomiska stabila pa vara huvudmarknader.
efterfragan pa bostéder. forutsattningar.

Konkurrens- Antalet konkurrenter paverkar Den lokala konkurrenssituationen bevakas Téamligen oférandrad konkurrens-

situation utbud och prisbild och darigenom  I6pande. M arbetar for att sérskilja foretaget situation pa vara huvudsegment.

I6nsamheten.

via féretagskultur, flexibilitet, ackvisions-
kompetens samt sarskilja erbjudandet via kund-
fokus, kvalitetsprofilering och marknadsféring.

Marknadsandelen under press i en stark
marknad.

Politiska risker

Politiska beslut, sisom villkor for
upplatelseformer, investeringar

i infrastruktur och kommunal
planering med mera kan férandra
forutsattningarna.

Flexibla detaljplaner och beslut om
upplatelseform sa sent som mojligt.

Oférandrade politiska risker, viss
osidkerhet kvarstar avseende regulato-
riska fragor.

Klimat-
férandring

Krav pa minskad energianvand-
ning. Férhéjda vattennivaer och
aterkommande slagregn.

JM bygger lagenergihus. Detaljplaner anpassas
for forhojda vattennivaer. Fuktskyddsbeskriv-
ning upprittas i alla projekt.

JMs lagenergihus understiger gillande
norm med cirka 25 procent.

OPERATIVA RISKER

Risker Risken att byggritterna ar for fa Lopande marknads- och kundundersékningar Fortsatt risk identifierad betraffande
relaterade eller for ménga, eller att de ligger  och niara samarbete med potentiella bostads- resurssattning for hantering av plan-
till byggritts- i fel omraden. Risken att plan- kopare for att sakerstilla kunskap om processer inom vissa kommuner pa
portféljen arbetet forsenas eller att detalj- kundbehov. Minska risker genom att forvarv langre sikt.

planer inte godkanns. villkoras av lagakraftvunna detaljplaner.
Genom- Bristande planering eller analys Effektiviseringsarbete for att minska produk- God utveckling i effektiviseringsarbetet
foranderisk leder till forseningar, for hoga tionskostnaderna. Krav pé niva av salda/bokade  inom koncernens processer.

kostnader, otillracklig kund- bostédder fore produktionsstart. Skdrpta

anpassning. rutiner fér bevakning, styrning och kontroll.

Strukturerad Projektutveckling.

Osalda Osilda bostdder innebar simre Projektstart i etapper i takt med salda/bokade Vid slutet av aret hade JM endast
bostider I6nsamhet for projektet och en bostédder innebir kontroll av risken for osalda 64 aterkopta (osalda) bostider till ett

oonskad kapitalbidning i balans-
rakningen.

bostdder. Malsdttning att alla bostédder ar silda
vid slutbesiktning.

bokfért virde om 233 mkr i balans-
rakningen.

Prisutveckling
under produk-

Prisfall pa bostader under projekt-
tiden gor bostaderna svérsalda

Etappstarter innebar mojligheter att anpassa
priserna till efterfragan.

Négot 6kade priser for nyproduktion
har medgivit stabil forsiljning och

tionstiden eller projektet olénsamt. oférandrad storlek i projektetapper.
Ansvar i Krav att sakerstilla att JMs JMs process for hallbara leverantorskedjor Revisioner genomfors som stickprov i
leverantors- leverantdrskedjor ar ekonomiskt, med héllbarhetsvarderingar, hallbarhetsanalyser  producentled. 2016 ars revisionsomgang
kedjan socialt och miljomissigt hallbara.  och revisioner. omfattade tre genomférda revisioner.

FINANSIELLA RISKER (se not 22, finansiell riskhantering pa sidan 80)

Rinterisk

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

Styrelsen har antagit riktlinjer for rantebindning
och laneléptider. Regelverk for hantering av
ranterisk i byggnadskreditiv.

Forvantan om tamligen stabila rantor pa
finans- och bostadsmarknad.

Finanserings-
risk

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

God soliditet gor JM attraktiv for langivare.
JMs finanspolicy.

Mojligheterna till finansiering av
bostadsproduktion har varit goda till
stabila marginaler.

Likviditetsrisk

Risken att inte kunna fullgéra
betalningsataganden.

God kontroll éver likvida medel, dverskott
placeras endast i svenska kronor och med lag
kreditrisk. Betalningsberedskap via check-
krediter och kreditloften.

Of6randrat starkt likviditetslage.

Valutarisk

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

Begrinsade transaktionsvolymer och selektiv
sakring av balansexponering.

Oférandrat lag valutaexponering.
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Hallbarhet

Anda sedan M startades 1945
har langsiktighet varit en

ledstjarna. Tydlig strategisk
inriktning i kombination

med en val avvagd
byggrattsportfolj och

stark betoning av hallbar-
hetsfragorna lagger en grund
for att JM ska skapa varde
aven i framtiden.



HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Hallbart och ansvarstullt
samhallsbyggande.

JM bidrar till att skapa vil fungerande samhillen for dagens och morgondagens manniskor

—de hus JM bygger idag brukas i minst 100 ar. Som en ledande projektutvecklare av bosta-

der ar hallbarhet en grundlaggande del av var verksambhet.

Med hallbart samhaillsbyggande avser vi ekonomiskt, socialt
och miljomassigt ansvarstagande, vilket dven omfattar begrep-
pet CSR, Corporate Social Responsibility. Vi efterstravar i
vart hallbarhetsarbete att forstarka var i grunden langsiktigt
vardeskapande verksamhet och dess bidrag till en hallbar
utveckling. En viktig del ar att ta ansvar for den paverkan
vara aktiviteter och beslut har pa samhillet, méanniskan och
miljon. Tydligt strategiskt fokus har gett JM en ledande posi-
tion pa marknaden och god I6nsamhet. Hallbarhetsarbetet
och beaktande av forsiktighetsprincipen ar en central och
integrerad del i var projektutveckling.

JMs hallbarhetsredovisning ar upprattad enligt GRI:s rikt-
linjer. For mer information se sidorna 113-118.

Var ambition

JMs hallbarhetsarbete utgér fran hallbarhetspolicyn som be-
skriver det atagande och den ambition koncernen har inom
hallbarhet. Genom en visentlighetsanalys har JMs visentliga
hallbarhetsaspekter identifierats — de sakomraden som be-
doéms som mest betydelsefulla for JMs langsiktiga vardeska-
pande och som |M efterstravar att forbattra. For att uppna
en forbiattring inom verksamheten for respektive hallbar-
hetsaspekt har vi upprattat en langsiktig malsattning till ar

2030 i linje med FN:s héllbarhetsmal, samt mer kortsiktiga
verksamhetsmal. Arbetet med att uppna malen fér respektive
aspekt hanteras av utsedda ansvariga i organisationen genom
ett systematiskt och tidsatt arbete.

Organisation

JM har tva forum med 6vergripande ansvar for hallbarhets-
arbetet. JMs kvalitets- och miljorad har ansvaret for den
gemensamma styrningen av koncernens verksamhet. Kon-
cernchef och koncernens affirsenhets- och regionchefer
ingar bland andra i radet. JMs hallbarhetsrad med koncern-
chef och alla koncernstabschefer, ansvarar fér samordningen
av koncernens hallbarhetsarbete. |Ms hallbarhetschef ingar i
bada dessa forum.

Styrning och uppféljning
Hallbarhetsarbetet styrs pa samma sitt som koncernens
ovriga verksamhet det vill sdga genom Verksamhetssystemet,
JMs ledningssystem. De atgarder och férbattringar som vi
genomfor inom héllbarhetsomradet far pa sa vis direkt genom-
slag i hela verksamheten.

For mer information om Verksamhetssystemet, se sidan 27.

UNDER 2016 HAR VI BLAND ANNAT:
* Beslutat om nya verksamhetsmal inom

* Genomfort en grundliggande analys av

* Beslutat att forbittra den sociala utform-

hallbarhet — delmal till de langsiktiga mal-
sattningarna till ar 2030

» Utvecklat IT-stodet for insamling, analys
och rapportering av indikatorer och
nyckeltal inom hallbarhet

+ Okat fokus pi god introduktion och gott
ledarskap i verksamheten

* Slutfért implementeringen av JMs
uppférandekod

* Pabdrijat ett arbete for att radikalt minska
byggavfallet i verksamheten under de
kommande aren

atgarder som krivs for att minska verksam-
hetens klimatpéaverkan

Sakerstdllt att JM bidrar till ett hallbart
skogsbruk genom krav pa att massivt trd,
limtrd, trabaserade skivor och tribaserad
inredning ska hirréra fran PEFC- eller
FSC-certifierade killor

Minskat risken for spridning av farliga amnen
genom krav pa halogenfri el-kanalisation och
invandig el-kablage. Successiv utfasning av
varor och produkter tillverkade av plaster
baserade pa Bisfenol-A (BPA)

ningen i vara bostadsprojekt genom att
redan i tidiga projektskeden géra medvetna
och aktiva val for social sammanhallning,
trygghet, motesplatser, ekologi och
gronska

Beslutat att ytterligare forbattra hallbar-
hetsaspekterna i vara projekt genom krav
pa cykelférvaring, energieffektivare tork-
tumlare, gronytefaktorer, vixtbiddandel,
fastighetsndra forpackningsinsamling, vilka
fraktioner som ska omhéndertas samt hur
miljérum ska utformas.
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HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

JMs koncerndvergripande aspekter och mal inom hallbarhet

VASENTLIG
HALLBARHETS-
ASPEKT

Etik och virde-
skapande

Produktansvar

Ansvarsfulla
leverantorer

Arbetsmiljé

Jamstilldhet
och mangfald

Kompetens

Liten klimat-
paverkan

LANGSIKTIG
MALSATT- RESULTAT
SAMHALLSBIDRAG NING 2030 VERKSAMHETSMAL 2016 2015 2014
Allmént JM har en Rérelsemarginalen ska uppga till 10%, inklu-| 12,6% 10,8% 12,8%
n langsiktig och ekonomiskt star angsiktig oc sive resultat fran fastighetsforsiljningar
En langsiktig och ek k k langsiktig och Itat frén fastighetsférsiljning:
bostadsutvecklare pa de marknader vidr | affirsetiskt Den synliga soliditeten bor uppga till 35% | 40% 38% 37%
verksamma sund ekono- 6ver en konjunkturcykel
En etiskt korrekt och sund byggsektor misk tillvaxt I 4
FN:s héllbarhetsmél som bidrar till | Aktieutdelningen ska &ver en konjunktur- | 47% 57% 47%
Nr. 8: Friimja en hallbar ekonomisk tillvxt okad vilfard cykel i snitt motsvara 50% av koncernens
) i samhallet resultat efter skatt
Inga etiska 6vertridelser 0 0 0
Allmdnt JM utveck- Rutin: Alla av JMs utvecklade bostdder upp- - - -
Hallbara stider och bostider som méter | lar hallbara fyller J[Ms hogt uppsatta krav pa hdllbarhets-
dagens och morgondagens behov och krav | bostidder och omrddet
FN:s héllbarhetsmél boendemiljser
Nr 11: Utveckla samhillen och stider JM har bran- Branschens nojdaste kunder — 2:a Sverige | 2:a Sverige | 1:a Sverige
héllbart schens nojdaste | Vi ska ha branschens néjdaste kunder 1:aNorge | 1:aNorge | 1:aNorge
Sveriges miljomal bostadskunder | enligt NKlinflytening 0ch NKlgaranei NKlinflyee | NKlinflyee | NKlinflyee
God bebyggd miljé i bran- ibran- i bran-
schen schen schen
Allmdnt JM verkar for Rutin: JM virderar och godkdnner alla 100% 100% 100%
Sikerstillande av arbetsritt, manskliga socialt ansvar ramavtalspartners ur ett hdllbarhets-
rittigheter, antikorruption och milj6- i verksamheten | perspektiv
ansvar i samhillsbyggnadssektorns och i virde-
leverantorskedjor kedjan
FN:s hdllbarhetsmal
Nr 8: Framja en hallbar ekonomisk tillvaxt
Allmdnt JM har inga Halvera antalet olyckor med sjukfranvaro | 12,3 13,0 9.9
En arbetsplats med en siker arbetsmiljé arbetsplats- for egen personal, fran 11 stycken ar 2011 | stycken stycken stycken
EN:s hallbarhetsmdl olyckor till 5,5 stycken ar 2016, per miljon arbe-
Nr 8: Framja en hallbar ekonomisk tillvaxt tade timmar
Allmdnt JM verkar for En jamn kénsfordelning bland vara tjanste- | Kvoten Kvoten Kvoten
En arbetsplats praglad av jimstilldhet en jamn kons- man (minst 40/60) ar 32/68 ar 32/68 ar 31/69
och méngfald férdelning och
EN:s héllbarhetsmdl méngfald bland | En 6kad andel kvinnliga hantverkare till 5% | 1% 1% 1%
Nr 5: Uppna jamstilldhet medarbetarna
Allmént JMirenav Implementering av JMs nya kompetens- inférd inford -
En arbetsplats som later ménniskor ndringslivets plattform JM Competence
utvecklas och bidra till langsiktigt varde- mest attraktiva
skapande arbetsgivare
FN:s hdllbarhetsmal
Nr 4: Erbjuda utbildning och méjligheter
till ett livslangt lirande
Allmdnt JM har ett Minskad mingd byggavfall till deponi — 14 3,0 2,7
Ett resurseffektivt samhille effektivt och Mingden byggavfall till deponi ska halveras | kg/kvm kg/kvm kg/kvm
EN:s hallbarhetsmdl till stor del fran i genomsnitt 4 kg/kvm ar 2012 till
Nr 12: Sakerstilla hallbar konsumtion cirkulirt 2 kg/kvm ar 2016 (nyproducerad
och produktion materialflode lagenhetsyta, BTA)
Sveriges miljgmal Minskad total | Minskad mingd osorterat byggavfall — 9% 5% 6%
God bebyggd miljs méngd bygg- Andelen osorterat avfall ska minska fran
Giftfri miljé avfall till i genomsnitt cirka 15% ar 2012 ¢ill 10%
5kg/kvmtillar | 3r 2016
2025 -
ducerggf;;‘;n_ Minskad total mingd byggavfall — 28 29 30
hetsyta, BTA) Den totala mingden avfall ska minskas kg/kvm kg/kvm kg/kvm
’ fran i genomsnitt 29 kg/kvm ar 2012 till
24 kg/kvm ar 2016 (nyproducerad ligen-
hetsyta, BTA)
Allmdnt JMs verksam- Minskad energianvandning i vara bostider — | 27% 26% 28%
Ett samhille med liten klimatpaverkan het har klimat- | Fran och med 2014 ska den beriknade
EN:s héllbarhetsmél paverkande energianvindningen for bostider under-
Nr 13: Agera omedelbart p klimat- utslapp ndra stiga respektive nations gillande norm
férandringarna noll ar 2014 med 25%
Sveriges miljsmaél Minskade utslapp av vixthusgaser — 51% 50% 52%
Begrinsad klimatpaverkan JMs utslapp av vixthusgaser ska arligen
Frisk luft minska fér att &r 2020 ha minskat med
Bara naturlig férsurning minst 40% jamfort med 1990
Ingen 6vergodning
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HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Intressentdialog

Det dr av stor vikt for JM att hélla en 6ppen dialog mot om-
varlden och vara lyhérd for kunders och andra intressenters
preferenser och 6nskemal i en rad olika fragor. JM har en

I6pande dialog med kunder, medarbetare, dgare, investerare,
samarbetspartners och andra intressenter. Nedan redovisar
vi hur JM arbetar med dessa omraden och ger exempel pa
aktiviteter under aret.

Kunder:
befintliga och potentiella

Kundundersoékningar, inflyttningsenkiter, fokusgrupper,
hemma-hos-intervjuer och webbpaneler
Omvirldsbevakning

Marknadsundersokningar

Medarbetare: Utvecklingssamtal
befintliga Uppférandekod
Utbildning
Medarbetarundersokning
Arbetsmiljodag
Medarbetare: Ett hundratal studenter har erbjudits praktikplats
potentiella Startade tvaarigt traineeprogram med inriktning
mot projektutveckling
Mojlighet att skriva examensarbete
Samarbete med skolor och universitet
Deltagande i arbetsmarknadsdagar
Aktiedgare och Personliga méten
investerare Telefonmoten
Analytikerméten
Lopande kommunikation i strukturerad form
Kapitalmarknadsdag
Samarbetspartners/ Frageformular till leverantérer
Leverantorer Leverantorskontroller
Fabrikskontroller
Framtidsworkshop med arkitekter och avtalsleverantérer inom
omraden som kok, bad och férvaring
Uppforandekod for JMs leverantérer samt underentreprendrer
Leverantorer har reviderats genom enkiter och dessa har féljts upp
med revisioner pa plats i fabrik
Stadsbyggnadsdag
Samhille: Kontinuerliga dialoger med kommuner
tjanstemadn och politiker Mentor
Kontinuerliga dialoger med tjansteman och politiker
Stadsbyggnadsdag

Intresseorganisationer

Deltagande i projekt for miljoptimerade transporter i byggbranschen
Deltagande i foretagsnitverk kring klimatfragan

Utvecklingsprojekt

Medlemskap

Kontinuerliga dialoger

JM ARSREDOVISNING 2016

Kundnojdhet
Kundinsikter — behov kring
boende

Halsa och sékerhet
Kompetensutveckling
Successionsplanering
Ersattningar

Etik

Rekrytering
Employer branding

Bolagsuppdatering

Miljdarbete
Halsa och Sakerhet
Utvecklingsarbete

Sambhillsengagemang
Miljdarbete

Klimatfragan
Miljoklassificeringssystem
for byggande
Energieffektivisering



Lage

Forvaring

Trygghet och sikerhet
Bra kommunikationer
Fina gronomraden
K&k och badrum

Hallbarhet
Foretagskultur
Kompetensutveckling
Jamstalldhet
Arbetsmiljo

Friskvard

Férmaner

Hallbarhet
Foretagskultur
Kompetensutveckling
Jamstalldhet
Friskvard

Foérmaner

Virdeskapande

Hallbarhet

Riskhantering

Minskliga rdttigheter
Klimatarbete

Avfall och resurseffektivitet
Antikorruption

Materialval

Manskliga rattigheter
Farliga damnen
Resurseffektivitet
Avfallshantering
Klimatpéaverkan
Arbetsmiljo
Leveranssakerhet
Kvalitet

Samverkan

Social hallbarhet
Klimat och energi
Transporter
Markféroreningar
Avfallshantering
Utemiljcer

Byggnadernas miljoprestanda

Social hallbarhet
Klimat och energi
Transporter
Markféroreningar
Avfallshantering
Utemiljcer

Byggnadernas miljoprestanda

HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Produktansvar
Resurseffektivitet
Liten klimatpaverkan

Etik och vardeskapande
Arbetsmiljo
Jamstalldhet
Kompetens
Resurseffektivitet

Jamstilldhet och mangfald
Kompetens

Etik och vdrdeskapande
Produktansvar
Ansvarsfulla leverantérer
Arbetsmiljo

Jamstalldhet och mangfald
Kompetens
Resurseffektivitet

Liten klimatpaverkan

Etik och virdeskapande
Produktansvar
Ansvarsfulla leverantérer
Arbetsmiljo
Resurseffektivitet

Liten klimatpaverkan

Etik och virdeskapande
Produktansvar
Ansvarsfulla leverantorer
Arbetsmiljo
Resurseffektivitet

Liten klimatpaverkan

Produktansvar
Resurseffektivitet
Liten klimatpaverkan

Samarbeten

JM dr en del av samhdllet. En viktig del i JMs stravan for att
bidra till en héllbar utveckling handlar om att tillsammans
med andra aktorer dstadkomma en storre forandring i sam-
hillet. Vi deltar darfor aktivt i flera olika initiativ for att driva
utvecklingen béde i byggsektorn och i samhillet i stort mot
6kad héllbarhet.

JM har undertecknat FN:s Global Compact och tar dar-
med tydlig stillning i frigor som rér manskliga rattigheter,
arbetsritt, miljdansvar och antikorruption. For att siaker-
stilla att det inte finns nagot i verksamheten som star i kon-
flikt med FN:s Global Compact foljer JM fragan fortlépande.
Risken bedéms dock som liten eftersom JM har verksamhet
i Norden, lander dir dessa fragor ar noggrant reglerade.
JM har ocksa en uppférandekod for att sakerstilla att vara
leverantdrer och underentreprendrer inte upptrader i strid
mot FN:s Global Compact.

JM berdknar och redovisar verksamhetens koldioxid-
utslapp. Vi stravar mot minskade utslapp i linje med EU:s
internationella mal och pa sikt mot klimatneutralitet, vilket
innebdr en verksamhet som drivs utan bidrag till den globala
uppvarmningen. Ratinginstitut och fondbolag foljer aktivt
JMs utveckling inom hallbar utveckling. JM ar exempelvis
listat p4 OMX GES Sustainability Sweden Index.

JM rapporterar information om sitt miljé- och hallbar-
hetsarbete till ett antal externa vdrderingsinstitut, bland
annat Hallbart Vardeskapande samt CDP (Carbon Disclosur
Project). JM erholl 2016 resultatet A—i CDP-bedémningen.
Foretag som placerar sig pa A-betyg lyfts fram som ledare
nar det kommer till aktivt arbete med att minska paverkan
pa klimatet. | en ny sammanstillning 6ver hur svenska stor-
bolag redovisar sina klimatutslapp ar JM ett av de 17 bolag
som far hogsta poiang.

Hallbarhetsfragor ar ibland branschovergripande och
arbetet férutsitter darfor en bred samverkan over fore-
tagsgranserna for att bli framgangsrikt.

Tva exempel pé organisationer som JM ar engagerat i dr:
Hagainitiativet, en forening dar JM ar en av initiativtagarna.
Syftet ar att minska naringslivets utslapp, lyfta klimatfragan
som en av de viktigaste framtidsfragorna och agera som en
forebild for foretag som tar aktivt klimatansvar.

BASTA — byggsektorns gemensamma system for att
avveckla farliga amnen. BASTA ar ett branschinitiativ for
att fasa ut farliga amnen med syfte att férenkla produkeval
och skapa bittre utbud av miljdanpassade byggvaror pa den
svenska byggmarknaden. JM har initierat uppbyggnaden av
BASTA och dar medlem i organisationens styrelse och veten-
skapliga rad.
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MIL)O

MiljGarbetet — en allt viktigare
och strategisk fraga.

Byggsektorn svarar for en betydande del av samhillets energi- och materialanvandning och

vi som dr bostadsbyggare har ett stort ansvar for kommande generationers miljo.

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

* Energianvandning

* Byggmaterialens miljopaverkan
 Byggavfallshantering

 Utslapp fran arbetsmaskiner och transporter

* Hantering av markféroreningar.

Hur vi arbetar
Koncernens kvalitets- och miljéavdelning svarar fér samord-
ning, utveckling och stod i miljdarbetet. Vi bedriver kontinuer-
ligt olika utvecklingsprojekt och efter utvirdering inarbetas
sedan forbattringar i all JMs produktion.

Miljdansvaret i projekten ligger i linjeorganisationen med
stod av regionala kvalitets- och miljdsamordnare.

Lonsamt miljoarbete

For JM ar miljoarbetet en friga om affirsmissighet och 16n-
samhet pa savil kort som ldng sikt. Det handlar bade om att
ta sig an akuta miljéproblem och att ta ett ansvar fér mor-
gondagens miljéfragor. Atgirder som sker ur detta perspek-
tiv ger dven ett merviarde for |Ms kunder. Exempelvis bidrar
energieffektiva hus, vattensnala installationer och goda kall-
sorteringsutrymmen till lagre driftskostnader for hushallet
och miljovinster for samhallet.

Verksamhet | Sverige

Projektutveckling av bostider
Projektutveckling av bostader ar sedan lange den domine-
rande verksamheten i JM och darfor ar detinom denna verk-
samhet som vi har kommit langst i vart miljdarbete.

Som projektutvecklare har JM ett langtgaende ansvar for
den miljopaverkan byggnaden orsakar under hela dess livs-
cykel. Samtidigt medger projektutvecklingsarbetet stora
mojligheter att styra var verksamhet och vara produkter sa
att dess miljopaverkan minimeras.

LAGENERGIHUS

JM fokuserar pa att minska energianvindningen under savil
produktions- som bruksskedet och dirmed husens paverkan
pa vaxthuseffekten. All projektutveckling av bostdder som |M
initierat i Sverige sedan 2008 har skett utifran JMs koncept
for lagenergihus. Lagenergihus ar hus som viasentligt under-
skrider myndigheternas gillande krav fér energibehov under
driftsskedet.

JMs lagenergihus har exempelvis extra vilisolerade viggar,
energieffektiva fonster, energisnala vitvaror, lagenergibelys-
ning, atervinning av varmen i franluften och individuell mitning
av varmvatten. Vi forbattrar arligen vara hus energiprestanda
genom olika atgarder, med ambitionen att vara ledande pa
att bygga lagenergihus i alla vara projekt — inte bara i enstaka
pilotprojekt.
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Nyproducerade bostdders
berdknade energianvdndning,

JM i Sverige
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e Nyproducerade bostaders berdknade energianvandning, exklusive
hushalls- och verksamhetsel

JM berdknar nyproducerade bostdders energianvandning pa ett standardiserat sétt,
vilket mojliggdr en jamforelse Gver tid. Diagrammet visar medelvérdet fran bostads-
projekt som avslutats respektive ar. Den berdknade energianvandningen har minskat
med cirka 40 procent sedan 2005.

ENERGIANVANDNING UNDER PRODUKTIONSFASEN
Vi arbetar aktivt for att minska energianvindningen dven
under produktionsfasen. | Sverige kops endast miljoel (Bra
Miljoval). Alla etableringar har energieffektiva bodar och lag-
energibelysning med ljus- och narvarostyrning och genom
att nyttja tidig driftsattning av fjarrvirme for uppvarmning
av husstommen under produktionsskedet minskar energi-
anvandningen ytterligare.

JMs ENERGIKLASSNING

JM tillimpar ett system for energiklassning av bostader till
nytta for vara kunder. Energiklassningssystemet liknar det
som finns for vitvaror och anger en bostads energianvand-
ning. Systemet baseras pa svensk standard SS-24300 samt JMs
riktlinjer. De varden och parametrar vi anvéant oss av presen-
teras pa JMs webbplats, jm.se/hallbarhet, for att géra syste-
met oppet och transparent. Energiklassningen ger ocksa |M
okad kunskap om energianvandningen i vara bostider. Med
JMs lagenergihuskoncept har vi lagt grunden fér en energi-
effektiv byggnad, men husens energianvandning kommer anda
att variera beroende pa de boendes beteende, energisyste-
mets form och var i landet det ar byggt.

MATERIALVAL

| JMs bostader anvands sunda och beprévade naturmaterial
som kakel, klinker och trd. Vi har sedan mitten av 90-talet ett
system for miljévardering av byggmaterial for att kontrollera
att de material vi anvdnder inte innehéller farliga amnen eller
pa annat sitt ar onddigt miljobelastande. | de fall tillracklig
information om materialets egenskaper saknas, viljer vi bort
det i enlighet med forsiktighetsprincipen. JMs miljévardering
har anpassats till de kriterier som utvecklats inom ramen fér
BASTA — byggsektorns gemensamma system for att avveckla
farliga @mnen.

Samtliga projekterings- och installationsarbeten i JMs bo-
stader uppfyller kraven enligt branschreglerna ”Saker vatten-
installation”. Branschreglerna tillimpas dven pa installerade
viarmesystem. JM arbetar med fuktskyddsbeskrivningar i
projektering och produktion for att forebygga fukt och vat-
tenskador. Vi anvander fukttaliga och mégelresistenta gips-
skivor i vatrum och i yttervaggskonstruktioner. Pa badrums-
vaggar stidlls dessutom hoga fuktskyddskrav i enlighet med
gallande byggregler.

BYGGAVFALL

JM stravar mot att minska de totala miangderna avfall som

genereras i vart byggande, samt mingderna osorterat och

deponerat avfall fran byggarbetsplatserna. Detta arbete gors

i samarbete med vara leverantérer, vara avfallsentreprenérer

samt genom interna utbildningsinsatser (se fakta och nyckeltal

sidan 116). Exempel pa atgarder ar:

 anvdndning av Kretsloppsradets riktlinjer for avfallshante-
ring vid byggande och rivning som @r inarbetade i JMs ruti-
ner for projekt i Sverige

* identifiering av forbattringsomraden utifran studier pa upp-
kommet avfall

* inrittande av avfallsrad pa samtliga regioner inom projekt-
utveckling bostad i Sverige, samt ett centralt, strategiskt
avfallsrad
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Jdrvastaden i Solna/Sundbyberg.

« forbattrade rutiner for pallhantering pa arbetsplatserna

* arbete med att minska méangden avfall fran emballage, mate-
rialspill samt tillfélliga konstruktioner sasom skyddsreglar
och formmaterial. Detta arbete sker i tatt samarbete med
JMs inkopsavdelning och vara leverantorer

* utdelning av JMs arliga avfallspremie till de arbetsplatser i
Sverige som lyckats bast med att kallsortera byggavfall for
atervinning.

TRANSPORTER OCH ARBETSMASKINER
Varutransporter, persontransporter och maskinarbete star
for betydande utslapp av miljo- och hilsopaverkande @mnen.
JM upphandlar merparten av varutransporterna och maskin-
arbetet av leverantorer. Vi utvecklar logistikprocesserna i for-
hallande till leverantorerna och projekt pagar for att 6ka
mojligheterna att sjdlva ta kontroll 6ver leveranserna till och
fran vara byggarbetsplatser. | detta sammanhang ar JM med
i ett branschgemensamt projekt for att ta fram verktyg for
att kunna stilla relevanta krav vid upphandling av transporter,
exempelvis:
« stiller vi krav pa leverantorernas val av briansle — alkylat-
bensin ska anvdndas till mindre bensindrivna maskiner
« stiller vi krav pa alder, Euroklass och maximala utslapp av
klimatpaverkande gaser fran fordon
* ska leverantorer kunna visa att de foljer upp sin branslefor-
brukning samt att de vidtar atgarder for att minska denna
* testar och utvarderar vi samlastning av material, utfyllnads-
grad i lastbilarna och ritt typ av leveransfordon till arbets-
platserna

* ideavtal JM tecknar med transportorer har vi strianga krav
i enlighet med det sa kallade QIll-systemet, ett verktyg
framtaget av Trafikverket. Syftet adr att bli en béttre trans-
portupphandlare avseende arbetsmiljo, trafiksikerhet och
yttre miljo

* tjansteresor pa JM ska genomféras sa att paverkan pa miljon
minimeras med avseende pd koldioxidutslapp

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

* tagresor prioriteras framfor flygresor och kollektiva fard-
medel uppmuntras

* JM klimatkompenserar flygresor (FN:s Clean Development
Mechanism)

* videokonferensutrustning pa kontoren reducerar antalet
tjansteresor.

FORORENAD MARK

Nastan all mark som JM exploaterar bar spar av gammal
industriell verksamhet. Detta maste hanteras enligt miljo-
balken, férordningar och foreskrifter. Darfor har JM egna
marksaneringssamordnare som leder undersékningar och
utredningar varpa lampliga saneringsatgarder tas fram i sam-
rad med tillsynsmyndigheten. En marksanering i exploate-
ringsskedet sker vanligast genom att man graver upp den
fororenade jorden och kor den till godkdand deponi, vilket
ska redovisas till tillsynsmyndigheten efter avslutad sanering.
JM gbr stora insatser for miljon da fororenade omraden,
som till exempel gammal industrimark, saneras och blir nya
bostadsomraden.
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For att fa battre styrning och samordning med 6vriga exploa-
teringsarbeten har en grupp bildats med interna markspecia-
lister och med representation fran de flesta regioner. Syftet
med denna grupp ar erfarenhetsutbyte, att sikra kostnader
och fa béttre gemensamt strukturerat arbetssdtt av mark-
arbeten i verksamheten. Gruppen ska vara en expertinstans
som kan utvdrdera markfragor som underlag till beslut i
ovriga verksamheten.

JM Entreprenad

Dotterbolaget |M Entreprenad bedriver entreprenadverk-
samhet inom omradena Hus, Anldggning och Fasad at externa
och interna bestillare inom Storstockholmsomradet.

JM Entreprenad ar certifierade enligt OHSAS 18001, ISO
9001 och ISO 14001 och bedriver ett miljdarbete fokuserat
pa minskad energianvindning, killsortering, marksanering
samt aktiv styrning mot bdsta miljomassiga transportalter-
nativ. Genom avtal stills miljokrav pa leverantorer och sam-
arbetspartners.

Fore inkop av varor kontrolleras produkterna enligt de kri-
terier som utarbetas inom BASTA. For entreprenadmaskiner
och transporter stills krav i enlighet med Trafikverkets "gene-
rella miljékrav vid upphandling av entreprenader”.

JM Entreprenad genomfor I6pande marksaneringsarbete bade
atJM och at externa bestillare. | &r har de dven blivit medlem-
mar i byggvarubedémningen.

Projektutveckling

JM Fastighetsutveckling

JM Fastighetsutvecklings miljdarbete ar i grunden mycket likt
det som genomfors inom projektutveckling inom JM Bostad.
Samma verksamhetssystem anvinds for kvalitets- och milj6-
arbetet och de tekniska I6sningar som JM Bostad utvecklar
tillimpas dven i kommersiella projekt. Byggnader med hog
standard, genomtédnkta materialval och lag energianvindning
ar ett satt att skapa kundnytta och langsiktiga varden i de
fastigheter vi utvecklar och forvaltar. M Fastighetsutveckling
viljer att miljocertifiera byggnader enligt olika system bero-
ende pa projektets art och bestillarens krav. Aven nir JM
Fastighetsutveckling utvecklar dldreboenden och hyresritter
tillampas samma miljéarbete och miljokrav som for projekt-
utveckling av bostadsritter. Aldreboenden, som 4r en bland-
ning av bostdder och kommersiella lokaler, miljocertifieras
enligt klassningssystemet Miljobyggnad.
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Verksamhet i Norge

Projektutveckling av bostider

| JMs norska verksamhet marks ett vixande fokus pa hall-
barhetsfragor och en genuin vilja att ta nya steg inom dessa
omraden. Under aret har det skett en 6kad integrering av
miljoarbetet mellan JM Sverige och JM Norge, ett arbete som
kommer att fortsitta under 2017.

| Norge energimirker vi alla nya hus baserat pa norska
myndighetskrav som inférdes den 1 juli 2010.

Lagenergihus har i JM Norge inférts som standard i samt-
liga projekt som har startat sedan mars 2012. De har tills nu
projekterats for att anvanda minst 25 procent mindre energi
for uppvarmning an myndighetskrav och utmarks av ett vil-
isolerat klimatskal som kombineras med balanserad ventila-
tion med krav pa mer @n 80 procent varmeatervinning. For
ungefar hilften av flerbostadshusen har uppvarmningen och
tappvarmvattnet varit baserat pa fjarrvairme. Berdknad leve-
rerad energi till uppvarmning ligger mellan 70—80 kWh/kvm
och ar. Om uppvarmningen har baserats pa bergvarme lig-
ger beriknad levererad energi till uppvarmning mellan 40—45
kWh/kvm och ar. | smahus har virmepump som overfér
overskottsvarmen fran ventilationen till tappvarmvatten och
luftburen uppvarmning, kombinerat med elektriska element,
installerats. Beriaknad levererad energi till uppvarmning ligger
mellan 45-50 kWh/kvm och ar.

Under 2016 skarptes myndighetskraven, vilket innebar
att normen for tillaten energianvandning sianktes med cirka
20 procent. Detta krav giller alla nya projekt fran och med
2017. For att kunna mota kravet, samt JMs interna mal att ligga
25 procent under norm, har JM Norge kommit fram till att det
inte ar genomférbart med en traditionell fjarrvarmelsning.
Diaremot tillater den nya lagstiftningen en storre frihet vad
giller tekniska l6sningar. Med en franluftsvarmepump samt
virmevaxlare nar JM Norge savdl kraven som vart interna
mal. Alla nya projekt blir projekterade med denna I6sning
fran och med 2017. Denna snabba justering hade inte varit
mojlig om vi inte legat i framkant vad giller saval byggnads-
konstruktion som energilosningar. Berdknad levererad energi
till uppvarmning ligger med denna I6sning mellan 45-50 kWh/
kvm och ér i alla vara projekt och de kommer ocksa klara
Energimerke A. Energimarkningen forvéantas paverka bosta-
dernas attraktivitet och konkurrenskraft.

Aktiva insatser gors for att minska avfallets mangd genom
att fokusera pa planering, logistik och varsam hantering av
material under transport och lagring. Standardisering av
byggmetoder leder till 6kad anvandning av prefabricering och
konfektionerat (mattanpassat) material. Steg har dessutom
vidtagits for att forbattra killsorteringen pa arbetsplatserna.

Verksamhet i Finland

Projektutveckling av bostider

Pa den finska marknaden ser vi @énnu inte samma medveten-
het och kravbild pa miljdomradet som pa 6vriga marknader.
I slutet av hosten har en plan arbetats fram for hur JMs syste-
matiska miljoarbete ska inforas i den finska verksamheten
under 2017.

Pa energiomradet planeras for att energiprestandan i bo-
staderna ska analyseras, en kravniva definieras samt att data-
insamling och atgardsplaner fér minskad klimatpaverkan sam-
ordnas med ovriga koncernrutiner.

Nar det giller materialval planeras det for att implemen-
tera krav och systemstod for miljévarderingar av byggvaror.
Miljokrav for ett urval varukategorier kommer att inforas.
Verksamheten kommer att involveras i koncernens avfalls-
arbete for att na de nyligen beslutade avfallsmalen pa JM.
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MEDARBETARE

Irygg pa jobbet

— allas vart ansvar:

For att bygga hallbara samhillen och bostider maste vi ha hallbara medarbetare. Var

framgang bygger pa balans mellan laganda, prestation, trivsel och personlig utveckling.

Kunniga och engagerade medarbetare ar avgérande for var
framgang. For att sdkerstilla detta bygger vi langsiktiga rela-
tioner med vara medarbetare och ger dem férutsattningar for
att vixa i jobbet genom utmanande och varierande arbets-
uppgifter och genom att satsa pa intern rorlighet.

Konkurrensen om erfarna och nyexaminerade ingenjorer
ar stor. Personalomsittningen ligger ett par procent hogre
an o6nskat varfor det har varit stort fokus pa rekrytering
under aret. Vid arsskiftet var vi 2 422 anstallda, varav 1 023
hantverkare och 1 399 tjanstemé@n. Av dessa var 95 procent
tillsvidareanstillda.

Medarbetare idag och imorgon

Mangfald ar en viktig strategisk fraga. Vi stravar alltid efter
en bra balans mellan mén och kvinnor, seniora och mindre
erfarna medarbetare. Under aret har vi tagit fram nya lang-
siktiga mél kopplat till jamstilldhet. Ar 2030 ska vi inom JM
ha: 20 procent kvinnliga hantverkare, 40/60-férdelning mellan
méan och kvinnor inom samtliga roller pa tjanstemannasidan,
40/60-fordelning i ledningsgrupperna pa koncern-, affars-
omrade och regionniva.

Idag ar 32 procent av tjanstemannen kvinnor, medan mot-
svarande siffra bland hantverkarna ar 1 procent.

For att attrahera morgondagens medarbetare har JM ett
omfattande samarbete med skolor och universitet pa de
orter dar vi dar verksamma. Under aret deltog vi vid ett tiotal
arbetsmarknadsdagar dar vi traffar studenter. Vi berédttar om
mojligheten att gora examensarbete, praktik eller att delta
i vart trainee program. Under aret har vi erbjudit cirka 100
studenter praktikplats.

| augusti 2016 startade vi for sjunde aret i rad JMs koncern-
overgripande traineeprogram, denna gang med inriktning mot
projektutveckling. Programmet, som ar en del i var strate-
giska satsning pa kompetensfoérsorjning, har som overgri-
pande syfte att langsiktigt sikra kompetens- och ledarfor-
sorjningen inom projektutvecklingsorganisationen.

Vi har dven fortsatt det vl etablerade samarbetet med IVA
och Teknikspranget dar vi genom att erbjuda praktikplats ger
ungdomar som precis avslutat sina gymnasiestudier en inblick
i byggbranschen. Vart mal ar att inspirera ungdomarna att

efter praktiken soka sig vidare till ingenjorsutbildningar med
bygginriktning.

Profilering i sociala medier och riktade rekryteringskam-
panjer dr nagra aktiviteter som genomférts for att attrahera
nya medarbetare. Stort fokus har legat pa digitala kanaler
—inte minst for att kunna attrahera och méta den yngre gene-
rationen pa deras villkor och i de kanaler de befinner sig, som
exempelvis Facebook och LinkedIn.

Strategisk kompetensforsorjning

For att skapa struktur i den strategiska kompetensutveck-
lingen anvdnder vi oss av ett |T-stdd for kompetensforsory-
ning —JM Competence. Alla kompetensutvecklingsinsatser vi
investerar i ska leda till affirsnytta. Det sdkerstiller vi genom
att gora en gapanalys mellan befattningens krav pa kompetens
och medarbetarens nuvarande kompetens som i sin tur leder
till olika utvecklingsinsatser fér medarbetaren. 70 procent av
larandet och utvecklingen sker i medarbetarens vardag genom
till exempel utmanande mal, utdkat ansvar, nya uppgifter och
genom att delta i utvecklingsprojekt. Utover det erbjuder
vi medarbetarna kurser och utbildningar samt coaching och
mentorskap. Vi anpassar dven kursers innehall till JMs verk-
samhet och miljGer for att skapa storre lirandeeffekt hos
deltagaren.

| var stravan att erbjuda utbildning vid ritt tillfalle har JM
anpassade e-learningkurser. Vi ser det som ett bra sitt att
snabbare introducera nya medarbetare och som forberedel-
ser infor klassrumsutbildningar. Det blir ocksa en kunskaps-
bank tillganglig for alla medarbetare.

En strukturerad introduktionsprocess ar viktig for att
medarbetare ska fa ratt forutsittningar att lyckas i sin nya
befattning och fér att komma in i JM pd ett bra sitt. Som
nyanstdlld genomgar man ett antal e-learningar, en grund-
utbildning i produktion eller projektutveckling samt traffar
och samtalar med hela koncernledningen pa "Ny pa JM-
dagen”. Utvecklingssamtal dr ett bra tillfalle att fanga upp ut-
vecklingsbehov for medarbetare, dessa genomfér vi arligen
med samtliga tjansteman i koncernen. Vissa enheter har dven
utvecklingssamtal med hantverkarna.
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Det engagerande

ledarskapet
Ett tydligt och engagerande ledar-
skap ger forutsdttningar for en hog
prestation och trivsel hos vara
medarbetare. Vi har utvecklat vart
befintliga ramverk for ledarkompe-
tenser i syfte att fortydliga vad som
forvantas av vara chefer och ledare pa olika
nivaer — Det engagerande ledarskapet. Ramverket beskriver
forvantade ledarbeteenden som kravs for att bli framgangsrik
som chef och ledare pa JM och blir underlag for var fortsatta
uppbyggnad av chef- och ledarprogram pa JM. Vi erbjuder
ledarprogram for Arbetsledare, Platschefer, Projektledare
och Projekteringsledare samt olika ledarskapskurser for
alla chefer och ledare. JMs drliga successionsplanering visar
att vi har en god forsérjning av chefer till strategiskt viktiga

befattningar.

Uppfirandekoden - vart medarbetarskap
Syftet med JMs uppforandekod ar att sékerstilla ett korrekt
agerande i vart dagliga arbete, att tydliggéra varderingar och
att ge vagledning i viktiga fragestillningar. Den innehaller de
varderingar som rader och vilka beteenden som ska framjas
paJM. Innehallet ar uppdelat i olika tematiska och vigledande
avsnitt. Alla befintliga medarbetare har spelat vart eget fram-
tagna vardegrundspel "Ritt fran mig” i syfte att implementera
och goéra Uppforandekoden kiand. Nyanstdllda medarbetare
spelar spelet under "Ny pa JM-dagen”.

MEDARBETARSTRUKTUR - KONCERNEN
2016 2015 2014

Antal medarbetare per 31 dec 2422 2316 2197
—antal tjainsteman 1399 1306 1255
—antal hantverkare 1023 1010 942
Snittalder, tjansteman 43 42 43
Snittélder, hantverkare 39 40 40
Andel kvinnor bland tjanstemin, % 32 32 31
MEDELTAL ANSTALLDA PERLAND 2016 2015 2014
Sverige 1994 1919 1820
Norge 365 353 353
Finland 40 31 31
Danmark 1 4 5
Belgien - 9 9
Totalt 2400 2316 2218

Snabb start med ratt
iIntroduktion

Som ny pa JM och dessutom nybliven chef behévde
Daniel snabbt komma in i jobbet. Introduktions-
programmet visade sig vara en riktigt bra start.

— Personligen har jag sillan fatt en sa bra introduktion
som den jag har fatt har pa JM. Det gor skillnad nar fore-
taget satsar tid och engagemang och jag har kiant mig
vildigt val mottagen.

Det har ocksa gjort mig val rustad att mota utmaning-
arna med att leda min grupp genom den digitala forand-
ringsresa som vi ar mitt uppe i.

”Ny pa JM-dagen” var verkligen vil investerad tid dar
foretagets varderingar och kultur lyftes fram. Dessutom
deltog hela koncernledningen under flera timmar for att
svara pa fragor fran oss nyanstillda.

Som nybliven chef fick jag ocksa snabbt inbjudan till
ledarskapskursen om JMs karnvdarden och ledarkom-
petenser. Vikten av dessa landade verkligen tack vare
genomtankta 6vningar dar vi deltagare fick mojlighet att
varva teori med praktiska 6évningar hamtade fran var
vardag.

Daniel Liliegren
Gruppchef Digital arbetsplats,
Koncernstab Verksamhetsutveckling och IT
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Proaktivt arbete med
halsofragor

JMs mal ar att vara medarbetare ska kunna vara

verksamma ett helt yrkesliv utan att drabbas av
arbetsrelaterade sjukdomar.

— For att uppna malet arbetar vi strategiskt och pro-
aktivt s att vi agerar innan vi blir sjuka.

Vi paverkas av fysiska, psykiska och sociala arbets-
miljofaktorer. Det handlar om allt frin ventilation, ljud,
kemikalier och maskiner till organisation, ledarskap,
arbetsinnehall och stress men ocksa mojligheten till
aterhamtning.

Det innebir dven att vi behdver arbeta med arbets-
miljofragorna i ett brett perspektiv, allt fran den fysiska
arbetsmiljon pa byggarbetsplatserna till ett ledarskap
som bidrar till hallbara medarbetare.

Vid arets Arbetsmiljédag var en av fokusfrigorna
feedback, framtaget utifran resultatet pa varens med-
arbetarundersokning. | och med det lyfte vi fram den
sociala och organisatoriska arbetsmiljon i samband med
Arbetsmiljodagen. JM har i nara samarbete med fore-
tagshilsovarden skapat en féretagsanpassad utbildning i
belastningsergonomi fér alla hantverkare och dess che-
fer. Detta ar en viktig insats for att skapa forutsattningar
att vara hallbar till pensionséldern.

En hélsoframjande insats som funnits i JM i ménga ar ar
morgonuppvarmningen, en viktig del i att vara hallbara
i arbetet. De medarbetare som leder morgonuppvarm-
ningen varje morgon, ar ut och ar in gor en viktig insats.
| varas hade vi en inspirationsdag med traning och fore-
lasning for alla vara ledare till morgonuppvarmningen for
att fortsitta inspirera s att denna aktivitet fortgar.

Maria Enberg
Halsostrateg pa JM AB

Vara karnvarden och JMs uppforandekod utgor vart med-
arbetarskap och ska tillimpas av alla medarbetare liksom
av inhyrd personal. Medarbetarskapet foljs upp i Mal- och
utvecklingssamtal och vivs in i alla utbildningar vi tar fram.

Var arbetsmiljé

JMs vision ar att ha helt skadefria arbetsplatser dar alla med-
arbetare kdnner sig trygga. Vi ska alltid sitta hilsa och siker-
het i fraimsta rummet. Om en arbetsuppgift inte kan utféras
sakert sd ska den inte utforas alls. Alla medarbetare ska ha en
god fysisk, organisatorisk och social arbetsmiljo, som ocksa
framjar en bra balans mellan arbetsliv och privatliv. Det dr
viktigt att ha bade en séker arbetssituation och ett positivt
arbetsklimat dir man som medarbetare trivs. Vart mal dr att
man ska kunna vara verksam hela sitt yrkesliv utan att drabbas
av arbetsrelaterade sjukdomar.

De tva vanligaste tillbuden under aret har varit att ha tréaf-
fats av fallande eller flygande féremal samt fall pa samma
niva. De vanligaste olyckorna pa vara byggarbetsplatser har
varit kontakt med vassa féremadl samt fall pd samma niva.
Vi kan glidjande konstatera att vi kan ldgga dannu ett ar till
statistiken ddr inga olyckor med dédlig utgang har intraf-
fat bland JMs medarbetare eller medarbetare anstillda av
underentreprenérer.

Ma bra

For att ge battre mojlighet till uppfdljning har systemstodet
for sjuk- och friskanmalan utvecklats i Sverige. Vi erbjuder
vara medarbetare medicinsk radgivning av sjukskoterska vid
sjukdom. Den totala sjukfranvaron har okat fran 3,4 till 3,7
procent i Sverige. Korttidssjukfranvaron har 6kat nagot fran
2,0 till 2,1 procent.

Som en del i det proaktiva arbetet genomfors "byggjympa”
varje morgon pa byggarbetsplatserna —en bra start pa dagens
arbete och som genom uppvarmningen leder till farre belast-
ningsrelaterade skador.

En uppskattad féorman i Sverige ar friskvardsbidraget pa upp
till 3 000 kronor per ar vilket bidrar till att manga regelbundet
deltar i nagon halsoframjande aktivitet. Under aret arrangeras
dven gemensamma friskvardsaktiviteter sa som deltagande i
Midnattsloppet, dar cirka 150 JMare deltog.

For att stotta foréldralediga medarbetare och bidra till
okad jamstalldhet erbjuds JMs medarbetare i Sverige 16ne-
utfyllnad i upp till tolv manader under sin foraldraledighet.
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MEDARBETARE

Etiska riktlinjer och whistle blowing

Hog etik ar viktigt for oss och vara etiska riktlinjer betonar
bland annat nolltolerans av diskriminering och trakasserier.
Medarbetare kan vinda sig till JMs Etiska rad om de har
fragor kring detta. JM har ocksa ett incidentrapporterings-
system, "Whistle blowing”, via en extern part 6ppet for
bade medarbetare, samarbetspartners, kunder och andra
intressenter.

Via den egenproducerade appen tydliggors JMs Ordnings-
och Skyddsregler och inkluderar dven JMs Uppférandekod
samt nyheter inom arbetsmiljo- och siakerhetsomradet.
Alla personer som vistas inne pa byggarbetsplatserna maste
ha genomgatt och blivit godkianda i Ordnings- och Skydds-
reglerna for att fa tilltrdde till arbetsplatserna.

Under 2016 har vi bland annat:

* Tagit fram JM-anpassade utbildningar sasom Entreprenad-
juridik, Inkoép, Lantmateri, Fastighetsbildning och forvarv
och Bostadsritt Bas

* Producerat ett tjugotal e-learningkurser, bland annat Med-
arbetarskapet, JMs affir, Miljo och Verksamhetssystemet

» Genomfort flera tillfllen av var 5 dagars introduktionsutbildning
for medarbetare inom produktion for att sdkerstilla en god
start for vara nya medarbetare. Dessutom har vi tagit fram
en 2 dagars introduktionsutbildning som vdnder sig till vriga
medarbetare inom JM

* Utbildat alla JMs jympaledare och samlat dem for en inspira-
tionsdag for att ytterligare inspirera och betona vikten av
detta arbete

* Genomfort en arbetsmiljodag i hela JM-koncernen. Som en del
i det proaktiva arbetsmiljoarbetet hills arligen en Arbets-
miljddag. Arets fokus var vér sikerhetskultur och vad den
enskilde individen sjilv kan bidra med for att uppna en sék-
rare arbetsmiljo for alla, oavsett om man arbetar ute pa
byggarbetsplats eller pa kontor.

Ordning och reda-kontroll,
JMs byggarbetsplatser, Sverige
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Arbetsmiljorevision genomférs tva ggr/ar pa samtliga byggarbetsplatser. Omraden
som granskas dr till exempel: skyddsrdcken, tilltrddesleder och personlig skydds-
utrustning. For att fa godként far en byggarbetsplats ha hdgst 9 procent i avvikelse
eller 91procent i ett viktat protokoll.

Digital vision | praktiken

JM ska kombinera duktiga medarbetare, smart
teknik och kreativ innovation for att pa sa sitt
astadkomma férandring. Digitalisering blir allt vik-
tigare och for manga medarbetare kommer detta
innebdra ett titare samarbete med IT, nagot som
redan testas i flera utvecklingsprojekt.

— Malet ar att 6ka kundvidrdet och bli annu effektivare
pa vara byggarbetsplatser. Med innovation och smart
teknologi ska vi ocksa lyckas na vara hogt uppsatta
hallbarhetsmal.

Vara kunder férvantar sig att vi moter dem via digitala
kanaler. Till exempel erbjuder vi virtuella lagenhetsvis-
ningar i 3D, det vi kallar bostadsviljare samt mojlighe-
ten att se sin bostad i VR. Ett bra komplement till all
bostadsfakta som finns pa jm.se och ett hjilpmedel for
externa maklare, JMs inredningsansvariga och kund-
tjanst att kommunicera med intresserade bostads-
kopare. Vi utvecklar I16pande var hemsida som ar navet
i all var kundkommunikation. Den fortsatta utvecklingen
innefattar bland annat att skapa méjlighet for vara kun-
der att gora sina inredningsval online.

Nar det giller arbetsmetoder i byggprocessen satsar
JM bland annat pa digitalt stod i form av processtyrning,
mobilitet och flerdimensionella dataldsningar (BIM) som
gor det mojligt att hantera digitala ritningar, tidplaner
och kostnader.

— Det smarta boendet dr pa frammarsch och vi ser
redan manga nya mojligheter fér JM att skapa annu
bittre hus att trivas i med hjilp av digitalisering.

Per Lundquist
Chef Verksamhetsutveckling och IT
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LEVERANTORER

Inkopsarbete

med helhetstank.

Centrala Inkép ansvarar for koncernens ramavtal. Leverantorsbasen utgors av tillver-

kare, grossister, entreprenorer och konsulter. Majoriteten av leverantorerna har sitt site

i Sverige, men andelen leverantorer utanfor Sverige okar stadigt.

Inképsprocessen

JM ska kopa in ratt material och tjanster av professionella
leverantorer till lagsta totalkostnad. Idag har 500 leverantérer
langsiktiga ramavtal med JM. Genom att involvera organisa-
tionen i inkopsarbetet och beslutsfattandet skapas bra for-
ankring. Mer @n 80 procent av materialinképen i Sverige tacks
av ramavtal och avtalstroheten i koncernen ar mycket hog.

Utveckling

Flera projekt pagar for att utveckla och ytterligare effektivi-
sera var inkopsprocess och under 2016 har en mer differen-
tierad strategisk inkopsprocess implementerats.

Med vart avropssystem kan vi mata att vi avropar enligt
overenskomna ledtider och framférallt kan vi mata vara leve-
rantorers leveransprecision, vilket ar ett nodvandigt nyckeltal
for att kunna arbeta vidare med var logistikutveckling.

Alla ramavtalsleverantorer foljs upp regelbundet for att
sakerstalla att bada parter agerar pa det sétt som ar éver-
enskommet i avtalen. Verksamheten kan lamna synpunkter
pa leverantdrer och avtal och projekten bedomer leverants-
rerna enligt Nojd Bestillare Index (NBI). Bedomningarna ar
ett bra underlag for aktiv leverantérscoachning och ett lgt
NBI féranleder atgardsplaner.

Riskhantering

Vara ramavtalsleverantorers riskprofil bevakas I6pande, bade
ur ett finansiellt och ett leveransperspektiv. Kontinuitets-
planer finns for de leverantérskategorier som anses ha en
hog riskprofil eller ar kritiska for produktionen.

Hallbara leverantioreskedjor

JM har, som en viktig aktor i samhillsbyggnadssektorn, en
verksamhet som anvinder stora mangder byggmaterial och
byggvaror. Dessa material och varor produceras pa manga
olika platser i vdrlden. Som en stor och materialintensiv
nedstromsanvéandare av byggmaterial har M bade mojlighet
och ett ansvar for att sdkerstilla att leverantorskedjorna ar
ekonomiskt, socialt och miljomassigt hallbara. JM har dar-
for utarbetat en process for att sakerstilla hallbara leveran-
torskedjor till verksamheten. En grundbult i arbetet ar |Ms
uppforandekod for vara leverantorer, JMs Supplier Code of
Conduct, som dr framtagen for att sakerstilla att leveran-
torerna delar vara grundvarderingar. Den adresserar fragor
som ror arbetsritt, sikerhet, diskriminering och korruption.
Samtliga av JMs leverantorer med ramavtal skriver under och
forbinder sig att efterleva uppférandekoden.

Samtliga ramavtalsleverantérer genomgar en héllbarhets-
vardering innan de kan bli godkdnda som leverantorer. Varde-
ringen tacker in aspekter sasom manskliga rattigheter, miljo,
arbetsforhallanden, korruption, hilsa och sikerhet.

Logistik

Byggbranschens forutsittningar innebir logistiska utmaningar
och dr en viktig del i relationen mellan JM och vara leverants-
rer. Under 2016 har vart interna logistikarbete, for att skapa
battre forutsattningar for produktion, fortsatt och logistik-
kraven pa vara leverantérer har blivit tydligare.
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LEVERANTORER

JMs PROCESS FOR HALLBARA LEVERANTORSKEDJOR

(siffror anger antalet i respektive kategori under 2016)

Kriterier for urval

Hallbarhets- . Hallbarhets- Hallbarhets- Revision och
varderin av fordjupad analys 1 analys 2 uppfoljnin,
g hallbarhetsanalys 4 y ppicijning
(urval av leverantorer (urval av leverantérs- (urval av producenter (urval av producenter
med ramavtal) kedjor med riskfaktorer) med riskfaktorer) for hallbarhetsrevision)

| |
| |
| |
| |
| |
: 150 nya :
| av totalt 500 |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
I I

Producenter for
revision

Producenter for
analys 2

Leverantorer for
analys 1

Potentiella leverantorer Befintliga leverantérer

med ramavtal

Kvalificering av leverantoérer infér nya avtal Kontroll och revision av leverantérer med befintliga avtal

JMs process for hallbara leverantérskedjor innebir att ett 20-tal leverantérer arligen viljs ut och analyseras genom enkétutskick.

Urvalet baseras pa kriterier for riskfaktorer baserat pa bland annat geografisk lokalisering, bransch, leverantdrskedjans struktur och féretag

i tillverkande led. Analysen genomférs i tva steg baserade pa efterlevnaden av JMs avtalskrav och da speciellt uppférandekoden. Den féljs sedan upp
med revisioner i utvalda fabriker uppstréms i leverantdrskedjorna. Eventuella brister som framkommer vid fabriksbeséket medfér att tillverkaren
behéver ta fram planer for korrigerande atgirder som féretaget maste uppfylla for att kvarsta som leverantdr i JMs leverantdrskedja. | vissa fall har
uppféljningen lett till att JM valt att stoppa leveransen av material fran en fabrik.
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AFFARSETIK

Ansvarsfullt

agerande 1 alla led.

Affirsetik har i arets visentlighetsanalys identifierats som en viasentlig hallbarhetsaspekt.

Grunden for vart arbete med etik har under manga ar utgjorts av JMs etiska riktlinjer.

Som ett komplement till JMs etiska riktlinjer finns en upp-
forandekod for medarbetare. Syftet med uppférandekoden
ar att sakerstilla ett korrekt agerande i vart dagliga arbete
och ge vigledning i etiska fragestillningar. Uppférandekoden
tydliggor de varderingar som giller pa JM.

Etiska fragor har inte alltid ett givet svar. JM har darfor dven,
sedan flera ar tillbaka, ett Etiskt rad bestaende av personer
fran foretagets ledning. JM har ocksa ett incidentrapporte-
ringssystem som mojliggdr for medarbetare och externa
intressenter att anonymt rapportera misstankar om allvarliga
oegentligheter eller missforhéllanden.

Konkurrens pa lika villkor
JM lagger stor vikt vid att som foretag verka etiskt korrekt
eftersom detta starker JMs trovardighet och konkurrens-
kraft. For att JMs affarsverksamhet ska kunna drivas med 16n-
samhet och god etik har vi utvecklat styrda och transparanta
beslutsordningar som anvinds vid alla affirsuppgorelser.
JMdr en del av samhiillet och det dr viktigt att vi tar ansvar
for hur vi kan bidra till ett langsiktigt hallbart samhille. Det
gor vi bland annat genom att tillhandahalla en for samhillet
viktig produkt med kvalitet och milj6 i fokus. Verksamheten
bedrivs med utgingspunkt fran ansvarsfullhet och hég kom-
petens bland medarbetarna. JM ar ocksa en betydande skatte-
betalare pa de marknader dar vi ar verksamma.

Tillsammans med Institutet mot mutor, Sveriges Kommuner
och Landsting samt flera andra viktiga aktorer i byggsektorn
har JM tagit fram och undertecknat en 6verenskommelse for
att motverka mutor och korruption i relationen mellan bygg-
bolag, kommuner och landsting.

Eftersom JM framst ar projektutvecklare av bostader ar
riskerna mer begransade pa grund av verksamhetens farre
granssnitt mot andra aktorer avseende projektspecifika
affarsuppgorelser. De viktigaste affarsuppgorelserna utgors
av markanskaffning, ramavtal vid inkép och forsiljning av
bostdader. Genom tydlig styrning och uppféljning av projek-
ten genom hela projektutvecklingen — i kombination med att
alla affarer passerar genom flera olika beslutsinstanser innan
beslut — gér sammantaget att JM har en god hantering for
att forebygga riskerna och sékerstilla en efterlevnad av vara
etiska riktlinjer.

Som exempel pa JMs arbete mot 6kad styrning for att
uppna ett mer enhetligt och korrekt agerande vid affarsupp-
gorelser kan inkdpsverksamheten nimnas. |Ms inkop bestar
idag till storsta delen av centrala avtal. Den 6kade graden av
central styrning pa inkopen minskar pétagligt risken for ett
agerande for egen vinning. Alla leverantérer som ska upp-
handlas passerar genom flera beslutsinstanser i en strikt in-
kopsprocess innan ett avtal tecknas, vilket ar en garant for att
de interna rutinerna verkligen foljs.
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JM-koncernens verksamhet styrs och rapporteras i fem
affairssegment: JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks, JM Utland,
JM Fastighetsutveckling samt JM Entreprenad.




JM BOSTAD STOCKHOLM

Mycket stor konkurrens
om mark for
bostader i Stockholm.

Marknad

Genomsnittspriserna pd andrahandsmarknaden 6kade nagot
under slutet av aret. For nya bostédder ar utbudet i forhal-
lande till langsiktig efterfragan i Stockholmsomradet lagt.
Konkurrensen om vilbeldgen mark for bostéader ar fortsatt
mycket stor och priserna pa byggratter ar fortfarande pa en
niva som kréver stor selektivitet vid forvarv. Intresset for |Ms
projekt ar stort. Kundernas benidgenhet att teckna kontrakt
tidigt i processen ligger pa en normal niva.

Kvarnholmen, Nacka vid Stockholms inlopp.

Den goda efterfragan har inneburit en bra forsiljning under
aret om 1 552 bostéider (1 600).

JM @r marknadsledande pa nyproduktion av bostads-
ritter i Storstockholm med pagaende projekt i flertalet
kommuner i linet. Néagra av de storre projekten i regionen
ir Alvsjostaden och Lilieholmen/Stockholm, Kvarnholmen/
Nacka, Séderdalen/Jarfilla samt Dalénum/Liding6.

Resultatutveckling

Affarssegmentets intikter 6kade till 7 162 mkr (6 273) vilket
bekriftar en fortsatt stabil utveckling for verksamheten.
Rérelseresultatet 6kade till 1 295 mkr (1 078). Rérelsemargi-
nalen okade till 18,1 procent (17,2). Kassaflédet under aret
ar i balans beaktat minskningen av exploateringsfastigheter.

JM BOSTAD STOCKHOLM

Inom affiarssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Storstock-
holm. Verksamheten omfattar férvarv av exploaterings-
fastigheter, planarbete, projektering samt produktion och
forsaljning av bostader.

Intikter Rorelseresultat Antal anstillda

Januari-december

Mkr 2016 2015
Intdkter 7162 6273
Rérelseresultat” 1295 1078
Rérelsemarginal, % 18,1 17,2
Genomsnittligt operativt kapital 4388 4134
Avkastning operativt kapital, % 29,5 26,1
Operativt kassaflode 1558 —-344
Bokfért virde exploateringsfastigheter 4286 4517
Antal disponibla byggritter 13000 12400
—varav byggritter i balansrakningen 8000 8700
Antal salda bostader 1552 1600
Antal produktionsstartade bostader 1745 1667
Antal bostdder i pagaende produktion 3786 3627
Antal anstillda 859 854
—varav tjinsteman 445 422
—varav hantverkare 414 432
" Varav fastighetsférsiljningar - 0
Byggriitter

Under aret har byggratter motsvarande cirka 970 bostider
(1 650) forvarvats i Stockholm och Danderyd.

Produktionsstarter
Under aret har produktionsstarter skett for totalt 1 745
bostader (1 667).

1682 (1 629) var bostéder i flerbostadshus varav 96 pa
Ekero, 186 i Jarfilla, 141 pa Lidingd, 167 i Solna, 869 i Stock-
holm, 173 i Taby samt 50 i Osteraker. 63 (38) var smahus
varav 30 i Varmdé och 33 i Osteraker.
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JM BOSTAD RIKS

God efterfragan pa
samtliga marknader.

Marknad

Genomsnittspriserna pa affarssegmentets andrahandsmark-
nader har stigit ndgot under aret. Utbudet av bostader mins-
kade under slutet av aret. Konkurrensen om mark for bosta-
der ar fortsatt mycket hog.

Intresset for JMs projekt ar stort. Kundernas benédgenhet
att teckna kontrakt tidigt i processen ligger pa normal niva.
Den goda efterfragan har inneburit en bra férsaljning under
aret om 1 318 bostéder (1 273).

JMs storsta delmarknader inom JM Bostad Riks ar Gote-
borg, Malmé/Lund, Uppsala, Linkdping, Visteras och Orebro.
Storre projekt finns i Sédra centrum och i Kviberg, Géteborg

Light Factory, Sédra centrum i Goteborg.

liksom i Hyllie i Malm6 och Lomma Strandstad i Lomma kom-
mun. | centrala Lund pagar projekt i Sockerbruksomradet.
Storre projekt finns dven i Kungsangen och Norra Luthagen
i Uppsala, i Ostermalm och Oster Milarstrand i Visteris
samt i Vasastan i Orebro.

Resultatutveckling

Affarssegmentets intakter dkade till 3 820 mkr (3 278) och
rorelseresultatet 6kade till 480 mkr (308) inklusive resultat
av fastighetsforsiljning i Orebro om 37 mkr (0). Rérelsemargi-
nalen 6kade till 12,6 procent (9,4). Kassaflédet under aret for-
starks beroende pa en tillfallig minskning av rorelsekapitalet.

JM BOSTAD RIKS

Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i tillvaxt-
orter i Sverige exklusive Storstockholm. Verksamheten om-
fattar forvarv av exploateringsfastigheter, planarbete, pro-
jektering samt produktion och férsiljning av bostader. | be-
gransad omfattning bedrivs dven entreprenadverksamhet.

Intdkter Rorelseresultat Antal anstillda
Januari-december

Mkr 2016 2015
Intikter 3820 3278
Rérelseresultat” 480 308
Rérelsemarginal, % 12,6 9,4
Genomshnittligt operativt kapital 1085 1289
Avkastning operativt kapital, % 44,2 23,9
Operativt kassaflode 720 533
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1350 1269
Antal disponibla byggritter 9700 9900
—varav byggritter i balansrikningen 5500 5200
Antal salda bostader 1318 1273
Antal produktionsstartade bostader 1336 1228
Antal bostdder i pagaende produktion 2240 1944
Antal anstillda 586 539
—varav tjinsteman 324 294
—varav hantverkare 262 245
" Varav fastighetsférsiljningar 37 0

Byggriitter

Under aret har byggratter motsvarande cirka 1 250 (1 250)
bostdder forvarvats i Malmo, Lund, Helsingborg, Méindal,
Goteborg, Linkaping, Orebro samt Uppsala.

Produktionsstarter
Under aret har produktionsstarter skett for totalt 1 336
(1 228) bostdder.

1217 (1 042) var bostéder i flerbostadshus, varav 344 i
Skane (228 i Malmo, 63 i Lomma samt 53 i Helsingborg), 63
i Kungsbacka, 266 i Goteborg, 39 i Mélndal, 46 i Linkoping,
131 i Orebro, 42 i Visteras, 59 i Upplands Vasby samt 227
i Uppsala.

119 (186) var smahus varav 34 i Staffanstorp i Skane, 32 i
Goteborg, 32 i Uppsala samt 21 i Vallentuna.
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JM UTLAND

Med fokus pa
Norge och Finland.

Resultatutveckling

Affarssegmentets intakter okade till 3 477 mkr (3 059) och
rorelseresultatet 6kade till 204 mkr (166). Rorelsemarginalen
okade till 5,9 procent (5,4). | resultatet ingar —23 mkr (39)
fran forsiljning av en fastighet i Danmark. Exklusive denna
forsiljning uppgar rorelsemarginalen till 6,5 procent. Kassa-
flodet under aret dimpas nagot av investeringar i exploate-
ringsfastigheter.

Norge
Efterfragan pa bostider, savdl nyproducerade som pa andra-
handsmarknaden, ar god. Prisnivan pa andrahandsmarknaden
har under aret varit stigande med starkast utveckling i Oslo.
Under aret har 705 bostédder (696) sélts och 643 bostider
(635) produktionsstartats. Antal bostdder i pagdende produk-
tion uppgar till 1 203 (1 120). Byggratter motsvarande cirka
1 300 bostader (1 500) har férvarvats. Disponibla byggritter
motsvarar 6 700 bostédder (5 900).

Finland

Aktivitetsnivan pa bostadsmarknaden i Helsingfors kvar-
star pa en lag niva men visar fortsatt tecken pa svag forbatt-
ring. Kunderna dr fortsatt avvaktande och tiden till avslut ar
utstrackt. Prisnivan i huvudstadsregionen har varit svagt sti-
gande under aret.

Entréen i Larenskog, Oslo.

Under aret har 254 bostader (106) salts och 234 bostiader
(147) produktionsstartats. Antal bostdder i pagaende produk-
tion har okat till 277 (121).

Under aret har byggritter motsvarande cirka 40 bostider
(1 215) forvarvats. Disponibla byggritter motsvarar cirka
2 000 bostéder (2 100).

JMUTLAND

Inom affiarssegmentet utvecklas bostadsprojekt i huvudsak i
Norge och Finland. | Norge bedrivs dven entreprenadverk-
samhet i begransad omfattning.

Intakter Rérelseresultat Antal anstillda
Januari-december

Mkr 2016 2015
Intikter 3477 3059
—varav JM Norge 3056 2 664
Rérelseresultat” 204 166
—varav JM Norge 227 181
Rorelsemarginal, % 59 54
—varav JM Norge 74 6,8
Genomsnittligt operativt kapital 1997 2145
Avkastning operativt kapital, % 10,2 77
Operativt kassaflode 153 434
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1401 1202
Bokfért varde projektfastigheter 13 31
Antal disponibla byggritter 8900 8200
—varav byggritter i balansriakningen 4300 4100
Antal salda bostidder 973 843
Antal produktionsstartade bostider 877 782
Antal bostdder i pagaende produktion 1542 1303
Antal anstillda 420 395
—varav tjinsteman 281 271
—varav hantverkare 139 124
" Varav fastighetsférsiljningar -23 39

Intakter och resultat for affirssegmentet redovisas enligt IAS 11,
successiv vinstavrakning.

Danmark

Under 2015 avslutade JM sista etappen i ett smahusprojekt
i Humlebick och har direfter ingen produktion i Danmark.
Under andra kvartalet 2016 saldes fastigheten Dagelokke Ege.
JMs verksamhet i Danmark har fullt ut avvecklats under aret.

Belgien

Under 2015 avvecklade JM kontoret i Bryssel och har inte
langre egen personal. Kvarvarande verksamhet bedrivs med
externa resurser.

Under aret har 14 bostédder (18) salts och 0 bostédder (0)
produktionsstartats. Antal bostidder i pagaende produktion
uppgar till 62 (62). Inga forvarv har gjorts under aret (0).
Disponibla byggratter motsvarar 200 bostader (200).
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JM FASTIGHETSUTVECKLING

Flera projekt med
hyresrattsbostdder.

Resultatutveckling

Affirssegmentets intdkter minskade till 142 mkr (206) varav
entreprenadintdkter 117 mkr (185) och hyresintikter 25 mkr
(21). Rorelseresultatet uppgick till 30 mkr (38). Driftnettot
for projektfastigheter uppgick till 5 mkr (7). Resultatet fran
entreprenader uppgick till 45 mkr (32) och resultatet fran
fastighetsforsiljningar uppgick till 1 mkr (17). Kassaflodet
under aret dr negativt hanforligt till I6pande investeringar i
projektfastigheter.

Vinfatet dldreboende i Sollentuna.

Fastighetsresultat
Arets resultat fran fastighetsférsiljningar ar hianforligt till tidi-
gare ars reserveringar for fastighetsforsaljning.

Projektutveckling

JM HYRESBOSTADER

Produktion har under 2016 pagitt i tva stycken hyresritts-
projekt i egen balansrikning. Projektet Dalénum, Lidingo,
omfattande 97 hyreslagenheter som fardigstdlldes i slutet av
aret. Alla lagenheter ar per arsskiftet uthyrda. Samt projektet
Tjartunnan i Stureby, Stockholm, omfattande 187 hyreslagen-
heter med inflyttning 2017-2018.

Under arets sista kvartal produktionsstartades ytterligare
tva hyresrittsprojekt i egen balansrakning. Projektet Spaken
i Hagernis, Taby, som omfattar 136 hyresligenheter med
planerad inflyttning 2018 samt projektet Alphyddan i Sickla,
Nacka, ett punkthus omfattande 93 studentldgenheter med
planerad inflyttning 2018

VARDBOSTADER
JM har under 2016 uppfort ett dldreboende, projektet Vin-
fatet, i Sollentuna norr om Stockholm. Aldreboendeprojektet

JM FASTIGHETSUTVECKLING

Inom affarssegmentet utvecklas i huvudsak hyresritts- och
vardbostader samt kontorsfastigheter i Storstockholm.
Affirssegmentets fastigheter ska i sin helhet utgoras av fas-
tigheter avsedda for projektutveckling.

Intakter Rérelseresultat Antal anstillda

Januari-december
Mkr 2016 2015
Intikter 142 206
Rérelseresultat” 30 38
Genomsnittligt operativt kapital 508 326
Avkastning operativt kapital, % 59 11,7
Operativt kassaflode -101 —206
Bokfort virde exploateringsfastigheter 35 35
Bokfort varde projektfastigheter 589 347
Antal disponibla bostadsbyggritter? 900 600
—varav byggritter i balansrakningen 100 100
Antal salda bostider? - 54
Antal produktionsstartade bostider? 229 54
Antal bostider i pdgiende produktion? 416 338
Antal anstillda 31 29
—varav tjansteman 22 22
—varav hantverkare 9 7
" Varav fastighetsférsiljningar 1 17

2 Avser hyresritts- och vardbostider.

saldes under 2015 till Heba Fastighets AB och projektet ver-
lamnades i samband med fardigstdllandet under kvartal 4
2016. Projektet omfattade 54 bostider.

KOMMERSIELLA FASTIGHETER
| Bolinder strand, Jarfilla, fortgar utvecklingen av de kom-
mersiella lokalerna i anslutning till JMs bostadsprojekt. Ut-
hyrningsgraden var 93 procent vid arsskiftet.

Det kvarvarande kommersiella bestandet i Dalénum-
omradet forvaltas med fokus pa att hoja uthyrningsgraden
som var 90 procent vid arets slut.

Byggriitter

JMs byggritter for kommersiell projektutveckling uppgar till
totalt 22 000 kvadratmeter. Det bokforda virdet uppgar till
12 mkr (12).
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JM ENTREPRENAD

Bygg-, anldggnings-
och fasad-
entreprenader.

Marknad
Efterfragan pa entreprenadmarknaden i Stockholm dr pa en
god niva med god investeringsvilja fran kunderna. Bade bygg-
och anldggningsmarknaden dr stabil, dock med stark konkur-
rens om uppdragen.

Affirssegmentet har ett bra orderlidge med ett stort antal
projekt i pagaende produktion.

Lilieholmskajen, Stockholm.

Resultatutveckling

Affirssegmentets intdkter minskade till 1 665 mkr (2 084) och
rorelseresultatet minskade till 43 mkr (45). Rérelsemarginalen
uppgick till 2,6 procent (2,2). De minskade intdkterna ar en
foljd av att uppdraget avseende nyproduktion av ett bio-
brénsleeldat kraftvarmeverk i Stockholm at Fortum Virme nu
ar avslutat. Kassaflodet under aret har begransats av fordrojd
betalning fran extern bestillare dar tvist foreligger.

JM ENTREPRENAD

Affirssegmentet bedriver byggproduktion at externa och in-
terna bestillare inom Storstockholmsomradet.

Intakter Rorelseresultat Antal anstillda
Januari-december

Mkr 2016 2015
Intikter" 1665 2084
Rérelseresultat 43 45
Rérelsemarginal, % 2,6 2,2
Operativt kassafléde 32 -34
Bokfort varde exploateringsfastigheter 49 44
Antal anstillda 393 380
—varav tjinsteman 194 178
—varav hantverkare 199 202
" Varav internt 514 453

Projekt

De stérsta uppdraget som JM Entreprenad erhallit under
aret dr bland annat som en av fem entreprendrer avseende
ramavtal géllande storre utvecklingsprojekt pa flygplatserna
Arlanda och Bromma och en fortséttning pa ombyggnatio-
nen av Slussen at Stockholms stad. Nya uppdrag omfattar
ocksa nyproduktion av ett kontorshus i Danderyd at Skandia
Fastigheter AB samt nybyggnation av skola at Vallentuna
kommun.

De storsta pagaende uppdragen ar ett nytt driftomrade
pa Arlanda flygplats (Swedavia), ombyggnad av kaj i Norrtilje
hamn och exploateringsarbeten for kommande bostads-
produktion (Norrtdlje kommun), nyproduktion av flerbo-
stadshus i Grondal (Aros Bostad), exploateringsarbeten for
bostadsproduktion i Hammarby Sjostad samt ombyggnation
av Slussen (Stockholms stad).

Bland uppdragen for interna bestillare kan namnas mark-
och grundliggningsarbeten i Arsta samt exploateringsarbeten
inom Dalénumomradet pa Lidingd (JM Bostad Stockholm),
liksom nyproduktion av dldreboende i Sollentuna (JM Fastig-
hetsutveckling).
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Forvaltningsberattelse

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

och koncernredovisning for 2016.

Marknad, forsiljning och

produktionsstarter av bostider

Efterfragan pa nyproducerade bostader i Sverige och Norge har
varit stabil under dret. Intresset for |Ms projekt ar stort. Befolk-
ningstillvixten pa vara huvudmarknader, tillsammans med det
fortsatt laga ranteldget, stodjer efterfragan pa bostader.

Antalet salda bostdder i form av tecknade kontrakt 6kade
till 3 843 (3 770)". Andelen sélda eller bokade bostider i for-
hallande till pagaende produktion uppgar till 77 procent (86)
dar spannet om 60—65 procent bedoms som normal niva. Salda
bostdder i JM Bostad Stockholm uppgick till 1 552 (1 600), i
JM Bostad Riks 1 318 (1 273), i JM Utland 973 (843) och i JM
Fastighetsutveckling 0 (54).

Antalet produktionsstartade bostdder o©kade till 4187
(3 731)2. Antal produktionsstartade bostider i JM Bostad
Stockholm uppgick till 1 745 (1 667), i JM Bostad Riks 1 336
(1 228), i JM Utland 877 (782) och i JM Fastighetsutveckling
229 (54).

Planprocesserna utgor fortsatt ett viktigt kriterium for takten
i produktionsstarter.

Antalet bostider i pagiende produktion 6kade till 7 984
(7 212) varav 416 utgor hyresritts- och vardbostidder (338).

Intikter

Koncernens intdkter enligt segmentsredovisningen under aret
okade till 15 752 mkr (14 447). Intakterna omréknat enligt IFRIC
15 okade till 15 291 mkr (13 939).

Rorelseresultat

Rorelseresultatet enligt segmentsredovisningen okade till 2 011
mkr (1 590) och rorelsemarginalen 6kade till 12,8 procent (11,0).
Rorelseresultatet omriknat enligt IFRIC 15 6kade till 1 931 mkr

" Varav 0 hyresritts- och vardbostader (54).
2 Varav 229 hyresritts- och vardbostider (54).

(1 499). Omrikningen ar relaterad till JM Utland med en resul-
tateffekt om —80 mkr (—91) som forklaras av stort antal produk-
tionsstarter i forhallande till avslutade projekt.

Rorelseresultatet for affirssegmentet JM Bostad Stockholm
okade till 1295 mkr (1 078). Rorelsemarginalen okade till 18,1
procent (17,2).

JM Bostad Riks rorelseresultat kade till 480 mkr (308) varav
resultat fastighetsforsiljning om 37 mkr (0). Rérelsemarginalen
okade till 12,6 procent (9,4).

JM Utlands rorelseresultat 6kade till 204 mkr (166) varav
resultat fastighetsforsdljning om —23 mkr (39). Rérelsemargina-
len 6kade till 5,9 procent (5,4).

Rorelseresultatet for JM Fastighetsutveckling minskade till
30 mkr (38) varav resultat fastighetsférsaljning om 1 mkr (17).

Rorelseresultatet for JM Entreprenad minskade till 43 mkr
(45). Rorelsemarginalen uppgick till 2,6 procent (2,2).

AFFARSSEGMENT Rorelse- Rorelse-
Intikter resultat marginal, %

Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015

JM Bostad Stockholm 7162 6273 1295 1078 18,1 17,2

JM Bostad Riks 3820 3278 480 308 12,6 9,4

JM Utland 3477 3059 204 166 59 54

JM Fastighetsutveckling 142 206 30 38

JM Entreprenad 1665 2084 43 45 2,6 2,2

Eliminering -514 453

Koncerngemensamma

kostnader -41 —45

Summa enligt
segmentsredovisning 15752 14447 2011 1590 12,8 11,0

Omrikning JM Utland" —461 508 -80 -91
Totalt 15291 13939 1931 1499 12,6 10,8

" Omrikningseffekt for intikts- och resultatredovisning enligt IFRIC 15 i férhéllande
till segmentsredovisning.
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BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION

2016-12-31  2015-12-31

Antal bostider i pdgaende produktion”? 7984 7212
Andel salda bostidder i pigaende produktion, %% 65 64
Andel bokade bostider i pagaende produktion, % 12 22
Andel salda och bokade bostider i pagaende
produktion, %% 77 86
" Varav hyresritts- och vardbostider i pdgiende

produktion inom JM Fastighetsutveckling — ingar

ej i andel salda och bokade bostader i pigaende

produktion 416 338

Av dessa ingar bostdder i projekt dir nedlagda

kostnader endast redovisas som projektfastighet

under uppférande 416 284

2 Fran och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan.

3 Andel silda bostider i form av bindande kontrakt med slutkund.

OSALDA BOSTADER | AVSLUTAD PRODUKTION

2016-12-31  2015-12-31

Antal osalda bostider i avslutad produktion” 70 98
—varav i balansriakningen redovisat som

”Andelar i bostadsrittsféreningar m.m.” 64 7

" Efter sista inflyttning enligt plan.

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till =60 mkr (—=72), en
forbattring med 12 mkr (varav valutaeffekt —9 mkr vid avveckling
av JMs verksamhet i Danmark) jamfort med féregaende ar och
forklaras huvudsakligen av ldgre rantebédrande laneskuld.

Mkr 2016-12-31  2015-12-31
Finansiella intikter? 17 11
Finansiella kostnader? —68 -83
Valutaeffekt vid avveckling av verksamhet -9 -
Finansiella intikter och kostnader -60 =72
" Varav omvirderingar och valutasikringar 0 2
2 Varav omvirderingar och valutasikringar 0 -2

3 Avser |Ms verksamhet i Danmark.

Resultat fore skatt
Resultatet fore skatt 6kade till 1 871 mkr (1 427).

Arets resultat

Arets resultat uppgick till 1 478 mkr (1 085). Den totala skatte-
kostnaden uppgick till =393 mkr (—342) varav aktuell skatt —378
mkr (—333) och uppskjuten skatt —15 mkr (—9). Skattekostna-
den for 2016 understiger nagot den nominella skattesatsen
for koncernen och forklaras huvudsakligen av omvarderingar
av uppskjuten skatt hanforligt till tidigare ars forsiljningar av
fastigheter dar inkomstskatt ej utgar. Fastighetsskatten, som
behandlas som en rorelsekostnad har belastat resultatet med
25 mkr (29).

Exploaterings- och projektfastigheter
BOSTADSBYGGRATTER

Antalet disponibla bostadsbyggritter 6kade till 32 500 (31 100)
varav 17 900 (18 100) redovisas i balansrakningen. Kapitalbind-
ningen i byggritter (exploateringsfastigheter i balansrikningen)
for bostader uppgar till 7 037 mkr (6 988) vid utgiangen av aret.
Darutover disponerar affarssegmentet JM Fastighetsutveckling
byggratter for kommersiell projektutveckling, motsvarande
22 000 kvadratmeter med ett bokfért virde om 12 mkr (12).

TOTALT ANTAL BOSTADSBYGGRATTER
(Varav redovisade i balansrikningen som exploateringsfastigheter)

2016 2015
JM Bostad Stockholm 13000 (8000) 12400 (8'700)
JM Bostad Riks 9700 (5500) 9900 (5200)
JM Utland 8900 (4300) 8200 (4100)
JM Fastighetsutveckling 900 (100) 600 (100)
Totalt 32500 (17 900) 31100 (18100)

Varderingen av |Ms totala exploateringsfastigheter med ett bok-
fort vairde om 7,1 mdkr (7,1) visar ett 6vervirde om 7,0 mdkr
(4,2). Denna virdering ar gjord i samarbete med externt varde-
ringsforetag. Den stora viardedkningen bekriftar |Ms geogra-
fiska forvarvsstrategi.

Under 2016 har exploateringsfastigheter for bostider om
1894 mkr (2 684) forvarvats varav 1 021 mkr avser JM Bostad
Stockholm, 459 mkr JM Bostad Riks och 414 mkr JM Utland.
Nettoinvesteringar i exploateringsfastigheter under aret upp-
gick till 64 mkr (365). Portfoljen av byggratter uppgar darefter
till 7 121 mkr (7 067). Innehavet utgdr en forutsittning for |Ms
projekt for utveckling av bostader.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)

2016-12-31 2015-12-31

Marknads-  Bokfort Marknads-  Bokfort
Miljarder kr virde virde virde virde
JM Bostad Stockholm 9.1 4,3 73 4,5
JM Bostad Riks 2,5 14 21 1,3
JM Utland 2,5 14 1,8 1,2
Totalt 14,1 71 11,2 7,0
PROJEKTFASTIGHETER

Hyresintdkterna fran JMs projektfastigheter uppgick till 25 mkr
(23). Driftnettot uppgick till 5 mkr (8). Under aret har fastighe-
ter salts for 1 mkr (4) med ett resultat om 1 mkr (4). Det externt
bedémda marknadsvérdet pa JMs projektfastigheter har berdk-
nats till 863 mkr (550) med ett bokfért varde om 602 mkr (378).

PROJEKTFASTIGHETER

Bokfort Yta Uthyr-

Marknads- virde, (000) ningsgrad

2016-12-31 varde, mkr mkr m? arshyra, %
Fastigheter under utveckling 835 583 25 88
Firdigstillda kontorsfastigheter 28 19 1 100
Totalt 863 602 26 89
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Finansiella poster

RANTEBARANDE SKULDER OCH MEDELRANTESATS

Per den 31 december 2016 uppgick rantebarande nettoskulden
till 435 mkr (1 198). Vid utgingen av aret uppgick ej rantebdrande
skulder for genomférda fastighetsforvarv till 497 mkr (509). Av
dessa skulder var 329 mkr (349) kortfristiga. Den totala rante-
barande laneskulden uppgick per 31 december 2016 till 1 959
mkr (2 473) varav pensionsskulden utgjorde 1 239 mkr (1 129).
En omvardering av pensionsskulden till foljd av sankta mark-
nadsrantor har 6kat skulden med 65 mkr (40). Vid arets utgang
var medelrintesatsen for den totala rantebédrande laneskulden
inklusive pensionsskulden 2,4 procent (2,3). Den genomsnittliga
rantebindningstiden exklusive pensionsskulden var 0,4 ar (0,4).
Da volymen av langfristig upplaning ar relativt begransad arbetar
koncernen framst med kort riantebindning.

KASSAFLODE

Kassaflodet under aret fran den I6pande verksamheten upp-
gick till 1 957 mkr (—230). Nettoinvesteringarna i exploaterings-
fastigheter innebar ett kassafléde om 66 mkr (—902). Innehavet
av aterkopta bostédder innebar ett kassafléde om —26 mkr (65).
Koncernens kassaflode fran projektfastigheter (forsaljning minus
investering) under aret uppgick till —241 mkr (—168).

LIKVIDITET

Koncernens tillgiangliga likviditet uppgick till 4 320 mkr (3 575).
Forutom likvida medel om 1 520 mkr (1 275) ingar ej utnyttjade
checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2 800 mkr
(2 300) dar kreditavtalen om 2 400 mkr hade en genomsnittlig
I6ptid om 1,5 ar (1,7).

Eget kapital

Koncernens eget kapital per den 31 december 2016 uppgick till
4 951 mkr (4 521). Intjanade vinstmedel uppgick till 4 064 mkr
(3 749) varav arets resultat 1 478 mkr (1 085). Under 2016 upp-
gick utdelningen till aktiedgarna till 8,25 kronor (8,00) per aktie,
totalt 602 mkr (600). Aterkép av egna aktier under iret uppgick
till 500 mkr (500). Soliditeten uppgick till 40 procent (38).

Personal

Antalet anstillda 6kade under 2016 med 5 procent och upp-
gick vid arets utgang till 2 422 (2 316). Nuvarande bemanning
bedoms vil avvdgd for pagaende projektvolym dar viss anpass-
ning sker I6pande. Det rader stor efterfragan pa arbetsmark-
naden for kvalificerade kompetenser inom projektutveckling.
Antalet hantverkare var 1 023 (1 010) och antalet tjanstemé@n
1399 (1 306). Medeltalet anstédllda under aret uppgick till 2 400
(2 316) varav 406 (397) i JMs utlandsbolag. Léner och sociala
kostnader uppgick till 1 952 mkr (1 814) varav de sociala kostna-
derna utgjorde 661 mkr (595).

Miljoarbetet

Hur JM handskas med miljon idag satter spar langt fram i tiden.
Miljoarbetet dr en fraga om affirsmassighet pa bade kort och
lang sikt. Dels ger det en langsiktig vardetillvaxt for dgarna, dels

ett merviarde for kunderna genom bland annat lagre driftskost-
nader, forbattrad kvalitet och okad hallbarhet i boendet. JMs
miljoarbete utvecklas stiandigt med hjilp av verksamhets-
system, forbdttringsarbete, matbara mal och miljéutbildningar.
Uppféljning sker genom avvikelse- och nyckeltalsrapportering
samt internrevisioner. Prioriterade miljdomraden &r energi-
anvandning, materialval, byggavfall, transporter och maskiner
samt férorenad mark. Fér mer information om hallbarhets-
arbetet, se sidorna 34—43.

Styrelsearbetet under 2016

Vid arsstaimman 2016 valdes sju ordinarie ledaméter. Arbets-
tagarorganisationerna har utsett tva ledaméter jamte tva supp-
leanter. Styrelsen har haft elva sammantraden. Dirutéver har
revisionsutskottet haft fem sammantraden, ersdttningsutskottet
fyra sammantriaden och investeringsutskottet atta sammantra-
den. De viktigaste drendena for styrelsen under 2016 var beslut
om produktionsstarter av stérre bostadsprojekt, de storre for-
varven av exploateringsfastigheter, beslut om slutlig avveckling
av verksamheten i Danmark, den strategiska planen, forslag om
beslut att forvdrva egna aktier, féresla beslut om indragning av
egna aktier, forslag till kort- och langsiktiga rorliga I6neprogram
samt forslag till ett konvertibelprogram fér samtliga anstillda
i Sverige. Styrelseledaméternas deltagande framgar av uppstall-
ning pa sidan 102. Styrelsens ordférande utvarderar varje ar
styrelsearbetet med ledamdterna samt delger valberedningen
information om resultatet. Beskrivning av respektive utskott och
ledamoter framgar pa sidorna 103—104.

Utdelning

For 2016 foreslar styrelsen en utdelning om 9,50 kronor (8,25)
per aktie, totalt 679 mkr (602). Som avstimningsdag for utdel-
ning foreslas tisdagen den 2 maj 2017. Beslutar arsstimman

enligt forslaget beriaknas utdelningen komma att utsindas fre-
dagen den 5 maj 2017.

Aterkép och innehav av egna aktier
Efter arsstimman 2016 har totalt 1 604 657 aktier aterkopts
for 375 mkr.

Antalet utestaende aktier, exklusive innehav av egna aktier,
uppgar per 31 december 2016 till 71 448 330.

Styrelsen avser foresla arsstaimman att innehavet av samtliga
egna aktier dras in genom minskning av aktiekapitalet for avsatt-
ning till fritt eget kapital. Styrelsens fullstandiga forslag till beslut
avseende indragning av aktier kommer att finnas tillgangligt den
27 mars 2017 i samband med kallelsen till arsstimman.

Den starka balansrakningen och goda kassafloden ger fortsatt
utrymme for kapitaléverforing till aktiedgarna utover ordinarie
utdelning.

Mot denna bakgrund kommer styrelsen foresla att arsstaim-
man beslutar bemyndiga styrelsen att under tiden fram till nasta
arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, fatta beslut om att dter-
kopa sammanlagt sa manga aktier att bolagets innehav vid var tid
inte Gverstiger 10 procent av samtliga aktier i bolaget. Forvarv
ska ske pa Nasdaq Stockholm.
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Strategin ar att sprida aterkopen pa Nasdaq Stockholm fram till
arsstimman 2018. Syftet med bemyndigandet ar att styrelsen
ska fa mojlighet att fortlopande anpassa bolagets kapitalstruktur.

Styrelsens fullstindiga forslag till beslut avseende bemyndigan-
det kommer att finnas tillgangligt den 27 mars 2017 i samband
med kallelsen till arsstamman.

Aktiekapital

JMs aktiekapital uppgick den 31 december 2016 till 73 mkr (75)
fordelat pa 73 052 987 aktier varav 1 604 657 ar aterkopta egna
aktier. Alla aktier ger samma ritt att rosta och lika del i bola-
gets eget kapital. De utgivna aktierna ar fritt overlatbara utan
begransningar till foljd av lag eller JMs bolagsordning. JM kdnner
inte till nagra avtal mellan aktiedgare som kan medféra begréns-
ningar i ritten att verlata aktier i bolaget.

Ersiittning till koncernledning

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer for 16n och an-
nan ersittning till koncernledningen framgar enligt nedan och
kommer att presenteras pa arsstamman fér godkannande. Rikt-
linjerna dar desamma som antogs vid arsstimman 2016. De nya
avtal som har ingatts med ledande befattningshavare sedan érs-
stamman 2016 har foljt de gillande riktlinjerna.

Forslag till beslut 2017 avseende

riktlinjer for lon och annan erséittning

till ledande befattningshavare

Styrelsen foreslar att arsstaimman faststéller féljande riktlinjer for
I6n och annan ersittning till ledande befattningshavare. Ersattning
till koncernchefen och andra ledande befattningshavare ska ut-
goras av fast 16n, kort- och langsiktiga rorliga |oneprogram, pen-
sionsforman samt ovriga formaner. Med andra ledande befatt-

ningshavare menas koncernledningen. Den sammanlagda ersitt-
ningen ska vara marknadsmaissig och konkurrensmissig pa den
arbetsmarknad befattningshavaren verkar. Fast [6n och kortsik-
tigt rorligt |dneprogram ska vara relaterad till befattningshava-
rens ansvar och befogenheter. For ledande befattningshavare
ska det kortsiktiga rorliga I6neprogrammet vara maximerat
till 50 procent av fast 16n. Det kortsiktiga rérliga |oneprogram-
met ska baseras pa utfallet i forhallande till uppsatta mal, vilka i
normalfallet ar externt redovisat rorelseresultat fore skatt, vinst
per aktie samt N6jd Kund Index. Langsiktiga rorliga I6neprogram
kan vara aktie- och/eller kontantrelaterade och ska vara presta-
tionsbaserade samt vid utfastelsen vara maximerade till 50 pro-
cent av fast |6n. Vid uppségning av anstillning bor i normalfallet
en Omsesidig uppsagningstid om sex manader gilla. For i det fall
att uppsdgningen initieras av JM bor dven ett avgangsvederlag
om sex manader utga. Pensionsformaner ar formans- och/eller
premiebestimda och pensionsalder bor i normalfallet vara 65 ar.
Principer for ersattning till VD och ledande befattningshavare
ska beredas av ersidttningsutskottet och beslutas av styrelsen.
Styrelsen ska ha ritt att franga riktlinjerna om det i ett enskilt
fall finns sdrskilda skal for det.

Moderbolaget

Moderbolagets huvudsakliga verksamhet bestar av projekt-
utveckling av bostader. Nettoomsidttningen under 2016 uppgick
for moderbolaget till 11 149 mkr (9 761). Moderbolagets resul-
tat fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till 1 774 mkr
(1 355). Investeringar i fastigheter uppgick till 1 221 mkr (1 970).
Medeltalet anstillda var 1 598 (1 532) varav 1 276 man (1 247)
och 322 kvinnor (285). Loner och sociala kostnader uppgick till
1280 mkr (1 170). Redogorelse for antal anstillda och utbetalda
[6ner lamnas i moderbolagets noter, not 2, sid 93.
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RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING, Mkr NOT 2016 2015
1,2
Intakter 15 291 13939
Produktions- och driftkostnader 3,4 —12 440 -11 630
Bruttoresultat 2 851 2309
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,4,5 -935 —-866
Resultat av fastighetsforsaljning 6 15 56
Roérelseresultat 1931 1499
Finansiella intidkter 7 17 11
Finansiella kostnader 7 77 -83
Resultat fore skatt 1871 1427
Skatter 8 —393 —342
Arets resultat 1478 1085
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omklassificeras till resultatet
Omrikningsdifferenser vid omrikning av utlindska verksamheter 102 —-87
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvirdering av formansbestimda pensioner -81 -49
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat 18 11
Arets totalresultat 1517 960
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1478 1085
Arets totalresultat hinforligt till moderbolagets aktieigare 1517 960
Resultat per aktie fore utspadning (kr) hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 9 20,40 14,50
Resultat per aktie efter utspadning (kr) hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 9 20,30 14,50
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 9 9,50 8,25
INTAKTER FINANSIELLA INTAKTER OCH Intakter per affirssegment
(2016: 15 291 mkr, 2015: 13 939 mkr) KOSTNADER
Koncernens intikter under dret 6kade med 10 procent (2016: =60 mkr, 2015: =72 mkr) . B’Igg
till 15 291 mkr. Av intikterna avser 12 275 mkr Sverige Finansnettot forbattrades med 12 mkr jamfért med
och 3 016 mkr JMs utlandsverksamhet. foregaende ar och forklaras huvudsakligen av ligre 7000
Intdkterna fran den svenska verksamheten bestar rantebdrande lineskuld.
huvudsakligen av upparbetade intdkter i bostadspro- 6000
jekt. Upparbetade intikter redovisas enligt principen SKATTER
for successiv vinstavrikning, vilket innebir att intik- (2016: —393 mkr, 2015: —342 mkr) 5000
terna redovisas utifrén senast lagda prognos, period Den redovisade skattekostnaden 2016 uppgar till 21 00
for period i takt med dess upparbetning och férsiljning procent (24). 4
i respektive projekt. Skillnaden mellan redovisad skatt och nominell 3000
Intdkterna fran projektutveckling av bostéder utanfér skattesats for 2016 forklaras huvudsakligen av omvir-
Sverige redovisas enligt fardigstallandemetoden till f6ljd deringar av uppskjuten skatt hianforligt till tidigare &rs 2000
av IFRIC 15. forsiljningar av fastigheter dir inkomstskatt ej utgar.
Omrikning enligt IFRIC 15 avseende JM Utland har 1000
inneburit en intaktseffekt om —461 mkr (—508).
0
2014 2015 2016

RORELSERESULTAT
(2016: 1 931 mkr, 2015: 1 499 mkr)
Rérelseresultatet dkade med 29 procent till 1 931 mkr.

Omrikning enligt IFRIC 15 har inneburit en resultat-
effekt om —80 mkr (-91).
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BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING, Mkr NOT 2016-12-31 2015-12-31
. 1
TILLGANGAR 2
Anliggningstillgangar
Goodwill 10 185 168
Maskiner och inventarier 1 12 18
Andelar i gemensamma verksamheter och intresseféretag 12,13 15 15
Finansiella tillgangar 14 18 8
Summa anldggningstillgangar 230 209
Omesittningstillgangar
Projektfastigheter 15 602 378
Exploateringsfastigheter 15 7121 7067
Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 16 233 235
Kundfordringar 22 999 927
Ovriga kortfristiga fordringar 17 320 301
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 9
Upparbetad men ej fakturerad intdkt 18 1215 1256
Pagiende arbeten 19 221 315
Likvida medel 20 1520 1275
Summa omsittningstillgangar 12 250 11763
SUMMA TILLGANGAR 12 480 11 972
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieigare"
Aktiekapital 73 75
Ovrigt tillskjutet kapital 881 866
Reserver —67 -169
Intjanade vinstmedel (inklusive arets resultat) 4064 3749
Summa eget kapital 4951 4521
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 21,22 282 410
Ovriga langfristiga skulder 21,22 168 160
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 23 1239 1129
Ovriga langfristiga avsattningar 24 320 281
Uppskjutna skatteskulder 25 677 659
Summa langfristiga skulder 2686 2639
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 21,22 668 602
Kortfristiga rantebarande skulder 21,22 438 934
Ovriga kortfristiga skulder 21,22 541 611
Aktuella skatteskulder 114 89
Fakturerad men ej upparbetad intikt 26 1698 1472
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 1283 1010
Kortfristiga avsattningar 24 101 94
Summa kortfristiga skulder 4 843 4812
Summa skulder 7529 7 451
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 480 11 972
Stillda sikerheter och eventualforpliktelser 28

" Se avsnitt Férandringar i koncernens eget kapital, sidan 66.
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Konecernen

BALANSRAKNING

Koncernens tillgangar
2016-12-31

Projektfastigheter 5% (3)
Exploateringsfastigheter 57% (59)

Ovriga kortfristiga fordringar 3% (3)

Upparbetad men ej fakturerad intakt/
pagdende arbeten 10% (10)

Likvida medel 12% (11)

Ovriga tillgangar 13% (14)

Kommentarer

Koncernens kapitalstruktur
2016-12-31

Eget kapital 40% (38)

Ovriga langfristiga skulder 1% (1)
Avsittningar for pensioner och liknande
forpliktelser 10% (10)

Fakturerad men ej upparbetad intdkt 14% (12)

Réntebarande skulder 6% (11)

Ovriga skulder och avsittningar 29% (28)

Réntabilitet pa eget och
sysselsatt kapital

%
35
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2012 2013 2014 2015 2016

I Rintabilitet pa eget kapital
I Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital

GOODWILL

(2016: 185 mkr, 2015: 168 mkr)

Redovisad goodwill avser goodwill vid férvirv av JM

Norge AS, AS Prosjektfinans samt Oie AS.
Férandringen under 2016 avser endast valutakurs-

férandring.

PROJEKTFASTIGHETER

(2016: 602 mkr, 2015: 378 mkr)

Bestandet utgors framst av tva hyresrittsprojekt under

uppférande samt kvarvarande kommersiella fastigheter.
Det externt beddmda marknadsvirdet har beréknats

till 863 mkr (550) vilket innebir ett Svervirde om 261

mkr (172).

EXPLOATERINGSFASTIGHETER
(2016: 7 121 mkr, 2015: 7 067 mkr)
Under 2016 har forvirvstakten i exploateringsfastighe-
ter varit lagre jamfort med féregaende ar. Under aret
har exploateringsfastigheter om 1 903 mkr (2 695) for-
vdrvats och exploateringsfastigheter 6verfort till pro-
duktion har uppgitt till -1 896 mkr (-1 814). Huvud-
delen av forvarven utgors av exploateringsfastigheter
avsedda for bostéder.

Marknadsvirderingen av exploateringsfastigheterna
visar ett 6verviarde om 7,0 mdkr (4,2).

Totalt har JM 17 900 byggratter (18 100) i balansrak-
ningen.

ANDELAR | BOSTADSRATTS-
FORENINGAR M.M.

(2016: 233 mkr, 2015: 235 mkr)

K&p av osalda bostadsritter sker senast pé avriknings-
dagen och ir en foljd av atagandet i entreprenadkon-
traktet med bostadsrittsféreningen. Antalet osélda
bostider i balansrakningen uppgar till 64 (71) och be-
star i huvudsak av visningsbostader infér kommande
bostadsetapper.

UPPARBETAD MEN E) FAKTURERAD
INTAKT

(2016: 1 215 mkr, 2015: 1 256 mkr)

Tillgangsposten avser nettot mellan upparbetade intak-
ter i pagaende projekt samt den ackumulerade a conto
faktureringen i dessa projekt. De pagaende projekt som
uppvisar ett positivt saldo redovisas i denna tillgangs-
post.

PAGAENDE ARBETEN

(2016: 221 mkr, 2015: 315 mkr)

Nettot av kostnader och fakturering/erhillen finansie-
ring i bostadsprojekt (JM Utland) som ej 4r 6verlimnade
till kund upptas i balansposten pagaende arbeten.

AVSATTNINGAR FOR PENSIONER

(2016: 1 239 mkr, 2015: 1 129 mkr)

Under aret har skulden 6kat framfor allt beroende pa
férandrat antagande om diskonteringsrénta vilket gav
en aktuariell férlust om 65 mkr (40) som har redovisats
i 6vrigt totalresultat.

UPPSKJUTNA SKATTESKULDER

(2016: 677 mkr, 2015: 659 mkr)

Posten uppskjutna skatteskulder avser framst det skat-
temissiga virdet av skillnaden mellan bokféringsmassiga
och skattemissiga virden (temporira skillnader) som
kommer att realiseras framat i tiden. De temporira
skillnaderna ar i huvudsak hinférliga till periodiserings-
fonder och exploateringsfastigheter.
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LANGFRISTIGA RANTEBARANDE
SKULDER

(2016: 282 mkr, 2015: 410 mkr)

Avser framfor allt langfristiga rantebarande skulder till
kreditinstitut och langfristiga rantebirande reverser
for kép exploateringsfastigheter. Fériandringen avser
minskad skuld till kreditinstitut i de utlandska bolagen.

KORTFRISTIGA RANTEBARANDE
SKULDER

(2016: 438 mkr, 2015: 934 mkr)

Avser framfér allt kortfristiga rintebirande skulder
i samband med forvirv av exploateringsfastigheter.
Férandringen avser minskad skuldsittning mot kredit-
institut i Sverige.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

(2016: 541 mkr, 2015: 611 mkr)

Till 6verviagande del utgors posten av kortfristiga rever-
ser i samband med férvirv av exploateringsfastigheter.
Posten avser skulder for ovillkorliga ingangna avtal med
framskjuten betalning.

FAKTURERAD MEN EJ UPPARBETAD
INTAKT

(2016: 1 698 mkr, 2015: 1472 mkr)

Skuldposten avser nettot mellan upparbetade intikter
i pagaende projekt samt den ackumulerade a conto fak-
tureringen i dessa projekt. De pagaende projekt som
uppvisar ett negativt saldo redovisas i denna skuldpost.



KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS, Mkr NOT 2016 2015
.. 1
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat 1931 1499
Avskrivningar 8 8
Ovriga ej kassaflodespéaverkande poster 294 61
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten 2233 1568
Erhéllen ranta 5 5
Erhéllna utdelningar 9 6
Erlagd rinta och 6vriga finansiella kostnader -34 —47
Betald skatt —413 —-806
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital 1800 726
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -2215 -3612
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m. 2255 2775
Okning/minskning kundfordringar -53 -95
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar m.m. 140 -326
Okning/minskning leverantorsskulder 52 57
Okning/minskning dvriga kortfristiga rorelseskulder 219 413
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar
av projektfastigheter 2198 -62
Investering i projektfastigheter m.m. —242 219
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 1 51
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1957 -230
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anldggningstillgangar -1 -5
Salda materiella anldggningstillgangar 0 1
Foriandring i finansiella anldggningstillgangar =5 -7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -6 -11
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 299 750
Amortering av skulder -910 —-553
Inlésen optioner 1 1
Aterkop av aktier -500 -500
Utdelning —602 —600
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1712 =902
Arets kassaflode 239 -1143
Likvida medel vid arets bérjan 1275 2424
Valutakursdifferens i likvida medel 6 -6
Likvida medel vid arets slut 1520 1275
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN 21
Rantebirande skulder och avsittningar 1959 2473
Likvida medel och rintebérande fordringar —1524 —1275
Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (<) vid arets slut 435 1198
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KASSAFLODESANALYS

OVRIGA EJ KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER 2016 2015
Resultat av fastighetsforsiljning =15 -56
Forindring av pensionsskuld 110 75
Ovriga avsittningar m.m. 199 42
Totalt 294 61
INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2016 2015
Investering i exploateringsfastigheter —-1889 -2 695
Forvirv av bostadsrittsandelar —282 -345
Forandring av reverser —44 -572
Totalt -2215 -3612
A CONTO BETALNING FOR EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2016 2015
A conto betalning fér exploateringsfastigheter 1896 1814
Forsiljning av exploateringsfastigheter 102 569
Férindring av fordringar salda exploateringsfastigheter m.m. -29 45
Forsiljning av bostadsrittsandelar 286 347
Totalt 2255 2775
INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2016 2015
Investering i projektfastigheter —242 -219
Totalt -242 =219
FORSALJNING AV PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2016 2015
Forsiljning av projektfastigheter 1 -
Omfért till produktion = 51
Totalt 1 51

Kommentarer

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten
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Forsdlining av projektfastigheter m.m.
A conto betalning fér exploateringsfastigheter m.m.
Delsumma kassafldde fran den [6pande verksamheten

Investering i exploateringsfastigheter m.m.

Investering i projektfastigheter m.m.

== Kassafléde fran den I6pande verksamheten

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

(2016: 1 957 mkr, 2015: =230 mkr)

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten forbiattra-
des till 1 957 mkr. Férbittringen beror pa en kombina-
tion av ligre nettoinvesteringar i exploateringsfastig-
heter, férbittrat kassafléde fran den I6pande verksam-
heten samt lagre skattebetalningar.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
(delsumma)

(2016: 2 233 mkr, 2015: 1 568 mkr)

Rérelsen, fore rantor och skatt, har bidragit med 2 233
mkr, en férbittring om 665 mkr efter eliminering av ej
kassaflodespaverkande poster. Kassaflodet fran rérel-
sen har férbittrats jamfért med foregaende ar fraimst
pa grund av 6kade intdkter och 6kad rérelsemarginal.

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordandring i rorelsekapital
(2016: 1 800 mkr, 2015: 726 mkr)
Netto erhallen och betald rinta har minskat fran —36
mkr 2015 till =20 mkr 2016 framst hanforligt till ligre
rantebarande lineskuld.

Betald skatt har minskat fran —806 mkr 2015 till 413
mkr 2016.

Netto exploateringsfastigheter m.m.

(inklusive bostadsrittsandelar)

(2016: 40 mkr, 2015: —837 mkr)

JM har forvirvat exploateringsfastigheter om 1 889 mkr
(2 695). Samtidigt har 1 896 mkr (1 814) tagits i produk-
tion i samband med produktionsstarter. Férandring av
innehavet dterkdpta bostader innebar ett kassafléde om
—26 mkr (65).
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Kortfristiga fordringar och skulder

(2016: 358 mkr, 2015: 49 mkr)

Kortfristiga fordringar och skulder har totalt paverkat
kassaflédet positivt med 358 mkr (49), en férandring
jamfort med féregaende ar om 309 mkr.

Netto projektfastigheter

(2016: —241 mkr, 2015: —168 mkr)

Kassaflédet fran netto projektfastigheter avser inves-
teringar i projektfastigheter under 2016. | beloppet for
investeringar under 2016 ingér ingen lanekostnad for
byggnad under uppférande.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

(2016: —1 712 mkr, 2015: =902 mkr)

Under éaret har utdelning till aktie4dgare uppgatt till 602
mkr och aterkop av egna aktier har gjorts om 500 mkr.
Rintebarande skulder har netto minskat med 624 mkr.



FORANDRINGAR |

EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

FORANDRINGAR | KONCERNENS Aktie- Ovrigt till-  Omriknings- Intjinade Summa
EGET KAPITAL, Mkr kapital skjutet kapital reserver vinstmedel eget kapital
Ingadende balans den 1 januari 2015 77 840 -82 3800 4635
Arets totalresultat - - -87 1047 960
Utdelning till moderbolagets dgare - - - —-600 —-600
Konvertering av konvertibellan 0 25 - - 25
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 1 - - 1
Aterkép av aktier - - - -500 -500
Indragning av aterkopta aktier -2 - - 2 -
Utgaende balans den 31 december 2015 75 866 -169 3749 4521
Ingaende balans den 1 januari 2016 75 866 -169 3749 4521
Arets totalresultat - - 102 1415 1517
Utdelning till moderbolagets dgare - - - —-602 —-602
Konvertering av konvertibellan 0 13 - - 13
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 2 - - 2
Aterkop av aktier - - - -500 -500
Indragning av aterkopta aktier -2 - - 2 -
Utgaende balans den 31 december 2016 73 881 -67 4064 4 951

Kommentarer

EGET KAPITAL

(2016: 4 951 mkr, 2015: 4 521 mkr)

Det egna kapitalet 6kade med 430 mkr jamfért med
utgéngen av 2015. Koncernens eget kapital per den
31 december 2016 uppgick till 4 951 mkr (4 521) vilket
motsvarar 69 kronor (61) per aktie. Rintabilitet pa eget
kapital uppgick till 31,2 procent (23,7).

Arets totalresultat
Se kommentarer till Koncernens resultatrikning, si-
dan 61.

Omrikningsdifferens

Arets forandring uppgar till 102 mkr (—87) och den
ackumulerade omrikningsdifferensen i utgiende eget
kapital uppgick till —67 mkr (—169). Svenska kronan har
under dret forsvagats mot norska kronan, danska kro-
nan och euron.

Utdelning till moderbolagets aktieidgare
Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick till
602 mkr (600), vilket motsvarar 8,25 kronor (8,00)
per aktie.

Konvertering av konvertibellan

Under aret har 82 087 aktier konverterats i Konvertibel-
program 2012 och 2013 samt Teckningsoptionsprogram
2012. Aktiekapitalet har dirmed 6kat med 0 mkr och
ovrigt tillskjutet kapital har 6kat med 13 mkr.

Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev har under éret erbjudits M-
anstillda i Sverige. Skulddelen och egetkapitaldelen re-
dovisas var for sig vilket innebdr att konvertibla forlags-
lanet upptas i balansrikningen som en skuld initialt med
nominellt belopp exklusive egetkapitaldelen. Efter av-
slutad teckningsperiod har eget kapital kat med 2 mkr.

f\terkﬁp av aktier och indragning av egna aktier
Under aret har 2 227 757 aktier aterkdpts for totalt
500 mkr. | bérjan av september verkstilldes arsstam-
mans beslut om nedsittning av aktiekapitalet avseende
2202 624 aktier, vilket har minskat aktiekapitalet med
2 mkr och 6kat balanserade vinstmedel med 2 mkr.
Innehavet av egna aktier uppgick vid utgédngen av 2016
till 1 604 657. Antalet utestaende aktier, exklusive inne-
hav av egna aktier, uppgick till 71 448 330.
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Koncernens eget kapital i balansrikningen redovisas
uppdelat pa:

Aktiekapital
| aktiekapitalet ingar det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget.

Ovrigt tillskjutet kapital
| 6vrigt tillskjutet kapital ingar transaktioner med aktie-
agarkretsen. De transaktioner som har forekommit ar
emissioner till dverkurs och motsvaras av erhillet kapi-
tal utéver nominellt belopp.

Omrikningsreserver
Reserver bestar av omrikningsdifferenser hanforliga till
omréakning av utlandska dotterbolag.

Intjanade vinstmedel (inklusive arets resultat)
Intjanade vinstmedel (balanserade vinstmedel) inklusive
arets resultat motsvaras av de ackumulerade vinster
och férluster som genererats totalt i koncernen.
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Belopp i mkr dar ej annat anges.

Foretagsinformation

Arsredovisningen och koncernredovisningen fér JM AB har godkints
av styrelsen och verkstillande direktéren den 21 februari och kommer
att forelaggas arsstaimman 2017 for faststéllande. JM AB dr ett svenskt
publikt bolag noterat pa NASDAQ Stockholm i segmentet Large Cap.
Bolaget har sitt site i Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret
ar Gustav llI:s boulevard 64, Solna.

Uttalande om 6verensstimmelse med tillimpade regelverk
Koncernredovisningen dr upprittad i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS). Eftersom moderbolaget ar ett bolag
inom EU tillampas bara av EU godkinda IFRS. Koncernredovisningen
ar vidare upprittad i enlighet med svensk lag och med tillimpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Komplet-
terande redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets arsredovis-
ning ar upprittad i enlighet med svensk lag och med tillimpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer). Detta innebir att IFRS virderings- och upp-
lysningsregler tillimpas med de avvikelser som framgar av avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper.

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

Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess dotterfoéretag.
De finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterféretagen som
tas in i koncernredovisningen avser samma period och ar upprittade
enligt de redovisningsprinciper som giller for koncernen. Ett dotter-
foretag tas med i koncernredovisningen fran forvarvstidpunkten, vilken
ar den dag dd moderbolaget far ett bestaimmande inflytande, normalt
mer @n 50 procent av résterna, och ingar i koncernredovisningen fram
till den dag det bestimmande inflytandet upphér. Interna mellanhavan-
den och vinster och férluster fran interna transaktioner elimineras.

Nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar
Endast ett fatal dndringar i standarder fran IASB har tritt i kraft 2016.
Ingen av dessa har haft nagon paverkan pa JMs redovisning.

Nya standarder som dnnu inte tratt i kraft

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers

Standarden behandlar redovisningen av intdkter fran kontrakt och
fran forsdljning av vissa icke-finansiella tillgangar. Den kommer att
ersdtta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intdkter samt tillhorande
tolkningar, bland annat IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastighet.
Standarden ska tillimpas fran 2018. JM har under mycket lang tid
foljt arbetet med ny standard for intaktsredovisning inklusive ett
flertal diskussioner med representanter for IASB och I6pande ut-
vdrderat arbetet med den nya standarden. Var bedémning ar att den
nya standarden inte kommer ha nagon avgérande paverkan pa JMs
finansiella rapporter, dven om vissa férandringar pa detaljniva kom-
mer att kravas.

IFRS 9 Financial Instruments
Standarden kommer att ersitta IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och virdering. Den innehiller regler for klassificering

och virdering av finansiella tillgdngar och skulder, nedskrivning av
finansiella instrument och sikringsredovisning. Standarden ska till-
lampas fran 2018. JM bedémer att den nya standarden inte kommer
att ha nagon visentlig paverkan pa JMs redovisning. De nya reglerna
for nedskrivning av finansiella instrument skulle kunna paverka vissa
fordringar men omfattningen av kundférluster inom JM dr mycket
begrinsad. Sakringsredovisning, som innebdr att viardeférandringar
pa derivat redovisas mot eget kapital och senare omférs mot den
sakrade posten, tillimpas inte. Derivatinstrument férekommer for
ndrvarande inte eller endast i ringa omfattning.

IFRS 16 Leases

Standarden kommer att ersitta IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande
tolkningar. Den kréver att leasetagare redovisar tillgangar och skul-
der hénférliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal som ar
kortare d@n 12 manader och/eller avser sma belopp. Redovisningen for
leasegivare kommer i allt vdsentligt att vara oférandrad. Standarden
ska tillimpas fran 2019 men dr dnnu inte godkand av EU. JM genomfor
for narvarande en genomgang av avtalen med leverantorer avseende
hyra av utrustning. Dessa har ofta betydande inslag av service och
avser vanligen relativt korta tidsperioder. JMs bedémning dr att den
nya standarden kommer att ha begransad paverkan pa JMs balansrak-
ning men kommer att kriva utokat administrativt arbete.

Uppskattningar och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen maste bedémningar och anta-
ganden goras som paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter res-
pektive intakts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt.
Faktiska utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar. Detta forhallande
gor sig sarskilt gillande inom omrédet intdkts- och resultatredovis-
ning avseende successiv vinstavrakning vid bostadsprojekt dir gjorda
bedémningar och antaganden har betydelse for redovisat resultat och
stdllning for respektive period.

Aven redovisning av ersittningar till anstillda/pensioner och av-
sattningar for garantiatagande baseras i hog grad pa bedémningar och
gjorda antaganden.

Virdet pa pensionsforpliktelser for formansbaserade pensionsplaner
baseras pa aktuariella beriakningar utifran antaganden om diskonterings-
rantor, framtida [6ne6kningar, inflation och demografiska férhallanden.

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

Se dven avsnittet "Nedskrivningar”.

Kortfristiga och langfristiga skulder, omsittnings- och
anldggningstillgangar

Skulder och avsittningar i balansriakningen redovisas som kortfristiga
eller langfristiga. Med kortfristiga skulder avses skulder som kommer
att bli reglerade inom tolv méanader fran balansdagen eller nir JM inte
har en ovillkorad rittighet att betala senare @n inom tolv manader.
Motsvarande giller for indelning i omsidttnings- och anlaggningstillgangar.

Rorelseforvirv

IFRS 3 innebir att verkligt varde pa identifierbara tillgangar och skul-
der i den forvirvade verksamheten faststills vid forvarvstidpunkten
och innefattar aven tillgangar, skulder och avsattningar inklusive for-
pliktelser och ansprak fran utomstédende part som inte redovisas i den
forvarvade verksamhetens balansrakning. Skillnaden mellan anskaff-
ningsvardet for forvarvet och forvirvad andel av nettotillgdngarna i den
forvarvade verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas som

JM ARSREDOVISNING 2016



NOTER

immateriell tiligang i balansrikningen. Transaktionskostnader kostnads-
fors direkt i periodens resultat.

Intresseféretag

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncernen har ett bety-
dande inflytande vilket forutsitts nar innehavet uppgar till minst 20 och
hégst 50 procent av résterna. Det forutsitts dessutom att dgandet
utgor ett led i en varaktig forbindelse och att innehavet inte ar ett
samarbetsarrangemang. Intresseféretag intas i koncernredovisningen
enligt kapitalandelsmetoden. JMs innehav av intresseféretag 4r av ringa
omfattning.

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang ar verksamheter for vilka koncernen genom
samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestim-
mande inflytande. Koncernens nuvarande samarbetsarrangemang ar
sa kallade gemensamma verksamheter dér deldgarna redovisar sina
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt sina andelar av gemen-
samma tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.

Omrikning av utlindska verksamheter

Samtliga utlindska koncernforetag driver sin verksamhet i respektive
lands lokala valuta, vilket dr respektive féretags funktionella valuta.
Omrikning av balans- och resultatrikningar till koncernens presenta-
tionsvaluta (SEK) sker enligt dagskursmetoden. Dagskursmetoden
innebdr att samtliga tillgangar, avsattningar och 6vriga skulder omriknas
till balansdagens kurs och samtliga poster i resultatrakningen omraknas
till arets genomsnittskurs. Den omrikningsdifferens som darmed upp-
kommer redovisas, liksom eventuell omrikningsdifferens pa de finan-
siella instrument som innehas for att valutasdkra dessa nettotillgingar,
i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i omrikningsreserven i eget kapi-
tal. Vid en eventuell avyttring av utlindsk verksamhet redovisas den
ackumulerade omrikningsdifferensen i periodens resultat.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta, det vill siga annan valuta an respek-
tive foretags funktionella valuta, redovisas till omrakningskursen pa
transaktionsdagen. Monetira fordringar och skulder i utlandsk valuta
omriknas till balansdagens kurs. Kursdifferenser redovisas i periodens
resultat.

Segmentsrapportering
Koncernens verksamhet ar indelad i fem affarssegment, |M Bostad
Stockholm, JM Bostad Riks, JM Utland, JM Fastighetsutveckling och
JM Entreprenad, som dven utgor JM-koncernens rapporterbara seg-
ment enligt IFRS 8. Affirssegmentsindelningen baseras pa koncernens
operativa indelning som utgar fran geografiska omraden i kombina-
tion med skillnader mellan tillhandahallna produkter och tjanster.
Affarssegmentens rapportering anvinds regelbundet av koncernchefen
for att fordela resurser till segmenten och fér att utvardera segmentens
prestationer.

Inom affiarssegment JM Utland sdrredovisas fran och med 2015 intak-
ter, rorelseresultat och rérelsemarginal for JMs verksamhet i Norge.

Vid segmentsrapporteringen av JMs verksamhet tillimpas successiv
vinstavrakning enligt IAS 11 dven avseende projektutveckling av bosta-
der utanfor Sverige.

Resultat av fastighetsforsaljning
Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastigheter som ej ar
foremal for projektutveckling redovisas i resultatrikningen normalt

i den period da bindande avtal om férsiljning ingds. Resultat av mark-
forsaljning i samband med projektutveckling av bostidder medtas i redo-
visningen av hela bostadsprojektet.

Intdkter och resultat fran projektutveckling av bostider

JMs projektutveckling av bostdder i Sverige genomférs huvudsakligen
i form av att JM ingdr ett entreprenadavtal med en bostadsritts-
forening som bestillare. JMs affirsmodell och projektens avtalsstruk-
tur mot bestillare méter de krav som stills pa ett entreprenaduppdrag
enligt IAS 11 Entreprenadavtal vilket innebar successiv vinstavrakning.
Principen om successiv vinstavrikning bygger pa synsittet att presta-
tionen fullgors i takt med utférandet av respektive projekt. Intakt
och resultat i projekten redovisas period for period i takt med dess
upparbetning och forsiljning vilket ger en direkt koppling mellan den
ekonomiska rapporteringen och den verksamhet som bedrivits un-
der perioden. Intdkter baseras pa upparbetningsgrad och resultat
beriknas utifran upparbetningsgrad multiplicerat med forsiljnings-
grad. Graden av upparbetning bestdms i huvudsak pa basis av nedlagda
projektkostnader i forhallande till de totala beridknade projektkost-
naderna. Forsiljningsgraden avspeglar det dtagande som finns att for-
varva osalda bostader. Med forsiljning avses silda bostader i form av
bindande kontrakt med slutkund. Omvirderingar (prognosindringar)
av projektens férvantade slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna korrigering ingér i perio-
dens redovisade resultat. Bedomda forluster belastar i sin helhet direkt
periodens resultat. Intdktsredovisningen enligt successiv vinstavrak-
ning tillimpas redan i projektets inledningsskede om tillforlitlig be-
démning kan goras och pagar enligt samma villkor till dess att projek-
tet avslutas. Successiv vinstavrikning tillimpas dven i moderbolaget.
Huvuddelen av JMs verksamhet avser bostadsprojekt for férsiljning.
Denna verksamhet innebdr entreprenadprojekt med produktion pa
forsald mark i huvudsak mot bostadsrittsféreningar, for vidare upp-
latelse till bostadskopare.

Vid produktionsstart 6verfors fastigheten med bokfért virde till
entreprenadprojektet och inrdknas i projektets 6vriga produktions-
kostnader. Rantekostnader inrdknas bland produktionskostnaderna
fran produktionsstart.

Vid JMs projektutveckling av bostdder utanfér Sverige ingar JM av-
tal med varje individuell bostadsképare och darfor tillimpas 1AS 18
Intdkter. Intidkter och resultat redovisas vid 6verlamnandet av bostad
till kund och inte successivt under projektets genomférande.

Inkomstskatter

| resultatrakningsposten Skatter redovisas aktuell och uppskjuten
inkomstskatt for svenska och utlindska koncernenheter. Bolagen
i koncernen ar skattskyldiga enligt gillande lagstiftning i respektive
land. Den statliga inkomstskattesatsen i Sverige uppgick under aret
till 22,0 procent (22,0). Aktuell skatt berdknas pa nominellt bokfért
resultat med tilligg for ej avdragsgilla poster och med avdrag for ej
skattepliktiga intdkter samt Ovriga avdrag. Eventuella korrigeringar av
beskattningen av tidigare ar redovisas som aktuell skatt. Vid redovis-
ning av uppskjuten skatt tillimpas balansrakningsmetoden. Enligt denna
redovisas uppskjutna skatteskulder och fordringar for temporira skill-
nader mellan bokférda respektive skattemissiga varden for tillgangar
och skulder samt for ovriga skattemissiga avdrag eller underskott.
Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatte-
skulder om de kan utnyttjas mot uppskjutna skatteskulder. Uppskjutna
skatteskulder och skattefordringar beriknas utifrdn gillande skattesats.
Effekter av forandringar i gillande skattesatser resultatfors i den period
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Not 1 forts.

forandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till
den del det inte 4r sannolikt att den underliggande skattefordran kom-
mer att kunna realiseras inom en 6verskadlig framtid.

Immateriella tiligangar (goodwill)

Nyttjandeperioden foér varje enskild immateriell tillgang faststills och
skrivs av 6ver nyttjandeperioden. Om nyttjandeperioden bedéms
som obestdmbar sker ingen avskrivning. Goodwill har en obestimbar
nyttjandeperiod. Nedskrivningsbehovet provas minst arligen for imma-
teriella tillgangar, inklusive goodwill, med obestiambar nyttjandeperiod.
Nedskrivningsbehovet fér goodwill prévas genom foljande forfarande:
Det goodwillvirde som faststills per forvirvstidpunkten fordelas pa
kassagenererande enheter som motsvarar den ldgsta nivan inom kon-
cernen pa vilken goodwill 6vervakas i foretagets styrning och som inte
ar en storre del av koncernen dn ett segment. Ett nedskrivningsbehov
foreligger nér det atervinningsbara beloppet avseende en kassagenere-
rande enhet, eller grupper av kassagenererande enheter, understiger
redovisat virde. En nedskrivning redovisas da i periodens resultat.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde efter
avdrag for ackumulerad avskrivning och eventuell nedskrivning. Av-
skrivningarna enligt plan sker linjart och baseras pa tillgdngarnas an-
skaffningsvarde och bedémda nyttjandeperiod.

Projekt- och exploateringsfastigheter
Projektfastigheter dar samtliga fastigheter som ej klassificeras som
exploateringsfastigheter enligt nedan. JM ska ej dga fastigheter for lang-
siktig forvaltning. Projektfastigheter ska avyttras efter fardigutveckling
och klassificeras darfér som omsittningstillgangar och virderas i enlig-
het med IAS 2 Varulager. Produktionskostnader for av JM fardigutveck-
lade fastigheter innefattar savil direkta kostnader som skalig andel av
indirekta kostnader. Rintekostnader avseende produktion av projekt-
fastigheter kostnadsfors i moderbolaget. | koncernredovisningen har
motsvarande belopp tillforts anskaffningsvardet for projektfastigheter.
Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda fér produktion av
bostadsritter/agarligenheter eller smahus med dganderitt och mark
for projektfastigheter klassificeras som exploateringsfastigheter. Fastig-
heterna siljs normalt i ndra anslutning till produktionsstart. Exploate-
ringsfastigheterna redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager. Projekt-
och exploateringsfastigheter redovisas normalt som tillgang under den
redovisningsperiod da bindande avtal om férvaryv ingas.

Lanekostnader

| koncernredovisningen inrdknas linekostnader i anskaffningskostnaden
for byggnad under uppférande (projektfastigheter). Generellt géller att
lanekostnader som tillfors anskaffningsvardet begransas till tillgangar
som tar betydande tid i ansprak for firdigstillande, vilket for koncer-
nens del omfattar uppférande av projektfastigheter. Rintekostnader
inrdknas i anskaffningsvardet fram till tidpunkten da byggnaden fardig-
stéllts. Om sarskild upplaning har skett for projektet anvands den fak-
tiska genomsnittliga linekostnaden. | andra fall berdknas lanekostnaden
utifran koncernens faktiska genomsnittliga lanekostnader.

Nedskrivningar

Om det vid en bokslutstidpunkt féreligger nagon indikation pa att en
materiell eller immateriell anldggningstillgang har minskat i varde sker
en berikning av tillgingens atervinningsvirde. Atervinningsvirdet ir det

hogsta av nettoforsiljningsvardet och nyttjandevirdet. Om det berék-
nade atervinningsvardet understiger det redovisade vardet gors en ned-
skrivning till tillgdngens atervinningsvarde. Aterféring av nedskrivning
sker, helt eller delvis, ndr grunderna for nedskrivning bortfallit. Termen
nedskrivning anvands dven i samband med omvardering av fastigheter
som redovisas som omsittningstillgingar. Dessa fastigheter virderas
post for post (fastighet for fastighet) enligt lagsta vardets princip, det
vill sdga det lagsta av anskaffningsvirdet och nettoférsiljningsvardet.

Nettoforsiljningsvardet dr det uppskattade forsiljningsvardet i den
|I6pande verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for
fardigstallande och for att dstadkomma en forsiljning.

Nettoforsaljningsvardet for exploateringsfastigheter baseras pa in-
ternt framtagna projektbedémningar dar antagande gors om projektets
forvantade intdkter och kostnader. Projektets framtida kassaflode dis-
konteras med en diskonteringsfaktor. De projekt (exploateringsfastig-
heter) som uppvisar ett nuvdrde utifran den gjorda diskonteringen som
ar lagre an det bokforda vardet blir foremal for nedskrivning.

Se dven "Immateriella tillgangar (goodwill)”.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna och férmanerna
som ar forknippade med dgandet i allt vasentligt ligger hos leasetagaren.
Om detta inte dr fallet dr det fraga om operationell leasing. | kort-
het innebir finansiell leasing att objektet redovisas som tillgdngspost
i balansrakningen hos leasetagaren medan en motsvarande skuld bokas
upp som skuldpost i balansriakningen. Operationell leasing innebdr att
objektet redovisas i balansrikningen hos leasegivaren. Leasingavgiften
vid operationell leasing redovisas linjart over avtalsperioden.

Ersdttningar till anstdllda/pensioner

Atskillnad gérs mellan avgiftsbestimda pensionsplaner och férméns-
bestimda pensionsplaner avseende ersittningar efter avslutad anstill-
ning. Avgiftsbestamda pensionsplaner definieras som planer dar foreta-
get betalar faststillda avgifter till en separat juridisk enhet och inte har
nagon forpliktelse att betala ytterligare avgifter, dven om den juridiska
enheten inte har tillrdckliga tillgangar for att betala de ersittningar till
anstillda som hanfor sig till tjanstgoring fram till balansdagen. Andra
pensionsplaner dr formansbestimda. Forpliktelserna och kostnader-
na avseende férmansbestimda pensionsplaner beriknas enligt den
sa kallade Projected Unit Credit Method. Syftet ar att de férvantade
framtida pensionsutbetalningarna ska kostnadsféras jamnt fordelat Gver
den anstilldes anstillningstid. Forvantade framtida [6ne6kningar och
forvantad inflation beaktas i berdkningen. Nuvirdet av forpliktelserna
ska i forsta hand diskonteras efter den pé balansdagen marknadsmas-
siga avkastningen pa forstklassiga foretagsobligationer. | Sverige anvands
den marknadsmissiga avkastningen pa bostadsobligationer och en pre-
mie for en lingre 16ptid adderas med utgangspunkt i pensionsforplik-
telsernas duration. Skatter som utgar pa pensionskostnader, i JMs fall
den svenska l6neskatten pa pensionskostnader, beaktas vid omrakning
enligt ovan av pensionsataganden.

I not 23 lamnas information om periodens pensionsforpliktelser.
Berikningar avseende de férmansbestimda planer som férekommer
i JM utférs arligen av oberoende aktuarier. Kostnader avseende tjanst-
goring under innevarande eller tidigare perioder samt vinster och for-
luster fran eventuella regleringar av pensionsplaner redovisas i perio-
dens resultat. Forandringar i aktuariella vinster och forluster redovisas
i 6vrigt totalresultat.
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Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder klassificeras i olika katego-
rier for att sedan redovisas och virderas enligt de principer som giller
for respektive kategori. Kortfristiga placeringar klassificeras som till-
gangar dar vardering sker till verkligt virde och dar vardeférandringen
redovisas i periodens resultat. Finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Detta berdknas sa att en konstant effektiv ranta er-
halles 6ver laneperioden savida inte [6ptiden dr kort. Sdlunda redovisas
leverant6rsskulder och liknande kortfristiga skulder till nominellt be-
lopp. Derivatinstrument redovisas i balansrakningen till verkligt varde.
Vardeforandringar redovisas i periodens resultat. Koncernens policy ar
att derivat endast far innehas i sakringssyfte. Sakringsredovisning, som
innebir att vardeforiandringar pa derivat redovisas mot eget kapital och
senare omfors mot den siakrade posten, tillimpas inte. Derivatinstru-
ment féorekommer for niarvarande inte eller endast i ringa omfattning.

Konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev redovisas som ett sammansatt finansiellt
instrument uppdelat pa en skulddel och en egetkapitaldel. Skulddelens
verkliga varde vid emissionstidpunkten beriknas genom att de framtida
betalningsflodena diskonteras med den aktuella marknadsrantan for en
liknande skuld. Vardet pa egetkapitalinstrumentet beraknas som skillna-
den mellan emissionslikviden och det verkliga vardet av den finansiella
skulden. Egetkapitalinstrumentet utgors av en inbyggd optionsratt att
omvandla skuldinstrumentet till aktier.

Avsittningar och eventualforpliktelser

Avsittningar redovisas nar JM har en forpliktelse som ett resultat av
intriffade handelser och det ar sannolikt att utbetalningar kommer att
krévas for att fullgéra forpliktelsen. En forutséttning dr vidare att det
gar att gora en tillforlitlig uppskattning av det belopp som ska utbetalas.
Avsittning gors for framtida kostnader pa grund av garantidtaganden.
Berikningen ar grundad pa kalkylerade kostnader for respektive pro-
jeke, eller for grupp av liknande projekt, beraknat efter ett relationstal
som historiskt gett en tillforlitlig uppskattning av dessa kostnader. Som
relationstal kan exempelvis fungera andel av intikten eller beriknad
kostnad per fardigstilld bostad.

NOT 2 Segmentsinformation

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

 Affirssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklar bostadsprojekt
i Storstockholm.

* Affirssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt i tillvaxt-
orter i Sverige exklusive Storstockholm. | begransad omfattning be-
drivs dven entreprenadverksamhet.

 Affarssegmentet JM Utland utvecklar bostadsprojekt i huvudsak i
Norge och Finland samt i begransad omfattning i Belgien. | Norge
bedrivs dven entreprenadverksamhet i begransad omfattning.

* Affirssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar i huvudsak hyres-
ritts- och vardbostiader samt kontorsfastigheter i Storstockholm.

 Affirssegmentet JM Entreprenad bedriver byggproduktion at externa
och interna bestillare inom Storstockholmsomradet.

Eventualforpliktelser ar méjliga forpliktelser som harror fran intraf-
fade hiandelser och vars férekomst kommer att bekraftas endast av
att en eller flera osdkra framtida hindelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intréffar eller uteblir. Som eventualférpliktelser
redovisas ocksa ansprak som harror fran intraffade handelser, men som
inte redovisas som skuld eller avsittning eftersom det inte ar troligt
att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera anspraket
och/eller att beloppets storlek inte kan berdknas med tillracklig sakerhet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen ar upprittad enligt indirekt metod. Analysen har
anpassats till JMs verksamhet. Da kép och forsiljning av projektfastig-
heter respektive exploateringsfastigheter ar en del av JMs I6pande verk-
samhet redovisas dessa under motsvarande avsnitt i analysen. Posten
a conto betalning for exploateringsfastigheter avser huvudsakligen er-
hallen betalning for exploateringsfastigheter i bostadsprojekt. Fastig-
heten 6vergar normalt till bestillaren vid start av projektet.

Under Investeringsverksamheten redovisas kép och foérsiljningar av
anldggningstillgingar som inte avser fastigheter. | likvida medel ingar
kassa- och banktillgodohavanden samt kortfristiga finansiella place-
ringar med kortare |6ptid dn tre manader som dels handlas pa 6ppen
marknad till kinda belopp och dels endast har en obetydlig risk for
virdefluktuationer. Arets betalda skatt och rintor redovisas i sin helhet
under den |6pande verksamheten.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets redovisningsprinciper avviker fran koncernens pa fol-
jande punkter: Formansbestamda pensionsplaner redovisas enligt be-
staimmelserna i Tryggandelagen. Obeskattade reserver redovisas i sin
helhet utan att fordelas som eget kapital och uppskjuten skatt. Andelar
i dotterbolag, intresseféretag och joint ventures redovisas till anskaff-
ningsvirde med avdrag for eventuella nedskrivningar. | moderbolaget
kostnadsfors lanekostnader avseende byggnader under uppférande
(projektfastigheter) och redovisas som finansiell kostnad i resultat-
rakningen. | moderbolaget redovisas fusion av heliagda koncernforetag
enligt koncernvirdemetoden. Saval erhallna som limnade koncern-
bidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Inga segment har aggregerats for att bilda ovan angivna rapporterbara
affarssegment. Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa
den interna rapporteringen till den hogste verkstillande beslutsfattaren
vilken inom JM-koncernen dr den verkstillande direktoren for moder-
bolaget, tillika koncernchef. Indelningsgrund for segmentsrapporte-
ringen utgors av geografiska omraden och verksamhetsinriktning.

Den hogste verkstillande beslutsfattaren anvander framst affars-
segmentens intakter, rorelseresultat och rérelsemarginal samt opera-
tivt kapital och operativt kassafléde som underlag for beslut om resurs-
férdelning och bedémning av segmentens resultat. Affirssegmentens
prestationer bedéms och utvdrderas utifran ovan nimnda matt.

Finansiella kostnader, finansiella intdkter och inkomstskatt hanteras
dock huvudsakligen pa koncernniva och fordelas ej pa segmenten.

Transaktioner mellan affirssegmenten baseras pd marknadsmassiga
villkor.
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Not 2 forts.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PER AFFARSSEGMENT

M Koncern- Summa Ofor-
Fastig- Eli- gemen- enligt delade Om-
M M hets- JM  mine- Del- samma segments- poster riakning
Bostad Bostad utveck- Entre- ringar summa M kost- redo- koncer- M
Koncernen 2016 Stockholm Riks ling prenad Sverige Sverige Utland nader visning nen? Utland® Summa
Intikter — externt 7162 3820 142 1151 - 12275 3477 - 15752 - —461 15291
Intdkter — internt - - - 514 -514 - - - - - - -
Summa intikter 7162 3820 142 1665 -514 12275 3477 - 15752 - -461 15 291
Produktions- och driftkostnader™ 5494 3159 -92 1537 514 9768 3053 - —12 821 - 381 12440
Bruttoresultat 1668 661 50 128 - 2507 424 - 2931 - -80 2 851
Forsiljnings- och
administrationskostnader” =373 -218 -21 -85 - —697 -197 -4 -935 - - -935
Resultat av fastighetsforsiljning - 37 1 - - 38 23 - 15 - - 15
Rérelseresultat 1295 480 30 43 - 1848 204 -#1 2011 - -80 1931
Finansiella intidkter och kostnader -60 - —60
Resultat fore skatt 2011 -60 -80 1871
Skatter —411 18 -393
Arets resultat 2011 -471 -62 1478
Rorelsemarginal, % 18,1 12,6 2,6 59 12,8 12,6
 Varav: avskrivningar pa maskiner
och inventarier - 0 - -1 - -1 -4 -3 -8 - - -8
Koncernen 2015
Intikter — externt 6273 3278 206 1631 - 11388 3059 - 14 447 - -508 13939
Intdkter — internt - - - 453 —453 - - - - - - -
Summa intikter 6273 3278 206 2084 -453 11388 3059 - 14 447 - -508 13 939
Produktions- och driftkostnader” -4870 2780 -168 1952 453 -9317 2730 - —12 047 - 417 11630
Bruttoresultat 1403 498 38 132 - 2071 329 - 2400 - -91 2309
Forsiljnings- och
administrationskostnader” -325 -190 -17 -87 - —-619 -202 —45 —866 - - —866
Resultat av fastighetsforsiljning 0 0 17 - - 17 39 - 56 - - 56
Rorelseresultat 1078 308 38 45 - 1469 166 -45 1590 - -91 1499
Finansiella intdkter och kostnader =72 - =72
Resultat fore skatt 1590 =72 -91 1427
Skatter -358 16 -342
Arets resultat 1590 -430 -75 1085
Rérelsemarginal, % 17,2 9,4 2,2 54 11,0 10,8
 Varav: avskrivningar pa maskiner
och inventarier - 0 - -1 - -1 -4 -3 -8 - - -8

2 Oférdelade poster inom koncernen avser finansiella intikter och kostnader samt skatt.

3 Omrikningseffekt fér intikts- och resultatredovisning enligt IFRIC 15 i férhéllande till segmentsredovisning.

Intakter per affarssegment Roérelseresultat per affarssegment Operativt kassaflode per affirssegment
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KONCERNENS BALANSRAKNING PER AFFARSSEGMENT

M Summa Oférde-
Fastig- enligt lade Om-
™M M hets- ™M Del- segments- poster rikning

Bostad Bostad utveck- Entre- summa ™M redo- koncer- ™M Summa
Koncernen 2016-12-31 Stockholm Riks -ling prenad Sverige Utland visning  nen"? Utland® koncernen
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar - - - - - 185 185 45 - 230
Projektfastigheter - - 589 - 589 13 602 - - 602
Exploateringsfastigheter 4286 1350 35 49 5720 1401 7121 - - 7121
Andelar i bostadsrattsforeningar m.m. 133 64 - - 197 36 233 - - 233
Kortfristiga fordringar 747 402 2 708 1859 1076 2935 207 -368 2774
Likvida medel - - - - - - - 1520 - 1520
Summa omsittningstillgangar 5166 1816 626 757 8365 2526 10 891 1727 -368 12 250
SUMMA TILLGANGAR 5166 1816 626 757 8365 2711 11 076 1772 -368 12 480
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - - - 5158 —207 4951
Langfristiga skulder - - - - - - - 2747 —61 2686
Kortfristiga skulder 697 821 13 353 1884 541 2425 2518 -100 4843
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 697 821 13 353 1884 541 2425 10 423 -368 12 480
Summa operativt kapital per
affirssegment 4469 995 613 404 - 2170 - - - -
Investering i maskiner och inventarier - - - - - - - 1 - 1
Koncernen 2015-12-31
TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar - - - - - 168 168 M - 209
Projektfastigheter - - 347 - 347 31 378 - - 378
Exploateringsfastigheter 4517 1269 35 44 5865 1202 7067 - - 7067
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 99 54 - - 153 82 235 - - 235
Kortfristiga fordringar 737 606 117 608 2068 789 2857 209 —-258 2808
Likvida medel - - - - - - - 1275 - 1275
Summa omsittningstillgangar 5353 1929 499 652 8433 2104 10537 1484 -258 11763
SUMMA TILLGANGAR 5353 1929 499 652 8433 2272 10705 1525 -258 11 972
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - - - 4652 -131 4521
Langfristiga skulder - - - - - - - 2677 -38 2639
Kortfristiga skulder 801 676 18 260 1755 360 2115 2786 -89 4812
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 801 676 18 260 1755 360 2115 10 115 -258 11972
Summa operativt kapital per
affirssegment 4552 1253 481 392 - 1912 - - - -
Investering i maskiner och inventarier - - - - - - - 5 - 5

M
Fastig-
™M M hets- ™M

Bostad Bostad utveck- Entre- M
Operativt kassafléde per affirssegment Stockholm Riks -ling  prenad Utland
2016 1558 720 -101 32 153
2015 —344 533 —206 -34 434
Intdkter per land inklusive justering
enligt IFRIC 15 Sverige Norge Finland Danmark Belgien Summa
2016 12275 2639 228 15 134 15 291
2015 11388 2078 205 175 93 13 939

" De tillgdngar och skulder samt eget kapital som ej ingar i JMs definition av operativt kapital fordelas ej pa affirssegment.
De redovisas som oférdelade poster da de huvudsakligen ej kan férdelas pa ett rimligt och rittvist sitt.

2 Materiella anldggningstillgngar ingdr ej i JMs definition av operativt kapital, séledes redovisas dessa investeringar som en oférdelad post.

3 Omrikningseffekt fér intikts- och resultatredovisning enligt IFRIC 15 i férhéllande till segmentsredovisning.
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Medeltalet anstillda férdelat per land 2016 Varav méin, % 2015 Varav min, %
Sverige 1994 82 1919 84
Norge 365 80 353 81
Finland 40 65 31 74
Danmark 1 50 4 50
Belgien - - 9 89
Summa 2400 82 2316 83
2016 2015
Loner, andra ersittningar Léner och Sociala Léner och Sociala
och sociala kostnader ersdttningar kostnader Summa ersdttningar kostnader Summa

Koncernen 1291 661 1952 1219 595 1814
(varav pensionskostnader) (234)" (213)"

" Av koncernens pensionskostnader avser 4,3 mkr (4,3) gruppen styrelse och VD. Koncernens utestiende pensionsférpliktelser till dessa uppgér till 1,1 mkr (0,8).

Loner och andra ersittningar fordelade 2016 2015

per land och mellan styrelseledamaéter och Styrelse Avriga Styrelse Avriga

VD samt 6vriga anstillda och VD anstillda Summa och VD anstillda Summa
Sverige 14 1011 1025 15 947 962
(varav rorlig ersittning) 3) (58) (61) “4) (60) (64)
Norge 2 235 237 2 220 222
(varav rorlig ersittning) M (21) (22) ) (21) (22)
Finland 4 23 27 2 19 21
(varav rorlig ersittning) 2) 4) 6) 0) (2) 2)
Danmark 0 2 2 1 6 7
(varav rorlig ersittning) -) -) -) 0) ™) Q]
Belgien - - - 1 6 7
(varav rorlig ersittning) =) ) (@) 0) (0) (0)
Summa koncernen 20 1271 1291 21 1198 1219
(varav rorlig ersittning) (6) (83) (89) (5) (84) (89)

Ersittning till styrelse

JMs styrelse bestar av sammanlagt 10 ledaméter, inklusive arbetstagarrepresentan-
ter och arbetstagarsuppleanter. Av dessa tio ledaméter dr sex ledaméter valda av
arsstamman. Ovriga fyra ledaméter ar arbetstagarrepresentanter och arbetstagar-
suppleanter. Till styrelsens ordférande har styrelsearvode om 830 tkr (855) ut-
betalats. Ovriga arsstimmovalda styrelseledaméter har erhallit 2 380 tkr (2 405).
Till arbetstagarrepresentanter och arbetstagarsuppleanter utgar inget arvode.

Ersattning till verkstillande direktor och koncernledning

Ersdttning till VD och 6vriga medlemmar i koncernledningen utgérs av fast 16n, rérlig
ersittning, 6vriga formaner samt pensionsavsattning. Ersittningarna till VD bereds
av ersittningsutskottet och faststills av styrelsen. For 6vriga i koncernledningen fast-
stills ersittningarna av ersittningsutskottet. Ersittning till VD och 6vriga i koncern-
ledningen baseras pé arsstimmans beslut om riktlinjer for I16n och annan ersittning
till ledande befattningshavare. Den sammanlagda ersittningen ska vara marknads- och
konkurrensmissig pa den arbetsmarknad befattningshavaren verkar.

Den kortsiktiga rorliga ersittningen for VD avseende verksamhetsaret 2016 grun-
das till 60 procent pa koncernens ekonomiska resultat, till 30 procent pa resultat per
aktie samt till 10 procent pa mitningen av hur ndjda JMs kunder ar (N&jd Kund Index,
NKI). Den kortsiktiga rérliga ersittningen for VD avseende 2017 kan hogst uppga till
2 470 tkr. Utfall av kortsiktig rorlig ersittning for verksamhetséaret 2016 uppgar till
2732 tkr (1 589) vilket kommer att utbetalas under varen 2017.

Den kortsiktiga rorliga ersittningen for 6vriga i koncernledningen grundas, bero-
ende pa befattning, pa koncernens och affirsenheternas ekonomiska resultat, resul-
tat per aktie samt pa NKI. Den kortsiktiga rorliga ersittningen varierar mellan tre
och sex manadsléner beroende pa befattning. Den kortsiktiga rorliga ersittningen
for 6vriga i koncernledningen avseende 2017 kan hogst uppga till 5,7 mkr. Utfall av
kortsiktigt rorlig ersittning for dvriga medlemmar i koncernledningen avseende verk-
samhetsaret 2016 uppgar totalt till 4,8 mkr (2,8) vilket kommer att utbetalas under
varen 2017.

Dirtill finns fér medlemmarna i koncernledningen (inklusive VD) langsiktiga rérliga
l6neprogram.

Langsiktiga rorliga Ioneprogrammet som tillkom 2013 uppgick till maximalt 42 pro-
centav fast 16n och grundades pa koncernens ekonomiska resultat 2015. Utfallet blev
50 procent av maximalt méjligt och utbetalning gjordes varen 2016 och uppgick till
1050 tkr for VD samt 1,7 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rérliga I6neprogrammet som tillkom 2014 uppgar till maximalt 42 procent
av fast [6n och grundar sig pa koncernens ekonomiska resultat 2016. Utfallet blev
93 procent och utbetalning sker varen 2017 och uppgar till 2 019 tkr fér VD samt
3,6 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga I6neprogrammet som tillkom 2015 uppgar till maximalt 42 pro-
cent av fast I16n och grundar sig pa koncernens ekonomiska resultat 2017. Mojlig
utbetalning sker varen 2018 och kan maximalt uppga till 2 243 tkr for VD samt 4,7 mkr
for dvriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga I6neprogrammet som tillkom 2016 uppgar till maximalt 42 pro-
cent av fast 16n och grundar sig pa koncernens ekonomiska resultat 2018. Majlig
utbetalning sker varen 2019 och kan maximalt uppga till 2 318 tkr fér VD samt 5,5 mkr
for 6vriga i koncernledningen.

Pensioner

VD idr berittigad till en arlig pensionspremieavsittning om 35 procent av den fasta
I6nen. Bolaget bekostar hiarutover del av premier for sjukforsikring med [6netak pa
50 inkomstbasbelopp. Bolaget har ocksa utfist att som eventuell utfyllnad 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.

Medlemmarna i koncernledningen, exklusive VD, omfattas av ITP-planen och inom
ramen for denna av bolagets erbjudande om alternativ ITP. Koncernledningen omfat-
tas dven av en premiebaserad tilliggsplan med premieavsittningar om 50—120 tkr per
ar. Pensionsaldern ar 65 ar med undantag av ett dldre avtal dir en medlem i koncern-
ledningen har ritt att ga i pension vid 60 4rs alder med 70 procent av den fasta |6nen
till och med 65-arsdagen.

Uppsigningstid/ Avgangsvederlag

For VD ar uppsiagningstiden fran foretagets sida tolv méanader. Om, vid uppsagnings-
tidens utgang, ingen annan anstillning har erhallits utgar ersittning i ytterligare tolv
manader. Fran VDs sida ar uppsigningstiden sex manader. Ingen ytterligare ersittning
utgar efter de sex manaderna. Ovriga i koncernledningen har samma avtal som VD
eller sex manaders 6msesidig uppsigningstid och sex ménaders avgangsvederlag om
uppségningen initieras av JM. Ett fatal i koncernledningen har 24 manaders uppsag-
ningstid fran foretagets sida och tolv manader fran den anstilldes sida.
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Sammanstdllning av fasta och rérliga ersdttningar samt pensioner till styrelsen och koncernledningen under 2016 och 2015

2016 2015
Kort- Lang- Kort- Lang-
Grund-  siktig siktig Pen- Grund-  siktig siktig Pen-
16n/ rorlig  rorlig Ovriga sions- 16n/ rorlig  rorlig Ovriga sions-
Styrelse- ersdtt- ersdtt- for- kost- Styrelse- ersdtt- ersitt- for- kost-
Tkr arvode ning” ning? maner nad Summa Tkr arvode ning” ning? maner nad Summa
Styrelseordférande Styrelseordférande
Lars Lundquist 830 - - - - 830 Lars Lundquist 855 - - - - 855
Ovriga styrelseledamater Ovriga styrelseledamater
Asa Séderstrém Jerring 495 - - - - 495 Asa Séderstrém Jerring 470 - - - - 470
Kia Orback Pettersson 415 - - - - 415 Anders Narvinger 435 - - - - 435
Johan Bergman 255 - - - - 255 Kia Orback Pettersson 405 - - - - 405
Kaj-Gustaf Bergh 325 - - - - 325 Johan Bergman 375 - - - - 375
Eva Nygren 445 - - - - 445 Kaj-Gustaf Bergh 315 - - - - 315
Thomas Thuresson 225 - - - - 225 Eva Nygren 405 - - - - 405
Anders Narvinger 220 - - - - 220 VD 5496 2194 1477 115 1906 11188
VD 5660 1589 1050 79 1970 10348 Ovriga i koncern-
Ovriga i koncern- ledningen? 14 303 3789 2180 528 10985 31785
ledningen? 13859 3260 1673 518 7661 26971 Summa 23059 5983 3657 643 12891 46233
Summa 22729 4849 2723 597 9631 40529

" Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit
utbetalt under 2016. Samtliga utbetalningar under 2016 ar hanforligt till verksam-
hetséret 2015.

2 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit
utbetalt under 2016. Samtliga utbetalningar under 2016 ar héanforligt till verksam-
hetsaren 2013-2015.

3>JM5 koncernledning, exklusive VD, omfattade i slutet pa 2016 sammanlagt atta
personer, sex min och tva kvinnor.

Personalkonvertibler

Arsstaimman 2016 tog beslut om att erbjuda samtliga anstillda inom JM Sverige att
teckna ett konvertibelt skuldebrev. Syftet med emissionen av personalkonvertiblerna
ar att skapa ett Skat langsiktigt ekonomiskt engagemang for JM hos de anstillda med
6kad motivation och starkt lojalitet till koncernen. Totalt emitterades cirka 78 000
konvertibler till ett nominellt belopp om cirka 22,5 mkr. Lanet I6per fram till 13 juni

Konvertibler och optioner

" Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit
utbetalt under 2015. Samtliga utbetalningar under 2015 ar hanforligt till verksam-
hetsaret 2014.

2 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit
utbetalt under 2015. Samtliga utbetalningar under 2015 ar hanférligt till verksam-
hetsaren 2012-2014.

3 JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade i slutet pa 2015 sammanlagt sju per-
soner, fem min och tva kvinnor.

2020 med mojlighet att, i sirskilda konverteringsfonster, for varje skuldférbindelse
teckna en JM-aktie fér 289 kronor. De anstillda betalade marknadspris fér de er-
hallna konvertiblerna och programmet ér inte férenat med nagra villkor om fortsatt
anstillning eller prestationer fran de anstilldas sida. De anstillda har via extern bank
erbjudits finansiering av konvertiblerna utan nagra garantier eller andra ataganden
fran |Ms sida.

Antal Antal l6sta Antal forfallna

Antal tecknings- konvertibler/ konvertibler/
Ar konvertibler optioner  teckningsoptioner teckningsoptioner Totalt Losenpris Konverteringsperiod
2012 84 416 6592 -91008 - - 155,00 2015-06-01-2016-05-20
2013 75249 135 —28 647 - 46 737 180,00 2016-06-01-2017-05-19
2014 51918 - - - 51918 280,00 2017-06-01-2018-05-18
2015 57 885 - - - 57 885 314,00 2018-06-01-2019-05-17
2016 77724 - - - 77724 289,00 2019-06-01-2020-05-18
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2016 2015 Finansiella intikter
Maskiner och inventarier -8 -8 2016 2015
Summa -8 -8 Utdelning 8 6
Rianteintakter 9 3

Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning: V';irdeft.'?r‘;ipdring omvirdering fordran och
Byggmaskiner 10 procent. valutasikringar - 2
Summa 17 1

Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.

NOT 5 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2016 2015
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 4,7 4,7
Skatteradgivning 1,2 0,7
Ovriga tjdnster 1,2 1,7
Summa 71 71
NOT 6 Resultat av fastighetsforsaljning

2016 2015
Forsiljningsvirden
Projektfastigheter 1 4
Exploateringsfastigheter 85 568
Summa 86 572
Bokforda virden
Projektfastigheter - -
Exploateringsfastigheter - -516
Summa =71 =516
Resultat
Projektfastigheter 1 4
Exploateringsfastigheter 14 52
Summa 15 56

Finansiella kostnader

2016 2015
Riantekostnader hanférbara till lan m.m. -36 -49
Rintedel i arets pensionskostnader =32 =32
Realiserade kursférluster avseende fordran
utlandsbolag - -2
Summa -68 -83
Valutaeffekt vid avveckling av verksamhet " -9 -
Summa =77 -83
" Avser |Ms verksamhet i Danmark.
NOT & Skatter

2016 2015
Resultat fore skatt
Sverige 1758 1329
Utland 113 99
Summa 1871 1428
Aktuell skatt
Sverige -342 =317
Utland -36 -16
Summa -378 -333
Uppskjuten skatt
Sverige =17 -14
Utland 2 5
Summa -15 -9
Total skatt
Sverige -359 -331
Utland -34 -1
Summa -393 -342

Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 22 %

2016 2015
Resultat fore skatt 22 % -412 =314
Justering skatt tidigare ar -2 -18
Skillnad utlandsk skatt -6 -4
Ej skattepliktiga intakter 9 6
Ej avdragsgilla kostnader -2 -3
Skatt periodiseringsfond -2 -3
Omvirdering uppskjuten skatt hanforligt till sankt
inkomstskatt 2016 och 2017 i Norge 3 3
Omvirdering uppskjuten skatt 19 -9
Summa 393 -342

Omvirdering av uppskjuten skatt utgérs av upplosningar av uppskjutna skatteskulder
hanforda till intdkter tidigare ar dar bedémningen nu ar att skatten inte kommer att
bli aktuell vilket ger en positivt skatteeffekt. Det utgérs dven av ej uppbokade skatte-
effekter av underskottsavdrag i JMs utlindska dotterbolag som ej bedéms méjliga att
utnyttjas inom en rimlig tidsperiod vilket ger en negativ skatteeffekt.
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Fore utspadning Efter utspadning
2016 2015 2016 2015

20,40 14,50 20,30 14,50

Resultat per aktie, kronor

Resultat per aktie har berdknats som érets resultat dividerat med vagt genomsnittligt
antal utestdende aktier under aret.

Resultat per aktie fore utspadning

Berikningen av resultat per aktie fére utspadning for 2016 har baserats pa arets
resultat uppgaende till 1 478 mkr (1 085), samt pa ett vagt genomsnittligt antal utesta-
ende stamaktier under 2016 uppgéaende till 72 526 479 (74 601 637).

Antal aktier 2016 2015
Totalt antal utestaende aktier 1 januari 73594000 75471471
Konvertering samt utnyttjande av optioner 43 461 68 430
Aterkép av aktier —1110 982 —938 264
Vigt genomsnittligt antal aktier under aret

fore utspadning 72526479 74601637

Resultat per aktie efter utspadning

Beridkningen av resultat per aktie efter utspadning fér 2016 har baserats pé arets
resultat justerat for rantekostnaden for konvertibla skuldebrev efter skatt uppgaende
till 1 478 mkr (1 086) och pa ett viagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier
justerad for utspadningseffekten av samtliga utestaende potentiella stamaktier under
2016 uppgéende till 72 725 820 (74 846 482). Arets resultat 4r i sin helhet hanférligt
till moderbolagets aktiedgare.

Arets resultat 2016 2015
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1478 1085
Justering av rénta pa konvertibla skuldebrev

(efter skatt) 1 1
Resultat hianférligt till moderbolagets

aktiedgare efter utspadning 1479 1086
Antal aktier 2016 2015

Viagt genomsnittligt antal aktier under aret

fore utspadning 72526479 74601637
Beriknat antal potentiella aktier avseende
konvertibel- och teckningsoptionsprogram 199 341 244 845

Vigt genomsnittligt antal aktier under aret

efter utspadning 72725820 74846482

Utestaende antal aktier och instrument som kan ge

potentiell utspadningseffekt

Vid utgangen av 2016 hade M 71 448 330 utestiende aktier (73 594 000). JM innehar
totalt 1 604 657 aterkopta aktier (1 579 524 ). | slutet av augusti 2016 verkstilldes
arsstimmans beslut om nedsidttning av aktiekapitalet avseende 2 202 624 aktier som
bolaget hade i eget innehav.

Instrument som ger potentiell utspadningseffekt 2016 ar JMs fem konvertibel-
program (2012, 2013, 2014, 2015 och 2016) samt JMs tvé teckningsoptionsprogram
(2012 och 2013).

| berdkning av resultat per aktie innebir JMs konvertibelprogram och tecknings-
optionsprogram en utspadning av antalet aktier. Effekten dr emellertid av begrinsad
omfattning. Fér konvertibel- och teckningsoptionsprogram 2012 ar |I6senkursen
155 kronor och fér programmen 2013 4r den 180 kronor. Fér konvertibelprogram-
met 2014 4r konverteringskursen 280 kronor, for programmet 2015, 314 kronor och
for programmet 2016, 289 kronor.

For ytterligare information angaende JMs konvertibel- och teckningsoptions-
program, se not 1, Redovisnings- och varderingsprinciper samt not 3, Anstillda och
personalkostnader.

Kontant utdelning

(for 2016 enligt styrelsens forslag) 2016 2015
— per aktie, kronor 9,50 8,25
— totalt, mkr 679 602

2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 168 185
Omrikningsdifferenser 17 -17
Vid arets slut 185 168

Redovisad goodwill avser JMs verksamhet i Norge.

Goodwill prévas med avseende pa nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Detta gor JM
minst en gang per ér eller oftare om det finns indikation pa att nedskrivningsbehov
foreligger.

Per den 31 december 2016 prévades det redovisade virdet pa JM Norge-
koncernen. Atervinningsvérdet befanns 6verstiga redovisade virden. Nedskrivning
av goodwill var saledes ej nédvindig.

Atervinningsvirde har bestamts genom berikning av nyttjandevardet for den
kassagenererande enheten. Nyttjandevirdet fér goodwill hianforlig till JM Norge-
koncernen har beriknats baserat pa diskonterade kassafléden. Kassaflédet for de
forsta tva aren, efter 2016, baseras pa av ledningen faststilld strategisk plan.

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

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

Tillvaxttakt om 2 procent (2) for att extrapolera kassafléden bortom strategisk
period. Tillvaxttakten ar ett férsiktigt antagande av verksamhetens langsiktiga till-
vixt, ej 6verstigande tillvixten for branschen som helhet

Diskonteringsrinta fore skatt motsvarande 10 procent (10) vilket tar sin utgangs-
punkt i JM-koncernens genomsnittliga kapitalkostnad fore skatt med beaktande av
verksamhetsspecifika uppgifter.

Kanslighetsanalys

Om det uppskattade rérelseresultatet efter strategiperiodens utging hade varit
5 procent ligre dn ledningens bedémning skulle atervinningsvirdet minska med
4 procent.

Om den uppskattade tillvixttakten for att extrapolera kassafléden bortom stra-
tegiperioden hade varit 50 procent ligre 4n grundantagandet skulle atervinningsvirdet
minska med 9 procent.

Om den uppskattade genomsnittliga kapitalkostnaden som tillimpats for diskon-
terade kassafléden hade varit 3 procentenheter hogre dn grundantagandet skulle
atervinningsvardet minska med 26 procent.

En kénslighetsanalys avseende diskonteringsrintan utvisar att diskonteringsrantan
kan uppga till cirka 23 procent (21) innan nedskrivningsbehov foreligger.

Ovanstaende kinslighetsanalys resulterar i samtliga fall i ett Gvervirde, det vill siga
i ett hogre atervinningsvirde 4n det redovisade virdet. Inget av de hypotetiska fal-
len ovan skulle féranleda en nedskrivning av goodwill f6r den norska verksamheten.

NOT 11 Maskiner och inventarier

2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 92 91
Nyanskaffningar 1 5
Omrikningsdifferenser 4 -4
Forsiljningar - 0
Vid arets slut 97 92
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -74 -68
Arets avskrivningar -8 -8
Omrikningsdifferenser -3 3
Forsiljningar - -1
Vid arets slut 85 -74
Planenligt restvirde vid arets slut 12 18
NOT 12 Andelariintresseforetag

2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 15 10
Nyanskaffningar 0 5
Forsiljningar 0 -
Vid arets slut 15 15
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Specifikation av moderbolagets aktier och andelarig verk heter och intresseforetag, tkr
Organisations- Antal aktier % av Bokfort virde

Foretag nummer Site och andelar kapital 2016 2015
Adolfsbergs Brunns AB" 556303-8685 Orebro 340 33 34 34
Dockan Exploatering AB" 556594-2645 Malmé 50000 33 16 834 30942
Exploateringsbolaget Hégmora KB" 916643-6254 Stockholm 1 25 31 31
Fastighetsbolaget Glasberga KB" 916643-1842 Stockholm 1 25 101 101
Glasberga Fastighets AB" 556361-0707 Sodertilje 1000 25 100 100
HB Silverdal Exploatering? 969674-5802 Sollentuna 1 1
Hégmora Exploaterings AB" 556395-0707 Stockholm 1000 25 100 100
Kvarnholmen Utveckling AB" 556710-5514 Stockholm 50000 50 165 886 165 886
Kvibergstaden Exploatering HB" 969731-1695 Géteborg 1 50 1 1
Milarstrandens Utvecklings AB" 556695-5414 Visterds 44 44 2200 2200
SMAA ABY 556497-1322 Stockholm 35653 36 13854 14241
Sédra Centrum Krokslitt HB" 969777-2144 Goéteborg 5200 65 5200 5200
Bokfort viarde vid arets slut 204 342 218 837

" Gemensamma verksamheter
2 Obegrinsat ansvar
3 Intresseféretag

Specifikation av koncernens évriga innehav av aktier och andelari g verk heter och intresseforetag, tkr
Organisations- Antal aktier % av Bokfort virde

Foretag nummer Site och andelar kapital 2016 2015
Fastighets AB Kranlyftet 556829-3251 Lidingé 250 50 135226 135226
Fjellgata 30 AS, Norge 997484983 Oslo 100 50 2108 3824
Fjellgata 30 KS, Norge 997485009 Oslo 45 45 7589 11329
Taby Park Exploatering AB 556833-6555 Stockholm 500 50 144 500 129 500
Grefsen Utvikling AS, Norge 982913209 Oslo 500 50 26 350 23900
Hans Nielsen Haugesgate 50 AS, Norge 987719427 Oslo 60000 50 26 407 23882
Husebyplataet AS, Norge 913864948 Oslo 5000 50 527 478
Landmannstorget, Norge 987598387 Asker 100 50 - 0
Larvik Saneringsselskap AS, Norge 918044051 Larvik 100 50 255 231
Lillestrem Kvartal 37 AS, Norge 935267269 Lillestram 75 50 7 905 7170
Merbraine, Belgien 450160865 Bryssel 625 50 283 283
Noreveien 26 AS, Norge 990351465 Oslo 10 50 92 -
Son Utvikling AS, Norge 990341419 Oslo 23050 50 12943 11740
Spireaveien 6 Utvikling AS, Norge 998015340 Oslo 50 50 2643 4788
Spireaveien 6 Utvikling KS, Norge 998015375 Oslo 45 45 9478 15241
Stremmen Sentrum AS, Norge 911662256 Stremmen 7000 50 7378 6692
Bokfort virde vid arets slut 383 684 374284
Omklassificering i koncernen —573 489 -578 197
Bokfort virde i koncernen vid arets slut 14537 14924

De gemensamma verksamheterna innehaller framst fastigheter for bostadsutveckling.

Andelar i gemensamma verksamheter
| koncernens finansiella rapporter ingér nedanstaende poster som utgér koncernens
dgarandel i gemensamma verksamheter — féretagets intakter, kostnader, tillgingar

och skulder.

2016 2015
Intdkter 588 445
Kostnader -527 -396
Periodens resultat 61 49
Exploateringsfastigheter 1 727
Ovriga tillgangar 768 475
Likvida medel 83 113
Summa tillgangar 1572 1315
Langfristiga skulder 417 252
Kortfristiga skulder 156 254
Summa skulder 573 506
Nettotillgangar 999 809
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2016 2015 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvdrden Upparbetade intikter i pagdende arbeten 5489 6181
Vid arets borjan 8 7 Ackumulerad a conto fakturering i pagiende arbeten —-4274 —4925
Tillkommande fordringar 10 1 Summa 1215 1256
Reglerade fordringar -1 -9
Omrikningsdifferenser 1 -1
Vidarets slut 18 8 NOT 19 Pigiende arbeten
Finansiella tillgingar avser i huvudsak reversfordringar,  TTeeeteteseseseieieisieieiiiiiiiieteietiteriiiiiitatatatitataeses
2016 2015
e e . . Ackumulerade nedlagda kostnader 2422 2082
NOT 15 Prolektfastlgheter och Ackumulerad a conto fakturering i pigiende arbeten —2201 1767
exploateringsfastigheter Summa 221 315
.................................................................. Pighende arbeten avser endast projekt Inom JM Utland.
Projekt- Exploaterings-
fastigheter fastigheter
2016 2015 2016 2015 NOT 20 Likvida medel
Ackumulerade anskaffningsvdrden et
Vid arets bérjan 378 250 7150 7068
Nyanskaffningar 242 219 1903 2695 2016 2015
Omklassificeringar -21 =37 7 31 Kassa och bank 1520 1275
Omrikningsdifferenser 3 -3 1M -115 Summa 1520 1275
Overfort till produktion - —51 -1896 1814
Forsiljningar - - -7 =715
Vid arets slut 602 378 7204 7150 . .
NOT 21 Finansiella skulder
Ackumulerade nedskrivingar el
Vid drets borjan - -20 -83 -266 Langfristiga rantebirande skulder 2016 2015
Omklassificering - 20 - -20 - — = - Py
o . Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 ar fran
Omrikningsdifferens - - - 4
R balansdagen 72 170
Forsiljningar - - - 199 N oo . . .
Vid arets slut - - —83 —83 Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 157 195
Konvertibellan 1-5 &r? 53 45
Planenligt restvirde vid arets slut 602 378 7121 7067  Summa 282 410
Marknadsvirde vid arets slut 863 550 14100 11300 Kortfristiga rantebidrande skulder 2016 2015
Skulder till kreditinstitut, rantebarande —1 ar 430 927
Det redovisade restvirdet for den del av projektfastigheter som redovisas till netto- Konvertibellan —1 &r" 8 7
forsaljningsvarde uppgar till 0 mkr (0) och for exploateringsfastigheter till 104 mkr Summa 438 934
(126).
Marknadsvirderingen av samtliga fastigheter har gjorts i samarbete med externt Réntebirande
varderingsforetag. Varderingarna for exploateringsfastigheter baseras pa objektens nettoskuld/-fordran 2016 Férindring 2015
lage, attraktivitet, omfattning och typ av planerad bebyggelse, skede i planprocessen, Kortfristiga rantebarande skulder 438 —496 934
extraordinira férhallanden samt den tid som aterstar till byggstart. Varderingarna for Langfristiga rantebarande skulder 282 -128 410
projektfastigheter baseras i hogre utstrackning pa kassaflodesanalys av simulerade Avsatt till pensioner 1239 110 1129
framtida intidkter och kostnader utifrin gingse varderingspraxis. Avgar likvida medel och riantebirande
fordringar —1524 —249 -1275
Rintebdrande nettoskuld (+)/
NOT 16 Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. -fordran (-) vid arets slut 435 763 1198
.................................................................. Ovriga finansiella skulder 2016 2015
2016 2015 Ovriga langfristiga skulder 1-5 ar fran balansdagen 168 160
Ackumulerade anskaffningsvérden Leverantérsskulder 668 602
Vid arets bérjan 235 243 Kortfristiga reverser, exploateringsfastigheter 329 349
Nyanskaffningar 282 345 Ovriga kortfristiga skulder 212 262
Omklassificeringar -3 - Summa 13717 1373
Omriakningsdiff 5 -6
FOT::IJ;::E: crerens st 347  Loptid finansiella skulder 2016 2015
Vid arets slut 233 235 2016 - 2173
2017 1847 388
Antalet osélda bostider i balansriakningen uppgar till 64 (71). 2018 92 112
Posten bestdr i huvudsak av visningsbostider infér kommande bostadsetapper 2019 101 40
virderade till anskaffningsvirde. 2020 42 43
>2021 41 -
Summa 2123 2756

NOT 17 Ovriga kortfristiga fordringar

2016 2015
Fordringar fastighetsférsiljningar 72 72
Fordringar salda bostadsrittsandelar 60 30
Handpenning investering exploateringsfastigheter 107 120
Ovrigt 81 79
Summa 320 301

" Se not 3, Anstillda och personalkostnader fér ytterligare information om konver-
tibellanen.

Finansiella skulder férdelas mellan langfristiga och kortfristiga skulder dar kortfristiga
skulder har férfallodag inom 1 ar. Ovriga langfristiga skulder avser reverskulder for
fastighetsférvirv som blir betalbara dé olika villkor uppfylits. Se not 22 fér Finansiell
riskhantering och finansiella derivatinstrument.
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NOT 22 Finansiell riskhantering och finansiella
derivatinstrument

JM-koncernen idr utsatt for olika typer av finansiella risker som kan paverka resultat,
kassafléde och eget kapital. Riskerna utgérs framst av:

* Rinterisker for 1an och likvida medel

* Finansierings- och likviditetsrisker avseende koncernens kapitalbehov

* Valutarisker avseende resultat och nettoinvesteringar i utlindska dotterbolag

» Kreditrisker hinférliga till finansiella och kommersiella aktiviteter.

JMs styrelse har antagit en policy for hur dessa risker ska hanteras och kontrolle-
ras inom koncernen. Den finansiella riskhanteringen ér i hog grad koncentrerad till
koncernstab Ekonomi och Finans som ocksa har till uppgift att stodja den operativa
verksamheten. Utlandsbolagen ansvarar samtidigt for lokala aktiviteter i enlighet med
finanspolicyns riktlinjer.

Redovisningsprinciper beskrivs i not 1. Avsnitt Risker och riskhantering pa sidorna
29-32 beskriver koncernens riskhantering och finanspolicy.

Rénterisk

Med rinterisk avses risken att féorandringar i marknadsriantan paverkar koncernens
rantenetto och kassaflode negativt. En av de storsta riskfaktorerna ar valet av rante-
bindningstid fér koncernens laneportfdlj. Val av rintebindningstider baseras pa de
pagiende projektens kapitalbindning och kassafléden, volymen av langfristig upplaning
samt radande marknadslage for rantor med olika I6ptider. For att na den 6nskade
rantebindningstiden arbetar koncernen i férsta hand med rintederivat, fraimst for-
langande rinteswapar.

Da volymen av langfristig upplaning dr relativt begrinsad arbetar koncernen framst
med kort riantebindning. Den genomsnittliga rantebindningstiden exklusive pensions-
skulden var den 31 december 2016 0,4 ar (0,4).

Verkligt virde pa riantebirande 1an var 720 mkr (1 344). Verkligt virde pa rinte-
barande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda vardet da de i huvud-
sak har en kort bindningstid under tre manader. JM-koncernen har inga utestaende
rantederivat per 2016-12-31.

Exponering rinterisk, inklusive derivat

2016 2015

Skuld- Medel- Skuld- Medel-

belopp, rdnta, belopp, rdnta,

Arfor rantekonvertering mkr % mkr %
2016 - - 1344 1,9
2017 720 2,3 - -
Pensionsskuld " 1239 2,5 1129 2,8
Summa 1959 2,4 2473 2,3

" Diskonteringsrintan fér pensionsataganden justeras rligen.

Snittrantan pa rantebdrande skulder per 2016-12-31 inklusive pensionsskulden uppgar
till 2,4 procent (2,3). En férandring av marknadsranta med 1 procent motsvarar en
resultatpaverkan med cirka 5,7 mkr for den del av laneportféljen som omsitts under
2017. Berikningen ar approximativ och baseras pa ett antagande om en simultan
férandring av samtliga rantekurvor.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassa och kortfristiga placeringar. Enligt finanspolicyn far
overskottslikviditet endast placeras i likvida instrument som utges av emittenter
med en kreditvirdering om minst A— enligt Standard & Poor’s eller liknade instituts
vardering. Placeringarna ar kortfristiga med I6ptider mellan en dag och tre manader.
Se not 20 fér fordelning mellan kassa och kortfristiga placeringar.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att refinansiering av lan férsvaras
och férdyras samt att koncernen inte kan uppfylla I6pande betalningsférpliktelser
som en foljd av bristande likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att koncernen
tecknar langfristiga bindande kreditavtal med olika I6ptider hos flera olika institut.
Enligt policyn ska genomsnittlig 16ptid for ramavtalen vara 1,5 till 2,5 ar.

Bindande kreditléften Check-
Férfalloar Totalt kredit 2017 2018 2019
Kreditléften, mkr 2800 400 800 950 650

Av beviljade kreditloften 4r 2 800 mkr outnyttjat. Den genomsnittliga [6ptiden for
kreditavtalen uppgar till 1,5 ar.

De likvida medlen tillsammans med bekriftade outnyttjade krediter ska uppga till
minst 15 procent av JMs intakter for att koncernen ska kunna hantera investeringar
och |I6pande betalningar.

Valutarisk
Transaktionsvolymerna i utlindsk valuta ar mycket begransade varfoér 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 begrinsa kreditriskerna har koncernen
upprittat en motpartslista som faststiller en maximal exponering mot respektive
godkind part. ISDA-avtal (International Swaps and Derivates Association) eller mot-
svarande svenska bankavtal, har upprittats med de motparter som anvinds for trans-
aktioner med derivatinstrument. Inga finansiella tillgangar och skulder har kvittats.

Kreditrisker i kundfordringar

JM-koncernens kunder utgérs till stérsta del av bostadsrittsforeningar och blivande
dgare av egna hem. Koncernen arbetar ocksa med projektutveckling avkommersiella
lokaler och entreprenadverksamhet. Koncernen har dven hyresgister i bade bostiader
och kommersiella lokaler.

Kreditriskexponeringen mot bostadsrittsféreningar bedéms vara begriansad da
finansieringen av produktionen sker via féreningens lan i bank, upphandlat av |M.
Motsvarande giller kunder som képer egna hem. For att sikerstilla betalningsforma-
gan hos kund tas alltid kreditupplysning. Osikerhet i projekten hanteras via reglerna
for resultatframtagning, se not 1 Redovisningsprinciper. Kundfordringar avseende
bostadsproduktionen uppgar till 457 mkr (483).

Kreditriskexponeringen mot kunder inom den kommersiella verksamheten, entre-
prenadrérelsen och for uthyrning av bostiader och kommersiella lokaler har en nagot
annan karaktdr. Kundfordringarna for dessa grupper uppgir till 540 mkr (444).

Reservering for osikra kundfordringar uppgar till 10,5 mkr (12,5). Under éaret
har koncernen ianspraktagit 0,6 mkr (0,4) av tidigare avsittning. Fordringar dldre 4n
60 dagar uppgar till 447 mkr (235). Avsittning och ianspraktagande av avsittning for
osikra kundfordringar har redovisats 6ver resultatrakningen.

Aldersanalys kundfordringar

2016-12-31 Nomi- Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling bostader 457 376 29 8 11 33
Entreprenad 540 99 30 8 1 4029
Ovrigt 2 2 0 - 0 0
Summa 999 477 59 16 12 435
Antal fakturor 1370 738 104 70 85 373
2015-12-31 Nomi- Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling bostader 483 420 26 2 4 31
Entreprenad 444 175 82 -13 30 170"
Ovrigt 0 0 0 0 - 0
Summa 927 595 108 -1 34 201
Antal fakturor 1222 620 121 29 61 391
 Avser pagdende tvist med bestillare.

Kreditriskanalys kunder

2016-12-31 Antal i% av i% av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall <1 mkr 926 92 8
Exponering intervall 1-5 mkr 58 6 16
Exponering intervall > 5 mkr 22 2 76
Totalt 1006 100 100
2015-12-31 Antal i%av i% av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall <1 mkr 635 89 5
Exponering intervall 1-5 mkr 49 7 12
Exponering intervall > 5 mkr 30 4 83
Totalt 714 100 100
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NOTER

Virdering finansiella tillgangar och skulder

JM har anvint allmint vedertagna metoder for att berakna det verkliga virdet pa
koncernens finansiella instrument per den 31 december 2016 och 2015. Verkligt virde
pa rantebérande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda virdet da
de i huvudsak har en kort bindningstid under tre manader. Reversskulder avseende
fastighetsforvirv blir betalbara i samband med att olika villkor uppfylits till exempel
att detaljplaner antagits eller da projektstart sker. Verkligt virde pa reversskulder
avseende fastighetsforvarv antas dirfor motsvara bokfort virde da skulderna ér be-
talbara vid anfordran. For samtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder till exempel
likvida medel, kundfordringar och leverantérsskulder har det bokférda virdet antagits
utgéra en god approximation av det verkliga viardet/anskaffningsvardet. Koncernen
tillimpar affirsdagsredovisning.

Nedanstaende tabell visar redovisat virde och uppgift om vilken kategori JM-
koncernens finansiella instrument tillh6r enligt IAS 39 Finansiella instrument: Redo-
visning och vérdering.

2016-12-31 2015-12-31
Kategori Redovisat Redovisat
Finansiella instrument enligt IAS 392 virde" virde"
Tillgangar
Finansiella tillgangar LoK 18 8
Varav andra ldngfristiga fordringar LoK 18 8
Varav andra langfristiga
virdepappersinnehav FTS 0 0
Kundfordringar LoK 999 927
Ovriga kortfristiga fordringar LoK/n/a 320 301
Varav derivatinstrument? FTVRR - -
Varav fordringar
fastighetsforsdljningar LoK 72 72
Varav ovrigt nla 248 229
Likvida medel LoK 1520 1275
Skulder
Langfristiga rintebarande
skulder FSUA 282 410
Varav konvertibelldn FSUA 53 45
Varav évriga ldngfristiga
rdntebdrande Idn FSUA 229 365
Ovriga langfristiga skulder FSUA 168 160
Leverant6rsskulder FSUA 668 602
Kortfristiga rantebarande
skulder FSUA 438 934
Ovriga kortfristiga skulder FSUA 541 611
Varav derivatinstrument? FSVRR - -
Varav ovriga kortfristiga skulder ~ FSUA 541 611

) JM beddémer att det inte 4r nagon visentlig skillnad mellan redovisat och verkligt
virde.

2 Klassificering enligt IAS 39, férklaring till férkortningar:
FTS  Finansiella tillgangar som kan siljas
LoK  Lanefordringar och kundfordringar
FTVRR Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde resultatrakningen
FSUA Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde
FSVRR Finansiella skulder virderade till verkligt varde via resultatrakningen
nfa IAS 39 ar inte tillampligt

3 Verkligt virde fér samtliga tillgéngar och skulder redovisade till verkligt virde har
beriknats baserat pa direkt eller indirekt observerbara priser vilket motsvarar
den sé kallade nivé 2, enligt IFRS 13.

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

JM-koncernen har inga utestaende rantederivat per 2016-12-31.

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

JMs ambition 4r att uppritthalla en 6ver tiden optimal tillgangs- och kapitalstruktur,
anpassad for bolagets projektutvecklingsverksamhet. De uttalade malen for kapital-
strukturen innebir att soliditeten bér uppga till 35 procent 6ver en konjunkturcykel.
Soliditetsmalet ar en férenklad konsekvens av en mer djupgaende analys dir eget kapi-
tal har fordelats mot balansrikningens olika tillgingsslag och typ av verksamheter med
beaktande av bedomd rorelserisk. Aktuella nyckeltal framgar av Femarsoversikten
pa sidan 85.

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

NOT 23 Avsittningar for pensioner och
liknande forpliktelser

Férmansbestimda planer
JM har en férmansbestamd plan fér pensioner. Det avser ITP 2-planen i Sverige som
finansieras i egen regi. Planen omfattar 2 730 personer varav 664 personer ir aktiva.

Avgiftsbestimda planer

Planerna omfattar huvudsakligen alderspension och efterlevandepension. Premierna
betalas I6pande under aret av respektive koncernféretag till separata juridiska enhe-
ter. Pensionskostnaden for perioden ingar i resultatrikningen.

Forpliktelser avseende ersattningar till anstillda,

férmansbestimda planer

Féljande avsittningar for pensionsforpliktelser har gjorts i balansrakningen:
Koncernen 2016 2015
Pensionsforpliktelser ofonderade planer 1239 1129

Pensionsférpliktelser och avsittningar fér pensionsataganden samt aktuariella vinster/
forluster for de forméansbaserade pensionsplanerna har utvecklats pa féljande sitt:

Totala pensionsforpliktelser 2016 2015
Vid arets borjan 1129 1054
Férmaner intjanade under aret 50 42
Rintekostnader 32 32
Betalda férméner -37 -39
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) 65 40
Vid arets slut 1239 1129

Den aktuariella forlusten 2016 férklaras av nytt antagande om diskonteringsrénta.

Aktuariella vinster (+)/

forluster (<) 2016 2015 2014 2013 2012
Totala pensionsforpliktelser 1239 1129 1054 920 931
Erfarenhetsbaserade justeringar, andel

av arets oredovisade aktuariella vinst (+)

och férlust (-):

Pensionsforpliktelser, mkr -8 11 8 2 =21

| procent av virdet pa pensions-

forpliktelsernas totala virde, % 0,6 1,0 0,8 02 -23
Pensionskostnader 2016 2015
Férmaner intjanade under aret 50 42
Rinta pa forpliktelser 32 32
Pensionskostnader formansbaserade planer 82 74
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 138 128
Sociala kostnader, férmans- och avgiftsbaserade planer 46 43
Summa 266 245

Av ovanstaende pensionskostnader redovisades 32 mkr (32) som finansiell kostnad.
Detta motsvarar rantan pa forpliktelsen.
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Not 23 forts.

Framtida bedémning av
pensionsavsittningen kassafléde 2017 2018 2019 2020 2021
Pensionsutbetalningar =37 =37 -37 =37 -38

Aktuariella antaganden
De viktigaste aktuariella antagandena per balansdagen framgar av nedanstidende tabell.

Sverige
% 2016 2015
Diskonteringsrinta 2,50 2,75
Férvintad 16nedkning 3,50 3,50
Inflation 1,50 1,50
Inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Avgangsintensitet 3,00 3,00

Diskonteringsrantan ar faststdlld med hiansyn till marknadsmaissiga avkastningen pa
bostadsobligationer och swaprintor och en premie for en lingre |6ptid adderats
med utgangspunkt i pensionsférpliktelsernas duration. Durationen pa forpliktelsen
ar20ar.

Faktorn férvintad I6neékning motsvarar forvintade framtida I6nedkningar som en
sammansatt effekt av inflation, tjanstetid och befordran.

Faktorn inflation motsvarar den férvintade pensionsupprikningen (eller index-
eringen). JM har i denna del valt att balansera inflationsmaltalet, som satts upp av
Sveriges Riksbank, med utfall av inflationen i Sverige den senaste 10-arsperioden.

JM Sverige anvinder ett livslingdsantagande som vid pensionsskuldsberikningen
rent praktiskt innebér att M antar att en man i Sverige som idag ar 65 ar lever 23 ar
efter pensioneringen och en kvinna 25 ar.

Pensionsforpliktelsen kinslighet fér andrad diskonteringsrianta

Pensionsforpliktelser per den 31 december 2016 1239
Diskonteringsrintan 6kar med 0,25% 1183
Diskonteringsrantan minskar med 0,25% 1302

NOT 24 Ovriga avsittningar

Sarskild I6neskatt pa

Garantiavsittningar pensionsskuld

2016 2015 2016 2015
Vid arets bérjan 272 266 103 -
Avsittningar 99 90 22 -
Omklassificering - - - 103
lanspraktaget under aret -75 -62 - -
Aterférda avsittningar -4 —18 - -
Omrikningsdifferens 4 —4 - -
Vid arets slut" 296 272 125 103
" Varav kortfristig del

av garantiavsittningar 101 94

Avsittningar for garantiataganden avser kostnader som kan uppsta under garantitiden
och redovisas som langfristiga och kortfristiga skulder i balansrakningen.

Avsittningarnas storlek baseras huvudsakligen péa antalet bostédder per projekt
och belastar projektet vid avslut. Majoriteten av garantiavsattningarna I6per pa cirka
tva till tre ar.

Da effekten av ndr i tiden betalning sker inte dr vésentlig nuvardesberiknas inte
forvintade framtida utbetalningar.

Sarskild I6neskatt pa pensionsskulden ar beriknad till fullo 24,26 procent pa skill-
naden mellan pensionsskuld virderad enligt IAS 19 och redovisad pensionsskuld i
legal person.

NOT 25 Uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder

2016 2015
Uppskjuten skatteskuld for periodiseringsfond 477 434
Ovriga uppskjutna skatteskulder* 408 411
Delsumma 885 845
Avgar uppskjutna skattefordringar —208 —186
Netto uppskjutna skatteskulder 677 659
Uppskjutna skattefordringar -
*QOvriga uppskjutna skatteskulder férdelar sig pa:
Exploateringsfastigheter” 302 304
Reservering for annu ej godkind taxering 55 67
Ovriga omsittningstillgangar 51 40
Summa 408 41

" Skillnad skattemissigt och bokfért virde.

Utéver ovanstdende har |M forlustavdrag och temporira skillnader inom JM Utland,
som inte redovisas som uppskjutna skattefordringar, om 718 mkr varav 203 mkr ar
tidsbegransade inom ett tidsintervall om 1-10 ar.

NOT 26 Fakturerad men ej upparbetad intdkt

2016 2015
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 23239 20639
Upparbetade intdkter i pigdende arbeten —21541 -19 167
Summa 1698 1472
NOT 27 Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter

2016 2015
Personalrelaterade poster 453 413
Férutbetalda hyresintikter 27 26
Ovriga upplupna kostnader 803 571
Summa 1283 1010
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2016 2015
Stillda sikerheter fér egna avsittningar och skulder
Féretagsinteckningar 100 100
Fastighetsinteckningar 588 567
Summa 688 667
Eventualforpliktelser
Borgensférbindelser, vriga 7836 6638
Stillda garantier i anslutning till uppdrag 1501 1251
Betalnings- och hyresgarantier 99 82
Ovriga eventualforpliktelser 15 14
Summa 9451 7985

Foretagsinteckningen avser den pensionsskuld som JM Sverige har hos PRI. Fastig-
hetsinteckningar lamnas endast i begransad omfattning for finansiering hos kredit-
institut.

Under en bostadsrittsférenings produktionstid stiller JM-koncernen borgen for
den del av den kortfristiga finansieringen i bank som 6verstiger en férenings kom-
mande langfristiga lan. Borgensférbindelser, vriga, avser i sin helhet den kortfristiga
finansieringen. De langfristiga lanen séikerstills av de pantbrev som féreningen sjilv
tar ut.

Koncernen har ett atagande att forvarva lagenhet som inte upplatits med bostads-
ratt nairmaste kvartalsskifte efter godkand slutbesiktning, fran bostadsrattsféreningar
i Sverige, med vilka JM har tecknat totalentreprenadkontrakt. )&tagandet sakerstiller
att bostadsrittsforeningen kan I6sa sin kortfristiga finansiering i bank. Start av pro-
jekt i etapper, med krav pa en viss silj- och bokningsgrad, minskar risken fér osalda
bostéider. Se not 16 Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. for en sammanstillning
over arets kop och forsiljningar.

En bostadsrittsférenings enda I6pande intdkt ar dess manadsavgifter. For att siker-
stilla att beraknade manadsavgifter inkommer till féreningen har JM tidigare limnat
en sjudrig garanti. Garantin omfattar en forpliktelse att fran den férsta dgaren inképa
den bostad som aterlimnats till féreningen. JM képer da bostaden fér 1 krona och
betalar direfter manadsavgift till foreningen till dess att JM i sin tur salt ligenheten.
Garantin har funnits sedan 1993 men har aldrig tagits i ansprak. JM bedémer det som
osannolikt att garantin kommer att behdva infrias i annat @n undantagsfall. Inga nya
garantier stills ut efter utgangen av 2010.

Via Gar-Bo Forsikring AB tecknar JM, for JMs bostadsrittsforeningar forsakringar
till sakerhet for inbetalda forskott samt insatser och upplatelseavgifter. Forsikringen
sakerstiller framst att féreningen kan 4terbetala skiligt belopp (hogst insatsen och
upplatelseavgiften) till bostadsrittshavare som har uppsagningsritt pa grund av
visentlig avgiftshdjning under forsta aret efter slutredovisning, direfter har Gar-
Bo Forsikring AB ingen skyldighet att betala ut nagot. Férsékringen har inte tagits
i ansprak sedan 1962.

Stillda garantier i anslutning till uppdrag avser till stor del fullgérandegarantier
for entreprenadarbeten hos kommuner och landsting samt kommunaligda bolag.
Garantierna I6per under produktionstiden och garantitidsperioden om 2-5 ar efter
fardigstallandet. Atagandet uppgar initialt till 10 procent av kontraktssumman fram till
fardigstillandet av entreprenaden fér att direfter sinkas till 5 procent av kontrakts-
summan. | den méan det bedéms som sannolikt att JM kommer att utkrévas ansvar
redovisas atagandet som skuld i rapporten &ver finansiell stéllning.

NOT 29 Upplysningar om nirstaende

Upplysningar om ndrstdende framgar av not 3, Anstillda och personalkostnader.
Koncernens transaktioner med nirstdende, utéver vad som anges i not 3, avser endast
gemensamma verksamheter och intresseféretag. De dr av begransad omfattning och
har skett pa marknadsmassiga villkor.
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FEMARSOVERSIKT

Belopp i mkr dir ej annat anges.

RESULTATRAKNING 2016 2015 2014 2013 2012
Intikter 15291 13939 14216 12 603 12480
Produktions- och driftkostnader —12 440 —11 630 —11 649 —10 365 -10273
Bruttoresultat 2 851 2309 2567 2238 2207
Forsiljnings- och administrationskostnader -935 —866 =773 -739 738
Resultat av fastighetsférsiljning 15 56 25 24 0
Nedskrivning av fastigheter - - - - —95
Rérelseresultat 1931 1499 1819 1523 1374
Finansiella intakter och kostnader -60 72 75 -59 -56
Resultat fore skatt 1871 1427 1744 1464 1318
Skatter -393 —342 —438 —360 —357
Arets resultat 1478 1085 1306 1104 961
FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING

Produktion

Upparbetade intikter 15116 13817 14 090 12431 12311
Produktionskostnader —12 326 —11 531 —11 560 —10257 —10 168
Produktionsresultat 2790 2286 2530 2174 2143
Exploateringsfastigheter

Hyresintikter 150 99 98 101 92
Driftkostnader -7 —-56 —47 -41 -41
Fastighetsskatt -23 -28 -22 -25 -20
Resultat exploateringsfastigheter 56 15 29 35 31
Projektfastigheter

Hyresintikter 25 23 28 Al 77
Driftkostnader -18 -14 -19 -39 -4
Fastighetsskatt -2 -1 -1 -3 -3
Resultat projektfastigheter 5 8 8 29 33
Bruttoresultat 2 851 2309 2567 2238 2207
Forsiljnings- och administrationskostnader -894 -821 -728 -691 -695
Fastighetsforsiljning

Forsiljningsvarden 86 572 102 623 0
Bokforda virden 71 -516 77 -599 -
Resultat av fastighetsforsiljning 15 56 25 24 0
Nedskrivning av fastigheter - - - _ _95
Koncerngemensamma kostnader -41 —45 —45 —48 —43
Rorelseresultat 1931 1499 1819 1523 1374
BALANSRAKNING 2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 230 209 225 236 254
Projektfastigheter 602 378 230 244 933
Exploateringsfastigheter 7121 7067 6802 5988 5769
Andelar i bostadsrattsforeningar m.m. 233 235 243 325 214
Kortfristiga fordringar " 2774 2808 2451 1972 1911
Likvida medel 1520 1275 2424 2385 2475
Summa omsittningstillgangar 12250 11763 12150 10914 11302
SUMMA TILLGANGAR 12 480 11972 12375 11150 11 556
EGET KAPITAL OCH SKULDER?

Eget kapital 4951 4521 4635 4455 4393
Langfristiga rantebarande skulder 282 410 374 319 296
Ovriga langfristiga skulder 168 160 172 144 100
Langfristiga avséttningar 2236 2069 2302 2112 2232
Summa langfristiga skulder 2686 2639 2848 2575 2628
Kortfristiga rantebarande skulder 438 934 659 504 581
Ovriga kortfristiga skulder 4304 3784 4139 3526 3846
Kortfristiga avsdttningar 101 94 94 90 108
Summa kortfristiga skulder 4843 4812 4892 4120 4535
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 480 11972 12375 11150 11 556
" Varav fordringar fastighetsférsiljningar 72 72 54 113 0
2 Varav skulder fastighetsférvirv 654 704 1329 423 748
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FEMARSOVERSIKT

KASSAFLODESANALYS 2016 2015 2014 2013 2012
Fran den I6pande verksamheten 1957 -230 978 898 979
Fran investeringsverksamheten -6 -1 -20 1 -2
Fran finansieringsverksamheten -1712 -902 -920 -987 -939
Summa arets kassaflode 239 -1143 38 -88 38
Likvida medel vid arets slut 1520 1275 2424 2385 2475

RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN

Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (<) vid arets bérjan 1198 =337 -642 -667 =737
Forindring av rantebarande nettoskuld/-fordran —763 1535 305 25 70
Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (<) vid arets slut 435 1198 =337 -642 -667
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Bokfort varde vid arets borjan 7067 6802 5988 5769 5816
Nyanskaffningar 1903 2 695 2273 1274 1259
Overfort till produktion -1896 -1814 —1427 -1017 -1300
Ovrigt 47 -616 -32 -38 -6
Bokfort virde vid arets slut 7121 7067 6 802 5988 5769
BOSTADSPRODUKTION

Antal disponibla byggritter 32500 31100 29 400 27700 26 600
—varav redovisade i balansriakningen 17 900 18100 17 500 17 800 17 400
Antal sdlda bostider 3843 3770 3195 3265 2952
Antal produktionsstartade bostider 4187 3731 3445 2953 3163
Antal bostdder i pagaende produktion 7984 7212 6375 5609 5988
Andel salda bostdder i pagaende produktion, % 65 64 57 54 55
Andel bokade bostider i pagaende produktion, % 12 22 21 17 1
Andel sdlda och bokade bostider i pagaende produktion, % 77 86 78 7 66
PROJEKTFASTIGHETER

Marknadsvirden 863 550 280 294 959
Bokforda virden 602 378 230 244 933
Overvirden fére uppskjuten skatt 261 172 50 50 26
PERSONAL

Medeltal anstillda 2422 2316 2218 2247 2386
—varav i utlandet 420 397 398 373 365
Léner och ersittningar 1291 1219 1167 1151 1198
NYCKELTAL

Rérelsemarginal, %" 12,6 10,8 12,8 121 11,0
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital, % 31,2 23,7 28,7 25,0 21,9
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 27,9 22,0 28,6 25,2 23,0
Rintabilitet fore skatt pa totalt kapital, % 15,9 12,4 15,7 13,8 12,4
Soliditet, %" 40 38 37 40 38
Rintebarande laneskuld, mkr 1959 2473 2087 1743 1808
Skuldsittningsgrad, ggr 0,1 0,3 - - -
Rintetdckningsgrad, ggr 28,5 18,2 18,1 15,5 15,0
Rintebdrande skulder/balansomslutning, % 16 21 17 16 16
Kapitalomsittningshastighet, ggr 1,25 1,15 1,21 1.1 1,09

" Finansiella mél:
Rérelsemarginalen ska uppgi till 10 procent, inklusive resultat fran fastighetsforsiljningar.
Den synliga soliditeten bor uppga till 35 procent 6ver en konjunkturcykel.

Réantebdrande nettoskuld/-fordran

- Kapitalomséttning och rdntetdckningsgrad - och skuldsattningsgrad
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KVARTALSOVERSIKT

Belopp i mkr dir ej annat anges.

2016 2015
RESULTATRAKNING Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 15291 4294 3661 3866 3470 13939 3744 3410 3485 3300
Produktions- och driftkostnader —12 440 -3 445 —2988 -3156 —2851 —11 630 -3092 —2886 -2899 —2753
Bruttoresultat 2 851 849 673 710 619 2309 652 524 586 547
Forsiljnings- och administrationskostnader -935 -252 -200 —266 =217 —866 -242 =179 -235 -210
Resultat av fastighetsforsiljning 15 0 37 -23 1 56 1 21 10 24
Rérelseresultat 1931 597 510 421 403 1499 41 366 361 361
Finansiella intdkter och kostnader —60 -25 -12 -7 -16 72 -17 —24 -12 -19
Resultat fére skatt 1871 572 498 414 387 1427 394 342 349 342
Skatter -393 —96 —113 —96 —-88 -342 -84 —94 -83 —-81
Periodens resultat 1478 476 385 318 299 1085 310 248 266 261
BALANSRAKNING 2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30 2016-03-31 2015-12-31 2015-09-30 2015-06-30 2015-03-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar 230 233 219 212 209 217 229 228
Projektfastigheter 602 554 495 437 378 326 280 238
Exploateringsfastigheter 7121 6 547 6534 6769 7067 7189 6727 6839
Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 233 240 247 233 235 229 292 318
Kortfristiga fordringar 2774 3308 3196 3027 2808 2 646 2048 2166
Likvida medel 1520 1177 1282 1182 1275 1557 1887 2077
Summa omsittningstillgangar 12250 11 826 11 754 11 648 11 763 11 947 11 234 11 638
SUMMA TILLGANGAR 12 480 12 059 11 973 11 860 11 972 12164 11 463 11 866
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4951 4527 4263 4719 4521 4358 4277 4726
Langfristiga rantebarande skulder 282 352 343 375 410 472 489 426
Ovriga langfristiga skulder 168 169 152 151 160 150 158 166
Langfristiga avsittningar 2236 2330 2221 2083 2069 2047 2455 2352
Summa langfristiga skulder 2686 2 851 2716 2609 2639 2669 3102 2944
Kortfristiga rantebarande skulder 438 267 368 408 934 548 569 640
Ovriga kortfristiga skulder 4304 4312 4532 4035 3784 4486 3412 3453
Kortfristiga avsittningar 101 102 94 89 94 103 103 103
Summa kortfristiga skulder 4843 4681 4994 4532 4812 5137 4084 4196
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 480 12 059 11 973 11 860 11 972 12164 11 463 11 866

2016 2015
KASSAFLODESANALYS Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Fran den I6pande verksamheten 1957 368 102 886 601 -230 —423 -193 659 -273
Fréan investeringsverksamheten -6 -1 -2 -3 0 -1 -2 -2 -5 -2
Frén finansieringsverksamheten -1712 -25 —207 —784 —696 -902 143 —131 —841 -73
Summa periodens kassaflode 239 342 -107 99 -95 -1143 -282 =326 -187 -348
Likvida medel vid periodens slut 1520 1520 1177 1282 1182 1275 1275 1557 1887 2077
RANTEBARANDE
NETTOSKULD/-FORDRAN Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Réntebdrande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens bérjan 1198 737 656 741 1198 =337 596 295 106 =337
Forandring rantebarande
nettoskuld/-fordran 763 -302 81 -85 —457 1535 602 301 189 443
Réntebdrande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens slut 435 435 737 656 741 1198 1198 596 295 106
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Ingaende balans vid periodens bérjan 7067 6547 6534 6769 7067 6802 7189 6727 6839 6802
Nyanskaffningar 1903 966 562 125 250 2695 546 1298 347 504
Overfort till produktion -1896 —408 -594 —344 -550 -1814 —486 —476 —433 -419
Ovrigt 47 16 45 —16 2 -616 —182 —-360 —26 —48
Utgaende balans vid periodens slut 7121 7121 6 547 6534 6769 7067 7067 7189 6727 6839
NYCKELTAL Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Rérelsemarginal, % 12,6 13,9 13,9 10,9 11,6 10,8 11,0 10,7 10,4 10,9
Skuldséttningsgrad, ggr 0,1 0,1 0,2 0,2 0,2 0,3 0,3 0,1 0,1 0,0
Soliditet, % 40 40 38 36 40 38 38 36 37 40
Resultat per aktie, kr 20,40 6,60 5,30 4,40 4,10 14,50 4,20 3,30 3,50 3,50
Antal disponibla byggritter 32500 32500 30900 30400 30800 31100 31100 28700 27 900 29700
Antal salda bostader 3843 925 960 1031 927 3770 939 891 1097 843
Antal produktionsstartade bostider 4187 1357 1058 916 856 3731 1066 888 1029 748
Antal bostader i pagaende produktion 7984 7984 7793 7081 7550 7212 7212 7073 6917 6635
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KVARTALSOVERSIKT

2016 2015
JM BOSTAD STOCKHOLM Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 7162 2018 1699 1741 1704 6273 1631 1522 1575 1545
Rérelseresultat? 1295 387 308 306 294 1078 288 259 268 263
Rérelsemarginal, % 18,1 19,2 18,1 17,6 17,3 17,2 17,7 17,0 17,0 17,0
Genomsnittligt operativt kapital 4388 4388 4382 4287 4229 4134 4134 3823 3530 3336
Avkastning operativt kapital, %2 29,5 29,5 27,3 26,8 26,2 26,1 26,1 30,8 34,2 371
Operativt kassafléde 1558 367 180 551 460 —344 —640 457 252 —-413
Bokfort virde exploateringsfastigheter 4286 4286 4117 4124 4310 4517 4517 4536 3928 4012
Antal disponibla byggritter 13000 13000 12 400 12100 12300 12 400 12 400 11900 11 500 11900
Antal silda bostider 1552 399 353 403 397 1600 370 375 480 375
Antal produktionsstartade bostader 1745 634 456 283 372 1667 470 444 402 351
Antal bostider i pagdende produktion 3786 3786 3564 3237 3801 3627 3627 3354 3277 3332
" Varav fastighetsférsiljningar - - - - - 0 0 - - -
2016 2015
JM BOSTAD RIKS Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 3820 997 830 986 1007 3278 1019 671 851 737
Rérelseresultat? 480 126 135 114 105 308 102 68 78 60
Rérelsemarginal, % 12,6 12,6 16,3 11,6 10,4 9,4 10,0 10,1 9,2 8,1
Genomsnittligt operativt kapital 1085 1085 1150 1175 1249 1289 1289 1304 1323 1399
Avkastning operativt kapital, %% 44,2 44,2 397 33,1 28,3 23,9 23,9 20,9 18,9 16,1
Operativt kassaflode 720 180 58 308 174 533 192 -72 334 79
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1350 1350 1096 1137 1189 1269 1269 1251 1190 1101
Antal disponibla byggritter 9700 9700 9 400 9600 9600 9900 9900 9100 8900 9300
Antal sdlda bostader 1318 343 311 345 319 1273 322 326 358 267
Antal produktionsstartade bostader 1336 358 331 343 304 1228 368 317 278 265
Antal bostider i pdgaende produktion 2240 2240 2300 2075 1962 1944 1944 1979 1883 1758
" Varav fastighetsférsiljningar 37 - 37 0 - 0 0 - - 0
2016 2015
JMUTLAND Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 3477 936 874 898 769 3059 873 658 892 636
Rérelseresultat? 204 67 63 31 43 166 46 40 47 33
Rorelsemarginal, % 59 72 72 3,5 56 54 53 6,1 53 52
Genomsnittligt operativt kapital 1997 1997 1993 2013 2093 2145 2145 2211 2243 2285
Avkastning operativt kapital, %2 10,2 10,2 9,2 79 84 77 7.7 8,3 77 6,6
Operativt kassaflode 153 -114 7 165 31 434 191 56 271 -84
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1401 1401 1255 1194 1191 1202 1202 1321 1528 1645
Bokfort viarde projektfastigheter 13 13 38 36 35 31 31 32 28 28
Antal disponibla byggritter 8900 8900 7900 8000 8200 8200 8200 7200 7000 7900
Antal silda bostider 973 183 296 283 21 843 193 190 259 201
Antal produktionsstartade bostider 877 136 271 290 180 782 228 127 295 132
Antal bostider i pagdende produktion 1542 1542 1591 1431 1449 1303 1303 1256 1273 1115
" Varav fastighetsférsiljningar -23 0 - -23 - 39 -1 20 9 11
2016 2015
JM FASTIGHETSUTVECKLING Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intdkter 142 46 34 34 28 206 100 14 45 47
Rérelseresultat? 30 18 7 -1 6 38 23 0 0 15
Genomsnittligt operativt kapital 508 508 455 405 361 326 326 273 245 237
Avkastning operativt kapital, %2 59 59 77 6,9 8,0 1,7 11,7 9,5 14,3 24,5
Operativt kassaflode -101 —49 —-56 —65 69 —206 -112 —-55 -34 -5
Bokfort virde exploateringsfastigheter 35 35 35 35 35 35 35 25 25 25
Bokfort varde projektfastigheter 589 589 516 459 402 347 347 294 252 210
Antal disponibla byggritter? 900 900 1200 700 700 600 600 500 500 600
Antal salda bostéder? - - - - - 54 54 - - -
Antal produktionsstartade bostider? 229 229 - - - 54 - - 54 -
Antal bostider i pdgdende produktion? 416 416 338 338 338 338 338 484 484 430
" Varav fastighetsférsiljningar - - - - 1 17 2 1 1 13
3 Avser hyresritts- och vardbostider.
2016 2015
JM ENTREPRENAD Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intdkter 1665 454 404 447 360 2084 480 492 558 554
Rérelseresultat 43 10 12 1 10 45 0 13 16 16
Rérelsemarginal, % 2,6 2,2 3,0 2,5 2,8 2,2 0,0 2,6 29 29
Operativt kassaflode 32 47 25 -34 ) -34 —65 -1 —66 108
2016 2015
JM OVRIGT Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter (eliminering) —514 —155 -112 -136 -1 —453 —145 -101 -105 -102
Rérelseresultat (koncerngemensamma kostnader) -41 -1 -4 -13 —13 —45 -13 -7 -10 -15
2016 2015
OMRAKNING JM UTLAND Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter —-461 -2 —68 -104 -287 -508 -214 154 -331 -17
Rérelseresultat -80 0 -1 =27 -42 -91 -35 -7 -38 -1

2 Beriknas pé tolv manaders rullande resultat och genomsnittligt kapital.
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DEFINITIONER FINANSIELLA NYCKELTAL
Belopp i mkr ddr ej annat anges. Belopp per den 31 december 2016.

Direktavkastning
Utdelning enligt forslag i férhallande till bérskurs per den 31 december 2016.

Utdelning enligt forslag 9,50 kr
Borskurs 263,20 kr
3,6%

Totalavkastning
Summa aktiekursens férandring under aret och utbetald utdelning i férhallande till
aktiekurs i borjan pa aret.

Aktiekursen férandring 10,50 kr
Utbetald utdelning 8,25 kr
Aktiekurs i borjan pé aret 252,70 kr

7%

Resultat per aktie (fére utspadning)

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhéllande till viagt genom-
snittligt antal aktier.

Arets resultat 1478
Genomsnittligt antal aktier 72 526 479

20,40 kr

Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning i férhallande till intakter enligt segments-
redovisning.

Rérelseresultat 2011
Intakter 15752
12,8%

Rérelsemarginal
Rérelseresultat inklusive fastighetsforsaljningar och nedskrivning av fastigheter i for-
héllande till intikter.

Rorelseresultat 1931
Intakter 15291
12,6%

Rintabilitet pa eget kapital
Arets resultat i forhéllande till genomsnittligt eget kapital.

Arets resultat 1478
Genomsnittligt eget kapital 4736
31,2%

Rintabilitet pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader i férhéllande till genom-
snittligt sysselsatt kapital.

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader 1939
Genomsnittligt sysselsatt kapital 6952
279%

Réntabilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader i férhéllande till genom-
snittlig balansomslutning.

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader 1939
Genomsnittlig balansomslutning 12226
15,9%
Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.
Eget kapital 4951
Balansomslutning 12 480
40%

Réntetickningsgrad
Resultat fére skatt med aterldggning av finansiella kostnader i férhallande till finansiella
kostnader.

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 1939
Finansiella kostnader 68
28,5 ggr

Réntebdrande skulder/balansomslutning
Rintebirande skulder och avsittningar i forhallande till balansomslutning.

Rintebirande skulder 1959

Balansomslutning 12 480
16%
Kapitalomsattningshastighet
Intdkter i férhallande till genomsnittlig balansomslutning.
Intdkter 15291
Genomsnittlig balansomslutning 12226
1,25 ggr

Réntebdrande nettoskuld (+)/-fordran (=)
Riantebdrande skulder minskat med likvida medel och rintebirande fordringar.

Avsittning pensioner 1239
Langfristiga rantebarande skulder 282
Kortfristiga rantebarande skulder 438
Likvida medel och rintebirande fordringar —1524

435

ORDLISTA

Exploateringsfastigheter

Avser framst utvecklingsbar mark fér framtida projekt och klassificeras som omsitt-

ningstillgangar.

* Mark med tillhérande byggritter for bostader

* Mark med tillhérande byggritter fér kommersiellt indamal

* Bebyggd mark avsedd fér bostadsprojekt eller vidareutveckling till projektfastig-
heter.

Intikter

Hyresintdkter och upparbetade intikter enligt principen for successiv vinstavrak-
ning i den svenska verksamheten. Utanfor Sverige redovisas upparbetade intakter
i normalfallet vid 6verlimnandet av bostad till kund.

Intidkter enligt segmentsredovisning (enligt successiv vinstavrikning)
Intake och resultat i projekten redovisas period for period i takt med dess upparbet-
ning och férsiljning vilket ger en direkt koppling mellan den ekonomiska rapporte-
ringen och den verksamhet som bedrivits under perioden.

Operativt kapital (anges endast per affirssegment)

Summa goodwill, projektfastigheter, exploateringsfastigheter, andelar i bostadsritts-

féreningar m.m., fordringar fastighetsforsaljningar, fordringar salda bostadsritts-

andelar, kundfordringar och upparbetad ej fakturerad intdkt minus leverantérs-

skulder, skulder till bostadsrittsforeningar och fakturerad ej upparbetad intake.
Genomsnittligt operativt kapital berdknas som utgaende operativt kapital vid fem

mittidpunkter (fem senaste kvartalsskiften).

Operativt kassaflode (anges endast per affirssegment)
Fériandring av operativt kapital plus periodens resultat justerat for ej kassaflédes-
paverkande poster.

Projektfastigheter

Klassificeras som omsittningstillgangar och avser stora bostadsbestand for vidare-
utveckling samt kommersiella fastigheter.

* Fastigheter under utveckling

* Fardigstillda hyresritts- och vardbostader

* Fiardigstillda kontorsfastigheter.

Réintebdrande nettoskuld/-fordran
Riantebdrande skulder minskat med likvida medel och rintebirande fordringar.

Roérelsemarginal enligt segmentsredovisning (enligt successiv
vinstavrikning)

Rérelseresultat enligt segmentsredovisning i férhallande till intakter enligt segments-
redovisning.

Skuldsdttningsgrad
Rintebdrande nettoskuld i férhallande till eget kapital.

Sysselsatt kapital

Eget kapital 6kat med rantebarande laneskuld.

Genomsnitt eget kapital, sysselsatt kapital och balansomslutning beridknas som
genomsnittet av in- och utgaende balans (tva mattidpunkter).
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RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING, Mkr NOT 2016 2015
1

Nettoomsittning 11 149 9761
Produktions- och driftkostnader 2 —-8863 —7 875
Bruttoresultat 2286 1886
Forsiljnings- och administrationskostnader 2,3,4 —648 —545
Resultat av fastighetsforsiljning 5 =23 13
Rorelseresultat 1615 1354
Resultat fran finansiella poster 6

Resultat fran koncernféretag 198 44
Resultat fran intresseféretag 12 6
Resultat fran 6vriga finansiella anlédggningstillgangar 1 1
Resultat fran finansiella omsattningstillgangar 1 3
Rintekostnader och liknande resultatposter =53 =53
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 1774 1355
Bokslutsdispositioner 7 —147 —167
Resultat fore skatt 1627 1188
Skatter 8 =322 -704
Arets resultat 1305 484
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, Mkr 2016 2015
Arets resultat 1305 484

Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 1305 484
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BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING, Mkr NOT 2016 2015

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Inventarier och andra verktyg 9 8 6
Finansiella anldggningstillgangar 10
Andelar i koncernféretag 10 1016 1318
Andelar i gemensamma verksamheter och intresseféretag 204 219
Langfristiga fordringar hos intresseforetag 17 17
Ovriga langfristiga fordringar 7 3
Uppskjutna skattefordringar 8 - 15
1244 1572
Summa anliaggningstillgangar 1247 1578
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 1 80 7
Exploateringsfastigheter 1 4045 4082
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 12 197 154
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7 236
Ovriga kortfristiga fordringar 160 208
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 1485 1192
Upparbetad men ej fakturerad intdkt 13 816 918
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 6
2542 2560
Likvida medel 14 1327 1063
Summa omsittningstillgangar 8191 7930
SUMMA TILLGANGAR 9438 9508

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital "

Aktiekapital 73 75
Bundet eget kapital 73 75
Overkursfond 132 117
Balanserat resultat 799 1529
Arets resultat 1305 484
Fritt eget kapital 24 2236 2130
Summa eget kapital 2309 2205
Obeskattade reserver 15 2170 1975
Avsittningar
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 16 660 648
Uppskjutna skatteskulder 8 38 -
Garantiavsittningar 17 239 207
937 855
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 18 184 215
Ovriga langfristiga skulder 128 138
312 353
Kortfristiga skulder
Leveranté6rsskulder 380 341
Kortfristiga rantebarande skulder 18 8 507
Ovriga kortfristiga skulder 19 378 592
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 18 727 760
Aktuella skatteskulder 84 76
Fakturerad men ej upparbetad intdkt 20 1103 1126
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 1030 718
3710 4120
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9438 9508

) Se avsnittet Frandringar i moderbolagets eget kapital.
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KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS, Mkr NOT 2016 2015
. 1

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 1615 1354
Avskrivningar 3 3
Ovriga ej kassaflddespaverkande poster 296 -16
Delsumma kassaflode fran den lpande verksamheten 1914 1341
Erhallen rinta 2 3
Erhallna utdelningar 60 57
Erlagd rinta och 6vriga finansiella kostnader —24 —26
Betald skatt -383 742
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forindring i rérelsekapital 1569 633
Investering i exploateringsfastigheter m.m. —1486 -2831
A conto betalning fér exploateringsfastigheter m.m. 1831 1824
(:Dkning/minskning o6vriga kortfristiga fordringar m.m. 18 -544
Okning/minskning &vriga kortfristiga rérelseskulder —20 611
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 1912 =307
Investering i projektfastigheter m.m. ) 28
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 1 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1904 =279

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Foérindring i materiella anlidggningstillgdngar 0 -2
Investering i koncernféretag och intresseféretag m.m. =57 -194
Forandring i finansiella anldggningstillgangar —4 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -61 -196

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 22 518
Amortering av skulder -500 0
Inlésen optioner 1 1
Aterkop av aktier -500 -500
Utdelning —602 —-600
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1579 -581
Avrets kassaflode 264 -1056
Likvida medel vid arets bérjan 1063 2119
Likvida medel vid arets slut 1327 1063
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktie- Overkurs- Balanserat Summa
FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL, Mkr kapital fond resultat eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2015 77 91 2627 2795
Arets totalresultat - - 484 484
Utdelning - - —600 —-600
Konvertering av konvertibellan 0 25 - 25
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 1 - 1
Aterkop av aktier - - -500 -500
Indragning av aterkopta aktier -2 - 2 -
Utgaende balans den 31 december 2015 75 117 2013 2205
Ingaende balans den 1 januari 2016 75 117 2013 2205
Arets totalresultat - - 1305 1305
Utdelning - - —602 -602
Fusion av koncernféretag - - -114 -114
Konvertering av konvertibellan 0 13 - 13
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 2 - 2
Aterkop av aktier - - -500 -500
Indragning av aterkopta aktier -2 - 2 -
Utgaende balans den 31 december 2016 73 132 2104 2309

Antal aktier (1 rost/aktie) per 31 december 2016 uppgar till 73 052 987 (75 173 524) varav 1 604 657 aktier (1 579 524) ar aterkopta av JM AB och ej utdelningsberittigade.
Kvotvirde per aktie uppgar till 1 krona.

Foreslagen utdelning for 2016 ar 9,50 kronor per aktie (8,25).
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NOTER

NOT I Redovisnings- och viarderingsprinciper NOT 3 Avskrivningar enligt plan
Belopp i mkr dir annat ej anges. 2016 2015
" L L. L ) o Inventarier och andra verktyg -3 -3
For moderbolagets redovisningsprinciper hanvisas till koncernens redovisnings- och
Summa -3 -3

varderingsprinciper sidorna 68-71.
Foljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.

NOT 2 Anstillda och personalkostnader

NOT 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2016 7210
Medeltalet anstillda (samtliga i Sverige) 1598 1532
varav min, % (80) (81) 2016 2015
Ernst & Young
Loner, andra ersittningar och sociala kostnader Revisionsuppdrag 2,7 2,8
Styrelse och VD 12 13 Skatterédgivning 04 03
(varav rorlig ersittning) 3) “4) Ovriga tjinster 04 06
Ovriga anstillda 829 768 Summa 3,5 3,7
(varav rorlig ersittning) (55) (55)
Summa léner och andra ersittningar 841 781
(varav rorlig ersittning) (58) (59 NOT 5 Resultat av fastighetsforsaljning
Sociala kostnader 439 - 1
(varav pensionskostnader) (159)" (143)"
Totalt moderbolaget 1280 1170 2016 2015
Forsiljningsvdrden
" Av moderbolagets pensionskostnader avser 2,4 mkr (2,4) VD. Foretagets utesta- Projektfastigheter - -
ende pensionsforpliktelser till VD uppgar till 0,6 mkr (0,6). For styrelsen i 6vrigt Exploateringsfastigheter 47 180
har bolaget inga pensionskostnader eller pensionsforpliktelser. Summa 47 180
Foérmaner till ledande befattningshavare i JM AB, se koncernens not 3. Bokférda virden
Projektfastigheter - -
Exploateringsfastigheter -70 —167
Summa -70 -167
Resultat
Projektfastigheter - -
Exploateringsfastigheter -23 13
Summa =23 13
NOT 6 Resultat fran finansiella poster
Resultat
fran 6vriga Resultat Rinte-
Resultat Resultat finansiella fran finansiella kostnader och
fran koncern- fran intresse- anldggnings- omsittnings- liknande
foretag foretag tillgangar tillgangar resultatposter Summa
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Utdelning 206 100 9 6 - - - - - - 215 106
Forsiljning - 0 3 - - - - - - - 3 0
Resultatandel 1 6 - - - - - - - - 1 6
Nedskrivning -9 -62 - - - - - - - - -9 —-62
Rinteintikter - - - - - 1 1 1 - - 1 2
Intakter omvirdering derivat - - - - - - - 2 - - - 2
Rinteintikter, koncernféretag - - - - 1 - 0 0 - - 1 0
Rantekostnader - - - - - - - - —27 27 =27 =27
Kostnader omvirdering derivat - - - - - - - - - -2 - -2
Rintedel i drets pensionskostnader - - - - - - - - —26 —24 —26 —24
Summa 198 44 12 6 1 1 1 3 -53 -53 159 1
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NOTER

skatteflykt. Arendena avsig en hojning av skattekostnad om 409 mkr for aktuella
taxeringsar. JM AB betalade in skatten under 2015 och kostnadsférde utfallet av do-
men under raden justering skatt tidigare ar, 445 mkr inklusive kostnadsranta. JM AB

2016 2015 overklagade tre av drendena till Hogsta Forvaltningsdomstolen men fick i februari
Avsittning till periodiseringsfond -420 -380 2016 besked om att 6verklagandena ej beviljats prévningstillstind. JM hade sedan
Aterforing tidigare irs avsittning till periodiseringsfond 225 180 tidigare reserverat p4 koncernniva for ett negativt utfall. Det finns inga ytterligare
Erhéllna koncernbidrag 48 33 overklagade taxeringar.
Summa -147 -167
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder 2016 2015
Uppskjutna skattefordringar hanforligt till personal-
Taarm relaterade avsittningar och garantiavséttningar 42 38
N Satter Uppskjuten satteskuld anforlg il temporar skilnad
projekt- och exploateringsfastigheter -80 -23
2016 2015 Netto uppskjutna skattefordringar -38 15
Resultat fore skatt 1627 1188
Aktuell skatt -337 739
Uppskjuten skatt 15 35 o .
Total skatt sn es N0 Y Inventarierochandraverktyg
Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 22 procent 2016 2015
Resultat fore skatt x22 % -358 =261 Ackumulerade anskaffningsvdrden
Justering skatt tidigare ar 0 —445 Vid arets bérjan 36 34
Ej skattepliktiga intakter 50 24 Nyanskaffningar 0 2
Ej avdragsgilla kostnader -12 -19 Vid arets slut 36 36
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -2 -3 Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Summa =322 =704 Vid arets borjan -30 =27
Arets avskrivningar -3 -3
Skatteverket genomférde en revision fér taxeringsaren 2008-2009. Under 2015 Vid arets slut =33 -30
avgjordes fyra drenden i Kammarritten med bifall till Skatteverkets yrkande om Planenligt restvirde vid arets slut 3 6
NOT 10 Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i
gemensamma Langfristiga Andra
Andelari verksamheter fordringar langfristiga Uppskjutna
koncern- och intresse- hos intresse-  virdepappers- Langfristiga skatte-
foretag foretag foretag innehav fordringar fordringar Summa
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 1318 1031 219 209 17 17 0 0 3 4 15 0 1572 1261
Nyanskaffningar 74 349 —14 10 - - - - - - - - 60 359
Tillkommande fordringar - - - - - - - - 4 - - 15 4 15
Reglerade fordringar - - - - - - - - - -1 -15 - —15 -1
Omklassificering - - - - - - - - - - - - - -
Fusion —367 - - - - - - - - - - - —367 -
Forsiljningar - - -1 - - - - - - - - - -1 -
Arets nedskrivningar -9 —62 - - - - - - - - - - -9 —62
Vid arets slut 1016 1318 204 219 17 17 0 0 7 3 - 15 1244 1572

For specifikation av moderbolagets och koncernens andelar i gemensamma verksamheter och intresseféretag, se koncernens not 14.
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NOTER

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i heldgda koncernféretag, tkr

Organisations- Antal aktier Bokfort virde
Foretag nummer Site och andelar 2016 2015
AB Boritt 556257-9275 Stockholm 500 1978 1978
AB Garantihus 556073-0524 Stockholm 5000 1000 1000
AB Konvertibelhus 559001-7025 Stockholm 500 50 50
AB Kulsinter (f.d. Fabege Billsta AB) 556066-7643 Stockholm 10000 140 056 140 056
Bo Entreprenad AB 556807-5328 Stockholm 1000 100 100
BRO Haifa 1 AB 556821-1949 Stockholm 500 45476 45476
Bruket i Kallhill Exploaterings AB 556561-0184 Stockholm 1000 100 100
Bruket i Kallhill Exploaterings KB 969653-9122 Stockholm - 10 10
Fastighets AB Graningesjon 4" 556927-6529 Orebro - - 22534
Fastighetsbolaget Bohusmark KB 916443-1125 Goteborg 1 1120 1120
Fastighetsbolaget Metallfabriken i Orebro AB 559077-9582 Stockholm 500 27 569 -
Férvaltnings AB Rickomberga Dal 556731-8596 Uppsala 1000 4354 4354
Forvaltningsbolaget Kingen 44:1 AB 556912-1683 Stockholm 500 2630 -
HavreskalEtt AB" 559033-0659 Stockholm - - 242136
Havsprinsen Fastighets AB 559065-1435 Stockholm 1000 131 -
Huddinge Fabriken AB 556694-7049 Stockholm 1000 41276 41276
JM Byréan Holding AB 556752-9630 Stockholm 1000 100 100
JM Construction S.A., Belgien 413662141 Bryssel 10000 91906 91906
JM Danmark A/S, Danmark" 21410233 Képenhamn - - 5081
JM Entreprenad AB 556060-8837 Stockholm 200000 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 Hyresbostader Holding AB 556977-0471 Stockholm 500 50 50
JM Inredning i Stockholm AB 556202-8653 Stockholm 1000 50 50
JM Kammarsadeln Holding AB 556853-8465 Stockholm 500 50 50
JM Norge AS, Norge 829350122 Oslo 20000 127 687 127 687
JM Stombyggnad AB 556173-0564 Stockholm 1000 113 113
JM Suomi OY, Finland 1974161-8 Helsingfors 1000 175 557 157 727
JM Virmdostrand AB 556001-6213 Varmdo 4400 158 000 158000
JM@Home AB 559091-8289 Stockholm 1000 100 -
KB Silverfjadern 969676-7525 Stockholm - 0 0
Klippljuset Holding AB 556872-0527 Stockholm 500 50 50
Mark i Bréndbo 5 AB 559015-6674 Stockholm 1000 82 -
Minimalen Bostad AB (f.d. SBC Bo AB) 556754-2138 Stockholm 1000 13 550 13 550
Seniorgarden AB 556359-9082 Stockholm 1000 100 100
Stockholm Pundet 1 AB 556852-1297 Stockholm 500 74722 74722
Squatina AB" 556746-7880 Stockholm - - 45 587
T616 Angar AB? 556881-8388 Stockholm - - 34853
Bokfort virde vid arets slut 1015817 1317 666

) Koncernféretag som har fusionerats in i JM AB.

NOT 11 Projektfastigheter och
exploateringsfastigheter

NOT 12 Andelar i bostadsrattsforeningar m.m.

2016 2015
Projekt- Exploaterings- Ackumulerade anskaffningsvdrden
fastigheter fastigheter Vid arets borjan 154 138
2016 2015 2016 2015 Nyanskaffningar 209 285
Ackumulerade anskaffningsvdrden \F,c;;sgllir;:\sg:;‘m _: gg _12:3
Vid arets bérjan " 144 4134 3623
Nyanskaffningar 9 -28 1212 1998
Fusion - - 410 -
Omklassificeringar - -45 - 45 NOT 13 Upparbetad men ej fakturerad intakt
Overff)rt tl” produktion _ _ _1 589 _1 352 ..................................................................
Forsiljningar - - -70 —180
Vid arets slut 80 71 4097 4134 2016 2015
Ackumulerade nedskrivningar Upparbetade intikter i pagiende arbeten 3915 3093
Vid &rets bérjan - -20 -52 —45 Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten -3099 2175
Ombklassificeringar - 20 - -20 Summa 816 918
Forsiljningar - - - 13
Vid arets slut - - -52 -52
Planenligt restvirde vid arets slut 80 7 4045 4082 NOT 14 Likvida medel
Det redovisade restvirdet for den del av projektfastigheter som redovisas till netto- 7Ty
forsiljningsvarde uppgar till 0 mkr (0) och fér exploateringsfastigheter till 99 mkr 2016 2015
(121). Kassa och bank 1327 1063
Summa 1327 1063
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2016 2015 2016 2015
Periodiseringsfond 2011 érs taxering - 225 Ackumulerad a conto fakturering i pagdende arbeten 16 187 16 592
Periodiseringsfond 2012 ars taxering 270 270 Upparbetade intidkter i pdgdende arbeten —15084 —15 466
Periodiseringsfond 2013 éars taxering 350 350 Summa 1103 1126
Periodiseringsfond 2014 ars taxering 370 370
Periodiseringsfond 2015 ars taxering 380 380
Periodiseringsfond 2016 ars taxering 380 380 b
Periodiseringsfond 2017 &rs taxering 420 - NoT 21 L_’_pplupna kos.tnitder och
Summa 2170 1975 forutbetalda intikter
2016 2015
NOT 16 Avsﬁttningar for pensioner och Personalrelaterade poster 331 282
liknande fﬁrpliktelser E@rutbetalda hyresintdkter 18 19
.................................................................. Ovriga upplupna kostnader 681 417
Summa 1030 718
2016 2015
Vid arets borjan 648 645
Pormaner intjanade under perioden 24 20 NOT 22 stillda sikerheter och eventualférpliktelser
RantekOStnader 23 23 ------------------------------------------------------------------
Utbetalning av pensioner -35 -36
Ovrigt 0 -4 2016 2015
Vid arets slut 660 648 Stillda sikerheter for egna avsittningar
. ) I och skulder
I moderbolaget skuldfors ITP-planen som pensionsavsittning. Féretagsinteckningar ) 100 100
Fastighetsinteckningar 69 69
Summa 169 169
NOT 17 Garantiavsattningar L
.................................................................. Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser, &vriga 2 7836 6638
2016 2015 Borgen till férmén fér koncernféretag 1590 2405
Vid arets borjan 207 190 Stillda garantier i anslutning till uppdrag 204 191
Avsittningar 74 56 %etalnings— och hyresgarantier 1 2
lanspraktaget under aret -42 -37 Ovriga eventualférpliktelser 15 14
Aterférda avsittningar - -2 Summa 9 646 9250
Vid arets slut 239 207 2 Se koncernens not 28 fér textkommentarer.
3 Borgen till formén fér koncernféretag avser framst dtaganden fér utlandsbolagen
och JM Entreprenad AB.
NOT 18& Réntebdrande skulder
Langfristiga rintebirande skulder 2016 2005  NOT 23 Upplysningar om nérstaende
Gvriga skulder 15 ar frén balansdagen 1 TR R R RERERCRERED
Konvertibellan 1-5 ar 53 45 Moderbolaget har en nirstienderelation med sina dotterféretag och intresseforetag,
Summa 184 215 se koncernens not 13.
Kortfristiga rintebirande skulder 2016 2015 2016 2015
Konvertibellan 1 ar 8 7 Inkop av varor och tjanster fran koncernforetag 514 453
Skulder t?” kreditinssitut _ 500 Rénteintikter fran koncernféretag 0 0
Skulder till koncernféretag 727 760 Utdelning fran koncernféretag 206 100
Summa 735 1267 Resultatandel fran koncernforetag 1 6
Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter Utdelning fran intresseforetag 9 6
Kreditavtal 2016 2015 Langfristiga fordringar hos intresseféretag 17 17
Checkrikningskredit 400 400 Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 1485 1192
Beviljade kreditavtal forfallodatum inom 1 ar 800 650
Beviljade kreditavtal forfallodatum bortom 1 ar 1600 1750 Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 727 760
Outnyttjad del -2 800 =2 300 Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 1590 2405
Utnyttjat kreditavtal 0 500
. . . Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning aterfinns i not 2, Anstillda och
Kreditavtalen [8per med fast ranta. personalkostnader. Samtliga transaktioner med nirstaende personer och féretag
genomfordes till marknadsmaissiga villkor.
NOT 19 Ovriga kortfristiga skulder
2016 2015
Kortfristiga reverser exploateringsfastigheter 225 259
Ovriga kortfristiga skulder 153 333
Summa 378 592
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NOTER

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

Balanserade vinstmedel och 6verkursfond 930 943 439 kronor
Arets nettovinst 1305 165 756 kronor
Summa 2236 109 195 kronor
Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar:

att till aktiedgarna utdelas 9,50 kronor per aktie " 678 780 681 kronor
samt att aterstaende belopp 6verférs i ny rikning 1557 328 514 kronor
Summa 2236 109 195 kronor

I moderbolaget finns 73 055 255 registrerade aktier per den 31 januari 2017, varav antalet utdelningsberittigade aktier
uppgar till 71 450 598.
I enlighet med beslut vid den ordinarie bolagsstimman i april 2016 far hégst tio (10) procent av |Ms totala antal aktier
aterkopas. For nirvarande ar 1 604 657 aktier aterkopta. Ytterligare aterkop av egna aktier far goras fore arsstamman
i april 2017, vilket skulle kunna minska den totala utdelningen.

Stockholm den 20 februari 2017

Undertecknade forsikrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en ritt-
visande bild av koncernens och féretagets stillning och resultat, samt att koncernférvaltningsberittelsen
och forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och féretagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Lars Lundquist Kaj-Gustaf Bergh Eva Nygren
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot
Kia Orback Pettersson Asa Séderstrém Jerring Thomas Thuresson
Ledamot Ledamot Ledamot
Thomas Mattsson Jan Strémberg
Ledamot Ledamot
utsedd av de anstdllda utsedd av de anstdllda

Var revisionsberittelse har avgivits den 20 februari 2017.
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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TILL BOLAGSSTAMMAN | JM AB (PUBL),
ORG NR 556045-2103

Rapport om arsredovisningen och
konecernredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for JM AB (publ) for rakenskapsaret 2016. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 57-97
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden rdttvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stdllning per den 31 december 2016 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

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 ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revisions-
bevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och andamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Intdktsredovisning

— successiv vinstavrdkning bostadsprojekt i Sverige

Koncernens redovisade intdkter enligt successiv vinstavrakning
for bostadsprojekt i Sverige uppgick for 2016 till 10 958 mkr
och for moderbolaget till 11 047 mkr. Bolagets projektutveck-
ling av bostdder i Sverige redovisas enligt successiv vinstavrak-
ning. Detta innebar att projektintikter och kostnader ska kunna

kvantifieras pa ett tillforlitligt satt. Resultatet avraknas i takt med
fardigstallande och forsiljning, innan slutligt resultat ar faststallt.
Bedémningen av projektintikter och projektkostnader baseras
pa ett antal uppskattningar och bedomningar, innebarande att
det slutliga resultatet kan komma att avvika fran det successivt
upparbetade resultatet. Med anledning av att de bedémningar
och antaganden som gors ar komplexa till sin natur och omfat-
tas av ett flertal olika stallningstaganden och bedémningar av
bolaget, dr detta ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.
Redovisnings- och vdrderingsprinciperna anges i not 1.

Vi har utvdrderat tillimpade redovisningsprinciper och rutiner
for projektuppféljning. Vi har utfort analytisk granskning, och
granskning av kalkyler och bedémningar avseende uppskattade
projektintdkter och projektkostnader samt risker for olika slag
av intdktsreduktioner, tillkommande kostnader och viten. Vi har
granskat bolagets rutiner och processer hanforliga till pagidende
projekt. Vi har testat kontroller bolaget utformat och implemen-
terat i processen fran registrering av kontrakt till projektavslut.
Vi har genomfort test av detaljer av redovisade projektkost-
nader for bedomning av projektstatus. Vi har genomfért plats-
besok pa ett antal projekt.

Exploateringsfastigheter
Koncernens redovisade virde fér exploateringsfastigheter
uppgick till 7 121 mkr per 31 december 2016, och fér moder-
bolaget till 4 045 mkr. Exploateringsfastigheter rubriceras som
omsattningstillgangar. Fastighetsinnehaven virderas i redovis-
ningen till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsiljnings-
vardet. Vid arsskiftet gjordes en vardering av bolagets samtliga
exploateringsfastigheter for bostider i samarbete med externt
varderingsforetag. Bedomt marknadsviarde for koncernens
exploateringsfastigheter for bostdader uppgick till 14,1 mdkr.
Bedémningen av nettoforsaljningsvardet baseras pa en rad anta-
ganden, resulterande i att exploateringsfastigheter ar att anse
som ett sdrskilt betydelsefullt omrade i var revision till foljd av
de osidkerheter som antagandena innefattar. Redovisnings- och
varderingsprinciperna anges i not 1.

| var revision har vi utvarderat bolagets process for vardering
av exploateringsfastigheter. Vi har med st6d av var varderings-
expertis granskat bolagets modell och metod for vardering. Vi
har ocksa med stod av var vdrderingsexpertis gjort jamforel-
ser mot marknadsmassiga parametrar och antaganden for att
bedéma och utvardera antaganden och bedémningar for ett
urval av varderingarna. Vi har utvarderat huruvida limnade upp-
lysningar i arsredovisningen ar andamalsenliga.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-56. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.
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Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi goér inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och 6verviaga om informationen i vasentlig
utstrackning dr oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi @ven den kun-
skap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
haller en vdsentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta.
Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer ar nédvindig for
att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, ndr sd ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvianda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad
av sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund
i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker och in-
hamtar revisionsbevis som ér tillrickliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter dr hogre édn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll

* skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen

* utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anviands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upp-
lysningar

* drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osikerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om érsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revi-
sionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller férhéllanden géra
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten

* utvdrderar vi den Svergripande presentationen, strukturen
och innehillet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om drsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hiandelserna pa ett siatt som ger en rittvisande bild

* inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen fér enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avse-
ende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, over-
vakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.
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Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisio-
nen, daribland de betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillimpliga fall tillhorande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste bedémda riskerna for visentliga felaktigheter,
och som darfor utgor de for revisionen sdrskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberittelsen
savida inte lagar eller andra foérfattningar forhindrar upplysning
om fragan eller ndr, i ytterst séllsynta fall, vi bedomer att en fraga
inte ska kommuniceras i revisionsberéttelsen pa grund av att de
negativa konsekvenserna av att géra det rimligen skulle vintas
vara storre dn allménintresset av denna kommunikation.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar
UTTALANDEN
Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstillande direktérens férvaltning
for JM AB (publ) for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande 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 oberoende i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska

situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Den verkstillande direktoren ska skota den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgirder som ar nédvindiga for att bolagets bokféring
ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

* pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och dirmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgar-
der, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamhe-
ten och dar avsteg och 6vertréadelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och proévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens moti-
verade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 20 februari 2017
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport for
verksamhetsaret 2016

Principer for bolagsstyrning

Utover de regler som foljer av lag eller annan forfattning tillam-
par JM Svensk Kod fér bolagsstyrning (Koden). JM féljer Koden
utan undantag.

Genom utforlig och transparent redovisning vill JM 6ka aktie-
dgarnas och Ovriga intressenters kunskaper om hur styrelse och
ledning verkar for att sikerstalla aktiedgarnas krav pa avkast-
ning pa det investerade kapitalet. Hog etik, JMs kdrnvarden och
uppférandekod, affairsmassighet, transparens och JMs bidrag till
samhallsutvecklingen ar sérskilt prioriterat for langsiktigt virde-
skapande. For ytterligare information om JMs bidrag till ett hall-
bart samhillsbyggande hanvisas till sidorna 34-50.

JM driver sedan flera ar tillbaka ett langsiktigt och systematiskt
arbete med att I6pande utveckla den interna styrningen och
kontrollen. Arbetet har bland annat lett till ytterligare forstarkt
styrning och kontroll vad giller investerings-, forsaljnings- och
produktionsbeslut samt styrning och kontroll under projekt-
genomforandefasen. Den interna styrningen och kontrollen ut-
ovas ocksa genom ett systematiskt styrelsearbete via utskott.
For att utveckla styrelsen genomfors arligen en utvardering av
styrelsens arbete.

Bolagsstimma

Bolagsstimman, som dr bolagets hogsta beslutande organ, ger
samtliga aktiedgare mojlighet att delta och darigenom utdva sitt
inflytande. Pa arsstimman (den bolagsstaimma vid vilken kon-
cernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen laggs fram)
behandlas bolagets utveckling och beslut tas i ett antal centrala
arenden, sasom utdelning, ansvarsfrihet for styrelsen, val av revi-
sorer, ersdttning till styrelse och revisorer samt val av ny styrelse
for tiden till ndsta drsstamma.

Bolaget kallar till arsstimma tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore stimman. | samband med tredje kvartals-
rapporten, vanligtvis i slutet av oktober, informerar bolaget
om tid och plats for drsstimman. Maojligheten for de utlandska
aktiedgarna att folja eller delta i stimman genom simultantolk-
ning av stimmoférhandlingarna eller 6versittning av presen-
terat material till annat sprak har inte bedomts som nédvandigt,
eftersom dessa aktiedgare hittills har representerats av svenska
ombud.

Arsstimman 2016 hélls den 21 april. Vid stimman var 229
aktiedgare foretradda, representerande cirka 52 procent av

rosterna. Protokollet franarsstaimman aterfinns paJMs webbplats
jm.se. Ett av de beslut som fattades vid arsstamman 2016 var att
arsstimman bemyndigade styrelsen att besluta om férvarv av
egna aktier. Arsstimman 2017 kommer att hallas den 27 april.

Ingen av aktiedgarna har ett direkt eller indirekt aktieinne-
hav i bolaget som representerar minst en tiondel av rostetalet
for samtliga aktier i bolaget. JMs bolagsordning begrénsar inte
aktiedgarnas ritt att rosta for samtliga aktier som man éger eller
foretrader. Bolagsordningen saknar sirskilda bestimmelser om
tillsittande och entledigande av styrelseledamoter samt om and-
ring av bolagsordningen.

JM tillimpar inte nagra sarskilda arrangemang i fraga om
bolagsstimmans funktion, varken pa grund av bestammelser i
bolagsordningen eller, savitt dr kant for bolaget, aktiedgaravtal.

VALBEREDNING
Valberedningen ar ett organ som inrdttats av bolagets arsstam-
ma med uppgift att infor arsstimman bland annat nominera
styrelseledamoter, styrelsens ordférande, revisionsbolag, samt
darutover foresla arvoden till styrelsen och styrelsens utskott.
Valberedningens arbete styrs av den instruktion for Valbered-
ningens arbete som drsstimman faststillt. Valberedningen be-
star av foretradare for de fyra storsta aktiedgarna i bolaget som
vill medverka. Styrelsens ordférande ar sammankallande och
utgor den femte ledamoten. Valberedningens uppgift ar framst
att framldgga forslag pa styrelseledaméter och arvoden till dessa
samt att foresld val av revisorer och arvode till dessa.

Valberedningen infér arsstimman 2017 sammankallades i
augusti 2016 av styrelsens ordférande och bestar av féljande
personer:

Asa Nisell, Swedbank Robur Fonder

Jan Sérlvik, Nordea Funds

Eva Gottfridsdotter-Nilsson, Lansforsakringar

Fondférvaltning AB
Roar Engeland, OBOS BBL
Lars Lundquist, styrelseordférande i JM.

Valberedningen representerade vid tillsattandet drygt 27 pro-
cent av det totala antalet aktier i JM. Ordférande 4r Asa Nisell.
Valberedningen har haft fyra protokollférda sammantriaden samt
dartill korresponderat per e-post och telefon. Valberedningens
ledamoter har inte erhallit nagon ersittning av JM.
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Efter forslag av valberedningen omvalde arsstaimman 2016 Ernst
& Young AB till revisionsbolag. Valet skedde for perioden fram
till slutet av arsstaimman 2017. Ansvarig revisor ar Ingemar
Rindstig.

Ingemar Rindstig har inga uppdrag i andra bolag som paverkar
hans oberoende som revisor i JM. Information om revisionsbola-
gets tjanster till JM utdver revisionen lamnas i not 5 pa sidan 76.
Vid sidan av JM har Ingemar Rindstig revisionsuppdrag i bland
annat Atrium Ljungberg, Corem, D. Carnegie, Familjebostéder,
Heimstaden, Kungsleden, Magnolia Bostad, Oscar Properties,
Stendorren Fastigheter och Stockholm Globe Arena Fastigheter.

JMs styrelse

SAMMANSATTNING

JMs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem och
hogst nio ledamoter. Inga suppleanter ska utses. Styrelsens leda-
moéter viljs av arsstamman for ett ar i sander. Dartill har arbets-
tagarorganisationerna enligt lag ratt att utse tva ordinarie leda-
moter jamte tva suppleanter.

Vid drsstaimman 2016 valdes sju ledamoter. Arbetstagar-
organisationerna har utsett tva ledamoter jamte tva supplean-
ter. Styrelsens sammansattning framgar nedan liksom fordel-
ningen av de stimmovalda ledamé&terna inom styrelsens utskott
(R = Revisionsutskott, E = Ersattningsutskott, | = Investerings-
utskott). Vidare redovisas narvaron under kalenderaret 2016.
Beslutade arvoden redovisas pa sidan 106.

Styrelsen har haft elva sammantriden. Revisionsutskottet har
haft fem sammantraden. Ersittningsutskottet har haft fyra sam-
mantraden. Investeringsutskottet har haft atta sammantriden.
Ovriga uppgifter om styrelsens ledaméter enligt artikel 2.6 i
Koden anges pa sidan 108.

Nar- Nar-
Namn Funktion Invald Utskott varoS varoU
Lars Lundquist Ordférande 2005 (ordf) E 10 E4
Kaj-Gustaf Bergh Ledamot 2013 - 9 -
Johan Bergman™" Ledamot 2012 | 6 12
Eva Nygren Ledamot 2013 | 10 18
E E4
Kia Orback Pettersson  Ledamot 2010 R 11 R5
Asa Séderstrém Jerring  Ledamot 2007 (ordf) | 1 18
R R5
Thomas Thuresson? Ledamot 2016 (ordf) R 5 R3
Anders Narvinger? Ledamot 2009 (ordf) R 4 R2
Johan Skoglund? Ledamot 2003 4
Thomas Mattsson Arb.led. 2012 - 10
Jan Strémberg Arb.led. 2011 - 10
Peter Olsson Arb.led., Suppl. 2014 - 84
Jonny Anges Arb.led., Suppl. 2015 - 94

" Under 2016 var Johan Bergman ledamot fram till den 9 juni d& han pé egen
begiran limnade styrelsen.

? Thomas Thuresson invaldes i styrelsen vid drsstimman 2016.

3 Under 2016 var Anders Narvinger och Johan Skoglund ledaméter fram till
arsstamman. Anders Narvinger var ordférande i Revisionsutskottet fram
till arsstamman.

% Arbetstagarsuppleanter nirvarar ej vid sammantriden per capsulam.

OBEROENDE

Samtliga stimmovalda styrelseledaméter ar att betrakta som
oberoende i forhdllande till bolaget och samtliga dr oberoende
i forhallande till agarna. Arbetstagarledaméterna ar inte obero-
ende i forhallande till bolaget.

ARBETSUPPGIFTER/ANSVARSOMRADEN
Styrelsens arbete
Styrelsens arbete inriktas mot strategiska fragor som verksam-
hetsinriktning, vasentliga policyer, marknad, ekonomi och finans,
intern kontroll och riskhantering, personal och ledarskap samt
beslut om produktionsstart av projekt, foérvarv och forsaljning
av exploateringsfastigheter och projektfastigheter.

Nyvalda styrelseledaméter introduceras i foretagets verksam-
het och styrelsens arbete enligt ovan i erforderlig omfattning.

De viktigaste styrande dokumenten ar:

* Strategisk inriktning

* Bolagsordningen

* Arbetsordning for styrelsen, Instruktion fér arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och VD samt Instruktion for ekono-
misk rapportering

* JMs policyer (Hallbarhetspolicy, Kvalitetspolicy, Miljopolicy,
Personalpolicy, Arbetsmiljopolicy, Kommunikationspolicy,
Finanspolicy, Skattepolicy och Ink&épspolicy)

* JMs etiska riktlinjer och riktlinjer for Kommunikation samt
riktlinjer for Inkop.

Ordférandens 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 ovrigt foljer
Kodens krav.

Styrelsens sekreterare
Bolagets chefsjurist dr styrelsens sekreterare. Hon @r inte leda-
mot av styrelsen.

Styrelsens utviardering av eget arbete
Styrelsens arbete utvarderas under hésten varje ar. Resultatet av
utvdrderingen har redovisats for styrelsen och Valberedningen.

Styrelsens utviardering av VD
Styrelsen utvarderar arligen VDs arbete.
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STYRELSESAMMANTRADEN 2016

MA)
Besok hos JM Finland och
tva byggarbetsplatser i

FEBRUARI

Bokslutskommuniké, drenden MARS DECEMBER

infér arsstimman, genomgang Arenden infor ars- Helsingfors, beslut arbets- NOVEMBER Beslut om produktions-
med revisorer, ersittnings- stimman (konvertibel- ordning, beslut policyer, SEPTEMBER Beslut om starter och fastighets-
system, arsredovisning program/kallelsen) traineeprogram Strategimote fastighetsférvirv forvirv

| res | mar [ s | oma | o] | sep | okr | nov | oec

APRIL JULI
Delérsrapport for januari—-mars Delarsrapport for
Konstituerande mote vid drsstdimman; beslut om ledaméter i januari—juni

OKTOBER
Delarsrapport for januari-september,
strukturerad projektutveckling, kompetens-

revisionsutskott, ersittningsutskott och investeringsutskott

utveckling, styrelseutvirdering, genomgang
med revisorer

Under de ordinarie styrelsemdtena ér fasta drenden bland annat VDs ldgesrapport och aterkoppling fran utskotten.

Viktiga drenden under 2016

Styrelsen har under 2016 bland annat fattat beslut om féljande:

 Styrelsen har hallit ett separat strategisammantride och dar-
vid bland annat faststallt den strategiska planen for bolaget

» Styrelsen har fattat beslut om sex produktionsstarter av
bostadsprojekt, vilka har en kalkylerad total projektkostnad
overstigande den till VD delegerade nivan om antingen 400
miljoner kronor i total projektkostnad eller 400 miljoner kro-
nor i projektkostnad for deletapp

* Styrelsen har beslutat om nio forvarv av exploateringsfastig-
heter, vilka har en kopeskilling 6verstigande till VD delege-
rad niva om 100 miljoner kronor, varav tre i Norge och ett
i Finland

 Styrelsen har beslutat om slutlig avveckling av verksamheten
i Danmark

 Styrelsen har beslutat om att foresla arsstimman att bemyn-
diga styrelsen att under tiden fram till nasta arsstamma fatta
beslut om att férvirva egna aktier. Efter arsstimmans beslut
om bemyndigande har styrelsen fattat beslut om forvarv av
egna aktier. Styrelsen har dven fattat beslut om att foresla
arsstdmman att besluta om indragning av egna aktier genom
minskning av aktiekapitalet for avsattning till fritt eget kapital

 Styrelsen har beslutat om kort- och langsiktiga rérliga [one-
program samt till arsstimman lagt fram férslag om ett kon-
vertibelprogram fér samtliga anstéllda i Sverige

* Styrelsen har fattat beslut om JMs befintliga policyer och rikt-
linjer samt dven beslutat om att anta ytterligare tva policyer
i form av Arbetsmiljopolicy och Skattepolicy.

Utskottens arbete

Utskotten sammantrader normalt i anslutning till styrelsens

sammantraden eller nir sd erfordras. Protokoll fors och dessa

delges styrelsen och revisorerna. Ingen delegerad beslutsritt

forekommer forutom vad giller:

* Ersittningsutskottet, som faststiller [6n och 6vriga villkor for
koncernledningen exklusive VD

* Revisionsutskottet som i samrad med de externa revisorerna
och internrevisionen faststiller revisionsplanen for de externa
revisorernas och internrevisionens arbete pa kort och lang
sikt. Revisionsutskottet godkéanner arvoden och ersattningar
till de externa revisorerna for revisionsarbetet och godkanner
de externa revisorernas tillhandahallande av andra tjanster @n
revision. Revisionsutskottet initierar fordjupade insatser inom
utvalda omraden eller av projekt.

Med undantag for Kaj-Gustaf Bergh ar samtliga stimmovalda
ledamoter dven ledaméter i ett eller flera utskott. Styrelsens
ordférande dr ordférande i Ersattningsutskottet. Ordférande
i Revisionsutskottet ar Thomas Thuresson och ordférande i
Investeringsutskottet ar Asa Séderstrém Jerring.
Foredragande i Ersittningsutskottet ar HR-direktoren.
Respektive affarsenhetschef ar foredragande i Investerings-
utskottet. Ekonomi- och finansdirektéren ar féredragande i
Revisionsutskottet. VD 4r narvarande vid utskottens samman-
traden i Erséttningsutskottet och Investeringsutskottet.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet har tre ledaméter: Thomas Thuresson (ord-

férande), Asa Séderstrém Jerring och Kia Orback Pettersson.
Utskottet har under kalenderaret haft fem sammantraden.
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Revisionsutskottets arbete har under aret framst inriktats pa:

* Granskning och genomgang av bokslut och delarsrapport

* Kvalitetsbedémning av interna kontrollsystem och kontroll-
rutiner samt av intern revision och riskhantering

* Genomgang av de externa revisorernas och internrevisionens
revisionsplan pa kort och lang sikt

* Beredning av bolagsstyrningsrapporten och styrelsens rapport
om intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

* Ansvar for urval och beredning vid val av externa revisorer i
samrad med styrelsen fér rekommendation till valberedning
och arsstimma

* Godkédnnande av arvoden och ersittningar till revisorerna for
revisionsarbetet och godkannande av revisorns tillhandahal-
lande av andra tjanster an revision

+ Overvakning av den lagstadgade revisionen

* Initiering av fordjupade insatser inom utvalda omraden

* Avrapportering och genomgéang av omraden eller projekt av
speciellt intresse

* Rapportering och férelaggande for styrelsen av de iakttagelser
som noterats vid genomgangar med revisorer och ledning.

Ersdttningsutskottet
Ersattningsutskottet har tva ledaméter: Lars Lundquist (ordfo-
rande) och Eva Nygren.

Utskottet har haft fyra sammantrdden under kalenderaret.

Ersittningsutskottets uppgifter under aret har varit att:

* Bereda forslag avseende 16n, pensionsformaner och &vriga
villkor till bolagets VD

* Bereda forslag avseende generella principer for ersittning till
all 6vrig personal, sirskilt avseende rérliga ersattningar

* Bereda forslag till konvertibelprogram som ska foreldggas éars-
stamman

* Godkanna I6n och 6vriga villkor for koncernledningen (exklu-
sive VD) baserade pa av styrelsen faststillda generella prin-
ciper

» Utvdrdera pagaende och under aret avslutade program for
rorliga ersattningar till koncernledningen

» Utvdrdera tillimpningen av de riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare som arsstimman fattat beslut om
samt gillande ersdttningsstrukturer och ersittningsnivaer i
bolaget.

Investeringsutskottet
Investeringsutskottet har tva ledaméter: Asa Séderstrém Jerring
(ordférande) och Eva Nygren.

Utskottet har under kalenderaret haft atta sammantraden.

Investeringsutskottets uppgifter under dret har varit att inom

ramen for |Ms delegationsordning:

» Utvirdera att strategin foljs avseende omfattning och inrikt-
ning for exploateringsfastigheter och projektfastigheter

* Bereda forslag avseende kop och forsiljning av exploaterings-
fastigheter och projektfastigheter eller aktier och andelar i
bolag sasom dgare till sadana fastigheter

* Bereda forslag avseende investeringar i befintliga projektfastig-
heter

* Bereda forslag avseende produktionsstarter av bostadsprojekt

* Bereda forslag avseende externa entreprenader.

DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

VD ska tillse att styrelsen erhaller rapportering om utvecklingen
av JMs verksamhet, ddribland utvecklingen av JMs resultat, eko-
nomisk stallning och likviditet samt information om de storre
projektens status samt andra viktiga handelser. Rapporteringen
ska vara av sadan beskaffenhet att styrelsen tillats gora en vil-
grundad bedémning. Den ekonomiska rapportering som sty-
relsen erhdller framgéar under avsnittet Uppféljning sidan 106.

STYRELSENS BESKRIVNING AV INTERN

KONTROLL OCH RISKHANTERING AVSEENDE

DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Styrningsstruktur

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att inritta ett effek-
tivt system for intern kontroll och riskhantering. Ansvaret for
att uppritthalla en effektiv kontrollmiljé och det I6pande arbe-
tet med intern kontroll och riskhantering ar delegerat till VD.
Riskhantering dr en integrerad del av beslutsfattandet pa alla
nivaer inom JM och ingar som en naturlig del i JMs affarsprocesser.

For en detaljerad beskrivning av JMs processer for riskhante-
ring hdnvisas till sidorna 29-32.

Styrelsen har lagt sarskild tonvikt pa effektiva kontrollstruk-
turer. Kvaliteten pa JMs processer och system for att sdkerstilla
en god intern kontroll utgar fran kontrollmiljon, vari av styrelsen
antagen arbetsordning och instruktion for ekonomisk rapporte-
ring ingar. Genom Revisionsutskottet har styrelsen fordjupat sina
kontakter med savil interna som externa revisorer, varigenom
styrelsen och dess utskott pa olika sitt forhor sig om bolagets
ekonomiska stillning. Saledes triffar de externa och interna
revisorerna Revisionsutskottet fyra till fem ganger per ar. Dartill
traffar de externa revisorerna hela styrelsen tva ganger per ar.

JMs Verksamhetsrevision har till huvuduppgift att granska
verksamhetens andamalsenlighet och operationella effektivitet
genom bland annat kontroll av efterlevnaden av de affarskri-
tiska kraven i JMs Verksamhetssystem. JMs Verksamhetssystem
ar en heltickande processorienterad arbetsstruktur, som syf-
tar till att sikerstilla effektiviteten i JMs affarsprocesser. JMs
Verksamhetsrevision har som sarskild uppgift att dven granska
de ekonomiska riskerna i de storre projekten. Styrelsen siker-
stdller att JM har en vil genomarbetad ekonomi- och projekt-
styrning, genom regelbunden kommunikation med interna och
externa revisorer.

Som en del av malsdttningen att utveckla och likrikta arbetssdtt
och processer inom koncernen, fortgar arbetet med strukturerad
projektutveckling, se vidare sidan 27. Oversyn gérs I6pande av |Ms
lednings- och stodprocesser i syfte att ytterligare systematisera
JMs strukturkapital i form av till exempel processer, dokument
och system och darmed underldtta arbetet for alla medarbetare.
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Styrningsstrukturen framgér nedan:

Externa revisorer

Valberedning BOLAGSSTAMMA

Revisionsutskott

STYRELSE Ersdttningsutskott

Verksamhetsrevision Investeringsutskott

Rad och utskott:
Koncernledning
Affarsutskott
Etiska radet

Koncernstaber:

¢ Ekonomi och Finans, IR
* Juridik och Exploatering
* Verksamhetsutveckling

ochIT —— ¢ Hallbarhetsrad
* HR « Kvalitets- och Miljérad
* Inkop ¢ |T-rad
* Marknadskommunikation ¢ HR-rad

och Affarsutveckling * Inkopsrad

Innovationsrad
Kommunikationsrad

AFFARSENHETER

REGIONER

En uppforandekod for JMs medarbetare ar implementerad. Syf-
tet ar att tydliggora och ge vigledning kring de varderingar som
giller inom JM.

Sedan tidigare har en plan implementerats for uppféljning av
efterlevnaden av |Ms uppférandekod for leverantorer.

Kontrollmiljo

JMs kdrnvarden, kultur och varderingar utgor basen for den
interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Med
kontrollmiljo avses savil den infrastruktur som har byggts upp for
den interna styrningen och kontrollen, som JMs grundlaggande
varderingar. Kontrollmiljon utgérs bland annat av organisation,
beslutsvagar, befogenheter och ansvar som dokumenterats och
kommunicerats i styrande dokument sasom interna policyer,
riktlinjer, manualer och koder. Exempel harpa ar arbetsférdel-
ningen mellan & ena sidan styrelsen och & andra sidan VD och de
andra organ som styrelsen inrittar, instruktioner for attestratt
samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.

Riskbedomning

Bolaget tillimpar en metod/process for riskbedémning och risk-
hantering for att sikerstilla att de risker som bolaget ar utsatt
for hanteras inom de ramar som faststillts och att riskerna
omhindertas inom ramen for befintliga processer/system. JMs
Verksamhetssystem, som beskriver JMs affar ur ett process-
perspektiv med faststillda affarskritiska krav, utgér tillsammans
med rutiner for styrning, bevakning och uppfdljning av projekt,
viktiga delar av riskhanteringen.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via bolagets kontrollaktiviteter, som dokumen-
terats i process- och rutinbeskrivningar. Kontrollaktiviteterna

syftar till att I6pande utveckla samt forebygga, uppticka och
korrigera fel och avvikelser.

Exempel pa kontrollaktiviteter dar riskbeddmningar hanteras ar:

* Verksamhetssystemet som dokumenterar verksamhetens
processer och faststillda affarskritiska krav

* Projektgenomgangar infor forvary, projekterings-, produk-
tions- och forsiljningsstarter

* Affarsutskottsmoten och Koncernledningsméten dar investe-
ringar i fastigheter och produktionsstarter av bostadsprojekt
bereds. Affarsenhetschefer, stabschefer och regionchefer/dot-
terbolagschefer deltar (manadsvis)

* Prognosgenomgéngar med affarsenhetsledningarna (kvartals-
vis)

* Fordjupad bevakning av de stérre projekten dar VD, Ekonomi-
och finansdirektor, ansvarig for Verksamhetsrevision, affars-
enhetschef och regionchef/dotterbolagschef deltar (kvartalsvis)

* Styrgruppsmoten i de storre projekten (kvartalsvis)

* Styrelseméten i dotterbolagen

* JMs Verksamhetsrevisions granskning och kontroll av de afférs-
kritiska kraven samt granskning av de ekonomiska riskerna i de
storre projekten (I6pande)

* Sidrskild granskning av efterlevnaden av JMs uppférandekod for
leverantorer genom bland annat platsbesok

* Incidentrapporteringssystem som sikerstiller ett systema-
tiskt och professionellt hanterande av rapporterade oegent-
ligheter

* Etiska rddet, som ger végledning vid svarigheter att tolka de
etiska riktlinjerna och JMs uppférandekod.

Information och kommunikation
Bolaget har infort informations- och kommunikationsvigar, som
syftar till att framja fullstandighet och riktighet i den finansiella
rapporteringen, exempelvis genom att styrande dokument i
form av interna policyer, riktlinjer, manualer och koder avseende
den finansiella rapporteringen gjorts tillgangliga och kéanda for
berérda medarbetare via JMs Intranit och Verksamhetssystem.

Overgripande styrande dokument 4r Arbetsordning for sty-
relsen, Instruktion fér arbetsfordelningen mellan styrelsen och
VD, Instruktion fér ekonomisk rapportering samt Auktorisa-
tionsbestimmelser for M.

Ovriga styrande dokument i form av policyer, riktlinjer,
instruktioner och manualer vad giller den finansiella rapporte-
ringen aterfinns pa JMs Intranit samt i Verksamhetssystemet.

De viktigaste dokumenten for finansiell rapportering:
* JMs Auktorisationsbestimmelser

 Tidsplan och instruktioner for prognos och bokslut
* Boksluts- och prognosprocesserna

* Instruktioner vid kop och forsiljningar

* Finanspolicy

» Controlling inom |JM

* Redovisningsprinciper

* Rutinbeskrivningar.
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Uppféljning

Styrelsen erhaller ekonomiska rapporter i samband med kvar-
talsrapporteringen. Utover utfalls- och prognosrapporter erhal-
ler Revisionsutskottet rapport éver ekonomigranskning av de
storre projekten. Kopplat till delegationsordningen erhéller
styrelsen/Investeringsutskottet [6pande forvarvs- och projekt-
kalkyler, sammanstillningar over bland annat planerade och
pagaende projekt, investeringar och kop/forsiljningar av fastig-
heter. Dessutom fyller styrelsens olika utskott viktiga funktioner
i styrelsens uppfdljning.

Styrelsen foljer I6pande upp och granskar att den interna
kontrollen fungerar tillfredsstillande, dels med hjilp av JMs
externa revisorer, dels med hjilp av bolagets centrala funktion
for Verksamhetsrevision, som bada arbetar efter en plan vilken
godkints av Revisionsutskottet. Resultatet av granskningarna
och férslag pa eventuella atgiarder som behéver vidtas avrap-
porteras |opande till Revisionsutskottet.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDNING

Efter forslag fran Valberedningen beslutade arsstimman 2016

om arvoden enligt foljande:

* arvode till styrelsens ordférande ska utga med 780 000 kro-
nor och till ordinarie styrelseledamot som inte ar anstalld i
bolaget med 330 000 kronor

* arvode for arbetet i Revisionsutskottet ska utga med 120 000
kronor till ordféranden och 90 000 kronor till ledamot

* arvode for arbetet i Investeringsutskottet ska utga med
80 000 kronor till ordféranden och 60 000 kronor till ledamot

* arvode for arbetet i Ersattningsutskottet ska utga med 60 000
kronor till ordférande respektive ledamot.

Forslag till riktlinjer for ersattning till JMs ledande befattnings-
havare kommer, enligt aktiebolagslagen, att foreldggas arsstam-
man 2017 fér beslut. Lon, pensionsférmaner och ovrig ersitt-
ning till ledningen faststills av styrelsen avseende VD samt av
Ersittningsutskottet avseende koncernledningen exklusive VD.
Information om riktlinjer for ersdttning till JMs ledande befatt-
ningshavare aterfinns i forvaltningsberittelsen pa sidan 60. Infor-
mation om ersittning till VD och koncernledning aterfinns i
not 3 sidan 74, koncernens noter.

Cirka 550 av |Ms chefer och ledare, inklusive VD och koncern-
ledning, omfattas av ett resultatbaserat |I6nesystem. Den totala

Beslutsprocessen illustreras nedan:

I6neersittningen utgors av en fast och en rorlig del, med ett
maximalt utfall for den rorliga delen som, beroende pa befatt-
ning, varierar mellan en och sex manadsloner. Forutom ekono-
miskt utfall i verksamheten, som har storst betydelse, baseras
den rorliga I6nedelen bland annat ocksa pa individuell maluppfyl-
lelse och utfall i kundundersokningar (N6jd Kund Index, NKI).
Principen ar att den fasta I6nen i kombination med normalt utfall
av rorlig del ska resultera i en marknadsmassig 16n.

KONVERTIBELPROGRAM 2016

Arsstimman 2016 beslutade att JM skulle upptaga ett konverti-
belt forlagslan om nominellt hogst 160 000 000 kronor genom
emission av hogst 570 000 konvertibler riktat till samtliga an-
stdllda i Sverige.

Syftet med konvertibelprogram 2016 ar att den anstilldes
intresse for JMs verksamhet och framtida resultatutveckling hojs
och férstarks genom ett dgarengagemang.

En 6kad motivation och delaktighet i JMs verksamhet hos
de anstillda ligger i savdl bolagets, de anstilldas som befintliga
aktiedgares intresse.

Efter avslutad teckningsperiod uppgar foérlagslanet till cirka
22,5 mkr genom emission av cirka 78 000 konvertibla skuld-
forbindelser. | enlighet med IAS 32 har skuld- och egetkapital-
delen av forlagslanet redovisats var for sig, vilket innebdr att
forlagslanet upptas i balansrakningen som en skuld initialt med
nominellt belopp exklusive egetkapitaldelen. Det konvertibla
forlagslanet har likvidavriknats under juli 2016.

De tecknade konvertiblerna kan konverteras till en stamaktie
till kursen 289 kronor. Konvertering av konvertibler kan ske
under perioden fran och med den 1 juni 2019 till och med den
18 maj 2020 med undantag fér perioden den 1 januari till och
med avstdmningsdagen for utdelning respektive ar, eller om ars-
stamman inte beslutar om utdelning under ett ar, den dag som
infaller tre bankdagar efter arsstaimman.

Genom konvertering av konvertibler kan |Ms aktiekapital
komma att 6ka med totalt hogst 77 724 kronor, genom utgivan-
de av hogst 77 724 stamaktier, var och en med ett kvotviarde om
1 krona. Detta motsvarar en utspadning om cirka 0,1 procent av
aktierna och rosterna i bolaget.

Det konvertibla forlagslanet forfaller till betalning den 13 juni
2020 i den man konvertering inte dgt rum dessforinnan.

BESLUTSGRINDAR | DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

Beslut om Beslut om Beslut om Operativt Beslut om
Beslut om projekterings- Beslut om forsiljnings- produktions- beslut om tekniskt
markforvarv start total intdkt start start produktionsstart avslut
Affarsutskott, Regionchef Affirsenhetschef Regionchef Affarsutskott, Regionchef Regionchef

koncernledning
och styrelse

koncernledning
och styrelse
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Staber

JM Bostad JM Bostad

Affirsenheter

Stockholm Riks

M
Fastighets-
utveckling

M
Entreprenad

Affirssegment JM Bostad JM Bostad Riks
(finansiell Stockholm
rapportering)

Ledning och foretagsstruktur

DELEGATIONSORDNING - VDs BESLUTSRATT

Styrelsen har till VD delegerat beslutsritt for:

* kop och forsiljning av exploateringsfastighet och projekt-
fastighet upp till 100 mkr

* investering i befintlig projektfastighet upp till 400 mkr for
genomférande av bostadsprojekt alternativt 200 mkr for
genomforande av kontorsprojekt

» produktionsstart av bostadsprojekt, upp till en total projekt-
kostnad om 400 mkr exklusive kopeskillingen for fastigheten
och produktionsstart av enskilda deletapper upp till 400 mkr

* att lamna anbud och vid accept teckna externa entreprenad-
avtal upp till 400 mkr

* upptagande av nya lan som ej ar kopplade till forvarv av fastig-
het, upp till totalt 400 mkr per ar for lan med kortare |6ptid
an ett ar, upp till totalt 250 mkr per ar for lan med l6ptid
mellan ett och tio ar.

| 6vriga fall beslutar styrelsen. Beloppen 4r valda for att tillgodose
styrelsens behov av kontroll och ledningens behov av handlings-
utrymme. VD &ger ritt att vidaredelegera delar av beslutsratten
angiven ovan. Beslutsarendena bereds av dels affirsutskottet,
bestaende av affarsenhetschefer och regionchefer fran hela kon-
cernen, dels av koncernledningen. JMs verksamhet framgar av
schema ovan.

KONCERNLEDNING

JMs verksamhet ar operativt indelad i sex affirsenheter. Respek-
tive affirsenhetschef ar direkt understilld VD. Koncernled-
ningen utgors av VD och samtliga affarsenhetschefer samt stabs-
chefer, totalt nio personer och sammantriader minst en gang
i manaden. | chefsansvaret ingar att alltid verka for att styrelsens
och VDs riktlinjer foljs.

STYRNINGS- OCH RAPPORTSTRUKTUR

Inom JM ar vid varje given tidpunkt ett stort antal projekt i pro-
duktion. Det dr inte ovanligt med projekt som engagerar fler @n
100 personer och som har beriknade volymer pa 6ver 100 mkr.
Varje projekt drivs av en projektledare som ar ansvarig for pro-
jektets intdkter och kostnader. Projektledaren rapporterar till
regionchefen, som ir direkt understilld affirsenhetschefen.
Samtliga dessa har resultatansvar. Affarsenhetschefen ansvarar
for att faststilla intaktsnivan i projekten.

™M M

JM Utland Entreprenad Fastighetsutveckling

Beslut om igangsittning av ett projekt tas av affirsenhetsled-
ningen eller koncernledningen, alternativt av styrelsen gillande
stora projekt. Uppfoljning av sdlda och bokade bostider gors
veckovis, med rapportering till regionchef, affirsenhetschef och
VD. Varje kvartal gors fullstindiga gegnomgangar och avstim-
ningar av respektive projekts intdkter och kostnader.

En fordjupad bevakning sker for de storre projekten. Redo-
visning sker kvartalsvis av affirsenhetschef och regionchef/dot-
terbolagschef for VD, ekonomi- och finansdirektér samt ansva-
rig for Verksamhetsrevision.

Bedémningsunderlagen omfattar projektets ekonomiska his-
torik, framtida férvantade intdkter och kostnader, samt forsilj-
nings- och bokningsliage. De allra storsta projekten har speciella
styrgrupper samt granskas av JMs Verksamhetsrevision och
foredras i Revisionsutskottet.

Stockholm den 20 februari 2017
Styrelsen

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten
Till arsstaimman i JM AB, org.nr 556045-2103.

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2016 pa sidorna 101-107 och for att den ar upprittad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna las-
ning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi
har tillriacklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att var lag-
stadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vianser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att
dess lagstadgade information ar forenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Stockholm den 20 februari 2017
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Lars Lundquist
Styrelseordférande
och ordférande i
Ersittningsutskottet.
Invald i styrelsen 2005

Aktier i JM: 45 000

Fo6dd: 1948

Utbildning: Civilekonom, Handelsh&gskolan,
Stockholm och MBA, University of Wisconsin.
Arbetslivserfarenhet: 32 ar i olika banker, fond-
kommissiondrer och férsikringsbolag.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseordférande

i Intrum Justitia AB och Férsakrings AB ERIKA.
Styrelseledamot i Livférsakringsbolaget Skandia samt

styrelseledamot och skattmaistare i Hjirt-Lungfonden.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen respektive
stdrre aktiedgare i bolaget.

Kaj-Gustaf Bergh
Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2013

AktieriJM:2 500
Fodd: 1955

Utbildning: Jurist och civilekonom.
Arbetslivserfarenhet: 15 r inom Gyllenberg
och SEB.

Andra visentliga uppdrag: VD for Féreningen
Konstsamfundet i Finland. Styrelseordférande

i Sponda, Stockmann, Julius Tallberg och KSF
Media. Styrelseledamot i Ramirent och Wirtsila.
Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Eva Nygren
Styrelseledamot

och ledamot i
Investeringsutskottet
samt Erséttningsutskottet.
Invald i styrelsen 2013

Aktier i JM: 50
Fédd: 1955
Utbildning: Arkitekt, Chalmers Tekniska Hogskola.
Arbetslivserfarenhet: 37 ars erfarenhet fran bygg-
och anlaggningsbranschen, bland annat som Direktor
Investering Trafikverket, VD och koncernchef Rejlers
och VD Sweco Sverige.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseordférande

i Brandkonsulten AB. Styrelseledamot i Uponor OY,
Troax Group AB, Ballingslov International AB,

Nye Veier AS och Nobelhuset AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Asa Séderstrém
Jerring
Styrelseledamot,
ordférande i Investerings-
utskottet och ledamot i
Revisionsutskottet.

Invald i styrelsen 2007

AktieriJM: 7300

Fodd: 1957

Utbildning: Civilekonom, Stockholms Universitet.
Arbetslivserfarenhet: 25-arig erfarenhet av

bygg- och fastighetsbranschen, bland annat som
informationschef NCC Bygg, VD Ballast Vast och
VD SWECO Theorells.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseordférande

i Delete OY och ELU Konsult AB. Styrelseledamot

i Vattenfall AB, OEM International AB, Scanmast AB,

Balco Group AB och Nordic Home Improvement AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Johan Bergman limnade pé egen begiran JMs styrelse 2016-06-09.

Thomas Thuresson
Styrelseledamot

och ordférande i
Revisionsutskottet.
Invald i styrelsen 2016

Aktier i JM: 500

Fodd: 1957

Utbildning: Civilekonom, Lunds universitet.

IMD (BPSE).

Arbetslivserfarenhet: 28 ar i olika befattningar
inom Alfa Laval Group.

Andra visentliga uppdrag: Ekonomi- och finans-
direktdr i Alfa Laval Group.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Kia Orback
Pettersson
Styrelseledamot

och ledamot i
Revisionsutskottet.
Invald i styrelsen 2010

AktieriJM: 3 540

Fodd: 1959

Utbildning: Civilekonom, Lunds Universitet
Arbetslivserfarenhet: 20 ars erfarenhet fran
ledande befattningar inom detaljhandel, fastighets-
och mediabranschen, bland annat som VD fér
Sturegallerian och vVD Guldfynd/Hallbergs.

Andra visentliga uppdrag: Partner i Koncept-
verkstan. Styrelseordférande i Teracom Boxer Group
AB. Styrelseledamot i Kungsleden AB, Odd Molly AB,
Bosjé Fastighets AB, Visual Art AB samt Riksdalen AB.
Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Thomas Mattsson

Jan Stromberg

Anliggare Civilingenjor
Foédd: 1962 Foédd: 1959
Ledamot i styrelsen Ledamot i styrelsen
sedan 2014. sedan 2015.
AktieriJM: 50 Aktieri)M:2 698

Konvertibler: 0 kr

Konvertibler: 774 223 kr

Styrelsens sekreterare

Maria Backman
ChefsjuristiJM AB

Fodd: 1973

Styrelsens sekreterare sedan 2012.
Aktier i JM: 500

Konvertibler: 0 kr

Revisorer
Peter Olsson Jonny Anges Ernst & Young AB
Snickare Byggnadsingenjor Ingemar Rindstig, Auktoriserad revisor
Fodd: 1977 Fodd: 1962 Ernst & Young AB omvaldes som
Suppleant i styrelsen Suppleant i styrelsen revisorer i JM AB pa arsstimman
sedan 2014. sedan 2015. i april 2016.
Aktieri)M: 0 Aktieri)M: 0

Konvertibler: 0 kr

Konvertibler: 0 kr

Angivna innehav avser eget eller ndrstdende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella instrument i JM AB per 2017-02-20.
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Johan Skoglund

VD och koncernchef

Anstillningsar: 1986

Medlem i koncernledningen: 2000

Aktier i JM: 38 560 varav 2 000 i kapitalforsikring
Konvertibler: 7 428 375 kr

Fodd: 1962

Utbildning: Civilingenjor KTH, Stockholm 1986
och Civilingenjérsprogrammet Handelshogskolan,
Stockholm 1998.

Arbetslivserfarenhet: 30 ar i olika befattningar
iJM som platsingenjor, projektledare, regionchef och
affirsenhetschef. Sedan 1 november 2002 VD och
koncernchef.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot

i Castellum AB, Infranord AB och Mentor Sverige.

Martin Asp
Affirsenhetschef JM Norge
och JM Finland.

VD JM Norge AS

Anstillningsar: 1996

Medlem i koncernledningen: 2011
AktieriJM: 3295

Konvertibler: 476 000 kr

Fodd: 1973

Utbildning: Civilingenjor LTU 1997,
Civilingenjorsprogrammet Handelshogskolan 2000,
Fil kand Ekonomi Stockholm Universitet 2010.
Arbetslivserfarenhet: Arbetsledare,
projekteringsledare och projektledare i JM samt
VD Kvarnholmen Utveckling AB.

Soren Bergstrom

Affarsenhetschef |M Bostad

] Riks och Inképsdirektor

Anstillningsar: 1988

Medlem i koncernledningen: 2001
AktieriJM: 4000

Konvertibler: 0 kr

Fodd: 1956

Utbildning: Civilingenjér KTH. Civilingenjors-
programmet Handelshégskolan 1996. Executive
Management Program Handelshégskolan 2001.
Arbetslivserfarenhet: Projektledare,

VD i tre olika dotterbolag och regionchef.
Affirsenhetschef JM Produktion 2002-2006.
Affirsenhetschef JM Bostad Riks 2007—-.

Maria Backman
Chefsjurist
Koncernstab Juridik
och Exploatering

Anstillningsar: 2000

Medlem i koncernledningen: 2012

Aktier i JM: 500

Konvertibler: 0 kr

Fodd: 1973

Utbildning: Jur. kand. Stockholms universitet 1997.
Arbetslivserfarenhet: Bitradande jurist Advokat-
firman Lindahl, tingsnotarie Uppsala tingsritt.

Per Lundquist
Chef Koncernstab
Verksamhetsutveckling
(Kvalitet och miljo,
Teknik samt IT)

Anstillningsar: 2016

Medlem i koncernledningen: 2016

Aktier i JM:2 000

Konvertibler: 0 kr

Fo6dd: 1967

Utbildning: Civilingenjor.

Arbetslivserfarenhet: Senior Vice President
Operations pa Cramo AB. Toyota Material Handling
Europe och Toyota Industries.

Peter Neuberg
Affirsenhetschef

JM Entreprenad.
VD JM Entreprenad AB

Anstillningsar: 2015

Medlem i koncernledningen: 2015

Aktier i JM: 400

Konvertibler: 0 kr

Fo6dd: 1970

Utbildning: Byggnadsingenjor KTH.
Arbetslivserfarenhet: Regionchef Hus Stockholm
Bostéder i Skanska-koncernen och dessférinnan bland
annat affarsansvarig distriktschef samt inképschef.

Helena S6derberg
Chef Koncernstab HR
HR-direktor

Anstillningsar: 2010

Medlem i koncernledningen: 2010

AktieriJM: 820

Konvertibler: 244 860 kr

Fédd: 1967

Utbildning: Linjen fér personal- och arbetslivsfragor
vid Uppsala universitet 1991.
Arbetslivserfarenhet: Nordisk HR Director
Alstom Transport samt 16 ar inom Skanska-
koncernen i olika HR-funktioner.

Pir Vennerstrom

Affarsenhetschef

JM Bostad Stockholm
och Affirsenhetschef
JM Fastighetsutveckling

Anstillningsar: 2001

Medlem i koncernledningen: 2014

Aktier i JM: 750

Konvertibler: 0 kr

Fodd: 1974

Utbildning: Civilingenjor KTH, Vag och Vatten 1999.
Executive Management Program Handelshogskolan
2015.

Arbetslivserfarenhet: Projektledare, Regionchef
Stockholm Nordvist 2008—-2009, Regionchef
Stockholm Syd 2009-2014.

Claes Magnus Akesson
Chef Koncernstab Ekonomi
och Finans, IR

Ekonomi- och

finansdirektér, IR-ansvarig

Anstillningsar: 1998

Medlem i koncernledningen: 1998

Aktier i JM: 22 887

Konvertibler: 5288 875 kr

Fodd: 1959

Utbildning: Civilekonom Handelshégskolan
Stockholm 1984. Advanced Management Programme,
INSEAD, Frankrike.

Arbetslivserfarenhet: Ericsson-koncernen:
Chefscontroller Asien, ekonomi- och finanschef
Malaysia samt regioncontroller Asien.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot

i Concentric AB.

Andra ledande
befattningshavare

Mikael Aslund, Region Stockholm Stad

Erik Ragnerstam, Region Stockholm Syd

Annika Berg, Region Stockholm Nord

Anne Schénberg, Forsiljning Bostad Stockholm
Lars-Olof Hoglund, Férvarv Bostad Stockholm
Anders Wimmerstedt, Produktion Bostad Stockholm
Martin Svahn, Region Vist

Per Johansson, Region Ost

Susanne Persson, Region Syd

Simon Backe, JM Fastighetsutveckling

Birgitta Seeman, Seniorgarden AB och AB Boritt

Per-Arne Jonsson, JM Hyresbostader

Christian Benfatto, Anlidggning, JM Entreprenad AB
Alexandra Jansson, Hus, JM Entreprenad AB

Manne Berger, Affarsutveckling, JM Entreprenad AB

Hilde Vatne, Region Oslo, JM Norge AS
Svein Sundby, Region Syd, JM Norge AS
Ole Kristian Ruud, Region Entreprenad, JM Norge AS

Markus Heino, JM Suomi OY

Angivna aktieinnehav avser innehav per 2017-02-20.
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Storre overforing till aktiedgarna.

Aktiekapital

JM-aktien dr noterad pa Nasdaq Stockholm, segmentet Large
Cap. Aktiekapitalet uppgar till 73,0 mkr fordelat pa 73,0 miljoner
aktier med ett kvotvirde om 1 krona med lika rostritt.

Aktiedagarmal

JMs aktiedgare ska erhalla en hogre totalavkastning, det vill siga
summan av utdelning och vardeokning, an aktiedgare i foretag
med liknande verksamhet och riskprofil.

Kursutveckling och avkastning

JM-aktien ingar i Nasdaq Stockholm index ”SX8630 Real Estate
Investment & Services”. Under 2016 steg JMs aktiekurs med
4 procent, att jamfoéras med en stigning om 12 procent fér
SX8630. Det generella indexet pa Nasdaq Stockholm, OMX
Stockholm_PI, steg 6 procent under 2016. JM-aktien noterades
som hogst under aret till 263,20 kronor den 30 december och
som lagst till 179,40 kronor den 2 februari. Direktavkastningen,
det vill saga foreslagen utdelning i férhallande till bérskurs i slutet
av aret, uppgick till 3,6 procent (3,3). Totalavkastningen under
2016 uppgick till 7 procent (5).

Genomsnittligt Genomsnittligt

Totalavkastning % 2016 per ar 2012-2016 per ar 2007-2016
M 7 23 10
Stockholmsbérsen 10 16 7
Totalavkastning JM, 2007-2016 % Index
2016 7 256
2015 5 240
2014 4 228
2013 62 162
2012 9 100
2011 -26 92
2010 30 124
2009 186 95
2008 —-60 33
2007 -16 84
2007-01-01 - 100
Genomsnittligt 5 ar 23

Genomsnittligt 10 ar 10

Omsiittning och horsviirde

JM-aktier till ett virde av totalt 31,6 mdkr (22,2) omsattes under
2016. Den genomsnittliga dagsomsittningen var cirka 125 mkr
(88). Omsittningshastigheten, det vill sdga aktiens likviditet,
uppgick till 165 procent (120). Bolagets borsvirde uppgick vid
arets utgang till 18,8 mdkr (18,6).

Agarstruktur

Per den 31 december 2016 uppgick antalet aktiedgare till 20 427
(18 112). De tio storsta svenska/norska dgarna stod for 40,7
procent (45,1) av kapitalet och &vriga utlandska agare for 37,4
procent (32,0).

Utdelningspoliey

Aktieutdelningen Over aren ska avspegla den totala verksamhe-
tens resultatutveckling. Genomsnittligt 6ver en konjunkturcykel
ska utdelningen motsvara 50 procent av koncernens resultat
efter skatt. Resultatet fran fastighetsforsaljningar ar en naturlig
del i JMs projektutveckling, och inkluderas i utdelningsberak-
ningen. Den foreslagna utdelningen for 2016 uppgar till 9,50
kronor (8,25) per aktie.

Styrelsen avser foresla arsstimman att innehavet av samtliga
egna aktier dras in genom minskning av aktiekapitalet for avsatt-
ning till fritt eget kapital.

Den starka balansrikningen och goda kassafloden ger fortsatt
utrymme for kapitaloverforing till aktiedgarna utover ordinarie
utdelning. Mot denna bakgrund kommer styrelsen foresla att
Arsstimman beslutar att bemyndiga styrelsen att under tiden
fram till nasta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, fatta beslut
om att aterkdpa sammanlagt sa manga aktier att bolagets inne-
hav vid var tid inte 6verstiger 10 procent av samtliga aktier i
bolaget. Forvirv ska ske pa Nasdaq Stockholm. Beaktat den
fortsatta osiakerheten i det internationella finansiella systemet
ar strategin att sprida aterkopen pa Nasdaq Stockholm fram till
arsstimman 2018. Syftet med bemyndigandet ar att styrelsen
ska fa mojlighet att fortlopande anpassa bolagets kapitalstruktur.

Overforing till

aktiedgare, mkr Utdelning Inlésen Aterkﬁp Summa
2007 415 1013 - 1428
2008 489 992 - 1481
2009 - - - -
2010 208 - - 208
2011 375 - - 375
2012 542 - 359 901
2013 537 - 517 1054
2014 558 - 500 1058
2015 600 - 500 1100
2016 602 - 500 1102
Summa 4326 2005 2376 8707
Aktiedgare per 31 december 2016 % av antal aktier
Swedbank Robur fonder 9,3
SEB Investment Management 59
OBOS BBL 57
AMF Forsakring och Fonder 4,4
Handelsbanken Fonder 42
Lansforsakringar fondforvaltning AB 3,8
JMAB 2,2
AFA Forsakringar 2.1
Nordea Investment Funds 1,8
Lannebo Fonder 1,3
Pensionskassan SHB Forsikringsforening 1,2
Fjarde AP-fonden 1,2
Forsikringsaktiebolaget Avanza Pension 11
Folksam 1,0
Utlandska aktiedgare 374
Ovriga aktiedgare 174

Summa

Antal aktiedgare per 2016-12-31: 20 427 st
Antalet aktier per 2016-12-31 uppgar till 73 052 987

100,0
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AKTIEDATA
Kronor per aktie 2016 2015 2014 2013 2012
Bérskurs per den 31/12 263,20 252,70 249 181,50 116
Haogst/lagst betalkurs under aret 263,20/179,40 314,80/201,60 256/171 200,50/118,25 140,25/106,75
Direktavkastning per den 31/12, % 3,6 3,3 32 4,0 58
Borsvirde per den 31/12, mkr 18 805 18 597 18792 14 075 9337
Resultat per aktie fore utspadning 20,40 14,50 17,00 14,10 11,70
Exploateringsfastigheter

Marknadsvarde 197 153 127 108 105

Bokfort virde 100 96 90 77 72
Projektfastigheter

Marknadsvirde 12 7 12

Bokfort virde 8 5 3 3 12
Eget kapital (redovisat) 69 61 61 57 55
Utdelning 9,507 8,25 8,00 725 6,75
Utdelning i % av resultat per aktie 47 57 47 51 58
P/E tal per den 31/12 13 17 15 13 10
Antal aktier per den 31/12 71448 3307 73 594 000 75 471 4719 77 550 383% 80494 1869
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 72526 479 74 601 637 76 542 355 78 445 765 82 414 682
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 72725 820 74 846 482 76 888 597 78983 735 83298 832

" Enligt styrelsens férslag

2 1 604 657 aterkopta aktier ingér ej
3 1 579 524 aterkopta aktier ingar ej
% 1 610 554 &terkopta aktier ingar ej
% 2263 299 aterkdpta aktier ingér ej
© 3169 056 aterkdpta aktier ingar ej

AGARBILD PER 2016-12-31

Aktieinnehav Antal aktieagare % av alla aktiedgare Ager tillsammans antal aktier % av aktiekapital

1-500 16 063 78,6 2348914 3,2
501-1 000 2070 10,1 1706 260 2,3
1001-5000 1687 8,3 3702282 51
5001-20 000 344 1,7 3526 037 4.8
20 001-100 000 1M 0,7 6725746 9,2
100 001— 132 0,6 55043 748 75,4
Summa 20 437 100,0 73 052 987 100,0
FORANDRINGAR | AKTIEKAPITALET 2012-2016
Ar  Inlésen aterkopta aktier, mkr Utnyttjande av konvertibelprogram, mkr  Antal aktier = Kvotvirde/aktie Aktiekapital, mkr
2012 0,2 83 663 242 1kr 83,7
2013 -4,1 0,3 79 813 682 1kr 79,8
2014 -2,8 01 77 082 025 1kr 771
2015 2,1 0,1 75173 524 1kr 75,2
2016 -2,2 0,0 73 052987 1kr 73,0
KURSUTVECKLING
Kr Antal Kr Antal
300 25000 300 25000
240 20000 260 /\/l 20000
180 ":/,/\ 15000 220 15000
120M£ u 10000 180 10000
o HHH =S HdhiH B HE — 5000 140 e BN BN WEe B pan BEE BES BE B B 5000
0 0 100 0
2012 2013 2014 2015 2016 Jan  Feb  Mar Apr Ma  Jun Ju Aug  Sep Okt Nov Dec
2016

Omsatt antal aktier 1000-tal s |M B

OMX Stockholm PI

s OMX Stockholm Real Estate Investment &Services Pl (SX8630PI)
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Ms arsstamma

Aktiedgarna i JM AB kallas harmed till arsstaimma torsdagen
den 27 april 2017 kl. 16.00 pa JMs huvudkontor, Gustav lll:s
boulevard 64, i Solna.

Anméilan

Aktiedgare, som onskar delta i arsstaimman, ska dels vara inférd
i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken fredagen den
21 april 2017, dels anmaila sig till bolaget senast fredagen den
21 april 2017 fore kl. 16.00 pa nagot av foljande sitt:

JM ABs webbplats: www.jm.se (endast for privatpersoner)

Post: Computershare AB, ”JM ABs arsstaimma”
Box 610, 182 16 Danderyd

Telefon: 08-518 015 52

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier och nskar

delta i arsstimman, maste genom forvaltarens forsorg tillfal-

ligt lata inregistrera aktierna i eget namn, sa att aktiedgaren ar

inford i aktieboken fredagen den 21 april 2017. Intradeskort till

stimman kommer att utsiandas.

Utdelning

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 9,50 kronor per
aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas tisdagen den
2 maj 2017. Beslutar drsstamman enligt forslaget, berdknas

utdelningen komma att utsandas av Euroclear Sweden AB den
5 maj 2017.

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN

27 april 2017 Delarsrapport januari—mars 2017
Arsstimma 2017

14 juli Delarsrapport januari—juni 2017

26 oktober Delarsrapport januari—september 2017

6 februari 2018 Bokslutskommuniké 2017

Rapporterna finns pa svenska och engelska och kan bestillas
fran JM AB, Koncernstab Ekonomi och Finans, tel. 08-782 87 00
eller via jm.se/investerare.

JM AB (publ), Org.nr. 556045-2103, siite i Stockholm.

Aktiedgarinformation pa jm.se

Pa JMs webbplats, under fliken Om JM/Investerare, publiceras finansiella

rapporter och presentationer fran press- och analytikermoten.

E » Aktiedagarservice » Aktien
.- Har finns mojlighet att

prenumerera pa tryckta

delérsrapporter och

arsredovisningar. fordrojning.

Information om aktiens
notering och kursinforma-
tion med 15 minuters

» Insiderpersoner
och transaktioner

Se Finansinspektionens
offentliga insynsregister.

» Analytikerlista
Lista med de analy-

tiker som |6pande
foljer JM.
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Global Reporting Inrtiative — GRI

JM beskriver héllbarhetsarbetet och redovisar uppfyllelse av
ekonomiska, miljdmissiga och sociala mal och indikatorer i
en héllbarhetsredovisning som ingar som en del av arsredovis-
ningen. Hallbarhetsredovisningen féljer bade GRI:s riktlinjer
(enligt GRI G4 Core-niva) och de nya kraven pa hallbarhetsrap-
portiarsredovisningslagen (1995:1554), samt redogér fér upp-
nadda resultat for redovisningsperioden mot bakgrund av vara
ataganden, strategier och héllbarhetsstyrning. Syftet dr att pre-
sentera, mita och ta ansvar gentemot vara intressenter, bade
inom och utanfor foretaget, for vad vi uppnétt i vart arbete mot
en hallbar utveckling. Inom JM ansvarar JMs Hallbarhetsrad, lett
av koncernchefen, for hallbarhetsredovisningen. JMs styrelse
avger redovisningen.

Redovisningens omfattning

Hallbarhetsredovisningen avser verksamhetsaret 2016 och
omfattar hela koncernens verksamhet, inklusive dotterbolag.
JMs ambition dr att ge en heltickande redovisning av hallbar-
hetsarbetet, dir savil negativ som positiv utveckling tydligt
framgar. Hallbarhetsarbetet stodjer sig pa de policies och
riktlinjer som vér verksamhet drivs utifran samt de dtaganden
vi gjort mot bland annat Global Compact. Som stéd for vilka

Buller

Miljopaverkande utslapp

Natur- och utemiljo
Arbetsvillkor och social trygghet

Vatteneffektivitet
Anmilningspliktig verksamhet
Farligt gods

* Miljéolyckor

* Utbildning och kultur

* Sociala investeringar

* Skapa vilstand

VASENTLIGHET FOR EXTERNA INTRESSENTER

fragor som ar viktigast att hantera och redovisa, med hansyn
tagen till JM samt vara externa och interna intressenter, utgar
vi fran en visentlighetsanalys. | redovisningen ingar totalt 54 av
GRI:s indikatorer, vilka finns fortecknade med lashanvisning i ett
GRI-index pa sidorna 116—119.

Mer detaljerad information kring berdkningsmodeller, stan-
darder, begransningar och antaganden som anvints i redovis-
ningen aterfinns pa jm.se/hallbarhet.

Viisentlighetsanalys

Visentlighetsanalysen ar en metod for att identifiera vilka fra-
gor inom hallbarhetsomradet som ar visentliga for foretaget.
Den baseras pa en sammanstillning av information fran djup-
intervjuer med nyckelpersoner, enkitsvar fran identifierade
intressentgrupper, interna utredningar samt standarder,
defacto-standarder och lagkrav pa héllbarhetsomradet. Infor-
mationen varderas utifran mojligheter och risker med olika
héllbarhetsaspekter i JMs verksamhet — for ett langsiktigt
vdrdeskapande bidde inom JM och i var omvirld. Resultatet av
varderingen bendamns som JMs visentliga héllbarhetsaspekter
och dessa lagger en grund for vart héllbarhetsarbete och vad
som redovisas.

* Etik och virdeskapande

* Produktansvar

* Ansvarsfulla leverantorer
* Arbetsmiljo

* Jamlikhet och méangfald

* Kompetens

* Resurseffektivitet

* Liten klimatpaverkan

Bidrag till lokalsamhille
Jobbskapande och kompetens-
utveckling i samhillet
Rapportering av oegentligheter
Transparent kommunikation
Kunskapséverforing till kund
Rattvisande marknadsforing
Certifiering och markning

VASENTLIGHET FOR INTERNA INTRESSENTER
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JMs aspekter och mal inom hdllbarhet

VASENTLIG PAVERKAN UPPFOLJNING OMFATTNING
HALLBARHETS- VARFOR 1 VARDE- UPP- GENOM AV GRI-
ASPEKT VASENTLIG KEDJAN STYRNING FOLJNING GRI-INDIKATOR INDIKATOR
Etik och JMs langsiktiga [dnsam-  Producenter Etiska riktlinjer Ekonomisk G4-EC1 Skapat och Virde:
virdeskapande het ar grundliggande Leverantorer Uppférandekod redovisning levererat direkt JM-koncernen
(DMA Economic for ett langsiktigt JM-koncernen Mal Incident- ekonomiskt virde Etik: Hela
Performance) vardeskapande Underentre- Ekonomistyrning rapportering leverantorskedjan
inom JM prendrer Riskhantering (se avsnitt
Risker och riskhantering)
Incidentrapportering
Skattepolicy
Produktansvar JM utvecklar bostader Producenter Hallbarhetspolicy JMs verksam- G4-PR5 Resultat fran Sverige och Norge
(DMA Product och bostadsomraden Leverantorer Kvalitetspolicy hetsprogram kundundersékningar
and Service med léng livslangd och JM-koncernen Mal och nyckeltal
Labeling) manga intressenter. Underentre- Kvalitetsstyrning
Det dr darfor viktigt prendrer JMs Hallbara bostad
attJM tar ansvar fératt  Kunder Siljare och inrednings-
var produkt motsvarar ~ Samhille ansvariga i projekt i I6pande
intressenternas for- dialog med kunder
vantningar och krav Kundundersékningar utférs
I6pande och sammanstills
pa arsbasis
(se avsnitt Kundbehov)
Eftermarknadsservice som
hanterar kundsynpunkter
Kundombudsman
Ansvarsfulla JM képer och anvinder  Producenter Hallbarhetspolicy Hallbarhets- G4-HR10 Material-
leverantorer stora mangder mate- Leverantérer Inképspolicy vardering Hallbarhetsvirdering av producenter i
(DMA Supplier rial och byggvaror. Underentre- Uppférandekod for Hallbarhets- leverantérer (socialt) leverantérskedjor
Human Rights Det dr av strategisk prendrer leverantérer revisioner fran JM i Sverige
Assessment) betydelse att dessa till- Mal och Norge
verkas under ansvars- JMs inkopsprocess
fulla férhallanden JMs process for hallbarhetsvar-
dering och hallbarhetsrevision
Arbetsmiljo JMs byggverksamhet JM-koncernen Personalpolicy Olycks- och G4-LA6 Omfattningen av JM-koncernen
(DMA har en arbetsmiljé Underentre- Uppférandekod skadestatistik skador, arbetsrelaterade Underentre-
Occupational med manga olika prendrer Mal Ordning och sjukdomar, forlorade arbets-  prenérer
Health and risker for olyckor och JMs systematiska reda-revision dagar, franvaro samt totala
Safety) arbetsskador arbetsmiljéarbete Verksamhets- antalet arbetsrelaterade
Miljévarudatabas revision dédsolyckor per region
Handlingsprogram mot Namnge system for rappor-
droger pa JMs arbetsplatser tering och datainsamling
Foretagshilsovard CRE6 Anvandning av
arbetsmiljoledningssystem
Flpietlseed s Enlangsiktig personal- Producenter Personalpolicy Kartlaggning G4-LA12 Sammansittning Sverige och Norge
mangfald politik anser vi vara Leverant6rer Uppférandekod av jamstdlldhet  av styrelse och ledning
(DMA Diversity en arbetsplats som JM-koncernen  Jamstilldhetsplan samt uppdelning av andra
and Equal praglas av jimstalldhet Underentre- Mal anstillda efter kon, dlders-
Opportunity) och en méngfald som prenérer Rutiner for rekrytering grupp, (minoritetsgrupp-

Kompetens

tillvaratas

tillhorighet och andra
méngfaldsindikatorer)

En langsiktig personal-

JM-koncernen

Personalpolicy

Registrering av

G4-LA10 Program for

Sverige och Norge

(DMA Training politik anser vi vara en Underentre- Uppférandekod kompetens och  vidareutbildning och livs- (tjansteman)
and education) arbetsplats som later prendrer Mal kompetens- langt larande for att stodja
miénniskor utvecklas Befattningsstruktur utveckling fortsatt anstillningsbarhet
och bidra till langsiktigt Rutiner for kompetens- samt bista anstillda vid
virdeskapande utveckling anstillningens slut
Successionsplanering
Nyckelroller i verksamheten
GECITE S YT Det dr av strategisk Producenter Miljopolicy Miljonyckeltal G4-EN23 Total avfallsvikt, Sverige och Norge
(DMA Effluents betydelse att en mate- Leverant6rer Mal Avfallsstatistik  per typ och hanterings-
and waste) rialintensiv verksamhet ~ JM-koncernen  |Ms processer for projekt- metod
som JMs efterstravar Kunder utformning, inkép och
resurseffektivitet produktionsledning
Liten Det ir av strategisk Producenter Miljopolicy Miljonyckeltal G4-EN15 Direkta Sverige
klimatpaverkan betydelse att JMs Leverantérer Mal Klimat- vaxthusgasutslapp (scope 1)
(L PN GTEN LB verksamhet, med JM-koncernen  JMs processer for projekt- berakningar G4-EN16 Indirekta vixthus-
sina direkta och Kunder utformning, inkép och Brinslestatistik  gasutsldpp (scope 2)

indirekta utslapp

av vixthusgaser,
efterstravar minimal
klimatpaverkan

produktionsledning

Energistatistik

CRE1 Byggnaders
energiprestanda

CRE3 Utsldpp av vixthus-
gaser fran byggnader
CRE4 Utslapp av vixthus-
gaser fran nyproduktion
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Fakta och nyckeltal inom hallbarhet

2016 2015 2014
ETIK OCH VARDESKAPANDE, Koncernen
Skapat direkt ekonomiskt virde, G4-EC1 Intakter, mkr 15291 13939 14216
Distribuerat direkt ekonomiskt Produktions- och driftkostnader —11 408 —10 626 —10 644
virde, G4-EC1 m.m., mkr (not 2)
Léner, ersittningar och pensions- —1525 -1432 -1360
kostnader, mkr (not 3)
Finansiella intdkter, mkr (not 7) 17 1 27
Finansiella kostnader, mkr (not 7) =77 -83 -102
Kostnadsford skatt och sociala -820 —724 —831
avgifter, mkr (not 8)
Foreslagen utdelning/utdelning, mkr -679 —-602 -600
Behallet direkt ekonomiskt virde, G4-EC1 mkr 799 483 706
ANSVARSFULLA LEVERANTORER, Sverige
Hallbarhetsvardering, G4-HR10 Andel av nya leverantérer som blev 100% 100% 100%
virderade
ARBETSMIL)O, Sverige
Skador", G4-LA6 Antal skador (som orsakade en dags 40 (JM) 40 (JM) 29 (JM)

sjukskrivning eller mer)

29 (underentreprendrer)

26 (underentreprendrer)

34 (underentreprendrer)

Skadefrekvens, G4-LA6

Frekvens av arbetsrelaterade skador

relativt total arbetstid for alla anstillda

40 av totalt
405 105 dagar (JM)

40 av totalt
385 625 dagar (JM)

29 av totalt
364 625 dagar (JM)

Frekvens av arbetsrelaterade
sjukdomar, G4-LA6

Frekvens av arbetsrelaterade sjukdomar

relativt total arbetstid for alla anstillda

Ingen statistik

Ingen statistik

Ingen statistik

Férlorade dagar, G4-LA6 Totalt antal sjukskrivningsdagar pa grund 602 av totalt 917 av totalt 580 av totalt
av arbetsrelaterade skador relativt totalt 405 105 dagar (JM) 385 625 dagar (JM) 364 625 dagar (JM)
antal arbetsdagar for alla anstillda
Franvaro, G4-LAé Totalt antal franvarodagar relativt totalt Kvinnor 2113 (2,4%)  Kvinnor 1802 (2,3%)  Kvinnor 1407 (1,9%)
antal arbetsdagar for alla anstllda Min 15893 (3,9%) Min 14273 (3,7%) Min 15250 (4,1%)
Totalt 18006 (3,7%)  Totalt 16 075 (3,4%)  Totalt 16 657 (3,7%)
Arbetsrelaterade dédsolyckor, G4-LA6 Antal 0 (M) o (M) 0 (M)
0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer)
Tillbud och observationer?, G4-LAé Antal 1762 1179 732
JAMSTALLDHET OCH MANGFALD, Sverige och Norge
Alders- och konsfordelning, G4-LA12 Antal Kvinnor Min Totalt | Kvinnor Min  Totalt | Kvinnor Min Totalt
Hantverkare
=25ar 5 199 204 6 182 188 2 165 167
26-35ar 3 225 228 1 226 227 1 190 191
36—45ar 3 213 216 - 216 216 - 215 215
46-55 ar - 228 228 - 221 221 - 219 219
=56 4r - 146 146 - 157 157 - 149 149
Totalsumma 1 1011 1022 7 1002 1009 3 938 941
Tjdnstemdn
<254r 15 31 46 13 38 51 9 32 M1
26-354ar 131 244 375 117 223 340 106 210 316
36-45 &r 108 213 321 103 207 310 103 203 306
4655 ar 90 178 268 86 167 253 77 170 247
=56ar 40 131 171 35 120 155 33 115 148
Totalsumma 384 797 1181 354 755 1109 328 730 1058
Chefer
=25ar - - -
26-35ar 4 10 14 3 7 10 3 9 12
36-45ar 24 44 68 22 38 60 21 30 51
46-55 ar 23 43 66 19 39 58 15 49 64
=56 3ar 2 20 22 2 23 25 1 21 22
Totalsumma 53 117 170 46 107 153 40 109 149

Koncernledning

<254r
26-35 ar
3645 ar
46-55 ar
=56 ar

-

-

-

Totalsumma

Styrelse
<25ar
26-35ar
36—45ar
46-55ar
=56ar

NN WS
O A w |

3 3 6

.
NN = W
o(Np N A

3

NN w N
OIN A W |

-
-

Totalsumma

3 3 6

w
N = |

3

N
w
NN |

" De vanligaste skadeorsakerna/riskerna 2016 var kontakt med vasst féremal, fall fran samma nivé (snubbla, halka), triffas av fallande eller flygande féremal.

2 Den kraftiga 8kningen av rapporterade tillbud beror pé den nya digitaliserade inrapporteringsmetoden samt ett stort fokus pé proaktivt arbetsmiljdarbete.
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Fakta och nyckeltal inom hdllbarhet, forts.

2016

2015

2014

RESURSEFFEKTIVITET, Sverige

Byggavfall till dtervinning, G4-EN23 Ton 4980 (50%) 5301 (51%) 4139 (50%)

Byggavfall till forbranning. G4-EN23 Ton 3539 (36%) 3478 (34%) 2638 (32%)

Byggavfall till deponi, G4-EN23 Ton 529 (5%) 545 (5%) 589 (7%)

Blandat (osorterat) avfall, G4-EN23 Ton 898 (9%) 982 (10%) 899 (11%)

Farligt avfall, G4-EN23 Ton 17 (0,2%) 10 (0,1%) 11 (0,1%)

Total mingd byggavfall, G4-EN23 Ton 9962 10 317 8275

LITEN KLIMATPAVERKAN, Sverige

Koldioxidutslapp JM, Ton, CO,e Scope 1 4207 Scope 1 5043 Scope 1 439%4

G4-EN15, G4-EN16, G4-EN17 Scope 2 1754 Scope 2 2254 Scope 2 1991
Scope 3" 16 354 Scope 3" 15 690 Scope 3" 15323
Totalt 22 315 Totalt 22987 Totalt 21707

Nyproducerade bostiders koldioxidutslipp  Kg CO,e/kvm BRA och ar 4 4 4

fran energianvindning, CRE3

Koldioxidintensitet frin nyproduktion, CRE4 Ton CO,e/omsittning, mkr 1,7 1,9 1,9

Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 Ton/CO,e/producerad bostad 6,19 6,58 6,88

Nyproducerade bostidders berdknade kWh/kvm A-temp 66 67 65

energianviandning, CRE1

" | Scope 3 inkluderar JM materialtransporter till arbetsplatser, inhyrda arbetsmaskiner, tjinsteresor samt energianvindningen i vara nybyggda bostider de férsta tva éren.

Information om insamling och berikningar av fakta och nyckeltal dterfinns pa jm.se.

GRI-index 2016

GRI-index ar tankt att anvandas som en korsreferenslista for
att finna information som svarar pa var i arsredovisningen som

har beridkningar av koldioxidutslapp granskats av extern part
inom ramen for foretagsnitverket Hagainitiativet. Ovriga be-
rakningar av indikatorer och nyckeltal har inte granskats av
extern part, med undantag av dem som ingar i den legala delen
av arsredovisningen.

informationen finns tillgéanglig. | vissa fall ges kompletterande
eller fullstandigt svar pa fragan direkt i indexstabellens kom-
mentarsfilt i anslutning till fragan. Informationen i hallbarhets-
redovisningen har inte granskats av nagon tredje part, dock

Standardupplysningar

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod  Beskrivning/indikator i arsredovisning 2016) granskad
STRATEGI OCH ANALYS
G4-1 VDs uttalande 2-3
ORGANISATIONEN
G4-3 Organisationens namn 57
G4-4 Huvudsakliga varumarken, produkter och/eller tjanster 7-9
G4-5 Huvudkontorets lokalisering 120
G4-6 Lander dir organisationen ar verksam 7-9
G4-7 Agarstruktur och bolagsform 110111 Ja
G4-8 Marknader 52-56
G4-9 Bolagets storlek 57-63 Ja
G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstillningsform, anstallningsvillkor och kén 45,74,115
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Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod  Beskrivning/indikator i arsredovisning 2016) granskad
G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal Samtliga medarbetare i Sverige
och Finland omfattas av
kollektivavtal. Medarbetare
i 6vriga linder omfattas i
varierande grad.
G4-12 Bolagets leverantorskedja 48-49
G4-13 Visentliga forandringar under redovisningsperioden betriffande storlek, struktur, 103 Ja
agande eller leverantorskedja
G4-14 Beskrivning av om och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen 34, 40-41
G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljémassiga och sociala deklarationer, principer 37
eller andra initiativ som bolaget anslutit sig till eller stodjer
G4-16 Medlemskap i organisationer och/eller nationella/internationella lobbyorganisationer 37
IDENTIFIERADE VASENTLIGA ASPEKTER OCH AVGRANSNINGAR
G4-17 Organisationsstruktur, enheter, affirsomraden, dotterbolag och joint ventures 78,107 Ja
G4-18 Definition av rapportinnehallet och relevanta hallbarhetsaspekter 34,113
G4-19 Visentliga aspekter identifierade i processen for att definiera rapportinnehallet 35
G4-20 Visentliga aspekter internt 113
G4-21 Visentliga aspekter externt 113
G4-22 Effekten av férandringar av information som lamnats i tidigare redovisningar, 35
och skilen for sadana férandringar
G4-23 Visentliga forandringar i omfattning eller avgransning jamfért med 114-116
tidigare ars redovisningar
INTRESSENTDIALOG
G4-24 Intressentgrupper 36-37
G4-25 Identifiering och urval av intressenter 36-37
G4-26 Metoder for samarbete med intressenter 36-37
G4-27 Viktiga fragor som framkommit i dialog med intressenter 36-37
RAPPORTPROFIL
G4-28 Redovisningsperiod 57
G4-29 Datum f6r publicering av den senaste redovisningen Arsredovisning 2015,
publicerades 2016
G4-30 Redovisningscykel 113
G4-31 Kontaktperson for rapporten Per Lofgren,
Hallbarhetschef, JM AB
G4-32 Tabell som visar var information for samtliga delar av GRI:s standardupplysningar 116-118
gar att hitta
G4-33 Policy och praxis for extern granskning 116-118
BOLAGSSTYRNING
G4-34 Styrningsstruktur 101-107 Ja
ETIK OCH INTEGRITET
G4-56 Bolagets varderingar, principer, standarder och normer fér uppférande 37,48-50
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Specifika standardupplysningar

Externt

GRI-kod  Resultatindikator Hanvisning granskad
EC EKONOMISKA INDIKATORER

Ekonomiska resultat
G4-EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt virde 61-63 Ja
G4-DMA  Upplysningar om styrning 114
EN MILJOINDIKATORER

Energi
CRE1 Byggnaders energiprestanda 39-40, 116
G4-DMA  Upplysningar om styrning 114

Utslapp och avfall
CRE3 Utslapp av vaxthusgaser fran byggnader 116 Ja
CRE4 Utslapp av vixthusgaser fran byggprocessen 116 Ja
G4-EN15 Direkta viaxthusgasutslapp (Scope 1) 116 Ja
G4-EN16 Direkta vixthusgasutslapp (Scope 2) 116 Ja
G4-EN23  Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod 116
G4-DMA  Upplysningar om styrning 114

SOCIALA INDIKATORER

LA ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR
Anstillning

G4-LA6 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade arbetsdagar, franvaro 115
samt totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor per region

G4-LA10 Program for vidareutbildning och livslangt larande for att stodja fortsatt 44-45
anstillningsbarhet samt bista anstillda vid anstallningens slut

G4-DMA  Upplysningar om styrning 114
Mangfald och lika rittigheter

G4-LA12 Sammansittning av styrelse och ledning samt uppdelning av andra anstillda efter kon, 45,108-109, 115
aldersgrupp, minoritetsgrupptillhérighet och andra mangfaldsindikatorer

G4-DMA Upplysningar om styrning 114

HR MANSKLIGA RATTIGHETER
Hallbarhetsvirdering av leverantérer med avseende pa manskliga rattigheter

G4-HR10  Andel nya leverantérer som utvirderades med avseende pa ménskliga rittigheter 49

G4-DMA  Upplysningar om styrning 114

PR PRODUKTANSVAR
Mairkning av produkter och tjanster

G4-PR5 Resultat fran kundundersékningar 5-6,11

G4-DMA  Upplysningar om styrning 114
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Global Compact

JM har undertecknat FN:s Global Compact och tar dirmed tyd-
lig stdllning i fragor som rér minskliga réttigheter, arbetsritt,
miljéansvar och antikorruption.

FN:s Global Compacts tio principer Hénvisning

MANSKLIGA RATTIGHETER Sidorna 48—50

1. Stodja och respektera internationella manskliga rittigheter inom den sfar
foretaget kan paverka
2. Forsakra sig om att foretaget inte dr delaktiga i brott mot manskliga rattigheter

ARBETSRATT Sidorna 44-50

3. Uppritthalla foreningsfrihet och erkdnna ratten till kollektiva férhandlingar
4. Auvskaffa alla former av tvingsarbete

5. Avskaffa barnarbete

6. Auvskaffa diskriminering vid anstillning och yrkesut6vning

MILJO Sidorna 34, 39-43

7. Stodja forsiktighetsprincipen vad giller miljérisker
8. Tainitiativ for att stirka ett storre miljomedvetande
9. Uppmuntra utveckling och spridning av miljovanlig teknik

BEKAMPNING AV KORRUPTION Sidorna 47-50

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

JMAB

169 82 Stockholm

Besoksadress: Gustav lll:s boulevard 64, Solna
Tel. 08-78287 00, fax 08-78286 00
www.jm.se

REGION- OCH LOKALKONTOR
Region Ost:

Uppsala (regionkontor)

Box 1334, 75143 Uppsala
Besoksadress: Sylveniusgatan 2
Tel. 018-6603 00

Linkoéping
Brigadgatan 24, 587 58 Linkoping
Tel. 013-371400

Visteras
Kopparbergsvigen 8, 722 13 Visteras
Tel. 021-812000

Orebro
Vasastrand 11, 703 54 Orebro
Tel. 019-7641510
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Region Vist:

Goteborg (regionkontor)
Odinsgatan 13, 411 03 Goéteborg
Tel. 031-703 5700

Region Syd:

Malmé (regionkontor)

Box 327,201 23 Malmo
Besoksadress: Jorgen Kocksgatan 9
Tel. 040-16 56 00

DOTTERBOLAG SVERIGE

AB Boritt

Box 6048, 17106 Solna

Besoksadress: Landsvigen 50 A, Sundbyberg
Tel. 08-626 66 30

www.boratt.se

Seniorgarden AB

Box 6048, 17106 Solna

Besoksadress: Landsvigen 50 A, Sundbyberg
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
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DOTTERBOLAG UTLAND

Norge:

JM Norge AS

Postboks 453

N-1327 Lysaker

Besdksadress: Mustads vei 1, N-0283 Oslo
Tel. +47 67176000

www.jm.no

Finland:

JM Suomi Oy
Siniméentie 8B
FI-02630 Espoo

Tel. +3589473 02610
www.jmsuomi.fi






HALLBART SAMHALLSBYGGANDE
JMs arbete bidrar till att skapa vl fungerande samhillen
for dagens och morgondagens minniskor; de hus JM bygger idag
ska std i minst 100 &r. Som en ledande projektutvecklare av
bostader ar hillbarhet ett sjilvklart ledord for M.

Hus att trivas |

JM AB (publ) ¢ Postadress: 169 82 Stockholm ¢ Besdoksadress: Gustav Ill:s boulevard 64, Solna * Telefon: 08-78287 00 « Telefax: 08-78286 00
Org.nr: 556045-2103 ¢ Internet: www.jm.se
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