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@ |M-kontor

Sverige

Finland

JM @r en av Nordens
ledande projektutvecklare
av bostdder och
bostadsomrdden

Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion
av bostdder i attraktiva lagen med tyngdpunkt
pa expansiva storstadsomraden och universitets-

orter i Sverige, Norge och Finland.

JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt

hallbarhetsarbete.

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

Large Cap.

GEOGRAFISK FORDELNING AV INTAKTER, %

Stockholm, 45% (49)
Sverige exkl. Stockholm, 28% (27)
® Norge och Finland, 27% (24)

2018 ars siffror inom parentes
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Vi dr overtygade om att ddr mdnniskor trivs och
mar bra utvecklas samhdllen. Att fortsdtta utveckla
hdllbara livsmiljoer dr vad vi gor.

Som i alla vdra projekt borjar det med ett stycke mark
som vi forddlar. Inte for var skull. Utan for de
mdnniskor som kommer att bo och arbeta ddr. For att vi
vet att hur vi bor paverkar var livskvalitet.

Vi ldgger grunden till ett bdttre liv.
Sa var det igdr, sa dr det idag och sG kommer det
vara imorgon.



ARET | KORTHET

Stark forsdljning och
hog niva produktionsstarter

Intdkterna minskade till 15 692 mkr (16 161)
ochintdkterna exklusive JM Entreprenad
Region Hus, under avveckling, uppgick till
15438 mkr (15391)

Rorelseresultatet 0kade till 2008 D mkr (1 886).
Rorelsemarginalen 6kade till 12,8 procent (11,7).
Rorelseresultatet exklusive JM Entreprenad
Region Hus 6kade till 2 243 mkr (2 062) och
rorelsemarginalen till 14,5 procent (13,4)

Resultat fran férsdljningar av tva fardigstdllda
hyresrdttsfastigheter om 170 mkr ingdr i
rorelseresultatet

Resultatet fore skatt 6kade till 1928 mkr (1 817).
Resultat efter skatt 6kade till 1 570 mkr (1438)

1) Resultatet inkluderar engingskostnaden fér avveckling av husverksam-
heten (Region Hus) i dotterbolaget |M Entreprenad om —180 mkr
redovisad under det forsta kvartalet.

RORELSERESULTAT PER
AFFARSSEGMENT

INTAKTER PER AFFARSSEGMENT

Rdntabiliteten pa eget kapital for de senaste
tolv mdnaderna uppgicktill 22,2 procent (22,2).
Resultatet per aktie under dret 6kade till 22,50
kronor (20,60)

Koncernens kassaflode inklusive nettoinves-
tering i fastigheter uppgick till 1291 mkr (—473)

Antal salda bostdder 6kadetill 3595 (2 463)
varav 376 bostdder avser forsdljning av
hyresrdttsfastigheter inom JM Fastighets-
utveckling. Produktionsstarterna 6kade till 3269
(3135) varav 143 bostdder avser hyresrdtts-
bostdder inom JM Fastighetsutveckling

Overvirden exploateringsfastigheter
om 6,7 mdkr (7,0)

Styrelsen foreslar 12,50 kronor (12,00)
i utdelning for 2019.

Ddringet annat framgdr baseras belopp och kommentarer pd
sidorna 23, 5972 pd JMs segmentsredovisning. For skillnaden
mellan segmentsredovisning och IFRS, se avsnittet Segments-
rapportering pd sidan 87.

For definitioner, se sidorna 69—72.

ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING
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M JM Fastighetsutveckling

Mkr 2019 2018 2017
Intdkter 15692 16 161 17 008
Rérelseresultat 2008 1886 2369
Rérelsemarginal, % 12,8 11,7 13,9
Resultat fére skatt 1928 1817 2579
Kassafléde fran I6pande verksamheten 1291 —473 2013
Réntabilitet pa eget kapital, % 22,2 22,2 38,7
Soliditet, % 42 1 40
Resultat per aktie, kr 22,50 20,60 31,00
Antal salda bostader 3595 2463 3100
Antal produktionsstartade bostader 3269 3135 3873
Antal bostéder i pagaende produktion 7813 7835 8200
Intakter enligt IFRS 15 605 15680 17 275
Rorelseresultat enligt IFRS 1982 1876 2456
Resultat per aktie enligt IFRS, kr 21,90 20,40 31,90

JM ARSREDOVISNING 2019



KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

JM har fordndrat
framtideni75 ar

Under 2019 har JM haft en positiv utveckling av bostadsaffdren pa alla
marknader, med stark forsdljning och hog niva produktionsstarter.

SEDAN 1945 HAR DET SKRIVITS HISTORIA
| VARA HUS

I ar, 2020, firar JM 75 ar som foretag. Vi skapar bostader och mil-
joer dar vara kunder ska trivas langt in i framtiden. De hus vi byg-
ger idag kommer att finnas linge. Ett ar ar i det perspektivet en
kort tid, sarskilt nar langsiktig utveckling av affar och organisation
ska fortlopa samtidigt som svangningar pa en marknad ska pareras.

JM har framgéngsrikt hanterat den inledningsvis avvaktande
och sedermera gradvis stabiliserade marknaden under 2019, med
stark forsaljning och hog niva produktionsstarter. Var marknad
praglas periodvis av politisk osikerhet och viss oférutsagbarhet,
till exempel i form av utdragna detaljplaneprocesser. Mot den bak-
grunden ar jag n6jd med att vi inte bara breddat var affar geogra-
fiskt under aret. Vi har dven en vil avvagd breddning i upplatelse-
form, dar vi har erbjudit fler dgarligenheter parallellt med satsning
pa hyresrittsbostader.

Jag ar sarskilt glad Sver att vi, samtidigt som vi haft en hég
aktivitetsniva i var forsljning och produktion, har tagit flera vik-
tiga steg i utvecklingen mot mer hallbar; kundfokuserad, digital
och Iénsam projektutveckling av bostiader och bostadsomraden.
Var satsning pa intelligenta hem och miljomarkta bostader ar
sadana exempel, liksom ett starkt forebyggande arbetsmiljéarbete
och starten av JMs Kundskola. JMs erbjudande och verksamhet
utvecklas i takt med att kundernas behov, efterfragan och kop-
vanor blir alltmer digitaliserade. Utover allt fler digitaliserade
boende- och forvaltningstjinster, erbjuder vi nu kunderna att
bade boka, betala och gora sina inredningsval pa natet. Under
2019 har vi ocksa lanserat en ny hemsida, som ar optimerad
baserat pa trafik-, s6k- och navigeringsbeteenden. Idag bokas
mer dn varannan JM-bostad i Sverige pa nitet.

Under 2019 var det inflyttning i JMs forsta Svanenmarkta pro-
jekt, villaomradet Gustavslund i Helsingborg. Ytterligare drygt 50
miljémarkta JM-projekt ar under utveckling i Sverige, 24 i Norge
och 7 i Finland. Alla JM-bostader som projekteringsstartas fran
och med 2018 miljomarks med Svanen. Klimatfragan ar en av
mansklighetens viktigaste fragor att I6sa. Att Svanenmarka vara
bostader ar ett bidrag till ett mer hallbart samhalle.

FORSALJNING OCH PRODUKTIONSSTARTER

Vi har haft en positiv utveckling av bostadsaffaren i saval Sverige
som Norge och Finland under aret. Det stora utbudet av nypro-
ducerade bostiader pa marknaden har varit fallande under 2019

i bade Stockholm och &vriga Sverige.

Bostadsmarknaden i Stockholm paverkas av de skarpta amorte-
ringskraven och den forsiktigare héllningen fran bankerna i kredit-
givningen till bostadskopare. Samtidigt ser vi fortsatt en forbatt-
ring av efterfragan for JMs bostader fran kunder i Stockholm. Inte
minst har vi mycket god efterfragan for de dgarldgenheter som vi
har i pagaende produktion, och det gladjer mig att vi under det
fjarde kvartalet produktionsstartade ytterligare tva projekt med
dgarlagenheter i Stockholm. JM har nu fem projekt med drygt
450 dgarldagenheter i pagaende produktion i Sverige. Vi har dven
under aret bade salt och startat flera nyproducerade hyresritts-
fastigheter.

Den gradvisa forbattringen av marknaden har gett en positiv
boknings- och forsiljningsutveckling i Stockholm, dar [6nsam-
heten ar fortsatt god i pagaende produktionsvolym.

Bostadsverksamheten i Gvriga Sverige uppvisar god I6nsam-
hetsniva i en fortsatt stabil marknad med bra férsiljning och
hég niva produktionsstarter.

| Finland har vi startat det forsta Smarta Kvadrat-projektet,
JMs koncept for ett funktionellt och prisvart boende som ar
yteffektivt utan att tumma pa kvalitet.

JM har totalt salt 3 595 bostiader under 2019, vilket ar 46 pro-
cent fler jamfort med féregaende ar. Under éret startade vi 3 269
bostéder; i huvudsak jamnt férdelat mellan Stockholm, 6vriga
Sverige och Utland. Vid érsskiftet hade vi drygt 7 800 bostéder
i pagaende produktion, varav cirka hilften i Stockholm och var-
dera cirka 25 procent i 6vriga Sverige respektive Utland.

Vi férvarvar mark i ungefar samma takt som vi tar mark till
produktion. | Stockholm bedéms utbudet av vilbeligna fastig-
heter for bostadsutveckling vara stort och ger oss, vid ritt
prisnivaer, goda mojligheter till forvarv.

Antalet disponibla bostadsbyggritter ar 35 900, varav cirka
40 procent i Stockholm och resterande relativt jamnt férdelat
mellan 6vriga Sverige respektive Norge och Finland.

INTELLIGENTA HEM

JMs nya initiativ Intelligenta Hem handlar om att erbjuda smarta
funktioner i bostaden, som underlittar vardagen fér vara kunder
och gor det lattare att leva mer hallbart. | JMs intelligenta hem
och fastigheter kan man till exempel slacka sin ligenhet med ett
enda knapptryck. Det handlar ocksa om trygghetsfunktioner
som att vattnet stangs av automatiskt vid lackage fran disk-
maskinen samt uppkopplade brandvarnare.

JM ARSREDOVISNING 2019



“Klimatfragan dr en av mdnsklig-

hetens viktigaste fragor att losa. Att

Svanenmdrka vdra bostdder dr ett
bidrag till ett mer hdllbart samhdlle.”

JMs Intelligenta Hem éar inte bara tryggt och bekvamt for de kun-
der som bor i en JM-bostad, utan ocksa intelligent i bemarkelsen
hallbart dar vi sikerstiller energieffektivitet och klimatpaverkan

i bade uppférande och drift.

KONKRET HALLBARHETSARBETE

For JM ar hallbarhet inget abstrakt begrepp. Vi vet att kommande
generationer kommer att paverkas av de val vi gor idag. Darfor
har vi lyft in FN:s globala mal for hallbar utveckling i var verksam-
het, och JMs hallbarhetsmal till 2030 &r i linje med FN:s 17 mal
for hallbar utveckling inom Agenda 2030. Ar 2030 ska véra
klimatpaverkande utslapp vara ndra noll. JMs hallbarhetsmal ska
sakerstilla var langsiktiga inriktning i arbetet. Vara verksamhets-
mal och resultat presenteras nirmare pa sidan 39.

Alla JM-bostdder som projekteringsstartas fran och med 2018
miljdmarks med den nordiska markningen Svanen. For kunderna
innebar en Svanenmirkt bostad férdelar som lag energianvand-
ning och halsosam innemiljé. En Svanenmarkt bostad ger dess-
utom mgijlighet till lagre bolaneranta hos aktorer som erbjuder
grona bolan.

Under 2019 har JM bland annat skarpt klimatkraven pa trans-
porter och arbetsmaskiner, och testerna med klimatreducerad
fabriksbetong och prefabricerad betong har fortsatt. Under aret
har vi dven utvecklat arbetet gillande hantering av klimatrelate-
rade risker och majligheter i var projektutveckling av bostader.
Detta presenteras narmare pa sidorna 34-35.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

Det ar bevisat att mer jamstallda arbetsgrupper presterar bittre,
far lagre sjukfranvaro, och bidrar till firre arbetsplatsolyckor
samt starkt sakerhetskultur. Malet ar att JM ska ha 20 procent
kvinnliga hantverkare ar 2030.

For tredje aret i rad startar vi en ny omgang av vart fram-
gangsrika larlingsprogram for kvinnliga hantverkare, som 2019
hade rekordmanga ansokningar. Satsningen har resulterat i att
andelen kvinnliga hantverkare i JM har 6kat fran 1,8 till 5,2 pro-
cent pa bara tva ar.

UTVECKLANDE MEDARBETARSKAP

JM ska vara en arbetsplats dar man trivs, utmanas och utvecklas
som medarbetare. Var framgang bygger pa kunniga och engage-
rade medarbetare, som med gemensamma krafter ser till att vi
successivt blir allt battre pa det vi gor i JM.

KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

Under 2019 har vi utokat antalet webbaserade utbildningar,
nu cirka 100 stycken och darmed lika manga som vara klass-
rumsutbildningar.

STARK FINANSIELL STALLNING

Genom god I6nsamhet har vi natt vara finansiella mal. Rorelse-
marginalen okade till 12,8 procent (mal 10 procent) och soliditeten
okade till 42 procent (mal 35 procent 6ver en konjunkturcykel).
JM har en fortsatt stark balansrakning och delade under aret ut
835 mkr till aktiedgarna som ordinarie utdelning avseende 2018.

GODA FORUTSATTNINGAR FRAMAT

Befolkningstillvaxten pa vara huvudmarknader, tillsammans med
ett ranteldge som vintas vara fortsatt lagt, stodjer en fortsatt hég
efterfragan pa bostader. De édgarligenheter som vi sedan ett par ar
tillbaka erbjuder pa den svenska marknaden har en stark efterfra-
gan fran kunderna, och tillsammans med hyresrittsbostader utgor
dgarlagenheter ett bra komplement som ger oss god flexibilitet
i var projektutveckling av bostdder och bostadsomraden framat.
JM har en stark balansrikning och den goda utvecklingen i var
affar innebdr ocksa att styrelsen féreslar en hojd utdelning till
vara aktiedgare for 2019.

Stockholm i februari 2020

Y g

Johan Skoglund,
Verkstdllande direktor och koncernchef

M ARSREDOVISNING 2019



Kvarnholmen i Nacka

Pa Kvarnholmen i Nacka, i kulturhistorisk indu-
strimiljo alldeles intill Stockholms inlopp, vixer
ett unikt bostadsomrdde fram. JMs fem hus med
totalt 223 bostdder pa Kajplats Kvarnholmen
har en sldende vy mot Stockholms stadssilhu-
ett. Hogt upp pa Kvarnholmens solsida bygger
vi Sillkajens platd, ett kvarter om fyra hus med
totalt 97 bostdder i omrddet Sillkajen som vid
fardigstdllande kommer att innefatta cirka
450 bostdder.

Tdaby Park

Pa det tidigare galoppfdltet i Tdby norr om
Stockholm vdxer Tdby Park fram, en helt ny
stadsdel med fokus pa ett hallbart liv i stads-
miljo. Forst ut dr JMs kvarter Nor med 132 bo-
stdder, som byggs intill den planerade stadspar-
ken, med gangavstdnd till tdgstationen. Ndsta
kvarter, Ryttarstugan, kommer att bestd av 167
ldgenheter, ddr viiden forsta etappen erbjuder
31 centralt beldgna och barnvdnliga bostdder.

JM ARSREDOVISNING 2019



JM utvecklar bostédder och hallbara livsmiljoer pa storre tillvaxt-
orter i Sverige, Norge och Finland. Ambitionen ar att Gver tid ge
JMs aktiedgare en hogre totalavkastning an féretag med liknande
verksamhet och riskprofil. Aktiedgarna i JM ska ges mojlighet till
god langsiktig totalavkastning fran en riskmassigt balanserad till-

JM som
investering

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

vaxt i affaren, med optimerat utnyttjande av riskkapital Gver

JM SOM INVESTERING

konjunkturcykeln och 6kande virdedverforingar till aktieagarna
med fokus pa vinst per aktie och utdelning per aktie. Detta upp-
nas genom hog operationell f6rmaga, god riskkontroll, finansiell
styrka och attraktiv byggrittsportfélj, med stor virdepotential,

som |6pande foridlas och fornyas.

GOD LANGSIKTIG
TOTALAVKASTNING

Under de senaste fem aren har
JM haft en genomsnittlig total-
avkastning om 7 procent. Aktien
ar volatil men har skapat god
totalavkastning langsiktigt. Over
de senaste tio aren har total-
avkastningen varit 13 procent,

AKTIENS GENOMSNITTLIGA
TOTALAVKASTNING

OKANDE UTDELNING
OVER LANG TID

JM har haft en 6kande utdelning
over lang tid i kombination med
ett flertal kapitalutskiftningar
over aren. Vardedverforingarna
till aktiedgarna har under de
senaste tio aren uppgatt till 8,6
mdkr, varav 5,7 mdkr genom

ATERFORING TILL AKTIEAGARE
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STARK SOLIDITET BYGGRATTSPORTFOL] BYGGRATTER
BALANSRAKNING % MFD STOR Anral usental Mk
JM har en stark finansiell >0 VARDEPOTENTIAL 0 8
stdllning med en soliditet om JM har 35 900 byggritter 35 = = M
3842 procent (exklusive for framtida projektutveckling, 0~ - - - %
overvidrden) under de senaste varav 21 100 redovisas i 4 1 1 & W

fem aren. En stark soliditet &r
en forutsittning for stabil och
kostnadseffektiv finansiering av
pagaende bostadsproduktion.
Samtidigt ska riskkapitalet
inklusive 6vervarden vara opti-
merat 6ver konjunkturcykeln.
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M Soliditet

balansrikningen. Overvirdet
jamfort med bokfort virde pa
byggritterna i balansrakningen
uppgar till 6,7 mdkr utifran
extern virdering. Overvirdet
dr del av JMs riskkapital och
ger indikation om framtida
vinstpotential.

0 0
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Villkorade byggratter
W Byggritter i balansrakningen

Overvirde byggritter
i balansrakning
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MED FOKUS PA

Kunden

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



STARKT KUNDFOKUS / OMVARLDSANALYS OCH MAKRO

Omvdrlden paverkar
kundens behov och onskemal

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

TRENDER SOM PAVERKAR EFTERFRAGAN

For att vara en ledande bostadsutvecklare maste vi férsta och
forutse hur manniskor lever, bor och arbetar. De viktigaste
samhillsférandringarna drivs av globalisering, digitalisering,
urbanisering, en aldrande befolkning och ett uttalat milj6- och
hallbarhetsfokus.

Globalisering bidrar till 6kad konkurrens om var
manniskor ska bo, arbeta och investera
Virldens linder kommer allt ndrmare varandra genom ekono-
miska och teknologiska nitverk dar handeln dr nyckeln till en
fortsatt stark tillvaxt. Vart valstand 6kar med globaliseringen
och ger 6kad efterfragan pa kvalificerad arbetskraft i framforallt
Norden inom forskning, innovationer och utveckling. Mojlighe-
terna att exportera hdgteknologiska varor och tjanster kommer
att vara stommen fér den ekonomiska utvecklingen framéver.
Allt detta paverkar var investeringarna sker, samt hur strém-
ningarna i arbets- och bostadsmarknaden kommer att se ut i
framtiden. Battre ekonomiskt vilstand och skapandet av fler hog-
kvalificerade jobb 6kar efterfragan pa bostader i centrala lagen.

Manniskor séker sig till valméjlighet och mangfald

I miljiéer som mojliggér och underlittar méten och kontakter
mellan manniskor; vaxer samhillen och naringar. Innerstaden blir
allt tatare vilket staller storre krav pa investeringar i bostader,
infrastruktur och samhillsservice. Fér bostadsutvecklarnas del
innebér det att vi kan nyttja marken pa annat sétt genom att
exempelvis bygga pa hojden i allt stérre utstrackning och erbjuda
fler yteffektiva bostader. Nagot att ocksa ta hansyn till nar staden
blir tatare ar manniskors 6kade behov av lugna oaser, girna med
inslag av vaxtlighet och parkliknande miljGer. Vi ser ocksa att
storstadsregionerna utvidgas och pendlingsavstanden 6kar
vilket gor nya bostadsomraden intressanta.

Demografiska férandringar, en aldrande befolkning och
en stor generation unga som har behov av bostader
Trots att allt fler arbetar langre upp i aldrarna &r antalet arbets-
fora personer relativt konstant, eftersom det tar lang tid for
manga nyanldnda att etablera sig pa arbetsmarknaden. En storre
andel av de arbetade timmarna kommer dock att utforas av hog-
utbildad arbetskraft da bade efterfragan och utbudet av sddan

personal 6kar. Situationen for grupper som ar nya pa bostads-
marknaden dr fortsatt anstrangd.

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

Hallbarhet ur ett bredare perspektiv genomsyrar
stadsplanering, produkt och méanniskor
Hallbarhet handlade for nagra ar sedan i huvudsak om miljéfragor
med allt fran sparbarhet, inbyggda kemikalier och avfall. Idag har
begreppet vidgats till att innefatta manga fler delar som gynnar
klimatet, det sociala samspelet och den ekonomiska utvecklingen.
| det ekologiska perspektivet handlar det for bostadsutveck-
lingsbranschen framst om att bygga energi- och klimateffektivt,
anvanda sunda materialval och att varda vara naturresurser lang-
siktigt. Ur det sociala perspektivet handlar det om mangfalds-
arbete och skapandet av ett samhille med hég tolerans dar
manniskors lika varde star i centrum. Fér detta krévs tillit och
fortroende mellan manniskor och en delaktighet i samhallsut-
vecklingen. Slutligen handlar ekonomisk hallbarhet om att till-
godose manniskors behov idag utan att dventyra kommande
generationers mojligheter.

Digitaliseringen forandrar samhillet i grunden

En synlig effekt av digitaliseringen &r var standiga uppkoppling
mot digitala enheter, och pa ett underliggande plan pagar en
digital omvalvning av allt fran arbetsmarknad till vard, boende
och utbildning. Det innebér inte bara vinster i effektivisering
och kvalitetshéjning i olika branscher, utan ocksa omvilvande
forandringar i arbetsmarknaden. Manga arbetstillfillen inom
tjanstesektorn kommer att automatiseras, och foretagen
kommer att behdva anpassa sig till det nya digitala landskapet
genom att arbeta mer med kompetensutveckling.

Robotar tar ocksa en alltmer naturlig plats i samhallet och
kommer allt ndarmare manniskor i vardagen. | framtiden kommer
vi att se tranade och skriaddarsydda Al-robotar hjilpa till med
det praktiska vardagslivet i hemmet.

M ARSREDOVISNING 2019
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Hemmet blir en allt viktigare plats for aterhiamtning
och lugn i ett samhille med 6kad stress

| ett standigt uppkopplat samhille blir hemmet en allt viktigare
plats for aterhamtning. Flera undersokningar visar att en allt
storre andel vill ha mindre press i livet, och en ny favoritsyssel-
sdttning dr: gora ingenting.

Hemmet ska erbjuda harmoni och enkelhet samtidigt som
det ska kunna omvandlas till sociala umgangesytor dar vi umgas
med vinner och familj. Det finns ocksa en vixande langtan efter
genuin samhorighet da allt fler frangar ensamliv till forman for
okad gemenskap.

GODA INSIKTER GER DE BASTA
FORUTSATTNINGARNA

JM anviander en modell fér det kontinuerliga utvecklingsarbetet
som |6per 6ver hela aret och inbegriper aven omvarldsbevak-
ning, dialog med medarbetare och avtalsleverantérer samt
kund- och marknadsundersékningar.

Omvirldstrender
Behovet av enkelhet och harmoni i boendemiljon marks tydligt
och vi fokuserar darfor pa att skapa genomténkta planldsningar
i bostaden, liksom i de gemensamma ytorna utanfor bostaden.
Genom att fokusera pa flexibilitet, smart forvaring, 6ppna
sdllskapsytor, rofyllda rum samt ytor fér aterhamtning har vi
branschens basta bostader enligt vara kunder. | den érliga
branschmitningen for kundnéjdhet mits kategorin bostad,
som innefattar bland annat bostadsstandard, planering av
bostad, hantverksarbeten och férvaringsutrymmen. Liksom
foregaende ar far JM i Sverige hogst kundbetyg av alla bostadsut-
vecklare i kategorin bostad dven detta ar (kdlla: Prognoscentret).
Nar det handlar om bostéider och lokalsamhillet spelar |M
en viktig roll som langsiktig och etablerad aktér. JM har funnits
sedan 1945 da Byggmaistare John Mattson bildade bolaget och

har sedan dess tagit en allt storre roll fran bostadsbyggare till
projektutvecklare av hallbara stadsdelar. Vara hoga krav och
genuina engagemang genomsyrar hela foretaget och vigleder
oss i vart arbete nu och i framtiden.

Kundinsikter

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

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

VIKTIGA MARKNADSFORUTSATTNINGAR FOR IM

- Allt mer kunniga och initiativrika kunder

- Okat fokus pa hallbara bostdder och stadsdelar

- Behov av mer flexibla och anpassningsbara bostader

- Stramare kreditgivning for boldn.
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M ar en av Nordens ledande
utvecklare av nya bostdder

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

Totalt startade JM produktion av 3 269 bostdder under 2019,
att jamféra med 3 135 bostédder aret innan. | Sverige var siffran
2 227 varav 92 procent var bostéder i flerbostadshus (1 589
bostadsritter och 143 hyresritter) och 8 procent smahus.

| Norge produktionsstartades 614 bostdder, varav 93 procent
var lagenheter och 7 procent smahus, och i Finland produktions-
startades 428 lagenheter.

SVERIGE

Tillvaxten i Sverige mattades av tydligt under 2019 da BNP vixte
med drygt 1 procent jamfért med 2018 da BNP 6kade med 2,4
procent. Den svaga utvecklingen syns dven pa arbetsmarknaden
som forsvagades under aret. Den laga sysselsittningstillviaxten

i kombination med en vaxande arbetskraft innebar en 6kad
arbetsléshet, som i november var 7,0 procent. Reporantan har
legat pa —0,25 procent under hela aret och i december héjde
Riksbanken rantan till 0,00 procent.

Bostadsinvesteringarna toppade under tredje kvartalet
2017 och i takt med att nybyggnationen av bostdder har mins-
kat sedan dess har bostadsinvesteringarna bromsat in. Bostads-
priserna har 6kat under 2019 men ar @nnu inte tillbaka pa 2017
ars toppniva.

BOSTADSRATTSPRISER | SVERIGES STORSTADSOMRADEN
UNDER DE SENASTE 10 AREN
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== Stockholm, innerstad Goteborg kommun

Stockholm, narférort == Malmo kommun

Kalla: Méklarstatistik. Sammanstallt av WSP Advisory.

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

Stockholm

Aven Stockholmsregionen har visat tydliga tecken pa en for-
samring av konjunkturen. Tillvaxttakten i [Gnesumma har sjunkit
under de senaste tva aren och allra svagast har tjanstesektorn
utvecklats dar tillvaxttakten pa arsbasis nu narmar sig noll.
Sysselséttningen 6kade allt langsammare och tydligast syntes
minskningen inom den privata sektorn.

Befolkningen 6kade dven om trenden &r avtagande sedan
boérjan av 2017. Anledningen till den avtagande 6kningstakten ar
ett kraftigt minskande inrikes flyttnetto. Flyttnettot &r nu till och
med negativt, vilket innebar att de som flyttar fran Stockholms-
regionen ar fler dn de inflyttande.

Efter prisfallet pd bostadsmarknaden under 2017 stod
bostadsrittspriserna i Stockholms innerstad och narférort i
princip stilla under 2018. Under 2019 bérjade bostadspriserna
aterigen att stiga och 6kade med cirka 5 procent i bade inner-
staden och narférort.

LAGENHETSPRISER | OSLO OCH HELSINGFORS
UNDER DE SENASTE 10 AREN
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== Oslo kommun Huvudstadsregionen Helsingfors

Utfall fér Huvudstadsregionen Helsingfors drtill och med tredje kvartalet 2019, da utfallet

for fjarde kvartalet 2019 ej fanns tillgangligt vid tryckning av denna arsredovisning.

Kalla: Respektive lands statistikbyra. Sammanstallt av WSP Advisory.
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ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER | OLIKA
PRISINTERVALL 2015-2019, SVERIGE
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Bostadsbyggandet i Stockholm foll kraftigt under 2018. Under
2019 tycks nivan ha stabiliserats nagot. De tre forsta kvartalen
paborjades cirka 4 200 nya bostéder i Stockholm samt narférort,
vilket ar ungefdr 15 procent fler an motsvarande period 2018.
Antalet fardigstillda bostader ligger pa ungefiar samma niva som
foregaende dr, omkring 5 000 under de tre forsta kvartalen 2019.
JM @r marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter
i Storstockholm. Bland de stérre projekten kan namnas Lilje-
holmskajen och Alvsjéstaden i Stockholm, Kvarnholmen i Nacka,
Soderdalen i Jarfilla, Dalénum pa Lidingd och Taby Park i Taby.

Goteborg

Den avmattning som pabérjades 2018 har fortsatt under 2019.
Trots det var regionen dven under 2019 den starkast vaxande
storstadsregionen, med god tillvixt i [Gnesumma. Aven arbets-
marknaden har varit starkare 4n i de andra storstadsregionerna
under 2019, med fortsatt 6kning av antal sysselsatta. Befolk-
ningen fortsitter att 6ka i snabb takt, men precis som i Stock-
holmsregionen minskar inrikes flyttnetto. Nettot ar dock
fortfarande positivt i Goteborgsregionen.

Den negativa trenden pa bostadsmarknaden upphérde i
Goteborg, liksom i Stockholm, vid arsskiftet 2017/2018 och
bostadsrittspriserna var i princip oférandrade under 2018.
Under 2019 har priserna sakta borjat stiga i Goteborgs centrum
och har under édret 6kat med cirka 3 procent. | narférort var
dock prisnivan fortsatt oférandrad. Bostadsbyggandet var fort-
satt hogt i Storgoteborg under 2019. Under de tre forsta kvar-
talen paborjades cirka 5 700 bostéder vilket &r lika manga som
under motsvarande period aret innan.

Malmé/Lund

Avmattningen i Malméregionen under 2019 var inte lika tydlig
som i de andra storstadsregionerna. Den arliga tillvaxttakten
2019 var starkare an i Stockholm men svagare an i Géteborg.
Pa arbetsmarknaden syns tydliga svaghetstecken dar syssel-
sattningen minskade marginellt under 2019.

ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER | OLIKA
STORLEKSINTERVALL 2015-2019, SVERIGE
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Befolkningstillvixten i Malmé&regionen har avtagit sedan slutet
av 2017 men tillvaxttakten &r fortfarande pa en historiskt hog
niva. Anledningen till nedgangen var ett minskande flyttnetto,
savil inrikes som utrikes.

Prisnedgingen pa bostadsmarknaden under 2017 upphorde
precis som i 6vriga storstadsregioner vid arsskiftet 2017/2018.
Under 2019 steg priserna i centrala Malmé med cirka 4 procent
och i Lund med cirka 3 procent. | Stormalmé pabérjades 3 000
bostider under de tre férsta kvartalen, jamfért med 5 000 under
samma period 2018. Detta beror i allt visentligt pa ett kraftigt
minskat byggande av hyresritter.

Uppsala, Linkoping, Vasteras och Orebro

Konjunkturen i Uppsalaregionen uppvisar en nagot annorlunda
bild jamfort med 6vriga storstadsregioner. Den ekonomiska till-
vixten var fortsatt stark under 2019 och dven arbetsmarknaden
star an sa lange emot konjunkturavmattningen i resten av landet.

Befolkningen 6kar i mycket snabb takt i Uppsalaregionen.
Anda sedan slutet av 2016 har tillvixttakten varit stadigt Gver
2 procent. Jamfort med Gvriga storstadsregioner beror befolk-
ningsékningen pa ett hogt inrikes flyttnetto.

Nedgangen i bostadsrittspriser i Uppsala avstannade forst
vid arsskiftet 2018/2019 och priserna var i princip stillastdende
under 2019. Aven i Linképing var priserna oforandrade under
2019, och i Visteras och Orebro 6kade priserna svagt med
cirka 1-2 procent.
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" Pris = insats

Y —

4 000 000 i
3 000 000 -

Kr/bostad
5000 000

2000 000
1000 000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
== Stockholm Ovriga Sverige
NORGE

Norsk BNP-tillviaxt gick mot strémmen och 6kade under 2019,
mycket tack vare hogre oljeinvesteringar. Aven sysselsittningen
hade en gynnsam utveckling under aret. Norges Bank har hojt
styrrantan tre ganger under 2019 och réantan ligger nu pa 1,50
procent.

Bostadspriserna har fortsatt att rora sig i sidled under
2019 och bostadsbyggandet viker svagt nedat. Antal igangsatta
bostéder i Oslo ar nagot farre 2019 an 2018.

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

FINLAND

Finlands tillvaxt bromsade in under 2019 och BNP vixte endast
med cirka 1 procent. Aven sysselsittningstillvixten avtog men
antalet sysselsatta fortsatte dnda att 6ka vilket har medfort en
lagre arbetsloshet.

Bostadspriserna fortsatte precis som tidigare att rora sig
mycket svagt uppat. Mellan januari och oktober 2019 pabérjades
34 000 bostader i Finland vilket ar cirka 15 procent farre an mot-
svarande period 2018 vilket tyder pa att byggandet toppade 2018.

JM bedriver verksamhet i huvudstadsregionen.

STORRE KONKURRENTER, PRIVATA BOSTADSMARKNADEN

Land Storre konkurrenter

Sverige Peab, Skanska, HSB och Bonava

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

Finland?) YIT, Bonava, Skanska och SRV

1) Huvudstadsregionen

STARKT KUNDFOKUS / MARKNADEN

ANDEL AV JMs SALDA OCH BOKADE BOSTADER
| PAGAENDE PRODUKTION, KONCERNEN
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== Silda/bokade bostader Salda bostader Bokade bostader

BOSTADSBYGGANDET - ANTAL PABORJADE BOSTADER

Land 2019 2018 2017
Sverige 44900 52900 63200
Norge 32600 31500 35300
Finland 39 300 45 300 44 800

Kalla: Respektive lands statistikbyra sammanstallt av WSP Advisory. 2019 ars varden ar
prelimindra och faststills varen 2020.

JMs SALDA BOSTADER

Land 2019 2018 2017
Sverige 2580 1768 2454
Norge 582 525 472
Finland 433 165 172
Belgien - 5 2
Totalt 3595 2463 3100

JMs PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

Land 2019 2018 2017
Sverige 2227 2220 2991
Norge 614 634 621
Finland 422 281 261
Totalt 3269 3135 3873

JMs BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION
2019-12-31 2018-12-31

Antal bostider i pagaende produktion?2) 7813 7835
Andel silda bostider i pdgdende produktion, %3) 53 51
Andel bokade bostdder i pagaende produktion, % 12 6
Andel silda och bokade bostader i pagaende produktion, % 65 57

1) Varav hyresritts- och vardbostider i pagiende
produktion inom JM Fastighetsutveckling — ingar ej i
andel salda och bokade bostéder i pagaende produktion 600 593

Av dessa ingér bostader i projekt dar nedlagda kostnader
endast redovisas som projektfastighet under uppférande 457 593

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

M ARSREDOVISNING 2019
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VAR KUNSKAP GER

Fordel
nybyggt

Att kopa en bostad fran JM har manga fordelar.
Vara bostdder dr anpassade efter hur man lever och bor
idag, och JM tar ansvar for social, etisk och miljomdssig

hdllbarhet. Alla vara bostdder som projekteras

fran och med 2018 miljomdrks med Svanen.



FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

Vi Svanenmarker
alla JM-bostader

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

Alla vara bostdder som projekteringsstartas fran och med 2018
miljémarks med Svanen. Ett Svanenmarkt hus maste leva upp
till hogt stallda miljokrav. JM ar det férsta nordiska byggbolag
som Svanenmirker alla bostéader.

Nar huset ar fardigbyggt maste JM kunna bevisa att Svanens
hart stillda krav pa saval energi, inomhusmiljé som material ar
uppfyllda, och att vi har genomfort de kontroller och har den
dokumentation som krévs.

For kunderna innebar en Svanenmarkt bostad flera fordelar,
sasom lag energianvandning, hdlsosam innemiljé och produkter
med virke fran hallbart skogsbruk. En Svanenmarkt bostad ger
dessutom majlighet till lagre bolanerinta hos aktorer som
erbjuder gréna bolan.

Att kopa en bostad ar att planera for framtiden. Vi vill skapa
de bidsta forutsattningarna for miljon och en okad livskvalitet for
dem som bor i vara hus. Det ligger i vart DNA. Héllbarhet ar inte
nagot nytt for JM.

Om vi ska kunna méta de omfattande utmaningar som inte
bara vi, utan hela samhdillet star infér, racker det inte att utga fran
det som redan finns. Genom att sitta héga mal behéver JM och
alla medarbetare ’tianka nytt’ Vi maste hitta nya végar, nya sitt att
tanka och agera. De hoga malen far oss att gora det.

Las om malen inom hallbarhet pa sidan 39.

»Pd JM har vi arbetat med miljo- och e,
hallbarhetsfragor under ldang tid, /
inom sd skilda omrdden som hdllbara
leverantérskedjor, jamstdlldhet,
arbetsmiljo, sunda material och resurs-
effektivitet. Svanenmdrkningen dr ett sdtt for
oss att paketera ndgra av de viktigaste miljo-
aspekterna och ge vdara kunder en produkt med
dokumenterat hog miljoprestanda.”

"lIII

Byggnad
3089 0083

JORGEN AGREN, MILJOCHEF

Svanenpionjdrer i Skane

| september 2019 flyttade de foérsta familjerna in i det for-
sta helt fardigstillda projektet som Svanenmarkts inom JM,
Gustavslund utanfor Helsingborg.

I en tvaplansvilla pa 138 kvadratmeter liangst bort pa
gatan bor Fitore Sallova, 32, Fevzi Hasani, 38 och deras tre
barn Laura, Ronela och Elliot, som lag och sov nar bilden
togs.

— Det dr sa klart roligt att vara Svanenpionjarer, att vara
forst. Nar vi borjade hora oss for om vad JM skulle bygga
hdr och vi anmilde vart intresse visste vi arligt talat inte att
det var ett Svanenmarkt hus. Sa det var inte det som
avgjorde, aven om det saklart ar en férdel, séger Fitore.

Det réda huset i Gustavslund 1, som bestar av 27 hus,
ar familjens tredje hem i stadsdelen som ligger strax Gster
om Helsingborg.

— Vi trivs jattebra i omrddet med nira till allt. Det vi foll
for var egentligen planlésningen och att husen var ovanligt
snygga. Miljéaspekten ar mest en vialkommen bonus.

Saker som gedigna byggmaterial, killsortering och
snalspolning ar detaljer som familjen knappt ens lingre
tanker pd, utan som har blivit en sjilvklar del av vardagen.

— Barnen pratar mycket om miljé i skolan, och da ar det
enkelt och pedagogiskt att exempelvis kunna visa hur kall-
sortering fungerar och vad det ar bra for, sager Fitore.

— Det pratas om miljén hela tiden, att vi alla maste

hjalpas at. Var lilla familj kan inte radda varlden sjilva, men
det minsta vi kan gora @r att vilja att bo i ett miljomarkt
hus, siger Fevzi.

M ARSREDOVISNING 2019
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Produktutveckling

ochnytankande

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

Kunskapen fran leverantérer, medarbetare, kunder och
omvirldstrender bearbetas och sammanfattas i olika forslag pa
prioriterade utvecklingsomraden. Ett utvecklingsomrade kan bli
ett rent produktforbattringsprojekt alternativt ett siljtema for
marknadskommunikation.

Bland utvecklingsprojekten kan ndmnas:

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

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

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

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

Tjansteutveckling: Vara kunder visar ett 6kat intresse for
bostadsrelaterade tjanster med mer digitalt innehall. For att
mota behovet utvecklar vi sadana tjinster i [M@home.
Intelligenta hem: Teknikutvecklingen gar fort avseende
smarta hem. Aktérer sisom Apple, Google och Samsung satsar
stort inom omradet och JM har flera testprojekt dar kundnyttan
och tekniken utvarderas.

INTELLIGENTA HEM OCH FASTIGHETER

Vara Intelligenta Hem innebir nya I6sningar pa gamla problem.
Till exempel att kunna sldcka lagenheten med en knapptryckning,
eller sikerstilla att vattnet stangs av automatiskt vid lackage

fran diskmaskinen i koket.

Intelligenta hem och fastigheter skapar nya funktioner som
gor livet lattare och ny teknik som gor det mojligt att leva med
okad livskvalitet. Det ar hallbart, tryggt och bekvamt. Allt detta
ger vara kunder basta méjliga start, och basta mgjlighet att hinna
med vardagen. Var nya standard dr framtagen med |6sningar som
baseras pa kundens 6nskemal och behov.

NYTANKANDE LOSNING

JM Labs ar innovationslabbet som har som mal att engagera
medarbetarna i en idéverkstad om hur vi kan hitta nytinkande
I6sningar, forenkla for kunderna och méta framtidens utma-
ningar. Lovande koncept presenteras fér koncernens ledning, och
de som anses relevanta tas vidare till ordinarie utvecklingspro-
cesser for implementering. Under 2019 har JM Labs bland annat
fokuserat pa processproduktivitet med hjalp av digitala robotar,
samt arbetsmilj6 i form av olika typer av tekniska I6sningar for
att forhindra arbetsskador hos vara hantverkare.

INNOVATION FOR ETT BATTRE LIV

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

- M3lsattningen dr att erbjuda standardiserade
losningar inom hela koncernen. Allt for att
i slutdndan forenkla vardagen for vara kunder.
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Fem skal att vdlja
nyproduktion och JM

Vibygger for hur mdnniskor lever och bor idag.

LANGSIKTIGT HALLBART

Nyproducerade bostiader har mycket héga miljo- och energikrav
samt arbetsmiljokrav under bade uppférandeperioden och i den
fardigstallda slutprodukten. De hoga kraven leder till mindre
miljopaverkan och snalare energianviandning da husen ar tétare
och vitvarorna har snélare energiférbrukning. Detta leder i sin
tur ocksa till ligre |6pande boendekostnader.

Foérdel JMs nyproduktion: Pa JM leder vi utvecklingen mot
ett langsiktigt hallbart samhille genom Svanenmarkningen av alla
JM-bostider, nara noll klimatutslapp ar 2030, ett aktivt arbete
med att fa fler kvinnliga hantverkare till branschen och erbjudan-
det av bostader och kringmiljéer dar manniskor mar bra och kan
leva mer hallbart.

EN TRYGG AFFAR OCH TRYGG BOENDEMILJO

Trygg Bostadsrattsmarknad i Sverige ar ett branschinitiativ for
att starka konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden, som JM
tillsammans med flera etablerade aktorer har sett ett behov av.
Aktorer som ansluter sig och far sina bostadsrittsprojekt god-
kinda atar sig att redovisa kritiska nyckeltal. Initiativet gynnar
hushallen, seridsa bostadsproducenter och kreditgivare samt
bidrar till utvecklingen av en effektiv nyproduktionsmarknad.

En annan férdel med nyproduktion som ger stor trygghet ar
att slippa pafrestande budgivningar och i lugn och ro kunna ta
beslut om en av livets stérsta och viktigaste affarer.

Foérdel JMs nyproduktion: |M har ett trygghetspaket i
vilket ingar till exempel att skydda bostadskoparen fran dubbel
boendekostnad om man inte fatt sin gamla bostad séld fére
inflyttning.

Som kund kan man kinna sig mycket trygg med var héga
leveranssakerhet som sakerstills genom JMs strukturerade pro-
cess for produktion. Ett tydligt bevis pa att vara kunder trivs i
vara bostéder dr att vi i &r, aterigen, far branschens basta betyg
av vara kunder for var bostadskvalité och inredningsval i den
arliga branschmitningen™ fér kundnéjdhet i bostadsutvecklings-
branschen i Sverige. | Norge har JM, med ett N6jd Kund Index
pa 91 av 100, vunnit klassen fér basta bostadsprojekt 2019 med
projektet Strandholmen-Bygg B.

1) Undersdkningen gérs av Prognoscentret, ett oberoende marknadsanalys-
foretag med fokus pa byggbranschen i Norden.

NYTT OCH UNDERHALLSFRITT

En stor férdel med att képa nyproduktion ar att ingen har bott
i bostaden tidigare och allt ar nytt och frascht. Inga renoveringar
kommer att kravas inom de narmsta aren vilket kan kidnnas skont.
Foérdel JMs nyproduktion: Pa JM ar kvalitetsmedvetenhet
nagot som genomsyrar hela foretaget. Med genomtankta plan-
I6sningar, hog bostadskvalitet och en fin finish pa vara hantverks-
arbeten levererar vi branschens bista bostader dar vara kunder
trivs och mar bra. Sedan branschmitningen inférdes ar 2009 har
JM haft topplaceringar med en plats pa prispallen varije ar, vilket
ar ett resultat av var hoga serviceniva och bostadskvalitet.

JM ARSREDOVISNING 2019
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FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

INTELLIGENTA HEM

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

Fordel JMs nyproduktion: Ambitionen ar att vara bransch-
ledande inom digitalisering. JMs nya initiativ Intelligenta Hem
handlar om att skapa smarta funktioner i bostaden, som gor livet
littare och om ny teknik som gér det méjligt att leva mer hall-
bart. Ett exempel dr Bolinder Terrass i Jarfilla, dar manga kunder
har valt ett paketerbjudande med dimbar belysningsstyrning i alla
rum, mojlighet att slicka hela bostaden med en knapptryckning i
hallen, trygghetsfunktioner som uppkopplade brandvarnare och
spisavstiangning, samt smarta hogtalare som kan spela musik nar
man kommer hem. Hemmets smarta funktioner kan dven styras
i app eller med bara rosten. Mélet 4r att ge kunderna basta méj-
liga start pa ett smartare boende som de sedan kan utveckla
vidare pa egen hand.

ATT VALJA INREDNING

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

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

16
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FORDEL NYBYGGT / JMs ERBJUDANDE

Med
manniskanifokus

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

LATT ATT BOKA PA NATET

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

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

Det dr livskvalitet!

Det var faktiskt karlek vid forsta visningen for Iva.
Har i Kviberg, Géteborg, mots hon av skogen nar hon
gar ut pa balkongen, har gott om plats vid sina popu-
lara middagsbjudningar och det ar litt att ta sig runt
med bade cykel och sparvagn.

”Sedan manga ar tillbaka skriver jag ner hur jag dukar och
vilka recept jag tillagar, jag bjuder nastan aldrig pa samma
mat. Det enda dterkommande ar julmiddagens tjalknol,
mina gaster skulle nog bli vildigt ledsna om jag slutade med
den traditionen.

Jag har manga andra intressen ocks3, jag tycker om att
réra pa mig. Skogen ligger fem minuter harifran, men det finns
ocksa ett strévomrade precis utanfér huset om jag inte vill ga
sa langt.

Min dotter bor hir i krokarna och jag skéter hennes trad-
gard. Pl6tsligt en dag insag jag att jag ocksa ville komma ut
fran stan, den stod mig upp i halsen. Sa dé borjade vi titta efter
bostadsannonser i omradet — vilket ledde till att jag anmalde
mig som VIP-kund hos bland annat JM. Redan pa forsta vis-
ningen fick jag en fantastisk kansla att 'har vill jag bo'.

Ett par veckor senare fick jag veta att lagenheten var min,
da skrek jag ratt ut av lycka! Sedan dess har jag fotograferat
och foljt produktionen fram till inflyttning. Jag har bott bra i
hela mitt liv —i hus, radhus och lagenhet — men jag har aldrig
kant sa har forut. Jag kanner mig lycklig och glad varje gang
jag ar pa vag hem.”

M ARSREDOVISNING 2019
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FORDEL NYBYGGT / STORSTA PROJEKTEN

JMs storsta projekt

o0

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

1. Liljeholmskajen, Stockholm
Utvecklingsperiod: 2001-2029

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 4 300, paborjade 3 470

- produktionsstartade under 2019: 184
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 800
Ldge: centralt, 5 km till Stockholm centrum

2. Taby Park, Taby

Utvecklingsperiod: 2018-2035

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 2 500%, pdborjade 1322

- produktionsstartade under 2019: 0
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 2 370
Lage: 20 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 128 startade hyresritter

3. Norra Alvstranden, Goteborg
Utvecklingsperiod: 1998-2027
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 2 050, paborjade 1 880
- produktionsstartade under 2019: 176
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 200
Ldge: vattennara, 5 km till Goteborg
centrum

18
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4. Soderdalen, Jarfilla
Utvecklingsperiod: 2013-2030

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 400%), paborjade 5702

- produktionsstarade under 2019: 77
Antal kvarvarande byggratter: cirka 800
Ldge: cirka 20 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 192 startade hyresratter.

7. Dockanomradet, Malmo
Utvecklingsperiod: 2003-2025
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 250, paborjade 1 074

- produktionsstartade under 2019: 0
Antal kvarvarande byggratter: cirka 150
Ldge: centrumnara, intill havet

FORDEL NYBYGGT / STORSTA PROJEKTEN

5. Kvarnholmen, Nacka

Utvecklingsperiod: 2010-2030

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 400, paborjade 708

- produktionsstartade under 2019: 97

Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 700
Ldge: centralt, 6 km till Stockholm centrum

8. Lomma Strandstad, Lomma

Utvecklingsperiod: 2003-2023

Bostadstyp: flerbostadshus/smahus

Antal bostadder:

- totalt cirka 1 150, paborjade 845 varav
85 smdhus

- produktionsstartade under 2019: 0

Antal kvarvarande byggratter: cirka 300

Ldge: intill havet, 8/10 km till

Lund/Malmo centrum

-

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

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 400, pabdrjade 1 103

- produktionsstartade under 2019: 55
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 300
Ldge: centrumnara

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

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 980, pdborjade 191

- produktionsstartade under 2019: 191
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 790
Ldge: cirka 6 km till Helsingfors centrum

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

Antal bostdder:

- totalt cirka 875%, paborjade 825

- produktionsstartade under 2019: 54
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 50

Ldge: centralt, 9 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 243 startade hyresratter.

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

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 870, paborjade 205

- produktionsstartade under 2019: 84
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 665
Lage: cirka 11 km till Helsingfors centrum

12. Myrvoll Stasjon, Akershus, Norge
Utvecklingsperiod: 2017-2027
Bostadstyp: flerbostadshus och radhus
Antal bostdder:

- totalt cirka 630, paborjade 283

- produktionsstartade under 2019: 89
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 350
Lage: cirka 20 km till Oslo centrum

JM ARSREDOVISNING 2019
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Norra Alvstranden i Goteborg

I stadsdelen Eriksberg pd Norra Alvstrandeni
Goteborg erbjuder JM bostdder i direkt anslutning
till Eriksbergskajen. Vi har hittills fardigstdllt
1770 bostdderiomrddet, som bjuder pd pano-
ramautsikt 6ver Gota dlv och staden.

Hertonds i Helsingfors

JM har mojlighet att utveckla 1000 bostdder pa
ennyligen forvarvad och vdlbeldgen fastighet i
stadsdelen Hertonds i Helsingfors. Omradet erbju-
der all tankbar service, ndrhet till havet och tun-
nelbana inom gangavstdnd som pd tio minuter ndr
Helsingfors city. Vi har hittills startat tva projekt
med sammanlagt cirka 200 bostdder i Hertonds.
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VAR STRATEGI FOR

[.Onsamhet

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



LONSAMHET / AFFARSIDE, VISION OCH STRATEGI

Aftarsidé, vision
och strategi

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

For att inom ramen for affarsidén uppna det Gvergripande
aktiedgarmalet, har M foljande strategi:

* Ledande projektutvecklare av bostdder i Norden —avseende

bade marknadsposition och kvalitet i produkten

* Verksamhet pa tillvaxtorter med goda langsiktiga demografiska

och ekonomiska forutsattningar

* Tydlig inriktning mot kvalitativa och miljéanpassade bostader

och arbetsplatser med hégt kundvirde och i attraktiva lagen
* Tillvaxt med bibehallande av god I6nsamhet och marknads-
ledande position
* Tillvaxt ska framst ske organiskt, men dven via bolagsforvarv
som kan starka JMs position pa befintliga marknader

* Foretagskultur som praglas av goda varderingar, ansvarstagande,

langsiktighet, hallbarhetstankande och respekt for individen.

LEDANDE PROJEKTUTVECKLARE AV
HOGKVALITATIVA BOSTADER | NORDEN

JM ar en av Nordens ledande utvecklare av nya bostader. Verk-
samheten ar framst inriktad pa nyproduktion av bostader med

tyngdpunkt pa storstadsomraden och universitetsorter i Sverige,

Norge och Finland. Gemensam namnare ar omraden dar en
vixande befolkning och god képkraftsutveckling ger méjlighet
att na framgang i var affar.

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

| Sverige upplats bostaderna i forsta hand till bostadsriatts-
foreningar, men inkluderar dven hyresrittsbostader och dgar-
lagenheter. Projektutveckling av kontorsfastigheter ska vara

begransad och i forsta hand stodja JMs bostadsutveckling i storre
projekt dar inslag av kontor ingar som en naturlig planforutsatt-
ning. Forvaltning och boendetjanster erbjuds i JM@home.

Till grund for JMs strategi for vardeskapande och tillvaxt ligger
tydligt fokus pa kassafléden och ett effektivt utnyttjande av
balansrikningen. Detta uppnas genom hog takt i igangsattning,
genomforande och forsiljning av projekten.

Riskkontroll och fokus pa kassafloden innebar att produk-
tionsstarter sker forst i den takt som tillracklig niva pa bokning
och kontraktsskrivning har erhallits.

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

KAPITALHANTERING

Strategin omfattar bade tillgangs- och kapitalstruktursidan och &r anpas-

sad till JMs projektutveckling. Fokus ligger pa kassafléden och ett effek-

tivt utnyttjande av balansrikningen och innebir bland annat:

- Byggrattsportfoljen — exploateringsfastigheter i balansrakningen bor
motsvara fem ars produktion

- Projektfastigheter — ska besta av framst egenutvecklade bostadsfastig-
heter eller fastigheter som kan utvecklas genom ombildning eller for-
titning. Portfoljens virde ska realiseras genom forsiljning eller bytes-
affar och storleken pa portféljen kan variera Gver en konjunkturcykel

- En synlig soliditet om 35 procent, mitt 6ver en konjunkturcykel.
Malet &r satt utifran en analys av rorelserisken i de olika verksam-

heterna och tillgangsslagen i balansrakningen.

22

JM ARSREDOVISNING 2019



LONSAMHET / MAL OCH UTFALL

Mal och utfall

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

FINANSIELLA MAL

ICKE-FINANSIELLA MAL

Rorelsemarginal

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

Utfall: Under 2019 okade rorelsemarginalen till 12,8 procent.
Under 5-arsperioden 2015-2019 har rérelsemarginalen
i genomsnitt uppgdtt till 12,4 procent.
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Soliditet
M3l: Den synliga soliditeten bor uppgd till 35 procent Gver

en konjunkturcykel.

Utfall: Per 31 december 2019 uppgick soliditeten till 42 pro-
cent. Under 5-3rsperioden 2015-2019 uppgick soliditeten
i genomsnitt till 40 procent.
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Utdelning
Mal: Enligt utdelningspolicyn ska aktieutdelningen over

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

Utfall: Styrelsen foreslar en utdelning om 12,50 kr per aktie
(totalt 870 mkr). Under 5-arsperioden 2015-2019 uppgar
genomsnittlig utdelningsandel till 52 procent.

Mkr
1200

900
600
300

2011 2013 2015 2017 2019
B Utdelning W Aterksp av aktier

Kunder
M3lsattningen ar att ha branschens nojdaste kunder.

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

JM/Branschsnitt 2019: Sverige 69/65, Norge 71/67.
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Medarbetare

Jamstalldheten i verksamheten ar en langsiktig
framgangsfaktor for IM.

M3l: Antalet kvinnor bland IMs hantverkare malsatts
till att oka 10 ganger fran ar 2015 till 2021.
2019: Sverige 7,3 och Norge 8,0 ganger.
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Miljo

Byggavfallet ar en av branschens viktigaste resurs-,

miljo- och kvalitetsfragor.

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

2019: Sverige 34, Norge 33 kg/m? bruttoarea (BTA).
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Under 10-3rsperioden 2010-2019 har IM-aktien gett en genomsnittlig totalavkastning om 13 procent.

Motsvarande siffra for perioden 2015-2019 var 7 procent.

JM ARSREDOVISNING 2019
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LONSAMHET / VARDESKAPANDE | JMs AFFAR

Vardeskapande
i JMs affar

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

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

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

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

VARDEKEDJAN

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

Varije steg i projektutvecklingen foljer de krav pd sa kallade
beslutsgrindar som stillts upp och som syftar till att sakerstilla
god Idnsamhet samt en effektiv och kontrollerad process (se
illustration sidan 33).

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

RATT KAPITALSTRUKTUR

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

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

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

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

AVKASTNINGSKRAV FOR PROJEKT

For virdeskapande kravs att varje investering genererar en
avkastning som &verstiger kapitalkostnaden. JM arbetar med ett
antal investeringsanalysmetoder och kriterier (sasom WACC,
IRR och nuvérdeskvot) for att utvardera savil varje specifikt
projekts I6nsamhet som vilka projekt som ska prioriteras. Dessa
metoder och kriterier utgdr verktyg och styrmedel fér att mota
koncernens krav pa avkastning.

* Den vigda kapitalkostnaden (WACC) for nya projekt
uppgar till 5,5-6,5 procent och anvands for att nuvardesbe-
rakna prognosticerade kassafloden for ett specifikt projekt

* Skuldsattningsgraden i enskilda projekt bedéms uppga
till 1,0

¢ Genomsnittlig kapitalkostnad — lanat kapital V) 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
hansyn tagen till avdragsritt for rantekostnader uppgar dar-
med den genomsnittliga kapitalkostnaden for lanat kapital
till 1,8-2,2 procent

¢ Genomsnittlig kostnad - eget kapital 1) Avkastnings-
kravet pa eget kapital uppgar, nar man vager samman de olika
utvdrderingskriterierna CAPM (Capital Asset Pricing Model)
och IRR (Internal Rate of Return), till cirka 11—13 procent

* Avkastningen pa eget kapital har under 10-arsperioden
2010-2019 i genomsnitt uppgatt till 24,1 procent och for
5-arsperioden 2015-2019 till 28,7 procent.

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

LONSAMHET / VARDESKAPANDE | |Ms AFFAR

* Sanering av férorenad mark

* God arbetskultur och

* Planerar hallbara arbetsmiljé

o bostadsomraden
« Affarsetik * Utvecklar miljdmarkta
« Langsiktiga investeringar bostider

* Markundersékning
* Omvandlar gammal
industrimark

+ Oppenhet och inkludering
* Sysselsittning

%
L

* Energieffektiv byggarbetsplats
* Hog materialeffektivitet

* Sociala virden i boendemiljon
* Frisk inomhusmiljé

* Ekosystemtjanster

* Energieffektiva hus

* Mgjliggor hillbara livsstilar

* Byggnader med lang livslingd

* Dokumenterade och miljs-
vdrderade material

* Materialbank for framtidens
behov

Foérvarv Planering Byggarbetsplats Fardig byggnad Forvaltning Framtida rivning,
atervinning eller
demontering
%é e >
g FORSALJNING / KUNDANPASSNING ——
MARKNADSUNDERSOKNING PRISSATTNING BOKNING INFLYTTNING / BOENDE
_-" —————— PROJEKTERING
IDEARBETE PLANARBETE / DETALJPLAN / BYGGLOV PRODUKTION FORVALTNING AT BOSTADSRATTSFORENING
\ \ \ \ A\ -
0 1 2 4 5 Ar

I Marknadsprocess +++ Vardekedja |M

M Projektutvecklingsprocess

OBEROENDE BOSTADSRATTSFORENINGAR
BYGGER LANGSIKTIGT FORTROENDE

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

JMs framgéng bygger till stor del pa att sakerstilla ett langsiktigt fortro-
ende for affaren i forhéllande till vara intressenter. Det giller inte minst for
att enskilda bostadsrittskopare ska ha fortroende for JM som en langsiktig,
stabil och trygg bostadsutvecklare. For att skapa ett sadant fortroende
kravs att den styrelse som under produktionsfasen foretrader de enskilda
bostadsrattskoparna dr oberoende fran JM och ingar avtal som varnar om
deras intressen. For att kunna tillvarata dessa intressen, likval som JMs
affirsmassiga intresse av en professionell bestillare, maste foreningens sty-
relseledaméter besitta relevant erfarenhet och kompetens. Aven for leda-
méternas foreningsrittsliga ansvar ar detta viktigt. Av dessa skil bildas
bostadsrattsforeningarna av fran JM fristaende styrelseledaméter med stor
erfarenhet och kompetens inom alla fér en bostadsrittsférening relevanta
omraden. Enligt féreningens stadgar ska majoriteten av styrelsen under
hela produktionsfasen utses av en fran JM oberoende part. JM har ingen
ratt att utse foreningens styrelse och har aldrig nagon representation i den.

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

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

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

ett relevant och transparent sitt. Visentliga kriterier i denna affirsmodell
och dess redovisning kan summeras:
Bostadsrattsforeningens stadgar stipulerar fran JM oberoende till-
sattning av styrelseledaméter i foreningen dar JM inte har ritt att utse
styrelse
Alla visentliga och relevanta beslut fattas sjilvstandigt av styrelsen
i bostadsrittsforeningen
Avtal om totaldtagande dar JM levererar nyckelfardig fastighet ingas
av den oberoende styrelsen i bostadsrittsforeningen fore produk-
tionsstart
Bostadsrattsforeningen har egen finansiering genom byggnadskreditiv
bland annat med sikerhet i bostadsrittsforeningens fastighet. JM stiller
temporir borgensforbindelse som partiell kreditférstarkning
Fristaende maklare genomfor forsaljning av bostadsritterna baserat
pé avtal direkt med bostadsrittsforeningen.

Dessa huvudkriterier 4r centrala ur savil ett legalt perspektiv som for
ekonomi- och redovisningsaspekter med transparent uppféljning &ver
projektens livscykel saval internt som externt. Uppfoljning i systematisk
form inkluderar I6pande prestation, risk- och marknadsférandringar samt
forandrade intékts- och kostnadsbedémningar i projekten. Hela projekt-
processen, fran avtal med bostadsrattsforeningarna om JMs totaldtagande
att leverera nyckelfardig fastighet till upplatelseavtal med de slutliga
bostadsképarna och fardigstillande av projekten, omhindertas konse-
kvent i den finansiella rapporteringen med hog precision 6ver tid. Den

for affaren fundamentala oberoendefragan utgor ocksa grunden for att
bostadsféreningarna inte bara ur ett civilrattsligt utan aven redovisnings-
missigt perspektiv kan anses vara sjilvstandiga och dirmed ur detta
perspektiv utgor |Ms kund. Se vidare not 1 pa sidorna 86—-89.
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LONSAMHET / VARDESKAPANDE | JMs AFFAR

-

PROJEKTUTVECKLINGEN
OCH VARDESKAPANDET
SKER I OLIKA FASER

A

IDEFAS - MARKNADSANALYSER
GER INSIKT OM KUNDBEHOV

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

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

=l \

MARK MED RATT UTVECKLINGSPOTENTIAL
- TILL RATT PRIS
Projekten startar i regel med markforvarv.
Ett viktigt beslutsunderlag vid forvarv
av mark och infor projektstart ar de mark-
nadsundersokningar som genomfors for att

analysera kundpreferenser.

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

CJ

A

PROJEKTERINGSFAS
- MED ARKITEKTER

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

%00

PRODUKTION - SAKRA OCH
EFFEKTIVA PROCESSER

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

PLANPROCESSEN - DEFINIERAR
MARKANVANDNING

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

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

INFLYTTNING, FORVALTNING
OCH BOENDETJANSTER

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

ERFARENHETS-

ATERFORING

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

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

Byggrdtter grunden
for uthalliglonsamhet

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

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

BRA SAMMANSATTNING

JMs planerade bostider finns bade i traditionellt starka bostads-
marknader och i nya framviaxande. Sjéndra omraden och nérhet
till parker ar populart. Andra viktiga kvaliteter ar narhet till kom-
munikationer, service och skolor. Vid arsskiftet hade |M 35 900
disponibla bostadsbyggratter (35 900). Kapitalbindningen i bygg-
ratter (exploateringsfastigheter i balansrakningen) for bostader
uppgick till 8 917 mkr (8 267) vid utgangen av aret.

VARDERING AV BOSTADSBYGGRATTER

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

FORDELNING JMs BYGGRATTER | OLIKA PLANSKEDEN, SVERIGE ")

BYGGRATTSPORTFOLIJEN OMFATTAR BYGGRATTER AV TVA SLAG:
- Byggratter i balansrakningen, 21 100 (20 700), motsvarande
cirka sju ars produktion med nuvarande produktionstakt.

- Byggratter som disponeras genom villkorade forvarv eller
samarbetsavtal, 14 800 (15 200). I de flesta fall har M
mojlighet att avgora bade om och nar marken ska kopas.

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

Bedomt marknadsvarde for JMs exploateringsfastigheter for
bostéader uppgar till 15,6 mdkr (15,3). Motsvarande bokforda
varde ar 8,9 mdkr (8,3). De 14 800 byggratter som disponeras
genom villkorade férvarv omfattas ej av vardebedémningen.

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

OVERSIKTSPLAN DETALJPLAN BYGGLOV
% % %
100 100 100
80 80 80
60 60 — 60
40 40 - 40
20 20 = 20 ] I I

0 j . . 0 0

2017 2018 2019 2017 2018 2019 2017 2018 2019

M Stockholm Ovriga Sverige M Stockholm Ouriga Sverige M Stockholm Ouvriga Sverige

Oversiktsplan omfattar tiden innan detalj-
planearbete pabérjats.

) Avser antal byggritter i balansrikningen.

Detaljplaneskedet omfattar tiden fran paborjat
detaljplanearbete till ansékan om bygglov.

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

@ Antal byggritter i balansrikningen

Antal byggratter disponerade genom villkorade férvirv eller samarbetsavtal

| diagrammen nedan har marknadsvirdet fér JMs exploaterings-
fastigheter fordelats pa olika planskeden beroende pa hur langt

exploateringsfastigheterna kommit i planprocessen. Planproces-
sen har delats i tre skeden: 6versiktsplan, detaljplan och bygglov.

| grupperingen Sversiktsplan ingar dven ramark som inte omfattas
av oversiktsplan. Detaljplaneskedet omfattar tiden fran att detalj-

planearbetet paborijas fram till ansékan om bygglov. Bygglovs-
skedet startar i samband med ansékan om bygglov.

JMs DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER

Bergen
Stavanger
Trondheim
/ Oslo-
) omrédet

\

Helsingfors-
omradet

Storgéteborg — ,

Storstockholm
Uppsala

Helsingborg

GEOGRAFISK FORDELNING AV DISPONIBLA
BOSTADSBYGGRATTER

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

Cirka 56 procent av de bostadsbyggritter som redovisas
i balansrakningen i Sverige finns i Storstockholm. Av dessa
finns 18 procent i Stockholms innerstad inkluderat Liding6
och Lilieholmskajen, 48 procent i narférort och 34 procent
i Stockholms ytteromraden.

MARKNADSVARDET FORDELAS ENLIGT FOLJANDE:

Antal byggritter Marknadsvirde Bokfért varde

Geografiskt omrade 2019 2018 Miljarder kr 2019 2018 2019 2018
Storstockholm (exklusive Sigtuna, Upplands Visby, Vallentuna, Stockholm 9,8 10,2 49 5,0
Norrtilje) 13 600 14200 Ovriga Sverige 2,5 2,4 1,5 1,4
Malmé, Lund, Helsingborg 2700 3000 Utland 33 2,7 2,5 1,9
Storg6teborg 3700 3700 Summa 15,6 15,3 8,9 8,3
Uppsala, Sigtuna, Upplands Vasby, Vallentuna, Norrtilje,

Linképing, Visteras, Orebro 4100 3800

Oslo-omradet, Norge 3800 4300

Tensberg, Drammen, Larvik och Skien, Norge 1400 1500

Bergen, Stavanger och Trondheim, Norge 2400 2400

Helsingfors och Esbo, Finland 4200 3000

Totalt 35900 35900

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER

STORSTOCKHOLM OVRIGA SVERIGE UTLAND

Mkr Mkr Mkr
8 000 2000 2000
6 000 X 1500 3 1500
4000 X 1000 3 1000 3
2000 X 1 - 500 500 — 3 -

0 j 0 j I 0 J
Oversiktsplan Detaljplan  Bygglov Oversiktsplan Detaljplan  Bygglov Oversiktsplan Detaljplan  Bygglov
W 2017 2018 2019 W 2017 2018 2019 W 2017 2018 2019

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

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

Hyresrdttsbostdder,

forvaltning och boendetjanster

Projektutveckling inom affdrsenheten Fastighetsutveckling sker
framst av hyresrdttsbostdder. I verksamheten ingdr dven att projektutveckla
kommersiella lokaler samt vard- och omsorgsboenden.

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

JM HYRESBOSTADER

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

Under aret har ett projekt, Spaken, med 136 hyresrittsbo-
stader i Taby fardigstillts. Dessutom har ett projekt, Valla Park,
med 143 hyresrittsbostédder i Sundbyberg produktionsstartats.

Under aret har JM ocksa fortsatt sitt kontinuerliga arbete
med att bygga en god byggrittsportfolj for framtida projekt.
Markanvisningsavtal har tecknats for 50 hyresrattsbostéader i
Johanneberg, Géteborg samt 100 studentbostider i Danderyd.

VARD- OCH OMSORGSBOENDEN

Under 2019 har detaljplanearbete pagatt av ett vard- och
omsorgsboende, Kaplanen med 72 bostéader i Uppsala.

KOMMERSIELLA FASTIGHETER

2015 erholl JM en markanvisning av Solna Stad for nytt koncern-
huvudkontor i Karlberg. Arbetet med detaljplanen pagar och
projektet har varit foremal f6r samrad och granskning under 2019.

Utvecklingen av kommersiella byggnader i Dalénum pa Lidingo
samt Kallhall i Jarfalla har fortskridit under aret med fokus pa att
oOka fastigheternas driftnetto.

JM@HOME
JM@home tillgodoser JM-kundernas efterfragan av savil teknisk
som ekonomisk forvaltning. For boende erbjuds tidsbesparande
tjanster sasom stadning och hantverkstjanster for att skapa ett
sa bekymmersfritt boende som méjligt.

Under 2019 har verksamheten fortsatt utvecklats och vuxit
bade gillande geografisk marknad och omsittning.

Genom JM@home breddas JMs kunderbjudande och varde-
fulla erfarenheter aterkopplas till nya projekt.

2019-12-31
MARKNADSVARDERING - Marknads- Bokfort Yta Uthyrningsgrad
PROJEKTFASTIGHETER" viarde, mkr viarde, mkr (000) m? arshyra, %
Fastigheter under utveckling 1051 801 24 93
Fardigstillda hyresrattsfastigheter 698 587 16 100
Fardigstillda kontorsfastigheter 20 11 1 91
Totalt 1769 1399 M1 97

) Marknadsvirderingarna ir gjorda av externt virderingsforetag.
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LONSAMHET / STRUKTURERAD PROJEKTUTVECKLING

Effektivisering
inom byggbranschen

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

| koncernen pagar sedan manga ar ett utvecklingsarbete for att
standardisera savil processerna som produkten. Det har resulte-
rat i enhetliga arbetsmetoder i produktion, kvalitetsforbattringar
och erfarenhetsaterforing liksom konsoliderade ink&psvolymer
och sékra leveranser.

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

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

PROCESSER OCH JMs LEDNINGSSYSTEM

Verksamhetssystemet dr JMs ledningssystem och styr savil pro-
cesser som produktutformning. Med tydlig styrning och uppfdlj-
ning i projekten &r risken liten for att legala eller interna krav pa
till exempel hallbarhetsomradet inte féljs. Och om s sker, kan
det snabbt fangas upp och hanteras i ett tidigt skede. Huvudpro-
cesserna ar: Produktutveckla, Byggrittsutveckla, Projektutveckla,
Forvalta samt Entreprenad.

| Produktutveckla dr en grund lagd for 6kad takt i utvecklingen
av JMs produkt. Ovriga huvudprocesser innefattar detaljerade
processkartor for JMs huvudaffir — projektutveckling av bostader,
fran forvarv av exploateringsmark till garanti- och ansvarstid —
samt entreprenadverksamhet.

Processerna innehaller aktiviteter, placerade med inbordes tids-
samband samt detaljerade rutinbeskrivningar med tillhérande
instruktioner i form av dokument eller applikationer. Tillsammans
sakerstiller alla nivaer i systemet att affarskritiska krav efterlevs.

Processtrukturen, Process Classification Framework, foljer
en internationell standard APQC (American Productivity &
Quality Centre).

PRODUKTEN

JMs Produktstyrande anvisningar (se illustration sid 31) ar funda-
mentet i Strukturerad Projektutveckling. Dessa innefattar bland
annat Projekteringsanvisningar, JM Original, Ramavtal, Monte-
ringsanvisningar, Metodbeskrivningar och Logistikanvisningar.

Produktstyrande anvisningar innehaller detaljerad informa-
tion om utformning och utférande av JMs bostéder. Innehallet
uppdateras i en allt snabbare takt, vilket styrs i Verksamhets-
systemets huvudprocess Produktutveckla.

Vi arbetar med stindig forbattring av bade processerna och
produkten mot 6kad effektivisering. Med Verksamhetssystemet
sakerstiller vi det viktiga strukturkapital som bidrar till JMs
framgang.

-
-
-
-
L
-
i
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LONSAMHET / STRUKTURERAD PROJEKTUTVECKLING

PRODUKTSTYRANDE ANVISNINGAR

PROJEKTERING

Forbattrings-

forslag \l

Projekterings-
anvisningar
Beskriver byggnadens

Ramavtal

Ramavtal finns med
leverantorer av bygg-
nadens komponenter och

PRODUKTION
Forandringar
i omvarlden
Q.
Arbets-
beskrivningar
Underlattar

planeringen infor

komponenter underentreprenorer leverans och
- * montage
' - ' Logistik- Monterings-
anvisningar anvisningar

Beskriver material-
hantering inom bygg-
arbetsplatsen

Beskriver arbets-
moment som utfors av
JMs egna hantverkare

JM Original

Utgor den inred-
ning som erbjuds
till IMs kunder

Produkt-
beskrivningar
Beskriver den
produkt som
leverantoren
ska leverera

Exrfarenhets-
aterforing

Logistikvillkor
Beskriver forut-
sattningar for
bestallning,
leverans och
lossning

Metodbeskrivningar
Beskriver utforande av
kvalitetskritiska moment
som utfors av externa
hantverkare

Avvikelser

JM ARSREDOVISNING 2019

31



LONSAMHET / RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och mojligheter

Ett kontrollerat risktagande dr avgérande for god lonsamhet.
Risker och moéjligheter dr tva sidor av samma mynt. Skicklig hantering av
strategiska, operativa, finansiella risker och hdllbarhetsrisker skapar
mojligheter och konkurrensfordelar. Omvdnt kan risker som inte
hanteras rdtt leda till otillrdcklig Ionsamhet.

JM skapar vdrde genom projektutveckling — att optimera kund-
varde, intakter och kostnader genom att identifiera och forvarva
mark for att utveckla attraktiva bostadsomraden och lokaler.
Under processens gang stélls projektutvecklaren infor ett antal
risker och mojligheter som ritt hanterade bidrar till vardeskapande
och I6nsamhet. Vi efterstravar ocksa att vara transparenta i var
affr utifran ett hallbarhetsperspektiv.

RISKHANTERING — EN INTEGRERAD DEL
AV BESLUTSFATTANDET

Tillsammans med den tydliga fokuseringen pa langsiktighet och
uthalligt vardeskapande som ligger i |Ms affarsidé och strategi,
bidrar riskhanteringen till att hélla risktagandet i verksamheten
pa en balanserad niva. Riskhanteringen ar darfor en integrerad
del av beslutsfattandet pa alla nivder inom JM. Den ar foremal for
strategiska insatser fran styrelse och ledning och aktuell riskanalys
redovisas |6pande i Revisionsutskottet.

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

Klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter har under
aret identifierats och analyserats for att méta rekommendationer
i det nya ramverket TCFD (Task force on Climate-related Finan-
cial Disclosures). Arbetet med TCFD beskrivs narmare pa sidorna
34-35.

Under 2019 har de viktigaste riskerna inom JM, utéver den mak-
roekonomiska utvecklingen, relaterats till att bostadsmarknaden i
framst Stockholm gradvis har stabiliserats. Férbéttrad forsaljnings-
och bokningsniva i pagaende produktion har minskat risken i verk-
samheten, som likvdl har varit balanserad dven under den svagare
perioden 2018. Produktionsstarterna har under aret begrinsats
nagot av framst tidsutdrakten i planprocesser och férdrojda myndig-
hetsbeslut. En mer utforlig beskrivning av risker JM méter och hur
vi hanterar dessa finns i Forvaltningsberittelsen pa sidan 79.

Infér 2020 har risken minskat vad avser det lokala 6verutbudet
av nyproducerade bostider i Stockholm. Detta férbattrar forut-
sattningen for forsiljning och produktionsstarter av nya projekt.
Planprocesserna pa vara huvudmarknader utgor dven fortsitt-
ningsvis en viktig forutsittning for takten i produktionsstarter.

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

Beslutssituation Risker Mojligheter

Markforvarv Missbedomning av

kundefterfragan

Attraktiva byggratter

Teknisk utveckling vad
avser hantering av
miljorisker

Forandrad kommunal
planering

Missbedomning av
tekniska svarigheter
och markfororeningar

Projekteringsstart Forseningar, okade
kostnader

Kundanpassad utformning

Forsdaljningsstart Konjunktur, ranteldage Ratt prissattning

Produktionsstart  Osdkerhet om Optimerad effektivitet i

forsaljning planering och produktion
Forseningar, okade
kostnader
Produktion Arbetsmiljobrister Hog sékerhetsniva och
Forsenad inflyttning bra arbetsklimat
Vadersakrad produktion
Inflyttning Kvalitetsbrister Svanenmarkt boende
Forsenad inflyttning Nojda kunder
Garanti/ Klimatskal utsatt £or  Robust produkt
Forvaltning Okat extremvader

BALANSRAKNINGEN

Den mark som JM férvarvar tas i balansrikningen upp som
exploateringsfastighet. Vid produktionsstart fér varje projekt-
etapp, 6verfors fastigheten med bokfort varde till projektet och
inrdknas i projektets kostnader. | den svenska verksamheten
6verfors marken genom forsaljning till en bostadsrittsforening
som under projektets gang faktureras I5pande i enlighet med
avtalad betalningsplan.

KASSAFLODE

Eftersom projekten I6per Sver lang tid ar det sarskilt viktigt att
kassaflédeshanteringen ar effektiv. |Ms styrsystem och processer
ar uppbyggda for att i samtliga projektfaser stédja och stimulera
ett optimalt kassaflédestankande. Beslut om férvarv och pro-
duktionsstart ar vasentliga affiarsbeslut som har stor kassaflédes-
paverkan och dessa foregés av sarskild analys och utvardering.
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BESLUTSGRINDAR I DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

LONSAMHET / RISKER OCH RISKHANTERING

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

och styrelse

FINANSSTRATEGI OCH POLICY

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

i en av styrelsen faststilld finanspolicy.

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

* stodja den operativa verksamheten fér projektutveckling av
bostdder och kommersiella lokaler

* optimera utnyttjandet av kapital och hantering av kassafléden

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

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

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

SKATTEPOLICY

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

JMs hantering av skatter ska betraktas ur ett héllbarhetsper-
spektiv och vdgledas av transparens, socialt ansvarstagande och
tydligt bidrag till valfarden i samhillet. Vasentliga skatter for JM ar
inkomstskatt, mervardes- och omsittningsskatt (moms), stampel-
skatt, fastighetsskatt, arbetsgivaravgifter och sarskild I6neskatt.

Ambitionen ar att betala ritt skatt, i respektive land déar JM
har verksamhet, utifran andemeningen i lagar och regler. Skatte-
kostnaden ska hanteras med professionell stringens som en viktig
del av foretagets resultatrakning och skatteflédet ska optimeras
inom ramen f6r den I6pande operativa verksamheten.

KANSLIGHETSANALYS BYGGRATTSPORTFOL|

Ett sdtt att spegla dynamiken i byggrattsportfoljen avseende bygg-
ratter i balansrakningen ar att géra en kinslighetsanalys déar samt-
liga framtida forvintade kassafléden fran portféljen nuvardesbe-

riaknas. | analysen gors ett antal forenklade kalkylantaganden vilka

och styrelse

syftar till att modellmassigt askadliggora nuvirdet av |Ms bygg-
rattsportfolj, vid ett antal tankta intdktsnivaer per kvadratmeter.
Berikningarna utgor inte nagon prognos.

JMs 21 100 bostadsbyggritter i balansrikningen antas fordelas
jamnt 6ver atta ars produktionstid. En normalbostad antas vara
80 kvadratmeter, skattekostnaden férutsitts uppga till 21,4 pro-
cent och diskonteringsrantan efter skatt ar 6,0 procent. | kalky-
len har ej hansyn tagits till eventuell inflation. Kalkylen inkluderar
savil belastad skattekostnad som avdragseffekten fran historisk
markinvestering om 8 907 mkr.

Tabellerna nedan visar antagen intakt, inklusive lan i bostads-
rattsféreningar, och projektkostnad per kvadratmeter lagenhets-
yta exklusive moms. Utifran olika genomsnittliga intikts- och
kostnadsantaganden nuvdrdesberdknas hela byggrittsportfol-
jens framtida kassafléden. Analysen visar stor havstang i varde-
skapande beroende pa féretagets formaga att effektivt hantera
savil intdkter som kostnader samt inte minst den allménna
utvecklingen av bostadspriser under perioden. En pris- eller
kostnadsférandring om 1 000 kronor per kvadratmeter mot-
svarar cirka 1 000 mkr eller cirka 14 kronor per aktie enligt
denna kalkylférutsittning.

JMs 14 800 bostadsbyggritter som disponeras genom villko-
rade férvirv eller samarbetsavtal ingar inte i kinslighetsanalysen.

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | MKR FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

M ARSREDOVISNING 2019

Intikt/m2, kr " 46000 47000 48000 49000 50000
Kostnad/mz?, kr1)2)
31000 16000 17000 18000 19000 20000
32000 15000 16000 17000 18000 19000
33000 14000 15000 16000 17000 18000
34000 13000 14000 15000 16000 17000
35000 12000 13000 14000 15000 16000
KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | KR/AKTIE FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER
Intikt/m2, kr " 46000 47000 48000 49000 50000
Kostnad/m?, kr1)2)
31000 230 244 258 272 286
32000 216 230 244 258 272
33000 202 216 230 244 258
34000 188 202 216 230 244
35000 174 188 202 216 230
) Exklusive moms 2 Exklusive kostnad mark
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LONSAMHET / RISKER OCH RISKHANTERING

IMPLICIT VARDE AV VILLKORADE BYGGRATTER

JM disponerade 14 800 byggritter vid arsskiftet genom villkorade
byggritter i Sverige, Norge och Finland. | normalfallet betalar |M
for dessa byggritter i samband med att de nar sa kallade laga-
kraftvunnen detaljplan. Darvid upptas byggritterna i JMs balans-
rakning till férvarvsvardet som exploateringsfastighet. Forvarvs-
priset baseras normalt pa marknadsvardet fér byggratterna vid
tidpunkten for uppfylit avtalsvillkor da 6verlatande sker. Vardet
pa exploateringsfastigheterna varierar darefter med prisutveck-
lingen pa bostader och marknadsvardering kan géras baserat pa
ortspriser och specifika projektférutsattningar.

De villkorade byggritterna dr normalt inte omsattningsbara
och avtalen har olika giltighetstid beroende pé forutsittning
och avtalsstruktur. Aven om de villkorade byggritterna normalt
saknar ett omsittningsbart virde utgér de dndé en sikrad

forutsattning for JMs I6pande tillskott av byggritter att tas till
produktion for projektutvecklingen av bostader. Med de villko-
rade avtalen som grund kan ett implicit nettonuvirde beriknas
dven for de framtida kassaflédena i den villkorade delen av bygg-
rattsportfoljen. Med antagande om att den villkorade portfoljen
om 14 800 byggritter tas till produktion 6ver atta ar, méter mal-
kravet om 10 procent rérelsemarginal och har ett férvarvsvirde
for byggratterna som ungefar motsvarar dagens genomsnittliga
marknadsvarde i balansriakningen, sa uppgar nettonuvardet efter
skatt till 3,6 mdkr till diskonteringsrinta 6,0 procent. Detta kan
alltsa ses som ett implicit varde i [Ms projektutveckling, utéver
marknadsvardet pa de exploateringsfastigheter som JM har upp-
tagna i balansrakningen enligt ovanstaende kinslighetsanalys,
forutsatt att projekten kan genomforas operationellt.

KANSLIGHETSANALYS FOR OLIKA KOSTNADSKATEGORIER, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

2019 2018
Kategori Andel av kostnad, % 1) Forandring, % Resultat, mkr Andel av kostnad, %
Loner 15 +/-10 +/-113 14
Material 17 +/-10 +/-130 16
Mark 10 +/-10 +/-78 14
Byggherrekostnader 14 +/-10 +/-104 13
Projektering 5 +/-10 +/-39 6
Ombkostnader 8 +/-10 +/-66 8
Underentreprenader 31 +/-10 +/-240 29

) Andel av kostnadsmassa for projektutveckling av bostider i Sverige, 7,7 mdkr 2019 (7,8 mdkr 2018).

Material avser kostnader for eget ink&pt byggmaterial. Mark avser férvirvskostnad for mark. Byggherrekostnader avser kostnader som inte r direkt relaterade till entreprenaden, till exempel
kreditivrantor, kommunala anslutningsavgifter och lagfartskostnader. Projektering avser i huvudsak kostnader for tekniska konsulter. Omkostnader avser tillfalliga kostnader for etablering pa

byggarbetsplatsen samt hyror av anlidggningstillgangar, till exempel maskinhyror.

KLIMATRELATERADE RISKER OCH MOJLIGHETER

Task force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD) ar
en grupp som ar tillsatt av G20-landernas Financial Stability
Board. | gruppens uppdrag ligger att utveckla rekommendationer
for en enhetlig och konsekvent rapportering avseende klimat-
fragan, som framjar informerade beslut bland investerare, kredit-
givare och forsakringsgivare samt skapar battre forstaelse for
klimatrelaterade risker i den finansiella sektorn. Féretagen har
linge redovisat hur de paverkar klimatet, men i TCFD fokuserar
man istéllet pa hur ett férandrat klimat paverkar foretagen.

Styrning

JM har beslutat félja rekommendationerna i TCFD och utfort

foljande arbete under aret:

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

* Integrerat klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter
i foretagets 6vriga risker och méjligheter

* Utvecklat kanslighetsanalysen till att aven omfatta
klimatrelaterade risker och maojligheter, som presenteras
i tabellen langst ned pa sidan 35.
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RISKER OCH RISKHANTERING

HANTERING AV KLIMATRELATERADE RISKER OCH MOJLIGHETER

Klimatomrade Paverkan pa JM Risk Maijlighet Hantering
Kostnader fér brinslen och Produktion Okad kostnad: Energisnalt Hanteras enligt:
drivmedel Fardig byggnad * Koldioxidskatt Attraktiv produkt * Aktiv produkt-/ produktions-/
* Energiskatt Okat kundvirde metodutveckling
* Fornybart
Energihushallning/konsumtion Planering Okad kostnad: Energieffektivisering Hanteras enligt:
Produktion * Elkr/kWh Nya tekniska I6sningar * Energikartldggning
Fardig byggnad * Virme kr/kWh Fornybar energi * Tekniska I6sningar
* Kyla kr/kWh * Intelligenta Hem
Kostnader for ravaror och Planering Okad kostnad: Effektiv planering Hanteras enligt:
material Produktion * Révaror Effektiv produktion * Avtalshantering
* Material Leverantorsval * Upphandling
* Import * Ramavtal
* Logistik
Klimatpaverkande produkter Planering Okad kostnad: Teknisk utveckling Hanteras genom delaktighet:
(betong och stal) Produktion * Betong Andra material, t.ex. trd, * Branschutveckling
* Stal klimatneutral betong och stal * Forskning
* Fardplaner
Okning av extremvider Markforvary Olad kostnad: Robusta klimatskal som tal fukt Hanteras enligt:
Planering * Klimatskal och temperaturférandringar * Hallbarhetskriterier
Produktion * Regleringsrisk Forkortad produktionstid p.g.a. genomlysning vid forvarv
Fardig byggnad * Forsakringar mildare vintrar * Robusta beprévade produkter
* Vatten/avlopp * Aktiv produktutveckling
* Kommunala krav * Strukturerad produktion
* Eftermarknad
Hojda vattennivaer Markférvarv Okad kostnad: Val av geografiskt och Hanteras enligt:
Planering * Grundvattensakring topografiskt lige * Boverkets krav
Produktion * Kommunala krav (plushsjd)

Strategi

Mal och mitetal

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

* Tekniska krav

For att hantera relevanta klimatrelaterade risker och méjligheter
har JM flera klimatmal. Bland annat ska utslappen minska med 40

procent till 2020, och klimatpaverkande utslapp ska vara nara noll ar
2030 jamfort med basaret 2010. JMs klimatrelaterade mal, utslapp
och nyckeltal baseras pd Green House Gas Protocol och redovisas
enligt GRI Standarder pa sidorna 39 och 137.

kopplats till projektutvecklingens olika faser; markforvary, plane-
ring, produktion och fardig byggnad. For varje klimatomrade i
tabellen ovan presenteras risker och méjligheter och hanteringen
av dessa.

KANSLIGHETSANALYS FOR KOSTNADSKATEGORIER KOPPLADE TILL KLIMAT, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

2019 2018

Bed6émd andel av Bed6md resultat- Bed6émd andel av
Kategori per klimatomrade " kostnad, %2) Forandring, % paverkan, mkr kostnad, %
Brinslen och drivmedel 1 +/-10 +-11 1
Energi 2 +/-10 +/-12 1
Material 17 +/-10 +/-130 16
Betong och stal 10 +/-10 +/-76 10
Klimatskal 7 +/-10 +/-56 6
Grundvattensakring 1 +/-10 +/-8 1

1) Uppriknade kategorier éverlappar delvis varandra.
2) Bedémd andel av kostnadsmassa fér projektutveckling av bostider i Sverige, 7,7 mdkr 2019 (7,8 mdkr 2018).

Brianslen och drivmedel avser kostnader for bréanslen och drivmedel som anvinds pa byggarbetsplatsen och for transporter. Energi avser kostnader for inképt el, virme och kyla till verksam-
heten. Material avser kostnader for eget inképt byggmaterial. Betong och stal avser dels kostnader fér eget inképt byggmaterial som innehéller betong och stél, dels kostnader for inképt bygg-
material via underentreprenader som innehaller betong och stal. Klimatskal avser kostnader for material och produkter som anvands till tak, ytterviggar, fasader och bottenplatta. Grundvatten-
sikring avser materialkostnader for att sikra byggnader fran intringande av grundvatten.
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VART ARBETE INOM

Hallbarhet

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



HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Hallbart och ansvarsfullt

samhallsbyggande

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

Med hallbart samhillsbyggande avser vi ekonomiskt, socialt och
miljomassigt ansvarstagande, vilket dven omfattar begreppet
CSR, Corporate Social Responsibility. Vi stravar efter att for-
starka var langsiktigt vardeskapande verksamhet och dess bidrag
till en hallbar utveckling. En viktig del ar att ta ansvar fér den
paverkan vara beslut och aktiviteter har pa samhillet, méanniskan
och miljon. JMs tydliga strategiska fokus har gett oss en ledande
position pa marknaden och god I6nsamhet. Hallbarhetsarbetet
och hénsyn till forsiktighetsprincipen ar en central och integrerad
del i var projektutveckling. JMs héllbarhetsredovisning har forbe-
retts i enlighet med GRI Standarder pa karnniva. Fér mer infor-
mation se sidorna 133-139.

VAR AMBITION

JMs héllbarhetsarbete utgar fran var viardegrund, dar bland annat
hallbarhets-, personal- och arbetsmiljépolicyerna, uppférande-
koder och etiska riktlinjer ingar. Dessa beskriver de ataganden
och de ambitioner koncernen har inom hallbarhet. Genom en
vasentlighetsanalys har visentliga hallbarhetsaspekter identifie-
rats — de sakomraden som bedéms som mest betydelsefulla for
JMs langsiktiga vardeskapande och som JM stravar efter att stan-
digt forbattra. For att uppna en forbattring inom verksamheten
har vi for respektive hallbarhetsaspekt upprittat langsiktiga mal-
sattningar till ar 2030, i linje med FN:s hallbarhetsmal, samt mer
kortsiktiga verksamhetsmal. Arbetet med att uppna malen for
respektive aspekt hanteras av utsedda ansvariga i organisationen
genom ett systematiskt och tidsatt arbete.

ORGANISATION

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

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Hallbarhetsarbetet styrs pa samma sitt som koncernens 6vriga
verksamhet genom Verksamhetssystemet — JMs ledningssystem.
Det styr savil processer som produktutformning for att saker-
stilla ett langsiktigt vardeskapande for kunder, agare, medarbe-
tare och samhillet. Verksamhetssystemet tacker hela utveck-
lingsprocessen, fran fastighetstransaktioner, projektledning,
projektutformning, inkép, produktionsledning, férsiljning, kun-
dens inredningsval, till férvaltning och garanti- och ansvarstid.
Den styrning och de férbittringar som vi genomfor inom hallbar-
hetsomradet har pa sa vis direkt effekt i hela verksamheten. Styr-
ningen f6ljs sedan upp och utvérderas |6pande genom vara indi-
katorer och nyckeltal samt den interna verksamhetsrevisionen.

INTRESSENTDIALOG

Det dr av stor vikt for JM att halla en 6ppen kommunikation med
omvirlden. Verksamhetens viktigaste intressentgrupper har iden-
tifierats genom var vasentlighetsanalys och halls I6pande uppda-
terade. De intressentgrupper som identifierats ar bade de med
storst betydelse for oss och de som sjdlva paverkas mest av var
verksamhet. Genom I6pande intressentdialoger med dessa grup-
per fangar vi deras forvantningar och 6nskemal, som sedan utgér
utgangspunkten for vart interna forbittringsarbete. Las mer om
vasentlighetsanalys och intressentdialog pa sidorna 133—134.

SAMARBETEN

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

JM har undertecknat FN:s initiativ Global Compact och tar
darmed tydlig stilining i fragor som rér manskliga réttigheter,
arbetsritt, miljoansvar och antikorruption. For att sakerstilla att
det inte finns nagot i verksamheten som star i konflikt med FN-
initiativet foljer JM fragan fortlopande. Risken bedéms dock som
liten eftersom JM har verksamhet endast i Norden, en region dar
dessa fragor ar noggrant reglerade.

M ARSREDOVISNING 2019
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HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Under 2019 har vi bland annat:

Erhdllit Svanenmarkning for vart forsta projekt
inom JM-koncernen

Fortsatt arbetet med att implementera digitala logg-
bocker over alla anvanda byggprodukter i byggprojekten

- Beslutat om nytt system for premiering av de bygg-
projekt som lyckats bast med avfallshantering
i forhallande till IJMs mal

Fortsatt utvecklingen av ett projektverktyg for
uppfoljning av projektens avfallsarbete

Inlett samarbete med aktorer som omhandertar och
aterbrukar overblivet byggmaterial

- Genomfort LCA-berakningar for ett av vdra bostads-
projekt med syfte att ta fram en klimatdeklaration

JM har ocksa en uppférandekod och en process for hallbara
leverantérskedjor for att sikerstilla att vara leverantorer och
underentreprendrer inte upptrader i strid mot Global Compact.

Vi stravar efter att minska vara klimatpaverkande utslapp i
linje med FN:s, EU:s och de nordiska lindernas klimatmal, och
att na en klimatpaverkan nara noll till &r 2030. For oss innebar
det utfasning av fossila branslen, energieffektivisering, prioritering
av byggmaterial med bittre klimategenskaper, och 85 procent
lagre klimatpaverkande utslapp jamfért med ar 2010 for de
utslapp som vi rader 6ver. JMs berakningar och redovisning av
verksamhetens klimatpaverkande utslapp baseras pa Green
House Gas Protocol.

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

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

Hallbarhetsfragor ar ibland branschovergripande och arbetet
forutsitter darfor en bred samverkan 6ver féretagsgranserna for
att bli framgangsrikt. Nagra exempel pa organisationer som JM
ar engagerat i ar:

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

* Solelkommissionen, ett nitverk som anser att dagens
lagstiftning begransar méjligheten att producera egen solel.
Nitverket verkar for att solens energi ska tillvaratas och att
fastighetsdgare ska ha mojlighet att producera sin egen el med
solceller; oberoende av lokalisering eller hur fastigheterna ags.

Infort hogre klimatkrav pa transporter och
arbetsmaskiner

- Genomfort testprojekt med syfte att ytterligare

energieffektivisera vara byggarbetsplatser

- Genomfort testprojekt med solcellsanlaggningar

at tva bostadsrattsforeningar

Fortsatt med testprojekt av klimatreducerad fabriks-
betong och prefabricerad betong

Fortsatt framgangsrikt larlingsprogram for kvinnliga
hantverkare

- Genomfort JM Safety Week med fokus pd sdkerhetskultur.

* Fossilfritt Sverige, en plattform fér dialog mellan féretag,

kommuner och andra akt6rer som vill géra Sverige fritt fran
fossila branslen genom att ta fram branschspecifika fardplaner.

* BASTA, byggsektorns gemensamma system for att avveckla

farliga amnen. Ett branschinitiativ for att fasa ut farliga amnen
genom att férenkla produktval och skapa bittre utbud av miljo-
anpassade byggvaror pa den svenska byggmarknaden. JM har
initierat uppbyggnaden av BASTA och dr medlem i organisa-
tionens styrelse och vetenskapliga rad.

* Mentor Sverige, en ideell organisation som arbetar med

mentorskap fér ungdomar. Organisationen ordnar personligt
mentorskap, men dven jobbmentorskap, proffsmentorskap
och andra skolsamarbeten.

* Roda Korset, virldens framsta katastroforganisation. Vid

avetablering av JMs visningslagenheter tar Réda Korset hand
om inredningen, for egen anvandning eller till férsiljning till
gagn for Roda Korsets verksamhet.

* Natverket Renare Mark, ett forum for att fraimja utveck-

lingen inom efterbehandling av féroreningar i mark och vatten.
Malet ar att skapa en 6kad kontakt mellan olika grupper i sam-
hallet som berérs av problematiken, driva aktuella fragor och
samarbeta med nordiska och europeiska natverk i syfte att
framja utvecklingen inom efterbehandlingen.
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JMs koncernovergripande aspekter och mdl inom hallbarhet

HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

: s Resultat
Visentlig Langsiktig
hallbarhetsaspekt Samhaillsbidrag malsattning 2030 Verksamhetsmal 2019 2018 2017
Etik och Bedriver en langsiktig, ansvarsfull och JM har en langsiktig | Rorelsemarginalen ska uppga till 10%, inklusive 12,8% 11,7% 13,9%
viardeskapande stabil bostadsutveckling och affarsetiskt resultat fran fastighetsforsaljningar
sund ekonomisk . AR . o ol aEo
e D | liditeten b till 35% o o o
BEm= Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: tillvixe som bidrar | ¢y VS8 TR SN POr EPPERETI SR AYET 2% 4% 40%
ﬂ Nr 8: Anstdndiga arbetsvillkor och till 6kad vilfard
ekonomisk tillvixt i samhillet Aktieutdelningen ska 6ver en konjunkturcykel o o o
Nr 17: Genomférande och globalt i snitt motsvara 50% av koncernens resultat 56% 58% 35%
partnerskap efter skatt
Inga etiska 6vertridelser fran var vardegrund 0 0 0
Produktansvar Utvecklar hallbara stader och JM utvecklar hall- Alla projekt genomfor tidiga Imple- Testas i Under
g boendemiljéer som méter dagens och bara bostader och héllbarhetsanalyser ar 2020 menteras projekt arbete
morgondagens behov och krav boendemiljcer
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal:
Nr 9: Hallbar industri, innovationer och JM har branschens Branschens nojdaste kunder enligt: 3a (5) 1:a (5) 32 (5)
s néjdaste bostads- | NKl-inflyttning Sverige (S), Norge (N) -(N? ta(N)  3a(N)
Nr 11: Hallbara stader och samhillen Darcr
Nr 12: Hallbar konsumtion och - . 69 (S 70 (S 72 (S
produktion NKI-garanti index Sverige (), Norge (N) . E,\}) . E,\}) n E,\})
Nr 15: Ekosystem och biologisk méngfald
Ansvarsfulla Arbetar for att stirka arbetsritt, JM verkar for socialt | Genomf6ra minst 4 hallbarhetsrevisioner pa 4 4 7
leverantorer manskliga rittigheter, antikorruption och | ansvar i verksam- vara byggarbetsplatser och i leverant6rskedjan
ik miljansvar i samhillet heten och i leveran-
E torskedjan
ﬂ' Bidrar till FN:s hallbarhetsmal:
Nr 8: Anstandiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt
Arbetsmiljo Utvecklar en arbetsplats med en braoch | JM har branschens Inga olyckor med sjukfranvaro for egen 13,3 15,4 10,2
9 siker arbetsmiljo basta arbetsmiljo personal och underentreprenérer ar 2030
och inga arbets- (antal per miljon arbetade timmar)
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: platsolyckor . D . o N o
NI 3: God hilsa och vilbefinnande Total sjukfranvaro fran schematid ar lag 3,8% (S) 3,6% (S) 3,7% (S)
(3,8% Sverige, 5,8% Norge och 2,6% Finland) 58% (N) 56% (N) 54% (N)
2,6% (F) 3,8% (F) 3,8% (F)
amstilldhet och Utvecklar en arbetsplats préglad av M verkar fér en amn konsfordelning bland vara tjanstemén 37/63 35/65 34/66
plats prag| g |
mangfald jamstilldhet och mangfald jamn kénsfordelning | (minst 40/60 kvinnor/man) ar 2030
- och mangfald bland
§ Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: medarbetarna Andelen kvinnor bland JMs hantverkare ar 5,2% 3,4% 1,8%
g Nr 5: Jamstilldhet 20% ar 2030
Nr 10: Minskad ojamlikhet
Antalet kvinnor bland JMs hantverkare 73 (S) 4,5 (S) 2,3 ()
malsitts 6ka 10 ganger fran ar 2015 till 2021 8,0 (N) 8,0 (N) 4,0 (N)
Kompetens Later manniskor utvecklas och bidra till JMirenav nirings- | Alla tjansteman har mal- och utvecklings- 94% (S)
langsiktigt vardeskapande livets mest attrak- samtal, som inkluderar individuella utveck- 93% (N)
tiva arbetsgivare lingsplaner3) 89% (F)
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal:
Nr 4: God utbildning for alla
Resurseffektivitet Bidrar till 6kad resurseffektivitet och Minskad total Minskad total mangd byggavfall till 15 kg/BTA 34 () 34 () 30 (S)
o minskad miljépaverkan i samhillet mingd byggavfall till | till ar 2021 33 (N) 36 (N) 30 (N)
5 kg/BTA till ar 2025
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: - 5 N - N N
NI 12: Hallbar konsumtion och JM har ett effektivt | Okad andel byggavfall som killsorteras i 59% (S) 59% (S) 55% (S)
produktion och till stor del cir- | fraktioner fér materialatervinning till 80% 79% (N)  76% (N)  80% (N)
kuldrt materialfléde | till ar 2020
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 5% 4% 8%
blandat avfall till 2% till & 202014
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 31% 31% 32%
brannbart avfall till 15% till ar 20204
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 5% 4% 6%
deponiavfall till 3% till ar 202014
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 16% 16% 18%
restavfall till 20% till & 2020 1))
Liten Bidrar till ett samhille med liten JMs verksamhet har | Det beriknade energibehovet for bostader 30% 33% 31%
klimatpaverkan klimatpaverkan klimatpaverkande understiger respektive nations gillande norm
utslapp ndra noll med 25%. Svanens energikrav ersitter i
RE== Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: Sverige och Finland detta mal i projekt som
G Nr 7: Hallbar energi for alla projekteringsstartas fr.o.m. 2018.
Nr 13: Bekdmpa klimatforandringarna N - -
Minskade utslapp av vaxthusgaser med 20% -9% 0% -3%

till & 2020 jamfért med 201516

1) Verksamhetsprogrammet har férlingts med ett ar, till 2020, varvid malet flyttats fram fran 2019 till 2020. 2 NKI fér Norge 2019 4r 72, ej placering 1-3. 3 Nytt verksamhetsmél 2019 pga
andrat utférande av medarbetarundersékningen, som utgjorde grund fér det tidigare malet "Ledarskapsindex och teameffektivitet”. 4 Avfallsmélet giller M Sverige. ) Avfallsmalet giller JM
Norge. 6 Malet mits i ton COze per producerad bostad.
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Verksamhetens

miljoarbete

Som projektutvecklare av bostdder har vi
stora mojligheter att styra verksamheten och vara
produkter sd att miljopaverkan minimeras.

KLIMAT

Energianvindning i verksamheten

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

Vi arbetar kontinuerligt med att inféra atgarder som identifie-
rats i var energikartlaggning, som ar genomford enligt lagen
2014:266 om energikartliggning i stora foretag, | kartlaggningen
ingdr den energianvandning i byggnader, verksamhet och trans-
porter som foretaget har radighet Gver.

Transporter och arbetsmaskiner

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

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

* JM tillampar Trafikverkets och de svenska storstadernas
(den s.k. Bestillargruppens) gemensamma miljokrav for
entreprenader 2018

* Krav pa leverantorernas val av bransle

* Krav pa alder, Euroklass och maximala utslapp av klimat-
paverkande gaser fran fordon

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

* Uppdaterade riktlinjer for tjanstebilar

* Tagresor ska prioriteras framfor flygresor och kollektiva
fardmedel uppmuntras

* JM klimatkompenserar flygresor (via Plan Vivo)

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

FARLIGA AMNEN, HANTERING OCH MATERIALVAL
Materialval

| JMs bostdder anvinds beprévade naturmaterial som kakel,
klinker och tra. Vi har sedan lange rutiner for miljévardering av
byggmaterial for att kontrollera att de material vi anvander inte
innehaller farliga amnen eller pa annat sitt ar onodigt miljcbelas-
tande. | de fall tillricklig information om materialets egenskaper
saknas, viljer vi bort det i enlighet med forsiktighetsprincipen.
JMs krav pa miljévardering ar anpassade till de pd marknaden
dominerande systemen — BASTA, Byggvarubedémningen och
Sunda Hus. Svanenmarkningen innebar ytterligare krav pa
materialval och registrering i databas.

Fuktskydd

Samtliga projekterings- och installationsarbeten i JMs bostéader
uppfyller kraven i branschreglerna 'Séker vatteninstallation’.
Branschreglerna tillimpas dven pd installerade varmesystem.

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

Foérorenad mark, vatten och byggnader

P& den mark som JM forvarvar och ska bebygga har det ofta
bedrivits nagon form av verksamhet, som kan ha férorenat
marken med skadliga amnen i sadan omfattning att det kan vara
en fara for manniska och milj6.

Genom hela processen, fran detaljplan till sanerat omrade,
sakerstiller JMs marksaneringsspecialister att alla lagkrav uppfylls
enligt Miljobalken. | takt med 6kade kunskaper om féroreningar
och deras verkan, stills allt hégre krav pa utredningar frén till-
synsmyndigheten i detaljplaneprocessen.

Under 2019 har JM hanterat marksaneringsarenden i cirka 90
projekt i olika skeden. Det &r av stor vikt att vi uppratthaller var
expertis inom sanering av mark och milj, for att sikerstilla bade
att myndighetskrav tillgodoses och att saneringen blir s miljo-
och kostnadseffektiv som méjligt.
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Miljokrav pd arbetsmaskiner
och transporter

™
o

God materialhantering och
logistik med IM Supply

=

Valplanerad sortering av bygg-

i Sanering av
avfall. Incitamentsprogram g

kfo i
for avfallshantering R QO ORI
R Lagenergibelysning
£l maFkF“med med dagsljus- och
Bra Miljoval narvarostyrning
(Sverige)
Effektutjamning

med fasutjamnings-
system

Tidig driftsattning av
fjarrvarme £or uppvarmning
av husstommen

Miljovarderade material

Bodetablering av ldgenergityp
(FTX-ventilation, bra isolering,

Energi- och miljoronder for .
energifonster)

kontroll att miljokrav uppfylls

Svanen-utbildning for all personal

Loggbok for alla pad vdra byggarbetsplatser

materialval
Utbildning i JMs Ordnings-
och Skyddsregler for alla
RESURSEFFEKTIVITET JM ska dven 6ka andelen byggavfall som sorteras i dtervinningsfraktioner
Byggavfall till 80 procent. For att nd detta mdl arbetar JM med:

JM ska halvera mangden byggavfall till &r 2021. Vi har sedan 2015
arbetat med utredning och inférande av cirka 165 prioriterade
atgarder med syfte att minska mangden byggavfall. Arbetet gérs

i samarbete med vara leverantérer och avfallsentreprenérer. Pro-
jektet gar nu in i en ny fas med fokus pé férandringsledning med
malsdttning att skapa en positiv kultur kring resurseffektivitet,
avfall och killsortering inom alla delar av koncernen.

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

* Fortsatt implementering av regionala avfallsrad

E [ pd dtgd ) insk llet dr:
xempel pd dtgdrder for att minska byggavfallet dr * Ett uppfoljnings- och prognosverktyg for produktion

« Aterbruksavtal for produkter och byggmaterial
eroruisaviatior produiter och byggmateria * Framtagning av intern e-utbildning for byggprojektens

* Forbittrade rutiner for pallhantering pa byggarbetsplatserna, avfallssamordnare.

till exempel 6kad returhantering av lastpallar
* Deltagande i branschsamarbeten for att finna effektiva Arbetet sker i ndra samarbete med JMs inkopsavdelning,
retursystem for fler lastbarare, exempelvis tegelpallar projektering, produktion och vira leverantérer.

. Arligt aterkommande kompetenshéjande temadag, dar 2019
ars tema var avfallsminimering.
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Svanenmadrkta

bostader

OM ATT BO | ETT SVANENMARKT HUS

JM har alltid jobbat med att bygga héllbart. Alla bostader som
projekteringsstartats fran och med 2018 kommer att miljémar-
kas med den nordiska markningen Svanen. Det gor oss till det
forsta nordiska byggbolag som Svanenmérker sin produktion av
bostéder. Tanken &r att koncernens mangariga arbete for frisk

milj6 och hallbar utveckling ska bli synligare fér bostadskunderna.

Att JMs hus dr miljomarkta med Svanen innebir att Svanens
organisationer i Sverige, Norge respektive Finland granskar och
verifierar att JM uppfyller hégt stillda miljckrav. Eftersom JM har
haft ett metodiskt miljéarbete sedan bérjan pa 1990-talet har
tidigare bostdder i stort sett samma miljo- och energiprestanda.

Att vi uppfyller alla krav f6r Svanenmarkningen ar bra fér
miljén, klimatet och inte minst for dem som ska flytta in i vara
bostédder. Men vad innebar Svanenmarkningen fér den som bor
i ett hus fran JM?

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

JOHAN SKOGLUND, VD OCH KONCERNCHEF

HALSOSAM INNEMIL]O

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

Cykelforvaring
och cykelparkering

Byggnader, entréer och
gardar utformade for att
gynna social gemenskap

Miljorum med
forpackningsinsamling

Grona innergdrdar

LAG ENERGIANVANDNING

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

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

HALLBART SKOGSBRUK

Virket i vara Svanenmarkta byggnader kommer fran héllbart
skogsbruk och ett flertal hotade tradslag ar forbjudna att anvan-
das. Vi tillater inte virke som ar impregnerat med svamp och
bakteriedédande medel.

42

JM ARSREDOVISNING 2019



HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Valisolerade
vaggar och tak Byggprodukter och material
Energisndla vitvaror med hog miljopresanda

och vattenarmaturer m

God 1judmiljo
Individuell matning

av varmvatten

Kallsortering
av avfall

Material med
13ga emissioner

Fonster som spar energi

Lag energianvandning

Narvarostyrd belysning
i trapphus

Hdllbarhetscertifierad

trardvara
Narhet till
kommunikationer
Laddmojligheter for 10%
av parkeringsplatserna
LEVA HALLBART NYPRODUCERADE BOSTADERS BERAKNADE
Vi vill att det ska vara latt att leva pa ett hallbart sitt i vara hus. ENERGIANVANDNING JM I SVERIGE
Dirfér 4r alla bostider férberedda fér killsortering. Flerbostads- Kihim? Atemp
hus har dessutom ett miljérum fér atervinning av fler material, 10
ljuskallor, elektronik och batterier. Parkeringen ar forberedd for \
installation av laddstolpar for elbilar. Var tionde parkeringsplats 7 \—\’\
har laddstolpe redan vid inflyttning. Cykelparkeringen ar placerad
under tak. 20
25

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

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

JM beriknar nyproducerade bostiders energianvindning pa ett standardiserat sitt,
vilket m&jliggor en jamforelse Gver tid. Diagrammet visar medelvirdet fran bostads-
projekt som avslutats respektive ar. Den beriknade energianvandningen har minskat
med cirka 40 procent sedan 2008.
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Att tillvarata och
utveckla kompetens

Kunniga och engagerade medarbetare
dr avgorande for var framgang. Tillsammans
bygger vi framtidens samhdllen.

Langt ifran alla har formanen att pa sitt arbete fa skapa nagot som
finns kvar i flera artionden. Vara medarbetare ir med och skapar
byggnader som syns vida omkring och ger livsrum for bade
boende och foretag. De skriver historia.

MEDARBETARE IDAG OCH IMORGON

Kunniga och engagerade medarbetare ar avgérande for var fram-
gang. Pa JM vill vi skapa forutsattningar for vara medarbetare att
kanna stolthet Gver sin karriar, och det gor vi genom att tanka
langsiktigt i allt vi gor. | vart arbete med att utveckla och bygga
hallbara bostader och levande kvarter finns det gott om utveck-
lingsméjligheter och spannande uppdrag.

Vid arsskiftet var vi 2 559 anstillda i JM, varav 996 hantver-
kare och 1 563 tjansteman. Av dessa var 97 procent tillsvidare-
anstallda.

Vi stravar alltid efter en bra balans mellan man och kvinnor,
och mellan seniora och mindre erfarna medarbetare. Idag ar 37
procent av JMs tjansteman kvinnor, och motsvarande siffra for
vara hantverkare ar 5,2 procent. Var malsattning ar att ar 2030
vara 20 procent kvinnliga hantverkare, ha jamstallda befattnings-
grupper inom tjanstemannasidan och jamstallda ledningsgrupper
fran regionniva och uppat, samt att spegla den etniska mangfal-
den i samhiillet.

Malen &r viktiga for att sakra var langsiktiga kompetensfor-
sorjning. Vi vill vara en attraktiv arbetsgivare for fler kompetenta
medarbetare. Vi vet ocksa att medarbetare mar bittre, presterar
battre och i hogre grad bidrar till verksamhetens utveckling i jam-
stéllda arbetsgrupper.

For att sikerstilla att vi nar var malsittning inarbetar vi
jamstalldhetsmal i vara ordinarie HR-processer, sasom efter-
tradarplanering och traineerekrytering, i syfte att sikerstalla
en jamstalld ledarférsorjning.

For tredje aret i rad startade vi vart larlingsprogram fér kvinn-
liga hantverkare. Larlingsprogrammet ligger till grund for de stora
forflyttningar vi har gjort i att 6ka andelen kvinnor bland vara
hantverkare. Pa tre ar har andelen 6kat frian 1,1 procent till 5,2
procent och antalet ansokningar till vart larlingsprogram okade
med 6ver 300 procent jamfort med 2018.

For att attrahera morgondagens medarbetare har |M ett
omfattande samarbete med hégskolor och universitet, och vi
har under aret genomfért en rad aktiviteter:

* Vi har deltagit pa arbetsmarknadsdagar och berittat om
vagar in till [M som student

* VD Johan Skoglund har hallit lunchférelasningar pa hégskolor
och universitet dir han berattat om JM och vilka trender vi
ser inom utveckling av bostdder och var bransch

* Studenter har fatt triffa JMs traineer; som berdttat om hur
det @r att vara trainee pa JM

 Event ddr studenter fitt arbeta med case-uppgifter och
traffa representanter fran M.

| augusti 2019 startade vi for tionde aret i rad JMs koncerndver-
gripande traineeprogram. Soktrycket till arets program var
mycket hogt, med fler antal sokande 4n tidigare ar. Det 4r ett
certifierat traineeprogram dar deltagarna under tva ars tid far
folja olika roller inom JM for att pa sa sitt fa ett helhetsperspek-
tiv pa var verksamhet. Programmet, med inriktning pa JMs pro-
jektutvecklingsverksamhet, ar en viktig del i var strategiska sats-
ning pa kompetensférsorjning och har som évergripande syfte
att langsiktigt sdkra var kompetens- och ledarférsérijning.

JMs tvaariga studentprogram Startskottet har drivits sedan
2017 for JMs verksamhet i Stockholm. Programmet riktar sig till
de som studerar till civil- eller hégskoleingenjor med inriktning
bygg/samhillsbyggnad och syftar till en framtida karridar inom var
produktionsverksamhet. Nytt for i ar dr att vi nu rekryterat till
hela JMs verksamhet i Sverige.

Vi har dven fortsatt det vl etablerade samarbetet med IVA/
Teknikspranget, som dr en mer langsiktig satsning for |Ms fram-
tida kompetensforsorjning. Genom att erbjuda praktikplats
direkt efter gymnasiet ger vi ungdomar en inblick i byggbran-
schen med syfte att locka fler till hégre tekniska utbildningar.

Under 2019 har vi bland annat:

* implementerat JMs rekryteringssystem dven i Finland

* upphandlat testleverantor och certifierat HR-organisationen
i ett testverktyg for rekryteringssyfte. Vi har dirmed utvecklat
rekryteringsprocessen och kan ge dnnu bittre forutsittningar
for nyanstallda att komma in i sin roll

* arbetat fokuserat med profilering i sociala medier, framférallt
Facebook och LinkedIn

* arbetat i hogre utstrickning med rorligt material for
marknadsféring av JM som arbetsgivare
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» genomfort riktade rekryteringskampanjer i hégre utstrackning
for att attrahera nya medarbetare
» genomfort foljande centrala rekryteringsaktiviteter:
- Traineerekrytering koncernévergripande
- Startskottet rikstackande Sverige
- Larlingsprogram for kvinnor rikstiackande Sverige
- Framtidens arbetsledare for tredje aret i rad, som 2019
fokuserades till Norge.

Under 2019 har vi dven fortsatt implementering av vart Employer
Branding koncept — 'Skriv historia med oss’ —i vart rekryterings-
arbete. Stort fokus har fortsatt legat pa digitala kanaler, inte
minst for att kunna attrahera och mota den yngre generationen
pa deras villkor och i de kanaler de befinner sig.

STRATEGISK KOMPETENSFORSOR|NING

For att sikerstilla langsiktig kompetens och engagemang i organi-
sationen bygger vi langsiktiga relationer med vara medarbetare.
Vi ger dem forutsattningar att vaxa i sina roller genom utma-
nande och varierande arbetsuppgifter och kompetensutveckling,
sa att man som medarbetare kan ta ansvar for sin egen utveck-
ling, bade i sin yrkesroll och som person.

Vara medarbetares kompetens och erfarenhet ar viktig, inte
minst i arbetet med att strukturera var projektutveckling och
var produktion i effektiva processer. Vi har en tydlig modell fér
kompetensutveckling som ar baserad pa grundkompetens, yrkes-
kompetens, medarbetarskap och ledarskap och vi samlar allt vi
gor i vart webbaserade IT-stod, JM Competence.

Pa JM definieras kompetens som férmaga och vilja att utfora
en viss arbetsuppgift. Formaga handlar om den kunskap, erfaren-
het och fardighet som du uppvisar, medan vilja ar det sjilvfortro-
ende, engagemang och motivation du har for att utféra uppgiften.

” Alla i organisationen ska pd ett enkelt sitt kunna
ldra sig det de behéver, ndr de behover det for att bli
sina *bdsta jag’. Ndar vi dr vara *bdsta jag’ bidrar vi
till JMs utveckling och resultat. ”

HALLBARHET / MEDARBETARE

EN BRA ARBETSPLATS ERBJUDER OCKSA
MOJLIGHETEN ATT UTVECKLAS - ELIN
BERATTAR OM SIN RESA INOM JM.

— Jag borjade som trainee i juni 2001, direkt efter studi-
erna pa KTH. Under hela min tid hér har jag fatt chansen
att utvecklas, och prova pa nya roller. Samtidigt tycker jag
inte man ska ha fér brattom, utan man ska lara sig grun-
derna ordentligt. Nagot man far utrymme for pa JM. Hon
berittar aven mer om hur viktigt samarbete ar for lagan-
dan inom JM.

—Pa JM ar det sa att alla jobbar for varandra. For att
komma framat maste man vara en lagspelare sjilv. Vi job-
bar pd ett stort foretag, och da finns det manga méjlighe-
ter. Tillsammans ser vi till att alltid sta

for det vi gor, och alltid ha ett hall-
barhetstank med oss.

Elin Blixt
Regionchef JM Bostad,
Stockholm Syd

Var malsittning ar att leverera effektiv kompetensutveckling
genom att skapa forutsattningar for att alla i organisationen pé ett
enkelt sitt ska kunna lira sig det de behéver, nar de behéver det.

Alla kompetensutvecklingsinsatser som vi genomfor ska
vara kopplade till affirens behov och leda till att vi pa JM nar
véra 6vergripande mal. Det sikerstiller vi genom att géra en
gapanalys mellan befattningens krav pa kompetens och med-
arbetarens nuvarande kompetens, som i sin tur leder till olika
utvecklingsinsatser for olika medarbetare. Chefen skall vara ett
stod for medarbetaren i att sakerstilla att varje utvecklingsinsats
leder till att medarbetaren far bittre forutsattningar att lyckas
na sina befintliga och framtida mal.

JM stravar efter att alltid erbjuda ritt kompetensutvecklings-
insats for att ge medarbetaren bista larandeeffekt. Vi anvander
oss av modellen 70/20/10 nar vi bygger utvecklingsinsatser. 70
procent av lirandet och utvecklingen sker i medarbetarens var-
dag genom till exempel utmanande mal, utokat ansvar, nya upp-
gifter och genom att delta i utvecklingsprojekt. 10 procent av
vart larande sker nar vi gar en klassrumskurs. Till 20 procent
erbjuder vi vara medarbetare coachning och mentorskap vid
behov. En viktig utgangspunkt ar att utveckling till mindre del
handlar om att g kurser, och till vasentligt storre del om de mgj-
ligheter som ges i det dagliga arbetet med tillhérande regelbun-
den dterkoppling.

Kompetens ar farskvara och behéver kontinuerligt utvecklas.
Det stiller hogre krav pa oss att arbeta med vara utvecklings-
insatser ’just in time’, att flytta ut ur klassrummen och hitta mer
variation i digitala inlarningsmetoder med anpassade webbase-
rade utbildningar. Det ar ett bra sitt att snabbare introducera nya
medarbetare, och som forberedelse infor klassrumsutbildningar.
De webbaserade utbildningarna utgér ocksa en kunskapsbank
som ar tillganglig for alla medarbetare.

M ARSREDOVISNING 2019
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MEDARBETARSTRUKTUR - KONCERNEN

MEDELTAL ANSTALLDA PER LAND

2019 2018 2017 2019 2018 2017
Antal medarbetare per 31 dec 2559 2630 2529 Sverige 2053 2070 2090
—antal tjainsteman 1563 1601 1530 Norge 449 433 400
—antal hantverkare 996 1029 999 Finland 96 59 48
Snittalder, tjansteman 43 42 43 Totalt 2598 2562 2538
Snittalder, hantverkare 40 40 39
Andel kvinnor bland tjinsteman, % 37 35 34

En strukturerad introduktionsprocess ar viktig for att med-
arbetare ska fa ritt forutsattningar att lyckas i sin nya befattning
och for att komma in i JM pa ett bra sitt. Nyanstillda medarbe-
tare gar igenom ett antal webbaserade kurser, en grundutbildning
i produktion eller projektutveckling samt tréffar hela koncern-
ledningen pa 'Ny pa JM-dagen’. Under aret har vi lanserat ’pre-
boarding’, ddr vi med hjilp av ett antal webbaserade filmer
vdlkomnar nya medarbetare och startar introduktionen redan
innan man borjar sin anstallning.

Utvecklingssamtal dr ett bra tillfille att fanga upp och disku-
tera utvecklingsbehov hos medarbetare, och genomférs arligen
med samtliga medarbetare i koncernen. Regelbundna avstam-
ningar under dret gérs genom uppféljningssamtal, avstamnings-
samtal och start- och slutsamtal mellan chef och medarbetare.
Dessa samtal syftar till att folja upp mal och det arbete som
utfors, samt trivsel, samarbete och att ge och fa aterkoppling.

ENGAGERANDE LEDARSKAP

Ett tydligt och engagerande ledarskap ger forutsittningar for hég
prestation och trivsel hos vara medarbetare. Vart ramverk for
ledarskap, 'Det Engagerande Ledarskapet’, ska ligga till grund for
all rekrytering, intern befordran och ledartréning i JM. Ramverket
beskriver de férvintade ledarbeteenden som kravs for att bli
framgangsrik som chef och ledare pa JM.

Vi erbjuder ledarprogram for arbetsledare, platschefer, pro-
jektledare och projekteringsledare, samt olika ledarskapskurser
for alla chefer och ledare. Ledarprogram for JMs mellanchefer
och hégre chefer ar under uppbyggnad, och den arliga eftertri-
darplaneringen visar att vi har en god férsorjning av chefer till
strategiskt viktiga befattningar.

"Det Situationsanpassade Ledarskapet’ ar ett av manga ledar-
verktyg som M sékerstiller att alla chefer och ledare utbildas i,
for att skapa ett gemensamt sprak for hur ledarskapet paverkar
engagemang och prestation hos medarbetare.

UPPFORANDEKODEN — VART MEDARBETARSKAP

Syftet med JMs uppférandekod ar att sikerstilla ett korrekt age-
rande i vart dagliga arbete, att tydliggora varderingar och ge vig-
ledning i viktiga fragestillningar. Koden innehaller de véarderingar
som ska rada och vilka beteenden som ska framjas pa JM.

Vara kirnvarden och JMs uppforandekod utgor vart medarbe-
tarskap och ska tillimpas av alla medarbetare. | vart webbaserade

IT-stdd JM Competence publiceras veckovis ett varderings-
dilemma, som flera chefer anvander pé avdelningsmé&ten som

ett satt att regelbundet aktualisera vikten av att efterleva upp-
forandekoden. Medarbetarskapet f6ljs upp i mal- och utvecklings-
samtal och vavs in i alla utbildningar.

Under 2019 har vi bland annat:

* tagit fram fler och nya webbaserade utbildningar. JMs kurs-
katalog innehéller nu lika manga klassrumskurser som
webbaserade utbildningar, cirka 100 av vardera

* utformat fler JM-anpassade yrkes- och ledarutbildningar sasom
’Lénsamma projekt’

» omdesignat kursen ’Leda Effektiva Team’ f6r att korta klass-
rumstid och arbeta mer med férberedelser och uppféljning,
for att sakerstilla inlarning och effekt. Till detta anvander vi
ett digitalt verktyg for micro-traningar

* startat ett pilotprojekt i Oslo fér ‘Det Engagerande Ledar-
skapet i praktiken’, baserat pd JMs flerariga samarbete med
Simon Elvnds, industridoktorand KTH. Simon har under flera
ar foljt ett antal arbetsledare och platschefer i deras dagliga
arbete for att dokumentera hur arbetstiden disponeras, och
baserat pa resultatet identifiera utvecklingspotentialer i deras
ledarbeteenden

* startat projektet ’'Kundskolan’, som dels tagit fram en platt-
form med riktlinjer for kundbemotande inom JM, dels bygger
upp ett antal utbildningsmoduler om kunden i fokus

* tagit fram och genomfért en obligatorisk chef- och ledarutbild-
ning om missbruk och beroende.

” Case-trdning bdde i genomfiorande och iakttagande
var otroligt nyttigt och 6ppnade nya tankebanor
samt gav mer sjalvfortroende i att utsdtta sig for
jobbiga situationer.”

DELTAGARE | ARBETSLEDARPROGRAMMET

VAR ARBETSMIL)O

Under 2019 har en rad atgirder vidtagits i riktning mot JMs
langsiktiga mal om helt skadefria arbetsplatser.

Vi har under hela dret, systematiskt och pa central niv4, utrett
rotorsakerna till alla allvarliga tillbud samt olyckor med frinvaro,
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Ledarskap i praktiken

Du gick utbildning i Situationsanpassat Ledarskap for
ett ar sedan. Vad tyckte du om utbildningen?

— Tidigare nar jag jobbade som arbetsledare sa var det svaraste

i ledarrollen att lyckas formedla min vision om hur det specifika
arbetet skulle utforas. Alla lyssnar och tar till sig information pa
olika satt. Efter att jag gick kursen i Situationsanpassat Ledarskap
fick jag med mig verktyg for att forsta dem som jag leder lite
bittre. Jag tog med mig att det handlar om att utga ifran medar-
betaren, att méta personen dar den befinner sig och pa sa vis fa
ut det basta ur en person. Fér mig har Situationsanpassat Ledar-
skap varit ett bra synsitt att ha med mig.

Hur anvinder du dig av Situationsanpassat

Ledarskap i din vardag?

— Nu dr jag platschef for ett stort projekt, Tangentvagen i Kung-
ens kurva. Det dr ett omfattande projekt at Huddinge kommun
och Stockholm Vatten, dar vi bland annat skall anlagga fyra stora
dammar med tillhérande 1 400—1 800 betongledningar samt den
framtida paradgatan Ingvar Kamprads allé. Nu handlar mitt ledar-
skap snarare om att leda genom andra, till exempel de arbetsle-
dare vi har i projektet. Har forsoker jag coacha mina arbetsledare
att forsoka tanka Situationsanpassat Ledarskap. Det vi pratar om
da ar att kompetens handlar bade om vilja och férméga. Inom
anldggningsbranschen har vi brist pA medarbetare. Da har vi inte
rad att avfarda manniskor med att de inte kan. Vi behover jobba
med att utveckla de medarbetare vi har; detta forsoker jag stotta
mina arbetsledare i. Om det dr osamja och konflikter i ett pro-
jekt sa handlar det om att ta reda pa varfor det adr sa och fundera
pa vad som ligger bakom ett beteende. Om en person beter sig
pa ett visst sitt, vad beror det pa? Konflikter blir inte mindre av
att man ignorerar dem. Som ledare ar det var uppgift att hjélpa
manniskor att kunna gora ett bra jobb — det dr arbetsledning.

genomfort veckovisa pulsmoten med ansvariga chefer och
darefter arbetat med handlingsplaner for att sikerstalla att det
som intriffat inte ska behova ske igen. Varje vecka informeras
samtliga byggarbetsplatser om féregaende veckas incidenter; med
instruktioner att pa sina veckométen reflektera 6ver om det
intriffade kunde ha skett pa den egna arbetsplatsen och hur man
i sa fall sakerstiller att det inte sker. P4 detta sitt arbetar vi bade
systematiskt for att forebygga tillbud och olyckor, samtidigt som
vi 6kar sikerhetsmedvetandet pa vara byggarbetsplatser.

Situationer som vi bedomer att alla behéver kanna till for att
kunna vidta ratt skyddsatgarder kommuniceras cirka tva ganger
per manad via "SkyddsNytt’ till byggarbetsplatserna. Darutéver
informeras kvartalsvis i ssmmanfattande form om nyheter
avseende JMs arbetsmiljéarbete.

Hur anvinder du dig av JMs ramverk for ledarskap
— Det Engagerande Ledarskapet - i din vardag?

— Jag tycker att det ar viktigt att formedla helhetsbilden till alla i
projektet, sa att alla i projektet forstar vart vi ar pa vag, vad vi ska
gora tillsammans. Att beskriva varfor vi gor det vi gor. Alla i ett
projekt ar viktiga och alla har nagot att bidra med, saval maski-
nister som anlaggare. Och alla, oavsett erfarenhet, ska kdnna sig
uppskattade. Jag har planeringsméten dar bade tjansteman,
yrkesarbetare och maskinister ar delaktiga. Jag vill ha ett inklude-
rande klimat, att vi har hogt i tak. Att alla kdnner att de kan lyfta
sina idéer. Jag vet ju inte bast i alla lagen, och nar vi har ett plane-
ringsmote vill jag ha med allas hjarnor. Nar alla ar delaktiga och vi
gor det tillsammans sa blir det riktigt bra.

Har du nagot ledartips som du vill dela med dig av
till andra chefer och ledare inom JM?

— Ute i produktion kan det ibland bli tjafs och konflikter. Som
chef sitter du ibland ganska langt ifran det och det kan da vara
latt att abdikera. Mitt tips ar att ta sig tiden att kolla hur laget ar,
om det 4r nigot som ligger och pyr. Oppna upp for att prata om
saker. Annars ar risken att manniskor jobbar mot istillet for med
varandra. Upp med det pa bordet sa kommer problem och tjafs
som tar mycket tid och energi att forsvinna ganska snabbt.

Kristina Viksten
Platschef, JM Entreprenad

Det forebyggande arbetsmiljdarbetet for saval bygg- som bruks-
skede under projekteringen har forstarkts. | samrad med konsul-
ter som anlitas vid projektering har ett nytt fragebatteri tagits
fram, och vi har parallellt utvecklat vara rutiner for hur vi arbetar
med arbetsmiljorisker under projekteringen. Syftet ar att tidigt
identifiera potentiella arbetsmiljoproblem, som annars riskerar
uppsta senare, och bygga bort dem redan pa projekteringsstadiet.
Arbetsmiljodelegeringar for alla chefer med personalansvar
i Sverige har uppdaterats sd att de nu ar tydligare och mer
anpassade till var verksamhet. | samband med detta har en
omfattande utbildningsinsats avseende arbetsmiljéansvar
genomforts. Vi har ocksa fornyade rutiner for att sakerstalla
att byggherreansvaret omhandertas korrekt, inklusive en ny
mojlighet att fordela arbetsuppgifter till arbetsledare.
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JMs verksamhetssystem har utvecklats med forbittrade logistik-
och monteringsanvisningar samt med ny mall f6r arbetsmiljéplan
inklusive riskbedémning och arbetsberedning. Vi har ocksa arbe-
tat om vara arbetsplatstavlor dar arbetsmiljdinformationen ar
samlad, samt f6rnyat innehallet i den arbetsmiljoparm som finns
pa arbetsplatserna.

Vi har drivit ett stort projekt avseende @mnet kvarts. Mat-
ningar och riskbedémningar dr genomforda, alla ansvariga chefer
inom projektering och produktion samt personer i produktion
som riskerar att utsdttas for kvartshaltigt damm har genomgatt
en utbildning kring vad kvarts ar, vilka riskerna ar och hur man
kan undvika dessa genom projekterande atgarder, stadning samt
i sista hand med hjilp av personlig skyddsutrustning.

For att sakerstilla att alla arbetsmiljéfragor fangas upp och
hanteras har vi under aret vidareutvecklat vart regionala och
centrala arbetsmiljdarbete. Fragor som inte kan eller bor |6sas
regionalt eskaleras till den centrala skyddskommittén som
sammantrader fyra ganger per ar.

Under 2019 har JM gitt med i det branschgemensamma
natverket Hall Nollan, en samverkan for noll olyckor i bygg-
branschen. Inom nétverket arbetar drygt 60 aktorer inom bygg
och anldggning med att bland annat samla och dela befintlig kun-
skap, ta fram gemensamma arbetssitt och standarder for farliga
arbetsmoment, samt skapa en kultur och ett ledarskap i bygg-
branschen som bygger pa att arbetsmiljo och sakerhet alltid har
hogsta prioritet. Vi ser fram emot att fortsitta samverka i dessa
viktiga fragor och kommer att implementera Hall Nollans stan-
darder och rutiner i vart strukturkapital.

” Pd JM arbetar vi sdkert eller inte alls.”

JOHAN SKOGLUND, VD OCH KONCERNCHEF

MA BRA

JM ska vara en trygg, siker och hilsosam arbetsplats med lang-
siktigt hallbara medarbetare. Som en del av detta arbete har JM
under aret tagit fram en ny rehabiliteringsprocess med fokus pa
att tidigt fanga upp signaler pa ohilsa i organisationen. Vi ser vik-
ten av att komma in tidigt med insatser for att forebygga ohilsa,
sanka sjukfranvaron och férbittra medarbetarens arbetsférmaga.
Under 2019 har vi aven infort slumpvisa alkohol- och drogtester
for samtliga medarbetare i Sverige.

Arets medarbetarundersékning fokuserade pa |Ms organisa-
toriska och sociala arbetsmiljé. Generellt har vi h6ga varden och
vi ser utveckling i positiv riktning f6r omraden som exempelvis
arbetsbelastning, motivation i arbete och att arbetsgruppen ar
fri fran konflikter som paverkar arbetet negativt.

JM har ett ndra samarbete med foretagshilsovarden i saval
rehabiliteringsarenden som halsoundersoékningar och utbild-
ningsinsatser; och erbjuder medarbetarna regelbundna halso-
undersokningar.

Som en del av det proaktiva arbetet genomfors uppvarmning
varje morgon pa byggarbetsplatserna, med syfte att virma upp
kroppen for att forebygga skador.

En uppskattad férman inom M ar friskvardsbidraget, som ger
vara medarbetare 6kade mojligheter att ta del av hilsoframjande
aktiviteter.

ETISKA RIKTLINJER OCH
VISSELBLASARFUNKTION

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

Medarbetare kan vinda sig till JMs Etiska rad om de har fragor
kring detta. JM har ocksa en visselblasarfunktion via en extern
part, som ar 6ppet for bade medarbetare, samarbetspartners,
kunder och andra intressenter.

Den egenproducerade webapplikationen ’ArbetsmiljcAppen’
innehaller JMs Uppférandekod, JMs Ordnings- och Skyddsregler
samt nyheter inom arbetsmilj6- och sakerhetsomradet. Alla som
vistas pa vara byggarbetsplatser maste ha genomgatt och blivit
godkanda i JMs Ordnings- och Skyddsregler for att fa tilltrade
till arbetsplatserna.
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JMs mdl ar att vara branschens mest
jamstallda bolag ar 2030. For oss
innebar det att ha jamstallda
befattningar for tjansteman saval
som for ledningsgrupper fran region-
niva och uppat. Jamstdalldhet rader
nar ingendera konet utgor en storre
andel an 60 procent av en grupp.

Nar det galler vdra hantverkare ar
malet att ha 20 procent kvinnliga
hantverkare 3r 2030.

Jamstalldhet och mangfald

"Vivet att en jamstdlld och inkluderande arbetsplats
Okar trivseln, och bidrar till minskad sjukfranvaro
och farre arbetsplatsolyckor.”

JMs strategiska arbete for 6kad jamstalldhet ger resultat. Pa bara
tre ar har andelen kvinnliga hantverkare okat fran 1,1 procent till
5,2 procent, och motsvarande siffra for tjansteman visar en
o6kning av andelen fran 32 till 37 procent.

— Att 6ka var jamstalldhet handlar om att sikra var fortsatta
framgang och I6nsamhet. For att trygga var langsiktiga kompe-
tensforsorjning behover vi kunna attrahera och anstilla kompe-
tenta medarbetare. Vi har darfor inte rad att exkludera 50 pro-
cent av den arbetsfora befolkningen for att vi inte kan attrahera
dem, menar Maria Carlstedt, HR-strateg och ansvarig for |Ms
jamstalldhet- och méangfaldsarbete.

For att sakerstalla att vi nar ut till och attraherar ratt medar-
betare har konceptet for marknadsféring av JM som arbetsgivare
vidareutvecklats och vid centrala rekryteringsaktiviteter som
exempelvis traineerekrytering har jamstalldhetsmal inforts. Sedan

tva ar tillbaka drivs larlingsprogram for kvinnliga hantverkare riks-

tackande i Sverige och Norge — ett initiativ som lagger grunden
till att nd malet med 20 procent kvinnliga hantverkare 2030.

— Det ar inte bara de kvantitativa malen som ar viktiga i vart
jamstalldhetsarbete. Att ha en inkluderande kultur dar vara

medarbetare har samma férutsittningar i arbetet oavsett kén
ar grunden till allt jamstalldhetsarbete, poéangterar Maria.

Maria menar att det stora arbetet for att na jamstalldhetsma-
len gors lokalt, varje dag — att arbeta utifran var uppforandekod
och skapa en inkluderande kultur dar vara medarbetare trivs
och utvecklas.

Forskning visar att diversifierade grupper, dir medarbetare
har olika bakgrund och erfarenheter i kombination med en inklu-
derande kultur, presterar battre och mer effektivt 16ser problem
da de kan bidra med olika perspektiv till I6sningen. Att |6sa pro-
blem och langsiktigt utveckla var produkt och affir kommer att
vara avgorande for |Ms fortsatta framgang. Dessutom visar forsk-
ning att arbetsplatsolyckor generellt minskar och sakerhetskultur
starks ndr arbetsgrupper blir mer jamstillda.

— Vi har alltsd mycket att vinna pa att bli mer jamstallda. Vi har
en bit kvar men jag ar 6vertygad om att vi
tillsammans kommer att na vart mal,
sager Maria. A

Il"_“,_..ll
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e

Maria Carlstedt,
HR-strateg, JM AB
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HALLBARHET / LEVERANTORER

Hallbara inkop
och leverantorskedjor

Som stor anvdndare av byggmaterial har J]M bdde mojlighet
och ansvar for att sdkerstdlla ekonomiskt, socialt och miljomdssigt
hdllbara leverantorskedjor.

STRATEGISKT INKOPSARBETE

JMs inkopsprocess ska sikra verksamhetens resursbehov till
lagsta totalkostnad, med ritt kvalitet och i ritt tid, samt sakra
kundnyttan genom att foretagets krav och riktlinjer for kvalitet,
milj6 och etik efterlevs.

Inkopsarbetet ska kannetecknas av lyhordhet for vara kunders
och medarbetares synpunkter och 6nskemal, vilket innebar att
vi kontinuerligt hittar nya mojligheter till forbattring och
utveckling av saval processer som produkter tillsammans med
véra leverantorer.

Professionell bestillare

JMs centrala inképsavdelning har god insyn i savil vara leveranto-
rers som JMs egen verksamhet. Som tydlig och kompetent bestil-
lare ger vi vara leverantérer bra férutsittningar att kunna leverera
med god kvalitet, vilket ger forutsittningar for héllbara relationer
med de bésta leverantorerna och att — ur ett totalkostnadsper-
spektiv — hitta en god balans mellan verksamhetens kravstill-
ningar och vad som ar affirsmassigt bast for JM pa langre sikt.

SAKRA VERKSAMHETENS RESURSBEHOV

For att sakra verksamhetens resursbehov till lagsta totalkostnad,
med ratt kvalitet och i ratt tid, krévs att vi inom JM bade fangar
och utmanar alla de olika krav som var verksamhet stiller. Detta
kan vi bara uppna genom ett ndra och tvarfunktionellt samarbete
inom foretaget.

Kvalitetssikrade krav

Vi har vil definierade processer som enar och kvalitetssakrar
verksamhetens krav och behov.

For att upphandla ramavtal med god kvalitet krévs tydliga
och vildefinierade krav. Genom att i hela processen involvera
verksamheten i inkdpsarbetet — i strategiarbetet savil som i
upphandlingsskedet och i forvaltningen av ramavtalen — lagger
vi grunden till goda samarbeten och minskar risker for fel och
brister i leveranser.

Verksamhetsniara

Vi nar ett néra tvarfunktionellt samarbete inom JM genom
forvaltningen av vara ramavtal. Genom att inképsfunktionen fort-
sdtter att vara involverad dven efter att ett avtal har tecknats far

vi inom JM en samsyn gillande vad som krévs av vara leverantorer
och hur vara ramavtal kontinuerligt kan férbéttras.

Det ar aven vardefullt att det strategiska inkopsarbetet pa
motsvarande sdtt kan bidra i det stindiga forbattringsarbete som
pagar inom JM, genom att i dialog med vara leverantérer nyttja
deras kompetens och erfarenhet i vart forbittringsarbete. Ett
sadant initiativ under 2019 ar framtagandet av en analysmodell
for totalkostnad. Genom att identifiera alla direkta och indirekta
kostnader for att kopa och férvalta en produkt, tjanst eller ett
system Over hela sin livscykel, kan JM identifiera forbattrings-
omraden for att minska totalkostnaden. En sddan totalkostnads-
modell kan bara utvecklas i ett ndra tvdrfunktionellt samarbete.

Fler an 600 leverantorer - tillverkare, grossister,
entreprenorer och konsulter

- Over 90% av materialinkopen i Sverige och 75% i Norge
sker via ramavtal.

SAKRA KUNDNYTTAN

Vara leverantorer ar en del av JMs varumarke och vart ansikte
utdt. Hur val vi lever upp till vart samhllsansvar beror pa hur
leverantérsmarknaden och vara entreprendrer lever upp till de
krav pa kvalitet, milj6 och etik som JM stillt.

Genom nara samarbeten med utvalda leverantorer bygger
vi langsiktigt fortroende hos vara kunder.

Hallbara leverantérskedjor

JM har processer som utvirderar, foljer upp och reviderar for
att minimera risker géllande varumarke, hallbarhet och ekonomi.

Vi behover sikerstilla leveranser for manga ar framat. Lang-
siktighet ar darfor en viktig faktor vid val av leverantérer. JMs
leverantorer bidrar till att erbjuda vara kunder ett bekymmers-
fritt boende med god kvalitet och hog funktionalitet. Vi sékrar
JMs erbjudande och kundnyttan genom att samtidigt forebygga
risk for mutor och hot, svart arbetskraft och att miljcfarligt
material byggs in i vara bostader.

For att bli ramavtalspart genomgar leverantérer en hallbar-
hetsgranskning och de produkter som vi képer in miljogranskas
—bland annat ska produkter som byggs in klara miljokrav sa att
vi kan Svanenmirka vara byggnader.
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Vara ramavtalsleverantérers riskprofil bevakas I6pande, bade
ur ett finansiellt perspektiv och ur ett leveransperspektiv.
Kontinuitetsplaner finns for de leverantorskategorier som anses
ha en hog riskprofil eller som ér kritiska for produktionen.

Utvecklar samarbeten

JM har processer som utvecklar och utmanar leverantérerna.

En viktig del i utvecklingen av samarbetet med vara leveran-
torer ar den I6pande uppfljningen. Vi miter véra leverantérers
prestationer genom:

* Leveranssikerhet — Genom att vara byggarbetsplatser vid
godsmottagning rapporterar eventuella avvikelser i vart
avropssystem, far vi ut mitetal som vi |6pande kan félja upp
med vara leverantorer

LEVERANTORSMARKNAD

HALLBARA
LEVERANTORSKEDIOR
Utvardering, uppfoljning
och revidering, med fokus
pa hallbarhet, ekonomi
och varumarke.

HALLBARHET / LEVERANTORER

* Viutvdrderar vara leverantorer i form av N6jd Bestéllarindex
(NBI). Bedémningarna @r ett bra underlag for aktiv coachning
av leverantorer. Ett lagt NBI foranleder atgardsplaner

* Verksamheten har dven mojlighet att elektroniskt lamna
synpunkter pa avtal och ramavtalspartners. Dessa synpunkter
foljs upp I6pande

* Under 2019 har vi tagit fram en process for att sikerstilla
att nya leverantdrer implementeras pa ett kontrollerat sitt.
Genom att gora en riskanalys infér implementering kan vi ta
fram en plan for hantering av eventuella risker dirigenom fa
en stérningsfri implementering.

Tack vare den I6pande uppféljningen forbattrar vi kontinuerligt
affarsnyttan i vara leverantorssamarbeten. JM vill arbeta med
marknadens bésta leverantorer; som bidrar i vart arbete att skapa
langsiktigt varde och kundnytta.

JM

KVALITETSSAKRADE KRAV

Processer som enar
och kvalitetssakrar
verksamhetens

krav och behov.

UTVECKLAR

SAMARBETEN

Processer som
utvecklar och utmanar
vara leverantorer.

PROFESSIONELL BESTALLARE

JMs centrala inkops-
avdelning har god
insyn i leverantorez-
nas saval som JIMs
egen verksamhet.

VERKSAMHETSNARA

Inkop som engagerad

och affarsmassig
samarbetspartner skapar
forstdelse och nytta.
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HALLBARHET / AFFARSETIK

Ansvarsfullt
agerandeiallaled

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

Vid sidan av |Ms etiska riktlinjer finns en uppforandekod for
medarbetare. Syftet dr att definiera var vardegrund och att séker-
stdlla ett korrekt agerande i vart dagliga arbete. Uppforande-
koden tydliggor de virderingar som giller pa JM. For att na ut
brett i organisationen med kunskap och férstaelse for innehallet
i koden anvands den vid all rekrytering och vid alla arliga
utvecklingssamtal.

Till JMs etiska riktlinjer och uppférandekod finns nya riktlinjer
for representation. Dessa anger vad som giller inom JM-koncer-
nen betriffande formaner och gavor, extern representation,
studieresor, konferenser och intressekonflikter. Syftet med rikt-
linjerna ar att motverka mutor och korruption samt att undvika
otillaten paverkan.

Etiska fragor har inte alltid ett givet svar. JM har darfor ett
Etiskt rad, bestaende av personer fran féretagets ledning, som
kan ge vagledning kring etiska fragestallningar. JM har ocksa en
visselblasarfunktion som majliggor f6r medarbetare och externa
intressenter att anonymt rapportera misstankar om allvarliga
oegentligheter eller missforhallanden. Rapporteringen gors till
ett fran JM fristaende sékerhetsforetag.

KONKURRENS PA LIKA VILLKOR

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

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

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

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

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

Innehdllsforteckning

Sida
Koncernen enligt segmentsredovisning:
Ddr inget annat framgdr baseras belopp och kommentarer
pd sidorna 54—72 pa JMs segmentsredovisning.
Affarssegment 54
Koncernens resultatrikning 59
Koncernens balansrakning 60
Koncernens kassaflédesanalys 62
Forandringar i koncernens eget kapital 64
Koncernen kvartalséversikt 65
Koncernen femarséversikt 66
Affirssegment kvartalséversikt 68
Definitioner och ordlista 69
Arsredovisningshandlingar enligt ARL (IFRS):
Sidorna 73—113 dr granskade av JMs revisorer.
Forvaltningsberittelse 73
Koncernens resultatrikning 80
Koncernens balansrikning 81
Koncernens kassaflédesanalys 82
Foérandringar i koncernens eget kapital 84
Koncernen enligt IFRS och segmentsredovisning:
Koncernens noter 85
Moderbolaget:
Moderbolagets resultatrikning 105
Moderbolagets balansrikning 106
Moderbolagets kassaflédesanalys 107
Forandringar i moderbolagets eget kapital 108
Moderbolagets noter 109
Forslag till vinstdisposition 113
Revisionsberittelse 114

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

For 6vriga skillnader mellan IFRS och segmentsredovisningen,
se sidan 87.
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AFFARSSEGMENT / JM BOSTAD STOCKHOLM

Forbdttring av bostads-
marknaden i Stockholm

Marknad
Genomsnittspriserna pa andrahandsmarknaden i Stockholm har JM BOSTAD STOCKHOLM
stabiliserats ytterligare under 2019. Totala utbudet av bostéader Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Storstockholm. Verksam-
har fortsatt varit hf)gt, men utbudet av nyproducerade bostads- heten omfattar férvarv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering
.. . . . a samt produktion och forsiljning av bostéder.
ratter har successivt minskat i Stockholmsomradet.
Konkurrensen om vilbelagen mark fér bostader bedéms ha INTAKTER RORELSERESULTAT ~ ANTAL ANSTALLDA

minskat under aret. Dock ir priserna Pi byggr‘(itter fortfarande Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen

pa en niva som kraver selektivitet vid forvarv.
Benzgenheten fran kunderna att teckna kontrakt tidigt
i 3 i 36% 45% 35%
i processen har under aret normaliserats. ° ° o
Bostadsrittsmarknaden har successivt stabiliserats och det
har medfért en positiv utveckling av efterfragan under éret vilket
medfort en 6kad forsaljning om 1 120 bostédder (851). En 6kad

efterfragan av dgarligenheter har medfért att vart fokus pa denna Januari-december

upplatelseform stérkts och ytterligare 320 dgarlagenheter har bl 2 2018
produktionsstartats under aret. Intakeer 5575 5786
JM 4r marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter e L 2L
. . o ) Rérel inal, % 16,4 17,1
och dgarlagenheter i Storstockholm med flera pagaende projekt AN
. o N . e . Genomsnittligt operativt kapital 5811 5447
i linet. Nagra av de storre projekten ar Alvsjostaden och Lilje- ) o
. R . e Avkastning operativt kapital, % 15,8 18,2
holmen i Stockholm, Kvarnholmen i Nacka, S6derdalen i Jarfilla, Operativt kassaflide 1118 334
Taby Park i Taby samt Dalénum pa Liding6. Bokfort virde exploateringsfastigheter 4949 5048
Antal disponibla byggratter 12800 13 400
Intidkter och resultat —varav byggritter i balansrikningen 7800 8600
Affirssegmentets intikter minskade till 5 575 mkr (5 786). Rérel- Antal silda bostider 1120 851
seresultatet minskade till 916 mkr (989) och rérelsemarginalen Antal produktionsstartade bostider 989 ; ?57
. . .. . Antal bostader i pagaende produktion 3171 15
minskade till 16,4 procent (17,1). Lonsamheten ar fortsatt god cceripagiende
e . . . e e Antal anstillda 900 936
i pagdende produktionsvolym trots en nagot lagre prisniva i vara — varav tjéinstemin o5 67
pro]ekt. —varav hantverkare 449 444
Kassaflodet under aret ar i balans.
1) Varav fastighetsférsiljningar 0 0

Byggratter
Under éret har byggritter motsvarande cirka 590 bostader (890)
forvarvats i Danderyd och Stockholm.

Produktionsstarter

Under éret har produktionsstarter skett for totalt 989 bostader
(857). Produktionsstarterna stéds av en normal bokningsniva:
906 (826) var bostader i flerbostadshus varav 225 i Jarfalla, 54 pa
Liding6, 97 i Nacka, 457 i Stockholm och 73 i Sollentuna. 83 (31)
var smahus i Solna och Sollentuna.

Avsaknaden av nédvandiga myndighetsbeslut har paverkat
affarsenhetens produktionsstarter negativt gillande tva projekt
om totalt cirka 140 bostéader; bada med hég bokningsgrad. Indi-
rekt forskjuts aven produktionsstarter i nastkommande etapper.
Forutsittningarna ar dock goda for produktionsstart for dessa
tva projekt under forsta halvaret 2020.

Sillkajens Plata, Kvarnholmen, Nacka
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AFFARSSEGMENT / JM BOSTAD RIKS

Stabil efterfragan
10vriga Sverige

Marknad

Bostadsmarknaden i Malmé, Lund, Orebro och Visteras har haft JM BOSTAD RIKS

de storsta prisdkningarna under aret ochar nu P5 samma niva Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i tillvixtorter i Sverige exklu-
som 2017. Pa afféirssegmentets 6vriga delmarknader har genom- sive Storstockholm. Verksamheten omfattar férvirv av exploateringsfastig-

. . .. a .. .. heter, planarbete, projektering samt produktion och férsiljning av bostader.
snittspriserna 6kat nagot. | Géteborg och Malmé har utbudet P prel g samep ining

av nyproducerade bostider varit pa en relativt hég niva och i

Uppsala har utbudet halverats under aret. INTAKTER RORELSERESULTAT ~ ANTAL ANSTALLDA
. . . . R Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
Konkurrensen om mark for bostéder ar fortfarande hog pa
vissa orter inom affirssegmentet. Intresset for |Ms projekt ar
stabilt och kundernas bendgenhet att teckna kontrakt tidigt i 5 ® 9
28% 35% 23%

processen ligger pa normal niva. Forsaljningen 6kade till 1 084
bostéder (917) och efterfragan ar i huvudsak god.

JMs storsta delmarknader inom JM Bostad Riks ar Géteborg,
Malmé, Lund, Uppsala, Link&ping, Visteris och Orebro. Stérre
projekt finns i S6dra centrum och i Kviberg i Géteborg liksom
i Hyllie i Malmé och Lomma Strandstad i Lomma. | Lund pagar Intakeer 4468 4456

Januari-december

Mkr 2019 2018

projekt i Lunds Sédra och i Vipeholm. Stérre projekt finns dven Rl Ak R
; . . P Rérel inal, % 16,1 16,9
i Kungsangen och Norra Luthagen i Uppsala, i Ostermalm och SRR
O Ml diVi o i Alni . O b Genomsnittligt operativt kapital 1183 1008
ster Malarstrand i Vasteras samt i Alnangarna i Orebro. Avkastring operativt kapital, % . 4
. Operativt kassafléde 557 722
Intékter och resultat Bokfort varde exploateringsfastigheter 1461 1388
Affarssegmentets intakter uppgick till 4 468 mkr (4 456) och Antal disponibla byggratter 10500 10500
rorelseresultatet minskade till 719 mkr (751). Rorelsemarginalen —varav byggritter i balansrakningen 6600 6800
minskade till 16,1 procent (16,9). Resultat och marginal har mins- Antal silda bostider 1084 917
kat négot dir efterfrigan och prisutvecklingen varierar ndgot pa Antal produktionsstartade bostader 1095 1043
. .. o Antal bostader i pagaende produktion 1994 2418
respektive delmarknad. Kassaflédet har under aret belastats av )
. . ingsfasti Antal anstillda 601 598
okat innehav av exploateringsfastigheter. — varay tjéinstemin - %
—varav hantverkare 234 229
Byggritter
Under éret har byggratter motsvarande cirka 1 000 (1 250) ) Varav fastighetsférsiljningar - 1

bostéder forvarvats i Malmé, Lund, Géteborg, Kungsbacka,
Norrképing, Upplands Vasby och Uppsala.

Produktionsstarter

Under aret har produktionsstarter skett for totalt 1 095

(1 043) bostader: 1 003 (966) var bostéder i flerbostadshus,
varav 79 i Malmé, 247 i Lund, 316 i Goteborg, 56 i Norrkoping,
42i Orebro, 97 i Visteras, 53 i Upplands Visby och 113 i Upp-
sala. Av dessa var 92 (77) smahus, varav 37 i Staffanstorp och
55 i Helsingborg.

Kronjuvelen, Norra Alvstranden, Géteborg
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AFFARSSEGMENT / JM UTLAND

God efterfragani Norge
och stabil marknadiFinland

Intdkter och resultat

Affarssegmentets intakter 6kade till 4 021 mkr (3 580) och rérel-
seresultatet 6kade till 355 mkr (331), varav resultat fastighets-
forsaljningar om 38 mkr (12). Rorelsemarginalen minskade till

8,8 procent (9,2). Kassaflédet under éret belastas av investeringar
i exploateringsfastigheter och viss 6kning av rérelsekapitalet.

Norge
Prisnivan pa andrahandsmarknaden i Norge har stigit under éaret.
Utbudet och aktivitetsnivan har varit god. |Ms storsta delmark-
nader ar Oslo-omradet, Drammen, Tgnsberg med omnejd samt
Bergen. Storre pagaende projekt finns i Oslo, Nordre Follo, Asker
och Lerenskog i Oslo-omradet, samt i Loddefjord i Bergen.
Under éret har 582 bostader (472) salts och 614 bostader
(634) produktionsstartats. Antal bostdder i pagdende produktion
uppgar till 1 346 (1 288). Byggritter motsvarande cirka 730
bostéder (1 570) har forvarvats. Disponibla byggritter motsvarar
7 600 bostéder (8 200).

Finland
Bostadsmarknaden i Helsingforsregionen ar i balans och aktivite-
ten god. Omsittningshastigheten och priserna har varit stigande.

Under éret har 433 bostader (165) salts och 428 bostader
(281) produktionsstartats. Antal bostdder i pagdende produktion
uppgar till 702 (421). Storre pagaende projekt finns i Storhelsing-
fors i Hertonds, Bole och Alberga.

Under éret har byggritter motsvarande cirka 1 500 bostéader
(600) forvarvats. Disponibla byggratter motsvarar cirka 4 200
bostéder (3 000).

Av de produktionsstartade och salda bostaderna under aret
avser 226 bostader till investerare.

Langhus gard, Nordre Follo

JM UTLAND

Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Norge och Finland. Verksam-
heten omfattar férvarv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering
samt produktion och forsiljning av bostéder. Intakter och resultat redovisas

enligt successiv vinstavrakning.

INTAKTER

Andel av koncernen Andel av

RORELSERESULTAT

koncernen

\

ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen

26% 17% 20%
Mkr 2019 2018
Intakter 4021 3580
—varav JM Norge 3186 2987
Rérelseresultat ) 355 331
—varav JM Norge 298 297
Rérelsemarginal, % 88 9,2
—varav JM Norge 9,4 99
Genomsnittligt operativt kapital 3229 2723
Avkastning operativt kapital, % 11,0 12,2
Operativt kassaflode —439 -4
Bokfort virde exploateringsfastigheter 2497 1821
Bokfort virde projektfastigheter 5 4
Antal disponibla byggritter 11800 11200
— varav byggritter i balansrikningen 6 600 5100
Antal silda bostider? 1015 695
Antal produktionsstartade bostéder3) 1042 915
Antal bostdder i pagaende produktion 2048 1709
Antal anstillda 518 458
— varav tjansteman 360 310
—varav hantverkare 158 148
") Varav fastighetsférsiljningar 38 12
2) Varav bostéder till investerare 226 -
3) Varav bostader till investerare 226 -

Intdkter och resultat for affirssegmentet redovisas enligt successiv

vinstavrakning.
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AFFARSSEGMENT / JM FASTIGHETSUTVECKLING

Kontinuerlig utveckling
av hyresrdttsportfoljen

Intdkter och resultat

Affarssegmentets intakter 6kade till 227 mkr (73) varav hyres-
intakter 86 mkr (65), och entreprenadintikter samt férsaljning
av tjanster uppgick till 141 mkr (0). Rorelseresultatet uppgick till
194 mkr (10). Rorelseresultatet belastas av uppstartskostnader
for den nya affirsverksamheten [M@home.

Driftnettot for projektfastigheter uppgick till 58 mkr (42)
och resultatet fran fastighetsforsaljningar uppgick till 170 mkr (0).
Kassaflédet under aret ar positivt hanforligt till fastighetsforsalj-
ningar med erhallen likvid om 760 mkr och belastas i Svrigt av
investeringar i projektfastigheter.

Projektutveckling av hyresrattsbostader
Under aret har ett hyresrittsprojekt, Spaken med 136 hyresritts-
bostader i Taby fardigstallts. Produktion har pagatt i ytterligare
tre hyresrattsprojekt i egen balansrakning: Alba Lilium i Breding,
Stockholm med 137 hyresrittsbostéader; Manegen med 128
hyresrattsbostader i Taby Park, Taby samt Havreflingan med 192
hyresrittsbostader i S6derdalen, Jarfalla. Produktion av 143 hyres-
rattsbostader pagar aven i projektet Valla Park i Sundbyberg. Fastig-
heten &r avyttrad och kommer att frantradas vid planerat fardig-
stéllande 2022. Intékter och resultat redovisas successivt i takt
med projektets genomférande.

Under aret har édven fastigheterna Tryckregulatorn 2, Lidingd,
och Spaken 1, Taby, avyttrats och 6verlamnats.

Vard- och omsorgsboenden
JM har under 2019 drivit detaljplanearbete for ett vard- och om-
sorgsboende, Kaplanen i Uppsala. Projektet omfattar 72 bostider.

Projektfastigheter
For projektfastigheterna i Kallhall i Jarfalla och Dalénum pa Liding6
fortgar utvecklingen av de kommersiella lokalerna med malet att
oka driftnettot. Uthyrningsgraden for de kvarvarande kommersi-
ella byggnader som ej ska rivas uppgick vid arets slut i Kallhall till
94 procent och for Dalénum till 91 procent.

Bestandet av hyresrittsbostader omfattade vid arets slut
tva fullt uthyrda och inflyttade projekt; Tjartunnan i Stureby,
Stockholm, 187 hyresbostéader och Alphyddan i Sickla, Nacka,
93 studentbostader.

JM@home

Verksamheten har fortsatt att utvecklas under 2019. | takt med

en 6kad kundbas och en storre organisation har forvaltnings-
affaren etablerats inom samtliga regioner i Sverige dar JM har verk-
samhet. Den 6kade kundstocken avspeglas dven i en 6kad omsitt-
ning for verksamheten. Boendetjanster har under aret erbjudits
till boende i flertalet forvaltade foreningar i Stockholmsomradet.

JM FASTIGHETSUTVECKLING

Inom affarssegmentet utvecklas i huvudsak hyresrittsbostader och vard- och
omsorgsboenden samt kontorsfastigheter i Storstockholm. Affirssegmentets
fastigheter ska i sin helhet utgéras av fastigheter avsedda for projektutveckling. |
verksamheten ingar JM@home som erbjuder ekonomisk och teknisk férvaltning
till bostadsrittsforeningar samt boendetjanster.

INTAKTER RORELSERESULTAT ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
[ ny ]
(o) O, (o)
1% 9% 3%

Januari-december

Mkr 2019 2018
Intakter 227 73
Rérelseresultat ) 194 10
Genomsnittligt operativt kapital 1570 1314
Avkastning operativt kapital, % 12,4 08
Operativt kassafléde 454 —557
Bokfort varde exploateringsfastigheter 10 10
Bokfort virde projektfastigheter 139%4 1631
Antal disponibla byggritter?2 800 800
— varav byggritter i balansrakningen 100 200
Antal salda bostéider?2 376 -
Antal produktionsstartade bostader?) 143 320
Antal bostdder i pagaende produktion? 600 593
Antal anstillda 68 53
— varav tjansteman 51 40
—varav hantverkare 17 13
1) Varav fastighetsforsiljningar 170 -

2) Avser hyresritts- och vardbostéder.

Byggratter

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

JM ARSREDOVISNING 2019
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AFFARSSEGMENT / JM ENTREPRENAD

Inriktning mot
anlaggningsverksamhet

Marknad

Efterfragan pa anlaggningsmarknaden i Stockholm ar pa
en god niva.

Intdkter och resultat

Affarssegmentets intakter minskade till 1 691 mkr (2 716) han-
forlige till avveckling av verksamhet under 2019. Rérelseresultatet
uppgick till =141 mkr (—156). | rérelseresultatet ingar 15 mkr
avseende slutford forsaljning av den externa entreprenadverk-
samheten i Norge samt resultat fran fastighetsforsaljningar om
53 mkr (0).

Genomlysning av JM Entreprenad i borjan pa 2019 ledde till
beslut om avveckling av den svenska husaffiren dar det produce-
ras bostads- och kommersiella fastigheter framst at externa
bestillare. Affarsenheten inriktas darefter mot anlaggningsverk-
samhet i nuvarande form.

Avvecklingen innebar kostnader om 180 mkr som redovisades
i sin helhet under det forsta kvartalet 2019. Samtidigt initierades
forsaljningar av fastigheter inom JM Entreprenad. Vissa projekt-
risker kvarstar till dess att pagaende projekt ar slutforda.

Kassaflodet har under aret forstarkts hanforligt till reglerad
kundfordran med erhallen likvid om 320 mkr under det forsta
kvartalet, enligt inganget forlikningsavtal och genomférda fastig-
hetsforsiljningar; samt belastas av 6kat rérelsekapital.

Projekt

De stérsta pagaende uppdragen ar markarbeten i godshamnen

Stockholm Norvik i Nynashamn (Stockholms Hamnar), infra-

strukturprojekt i Tyres6 (Tyresé kommun) och nyproduktion

av flerbostadshus i Norra Djurgardsstaden (Riksbyggen).
Bland uppdragen for interna bestallare kan namnas mark-

och grundlaggningsarbeten i Solna Tradgardskvarter samt

exploateringsarbeten inom Dalénumomradet pa Liding6 och

i Soderdalen, Jarfalla.

JM ENTREPRENAD

Affirssegmentet bedriver byggproduktion at externa och interna kunder inom

Storstockholmsomradet.

INTAKTER RORELSERESULTAT ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
Ny - y

9% -7% 11%

Januari-december

Mkr 2019 2018
Intikter 1691 2716
Rérelseresultat?) —141 -156
Rérelsemarginal, % -83 =57
Operativt kassaflode 54 —184
Bokfort virde exploateringsfastigheter 21 39
Antal anstillda 283 437
— varav tjansteman 145 242
—varav hantverkare 138 195
1) Varav internt 290 450
2) Varav férsiljning fastigheter och verksamhet 68 -
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr NOT 2019 2018
1,2
Intakter 15692 16 161
Produktions- och driftkostnader 3,4 -129%4 -13 247
Bruttoresultat 2698 2914
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,45 -966 —1041
Resultat av fastighetsforsiljning ) 6 276 13
Rérelseresultat 2008 1886
Finansiella intakter 7 6 10
Finansiella kostnader 7 —86 -79
Resultat fore skatt 1928 1817
Skatter —358 -379
Avrets resultat 1570 1438
Ovrigt totalresultat -209 -56
Arets totalresultat 1361 1382
Resultat per aktie efter utspadning (kr) 9 22,50 20,60
Genomshnittligt antal aktier efter utspadning 9 69 985 557 69 865 418
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 9 12,50 12,00
1) Varav forsiljning av verksamhet 15 -

Kommentarer

Intikter
(2019: 15 692 mkr, 2018: 16 161 mkr)
Koncernens intiakter under aret minskade med
3 procent jamfért med 2018. Minskningen ar
framst hanforlig till affirssegment JM Entreprenad,
inom vilken dels Region Hus avvecklas samt verk-
samheten i Norge avyttrats.
Intdkterna for Svriga affirssegment 6kade med
4 procent 2019 jamfért med helaret 2018.
Intdkterna bestar huvudsakligen av upparbetade
intdkter i bostadsprojekt. Upparbetade intakter
redovisas enligt principen for successiv vinstavrak-
ning, vilket innebar att intdkterna redovisas utifran
senast lagda prognos, period fér period i takt med
dess upparbetning och forsiljning i respektive
projekt.

Rorelseresultat
(2019: 2 008 mkr, 2018: 1 886 mkr)
Rorelseresultatet 6kade med 6 procent jamfort
med heldret 2018. | resultatet ingar 170 mkr fran
forsiljningar av tva hyresrittsfastigheter inom
affarssegment JM Fastighetsutveckling. Darutéver
belastas resultatet av en engangskostnad om —180
mkr inom affarssegment JM Entreprenad AB, avse-
ende avveckling av Region Hus.

Forsiljnings- och administrationskostnader
minskade med 7 procent jamfért med 2018.

Finansiella intikter och kostnader

(2019: —80 mkr, 2018: —69 mkr)

Finansnettot blev lagre 2019 an for 2018.
Huvudsakligen beror detta pa en hdgre genom-
snittlig rantebdrande laneskuld men dven pa hégre
rantekostnader avseende pensioner. Det relativt
laga ranteldget under aret bidrog dessutom till
lagre ranteintdkter jamfért med 2018.

Skatter

(2019: —358 mkr, 2018: —379 mkr)

Den redovisade skattekostnaden 2019 utgor

19 procent (21) av redovisat resultat fore skatt.
Den ligre redovisade effektiva skatten, jamfort

med skatt till nominell skattesats for 2019 forkla-

ras framst av ej skattepliktiga intakter avseende

forsaljningar av firdigstillda hyresrittsfastigheter

i Stockholm, samt forsiljning av bolag i Norge.

2017

Il M Bostad Stockholm
JM Bostad Riks
JM Utland

2018

2019

JM Fastighetsutveckling

M M Entreprenad
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr NOT 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR 2

Anlaggningstillgangar

Goodwill 10 186 180
Maskiner och inventarier 11 14 19
Andelar i gemensamma verksamheter och intresseféretag 13,14 1 1
Finansiella tillgangar 15,24 18 14
Summa anliaggningstillgangar 219 214
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 16 1399 1635
Exploateringsfastigheter 16 8938 8306
Andelar i bostadsrittsféreningar m.m. 17 366 567
Kundfordringar 24 912 1090
Ovriga kortfristiga fordringar 19 726 814
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 29 42
Upparbetad men ej fakturerad intakt 20 2607 2137
Likvida medel 21,22 2397 1682
Summa omsittningstillgangar 17374 16 273
SUMMA TILLGANGAR 17593 16 487
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 70 70
Ovrigt tillskjutet kapital 897 895
Reserver -35 -79
Balanserade vinstmedel (inklusive arets resultat) 6394 5912
Summa eget kapital 7326 6798
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 22,23,24 425 146
Ovriga langfristiga skulder 23,24 765 696
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 22,25 1702 1388
Ovriga langfristiga avsittningar 26 846 935
Uppskjutna skatteskulder 675 714
Summa langfristiga skulder 4413 3879
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 23,24 1015 902
Kortfristiga rantebarande skulder 23,24 690 694
Ovriga kortfristiga skulder 23,24 662 869
Aktuella skatteskulder 126 146
Fakturerad men ej upparbetad intakt 28 1804 1762
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 1423 1315
Kortfristiga avsattningar 26 134 122
Summa kortfristiga skulder 5854 5810
Summa skulder 10 267 9 689
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17593 16 487
Stillda sakerheter och eventualforpliktelser 30
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KONCERNENS TILLGANGAR
2019-12-31

-

® Projektfastigheter, 8% (10)
Exploateringsfastigheter, 51% (50)

o Ovriga kortfristiga fordringar, 4% (5)
Upparbetad men ej fakturerad
intékt/pagande arbeten, 15% (13)
Likvida medel, 14% (10)

o Ovriga tillgingar, 8% (12)

Kommentarer

KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / BALANSRAKNING

KONCERNENS KAPITALSTRUKTUR
2019-12-31

® Eget kapital, 42% (41)
Ovriga langfristiga skulder, 4% (4)

® Avséttningar for pensioner och
liknande forpliktelser, 10% (9)

Fakturerad men ej upparbetad intakt, 109% (11)

Réntebérande skulder, 6% (5)

o Ovriga skulder och avsittningar, 28% (30)

RANTABILITET PA EGET OCH
SYSSELSATT KAPITAL

%
50

40

30

20 -
10 -

0
2015 2016 2017 2018 2019

W Rintabilitet efter skatt pa eget kapital
Réntabilitet fére skatt pa sysselsatt kapital

Projektfastigheter
(2019: 1 399 mkr, 2018: 1 635 mkr)
Bestandet avser mindre kommersiella fastigheter
samt tva fardigstillda, fullt uthyrda och inflyt-
tade hyresrittsfastigheter i Stockholmsomradet.
Det avser dven tre projekt under uppférande
eller uthyrning i Stockholmsomradet avsedda for
hyresritter.

Under éret har tva fardigstillda hyresrittsfastig-
heter avyttrats med ett resultat om 170 mkr.

Darutover ar ett hyresrattsprojekt under
uppférande avyttrat och kommer frantradas vid
planerat fardigstillande 2022.

Det externt bedémda marknadsvardet har
beriknats till 1 769 mkr (2 002) vilket innebir ett
6verviarde om 370 mkr (367).

Exploateringsfastigheter
(2019: 8 938 mkr, 2018: 8 306 mkr)
Under 2019 har forvarvstakten minskat jamfért
med féregdende ar. Under édret har exploaterings-
fastigheter om 1 745 mkr (2 402) forvarvats och
exploateringsfastigheter éverfort till produktion
har uppgitt till -1 068 mkr (-1 517). Férvarven
utgor endast exploateringsfastigheter avsedda for
bostider.

Marknadsvarderingen av exploateringsfas-
tigheterna visar ett 6vervarde om 6,7 mdkr
(7,0). Totalt har JM 21 100 byggritter (20 700)
i balansrakningen.

Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.
(2019: 366 mkr, 2018: 567 mkr)
K&p av osalda bostadsritter sker senast pa avrak-
ningsdagen och ir en foljd av atagandet i entrepre-
nadkontraktet med bostadsrattsféreningen.
Antalet osalda bostéder i balansrakningen upp-
gar till 82 st (125) och avser huvudsakligen visnings-
bostdder infér kommande bostadsetapper.

Upparbetad men ej fakturerad intikt
(2019: 2 607 mkr, 2018: 2 137 mkr)
Tillgangsposten avser nettot mellan upparbetade
intakter i pagaende projekt samt den ackumule-
rade a conto faktureringen i dessa projekt.

De pagéende projekt som har ett positivt saldo
redovisas i denna tillgdngspost.

Avsittningar for pensioner

(2019: 1 702 mkr, 2018: 1 388 mkr)

Skulden har 6kat under aret framfér allt pa grund
av andring av det aktuariella antagandet om dis-
konteringsranta. Det dr huvudférklaringen till att
det har blivit en aktuariell férlust under 2019 om
255 mkr.

Ovriga langfristiga avsittningar
(2019: 846 mkr, 2018: 935 mkr)
Avser langfristiga avsattningar for garantiatagan-
den avseende kostnader som kan uppsta under
garantitiden. avsattningarnas storlek baseras
huvudsakligen pa antalet bostdder per projekt och
belastar projekt vid avslut. Majoriteten av garan-
tiavsattningen I6per pa cirka tva till tre ar efter
projektstart.

Posten innehaller dven avsittning for sarskild
I6neskatt som ar beraknad till 24,26 procent pa
skillnaden mellan pensionsskuld jurdisk person

varderad enligt IAS 19 och redovisad pensionsskuld

i juridisk person.

Uppskjutna skatteskulder

(2019: 675 mkr, 2018: 714 mkr)

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

Langfristiga rintebarande skulder

(2019: 425 mkr, 2018: 146 mkr)

Avser framfor allt langfristiga rantebarande skulder
till kreditinstitut och langfristiga rantebirande
reverser for kop av exploateringsfastigheter.
Foérandringen avser 6kad skuld till Kreditinstitut

i JMs utlindska bolag.

Kortfristiga rantebarande skulder

(2019: 690 mkr, 2018: 694 mkr)

Avser framfér allt kortfristiga rantebarande skulder
i samband med férvirv av exploateringsfastigheter.

Ovriga kortfristiga skulder

(2019: 662 mkr, 2018: 869 mkr)

Till 6vervagande del utgérs posten av kortfristiga
reverser i samband med férvirv av exploaterings-
fastighet. Posten avser skuld for ovillkorliga
ingangna avtal med framskjuten betalning.

Fakturerad men ej upparbetad intakt
(2019: 1 804 mkr, 2018: 1 762 mkr)

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

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr NOT 2019 2018
1
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat 2008 1886
Avskrivningar 9 8
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -113 315
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten 1904 2209
Erhéllen ranta 5 9
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -42 -43
Betald skatt —433 —697
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring i rérelsekapital 1434 1478
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -3799 -3728
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m. 3550 2804
aning/minskning kundfordringar 187 40
Okning/minskning 8vriga kortfristiga fordringar m.m. —439 9
Okning/minskning leverantdrsskulder 105 52
Okning/minskning Svriga kortfristiga rérelseskulder -186 —606
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 852 49
Investering i projektfastigheter m.m. —426 -524
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 865 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1291 -473
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anlaggningstillgangar -4 -1
Sélda materiella anlaggningstillgangar 0
Forandring i finansiella anlaggningstillgangar -3 B
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 -8
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 22
Upptagna lan 658 623
Amortering av skulder -399 -270
Utdelning —835 —765
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -576 -412
Arets kassaflode 708 -893
Likvida medel vid arets bérjan 1682 2572
Valutakursdifferens i likvida medel 7 3
Likvida medel vid arets slut 2397 1682
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN 22
Réantebdrande skulder och avsittningar 2817 2228
Likvida medel och rantebarande fordringar -2397 —1682
Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (<) vid arets slut 420 546
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OVRIGA EJ KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER NOT 2019 2018
Resultat av fastighetsforsiljning 6 -276 -13
Fdrandring av pensionsskuld 314 137
Ovriga avsdttningar m.m. -151 191
Totalt -113 315
INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2019 2018
Investering i exploateringsfastigheter 16 —1745 -2417
Forvarv av bostadsrittsandelar 17 -1971 —1682
Forandring av reverser -83 37
Totalt -3799 -3728
A CONTO BETALNING FOR

EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2019 2018
A conto betalning for exploateringsfastigheter 16 1107 1517
Forsiljning av exploateringsfastigheter 6 194 114
Férandring av fordringar silda exploateringsfastigheter m.m. 78 —-253
Forsiljning av bostadsrittsandelar 17 2171 1426
Totalt 3550 2804
INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2019 2018
Investering i projektfastigheter 16 -426 —524
Totalt -426 -524
FORSALJNING AV PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2019 2018
Forsiljning av projektfastigheter 6 865 2
Totalt 865 2
Kommentarer

KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN
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2015 2016 2017 2018 2019

M Férsiljning av projektfastigheter m.m.
A conto betalning fér exploateringsfastigheter m.m.

M Delsumma kassafléde fran [6pande verksamheten
Investering i exploateringsfastigheter m.m.
Investering i projektfastigheter m.m.

= Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Den I6pande verksamheten

(2019: 1 291 mkr, 2018: —473 mkr)

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten ar
hogre an foregaende ar. Nettoinvesteringar i
exploateringsfastigheter och projektfastigheter
samt minskat innehav av aterkopta bostader inne-
bar ett kassafléde om totalt 190 mkr. Kassaflédet
har forstarkts av erhallen betalning om 320

mkr for utestaende kundfordran enligt inganget
forlikningsavtal.

Kassaflode fran den lopande verksamheten
(delsumma)

(2019: 1 904 mkr, 2018: 2 209 mkr)

Rérelsen, fore rantor och skatt, har bidragit med
1 904 mkr, en minskning med 305 mkr efter elimi-
nering av ej kassaflédespaverkande poster.

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore fordndring i rorelsekapital

(2019: 1 434 mkr, 2018: 1 478 mkr)

Netto betald och erhallen rinta har 6kat fran
—34 mkr 2018 till —37 mkr 2019. Betald skatt har
minskat fran —697 mkr 2018 till —433 mkr 2019.

Netto exploateringsfastigheter m.m.
(inklusive bostadsrdttsandelar)
(2019: —249 mkr, 2018: —924 mkr)

JM har férvarvat exploateringsfastigheter om 1 745
mkr (2 417). Samtidigt har 1 107 mkr (1 517) tagits

i produktion i samband med produktionsstarter.
Foérandring av innehavet aterkopta bostader inne-
bar ett kassafléde om 291 mkr (—396).

Kortfristiga fordringar och skulder

(2019: —333 mkr, 2018: —505 mkr)

Kortfristiga fordringar och skulder har totalt
paverkat kassaflédet negativt med —333 mkr
(=505), en forandring jamfort med foregaende ar
om 172 mkr.

Netto projektfastigheter

(2019: 439 mkr, 2018: —522 mkr)

Kassaflodet fran netto projektfastigheter forklaras
framst av forsiljning av tva fardigstallda hyresratts-
fastigheter under 2019.

Finansieringsverksamheten

(2019: —576 mkr, 2018: —412 mkr)

Under éaret har utdelning till aktiedgare uppgitt till
835 mkr. Rintebarande skulder inklusive férand-
ring av rantebédrande reverser har netto 6kat med
275 mkr.

JM ARSREDOVISNING 2019
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / FORANDRINGAR |

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL - SEGMENTSREDOVISNING

EGET KAPITAL

Mkr 2019 2018
Ingaende balans vid arets borjan 6798 6178
Arets totalresultat 1361 1382
Utdelning till moderbolagets dgare —835 —765
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 2 3
Utgaende balans vid arets slut 7326 6798

Kommentarer

Eget kapital

(2019: 7 326 mkr, 2018: 6 798 mkr)

Det egna kapitalet 6kade med 528 mkr jamfort
med utgangen av 2018. Koncernens eget kapital
per den 31 december 2019 uppgick till 7 326 mkr

(6 798) vilket motsvarar 105 kronor (98) per aktie.

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

Utdelning till moderbolagets aktieigare
Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 835 mkr (765), vilket motsvarar 12,00 kronor
(11,00) per aktie.

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

I:\terkép av aktier och indragning av

egna aktier

Under éaret har inga aktier aterkopts. Bolaget har
inget innehav av egna aktier. Antalet utestaende
aktier uppgick vid drets slut till 69 583 262.
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KVARTALSOVERSIKT

KONCERNEN KVARTALSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dar ej annat anges.

2019 2018
RESULTATRAKNING Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 15692 4311 3768 3944 3669 16 161 4150 3832 4125 4054
Produktions- och driftkostnader -129%4 -3520 -3108 -3212 -3154 13247 —-3456 -3202 -3324 —-3265
Bruttoresultat 2698 791 660 732 515 2914 694 630 801 789
Férsiljnings- och administrationskostnader ~ —966 -254 -212 —260 —240 -1041 —254 -218 -297 -272
Resultat av fastighetsforsiljning 276 22 182 34 38 13 3 —1 0 11
Rorelseresultat 2008 559 630 506 313 1886 443 411 504 528
Finansiella intakter och kostnader —-80 -18 -22 —18 -22 -69 -13 -21 -19 -16
Resultat fore skatt 1928 541 608 488 291 1817 430 390 485 512
Skatter —-358 -99 -94 -102 —63 -379 -71 —87 —108 -113
Periodens resultat 1570 442 514 386 228 1438 359 303 377 399
BALANSRAKNING 2019-12-31 2019-09-30 2019-06-30 2019-03-31 2018-12-31 2018-09-30 2018-06-30 2018-03-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 219 221 221 220 214 221 226 221
Projektfastigheter 1399 1286 1865 1743 1635 1423 1335 1193
Exploateringsfastigheter 8938 9170 8983 8911 8306 8509 8869 8607
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 366 422 296 434 567 224 322 309
Kortfristiga fordringar 4274 4013 3993 4040 4083 3904 3813 3828
Likvida medel 2397 1955 1168 2150 1682 1854 2078 2564
Summa omsittningstillgangar 17374 16 846 16 305 17278 16 273 15914 16 417 16 501
SUMMA TILLGANGAR 17593 17067 16 526 17 498 16 487 16 135 16 643 16 722
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7326 6866 6597 7083 6798 6520 6285 6 664
Langfristiga rantebarande skulder 425 418 314 171 146 204 255 220
Ovriga langfristiga skulder 765 798 770 770 696 700 686 700
Léangfristiga avsattningar 3223 3652 329 3128 3037 29%4 2850 2846
Summa langfristiga skulder 4413 4868 4380 4069 3879 3898 3791 3766
Kortfristiga rantebarande skulder 690 Vay 502 688 694 816 762 336
Ovriga kortfristiga skulder 5030 4448 4904 5529 4994 4780 5682 5831
Kortfristiga avsittningar 134 144 143 129 122 121 123 125
Summa kortfristiga skulder 5854 5333 5549 6346 5810 5717 6567 6292
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17593 17 067 16 526 17 498 16 487 16 135 16 643 16 722

2019 2018
KASSAFLODESANALYS Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Fran den I6pande verksamheten 1291 474 446 -97 468 —473 =17 -234 —204 -18
Fran investeringsverksamheten -7 -2 -6 -1 2 -8 -8 3 -2 -1
Fran finansieringsverksamheten -576 -28 349 —888 -9 -412 —138 11 —286 1
Summa periodens kassaflode 708 444 789 -986 461 -893 =163 =220 -492 -18
Likvida medel vid periodens slut 2397 2397 1955 1168 2150 1682 1682 1854 2078 2564
RANTEBARANDE
NETTOSKULD/-FORDRAN Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Réntebarande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens bérjan 546 951 1155 130 546 =790 541 240 -748 =790
Férandring rantebarande
nettoskuld/-fordran —126 -531 —204 1025 —416 1336 5 301 988 42
Réantebarande nettoskuld (+)/
-fordran (-) vid periodens slut 420 420 951 1155 130 546 546 541 240 -748
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Bokfort virde vid periodens borjan 8306 9170 8983 8911 8306 7543 8509 8 869 8607 7543
Nyanskaffningar 1745 285 581 142 737 2402 154 191 661 1396
Overfért till produktion —1068 —458 —-354 =77 -179 1517 -219 -512 —-411 —-375
Ovrigt —45 -59 -40 7 47 -122 —138 -39 12 43
Bokfort virde vid periodens slut 8938 8938 9170 8983 8911 8306 8306 8509 8869 8607
BOSTADSPRODUKTION Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Antal disponibla byggritter 35900 35900 36 400 36 500 36 400 35900 35900 36700 36 000 34900
Antal silda bostider 3595 941 1106 881 667 2463 751 613 619 480
Antal produktionsstartade bostider 3269 1107 797 959 406 3135 1038 680 847 570
Antal bostéader i pagaende produktion 7813 7813 8033 7829 7842 7835 7835 8243 7814 7672
Andel silda bostdder i pagaende produktion, % 53 55 55 55 51 53 52 54
Andel bokade bostader i pagaende produktion, % 12 11 7 6 6 6 6 7
Andel salda och bokade bostider i pagaende
produktion, % 65 66 62 61 57 59 58 61
NYCKELTAL Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Rérelsemarginal, % 12,8 13,0 16,7 12,8 85 11,7 10,7 10,7 12,2 13,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,1 0,1 0,1 0,2 0,0 0,1 0,1 0,1 0,0 =
Soliditet, % 42 42 40 40 40 41 41 40 38 40
Resultat per aktie, kr 22,50 6,30 7,40 5,50 3,30 20,60 5,20 4,30 5,40 5,70
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / FEMARSOVERSIKT

KONCERNEN FEMARSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dir ej annat anges.

RESULTATRAKNING 2019 2018 2017 2016 2015
Intakter 15692 16 161 17 008 15752 14 447
Produktions- och driftkostnader -129%4 -13247 -13 648 -12821 —-12047
Bruttoresultat 2698 2914 3360 2931 2400
Forsiljnings- och administrationskostnader -966 -1041 —1005 -935 —866
Resultat av fastighetsforsiljning 276 13 14 15 56
Rorelseresultat 2008 1886 2369 2011 1590
Finansiella intakter och kostnader -80 —69 210 —60 -72
Resultat fore skatt 1928 1817 2579 1951 1518
Skatter —-358 -379 —-385 —-411 —358
Arets resultat 1570 1438 2194 1540 1160
FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING

Produktion

Upparbetade intakter 15439 15935 16 808 15577 14325
Produktionskostnader -12834 -13109 -13513 -12707 —11948
Produktionsresultat 2605 2826 3295 2870 2377
Exploateringsfastigheter

Hyresintakter 167 160 159 150 99
Driftkostnader -95 —-88 -82 -7 -56
Fastighetsskatt -37 -26 -37 -23 -28
Resultat exploateringsfastigheter 35 46 40 56 15
Projektfastigheter

Hyresintakter 86 66 41 25 23
Driftkostnader -26 -22 -15 —-18 -14
Fastighetsskatt -2 -2 -1 -2 -1
Resultat projektfastigheter 58 42 25 5 8
Bruttoresultat 2698 2914 3360 2931 2400
Forsiljnings- och administrationskostnader -931 -1002 -958 -894 -821
Fastighetsforsiljning

Forsiljningsvarden 923 116 21 86 572
Bokférda virden —647 —-103 -7 -71 -516
Resultat av fastighetsforsiljning 276 13 14 15 56
Koncerngemensamma kostnader -35 -39 —47 -41 —45
Rorelseresultat 2008 1886 2369 2011 1590
BALANSRAKNING 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 219 214 209 230 209
Projektfastigheter 1399 1635 1074 602 378
Exploateringsfastigheter 8938 8306 7543 7121 7067
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 366 567 309 233 235
Kortfristiga fordringar 1 4274 4083 3698 3142 3066
Likvida medel 2397 1682 2572 1520 1275
Summa omsittningstillgangar 17374 16 273 15196 12618 12 021
SUMMA TILLGANGAR 17593 16 487 15 405 12848 12230
EGET KAPITAL OCH SKULDER?

Eget kapital 7326 6798 6178 5158 4652
Léngfristiga rintebdrande skulder 425 146 203 282 410
Ovriga langfristiga skulder 765 696 273 168 160
Langfristiga avsattningar 3223 3037 2 656 2297 2107
Summa langfristiga skulder 4413 3879 3132 2747 2677
Kortfristiga réntebédrande skulder 690 694 332 438 934
Ovriga kortfristiga skulder 5030 4994 5654 4404 3873
Kortfristiga avsittningar 134 122 109 101 94
Summa kortfristiga skulder 5854 5810 6095 4943 4901
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17593 16 487 15 405 12848 12230
1) Varav fordringar fastighetsforsljningar 76 53 83 72 72
2 Varav skulder fastighetsforvirv 949 1040 794 654 704
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / FEMARSOVERSIKT

KONCERNEN FEMARSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dir ej annat anges.

KASSAFLODESANALYS 2019 2018 2017 2016 2015
Fran den I6pande verksamheten 1291 —473 2013 1957 -230
Fran investeringsverksamheten -7 -8 300 -6 -1
Fran finansieringsverksamheten -576 -412 -1259 -1712 -902
Summa érets kassaflode 708 -893 1054 239 -1143
Likvida medel vid arets slut 2397 1682 2572 1520 1275
RANTEBARANDE NETTOSKULD /-FORDRAN
Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets borjan 546 -790 435 1198 =337
Foréindring av rantebérande nettoskuld/-fordran -126 1336 —-1225 —763 1535
Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets slut 420 546 =790 435 1198
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Bokfort virde vid arets borjan 8306 7543 7121 7067 6 802
Nyanskaffningar 1745 2402 2017 1903 2695
Overfsrt till produktion —1068 -1517 —-1534 -189%6 -1814
Ovrigt —45 -122 —61 47 —616
Bokfort varde vid arets slut 8938 8306 7543 7121 7067
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Marknadsvirden 15 600 15300 14700 14100 11300
Bokférda virden 8900 8300 7500 7100 7100
Overvirden 6700 7000 7200 7000 4200
BOSTADSPRODUKTION
Antal disponibla byggritter 35900 35900 34800 32500 31100
—varav redovisade i balansrakningen 21100 20700 18700 17 900 18 100
Antal salda bostader 3595 2463 3100 3843 3770
Antal produktionsstartade bostader 3269 3135 3873 4187 3731
Antal bostader i pagaende produktion 7813 7835 8200 7984 7212
Andel salda bostider i pagaende produktion, % 53 51 58 65 64
Andel bokade bostader i pagdende produktion, % 12 6 7 12 22
Andel silda och bokade bostéder i pagaende produktion, % 65 57 65 77 86
PROJEKTFASTIGHETER
Marknadsvarden 1769 2002 1343 863 550
Bokférda varden 1399 1635 1074 602 378
Overvirden 370 367 269 261 172
PERSONAL
Medeltal anstallda 2598 2562 2538 2422 2316
—varav i utlandet 545 492 448 420 397
Loner och ersittningar 1516 1482 1401 1291 1219
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % 1) 12,8 11,7 13,9 12,8 11,0
Réntabilitet efter skatt pa eget kapital, % 22,2 22,2 38,7 314 24,8
Réntabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 21,0 22,3 351 28,4 23,0
Réntabilitet fére skatt pa totalt kapital, % 11,8 11,9 18,7 16,1 12,9
Soliditet, %1 4?2 4 40 40 38
Réntebarande laneskuld, mkr 2817 2228 1786 1959 2473
Skuldsattningsgrad, ggr 0,1 0,1 - 0,1 0,3
Réntetéackningsgrad, ggr 23,4 24,0 384 29,7 19,3
Réntebarande skulder/balansomslutning, % 16 14 12 15 20
Kapitalomsattningshastighet, ggr 0,92 1,01 1,20 1,26 1,17
1) Finansiella mél:
Rérelsemarginalen ska uppga till 10 procent, inklusive resultat fran fastighetsforsaljningar.
Den synliga soliditeten bor uppga till 35 procent éver en konjunkturcykel.
INTAKTER RORELSERESULTAT OPERATIVT KASSAFLODE
Mkr Mkr Mkr
5000 2018 [l 2019 60 2018 [l 2019 1500 2018 [l 2019
1000
5000 - 800 - 800
4000 - 600 - 600
400
3000 - 400 - 200
2000 - 200 - 0
—200
1000 - 0 400
0 —200 —600
JM Bostad ™M ™M JM Bostad ™ ™M JM Bostad ™M ™M
Stockholm Utland Entreprenad Stockholm Utland Entreprenad Stockholm Utland Entreprenad
JM Bostad JM Fastighets- JM Bostad  JM Fastighets-  Koncern- JM Bostad JM Fastighets-
Riks utveckling Riks utveckling  gemensamma Riks utveckling
kostnader
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AFFARSSEGMENT / KVARTALSOVERSIKT

AFFARSSEGMENT KVARTALSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dir ej annat anges.

2019 2018
JM BOSTAD STOCKHOLM Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 5575 1551 1259 1330 1435 5786 1352 1429 1530 1475
Rérelseresultat ") 916 262 209 216 229 989 232 233 250 274
Rérelsemarginal, % 16,4 16,9 16,6 16,2 16,0 171 17,2 16,3 16,3 18,6
Genomsnittligt operativt kapital 5811 5811 5802 5754 5668 5447 5447 5139 4919 4663
Avkastning operativt kapital, %2) 15,8 15,8 15,3 15,8 16,7 18,2 18,2 22,5 25,5 29,3
Operativt kassafléde 1118 598 321 -85 284 334 —-61 187 285 =77
Bokfort virde exploateringsfastigheter 4949 4949 5049 5132 5042 5048 5048 5002 5185 5229
Antal disponibla byggritter 12800 12800 13000 13500 13400 13400 13400 13500 13600 13300
Antal silda bostader 1120 353 261 268 238 851 286 223 225 117
Antal produktionsstartade bostader 989 336 278 286 89 857 195 207 240 215
Antal bostader i pagaende produktion 3171 3171 3112 3001 3042 3115 3115 3447 3387 3510
1) Varav fastighetsforsljningar 0 - 0 - - 0 - - 0 _

2019 2018
JM BOSTAD RIKS Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 4468 1185 974 1199 1110 4456 1202 920 1065 1269
Rérelseresultat ") 719 189 157 193 180 751 201 156 181 213
Rérelsemarginal, % 16,1 15,9 16,1 16,1 16,2 16,9 16,7 17,0 17,0 16,8
Genomsnittligt operativt kapital 1183 1183 1164 1096 1042 1008 1008 1000 949 897
Avkastning operativt kapital, %2) 60,8 60,8 62,8 66,6 68,9 74,5 74,5 731 76,3 80,0
Operativt kassafléde 557 287 127 78 65 722 186 44 260 232
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1461 1461 1545 1549 1559 1388 1388 1404 1476 1394
Antal disponibla byggritter 10500 10500 10500 10500 10500 10500 10500 10400 10300 10200
Antal salda bostader 1084 313 284 244 243 917 239 227 207 244
Antal produktionsstartade bostader 1095 291 289 244 271 1043 260 230 267 286
Antal bostader i pagaende produktion 1994 1994 2426 2366 2547 2418 2418 2471 2280 2210
1) Varav fastighetsforsiljningar - - - - - 1 1 - - 0

2019 2018
JMUTLAND Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 4021 1275 981 905 860 3580 1094 912 864 710
Rérelseresultat ) 355 116 75 66 98 331 110 85 83 53
Rérelsemarginal, % 838 9,1 7,6 73 11,4 9,2 10,1 9.3 9,6 7,5
Genomsnittligt operativt kapital 3229 3229 3064 2967 2888 2723 2723 2 580 2444 2273
Avkastning operativt kapital, %2) 11,0 11,0 114 12,1 13,0 12,2 12,2 11,8 11,6 11,7
Operativt kassafléde -439 -239 —460 133 127 -1 164 —48 -249 92
Bokfért virde exploateringsfastigheter 2497 2497 2538 2261 2261 1821 1821 2054 2156 1932
Bokfort virde projektfastigheter 5 5 5 5 5 4 4 5 5 8
Antal disponibla byggritter 11800 11800 12100 11700 11700 11200 11200 12100 11400 10600
Antal silda bostéder3) 1015 275 185 369 186 695 226 163 187 119
Antal produktionsstartade bostader4) 1042 480 230 286 46 915 391 243 212 69
Antal bostider i pagaende produktion 2048 2048 1759 1726 1660 1709 1709 1644 1466 1399
1) Varav fastighetsforsiljningar 38 - - - 38 12 2 -1 0 11
3) Varav bostider till investerare 226 44 - 182 - - - - - -
4 Varav bostader till investerare 226 44 - 182 - = = = = =

2019 2018
JMFASTIGHETSUTVECKLING Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 227 40 134 29 24 73 24 19 15 15
Rérelseresultat ™) 194 3 179 6 6 10 5 4 -1 2
Genomsnittligt operativt kapital 1570 1570 1574 1583 1447 1314 1314 1160 1036 910
Avkastning operativt kapital, %2) 12,4 12,4 12,5 1,3 1,0 0,8 08 0,7 0,4 24
Operativt kassafléde 454 -112 778 -116 -96 —-557 -210 -82 —156 -109
Bokfort virde exploateringsfastigheter 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Bokfort varde projektfastigheter 1394 1394 1281 1860 1738 1631 1631 1418 1330 1185
Antal disponibla byggritter 3) 800 800 800 800 800 800 800 700 700 800
Antal salda bostader3) 376 - 376 - - - - - - -
Antal produktionsstartade bostider3) 143 - - 143 - 320 192 - 128 -
Antal bostider i pigaende produktion3) 600 600 736 736 593 593 593 681 681 553
1) Varav fastighetsforsiljningar 170 - 170 - - - - - - -
3) Avser hyresritts- och vardbostider

2019 2018
JM ENTREPRENAD Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 1691 347 482 550 312 2716 586 663 769 698
Rérelseresultat ) 141 0 14 34 -189 —-156 -95 —61 0 0
Rérelsemarginal, % -83 0,0 2,9 6,2 —-60,6 =57 -16,2 =2 0,0 0,0
Operativt kassafléde 54 -1 -80 -107 242 —-184 —41 —49 60 -154
1) Varav forsiljning fastigheter och verksamhet 68 22 12 34 - - - - - -

2019 2018
JMOVRIGT Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter (eliminering) —-290 -87 —62 —-69 -72 —450 -108 -1 -118 -113
Rérelseresultat (koncerngemensamma kostnader) -35 -1 -4 -9 -1 -39 -10 -6 -9 -14

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

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

Belopp i mkr dar ej annat anges.

FEMARSOVERSIKT

Réantebarande nettoskuld (+)/-fordran (<)

enligt segmentsredovisning 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Réntebarande skulder enligt segmentsredovisning Réntebarande skulder enligt segmentsredovisning minskat med
Avsittning pensioner 1702 1388 1251 1239 1129 lkvidamedel ochrantebdrande fordringar
Langfristiga réntebarande skulder 425 146 203 282 410  Orsaktillanvindning av matt .
Kortfristiga rantebarande skulder 690 694 332 438 934  Mterextern finansiering jimfSrt med egna likvida medel
Likvida medel och rintebarande fordringar —2397 -1682 -2576 —-1524 -1275
Rantebarande nettoskuld (+)/-fordran (<)
enligt segmentsredovisning 420 546 -790 435 1198
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Rorelseresultat enligt segmentsredovisning 2008 1886 2369 2011 159 Réljelseresultat enligt.se'gmentsredovisning i forhallande till intakter
Intikter enligt segmentsredovisning 15692 16161 17008 15752 14447  °Mige Se%me"tsfed°vf5"'"g
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning, % 12,8 11,7 13,9 128 11,0 Orsak till anviindning av matt i
Miter I6nsamhet i verksamheten i aktuellt marknadslige
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Periodens resultat enlige segmentsredovisning 1570 1438 2194 1540 1160  Feriodensresultat enligt segmentsredovisning  forhallande il
Genomsnittligt eget kapital enligt segmentsredovisning 7062 6488 5668 4905 4678 genomsn.mt '8t (iget ?Plta enligt segmentsredovisning
Eget kapital vid periodens brjan 6798 6178 5158 4652 4703  Orsaktillanvindning avmatt
Eget kapital vid periodens slut 7326 6798 6178 5158 4652  Materlonsamhet och finansiell position
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital, % 22,2 22,2 38,7 31,4 248
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 2014 1896 2648 2019 1601  Resultatforeskatt enligt segmentsredovisning med aterliggning av
Genomsnittligt sysselsatt kapital 9437 8495 7541 7121 6958 finansiella kostnader i forhallande till genomsnittligt sysselsatt kapital
Sysselsatt kapital vid arets bérjan 9026 7964 7117 7125 6790  Cnigtsegmentsredovisning
Sysselsatt kapital vid &rets slut 10143 9026 7964 7117 7125  Orsaktillanvindningav matt
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 21,0 22,3 351 284 23,0 | aterionsamhetoch kapitaleffektivitec
Sysselsatt kapital 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 7326 6798 6178 5158 4652 IF:get talla('jtal ?nllgt segments;ed9w;n|ng Skat med rantebirande
Riantebarande laneskuld enligt segmentsredovisning anesiuld enligt segmentsredovisning
Avsatt till pensioner 1702 1388 1251 1239 1129  Orsaktill anvindning av matt
Langfristiga rintebarande skulder 425 146 203 282 410  Miterkapitalanvindning
Kortfristiga rantebarande skulder 690 694 332 438 934
Sysselsatt kapital 10143 9026 7964 7117 7125
Rintabilitet fore skatt pa totalt kapital 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 2014 1896 2648 2019 1601  Resultatfore skatt enligt ssgmentsredovisning med dterliggning av
Genomsnittlig balansomslutning enligt finansiella kostnader i férhallande till genomsnittlig balansomslutning
segmentsredovisning 17040 15946 14127 12539 12388  Cnligt segmentsredovisning
Balansomslutning vid arets borjan 16487 15405 12848 12230 12545  Orsaktillanvindning av matt
Balansomslutning vid érets slut 17593 16487 15405 12848 12230  Materlonsamhet och kapitaleffektivitet
Réntabilitet fére skatt pa totalt kapital, % 11,8 11,9 18,7 16,1 12,9
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Belopp i mkr dar ej annat anges.

Soliditet enligt segmentsredovisning 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 7326 6798 6178 5158 4652 Eglet kaP'tal' enligt Seﬁme”tsre"°v'5f:j'"8,' forhallande il
Balansomslutning enligt segmentsredovisning 17593 16487 15405 12848 12230 e e e
Soliditet enligt segmentsredovisning, % 42 41 40 40 38 Orsak till anvéindning av matt
Méter finansiell position
—_— Definition
Skuldsattningsgrad 2019 2018 2017 2016 2015 Réntebirande nettoskuld enligt segmentsredovisning i forhallande till
Réntebirande nettoskuld enligt segmentsredovisning 420 546 -790 435 1198 eget kapital enligt segmentsredovisning
Eget ka|i|tal t?nllgt segmentsredovisning 7326 6798 6178 5158 4652 Orsak till anvindning av matt
Skuldsittningsgrad, ggr 0,1 0,1 - 0,1 0,3 Miter aterbetalningsformagan
Réntetackningsgrad 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Resultat fore skatt enlige segmentsredovisning 1928 1817 2579 1951 1518  hesultacfore skatt enligt segmentsredovisning med dterliggning av
Finansiella kostnader 86 79 69 68 83 finansiella kostnader i férhallande till finansiella kostnader
Riéntetickningsgrad, ggr 23,4 240 384 29,7 19,3  Orsaktillanvindning av matt
Méter finansiell position
Réntebdrande skulder/balansomslutning 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Rantebarande laneskuld enligt segmentsredovisning 2817 2228 1786 1959 2473  Rantebdrande lineskuld enligt segmentsredovisning i férhallande till
Balansomslutning enligt segmentsredovisning 17593 16487 15405 12848 12230 RN il Sl vl
Rintebirande skulder/balansomslutning, % 16 14 12 15 20  Orsaktill anvindning av matt
Miter finansiell position
Kapitalomsittningshastighet 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Intdkter enligt segmentsredovisning 15692 16161 17008 15752 14447 Intakeer enligt éegmeptsredovisning i fb'!'hz”fllande till genomsnittlig
Genomsnittlig balansomslutning segmentsredovisning 17040 15946 14127 12539 123gg  balansomslutning enligt segmentsredovisning
Balansomslutning vid &rets bérjan 16487 15405 12848 12230 12545 Orsak till anviandning av matt
Balansomslutning vid arets slut 17593 16487 15405 12848 12230 Miter finansiell position
Kapitalomsittningshastighet, ggr 0,92 1,01 1,20 1,26 1,17

Belopp i mkr dér ej annat anges.

DEFINITIONER FINANSIELLA NYCKELTAL - IFRS

Réntebirande nettoskuld (+)/-fordran (<) 20191 2018 20172 2016 2015 Definition
Réantebirande skulder minskat med likvida medel och

Rantebirande skulder

Avsittning pensioner 1702 1388 1251 1239 1129 rantebérande fordringar

Langfristiga rantebirande skulder 1359 146 203 517 483 Orsak till anvandning av matt

Kortfristiga rintebirande skulder 5320 4968 4331 2055 2190  Mater extern finansiering jimfort med egna likvida
Likvida medel och réntebirande fordringar -2397 —1682 -2576 —1524 -1275 medel

5984 4820 3209 2287 2527

Soliditet 20191 2018 20172 2016 2015 Definition
Eget kapital 7126 6644 6043 4951 4521 Eget kapital i forhéllande till balansomslutning
Balansomslutning 22972 20 648 19111 14332 13 301 Orsak till anvandning av matt
Soliditet, % 31 32 32 35 34 Miter finansiell position
Skuldsittningsgrad 2019"Y 2018 20172 2016 2015 Definition
Réntebarande nettoskuld 5984 4820 3209 2287 2527 Réntebarande nettoskuld i forhallande till eget kapital
Eget kapital 7126 6 644 6043 4951 4521 Orsak till anvandning av matt
Skuldsattningsgrad, ggr 0,8 0,7 0,5 0,5 0,6  Mterfinansiell position
Réntetickningsgrad 20191 2018 2017 2016 2015 Definition
Resultat fre skatt 1882 1807 2666 1871 1427 Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella
Finansiella kostnader 106 79 69 68 83 kostnader i férhéllande till finansiella kostnader
Rantetdckningsgrad, ggr 17,8 23,9 39,6 28,5 18,2 Orsak till anvandning av matt

Mater finansiell position
Resultat per aktie (efter utspadning) 20191 2018 2017 2016 2015 Definition
Periodens resultat efter utspadning 1529 1427 2261 1479 1086 Plff"%fjens T:ﬁ”:j*ﬁ h*:j"f";'l'gE il m°derb?'a|$e“s |
Genomsnittligt antal aktier 69 985 557 69 865 418 70844 023 72725 820 74 846 482 Zkg:’r‘gare QIO aRCCt I aet SENOIsRItt Izt anta

|

Resultat per aktie (efter utspadning), kr 21,90 20,40 31,90 20,30 14,50

Orsak till anviandning av matt
Miter vinst per aktie

1) IFRS 16 Leasing paverkar nyckeltalen fér innevarande &r. Jamférelsesiffror har inte raknats om.
2) Jamférelsesiffror fér 2017 har omaknats till féljd av omklassificering av projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks.
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Belopp i mkr dar ej annat anges.

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

JM-AKTIEN
Totalavkastning ! 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Akdiekursens forandring, kr 10440 1390 7630 10,50 EE S S e D I A e
Utbetald utdelning, kr 12,00 11,00 9,50 825 800 utbetald utdelning i forhallande till aktiekurs i
Aktiekurs i borjan pa dret, kr 173,00 186,90 263,20 252,70 249,00  POrjanpadret
Totalavkastning, % 67 -2 25 7 5 Orsak till anvdndning av matt
Miter total avkastning for aktiedgaren en specifik
period
Direktavkastning " 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Utdelning enligt forslag, kr 12,50 12,00 11,00 9.50 825 L'ltdelning enligt forslag i forhallande till borskurs
Borskurs i slutet av dret, kr 27740 17300 18690 26320 252,70  Vidperiodensslut
Direktavkastning, % 4,5 6,9 5,9 3,6 3,3 Orsak till anyanfin}n-g av matt
Miter avkastning likviditet for aktiedgaren
Resultat per aktie (efter utspidning) enligt Definition
segmentsredovisning 2019 2018 2017 2016 2015 Periodens resultat enligt resultatrikning
Periodens resultat efter utspadning 1573 1441 2196 1541 1161 seg‘m‘gntsrtied?viswning hé'ffé'il_igt till moderbolagets
Genomsnittligt antal aktier 69985557 69865418 70844023 72725820 74846482 :::‘:lfjj;zr' ol e e Santal seporShitEis
Resultat per aktie (efter utspadning) enligt . . . .
segmentsredovisning, kr 22,50 20,60 31,00 21,20 15,50  Orsaketill anvindning av matt
Miter vinst per aktie
Exploateringsfastigheter per aktie, Definition
marknadsvirde ") 2019 2018 2017 2016 2015 Exploateringsfastigheters marknadsvarde vid
Exploateringsfastigheter, marknadsvarde 15600 15300 14700 14100 11300 PZ:ES::: ::3: iforhallande cil antal aktier vid
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 71448330 73594000 P i L .
Exploateringsfastigheter per aktie, Orsak till anvaq@nlng avinate . X
T 224 220 212 197 154 Miter marknadsvirdet av exploateringsfastigheter
’ per aktie oaktat finansiering
Exploateringsfastigheter per aktie, bokfort virde ) 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Exploateringsfastigheter, bokfort virde 8938 8306 7543 7121 7067 EXR'°§te““IgSf?Sfng:?ﬁerzb°,'ﬂ‘°rdal"1“?e V'S‘d
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 71448330 73594000 P:;:g d::: ;EE o ansetiahta g e
Exploateringsfastigheter per aktie, bokfort ?
virde, kr 128 119 108 100 96 Orsak till anvandning av matt
Miter bokfort varde av exploateringsfastigheter
per aktie oaktat finansiering
Projektfastigheter per aktie, marknadsvirde " 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Projektfastigheter, marknadsvarde 1769 2002 1343 863 550 ﬁ"ol?flf_tfaffl'ghjte'flsl maan;stafje vid pderlod;ans
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 71448330 73594000  Sutiforhallandetillantalaktiervid periodens siut
Projektfastigheter per aktie, marknadsvirde, kr 25 29 19 12 7  Orsaktillanvindning av métt
Mater marknadsvirde av projektfastigheter per
aktie oaktat finansiering
Projektfastigheter per aktie, bokfort virde ") 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Projektfastigheter, bokfort varde 1399 1635 1074 602 s PolICoele
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 71448330 73594000  Slutiforhallande tillantal aktier vid periodens slut
Projektfastigheter per aktie, bokfért virde, kr 20 23 15 8 5  Orsaktill anvindning av matt
Miter bokfort varde av projektfastigheter per aktie
oaktat finansiering
Eget kapital per aktie 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 7326 6798 6178 5158 4652 Eget ';aP'ta'le"!'§E 5:58""“6;““?”‘50"'5["?(8)’"1 5
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 71448330 73594000 P::g d::z i.ﬂi Nt anta ey
Eget kapital per aktie, kr 105 98 89 72 63 B
Orsak till anvindning av matt
Miter virdet av eget kapital per aktie,
substansvardering
Rintebdrande nettoskuld per aktie 2019 2018 2017 2016 2015 Definition
Réntebarande nettoskuld enligt segmentsredovisning 420 546 -790 435 1198 Rantebaran:e rTetFoskg:Jd en!lg; -
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 71448330 73594000  Segmentsredovisning vid periodens siuti
Rintebérande nettoskuld per aktie, kr s 3 -1 3 16 forhallande till antal aktier vid periodens slut

Orsak till anvindning av matt
Miter vérdet av riantebarande nettoskuld per aktie

) Nyckeltalet dr det samma enligt segmentsredovisning och IFRS-redovisning.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

OVRIGA DEFINITIONER

Definition

Orsak till anvindning av matt

Intdkter enligt
segmentsredovisning

Intdkt 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 under perioden.

Mter intakter i takt med fardigstallandet och
aktuellt marknadslage

Roérelseresultat enligt
segmentsredovisning

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

Mter resultat i takt med fardigstillande och
aktuellt marknadslige

Eget kapital enligt
segmentsbalansriakning

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

Miter eget kapital enligt segmentsredovisning

Tillgangar/skulder enligt
segmentsredovisning

Tillgangar/skulder enligt IFRS justerat for:

» Omklassificering av projektfinansiering inom segmenten JM Bostad Stockholm,
JM Bostad Riks och JM Utland

* Omféring mellan ”’Fakturerade ej upparbetade intakter” (skuld) och ”Upparbetade ej
fakturerade intédkter” (tillgang)

» Omrikning av pagaende projekt enligt fardigstallandemetoden inom segment JM Utland.

Miter tillgangar/skulder enligt segmentsredovisning

Exploateringsfastigheter

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

* Mark med tillhérande byggritter for bostader

* Mark med tillhérande byggritter for kommersiellt andamal

* Bebyggd mark avsedd for bostadsprojekt eller vidareutveckling till projektfastigheter.

Miter tillgangar som i framtiden kommer
omklassificeras till projektkostnad

Projektfastigheter Klassificeras som omsittningstillgangar och avser stora bostadsbestand for Miter tillgangar som ar till férsaljning eller kan bytas
vidareutveckling samt kommersiella fastigheter. mot exploateringsfastigheter
* Fastigheter under utveckling
* Fardigstllda hyresritts- och vardbostader
* Fardigstillda kontorsfastigheter.
Operativt kassaflode Forandring av operativt kapital plus periodens resultat justerat for ej Miter kassaflode per affirssegment

(endast affirssegment)

kassaflodespaverkande poster.

Avkastning operativt kapital

Rorelseresultat enligt segmentsredovisning i forhéllande till genomsnittligt
(fem miatpunkter senaste fem kvartalen) operativt kapital.

Miter I6nsamhet och kapitaleffektivitet per
affarssegment

Operativt kapital Summa goodwill, projektfastigheter, exploateringsfastigheter, andelar i bostadsritts- Miter kapitalanvandning per affarssegment
féreningar m.m., fordringar fastighetsforsiljningar, fordringar salda bostadsrittsandelar,
kundfordringar och upparbetad ej fakturerad intikt minus leverantdrsskulder; skulder till
bostadsrittsforeningar och fakturerad ej upparbetad intakt.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for JM AB (publ), organisationsnummer 556045-2103,
far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for 2019.

MARKNAD, FORSAL|NING OCH
PRODUKTIONSSTARTER AV BOSTADER

Bostadsmarknaden i Stockholm har fortsatt forbattrats under
aret. Produktionsstartade bostéider i Stockholm st6ds av en
normal bokningsniva dir I6nsamheten ar fortsatt god i pagdende
produktionsvolym.

Bostadsverksamheten i 6vriga Sverige uppvisar en god
I6nsamhetsniva, i en stabil marknad.

I Norge har aktivitetsnivan pa bostadsmarknaden varit hog
med stabila priser och i Finland har bostadsmarknaden varit stabil.
Gradvis breddas den geografiska tickningen i JMs bostadsaffar.

Befolkningstillvixten pa vara huvudmarknader, tillsammans
med det fortsatt laga ranteldget, stodjer efterfragan pa bostader.

Antalet salda bostader i form av tecknade kontrakt 6kade
till 3595 (2463) V2. Andelen silda eller bokade bostider i fér-
hallande till pagaende produktion uppgir till 65 procent (57),
dar spannet om 60—65 procent bedéms som normal niva. Salda
bostédder i JM Bostad Stockholm uppgick till 1120 (851),iJM
Bostad Riks 1084 (917), i JM Utland 1 015 (695) och i JM Fastig-
hetsutveckling 376 (0).

Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 3269
(3 135) ¥4. Produktionsstartade bostider i JM Bostad Stock-
holm uppgick till 989 (857), i JM Bostad Riks 1095 (1043), i JM
Utland 1 042 (915) och i JM Fastighetsutveckling 143 (320).

Utover efterfragan utgor planprocesserna fortsatt en viktig
forutsattning for takten i produktionsstarter.

Antalet bostider i pagaende produktion uppgick till 7813
(7 835) varav 600 hyresritts- och vardbostader (593).

1) Varav 376 hyresrittsbostider (0) inom JM Fastighetsutveckling

2) Varav 226 bostader (0) inom JM Utland till investerare

3) Varav 143 hyresrittsbostider (320) inom JM Fastighetsutveckling
4) Varav 226 bostider (0) inom JM Utland till investerare

INTAKTER

Koncernens intakter enligt segmentsredovisningen under aret
minskade till 15692 mkr (16 161). De minskade intakterna ar
framst hanforligt till JM Entreprenad medan intakterna 6kade
framst for JM Utland. Intakterna omriknat enligt IFRS minskade
till 15 605 mkr (15 680).

RORELSERESULTAT

Rérelseresultatet enligt segmentsredovisningen 6kade till 2008
mkr (1886) och rérelsemarginalen 6kade till 12,8 procent
(11,7). Det forbittrade resultatet ar hanforligt till resultat fran
forsaljningar av fardigstallda hyresriattsfastigheter om 170 mkr.
Resultatet inkluderar en férlust inom JM Entreprenad om —141
mkr (—156) framst till f6ljd av engangskostnaden om 180 mkr
for avveckling av husverksamheten. Rorelseresultatet omraknat

enligt IFRS okade till 1982 mkr (1876). Omrikningen ar relate-
rad till JM Utland med en resultateffekt om —43 mkr (—10) och
leasingavtal enligt IFRS 16 med en resultateffekt om 17 mkr (0).

Rorelseresultatet for affarssegmentet JM Bostad Stockholm
minskade till 916 mkr (989) och rérelsemarginalen minskade till
16,4 procent (17,1). JM Bostad Riks rérelseresultat minskade till
719 mkr (751) och rérelsemarginalen minskade till 16,1 procent
(16,9). JM Utlands rorelseresultat 6kade till 355 mkr (331) varav
resultat fastighetsforsiljning om 38 mkr (12). Rérelsemarginalen
minskade till 8,8 procent (9,2).

Rorelseresultatet f6r JM Fastighetsutveckling 6kade till
194 mkr (10) varav resultat fastighetsforsaljning om 170 mkr (0).

Rorelseresultatet for JM Entreprenad uppgick till =141 mkr
(—156) dar resultatet for 2018 belastades av negativa omvarde-
ringar i pagaende projekt. | rorelseresultatet fér 2019 ingar 15
mkr avseende forsiljning av den externa entreprenadverksam-
heten i Norge samt resultat av fastighetsférsiljningar om 53 mkr
(0). Rorelsemarginalen minskade till 8,3 procent (—5,7).

Genomlysningen av JM Entreprenad i bérjan av 2019 ledde till
beslut om avveckling av husaffiaren dar det produceras bostads-
och kommersiella fastigheter framst at externa bestallare.
Affirsenheten inriktas direfter mot anldggningsverksamhet i
nuvarande form.

Avvecklingen innebar kostnader om 180 mkr som redovisa-
des i sin helhet under forsta kvartalet 2019. Samtidigt initierades
forsaljningar av fastigheter inom JM Entreprenad. Vissa projekt-
risker kvarstar till dess att pagaende projekt ar slutforda.

AFFARSSEGMENT Rorelse- Rorelse-
Intdkter resultat marginal, %

Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018

JM Bostad Stockholm 5575 5786 916 989 16,4 171

JM Bostad Riks 4468 4456 719 751 16,1 16,9

JM Utland 4021 3580 355 331 88 9.2

JM Fastighetsutveckling 227 73 194 10

JM Entreprenad 1691 2716 -141 156 -83 =57

Eliminering -290 —450

Koncerngemensamma

kostnader =35 -39

Totalt enligt

segmentsredovisning 15692 16 161 2008 1886 12,8 11,7

Omrikning JM Utland -816 —481 -43 -10

Omrikning IFRS 16 17 -

Omklassificering
fastighetsforsiljning
Totalt enligt IFRS

729 -
15605 15680

1982 1876 12,7 12,0
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BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION 2019-12-31  2018-12-31
Antal bostider i pagaende produktion 2 7813 7835
Andel sélda bostider i pdgdende produktion, %3 53 51
Andel bokade bostader i pagaende produktion, % 12 6
Andel sélda och bokade bostéder i pagdende
produktion, % 65 57
1) Varav hyresritts- och vardbostider i pdgiende produk-

tion inom JM Fastighetsutveckling — ingér ej i andel salda

och bokade bostider i pdgaende produktion 600 593

Av dessa ingar bostider i projekt dar nedlagda kostnader

endast redovisas som projektfastighet under uppférande 457 593
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 2019-12-31 2018-12-31
Antal osilda bostider i avslutad produktion ) 157 140
Antal osalda bostéder i balansrakningen redovisat som
”Andelar i bostadsrittsféreningar m.m.” 82 125

1) Efter sista inflyttning enligt plan.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansnettot ar nagot lagre dn féregdende ar, huvudsakligen for-
klarat av en hogre genomsnittlig rantebarande laneskuld.

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Finansiella intdkter 6 10
Finansiella kostnader ) -106 -79
Finansiella intakter och kostnader -100 -69
1) Varav rantekostnader leasing -20 -

RESULTAT FORE SKATT

Resultatet fore skatt enligt segmentsredovisningen okade till
1928 mkr (1817 ). Resultatet omriknat enligt IFRS 6kade till
1882 mkr (1807).

SKATTER OCH ARETS RESULTAT

Arets resultat enligt segmentsredovisningen ékade till 1570
mkr (1438). Arets resultat omriknat enligt IFRS ékade till 1526
mkr (1423). Den totala skattekostnaden uppgick till —358 mkr
(—379) och enligt IFRS —356 mkr (—384) varav aktuell skatt
—386 mkr och uppskjuten skatt 30 mkr enligt IFRS.

Den lagre skattekostnaden fér 2019 jamfort med den nomi-
nella skattesatsen forklaras framst av ej skattepliktiga intakter
avseende forsiljningar av fardigstallda hyresrittsfastigheter.

Fastighetsskatten, som behandlas som en rérelsekostnad
har belastat resultatet med 39 mkr (28).

EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
Bostadsbyggritter

Antalet disponibla bostadsbyggritter vid utgangen av aret upp-
gick till 35900 (35 900) varav 21 100 (20 700) redovisas i balans-
rakningen. Kapitalbindningen i byggritter (exploateringsfastighe-
ter i balansrikningen) for bostader 6kade till 8 917 mkr (8 267).

TOTALT ANTAL BOSTADSBYGGRATTER
(Varav redovisade i balansriakningen som exploateringsfastigheter)

Virderingen av JMs totala exploateringsfastigheter med ett bok-
fort varde om 8,9 mdkr (8,3) visar ett 6vervarde om 6,7 mdkr
(7,0). Denna vardering dr gjord i samarbete med externt var-
deringsforetag. Det stora Gvervirdet bekriftar |Ms geografiska
forvarvsstrategi.

Under 2019 har exploateringsfastigheter for bostader om
1745 mkr (2 402) forvérvats varav 284 mkr avser |M Bostad
Stockholm, 433 mkr JM Bostad Riks och 1028 mkr JM Utland.
Nettoinvesteringar i exploateringsfastigheter under aret uppgick
till 580 mkr (785). Portféljen av byggratter uppgar darefter till
8938 mkr (8 306). Innehavet utgdr en férutséttning for JMs pro-
jekt for utveckling av bostader.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)

2019-12-31 2018-12-31

Marknads-  Bokfort Marknads-  Bokfort
Miljarder kr virde varde varde virde
JM Bostad Stockholm 9,8 49 10,2 50
JM Bostad Riks 2,5 1.5 24 14
JM Utland 33 25 2,7 19
Totalt 15,6 8,9 15,3 8,3
Projektfastigheter

Hyresintdkterna fran JMs projektfastigheter 6kade till 86 mkr
(66). Driftnettot 6kade till 58 mkr (42). Investeringar i projekt-
fastigheter under aret uppgick till 427 mkr (524). Fastigheter
har salts for 729 mkr (2) med ett resultat om 170 mkr (—1). Det
externt bedémda marknadsvirdet pa JMs projektfastigheter har
beréknats till 1 769 mkr (2 002) med ett bokfért virde om 1399
mkr (1 635).

PROJEKT-

FASTIGHETER Marknads- Bokfoért Yta Uthyrningsgrad
2019-12-31 virde, mkr virde, mkr  (000) m2 arshyra, %
Fastigheter under

utveckling 1051 801 24 93
Fardigstillda

hyresrittsfastigheter 698 587 16 100
Fardigstillda

kontorsfastigheter 20 11 1 91
Totalt 1769 1399 1 97

FINANSIELLA POSTER

Rintebarande skulder och medelrantesats

Per den 31 december 2019 uppgick riantebarande nettoskulden
enligt segmentsredovisningen till 420 mkr (546). Ej rantebarande
skulder for genomfdrda fastighetsforvarv uppgick till 929 mkr
(1020). Av dessa skulder var 164 mkr (324) kortfristiga. Enligt
IFRS uppgick rantebirande nettoskulden till 5 984 mkr (4 820)
efter tilligg av projektfinansieringen inom JM Utland om 2 705
mkr (1 884) och del av projektfinansieringen inom JM Bostad
Stockholm och JM Bostad Riks om 2 007 mkr (2 390) samt skul-
der leasingavtal enligt IFRS 16 om 852 mkr (0). Den totala rinte-
birande laneskulden enligt segmentsredovisningen uppgick per
31 december 2019 till 2817 mkr (2 228) varav pensionsskulden

2019 2018
JM Bostad Stockholm 12800 (7800) 13400 8600) utgjorde 1702 mkr (1 388). Enligt IFRS uppgick det totala rante-
JMBostad Riks 10500 (6 600) 10500 (6800) birande skulden till 8 381 mkr (6 502). En omvirdering av pen-
JM Utland 11800 (6 600) 11200 (5100) . e . i
|M Fastighetsutveckling 800 (100) 800 (200) sionsskulden till f6ljd av andrade antaganden avseende diskonte
Totalt 35900  (21100) 35900 (20 700) ringsranta och inflation har 6kat skulden med 255 mkr (85).
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Vid arets utgang var medelrantesatsen for den totala rante-
birande laneskulden enligt segmentsredovisningen, inklusive
pensionsskulden, 2,0 procent (2,5). Den genomsnittliga rante-
bindningstiden exklusive pensionsskulden var 0,2 ar (0,2). Da
volymen av langfristig upplaning ar relativt begransad arbetar
koncernen framst med kort rantebindning.

Kassaflode

Kassaflodet under aret fran den I6pande verksamheten enligt
segmentsredovisningen uppgick till 1291 mkr (—473). Netto-
investeringarna i exploateringsfastigheter innebar ett kassafléde
om —540 mkr (—528). Det minskade innehavet av aterk&pta
bostdder innebar ett kassafléde om 291 mkr (—396). Koncer-
nens kassaflode fran projektfastigheter (forsiljning minus
investering) under dret uppgick till 439 mkr (—522).

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten enligt IFRS
uppgick till =1 403 mkr (—3 615). Skillnaden i jamforelse med
segmentsredovisningen avser omklassificerad projektfinansiering
inom JM Utland, JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks samt
redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16. Se dven kommentar
till kassaflodesanalysen pa sidan 63.

Likviditet

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick till 5 197 mkr (4 482).
Férutom likvida medel om 2 397 mkr (1 682) ingar ej utnytt-
jade checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2 800 mkr
(2800) dar kreditavtalen om 2 400 mkr hade en genomsnittlig
I6ptid om 3,3 ar (4,0).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2019 uppgick koncernens eget kapital
enligt segmentsredovisningen till 7 326 mkr (6 798) och omrik-
nat enligt IFRS till 7 126 mkr (6 644). Balanserade vinstmedel
enligt IFRS uppgick till 6 199 mkr (5 760). Under 2019 uppgick
utdelningen till aktiedgarna till 12,00 kronor (11,00) per aktie,
totalt 835 mkr (765). Soliditeten enligt segmentsredovisningen
uppgick till 42 procent (41). Soliditeten enligt IFRS uppgick till
31 procent (32).

RISKER OCH RISKHANTERING

En beskrivning av vdsentliga risker och osikerhetsfaktorer
som JM méter visas i tabell pa sidan 79.

PERSONAL

Antalet anstéllda minskade under 2019 med 3 procent och
uppgick vid arets utgang till 2 559 (2 630 ). Nuvarande beman-
ning dr dimensionerad for pagaende projektvolym dar viss
anpassning sker |6pande. Efterfragan pa arbetsmarknaden fér
kvalificerade kompetenser inom projektutveckling ar fortsatt
stor men har dimpats nagot. Antalet hantverkare var 996

(1 029) och antalet tjanstemdn 1 563 (1 601). Medeltalet
anstallda under aret uppgick till 2 598 (2 562) varav 545 (492)
i JMs utlandsbolag. Loner och sociala kostnader uppgick till
2258 mkr (2212) varav de sociala kostnaderna utgjorde

742 mkr (730).

FORVALTNINGSBERATTELSE

MILJOARBETET

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

HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen definieras
i avsnittet "Om hallbarhetsredovisning” pa sidan 133.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Bolagsstyrningsrapporten finns pa sidorna 118-127.

STYRELSEARBETET UNDER 2019

Vid arsstimman 2019 valdes sju ledaméter. Arbetstagar-
organisationerna har utsett tva ledaméter jamte tva supp-
leanter. Styrelsen har haft tolv sammantraden. Darutover

har Revisionsutskottet haft sju sammantraden, Ersattnings-
utskottet fyra sammantraden och Investeringsutskottet sex
sammantraden. De viktigaste drendena for styrelsen under
2019 var beslut om produktionsstarter av storre bostads-
projekt, de storre forvarven av exploateringsfastigheter, for-
sdljning av tre hyresrittsfastigheter, avveckling av Region Hus
inom JM Entreprenad, den strategiska planen, forslag till kort-
och langsiktiga rorliga I6neprogram samt forslag till ett kon-
vertibelprogram for samtliga anstallda i Sverige. Styrelseleda-
moternas deltagande framgar av uppstillning pa sidan 122—
123. Styrelsens arbete utvirderas under hosten varje ar.
Resultatet av utvdrderingen har redovisats for och diskuterats
i styrelsen och valberedningen. Beskrivning av respektive
utskott och ledaméter framgar i Bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 121 samt 124.

UTDELNING

Fritt eget kapital i moderbolaget att disponera uppgar till

3699 mkr. For 2019 foreslar styrelsen en utdelning om 12,50
kronor (12,00) per aktie, totalt 870 mkr (835). Aterstaende

fritt eget kapital om 2 977 mkr foreslas att 6verféras i ny rakning.
Som avstamningsdag for utdelning féreslas mandag den 30 mars
2020. Beslutar arsstamman enligt forslaget beraknas utdelningen
utsandas torsdag den 2 april 2020.

UTESTAENDE AKTIER

Antalet utestaende aktier uppgar per 31 december 2019

till 69 583 262. En aktiedgare, OBOS BBL, har ett aktieinne-

hav i bolaget som representerar minst en tiondel av rostetalet
for samtliga aktier i bolaget. OBOS aktieinnehav uppgar per den
11 februari 2020 till 20,4 procent.
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AKTIEKAPITAL

JMs aktiekapital uppgick den 31 december 2019 till 70 mkr (70)
fordelat pa 69 583 262 aktier. Alla aktier ger samma ritt att rosta
och lika del i bolagets eget kapital samt har ett kvotvdarde om
1 krona. De utgivna aktierna ar fritt 6verlatbara utan begrans-
ningar till fljd av lag eller JMs bolagsordning. JM kanner inte till
nagra avtal mellan aktiedgare som kan medféra begransningar
i ratten att 6verlata aktier i bolaget.

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

STYRELSENS FORSLAG TILL RIKTLINJER
FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foreslar att arsstaimman 2020 beslutar att foljande
riktlinjer for ersattning till bolagsledningen ska gilla fram till ars-
stimman 2024 om inte omstandigheter uppkommer som gér
att revidering maste ske tidigare.

Dessa riktlinjer omfattar koncernchef och 6vriga medlem-
mar i koncernledningen. Riktlinjerna ska tillimpas pa ersatt-
ningar som avtalas, och férandringar som gors i redan avtalade
ersittningar. Riktlinjerna omfattar inte ersittningar som beslutas
av bolagsstimman.

Riktlinjernas fraimjande av bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet

JMr en av Nordens ledande projektutvecklare av bostdder och
bostadsomraden. Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion
av bostader i attraktiva ligen med tyngdpunkt pa expansiva
storstadsomraden och universitetsorter i Sverige, Norge och
Finland. Vi arbetar ocksa med projektutveckling av kommersiella
lokaler samt entreprenadverksamhet, huvudsakligen i Storstock-
holmsomradet. M ska i all verksamhet framja ett langsiktigt
hallbarhetsarbete. For ytterligare information om affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet se www.jm.se.

En framgéngsrik implementering av bolagets affarsstrategi
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklu-
sive dess hallbarhet, forutsitter att bolaget kan rekrytera och
behalla kvalificerade medarbetare. For detta kravs att bolaget
kan erbjuda konkurrenskraftig ersittning. Dessa riktlinjer moj-
liggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrens-
kraftig totalersattning.

Grunden for ersittningar till ledande befattningshavare ar
finansiell maluppfyllelse, kundn&jdhet och individuell prestation.
En forutsattning for utbetalning av ersittning ar efterlevnad av
policies, riktlinjer och JMs uppférandekod.

Ersittningar som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att
framja bolagets affirsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet.

Sedan ett antal ar tillbaka har bolaget erbjudit samtliga
anstallda i Sverige inklusive koncernledningen méjlighet att
teckna personalkonvertibler. Bolaget har fér avsikt att dven

framéver fortsitta med detta erbjudande. Programmen beslutas
av bolagsstimman och omfattas darfor inte av dessa riktlinjer.

Formerna av ersattning m.m.

Ersdttningen ska vara marknadsmaissig och far bestd av foljande
komponenter: fast kontantlon, kort- och langsiktig rérlig kon-
tantersittning, pensionsférmaner och andra formaner.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av kort rérlig kontant-
ersdttning ska kunna métas under en period om ett ar och far
uppga till hdgst 50 procent av den sammanlagda fasta kontantl6-
nen under matperioden. Det langsiktiga rorliga I6neprogrammet
ska kunna métas under en period om tre ar och far uppga till
hogst 50 procent av den sammanlagda fasta kontantlénen under
det ar som programmet startade.

For koncernchefen ska pensionsférmaner, innefattande sjuk-
forsakring, vara premiebestimda. Rorlig kontanterséttning ska
inte vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for premie-
bestamd pension ska uppga till h6gst 35 procent av den fasta
kontanta manadslénen. Ovriga ledande befattningshavare om-
fattas for narvarande av en forstarkt ITP-plan samt en premie-
baserad pensionsforstarkning om maximalt 120 000 kronor per
ar eller 30 procent av den fasta kontanta arslénen Sverstigande
30 inkomstbasbelopp. Fér det fall annan 16sning viljs ska pen-
sionsférmaner vara premiebestimda — med pensionspremier
uppgaende till hogst 35 procent av den fasta kontantlénen —om
inte befattningshavaren omfattas av formansbestimd pension
enligt kollektivavtalsbestimmelser. Rorlig kontanterséttning ska
vara pensionsgrundande i den mén sa foljer av tvingande kollek-
tivavtalsbestimmelser som ir tillampliga pa befattningshavaren.
Styrelsen far, pa forslag av koncernchefen, godkénna att avgangs-
pension erbjuds koncernledningsmedlem som fyllt 62 ar.

Andra férmaner far innefatta bl.a. livférséakring, sjukvardsfor-
sakring och bilférman. Premier och andra kostnader i anledning
av sadana férmaner far sammanlagt uppga till hogst 5 procent for
koncernchefen och hogst 10 procent av den fasta genomsnittliga
kontantlénen for 6vriga ledande befattningshavare.

Ytterligare kontant rorlig ersittning kan utga vid extraordi-
ndra omstandigheter, férutsatt att sddana extraordinira arrange-
mang endast gors pa individniva antingen i syfte att rekrytera
eller behalla befattningshavare, eller som ersittning for extra-
ordindra arbetsinsatser utdver personens ordinarie arbetsupp-
gifter. Sadan ersittning far, for aktuell befattning, tillsammans med
utfall av kort rérligt I6neprogram inte Sverstiga ett belopp mot-
svarande den maximalt méjliga nivan for utbetalning av kort rérligt
I6neprogram aktuellt utbetalningsar. Beslut om sadan ersittning
ska fattas av styrelsen pa forslag av Ersittningsutskottet.

Betriffande anstillningsférhallanden som lyder under andra
regler dn svenska fér, savitt avser pensionsférmaner och andra
formaner, vederborliga anpassningar ske for att folja tvingande
sadana regler eller fast lokal praxis, varvid dessa riktlinjers
6vergripande andamdl sa langt mojlige ska tillgodoses.

Det kan i undantagsfall férekomma att koncernledningen till-
falligt kompletteras med icke-ordinarie medlem som engage-
ras pa konsultbasis. Om sa sker ska medlemmen endast erhalla
avtalat konsultarvode. Konsultarvodets storlek far motsvara
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hogst verkstillande direktorens fasta kontantlon f6r samma tid,
uppjusterad med belopp motsvarande sociala avgifter.

Upphoérande av anstillning

Vid anstillningens upphdrande far uppsagningstiden vara hogst
tolv manader. Fast kontantlén under uppségningstiden och
avgangsvederlag far sasmmantaget inte Gverstiga ett belopp mot-
svarande den fasta kontantlénen for tva ar for koncernchefen
och ett ar for ovriga ledande befattningshavare. Vid uppségning
fran befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex
manader; utan ritt till avgangsvederlag. Vid en 6verenskommelse
mellan bolaget och befattningshavaren om anstéllningens upp-
hérande innebdr ovanstaende lydelse att avgangsvederlag kan
utga och/eller att uppsédgningslon betalas i storre utstrackning an
vid uppsdgning fran befattningshavarens sida.

Kriterier for utdelning av rorlig kontantersattning m.m.
Férutom ekonomiskt utfall i verksamheten, som har storst
betydelse, ar och ska den korta rérliga kontantersittningen
baseras pa vinst per aktie och resultatet av kundundersékningar
(N6jd Kund Index, NKI).

Det Langsiktiga rorliga I6neprogrammet ar och ska vara
baserat pa koncernens resultatuppfyllelse tre ar framat i tid
och, i forekommande fall, uppfyllelse av resultat for egen enhet.

Genom de kritier som enligt ovan avgor utfallet skapas incita-
ment for medarbetarna att bidra till férverkligandet av bolagets
affarsstrategi och darmed till langsiktigt vardeskapande. Om
styrelsen framledes skulle bedéma att affarsstrategin och bola-
gets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, battre skulle
framjas om kriterierna kompletteras eller malkonstruktionen
annars modifieras tillater dessa riktlinjer att sadana férandringar
gors.

Nar mitperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning
av rorlig kontantersdttning avslutats ska det faststallas i vilken
utstrackning kriterierna uppfyllts. Ersattningsutskottet ansva-
rar for bedémningen savitt avser rérlig kontantersdttning till
koncernchefen. Savitt avser rorlig kontantersattning till Gvriga
befattningshavare ansvarar koncernchefen fér bedomningen.
Savitt avser finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av
bolaget senast offentliggjorda finansiella informationen.

Lon och anstillningsvillkor for anstillda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattnings-
riktlinjer har 16n och anstallningsvillkor for bolagets anstallda
beaktats genom att uppgifter om anstélldas totalerséttning,
ersdttningens komponenter samt ersittningens 6kning och
okningstakt 6ver tid, utgjort en del av Ersittningsutskottets
och styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skiligheten
av riktlinjerna och de begriansningar som foljer av dessa. | den
ersdttningsrapport som tas fram avseende utbetald och inne-
staende ersdttning som omfattas av riktlinjerna, kommer
utvecklingen av avstandet mellan bolagsledningens ersdttning
och 6vriga anstélldas ersdttning redovisas.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Beslutsprocessen for att faststilla, se 6ver och
genomfora riktlinjerna

Styrelsen har inrittat ett Ersattningsutskott. | utskottets uppgif-
ter ingar att bereda styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppritta
forslag till nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och lagga fram
forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska gilla till dess
att nya riktlinjer antagits av bolagsstimman. Ersittningsutskot-
tet ska aven folja och utvardera program for rérliga ersittningar
for bolagsledningen, tillimpningen av riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare samt gillande ersattningsstrukturer
och ersittningsnivaer i bolaget. Ersattningsutskottets ledaméter
ar oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Vid
styrelsens behandling av och beslut i ersittningsrelaterade fragor
narvarar inte koncernchefen eller andra personer i bolagsled-
ningen, i den man de berdrs av fragorna.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller
delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett
avsteg ar nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intres-
sen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sékerstilla bolagets
ekonomiska barkraft. Som angivits ovan ingar det i Ersittnings-
utskottets uppgifter att bereda styrelsens beslut i ersattnings-
fragor, vilket innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Beskrivning av betydande forandringar av riktlinjerna
Styrelsens forslag till riktlinjer for ersittning infor arsstamman
2020 6verensstaimmer i huvudsak med de riktlinjer som besluta-
des vid arsstamman 2019, men de foreslagna nya riktlinjerna ar
mer detaljerade 4n tidigare pa grund av nya lagkrav.

Mer information

F6r mer information om ersittningar i JM, inklusive i férekom-
mande fall beslutade ersattningar som inte forfallit till betalning,
se not 3 pa sidorna 92-93.

RIKTLINJER FOR LON OCH ANNAN ERSATTNING
TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE SOM
BESLUTADES VID ARSSTAMMAN 2019

Styrelsen foreslar att arsstamman faststiller féljande riktlin-

jer for 16n och annan ersittning till ledande befattningshavare.
Ersittning till koncernchefen och andra ledande befattnings-
havare ska utgéras av fast |6n, kort- och langsiktiga rérliga I6ne-
program, pensionsférman samt 6vriga féormaner. Med andra
ledande befattningshavare menas koncernledningen. Den sam-
manlagda ersattningen ska vara marknadsmassig och konkur-
rensmassig pa den arbetsmarknad befattningshavaren verkar.
Fast I6n och kortsiktigt rorligt I6neprogram ska vara relaterad
till befattningshavarens ansvar och befogenheter. For ledande
befattningshavare ska det kortsiktiga rorliga Idneprogrammet
vara maximerat till 50 procent av fast 16n. Det kortsiktiga rorliga
I6neprogrammet ska baseras pa utfallet i forhallande till uppsatta
mdl, vilka i normalfallet dr externt redovisat rérelseresultat fore
skatt, vinst per aktie samt N6jd Kund Index. Langsiktiga rorliga
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I6neprogram kan vara aktie- och/eller kontantrelaterade och ska
vara prestationsbaserade samt vid utfistelsen vara maximerade
till 50 procent av fast 16n. Vid uppsagning av anstillning bér i nor-
malfallet en msesidig uppséagningstid om sex manader gilla. For
i det fall att uppségningen initieras av JM bor dven ett avgangsve-
derlag om sex manader utga. Pensionsformaner ar formans- och/
eller premiebestimda och pensionsalder bér i normalfallet vara
65 ar. Principer for ersittning till VD och ledande befattnings-
havare ska beredas av Ersittningsutskottet och beslutas av sty-
relsen. Styrelsen ska ha ratt att franga riktlinjerna om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det.

MODERBOLAGET

Moderbolagets huvudsakliga verksamhet bestar av projekt-
utveckling av bostader som bedrivs inom affirssegmenten JM
Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och JM Fastighetsutveckling.
Nettoomsittningen under 2019 uppgick fér moderbolaget till
10294 mkr (10 397). Moderbolagets resultat fére bokslutsdis-
positioner och skatt uppgick till 1772 mkr (1701). Investeringar
i fastigheter uppgick till 410 mkr (1 449). Medeltalet anstillda
var 1697 (1 675) varav 1309 man (1290) och 388 kvinnor (385).
Loner och sociala kostnader uppgick till 1454 mkr (1 442).
Redogorelse for antal anstillda och utbetalda I6ner limnas

i moderbolagets noter, not 2 pa sidan 109.

REDOVISNING AV BOSTADSUTVECKLING
| SVERIGE

Under 2018 stéllde Nasdaq Stockholm AB (Borsen) fragor

till flera bostadsutvecklare rérande bland annat grunderna for
bedoémningen av huruvida bostadsrattféreningarna ar sjalvstan-
diga eller inte. Av Borsens slutskrivelse till J[M i december 2018
framgick bland annat att det finns utrymme for olika bolag att
komma fram till olika slutsatser och att det finns skillnader
mellan olika bolags verksamhets-, affars- och avtalsstruktur som
far anses ha betydelse for fragan. Borsen konstaterade att JM
inte konsoliderar bostadsrattsforeningarna, att det inte fram-
gick med tillracklig tydlighet pa vilka grunder den bedémningen
gjorts och att det dirmed saknades en tydlig redogorelse for
de fakta och omstandigheter som foranlett JMs slutsats. Borsen
gav darfor JM kritik och i 2018 ars arsredovisning lamnades dar-
for utékade och tydligare upplysningar om grunderna for JMs
bedoémning och slutsats. Motsvarande upplysningar lamnas dven
i arsredovisningen for 2019 pa sidorna 86-87. JM kommunice-
rade dven att Finansinspektionen (Fl) i januari 2019 informerat
JM om att Fl kommer att undersoka fragan.

I juni 2019 kommunicerade Fl till JM sin prelimindra bedémning
att bostadsrittsféreningarna inte ar sjalvstandiga och darmed
ska konsolideras. Som en f6ljd ska intikterna inte heller redo-
visas 6ver tid (successivt) utan vid overlamnandet till enskilda
bostadsrittskdpare. M delar inte Fl:s prelimindra bedémning
utan framforde i svarsskrivelsen i slutet av juni att bostadsritts-
foreningarna ar sjilvstandiga och inte ska konsolideras.

Den 29 januari 2020 erholl JM en ny skrivelse "Begidran om
yttrande”, dar Fl:s prelimindra bedomning kvarstar att bostads-
rattsféreningarna inte kan anses som sjalvstindiga utifran ett
IFRS-perspektiv. J]M kommer att besvara Fl:s skrivelse och anser
fortsatt att bostadsrittsféreningarna ar sjilvstandiga och inte
ska konsolideras.

IFRS ar ett principbaserat ramverk som ofta kraver bedom-
ningar. | s komplexa fragor som den nu aktuella kan olika
bedémningar vara méjliga. En férandrad redovisning enligt Fl:s
prelimindra bedémning paverkar inte |Ms segmentsredovisning,
projektstyrning eller affarens riskprofil. JM anser att segments-
redovisningen bidst speglar den ekonomiska innebérden i JMs
affar samtidigt som den korrelerar vl med den interna styr-
ningen som tar sin utgangspunkt i koncernens kassafléden,
riskprofil och kapitalallokering.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Risker och riskhantering

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

Risk Beskrivning av risk Hantering Kommentar/utfall 2019
OMVARLDSRISKER

Ekonomisk tillvaxt  Efterfragan pa bostader paverkas av den Krav pé vl avvdgd nivé av sdlda/bokade bostider ~ BNP-tillvixt men avvaktande bostadsmarknad i
ekonomiska tillvixten och konsumenternas  fére produktionsstart. Effektiviseringsarbete for  Stockholm under éret. Gradvis stabilisering.
kopkraft samt av prisutvecklingen pa bostader. att minska produktionskostnaderna. Vil avviagd riskniva har uppritthallits i den pagaende

produktionen.

Demografi Befolkningstillvaxt och migrationsstrémmar  JMs strategi ar att verka i stader och omraden med Fundamentala demografiska trender stabila pé vara
péverkar efterfrigan pa bostader. bist demografisk och ekonomiska forutsittningar. huvudmarknader.

Konkurrenssituation Antalet konkurrenter paverkar utbud och Den lokala konkurrenssituationen bevakas Gradvis 6kad konkurrens pa vara huvudsegment med
prisbild och dérigenom I6nsamheten. I6pande. |M arbetar for att sdrskilja foretaget via  hogre utbud av nyproducerade bostéder.

foretagskultur, flexibilitet, ackvisionskompetens
samt sirskilja erbjudandet via kundfokus,
kvalitetsprofilering och marknadsféring.

Politiska risker Politiska beslut, sasom villkor for upplitelse-  Flexibla detaljplaner och beslut om upplatelseform Oférandrade politiska risker, viss osakerhet avseende
former, investeringar i infrastruktur och sa sent som mojligt. regulatoriska fragor.
kommunal planering med mera kan férandra
férutsittningarna.

OPERATIVA RISKER

Risker relaterade till Risken att byggritterna ar for fa eller for Lépande marknads- och kundundersékningar och  Fortsatt risk identifierad betriffande resurssattning for
byggrattsportféljen  manga, eller att de ligger i fel omraden. Risken néra samarbete med potentiella bostadskopare for hantering av planprocesser inom vissa kommuner pa
att planarbetet forsenas eller att detaljplaner  att sakerstilla kunskap om kundbehov. Minska langre sikt.
inte godkanns. risker genom att férvarv villkoras av lagakraftvunna
detaljplaner.
Genomforanderisk  Bristande planering eller analys leder till Effektiviseringsarbete for att minska produktions-  God utveckling i effektiviseringsarbetet inom
forseningar, for hoga kostnader, otillracklig kostnaderna. Krav pa niva av salda/bokade koncernens processer.
kundanpassning. bostéder fore produktionsstart. Skirpta rutiner

for bevakning, styrning och kontroll. Strukturerad
Projektutveckling.

Osilda bostader Osilda bostider innebér samre I6nsamhet for - Projektstart i etapper i takt med salda/bokade Vid slutet av aret hade JM kopt 82 (osalda) bostader
projektet och en o6nskad kapitalbindning i bostéder innebir kontroll av risken fér osélda till ett bokfért virde om 366 mkr i balansrikningen.
balansrakningen. bostéder. Malsittning att alla bostdder ar silda

vid slutbesiktning.
Prisutveckling under Prisfall pa bostdder under projekttiden gor Etappstarter innebar mojligheter att anpassa En avvaktande marknad har medfért lagre prisnivaer pa
produktionstiden bostiderna svarsalda eller projektet olénsamt. priserna till efterfragan. bostider. Oférandrad storlek i projektetapper.
FINANSIELLA RISKER (se not 24, finansiell riskhantering pa sidan 101)

Rénterisk Forandringar i marknadsrantorna kan fa Styrelsen har antagit riktlinjer for rantebindning Férviantan om tamligen stabila rantor pa finans- och
negativ inverkan pa resultat och kassafléde. och laneldptider. Regelverk fér hantering av bostadsmarknad.

ranterisk i byggnadskreditiv.

Finanseringsrisk Risken att refinansiering av lan som forfaller  God soliditet gor |M attraktiv for langivare. JMs Majligheterna till finansiering av bostadsproduktion har
forsvaras eller blir for kostsam. finanspolicy. varit goda till stabila marginaler.

Likviditetsrisk Risken att inte kunna fullgéra God kontroll éver likvida medel, 6verskott Of6randrat starkt likviditetslage.
betalningsataganden. placeras endast i lokal valuta och med lag

kreditrisk. Betalningsberedskap via checkkrediter
och kreditloften.

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

Begrinsade transaktionsvolymer och selektiv Oférindrat lag valutaexponering.
sakring av balansexponering.

HALLBARHETSRISKER
Klimat Okande krav pa minskad klimatpaverkan och  JM bygger ligenergihus. Detaljplaner anpassas for ~ JMs hus anvinder vésentligt mindre energi an myndig-
energianvindning. Férhojda vattennivaer, forhojda vattennivéaer. Material och tekniska heterna kraver. Under 2019 har vi beslutat f5lja rekom-
aterkommande slagregn och fuktigare klimat.  I6sningar viljs for 6kad robusthet mot fukt. mendationerna i ramverket TCFD, Task Force on
Fuktskyddsbeskrivning upprittas i alla projekt. Climate-related Financial Disclosures, vilket beskrivs
narmare pa sidan 35.
Personal Svérigheter att attrahera, rekrytera och Starkt virdedriven foretagskultur, tydligt och Nytt ramverk for ledarskap, utbildning av chefer i
behélla kompetenta medarbetare. engagerat ledarskap och ett viktigt bidragande till ~ situationsanpassat ledarskap, employer branding.
framtidens héllbara stadsutveckling.
Sociala forhallanden Risker for olyckor, fysiska och psykiska Systematiskt arbetsmiljéarbete, friskvardsarbete, ~Genomférande av Safety Week, genomgang av
arbetsskador och krankande sirbehandling karnvérden, uppférandekod och incident- uppférandekoden vid arliga utvecklingssamtal.
i arbetet. rapporteringssystem.
Minskliga Brister av socialt ansvar och efterlevnad av JM genomf6r héllbarhetsvarderingar, hallbarhets- 220 genomférda hallbarhetsvarderingar av leveran-
rittigheter minskliga rittigheter, arbetsmiljo, arbetsritt, analyser och revisioner i vara leverantorskedjor.  térer. Cirka 20 av dessa valdes ut och svarade pa en
miljdhansyn och arbete mot korruption i Uppférandekod for leverantérer och fordjupad enkit om sitt hallbarhetsarbete.
leverantorskedjorna. entreprendrer. Under aret genomférdes 4 hillbarhetsrevisioner.
Motverkande av Risk for otillborligt agerande i samband med  Tydlig styrning, beslutsordning, genomlysning och  Genomgéng av uppférandekoden vid rekrytering och
korruption affarsuppgorelser. uppféljning av affirsuppgérelser. Uppférandekod  arliga utvecklingssamtal. Medarbetare Gvas regelbundet

och etiska riktlinjer. i att hantera etiska dilemman.
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING - IFRS

Mkr NOT 2019 2018
1,2
Intakter 15 605 15 680
Produktions- och driftkostnader 3,4 -12750 -12776
Bruttoresultat 2 855 2904
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,45 -979 -1041
Resultat av fastighetsforsiljning 1) 6 106 13
Rérelseresultat 1982 1876
Finansiella intakter 7 6 10
Finansiella kostnader 7 -106 -79
Resultat fore skatt 1882 1807
Skatter 8 -356 —384
Avrets resultat 1526 1423

Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omklassificeras till resultatet

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

Omvirdering av formansbestamda pensioner -317 —105
Skatt hanforligt till Gvrigt totalresultat 65 15
Avrets totalresultat 1315 1363
Arets resultat hinférligt till moderbolagets aktiesigare 1526 1423
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1315 1363
Resultat per aktie fére utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets aktiedgare 9 21,90 20,50
Resultat per aktie efter utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets aktieagare 9 21,90 20,40
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 9 12,50 12,00
1) Varav férsiljning av verksamhet 15 -
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING - IFRS

Mkr NOT 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR 2

Anlaggningstillgangar

Goodwill 10 186 180
Maskiner och inventarier 11 14 19
Nyttjanderitter kontor och bilar 12 200 -
Andelar i gemensamma verksamheter och intresseforetag 13,14 1 1
Finansiella tillgangar 15,24 18 14
Summa anldggningstillgangar 419 214
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 16 1399 1635
Exploateringsfastigheter 16 8938 8306
Nyttjanderatter tomtritt 12 650 -
Andelar i bostadsriattsforeningar m.m. 17 366 567
Pagaende arbeten 18 3781 2958
Kundfordringar 24 912 1090
Ovriga kortfristiga fordringar 19 726 814
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 29 42
Upparbetad men ej fakturerad intakt 20 3355 3340
Likvida medel 21,22 2397 1682
Summa omsittningstillgangar 22553 20434
SUMMA TILLGANGAR 22972 20 648
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2

Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 70 70
Ovrigt tillskjutet kapital 897 895
Reserver —40 —81
Balanserade vinstmedel (inklusive arets resultat) 6199 5760
Summa eget kapital 7126 6644
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 22,23,24 1359 146
Ovriga langfristiga skulder 23,24 765 696
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 22,25 1702 1388
Ovriga langfristiga avsittningar 26 846 935
Uppskjutna skatteskulder 27 639 681
Summa langfristiga skulder 5311 3 846
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 23,24 1015 902
Kortfristiga rantebarande skulder 22,23,24 5320 4968
Ovriga kortfristiga skulder 23,24 1050 1325
Aktuella skatteskulder 126 146
Fakturerad men ej upparbetad intakt 28 1467 1380
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 1423 1315
Kortfristiga avsdttningar 26 134 122
Summa kortfristiga skulder 10535 10158
Summa skulder 15 846 14004
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22972 20 648
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS - IFRS

Mkr NOT 2019 2018
1
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat 1982 1876
Avskrivningar 114 8
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster ') -1670 —1533
Delsumma kassafléde fran den I6pande verksamheten 426 351
Erhéllen rianta 5 9
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -62 -43
Betald skatt -433 —697
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring i rérelsekapital -64 -380
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -3799 -3728
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m. ") 2808 1685
(:?kning/minskning kundfordringar 464 331
Okning/minskning 8vriga kortfristiga fordringar m.m. —1061 —-583
Okning/minskning leverantdrsskulder 105 52
Okning/minskning Svriga kortfristiga rérelseskulder -295 —470
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter -1842 -3093
Investering i projektfastigheter m.m. —426 —524
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 865 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten ) -1403 -3615
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anlaggningstillgangar -4 -1
Salda materiella anlaggningstillgangar 0
Férandring i finansiella anlaggningstillgangar -3 3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 -8
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 22
Upptagna lan 658 623
Amortering av skulder -399 -270
Amortering av skulder leasing —-103 -
Upptagna lan, projektfinansiering ") 3922 4398
Amortering av skulder, projektfinansiering ") -1125 —1256
Utdelning —835 —765
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2118 2730
Arets kassaflode 708 -893
Likvida medel vid arets bérjan 1682 2572
Valutakursdifferens i likvida medel 7 3
Likvida medel vid arets slut 2397 1682
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN 22
Rintebarande skulder och avsittningar 8381 6502
Likvida medel och rintebarande fordringar -2397 —1682
Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (<) vid arets slut 5984 4820

1) M tar i vissa fall upp initial projektfinansiering fr svenska bostadsprojekt, dir finansieringen i de flesta fall tas Gver av kund i ett senare skede. Overtagandet sker
utan nagra in- eller utbetalningar och ndr skulden regleras paverkas inte kassaflodesanalysen, vare sig som en negativ post (amortering) i finansieringsverksamheten
eller som en positiv post i den I6pande verksamheten.
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KONCERNEN ENLIGT IFRS / KASSAFLODESANALYS

OVRIGA EJ KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER NOT 2019 2018
Resultat av fastighetsforsiljning 6 -106 -13
Féréindring av pensionsskuld 314 137
Projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks ") —1557 —1848
Ovriga avsdttningar m.m. -321 191
Totalt -1670 -1533
INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2019 2018
Investering i exploateringsfastigheter 16 -1745 -2417
Forvérv av bostadsrattsandelar 17 -1971 —1682
Féréndring av reverser -83 371
Totalt -3799 -3728
A CONTO BETALNING FOR EXPLOATERINGSFASTIGHETER M. M. 2019 2018
A conto betalning for exploateringsfastigheter 16 365 398
Forsiljning av exploateringsfastigheter 6 194 114
Férandring av fordringar salda exploateringsfastigheter m.m. 78 —-253
Forsiljning av bostadsrittsandelar 17 2171 1426
Totalt 2808 1685
INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2019 2018
Investering i projektfastigheter 16 —426 —524
Totalt -426 -524
FORSALJNING AV PROJEKTFASTIGHETER M. M. 2019 2018
Forsiljning av projektfastigheter 6 865 2
Totalt 865 2

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

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

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL - IFRS

KONCERNENS EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

Aktie- tillskjutet Omriknings- Balanserade Summa eget
Mkr kapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingaende balans den 1 januari 2018 71 892 -111 5191 6043
Avrets totalresultat - - 30 1333 1363
Utdelning till moderbolagets dgare - - - —765 —765
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - - 3
Indragning av aterkopta aktier -1 - - 1 -
Utgaende balans den 31 december 2018 70 895 -81 5760 6 644
Ingaende balans den 1 januari 2019 70 895 -81 5760 6 644
Arets totalresultat - - M 1274 1315
Utdelning till moderbolagets 4gare - - - —-835 -835
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 2 - - 2
Utgaende balans den 31 december 2019 70 897 -40 6199 7126

Arets forandring i omrakningsdifferens uppgick till 41 mkr (30) och den ackumulerade omrikningsdifferensen i utgaende eget kapital uppgick till —40 mkr (—81).

Svenska kronan har under éret férsvagats mot norska kronan och euron.

Valutakurser anvanda i koncernbokslutet anges i féjande tabell.

Valutakurser Genomsnittskurs

Kurs 31 december

Land Valuta 2019 2018 2019 2018
Finland EUR 10,5892 10,2570 10,4336 10,2750
Norge NOK 1,0747 1,0690 1,0579 1,0240

Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick till 835 mkr (765), vilket motsvarar 12,00 kronor (11,00) per aktie.
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KONCERNEN / NOTER

not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i mkr ddr ej annat anges.

Foretagsinformation

Arsredovisningen och koncernredovisningen for JM AB har godkints av styrel-
sen och verkstillande direktéren den 11 februari 2020 och kommer att fore-
laggas drsstamman 2020 for faststéllande. JM AB ar ett svenskt publikt bolag
noterat pa Nasdaq Stockholm i segmentet Large Cap. Bolaget har sitt site i
Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Gustav lll:s boulevard 64,
Solna.

Uttalande om 6verensstimmelse med tillampade regelverk
Koncernredovisningen ar upprittad i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Eftersom moderbolaget ar ett bolag inom EU till-
limpas bara av EU godkanda IFRS. Koncernredovisningen ar vidare upprittad i
enlighet med svensk lag och med tillimpning av Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner). Moderbolagets drsredovisning ar upprittad i enlighet med svensk lag och
med tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning for juridiska personer). Detta innebar att koncernens redovis-
ningsprinciper tillimpas med de avvikelser som framgar av avsnittet Moder-
bolagets redovisningsprinciper.

GRUNDER FOR UPPRATTANDET AV REDOVISNINGEN
Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden, med undantag
for vissa finansiella instrument. Alla belopp anges, om inget annat framgr,

i miljoner svenska kronor (mkr).

Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess dotterforetag.

De finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterféretagen som tas

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

i koncernredovisningen fran forvarvstidpunkten, vilken ar den dag da moder-
bolaget far ett bestimmande inflytande, normalt dd moderbolaget innehar
mer 4n 50 procent av résterna, och ingar i koncernredovisningen fram till den
dag det bestimmande inflytandet upphor. Interna mellanhavanden och vin-
ster och forluster fran interna transaktioner elimineras.

Andrade redovisningsprinciper och berikningsmetoder

Fran och med 2019 tillimpar JM IFRS 16 Leasingavtal enligt vad som beskrivs
nedan. Redovisningsprinciper och beriakningsmetoder for koncernen ar i Svrigt
oférandrade jamfoért med foregaende ar.

Nya standarder fran och med 2019
IFRS 16 Leasingavtal
Standarden ersitter IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Den
kréaver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanforliga till samtliga
leasingavtal, med undantag for avtal som ér kortare dn 12 manader och/eller
avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt visentligt att
vara oférandrad. JM anvinder den férenklade 6vergangsmetoden inneba-
rande att identifierade leasingavtal inte omriknas retroaktivt och dirmed att
jamforelsetalen for perioder fore 2019 inte paverkas. For JM innebar den nya
standarden vid utgangen av 2019 nyttjanderittstillgangar i balansrakningen
om 850 mkr. | allt vasentligt bestar tillgangarna av férhyrning av de fastighe-
ter i vilka JM bedriver verksamhet, férhyrningen av de fordon som anvinds
i verksamheten samt forhyrning av mark.

Den nya standarden innebar att JM redovisar avskrivningar och rantor
relaterat till leasingavtalen i resultatrikningen samt att i kassaflédet fordelas
betalningar pa ranta och amortering. Se not 2, 12, 22 och 23 for leasingens
effekter pa redovisningen.

IFRS 16 tillimpas inte i segmentsredovisningen.

Ovriga standarder som har tritt i kraft har inte fatt nagon paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder som triader i kraft fran och med 2020
De forandrade IFRS som ska bérija tillimpas 2020 férvantas i ingen eller liten
utstrackning paverka |Ms finansiella rapportering.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Vid upprittande av redovisningen maste JM géra bedémningar, uppskattningar
och antaganden som paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposter samt limnad information i vrigt. Dessa uppskatt-
ningar och bedémningar speglar vad JM anser vara rimliga och valgrundade vid
tidpunkten for arsredovisningens avgivande. Andra bedémningar, antaganden
eller uppskattningar kan leda till andra resultat och senare bedémningar och/
eller faktiska utfall kan komma att skilja sig fran de bedémningar som nu gjorts,
bland annat mot bakgrund av senare intriffade handelser eller andrade
omvarldsfaktorer. JM maste ocksa géra bedémningar vad avser tillimpningen
av koncernens redovisningsprinciper.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV
REDOVISNINGSPRINCIPER

| Sverige ingar JM avtal med bostadsrittsforeningar om uppférande av nyckel-
fardiga bostadsfastigheter. |M anser sig inte ha bestimmande inflytande 6ver
dessa bostadsrittsforeningar enligt IFRS 10 Koncernredovisning och de kon-
solideras darfor inte. Féreningarna bedéms saledes utgora JMs kunder.

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

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

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

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

JM har aven beaktat andra avtalsvillkor som skulle kunna ha betydelse for
bedémningen. Bland dessa ingar att JM under produktionstiden gar i borgen
for den del av bostadsrittsféreningarnas byggnadskreditiv som Gverstiger var-
det av det pantbrev i den egna fastigheten som féreningen stiller som séaker-
het, samt att JM har ett atagande att fran féreningarna forvirva bostader som
inte upplatits med bostadsritt viss tid efter slutbesiktning och dirmed star
den icke-paverkbara risken for en prisnedgang (se not 30). JM atar sig enligt
avtal dven att, mot marknadsmdssig ersittning, under produktionstiden svara
for ekonomisk och annan forvaltning liksom att ersitta foreningarna for dess
I6pande kostnader. Borgenséatagandet dr en temporir, partiell kreditforstark-
ning som till stor del limnas for att, till fordel for bada parter; minska kostna-
den fér uttag av pantbrev. Ataganden motsvarande att férvirva osalda ligen-
heter forekommer i flera andra branscher och detsamma giller avtal dar
transaktionspriser varierar beroende pa aktuellt marknadspris. JM anser att
detta atagande paverkar bedémningen av intéktsredovisningen och inte
bedémningen av huruvida bestimmande inflytande foreligger ). De andra
beskrivna tjansterna har avtalats av rent administrativa skil och bedéms
sakna betydelse for det av foreningen fran M bestillda totalatagandet att
tillhandahalla en nyckelfardig bostadsfastighet.

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

Om |M i stillet hade bedomt att det har bestimmande inflytande skulle
bostadsrittsforeningarna konsolideras. JMs kunder skulle da utgéras av
enskilda bostadsrittskopare, innebdrande att intakterna inte skulle redovisas
over tid (successivt) utan vid tidpunkten for bostadsrattskoparnas tilltrade till
bostaderna. Baserat pa vad JM bedémer vara rimliga antaganden uppskattar JM
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att i ett sadant scenario skulle JMs intékter och rérelseresultat for 2019 ha
uppgatt till cirka 16,3 mdkr (+0,7 mdkr jamfért med redovisad intakt) respek-
tive cirka 2,1 mdkr (+0,1 mdkr jamfért med redovisat rérelseresultat) och
eget kapital den 31 december 2019 skulle ha uppgatt till cirka 6,5 mdkr (0,7
mdkr jamfort med redovisat eget kapital).

JM har ingen avtalad eller rittslig grund for att ta del av rakenskaperna for
de bostadsrittsféreningar med vilka JM har pagaende entreprenadavtal. JM har
emellertid inhamtat uppgifter om dessa foreningars utnyttjade byggnadskredi-
tiv som per den 31 december 2019 uppgick till cirka 8,1 mdkr.

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

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

I PAGAENDE BOSTADS- OCH ENTREPRENADPROJEKT

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

Se vidare not 20 och not 28.

AVSATTNINGAR FOR PENSIONSFORPLIKTELSER

Det redovisade virdet av |Ms forpliktelser for forméansbaserade pensionsplaner
paverkas av de sa kallade aktuariella antaganden i form av t.ex. diskonterings-
ranta, inflation, mortalitet, framtida I6nedkningar och personalomsittning och
ddr antagen diskonteringsranta normalt har storst paverkan. Se vidare not 25
och not 26 dar not 25 dven lamnar information om gjorda antaganden och en
kénslighetsanalys for forandringar i vald diskonteringsranta.

AVSATTNINGAR FOR GARANTIATAGANDEN

De flesta av JMs avtal med kunder, bade vad giller projektutveckling av bosta-
der och entreprenadavtal inom JM Entreprenad, innehéller bestimmelser om
garantiataganden fran JMs sida med skyldighet att atgarda fel och brister inom
en viss tid (i vissa fall upp till tio ar) efter arbetets fardigstéllande. Garantiata-
gande kan aven foreligga enligt lag eller pa annat sitt. Berakningen av garanti-
reserveringar grundas normalt pa kalkylerade kostnader for respektive pro-
jekt, eller for grupp av liknande projekt, berdknat efter ett relationstal som
historiskt gett en tillforlitlig uppskattning av dessa kostnader. Som relationstal
kan exempelvis fungera andel av intdkten eller beridknad kostnad per fardig-
stilld bostad. Reserveringens storlek prévas I6pande under garantiperioden
och justeras i de fall sa bedéms erforderligt baserat pa erfarenhetsdata i all-
manhet och i férekommande fall for specifika skador i synnerhet. Verkliga
utfall kan komma att avvika fran de avsittningar som baseras pa nu gjorda
uppskattningar. Se vidare not 26.

TVISTER M.M.

Inom ramen fér den I6pande affarsverksamheten blir JM fran tid till annan
involverat i tvister och rittsliga processer. | dessa fall kravs bedémningar av
JMs ataganden och sannolikheten for olika utfall. Faktiska framtida utfall kan
avvika fran nu gjorda bedémningar. Se vidare not 24 och not 30.

Kortfristiga och langfristiga skulder, omsattnings- och
anlaggningstillgangar

Skulder och avsdttningar redovisas som kortfristiga eller langfristiga. Med kortfris-
tiga skulder avses skulder som forvantas att bli reglerade inom tolv manader fran
balansdagen eller nar JM inte har en ovillkorad rittighet att betala senare dn inom
tolv manader. Som omsittningstillgangar klassificeras en tillgang som forvintas
realiseras under JMs normala verksamhetscykel eller; vad giller fordringar, inom
tolv manader.

Rorelseforvarv

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

KONCERNEN / NOTER

Intresseforetag

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

Samarbetsarrangemang

Samarbetsarrangemang dr verksamheter for vilka koncernen genom samar-
betsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestammande infly-
tande. Om arrangemangen ar sa kallade gemensamma verksamheter, i vilka
deldgarna har ritt till de tillgdngar och har forpliktelse avseende de skulder
som ror arrangemang, redovisar deldgarna sina tillgangar, skulder; intakter
och kostnader samt sina andelar av gemensamma tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Om deldgarna har ritt till arrangemangets nettotillgangar
redovisas det med tillimpning av kapitalandelsmetoden.

Omrikning av utlindska verksamheter

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

Fordringar och skulder i utlindsk valuta

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

Segmentsrapportering

JMs segmentsredovisning skiljer sig fran IFRS i tre avseenden. | segmentsredo-
visningen sker intaktsredovisningen dven for JM Utland med tillimpning av
successiv vinstavrakning. Darutover redovisas upptagen projektfinansiering
inom JM Utland, JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks som en avdragspost
mot "Upparbetad ej fakturerad intikt” eller ”Fakturerad ej upparbetad intédkt”
och upptagen/aterbetald projektfinansiering redovisas i kassaflédet fran den
I6pande verksamheten. Den nya redovisningen av leasingavtal enligt IFRS 16
tillimpas inte i segmenstsredovisningen.

JM bed6émer att segmentsredovisningen bist speglar den ekonomiska
inneborden i JMs affar samtidigt som den korrelerar vil med den interna
styrningen som tar sin utgangspunkt i koncernens kassaflden, riskprofil och
kapitalallokering.

Redovisning av intdkter

INTAKTER OCH RESULTAT FRAN PROJEKTUTVECKLING AV BOSTADER
JMs projektutveckling av bostéder i Sverige genomférs huvudsakligen i form av
att M ingar avtal med en bostadsrittsférening som bestillare av ett totalata-
gande innebdrande verlatelse av mark och uppférande av en bostadsfastighet.
Avtalen med bostadsrittforeningarna ingds samtidigt, ar prissatta som en helhet
och bedéms utgora ett prestationsatagande. Da JM ar kontraktuellt bunden att
leverera en specifik fastighet och under projektets gang har ritt till betalning
redovisas intakten Sver tid, det vill séga med tillimpning av successiv vinstavrak-
ning. Intdkt och resultat i projekten redovisas i takt med dess upparbetning och
forsaljning vilket ger en direkt koppling mellan den finansiella rapporteringen
och de prestationsataganden |M uppfyllt under perioden. Intékter och resultat
baseras pa upparbetningsgrad och beraknas utifran upparbetningsgrad med
beaktande av forsaljningsgrad. Upparbetningsgraden bestams i huvudsak pa
basis av nedlagda projektkostnader (innefattande aven mark och rantekostna-
der) i forhallande till de totala beraknade projektkostnaderna. Forsaljningsgra-
den avspeglar JMs atagande att inom viss tid fran slutbesiktning fran foreningen
forvirva de bostiader som inte upplatits med bostadsritt. Det senare atagandet
innebar ett element av rorlig erséttning som med utgangspunkt i erfarenhets-
data beaktas vid faststillande av transaktionspriset. Med forsiljning avses salda
bostdder i form av bindande kontrakt mellan bostadsrattféreningen och
bostadsképarna. Omvirderingar (prognosandringar) av projektens férvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt
och ingar i periodens redovisade resultat. Om, och i sa fall intill dess sa inte
langre ar fallet, en tillforlitlig uppskattning av resultatet i projekten inte kan
goras redovisas intidkter motsvarande upparbetade kostnader. Befarade forlus-
ter belastar omedelbart och i sin helhet direkt periodens resultat.
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KONCERNEN / NOTER

Skillnaden mellan upparbetad intakt och dnnu ej fakturerade belopp redovisas
i balansrakningen som “Upparbetad ej fakturerad intdkt” (kontraktstillgang)
eller som “Fakturerad ej upparbetad intédkt” (kontraktsskuld). Kostnader for
garantiataganden ingar i projektkostnaderna och den bedémda sammanlagda
garantikostnaden ingér i projektets totala forvantade kostnader.

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

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

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

RESULTAT AV FASTIGHETSF@RSALJNING/KOMMERSIELL
FASTIGHETSUTVECKLING
Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastigheter i befintligt skick (nor-
malt enbart mark) och som ddrmed inte ar foremél for projektutveckling redovi-
sas i resultatrakningen vid en tidpunkt, da kunden far kontroll Gver fastigheten.
Vid avtal om kommersiell fastighetsutveckling ar JM undantagslost bundet
att leverera en specifik fastighet och har darmed aldrig nagon alternativ
anvandning av fastigheten. Om JM har ritt till betalning under projektets gang
redovisas intidkten 6ver tid (successivt) medan om sa inte ar fallet redovisas
intakten vid en tidpunkt, vid fardigstéllande. Huruvida JM har ritt till betalning
ar beroende av avtalsvillkor och/eller gillande lagstiftning och en bedémning
gors avtal for avtal.

Inkomstskatter
| resultatrakningsposten Skatter redovisas aktuell och uppskjuten inkomst-
skatt. Bolagen i koncernen ar skattskyldiga enligt gillande lagstiftning i respek-
tive land. Den statliga inkomstskattesatsen i Sverige uppgick under aret till 21,4
procent (22,0), i Norge till 22,0 procent (23,0) och i Finland till 20,0 procent
(20,0). Aktuell skatt beriknas pa redovisat resultat justerat for sa kallade per-
manenta skillnader i form av tilligg for ej avdragsgilla poster och med avdrag
for ej skattepliktiga intdkter samt Svriga avdrag. Eventuella korrigeringar av
beskattningen av tidigare ar redovisas som aktuell skatt. Vid redovisning av
uppskjuten skatt tillimpas balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas upp-
skjutna skatteskulder- och fordringar hanforliga till temporira skillnader mel-
lan bokforda respektive skattemdssiga varden for tillgangar och skulder samt,
vad giller uppskjutna skattefordringar, hanforliga till skattemassiga underskott.
Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder i
den utstrackning de kan utnyttjas mot uppskjutna skatteskulder. Uppskjutna
skatteskulder och skattefordringar beriknas utifran gillande skattesats for de
ar under vilka posterna forvantas realiseras. Effekter av férandringar i gllande
skattesatser resultatfors i den period férandringen lagstadgats. Uppskjutna
skattefordringar hanforliga till forlustavdrag reduceras till den del det inte ar
sannolikt att de kommer att realiseras.

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

Goodwill

Goodwill utgor skillnaden mellan kopeskillingen for ett rorelseférvary och det
verkliga virdet pa den forvarvade verksamhetens nettotillgangar (se Rorelse-
forvarv ovan). Goodwill ar inte féremal for arlig avskrivning men prévas for
nedskrivning ndr sa finns skil men atminstone en gang per ar. Nedskrivnings-
behovet for goodwill prévas genom féljande forfarande: forvarvad goodwill
fordelas pa kassagenererande enheter som motsvarar den lagsta nivan inom
koncernen pa vilken goodwill 6vervakas i JMs interna styrning, men kan inte
utgdra en storre enhet 4n ett rapporterbart segment. JM provar redovisade
belopp genom att jamféra det bedémda atervinningsvardet, normalt ett sa
kallat atervinningsvarde faststallt genom att diskontera prognostiserade fram-
tida kassafléden, med det bokférda vardet. Om étervinningsvardet understiger
det redovisade vdrdet redovisas en nedskrivning i periodens resultat.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerad avskrivning och eventuell nedskrivning. Avskrivningarna enligt
plan sker linjart och baseras pa tillgingarnas anskaffningsvarde och bedémda
nyttjandeperiod.

Projekt- och exploateringsfastigheter m.m.
Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av bostads-
ratter/agarlagenheter eller smahus med dganderitt och mark for projektfastig-
heter klassificeras som exploateringsfastigheter. Projektfastigheter ar 6vriga
fastigheter som ej klassificeras som exploateringsfastigheter och som inte
heller utgor rorelse- eller forvaltningsfastigheter. Projekt- och exploaterings-
fastigheter, liksom pagaende projekt i JM Utland, utgér redovisningsmassigt
omséttningstillgdngar och virderas i enlighet med IAS 2 Varulager innebdrande
att de redovisas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde
(se vidare under ”"Nedskrivningar” nedan). | anskaffningskostnaden for projekt-
fastigheter och pagaende arbete ingar saval direkta kostnader som skilig andel
av indirekta kostnader. Rantekostnader avseende produktion av projektfastig-
heter och pagaende arbete inraknas som en del av anskaffningsvardet
(se vidare ”Lanekostnader” nedan).

Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt som tillgang fran
den tidpunkt da bindande avtal om forvarv ingas.

Lanekostnader
| koncernredovisningen inrdknas lanekostnader i anskaffningskostnaden for
byggnad under uppférande (projektfastigheter) och i pagaende arbete (JM
Utland). Rantekostnader inrdknas i anskaffningsvardet fram till tidpunkten da
byggnaden fardigstallts. Om sarskild upplaning har skett for projektet anvands
den faktiska genomsnittliga lanekostnaden. | andra fall beraknas lanekostnaden
utifran koncernens faktiska genomsnittliga lanekostnader.

Réantekostnader for projektfinansiering av bostadsprojekt ingér i projektets
6vriga produktionskostnader.

Nedskrivningar

Om det vid en bokslutstidpunkt foreligger ndgon indikation pa att en materiell
eller immateriell anlaggningstillgang har minskat i varde sker en berikning av
tillgdngens atervinningsvarde. Atervinningsvérdet ar det hogsta av nettoforsalj-
ningsvardet och nyttjandevardet. Om det beraknade dtervinningsvardet under-
stiger det redovisade vardet gors en nedskrivning till tillgingens atervinnings-
varde. Med undantag for goodwill sker aterforing av nedskrivning, helt eller
delvis, nar grunderna for nedskrivning bortfallit.

Termen nedskrivning anvands dven i samband med omvirdering av fastig-
heter som redovisas som omsittningstillgingar. Dessa fastigheter varderas
post for post (fastighet for fastighet) enligt lagsta vérdets princip, det vill siga
det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsiljningsvardet.
Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade forsaljningsvérdet i den I6pande
verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstillande och
for att astadkomma en forsiljning.

Eventuellt nedskrivningsbehov av exploateringsfastigheter proévas med
utgangspunkt fran JMs arliga marknadsvardering, eller vid indikation, i férekom-
mande fall kompletterat med internt framtagna projektbedémningar dar anta-
gande gors om projektets forvantade intakter och kostnader. Projektets fram-
tida kassafléde diskonteras med en diskonteringsfaktor. De projekt
(exploateringsfastigheter) som uppvisar ett nuvarde utifran den gjorda diskon-
teringen som ar lagre dn det bokforda vardet blir féremal for nedskrivning.

Se @ven "Goodwill” ovan.

Leasingavtal

Till och med 2018-12-31 tillimpades IAS 17, vilket innebar att fram till detta
datum klassificerades leasingavtal antingen som finansiell eller operationell
leasing. Finansiell leasing foreligger dé de ekonomiska riskerna och férmanerna
som ar forknippade med 4gandet i allt vasentligt ligger hos leasetagaren. Om
detta inte ar fallet ar det fraga om operationell leasing. | korthet innebr finan-
siell leasing att objektet redovisas som tillgingspost i balansrakningen hos
leasetagaren medan en motsvarande skuld bokas upp som skuldpost i balans-
rakningen. Operationell leasing innebér att objektet redovisas i balansrak-
ningen hos leasegivaren. Leasingavgiften vid operationell leasing redovisas hos
leasetagaren linjirt Gver avtalsperioden.

Fran och med 2019-01-01 tradde den nya standarden IFRS 16 i kraft.
Standarden ersitter |AS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkning. Den nya
standarden innebar att samtliga vasentliga leasingavtal redovisas som tillgdngar
(nyttjanderitter) och skulder, med undantag for avtal som dr kortare dn 12
manader eller ar av lagt varde. | allt vasentligt bestar leasingavtalen av de fastig-
heter i vilka JM bedriver verksamhet, férhyrning av de fordon som anvands i
verksamheten samt av férhyrning av mark (s k tomtrétter).

Tilllgangen och skulden upptas initialt till nuvirdet av diskonterade nuvar-
det av de framtida leasingbetalningarna. Eventuella variabla avgifter beaktas ej

88

JM ARSREDOVISNING 2019



i leasingbetalningarna savida de inte baseras pa ett index eller rinta. De senare
beaktas vid det tillfalle de trader ikraft. Rantan som tillimpas vid nuvardesbe-
rakningen ar den implicita rantan i avtalet. Om denna inte ar kénd tillimpas den
marginella linerantan.

JM har anvint den férenklade 6vergangsmetoden innebarande att identifie-
rade leasingavtal inte omriaknas retroaktivt och darmed att jamférelsetalen for
perioder fore 2019 inte paverkas. Ingaende balanser avseende nyttjanderatter
och skulder har etablerats baserat pa identifiering av existerande avtal och
aktuellt ranteldge per 2018-12-31.

Standarden innebar att JM redovisar avskrivningar (linjara) och rantor relate-
rat till leasingavtalen i resultatrikningen, vilket dven far till foljd att leasingkostna-
der hanforbara till Produktions- och driftkostnader (bilar, tomtrattsavgald) flyttas
till Forsiljnings- och administrationskostnader (bilar) och till rantekostnader
(tomtrattsavgald). | kassaflédet fordelas betalningar pa ranta och amortering.

| balansrakningen fordelas tillgingarna pa nyttjanderatter medan skulderna
fordelas mellan langfristiga och kortfristiga. Kortfristiga skulder ér de skulder
som vid periodens slut har en kvarvarande I6ptid understigande 12 manader.

Vidrdet av nyttjanderatterna avseende kontor och fordon beraknas enligt
nuvardesmetoden Gver avtalets I6ptid, med avdrag for gjorda linjara avskriv-
ningar. Skulden beraknas dven den enligt nuvirdesmetoden och redovisas netto
efter avdrag for gjorda amorteringar. Virdet av tomtritter beraknas intill det
datum da betalningsskyldigheten forvintas 6verga till kund. | de fall JM anskaffat
en tomtritt utan att ha ett beslutat avtalsdatum for 6verlamning till kund,
berdknas vardet av tomtratten for evig tid. Nyttjanderitten avseende tomtrit-
ter skrivs inte av och skulden amorteras inte. All nuvardesberakning utgar fran
periodiska hyreskostnader, antal perioder och avtalad/beslutad ranta. Tomt-
rattsavgilden redovisas som rantekostnad i resultatrakningen.

JM har enligt ingdngna avtal ritt att i fortid avsluta eller forlanga hyresperioder
for kontor och bilar; samt ratten att silja forvarvade tomtritter. Férandringar
i avtal ger upphov till férandrad vardering av tillgangar/skulder samt variation
i redovisat resultat fran kvartal till kvartal.

Ersiattningar till anstillda/pensioner

Atskillnad gors mellan avgiftsbestamda pensionsplaner och formansbestamda
pensionsplaner avseende ersittningar efter avslutad anstéllning. Avgiftsbestimda
pensionsplaner definieras som planer dar foretaget enligt avtal betalar faststéllda
avgifter (premier) till en separat juridisk enhet och inte har nagon forpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Andra pensionsplaner ar formansbestamda. Férpliktel-
serna och kostnaderna avseende formansbestamda pensionsplaner beraknas
enligt den sa kallade Projected Unit Credit Method. Syftet ar att de forvintade
framtida pensionsutbetalningarna ska kostnadsféras jamnt fordelat 6ver den
anstilldes anstillningstid. Berakningen baseras pa ett antal sa kallade aktuariella
antaganden sasom forvintade framtida I6nedkningar, personalomsittning, for-
vantad inflation och mortalitet. Nuvérdet av forpliktelserna ska i forsta hand
diskonteras efter den pa balansdagen marknadsmassiga avkastningen pa forst-
klassiga foretagsobligationer. | Sverige anviands den marknadsmissiga avkast-
ningen pa bostadsobligationer och en premie for en lingre I6ptid adderas med
utgangspunkt i pensionsforpliktelsernas duration.

Berikningar avseende de forméansbestimda planer som férekommer i JM
utfors arligen av oberoende aktuarier. Kostnader avseende tjanstgéring under
innevarande eller tidigare perioder samt vinster och forluster fran eventuella
regleringar av pensionsplaner redovisas i periodens resultat. Effekterna av av-
vikelser i aktuariella antaganden redovisas i 6vrigt totalresultat.

Skatter som utgar pa pensionskostnader; i JMs fall den svenska [6neskatten pa
pensionskostnader; beaktas pa skillnaden mellan en enligt ovan beriknad pensions-
forpliktelse och pensionsforpliktelsen berdknad enligt den svenska Tryggandelagen.
| balansrakningen redovisas sérskild I6neskatt bland 6vriga langfristiga avséttningar.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget
blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrikningen nar rittigheterna i avtalet realiserats eller forfallit. Detsamma
giller for del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat sitt utslackts. Netto-
redovisning av tillgdngar och skulder sker nar det foreligger en legal ritt att
kvitta och det finns en ritt och en avsikt att reglera posterna genom kvittning.

KLASSIFICERING
JMs finansiella tillgangar klassificeras normalt i foljande varderingskategorier:
* De som virderas till upplupet anskaffningsvarde vilket normalt géller
JMs tillgangar
* De som vidrderas till verkligt varde (normalt via resultatrikningen, vilket
giller de derivat som M fran tid till annan kan inga).

JMs finansiella skulder klassificeras normalt i féljande varderingskategorier:
* De som virderas till upplupet anskaffningsvarde vilket normalt géller
JMs tillgangar
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* De som virderas till verkligt virde (normalt via resultatrakningen, vilket galler
de derivat som JM fran tid till annan kan inga).

NEDSKRIVNING

JM bedoémer forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar och kontrakts-
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde och redovisar forlustrisk-
reservering for forlusthandelser som kan forvintas intriffa inom 12 manader.
Om kreditrisken for en tillgang 6kat signifikant sedan dess initiala redovisning
redovisas en forlustriskreservering for hela tillgangens livstid. Fér kundford-
ringar och kontraktstillgangar med och utan betydande finansieringskomponent
gors alltid forlustriskreservering for tillgangens hela livstid.

SAKRINGSREDOVISNING
JM tillimpar inte sakringsredovisning.

Konvertibla skuldebrev

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

Avsittningar och eventualforpliktelser
Avsittningar redovisas nar JM har en forpliktelse som ett resultat av intraffade
handelser, det ar sannolikt att utbetalningar kommer att kravas for att fullgéra
forpliktelsen och att det gar att gora en tillforlitlig uppskattning av det belopp
som ska utbetalas. Som avsittningar redovisas bland annat bedémda framtida
utgifter for garantiataganden. De allra flesta av JMs avtal med kunder, bade vad
giller projektutveckling av bostédder och entreprenadavtal inom JM Entreprenad,
innehaller bestimmelser om garantidtaganden fran |Ms sida med skyldighet att
atgdrda fel och brister inom en viss tid (i vissa fall upp till tio ar) efter arbetets
fardigstallande. Garantiatagande kan aven foreligga enligt lag eller pa annat sitt.
Berikningen grundas normalt pa kalkylerade kostnader for respektive projekt,
eller for grupp av liknande projekt, beraknat efter ett relationstal som historiskt
gett en tillforlitlig uppskattning av dessa kostnader. Som relationstal kan exem-
pelvis fungera andel av intékten eller beraknad kostnad per fardigstalld bostad.
Garantiavsattningens storlek prévas I6pande under garantiperioden och juste-
ras i de fall sa bedéms erforderligt. | de fall skada konstaterats och JM med
rimlig sakerhet kan bedéma utgiftens storlek och tidpunkt for dtgardande kan
atagandet klassificeras som upplupen kostnad.

Eventualférpliktelser ar mojliga forpliktelser som harrér fran intraffade
handelser och vars forekomst kommer att bekréftas endast av att en eller
flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intréffar eller uteblir. Som eventualforpliktelser redovisas ocksa ansprak som
harrér fran intriffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller avsitt-
ning eftersom det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas
for att reglera anspraket och/eller att beloppets storlek inte kan beridknas med
tillracklig sakerhet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen dr upprittad enligt indirekt metod. Analysen har anpassats
till JMs verksamhet. Da kop och forsiljning av projektfastigheter respektive
exploateringsfastigheter inom ramen fér JMs utvecklingsaffar ar en del av JMs
I6pande verksamhet redovisas dessa under motsvarande avsnitt i analysen.
Posten a conto betalning for exploateringsfastigheter avser bland annat erhallen
betalning for den del av kostnaden i ett bostadsprojekt som utgérs av exploate-
ringsfastigheter (mark).

Under Investeringsverksamheten redovisas kép och forsiljningar av anlagg-
ningstillgangar. | likvida medel ingar kassa- och banktillgodohavanden samt kort-
fristiga finansiella placeringar med kortare I6ptid an tre manader som dels hand-
las 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 féljande punkter:
Férmansbestimda pensionsplaner redovisas enligt bestimmelserna i Tryggandela-
gen. Obeskattade reserver redovisas i sin helhet utan att férdelas som eget kapital
och uppskjuten skatt. Andelar i dotterbolag, intressefretag och joint ventures
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Finan-
siella instrument som i koncernredovisningen redovisas till verkligt varde redovisas
i moderbolaget med tillimpning av ldgsta vardets princip. | moderbolaget redovisas
fusion av heldgda koncernféretag enligt koncernvardemetoden. Savil erhallna som
lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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not 2. Segmentsinformation

JM-koncernens verksamhet styrs och rapporteras per affirssegment enligt nedan: Identifiering av rapporterbara segment goérs baserat pa den interna rapporteringen till

« Affirssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklar bostadsprojekt i Storstockholm

.

Affirssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt i tillvixtorter i Sverige
exklusive Storstockholm

Affirssegmentet JM Utland utvecklar bostadsprojekt i huvudsak i Norge och
Finland

Affirssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar i huvudsak hyresrittsbostader,
vard- och omsorgsboenden samt kontorsfastigheter i Storstockholm
Affirssegmentet JM Entreprenad bedriver byggproduktion at externa och
interna kunder inom Storstockholms-omradet. Den externa entreprenad-
verksamheten i Norge har avyttrats under det fjarde kvartalet 2019.

den hégste verkstillande beslutsfattaren vilken inom JM-koncernen éar den verkstallande
direktoren for moderbolaget, tillika koncernchef. Indelningsgrund for segmentsrapporte-

ringen utgors av geografiska omraden och verksamhetsinriktning.

Den hogste verkstillande beslutsfattaren anvander framst affarssegmentens intékter,
rorelseresultat och rérelsemarginal samt operativt kapital och operativt kassafléde som
underlag for beslut om resursférdelning och bedémning av segmentens resultat. Afférs-
segmentens prestationer bedéms och utvarderas utifran ovan namnda matt.

Finansiella kostnader, finansiella intakter och inkomstskatt hanteras huvudsakligen
pa koncernnivé och férdelas ej pa segmenten.

Transaktioner mellan affarssegmenten baseras pa marknadsmassiga villkor.

Inga segment har aggregerats for att bilda ovan angivna rapporterbara affarssegment.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PER AFFARSSEGMENT

™ SO Om- Omklassifi-
™M ™M Fastig- M enligt  rakning ceringfast- Leasing-  symma
Bostad Bostad ™M hets- Entre- 6vrigt och segments- M ighetsfor- avtal koncernen
Koncernen 2019 Stockholm Riks Utland utveckling prenad eliminering redovisning Utland? siljning3) IFRS 16 enligt IFRS
Intikter — externt 5575 4468 4021 227 1401 - 15692 —816 729 - 15 605
Intdkter —internt - - - - 290 -290 - - - - -
Summa intdkter 5575 4468 4021 227 1691 -290 15 692 -816 729 - 15 605
Produktions- och driftkostnader ") —-4293 -3509 -3501 -168 1813 290 —12 994 773 —559 30 -12750
Bruttoresultat 1282 959 520 59 -122 - 2698 -43 170 30 2855
Forsiljnings- och
administrationskostnader ) —-366 —-240 —-203 -35 -87 -35 —-966 - - -13 -979
Resultat av fastighetsférsiljning 0 - 38 170 68 - 276 - -170 - 106
Rorelseresultat 916 719 355 194 -141 =35 2008 -43 - 17 1982
Finansiella intikter och kostnader -80 -80 - - -20 -100
Resultat fore skatt -115 1928 -43 - =3 1882
Skatter —358 —358 1 - 1 —356
Arets resultat -473 1570 -42 - -2 1526
Rérelsemarginal, % 16,4 16,1 838 -83 12,8
) Varav avskrivningar pa maskiner
och inventarier - - -4 - -1 -4 -9 - - - -9
Koncernen 2018
Intdkter — externt 5786 4456 3580 73 2266 - 16 161 —481 - - 15 680
Intakter —internt - - - - 450 —450 - - = = -
Summa intédkter 5786 4456 3580 73 2716 -450 16 161 -481 - - 15 680
Produktions- och driftkostnader " —4384 -3456 -3073 -35 -2749 450 —13247 471 - - -12776
Bruttoresultat 1402 1000 507 38 =33 - 2914 -10 - - 2904
Forsiljnings- och
administrationskostnader ) -413 —-250 —188 —-28 -123 -39 -1041 - = = —1041
Resultat av fastighetsforsiljning - 1 12 - - - 13 - - - 13
Rorelseresultat 989 751 331 10 -156 -39 1886 -10 - - 1876
Finansiella intdkter och kostnader —69 -69 - = = -69
Resultat fore skatt -108 1817 -10 - - 1807
Skatter =379 =379 -5 - - —384
Avrets resultat -487 1438 -15 - - 1423
Rérelsemarginal, % 171 16,9 9.2 =57 11,7
1) Varav avskrivningar p& maskiner
och inventarier - 0 -4 - -1 -3 -8 - - - -8
2) Omrikningseffekt for intikts- och resultatredovisning enligt fardigstillandemetoden (IFRS) i forhallande till segmentsredovisning.
3) Omklassificering av resultat fastighetsférsiljning (projektfastigheter) till intikter och kostnader enligt IFRS i férhallande till segmentsredovisning.
INTAKTER
JM Bostad M JM  JMFastighets- M Summa
Intikter 2019 Stockholm Bostad Riks Utland utveckling Entreprenad Elimineringar Koncernen
Intakter enligt IFRS 5575 4468 3205 956 1691 —-290 15 605
Intdkter enligt segmentsredovisning 5575 4468 4021 227 1691 -290 15 692
Intdkter 2018
Intdkeer enligt IFRS 5786 4456 3099 73 2716 —450 15 680
Intdkter enligt segmentsredovisning 5786 4456 3580 73 2716 —450 16 161
Tidpunkt for
intiktsredovisning (IFRS)
Over tid O © © o
Vid en tidpunkt © ©

Intdkter i JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och JM Entreprenad redovisas &ver tid (successivt) vilket aterspeglas i tidpunkterna for kundinbetalningar, vilka normalt sker i
form av forskott under avtalens 16ptid. JM Utlands intakter redovisas vid en tidpunkt (vid fardigstallande) vilket normalt ocksa sammanfaller med tidpunkten fér den huvudsakliga
betalningen fran kund.

Den 31 december 2019 hade JM ingatt kundavtal dar prestationsataganden om cirka 19 mdkr @nnu inte uppfylits. JM forvintar att dessa prestationsataganden i allt vasenligt fullgors
och intikter ddrmed redovisas under framférallt 2020 och 2021 samt med mindre del 2022. Motsvarande belopp féregaende ar var 20 mdkr for perioden 2019-2021.
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KONCERNEN OPERATIVT ™M M M ™M Summa enligt Omklassifice- Summa
KAS§AFL60E PER Bostad Bostad JM Fastighets- Entre- Ovrigt och sements-  ring projekt- Leasingavtal  koncernen
AFFARSSEGMENT Stockholm Riks Utland utveckling prenad eliminering redovisning finansiering? IFRS 16  enligt IFRS
Koncernen 2019
Frén den I6pande verksamheten 1118 557  -439 454 54 —453 1291 -2797 103 -1403
Fran investeringsverksamheten - - - - - -7 -7 - - -7
Frén finansieringsverksamheten - - - - - -576 —576 2797 -103 2118
Summa arets kassafléde 1118 557 -439 454 54 -1036 708 0 0 708
Likvida medel vid érets slut 2397 - - 2397
Koncernen 2018
Fran den I6pande verksamheten 334 722 -4 —-557 —184 —747 —473 -3142 = -3615
Fran investeringsverksamheten - - - - - -8 -8 - - -8
Fran finansieringsverksamheten = = = = = —-412 -412 3142 = 2730
Summa arets kassafléde 334 722 -41 -557 -184 -1167 -893 0 - -893
Likvida medel vid érets slut 1682 - 1682
KONCERNENS BALANSRAKNING PER AFFARSSEGMENT
Summa Omklassi- Om- X
M M M JM  Ofé6rdelade enligt ficering  rikning Leasing- Summa

Bostad Bostad JM  Fastighets- Entre- posterkon- segments- projekt- M avtal koncernen
Koncernen 2019-12-31 Stockholm Riks Utland utveckling prenad cernen?3) redovisning finansiering) Utland9 IFRS 16 enligt IFRS
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar - - 186 - - 33 219 - - 200 419
Projektfastigheter - - 5 1394 - - 1399 - - - 1399
Exploateringsfastigheter 4949 1461 2497 10 21 8938 - - - 8938
Nyttjanderitter tomtritt - - - - - - - - - 650 650
Andelari
bostadsrittsféreningar m.m. 133 129 104 - - - 366 - - - 366
Pagaende arbeten - - - - - - - 3093 688 - 3781
Kortfristiga fordringar 1197 899 1207 10 575 386 4274 1693 —-945 - 5022
Likvida medel - - - - - 2397 2397 - - - 2397
Summa
omsittningstillgangar 6279 2489 3813 1414 596 2783 17374 4786 =257 650 22553
SUMMA TILLGANGAR 6279 2489 3999 1414 596 2816 17593 4786 -257 850 22972
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital - - - - - 7326 7326 - -198 -2 7126
Langfristiga skulder - - - - - 4413 4413 112 -36 822 5311
Kortfristiga skulder 723 1335 350 23 537 2886 5854 4674 -23 30 10535
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 723 1335 350 23 537 14 625 17593 4786 -257 850 22972
Summa operativt kapital
per affarssegment 5556 1154 3649 1391 59 - - - - - -
Investering i maskiner och
inventarier - - - - - 4 4 - - - 4
Koncernen 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar - - 180 - - 34 214 - - - 214
Projektfastigheter - - 4 1631 - - 1635 - - = 1635
Exploateringsfastigheter 5048 1388 1821 10 39 - 8306 - - - 8306
Andelari
bostadsrittsféreningar m. m. 449 92 26 - - - 567 - - - 567
Pagaende arbeten - - - - - - - 2340 618 = 2958
Kortfristiga fordringar 1001 751 1062 2 856 411 4083 2003 —-800 - 5286
Likvida medel - - - - 1682 1682 - - - 1682
Summa
omsittningstillgangar 6498 2231 2913 1643 895 2093 16 273 4343 -182 - 20434
SUMMA TILLGANGAR 6498 2231 3093 1643 895 2127 16 487 4343 -182 - 20 648
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital - - - - - 6798 6798 - —154 - 6644
Langfristiga skulder - - - - - 3879 3879 - -33 - 3846
Kortfristiga skulder 663 1215 317 23 560 3032 5810 4343 5 - 10158
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 663 1215 317 23 560 13709 16 487 4343 -182 - 20 648
Summa operativt kapital
per affairssegment 5835 1016 2776 1620 335 - - - - - -
Investering i maskiner och
inventarier - - - - - 11 1 - - = 1
1) Omklassificering projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm, M Bostad Riks och JM Utland enligt IFRS i férhallande till segmentsredovisning.
2) De tillgangar och skulder samt eget kapital som ej ingér i JMs definition av operativt kapital férdelas ej p affirssegment.
3) Materiella anliggningstillgingar ingar ej i JMs definition av operativt kapital, siledes redovisas dessa investeringar som en oférdelad post.
4 Omrikningseffekt av pdgdende projekt enligt firdigstillandemetoden (IFRS) i férhéllande till segmentsredovisning.
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not 3 Anstillda och personalkostnader

Medeltalet anstillda férdelat per land

2019 Varav man, %

2018 Varav min, %

Sverige 2053 78 2070 79
Norge 449 76 433 77
Finland 96 60 59 59
Summa 2598 77 2562 78
2019 2018

Loner och Sociala Loner och Sociala
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader ersattningar  kostnader Summa ersittningar  kostnader Summa
Koncernen 1516 742 2258 1482 730 2212
(varav pensionskostnader) (261) (256)

2019 2018

Léner och andra ersittningar férdelade per land och Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
mellan styrelseledaméter och VD samt vriga anstillda och VD anstillda Summa och VD anstillda Summa
Sverige 15 1132 1147 17 1128 1145
(varav rorlig ersittning) 2) (45) (47) (5) (58) (63)
Norge 4 308 312 3 294 297
(varav rérlig ersittning) 1) 19) (20) (1) (21) (22)
Finland 3 54 57 3 37 40
(varav rérlig ersittning) 1) 3) “4) (1) 3) 4
Summa koncernen 22 1494 1516 23 1459 1482
(varav rérlig ersittning) 4) (69) (73) 7) (82) (89)

Ersattning till styrelse

JMs styrelse bestar av sju ledaméter valda av arsstamman. Till styrel-
sens ordférande har styrelse- och utskottsarvode utbetalats om

950 tkr (870). Ovriga arsstimmovalda styrelseledaméter har erhllit
2 620 tkr (2 585). Arbetstagarorganisationerna har utsett tva leda-
moter och tva suppleanter. Till dessa utgar inget arvode.

Ersattning till verkstallande direktor och koncernledning
Ersittning till VD och 6vriga medlemmar i koncernledningen utgérs
av fast 16n, rorlig erséttning, ovriga formaner samt pensionsavsatt-
ning. Ersattningarna till VD bereds av Ersittningsutskottet och fast-
stélls av styrelsen. For 6vriga i koncernledningen faststills erséttning-
arna av Ersdttningsutskottet. Ersattning till VD och 6vriga i
koncernledningen baseras pé arsstimmans beslut om riktlinjer for
I6n och annan ersittning till ledande befattningshavare. Den sam-
manlagda ersdttningen ska vara marknads- och konkurrensmissig pa
den arbetsmarknad befattningshavaren verkar.

Den kortsiktiga rorliga ersittningen for VD avseende verksam-
hetsaret 2019 grundas till 60 procent pa koncernens ekonomiska
resultat, till 30 procent pa resultat per aktie samt till 10 procent pa
métningen av hur néjda JMs kunder ar (N6jd Kund Index, NKI). Den
kortsiktiga rorliga ersattningen for VD avseende 2020 kan hogst
uppga till 2 775 tkr. Utfall av kortsiktig rorlig ersattning for verksam-
hetsaret 2019 uppgar till 1 268 tkr (200) vilket kommer att utbetalas
under véren 2020.

Den kortsiktiga rorliga ersittningen for 6vriga i koncernled-
ningen grundas, beroende pa befattning, pa koncernens och affars-
enheternas ekonomiska resultat, resultat per aktie samt pa NKI.
Den kortsiktiga rorliga ersittningen varierar mellan tre och fem
manadsloner beroende pa befattning. Den kortsiktiga rorliga ersatt-
ningen for 6vriga i koncernledningen avseende 2020 kan hogst uppga
till 5,0 mkr. Utfall av kortsiktigt rérlig erséttning for 6vriga medlem-
mar i koncernledningen avseende verksamhetsaret 2019 uppgar
totalt till 2,4 mkr (1,7) vilket kommer att utbetalas under varen
2020.

Dartill finns for medlemmarna i koncernledningen (inklusive VD)
langsiktiga rorliga [6neprogram.

Langsiktiga rorliga loneprogrammet som tillkom 2016 uppgick
till maximalt 42 procent av fast 16n och grundades pa koncernens

ekonomiska resultat 2018. Utfallet blev 73 procent av maximalt
mojligt och utbetalning gjordes varen 2019 och uppgick till 1 834 tkr
for VD samt 4,4 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rérliga |6neprogrammet som tillkom 2017 uppgar
till maximalt 42 procent av fast 16n och grundar sig pa koncernens
ekonomiska resultat 2019. Utbetalning sker varen 2020 och uppgar
till 663 tkr for VD samt 1,4 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga loneprogrammet som tillkom 2018 uppgar
till maximalt 42 procent av fast 16n och grundar sig pa koncernens
ekonomiska resultat 2020. M&jlig utbetalning sker varen 2021 och
kan maximalt uppga till 2 596 tkr f6r VD samt 5,8 mkr for 6vriga
i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga |6neprogrammet som tillkom 2019 uppgar
till maximalt 42 procent av fast 16n och grundar sig pa koncernens
ekonomiska resultat 2021. M&jlig utbetalning sker varen 2022 och
kan maximalt uppga till 2 671 tkr fér VD samt 5,1 mkr for 6vriga
i koncernledningen.

Pensioner

VD iar berdittigad till en arlig pensionspremieavsattning om 35 procent
av den fasta I6nen. Bolaget bekostar hiarutéver del av premier for
sjukforsakring med I6netak pa 50 inkomstbasbelopp. Bolaget har
ocksa utfést att som eventuell utfyllnad utbetala efterlevandepension
till den del efterlevandepensioner ej uppgar till 50 procent av

den fasta I6nen. Eventuell utfyllnad fran bolaget utgar fram till tid-
punkt da VD skulle ha fyllt 65 ar. Utestdende pensionsforpliktelse

till VD uppgar till 1 603 tkr (1 369).

Medlemmarna i koncernledningen, exklusive VD, omfattas av ITP-
planen och inom ramen fér denna av bolagets erbjudande om alterna-
tiv ITP och dven forstarkt ITP. Koncernledningen omfattas dven av en
premiebaserad tilliggsplan med premieavséttningar om 50-210 tkr
per ar. Pensionsaldern ar 65 &r med undantag av ett dldre avtal dér en
medlem i koncernledningen har ritt att ga i pension vid 60 ars alder
med 70 procent av den fasta I6nen till och med 65-arsdagen. Den
berérde och foretaget har avtalat om att forskjuta uttaget ett ar med
option pa ytterligare ett ar. Utestaende pensionsforpliktelse till Svriga
i koncernledningen uppgar till 37,4 mkr (34,7).
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Uppsagningstid/ Avgangsvederlag
For VD ar uppsagningstiden fran foretagets sida tolv manader. Om,
vid uppsagningstidens utgang, ingen annan anstilining har erhallits
utgar ersattning i ytterligare tolv manader. Fran VDs sida ar uppség-
ningstiden sex manader. Ingen ytterligare ersattning utgar efter de
sex manaderna.

For 6vriga medlemmar i koncernledningen giller féljande:
Ett antal medlemmar omfattas av lagen om anstéllningsskydd (LAS).

KONCERNEN / NOTER

Alla medlemmar har, i férekommande fall inom ramen fér LAS, sex till
tolv manaders uppsdgningstid om uppsagningen initieras av JM och
sex till tolv manaders uppsagningstid vid egen uppségning. Darutéver
har vid uppségning fran bolagets sida tva medlemmar ritt till sex
manaders avgangsvederlag och en medlem har ritt till tolv manaders
avgangsvederlag.

Sammanstillning av fasta och rorliga ersattningar samt pensioner till styrelsen och koncernledningen under 2019 och 2018.

2019 2018
Kort- Lang- Kort- Lang-
Grund- fristig fristig Grund- fristig fristig
16n/  rérlig rorlig Ovriga 16n/  rérlig rorlig Ovriga Pen-
Styrelse- ersitt- ersitt- for- Pensions- Styrelse- ersitt- ersitt- for-  sions-
Tkr arvode? ning3 ningY méaner kostnad Summa Tkr arvode? ning3? ningY méaner kostnad Summa
Styrelseordforande ") Styrelseordforande ")
Fredrik Persson 950 - - - - 950 Fredrik Persson 870 - - - - 870
Ovriga styrelseledamater ) Ovriga styrelseledamater
Kaj-Gustaf Bergh 398 - - - - 398 Asa Séderstrém Winberg 503 - - - - 503
Eva Nygren 465 - - - - 465 Kia Orback Pettersson 422 - - - - 422
Thomas Thuresson 458 - - - - 458 Kaj-Gustaf Bergh 363 = = = = 363
Olav Line 415 - - - - 415 Eva Nygren 452 - - - - 452
Annica Anis 215 - - - - 215 Thomas Thuresson 452 - - - - 452
Kerstin Gillsbro 205 - - - - 205 Olav Line 393 - = = - 393
Asa Séderstrom Winberg 252 - - - - 252 VD 6429 2443 2243 90 2202 13 407
Kia Orback Pettersson 212 - - - - 212 Ovrigaikoncern-
VD 6369 200 1834 95 2266 10764 ledningen ) 20927¢ 4960 4101 748 10784 41520
Ovriga i koncern- Summa 30811 7403 6344 838 12986 58382
ledningen ) 2001189 1720 4355 643 8263 34992
Summa 29950 1920 6189 738 10529 49326 1) Beloppen avser utbetalt arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas

1) Beloppen avser utbetalt arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas
halvarsvis i efterskott.

2) | tabellen angivna belopp inkluderar inte férandring i semesterléneskuld. Vid
arets utging uppgick semesterléneskulden for den verkstillande direktéren till
915 tkr och till 6vriga i koncernledningen till sammanlagt 3 999 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2019. Samtliga utbetalningar under 2019 ar hanforligt till
verksamhetsaret 2018. De belopp som hanfér sig till 2019 framgar av sidan 92
och kommer att utbetalas under 2020.

4 Den redovisade langsiktiga rorliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2019. Samtliga utbetalningar under 2019 ar hanforligt till
verksamhetsaren 2016-2018. Belopp som hanfér sig till 2017-2019 framgar av
sidan 92 och kommer att utbetalas under 2020. Pa sidan 92 limnas éven infor-
mation om programmen for verksamhetsaren 2018-2020 och 2019-2021.

5) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt nio personer, sex
man och tre kvinnor.

6) | beloppet ingar arvode till en koncernledningsmedlem som varit inhyrd kon-
sult. Arvodet inkluderar belopp som ska ticka konsultens I6nebikostnader.

Personalkonvertibler

Arsstamman 2019 tog beslut om att erbjuda samtliga anstallda inom
JM Sverige att teckna ett konvertibelt skuldebrev. Syftet med emissio-
nen av personalkonvertiblerna ar att skapa ett 6kat langsiktigt ekono-
miskt engagemang fér JM hos de anstéllda med 6kad motivation och
starkt lojalitet till koncernen. Totalt emitterades 153 778 konver-
tibler till ett nominellt belopp om cirka 33 mkr. Lanet I6per fram till

Konvertibler och optioner

halvarsvis i efterskott.

2) | tabellen angivna belopp inkluderar inte férandring i semesterléneskuld. Vid
arets utging uppgick semesterléneskulden for den verkstillande direktoren till
779 tkr och till 6vriga i koncernledningen till sammanlagt 4 578 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2018. Samtliga utbetalningar under 2018 4r hanforligt till
verksamhetséret 2017. De belopp som hanfér sig till 2018 framgar av sidan 92
och kommer att utbetalas under 2019.

4 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2018. Samtliga utbetalningar under 2018 4r hanforligt till
verksamhetséaren 2015-2017. Belopp som hanfér sig till 20162018 framgar
av sidan 92 utbetalades under 2019. Pa sidan 92 limnas dven information om
programmen for verksamhetsaren 2018-2020 och 2019-2021.

%) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt nio personer, sex
mén och tre kvinnor.

6) | beloppet ingar avgangsvederlag fér en person i koncernledningen om 1 880
tkr varav 1 650 tkr ar reserverat.

22 maj 2023 med mojlighet att, i sarskilda konverteringsfonster, for
varje skuldférbindelse teckna en |M-aktie for 212 kronor. De anstillda
betalade marknadspris fér de erhallna konvertiblerna och program-
met ar 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 foérfallna
Ar konvertibler konvertibler konvertibler Totalt Losenpris Konverteringsperiod
2015 57885 - 57885 - 314 2018-06-01-2019-05-17
2016 77724 - - 77724 289 2019-06-01-2020-05-18
2017 35520 - - 35520 409 2020-06-01-2021-05-18
2018 195930 - - 195930 229 2021-06-01-2022-05-18
2019 153778 - - 153778 212 2022-06-01-2023-04-21
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not 4 Avskrivningar enligt plan

2019 2018
Maskiner och inventarier -9 -8
Summa -9 -8

Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Byggmaskiner 10 procent.

Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
Avskrivning nyttjanderitter se not 12.

not 7 Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter

2019 2018
Rénteintakter 5 9
Viardeférandring omvirdering fordringar och skulder 1 1
Summa 6 10

Finansiella kostnader

IFRS 2019 2018
Réntekostnader hianférbara till [an m.m. -51 —47
Réntekostnader leasing -20 -
not 5 Arvode och kostnadsersittnin g till revisorer Réntedel i arets pensionskostnader =35 =32
................................................................................................... Summa -106 -79
PwC 2019 2018
Finansiella kostnader
Revisionsuppdrag 4,7 4,6 L e
Skatteradgivning 0,1 01 Segmentsredovisning 2019 2018
Ovriga tjinster ") 14 14 Rantekostnader hanforbara till lin m.m. -51 —47
Summa 6,2 6,1 Réntedel i drets pensionskostnader -35 -32
Summa -86 =79
1) Av dessa tjinster har 1,2 mkr tillhandahéllits av PricewaterhouseCoopers AB, varav
0,1 mkr avser lagstadgade tillaggstjanster. | Gvrigt ingar bland annat konsultationer i redo-
\/.l.snlngsfragc:r s?mt tjanster tillhandahallna bostadsrattsféreningar dar JM i egenskap av not 8 Skatter
fOrValtare star for kostnaden. ...................................................................................................
IFRS 2019 2018
0 S Resultat fore skatt
not 6 Resultat av fastighetsforsdlining . Sverige 1597 14%
Utland 285 314
IFRS 2019 2018 Summa 1882 1807
Forsiljningsvarden Aktuell skatt
Projektfastigheter - 2 Sverige -339 —-349
Exploateringsfastigheter 194 114 Utland —47 —66
Summa 194 116 Summa -386 -415
Bokforda virden Uppskjuten skatt
Projektfastigheter - -3 Sverige 37 37
Exploateringsfastigheter —88 -100 Utland -7 -6
Summa -88 -103 Summa 30 31
Resultat Total skatt
Projektfastigheter - =il Sverige -302 -312
Exploateringsfastigheter 106 14 Utland —54 -72
Summa 106 13 Summa -356 -384
Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats (21,4 %)
Segmentsredovisning 2019 2018
Forsiljningsvdrden 2019 2018
Projektfastigheter 729 2 Resultat fére skatt x 21,4% —403 -398
Exploateringsfastigheter 194 114 Justering skatt tidigare &r 3 -1
Summa 923 116 Skillnad utlandsk skatt -1 -2
Bokférda virden E! skattepli!(tiga intakter 49 2
) R Ej avdragsgilla kostnader -3 -8
UGl S BT =559 " Skatt periodiseringsfond -4 -2
Exploateringsfastigheter —88 -100 o perio &St P,
mviardering uppskjuten skatt hanforlig till sankt
SUmma -647 =103 inkomstskatc 2018 - -1
Resultat Omvirdering uppskjuten skatt 3 26
Projektfastigheter 170 -1 Summa -356 -384
Exploateringsfastigheter 106 14
Summa 276 13 Ej skattepliktiga intakter 2019 avser framst forsaljningar av fardigstallda hyresritts-
fastigheter i Stockholm samt forsiljningen av det norska dotterbolaget JM Entreprenér.

Omvirdering uppskjuten skatt 2019 och 2018 utgérs av upplsningar av uppskjutna
skatteskulder hanforliga till intdkter tidigare ar dar bedémningen ar att skatten inte
kommer att bli aktuell vilket ger en positiv skatteeffekt.

Den effektiva skattesatsen enligt IFRS 4r 18,9 procent (21,2). Den effektiva skatte-
satsen enligt segmentsredovisningen ar 18,8 procent (20,9). Skillnaden mellan effektiv
skattesats enligt segmentsredovisningen och nominell skattesats om 21,4 procent
forklaras i allt vasentligt i ovanstaende tabell.
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not 9 Resultat och utdelning per aktie

Fore utspadning Efter utspadning
2019 2018 2019 2018
Resultat per aktie, kronor 21,90 20,50 21,90 20,40

Resultat per aktie har berdknats som érets resultat dividerat med vigt genomsnittligt

antal utestaende aktier under aret.

Resultat per aktie fore utspadning

Berikningen av resultat per aktie fore utspadning for 2019 har baserats pa arets resul-
tat uppgaende till 1 526 mkr (1 423), samt pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende

stamaktier under 2019 uppgaende till 69 583 262 (69 583 262).

Antal aktier 2019 2018
Totalt antal utestaende aktier 1 januari 69583262 69583262
Viagt genomsnittligt antal aktier under aret fére

utspadning 69 583 262 69 583 262

Resultat per aktie efter utspadning

Berikningen av resultat per aktie efter utspadning for 2019 har baserats pa arets resul-

tat justerat for raintekostnaden for konvertibla skuldebrev efter skatt uppgaende till
1529 mkr (1 425) och pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier justerad

for utspadningseffekten av samtliga utestaende potentiella stamaktier under 2019 upp-

gaende till 69 985 557 (69 865 418). Arets resultat ar i sin helhet hanférligt till moder-

bolagets aktiedgare.

Arets resultat 2019 2018
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 1526 1423
Justering av rinta pé konvertibla skuldebrev (efter skatt) 3 2
Resultat hinforligt till moderbolagets aktiedgare

efter utspadning 1529 1425
Antal aktier 2019 2018

Vigt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 69 583 262 69 583 262

Berdknat antal potentiella aktier avseende konvertibel- och

teckningsoptionsprogram 402 295 282 156
Viagt genomsnittligt antal aktier under aret efter
utspadning 69 985 557 69 865 418

Utestaende antal aktier och instrument som kan ge potentiell
utspadningseffekt

Vid utgéngen av 2019 hade JM 69 583 262 utestaende aktier (69 583 262). M innehar

totalt 0 aterkopta aktier (0).

Instrument som ger potentiell utspadningseffekt 2019 &r JMs fem konvertibel-

program (2015, 2016, 2017, 2018 och 2019).

| berdkning av resultat per aktie innebir |Ms konvertibelprogram en utspadning
av antalet aktier. Effekten ar emellertid av begransad omfattning. Fér konvertibel-
programmet 2015 4r konverteringskursen 314 kronor, 2016 ar konverteringskursen
289 kronor, for programmet 2017, 409 kronor, fér programmet 2018, 229 kronor

och fér programmet 2019, 212 kronor.

For ytterligare information angaende JMs konvertibelprogram, se not 1, Redovis-

nings- och vdrderingsprinciper samt not 3, Anstillda och personalkostnader.

Kontant utdelning

(for 2019 enligt styrelsens forslag) 2019 2018
— per aktie, kronor 12,50 12,00
— totalt, mkr 870 835
Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning foreligger i foljande poster:
Fore utspadning Efter utspadning

Segmentsredovisning 2019 2018 2019 2018
Resultat per aktie, kronor 22,60 20,70 22,50 20,60
Arets resultat 1569 1438 1573 1440

KONCERNEN / NOTER
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not 10 Goodwil

not 1 1 Maskiner och inventarier

2019 2018 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvirden Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 180 176 Vid arets borjan 118 105
Omrikningsdifferenser 6 4 Nyanskaffningar 4 1
Vid arets slut 186 180 Omrikningsdifferenser 1 2
Forsiljningar -1 =
Redovisad goodwill avser |Ms verksamhet i Norge. Vid érets slut 122 118
Goodwill prévas med avseende pa nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Detta gor JM Ackumulerade avskrivningar enligt plan
minst en gang per ar eller oftare om det finns indikation pa att nedskrivningsbehov Vid arets bérjan -99 -90
foreligger. Arets avskrivningar -9 -8
. Per den 31 december 2019 prévades det redovisade virdet pa JM Norge-koncernen. Omrikningsdifferenser -1 -1
Atervinningsvardet befanns 6verstiga redovisade varden. Nedskrivning av goodwill var Forsljningar 1 -
s Vid arets slut -108 -99
Atervinningsvarde har bestimts genom berikning av nyttjandevardet for den kassa-
genererande enheten. Nyttjandevirdet fér goodwill hinférlig till JM Norge-koncernen Planenligt restvirde vid arets slut 14 19

har beriknats baserat pa diskonterade kassafléden. Kassaflodet for de forsta tva aren,
efter 2019, baseras pa av ledningen faststalld strategisk plan.

Kassafléden bortom den strategiska tva-arsperioden extrapoleras med hjilp av
antaganden nedan:
« Uppskattat rorelseresultat baserat pa tidigare ars resultat och forvantningar pa
den framtida marknadsutvecklingen
Tillvaxttakt om 2 procent (2) for att extrapolera kassafléden bortom strategisk
period. Tillvaxttakten r ett forsiktigt antagande av verksamhetens langsiktiga
tillvixt, ej 6verstigande tillvixten fér branschen som helhet
Diskonteringsrinta fore skatt motsvarande 8 procent (8) vilket tar sin utgangs-
punkt i JM-koncernens genomsnittliga kapitalkostnad fore skatt med beaktande
av verksamhetsspecifika uppgifter.

Kanslighetsanalys
Om det uppskattade rérelseresultatet efter strategiperiodens utgang hade varit 5 pro-
cent ligre an ledningens bedémning skulle atervinningsvardet minska med 4 procent.

Om den uppskattade tillvaxttakten for att extrapolera kassafléden bortom strategi-
perioden hade varit 50 procent lagre dn grundantagandet skulle dtervinningsvardet
minska med 12 procent.

Om den uppskattade genomsnittliga kapitalkostnaden som tillimpats for diskonte-
rade kassafléden hade varit 3 procentenheter hogre @n grundantagandet skulle ater-
vinningsvardet minska med 33 procent.

En kdnslighetsanalys avseende diskonteringsrantan utvisar att diskonteringsrantan
kan uppga till cirka 22 procent (25) innan nedskrivningsbehov foreligger.

Ovanstéende kinslighetsanalys resulterar i samtliga fall i ett vervirde, det vill siga
i ett hogre atervinningsvérde én det redovisade virdet. Inget av de hypotetiska fallen
ovan skulle féranleda en nedskrivning av goodwill fér den norska verksamheten.

not 12 Nyttjanderatter

IFRS

Nyttjanderitter 2019-12-31 2019-01-01"
Kontor 169 240
Bilar 31 35
Tomtritter 650 278
Vid arets slut 850 553

12019 4r férsta ret den nya standarden IFRS 16 Leasing tillimpas (se not 1 redovisnings-
principer). Enligt standarden ska |M etablera ingaende virden da koncernen ej tidigare
redovisat leasingavtal enligt den féregaende standarden IAS 17 Leasingavtal. Vid ingdngen
av 2019 var nuvirdet av tillgingarna och skulderna avseende leasingavtal av samma virde.

Tillkommande nyttjanderitter under rakenskapsaret 2019 uppgar till 336 mkr.

Avskrivning nyttjanderitter 2019 2018
Kontor 72 -
Bilar 33 -

105 -

Réntekostnader (inkluderade i finansiella kostnader)

for leasingskulder. 20 -
Kostnader for leasingavtal avseende korttidsavtal samt
leasingavtal dar tillgangen har ett lagt varde. 361 -

Totalt kassautfléde avseende leasingavtal under rakenskapsar 2019 uppgar till 484 mkr.

Ovrig information 2019-12-31 2019-01-01

Vigd genomsnittlig marginallaneranta 2,8 -
Se not 22 och 23 avseende leasingsavtalens paverkan pa skulder.
not 13 Andelar i intresseforetag

2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 1 1
Vid arets slut 1 1
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not 14 Andelar | gemensamma verksamheter och intresseforetag

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i gemensamma verksamheter och intresseforetag

KONCERNEN / NOTER

_ Bokfért varde, tkr
Organisations- Antal aktier % av

Foretag nummer Site och andelar kapital 2019 2018
Adolfsbergs Brunns AB") 556303-8685 Orebro 340 33 34 34
Dockan Exploatering AB" 556594-2645 Malmé 50000 33 16 834 16 834
Exploateringsbolaget Hégmora KB" 916643-6254 Stockholm 1 25 31 31
Fastighetsbolaget Glasberga KB") 916643-1842 Sodertilje 1 25 101 101
Glasberga Fastighets AB") 556361-0707 Sodertilje 1000 25 100 100
HB Silverdal Exploatering? 969674-5802 Solna 1 1
Hégmora Exploaterings AB") 556395-0707 Stockholm 1000 25 100 100
Kvarnholmen Utveckling AB") 556710-5514 Stockholm 50000 50 165 886 165 886
Kvibergstaden Exploatering HB" 969731-1695 Goteborg 1 50 1 1
Milarstrandens Utvecklings AB") 556695-5414 Visteras 44 44 2200 2200
Sédra Centrum Krokslitt HB") 969777-2144 Stockholm 5200 65 5200 5200
Bokfort varde vid arets slut 190 488 190 488
) Gemensamma verksamheter
2) Obegrinsat ansvar
Specifikation av koncernens 6vriga innehav av aktier och andelar i gemensamma verksamheter och intresseforetag

_ Bokfort varde, tkr

Organisations- Antal aktier % av

Foretag nummer Site och andelar kapital 2019 2018
Fastighets AB Kranlyftet 556829-3251 Lidingd 250 50 135226 135226
Fijellgata 30 AS, Norge" 997484983 Oslo - - - 307
Fjellgata 30 KS, Norge? 997485009 Oslo - - - 1106
Taby Park Exploatering AB 556833-6555 Stockholm 500 50 196 473 421473
Grefsen Utvikling AS, Norge 982913209 Oslo 500 50 26 448 25 600
Hans Nielsen Haugesgate 50 AS, Norge 987719427 Oslo 60 000 50 26 404 23958
Husebyplatiet AS, Norge 913864948 Oslo 5000 50 529 512
Larvik Saneringsselskap AS, Norge 918044051 Larvik 100 50 256 248
Lillestrem Kvartal 37 AS, Norge 935267269 Lillestrem 75 50 7934 7680
Lillestram Kvartal 37 Naring AS, Norge 919196416 Oslo 300 50 32 31
Merbraine, Belgien 450160865 Bryssel 625 50 323 318
Noreveien 26 AS, Norge 990351465 Oslo 10 50 93 90
Son Utvikling AS, Norge 990341419 Oslo 23050 50 12991 12575
Spireaveien 6 Utvikling AS, Norge™ 998015340 Oslo - - - 520
Spireaveien 6 Utvikling KS, Norge?) 998015375 Oslo - - - 1835
Torstvet Utvikling AS, Norge 959639159 Larvik 5000 50 12210 11818

Bokfort virde vid arets slut

Omklassificering i koncernen

418919 643297
-418236 —642614

Andelarnas bokférda virde i koncernen vid arets slut 683 683
1) Under dret har 100% av aktierna férvirvats av JM Norge AS, Norge.
2) Under aret ombildad till "Aksjeselskap” (AS) och till 100% gt av JM Norge AS, Norge.
De gemensamma verksamheterna innehaller framst fastigheter for bostadsutveckling.
Andelar i gemensamma verksamheter
| koncernens finansiella rapporter ingar nedanstaende poster som utgér koncernens agar-
andel i gemensamma verksamheter — foretagets intakter, kostnader, tillgingar och skulder.
Beloppen inkluderar koncerninterna transaktioner.

2019 2018
Intakter 573 652
Kostnader —481 —536
Periodens resultat 92 116
Exploateringsfastigheter ) 636 663
Ovriga tillgangar 761 1070
Likvida medel 54 143
Summa tillgangar 1451 1876
Langfristiga skulder 229 217
Kortfristiga skulder 340 512
Summa skulder 569 729
Nettotillgangar 882 1147
1) Inkluderar koncernmissiga évervirden.
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not 15 Finansiella tillgdngar

not 17 Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.

2019 2018 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvirden Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 14 17 Vid arets bérjan 567 309
Tillkommande fordringar 5 2 Nyanskaffningar 1971 1682
Reglerade fordringar -2 -6 Omriakningsdifferens -1 2
Omrikningsdifferenser 1 1 Forsiljningar -2171 —1426
Vid arets slut 18 14 Vid arets slut 366 567

Finansiella tillgangar avser i huvudsak reversfordringar.

not 16 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter

Exploaterings-

Projektfastigheter fastigheter

IFRS 2019 2018 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 1635 1074 8338 7575
Nyanskaffningar 427 524 1745 2402
Omklassificeringar - 39 - -57
Omriakningsdifferenser 1 1 43 35
Overfort till produktion -105 - -1077 1517
Forsiljningar —559" -3 —88 —100
Vid arets slut 1399 1635 8961 8338
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan - - =32 =32
Overfort till produktion - = 9 =
Vid arets slut - - -23 =32
Planenligt restvirde vid arets slut 1399 1635 8938 8306
Marknadsvarde vid arets slut 1769 2002 15 600 15300

1) | arets forsiljningar ingar tva fardigstillda hyresrittsfastigheter som enligt IFRS redovisas
i koncernens intakter och produktions- och driftskostnader, medan de i segmentsredovis-
ningen redovisas pa separat rad i resultatrakningen som resultat av fastighetsférsiljning.
Se dven koncernens not 6.

Exploaterings-
Projektfastigheter fastigheter

Segmentsredovisning 2019 2018 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 1635 1074 8338 7575
Nyanskaffningar 427 524 1745 2402
Omklassificeringar - 39 - -57
Omrikningsdifferenser 1 1 43 35
Overfort till produktion —-105 - -1077 1517
Forsiljningar —-559 =3 —-88 -100
Vid arets slut 1399 1635 8961 8338
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan - - =32 =32
Overfort till produktion - - 9 -
Vid arets slut - - -23 =32
Planenligt restvarde vid arets slut 1399 1635 8938 8306
Marknadsvirde vid drets slut 1769 2002 15 600 15300

Det redovisade restvardet for den del av projektfastigheter som redovisas till nettofér-
siljningsvarde uppgar till 0 mkr (0) och fér exploateringsfastigheter till 95 mkr (104).

Marknadsvirderingen av samtliga fastigheter har gjorts i samarbete med externt var-
deringsforetag. Virderingarna for exploateringsfastigheter baseras pa objektens lige,
attraktivitet, omfattning och typ av planerad bebyggelse, skede i planprocessen, extra-
ordindra férhallanden samt den tid som aterstar till byggstart. Vérderingarna for pro-
jektfastigheter baseras i hdgre utstrackning pa kassaflédesanalys av simulerade framtida
intakter och kostnader utifran gangse varderingspraxis.

Antalet osalda bostdder i balansrakningen uppgar till 82 (125).
| posten ingér visningsbostider infor kommande bostadsetapper virderade till anskaff-
ningsvarde.

not 18 Pagaende arbeten

2019 2018
Pagaende arbeten 3781 2958
Summa 3781 2958
Pagaende arbeten avser endast bostadsprojekt inom JM Utland.
not 19 Ovriga kortfristiga fordringar

2019 2018
Fordringar fastighetsforsaljningar 76 53
Fordringar salda bostadsrittsandelar 292 392
Handpenning investering exploateringsfastigheter 163 178
Ovrigt 195 191
Summa 726 814
not 20 U pparbetad men ej fakturerad intakt
IFRS 2019 2018
Upparbetade intékter i pagaende arbeten 9169 12693
Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten -5814 -9353
Summa 3355 3340
Segmentsredovisning 2019 2018
Upparbetade intékter i pagdende arbeten 11768 13948
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten -9161 -11811
Summa 2607 2137
For ytterligare upplysningar om JM s intékter se not 28.
not 271 Likvida medel

2019 2018
Kassa och bank 2397 1682
Summa 2397 1682
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not 22 Kassaflode och rantebirande nettoskuld

Likvida medel/

checkréknings-

Kortfristiga

Kortfristiga

Langfristiga skulder projekt-

Kortfristiga

KONCERNEN / NOTER

Langfristiga

IFRS kredit laneskulder  laneskulder” finansiering? leasingskulder leasingskulder Summa
Nettoskuld den 31 december 2018 1682 -694 -146 -4274 - - -3432
Kassaflode 708 45 -417 -2684 - 103 —2245
Valutakursdifferenser 7 -19 3 —-45 0 -3 -57
Ovriga ej kassafldespaverkande poster - -22 22 2404 -31 =921 1452
Nettoskuld den 31 december 2019 2397 -690 -538 -4599 =31 -821 -4282
Nettoskuld den 31 december 2017 2572 -331 -203 -4000 - - -1962
Kassafléde —-893 —-340 36 -3142 - - —4339
Valutakursdifferenser 3 -39 -4 22 = = -18
Ovriga ej kassaflodespiverkande poster - 16 25 2846 - - 2887
Nettoskuld den 31 december 2018 1682 -694 -146 -4274 - - -3432
1) Varav —20 (—52) mkr avser reverser och redovisas som Investering i exploateringsfastigheter m.m.
2) JM tar i vissa fall upp initial projektfinansiering for svenska bostadsprojekt, dér finansieringen i de flesta fall tas éver av kund i ett senare skede.
Overtagandet sker utan nagra in- eller utbetalningar och nir skulden regleras paverkas inte kassaflédesanalysen i finansieringsverksamheten.
Réintebdrande nettoskuld/-fordran 2019 2018
Likvida medel och kortfristiga placeringar 2397 1682
Bruttoskuld, bunden rinta -20 -20
Bruttoskuld, rérlig rinta —6 659 -5094
Skuld/-fordran -4282 -3432
Likvida medel 2397 1682
Kortfristiga rantebarande skulder -5289 —4968
Langfristiga rantebirande skulder -538 -146
Kortfristiga leasingskulder -31 -
Langfristiga leasingskulder -821 -
Skuld/-fordran -4282 -3432
Avsatt till pensioner -1702 —1388
Réintebirande nettoskuld (=)/-fordran (+) -5984 -4820
Redovisning av IFRS 16 Leasingavtal
Enligt IFRS, mkr 2019
Produktions- och driftkostnader 31
Forsiljnings- och administrationskostnader -13
Rérelseresultat 18
Finansiella kostnader -20
Resultat fére skatt -2
Skatter 0
Arets resultat -2
Enligt IFRS, mkr 2019-12-31 2019-01-01
Nyttjanderitter anlaggningstillgangar 200 275
Nyttjanderitter omsattningstillgingar 650 278
Summa tillgangar 850 553
Eget kapital -2 -
Langfristiga rantebarande skulder 821 553
Kortfristiga rantebarande skulder 31 -
Summa eget kapital och skulder 850 553
2019 dr forsta aret den nya standarden IFRS 16 Leasing tillimpas (se not 1 redovis-
ningsprinciper). Enligt standarden skall JM etablera ingaende virden da koncernen ej
tidigare redovisat leasingavtal enligt den féregdende standarden IAS 17 Leasingavtal.
Vid ingangen av 2019 var nuvirdet av tillgingarna och skulderna avseende leasingavtal
av samma varde. Tabellen ovan visar leasingavtalens redovisade effekt i resultat- och
balansrakningen.
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not 23 Finansiella skulder

IFRS Segmentsredovisning
Langfristiga rantebarande skulder 2019 2018 Langfristiga rintebarande reversskulder 2019 2018
Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 &r fran balansdagen 430 48 Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 ar fran balansdagen 317 48
Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 20 20 Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 20 20
Konvertibellan 1-5 &r ") 88 78 Konvertibellan 1-5 &r " 88 78
Langfristiga leasingskulder 821 - Summa 425 146
Summa 1359 146
Kortfristiga rantebarande skulder 2019 2018
Korchstealantebarandekaldey 2019 2018 §iyider cill kreditinstitut, rantebarande —1 &r 667 676
Skulder till kreditinstitut, rantebarande —1 ar 5266 4950 Konvertibellin —1 ar ") 23 18
Konvertibelldn —1 &r 1) 23 18 Summa 690 694
Kortfristiga leasingskulder 31 -
Summa 5320 4968 Fér-
Réantebdrande nettoskuld/-fordran 2019 &ndring 2018
For- Langfristiga rantebarande skulder 425 279 146
Réantebdrande nettoskuld/-fordran 2019 &ndring 2018 Kortfristiga rantebirande skulder 690 —4 694
Langfristiga rantebirande skulder 538 392 146 Avsatt till pensioner 1702 314 1388
Kortfristiga rantebarande skulder 5289 32 4968 Avgar likvida medel och rintebérande fordringar -2397 -715  -1682
Langfristiga leasingskulder 821 821 = Réntebirande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid
Kortfristiga leasingskulder 31 31 - arets slut 420 -126 546
Avsatt till pensioner 1702 314 1388
Avgar likvida medel och rantebirande fordringar -2397 -715 1682 Loptid finansiella skulder 2019 2018
Réantebirande nettoskuld (+)/-fordran () vid 2019 — 2484
arets slut 5984 1164 4820 2020 2395 710
o= 2021 674 4
Ovriga finansiella skulder 2019 2018 2022 467 95
Ovriga langfristiga skulder 1-5 ar fran balansdagen? 765 696 2022 > 73 -
Leverantorsskulder 1015 902 Summa 3609 3330
Kortfristiga reverser, exploateringsfastigheter 164 324 1) Se not 3, Anstillda och personalkostnader for ytterligare information om konvertibellanen.
Ovriga kortfristiga skulder 886 1001
Summa 2830 2923 Informationen i tabellerna ovan visar finansiella skulder sasom de presenteras i balans-
rakningen upprittad i enlighet med segmentsredovisning.
Loptid finansiella skulder
2019 2020 2021 2022 2023- Summa Finansiella skulder férdelas mellan langfristiga och kortfristiga skulder dir kortfristiga
Finansiella skulder 7476 676 581 73 8806 skulder har forfallodag inom 1 ar. Ovriga langfristiga skulder avser reversskulder for
Leasingskulder 30 170 201 451 852 fastighetsforvarv som blir betalbara da olika villkor uppfylits. Se not 24 for Finansiell
Summa 7506 846 782 524 9658 riskhantering och finansiella derivatinstrument.
2018 2019 2020 2021 2022 Summa
Finansiella skulder 7279 710 1 95 8125
Leasingskulder - - - - -
Summa 7279 710 M1 95 8125

1) Se not 3, Anstillda och personalkostnader fér ytterligare information om konvertibellénen.
2) Avser framst reverser for genomférda fastighetsforvarv.
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not 24 Finansiel riskhantering och finansiella derivatinstrument

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

* Ranterisker for lan och likvida medel

* Finansierings- och likviditetsrisker avseende koncernens kapitalbehov

* Valutarisker avseende resultat och nettoinvesteringar i utlindska dotterbolag

¢ Kreditrisker hanférliga till finansiella och kommersiella aktiviteter.

JMs styrelse har antagit en policy for hur dessa risker ska hanteras och kontrolleras
inom koncernen. Den finansiella riskhanteringen ar i h6g grad koncentrerad till
koncernstab Ekonomi och Finans som ocksa har till uppgift att stddja den operativa
verksamheten. Utlandsbolagen ansvarar samtidigt for lokala aktiviteter i enlighet
med finanspolicyns riktlinjer.

Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1. Avsnitt Risker och riskhantering pé sidorna
32-35 samt 79 beskriver koncernens riskhantering och finanspolicy.

Rinterisk

Med rénterisk avses risken att férandringar i marknadsrantan paverkar koncernens
rantenetto och kassafléde negativt. En av de storsta riskfaktorerna ar valet av rante-
bindningstid for koncernens laneportfdl;. Val av rantebindningstider baseras pa de
pagaende projektens kapitalbindning och kassafléden, volymen av langfristig upplaning
samt radande marknadslage for rantor med olika I6ptider. Fér att na den 6nskade
rantebindningstiden arbetar koncernen i forsta hand med rantederivat, framst for-
langande ranteswapar, om volym langfristig finansiering bedéms vara vasentlig.

Da volymen av langfristig upplaning under 2019 har varit relativt begransad har
koncernen framst arbetat med kort rantebindning. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden exklusive pensionsskulden var den 31 december 2019 0,3 (0,2) enligt IFRS
och 0,2 (0,2) enligt segmentsredovisning.

Verkligt viarde pa rantebirande lan, exklusive skulder leasing, var 5 827 mkr (5 114)
enligt IFRS och 1 115 (840) enligt segmentsredovisning. Verkligt virde pa rintebérande
skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda vardet dé de i huvudsak har en
kort bindningstid under tre ménader. |M-koncernen har inga utestaende rantederivat
per 2019-12-31.

Exponering ranterisk, inklusive derivat

IFRS 2019 2018
Skuld- Skuld-

. belopp, Medel- belopp, Medel-
Ar for rantekonvertering mkr rianta, % mkr rianta, %
2019 - - 5094 2,0
2020 5827 2,39 20 35
Pensionsskuld 1) 1702 1,5 1388 24
Summa 7529 2,19 6502 2,0
1) Diskonteringsrintan fér pensionsitaganden justeras érligen.

Segmentsredovisning 2019 2018
Skuld- Skuld-

) belopp, Medel- belopp, Medel-
Ar for rantekonvertering mkr rianta, % mkr rianta, %
2019 - - 820 2,6
2020 1115 28 20 35
Pensionsskuld 1) 1702 1,5 1388 2,4
Summa 2817 2,0 2228 2,5

1) Diskonteringsrintan for pensionsitaganden justeras arligen.

Snittrantan pa rantebarande skulder per 2019-12-31 inklusive pensionsskulden och
exklusive leasingskulder, uppgar till 2,2 procent (2,0) enligt IFRS och 2,0 procent (2,5)
enligt segmentsredovisning. En férandring av marknadsranta med 1 procent motsvarar
en resultatpaverkan med cirka 43 mkr enligt IFRS och cirka 8 mkr enligt segments-
redovisning for den del av laneportfélien som omsitts under 2020. Berdkningen ar
approximativ och baseras pa ett antagande om en simultan fériandring av samtliga
rantekurvor.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassa och, i tillampliga fall, av kortfristiga placeringar. Enligt
finanspolicyn far Gverskottslikviditet endast placeras i likvida instrument som utges av
emittenter med en kreditviardering om minst A— enligt Standard & Poor’s eller liknade
instituts vardering. Placeringarna dr kortfristiga med I6ptider mellan en dag och tre
manader. Se not 21, Likvida medel.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att refinansiering av lan férsvaras och
férdyras samt att koncernen inte kan uppfylla I6pande betalningsforpliktelser som en
foljd av bristande likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att koncernen tecknar
langfristiga bindande kreditavtal med olika I6ptider hos flera olika institut. Enligt poli-
cyn ska genomsnittlig I6ptid for ramavtalen vara 1,5 till 2,5 ar.

Bindande kreditloften

IFRS

Check-
Forfalloar Totalt kredit 2020 2021 2022 2023 2024
Kreditléften, mkr 11364 490 4770 1376 3233 1345 150
Bindande kreditl6ften exklusive projektfinansiering

Check-
Forfalloar Totalt kredit 2020 2021 2022 2023 2024
Kreditléften, mkr 2800 400 - - 1050 1200 150

Av beviljade kreditl6ften enligt IFRS 4r 5 668 mkr outnyttjat. Den genomsnittliga
I6ptiden for dessa kreditloften exklusive checkkredit uppgar till 1,8 ar. Outnyttjade
kreditloften, exklusive projektfinansiering uppgar till 2 800 mkr dar kreditavtalen om
2 400 mkr hade en genomsnittlig I6ptid om 3,3 ar.

De likvida medlen tillsammans med bekriftade outnyttjade krediter ska uppga till minst
15 procent av |Ms intékter enligt segmentsredovisningen for att koncernen ska kunna
hantera investeringar och I6pande betalningar. Utfall 2019 uppgr till 33 procent (28).

Valutarisk
Transaktionsvolymerna i utlindsk valuta dr mycket begransade varfor inga valuta-
sakringar skett for dessa volymer.

Samtliga lan ar upptagna i funktionell valuta i respektive land.

Kreditrisk

Kreditrisker i finansiell verksamhet

Kreditriskexponering i form av motpartsrisk uppstar vid placering av likvida medel
och vid handel med derivatinstrument. For att begransa kreditriskerna har koncernen
upprittat en motpartslista som faststiller en maximal exponering mot respektive
godkand part. ISDA-avtal (International Swaps and Derivates Association) eller mot-
svarande svenska bankavtal, har upprittats med de motparter som anvands for trans-
aktioner med derivatinstrument. Inga finansiella tillgangar och skulder har kvittats.

Kreditrisker i kundfordringar

JM-koncernens kunder utgérs till storsta del av bostadsrittsforeningar och blivande
agare av egna hem. Koncernen arbetar ocksad med entreprenadverksamhet. Koncernen
har dven hyresgister i bade bostader och kommersiella lokaler. Kreditriskexponeringen
mot bostadsrittsféreningar har historiskt visats ytterst begransad da finansieringen
av produktionen sker via féreningens lan i bank. JM-koncernen arbetar I6pande med
utvardering av sina kunder vilka har hog kreditvirdighet och det resulterar i en lag
grad av kreditrisk i kundfordringar. Motsvarande giller kunder som képer egna hem.
For att sakerstilla betalningsformagan hos kund tas alltid kreditupplysning. Kundford-
ringar avseende bostadsproduktionen uppgar till 486 mkr (444). JM-koncernen beds-
mer reservering for kundfordringar avseende bostadsproduktion som ovisentlig.

Kreditriskexponeringen mot kunder inom entreprenadverksamheten och fér
uthyrning av bostader och kommersiella lokaler har en ndgot annan karaktar. Kund-
fordringarna for entreprenadverksamheten uppgar till 410 mkr (644).

Reservering fér osikra kundfordringar uppgar till 4,0 mkr (5,0) och ar framst han-
forlig till kundfordringar fran entreprenad- och uthyrningsverksamheten. Under aret
har koncernen ianspraktagit 0,0 mkr (10,7) av tidigare avsittning. Fordringar dldre an
60 dagar uppgar till 286 mkr (452). Per 2019-12-31 uppgar forfallna kundfordringar
over 90 dagar till 226 mkr (441) och ar framst hanforligt till ett fatal pagaende diskus-
sioner/tvister med kunder och inte en fraga om bestillarens kreditvirdighet. Under
aret har reglering skett av utestdende kundfordran per 2018-12-31 dar tvist forelag
med bestillare. Likt tidigare ar utgér utestaende kundfordringar ingen kreditrisk.

Avsittning och ianspraktagande av avsittning for osikra kundfordringar har tagits
over resultatrakningen. Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1, Finansiella instrument,
Nedskrivning pa sidan 89.
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Fortsdttning not 24

Aldersanalys kundfordringar

2019-12-31 Nomi-  Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling

bostider 486 286 25 54 13 108
Entreprenad 410 145 32 68 47 118
Ovrigt 16 16 0 0 0 0
Summa 912 447 57 122 60 226
Antal fakturor 1057 688 101 34 39 195
2018-12-31 Nomi-  Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling

bostader 444 215 91 44 8 86
Entreprenad 644 179 34 73 3 355
Ovrigt 2 2 0 0 0 0
Summa 1090 396 125 117 1 441
Antal fakturor 1372 566 121 85 30 570
Kreditriskanalys kunder

2019-12-31 Antal i%av i%av
Intervall kunder antal portfoljen
Exponering intervall < 1 mkr 707 90 8
Exponering intervall 1-5 mkr 11 5 1
Exponering intervall > 5 mkr 38 5 81
Totalt 786 100 100
2018-12-31 Antal i% av i% av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall <1 mkr 873 91 1
Exponering intervall 1-5 mkr 57 6 13
Exponering intervall > 5 mkr 25 3 76
Totalt 955 100 100

Virdering finansiella tillgangar och skulder
JM har anvint allméint vedertagna metoder for att berikna det verkliga vardet pa kon-
cernens finansiella instrument per den 31 december 2019 och 2018. Verkligt varde pa
rantebirande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda vardet da de i
huvudsak har en kort bindningstid under tre manader. Reversskulder avseende fastig-
hetsforvirv blir betalbara i samband med att olika villkor uppfyllts till exempel att
detaljplaner antagits eller da projektstart sker. Verkligt virde pa reversskulder avse-
ende fastighetsférvarv antas darfor motsvara bokfort varde da skulderna ar betalbara
vid anfordran. Fér samtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder till exempel likvida
medel, kundfordringar och leverantérsskulder har det bokférda virdet antagits utgéra
en god approximation av det verkliga virdet/anskaffningsvirdet. Koncernen tillimpar
affirsdagsredovisning.

Tabellen i hégerkolumnen visar redovisat virde och uppgift om vilken kategori |M-
koncernens finansiella instrument tillh6r enligt IFRS 9 Finansiella instrument.

IFRS
Kategori 2019-12:31 20181231
enligt Redovisat Redovisat
Finansiella instrument IFRS 92 virde!) vérde !
Tillgangar
Finansiella tillgangar FTUA 18 14
Varav andra ldngfristiga fordringar FTUA 13 14
Varav andra langfristiga
vdrdepappersinnehav FTUA 5 0
Kundfordringar FTUA 912 1090
Ovriga kortfristiga fordringar FTUA/n/a 726 814
Varav derivatinstrument?3) FTD 1 -
Varav fordringar fastighetsforsdljningar FTUA 76 53
Varav évrigt n/a 649 761
Likvida medel FTUA 2397 1682
Skulder
Langfristiga rantebirande skulder FSUA 1359 146
Varav konvertibelldn FSUA 88 78
Varav leasingskulder FSUA 821 -
Varav évriga ldngfristiga rdntebdrande ldn FSUA 450 68
Ovriga langfristiga skulder FSUA 765 696
Leverantérsskulder FSUA 1015 902
Kortfristiga rintebirande skulder FSUA 5320 4968
Ovriga kortfristiga skulder FSUA 1050 1325
Varav derivatinstrument?3) FSVRR - -
Varav évriga kortfristiga skulder FSUA 1050 1325

Segmentsredovisning
Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning foreligger i foljande poster.

Skulder

Léangfristiga rantebirande skulder FSUA 425 146
Kortfristiga rantebarande skulder FSUA 690 694
Ovriga kortfristiga skulder FSUA 662 869

1) JM bedémer att det inte dr nagon visentlig skillnad mellan redovisat och verkligt virde.
2) Klassificering enligt IFRS 9, férklaring till férkortningar:
FTUA Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvirde
FTD Derivatinstrument till verkligt virde via resultatrakningen
FSUA Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde
FSVRR Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrakningen
n/a IFRS 9 ér inte tillaimpligt
3) Verkligt virde for samtliga tillgingar och skulder redovisade till verkligt virde har beriknats
baserat pa direkt eller indirekt observerbara priser vilket motsvarar den sa kallade niva 2,
enligt IFRS 13.

Finansiella derivatinstrument
JM anvinder finansiella derivatinstrument for att hantera ranterisker och pé selektiv
basis dven enstaka valutarisker. Derivatinstrumentet far endast anvandas i riskminime-
rande syfte. Alla vinster och forluster som uppstar vid marknadsvardering av instru-
menten redovisas direkt i resultatet da JM-koncernen inte tillimpar sakringsredovis-
ning for befintliga derivat.

JM-koncernen har inga utestéende rintederivat per 2019-12-31. Utestaende
valutaderivat uppgar per 2019-12-31 till 1 mkr (0).

Kapitalférvaltning

JM forvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade egna kapital, i syfte att ge
JMs aktiedgare en hdgre totalavkastning 4n aktiedgare i foretag med liknande verksam-
het och riskprofil.

JMs ambition ar att uppritthélla en Sver tiden optimal tillgangs- och kapitalstruktur,
anpassad for bolagets projektutvecklingsverksamhet. De uttalade malen for kapital-
strukturen innebdr att soliditeten ska uppga till minst 35 procent. Soliditetsmalet ar en
forenklad konsekvens av en mer djupgaende analys dar eget kapital har férdelats mot
balansrikningens olika tillgangsslag och typ av verksamheter med beaktande av
bedémd rérelserisk.

JM ARSREDOVISNING 2019



not 25 Avsdttningar for pensioner och liknande
forpliktelser

Férmansbestiamda planer
JM har en férmansbestimd plan fér pensioner. Det avser ITP 2-planen i Sverige som
finansieras i egen regi. Planen omfattar 2 829 personer varav 627 personer dr aktiva.

Avgiftsbestamda planer

Planerna omfattar huvudsakligen alderspension och efterlevandepension. Premierna
betalas I6pande under aret av respektive koncernforetag till separata juridiska enheter.
Pensionskostnaden for perioden ingar i resultatrakningen.

Forpliktelser avseende ersittningar till anstillda, formansbestamda planer
Féljande avsittningar for pensionsforpliktelser har gjorts i balansrikningen:

Koncernen 2019 2018

Pensionsforpliktelser ofonderade planer 1702 1388

Pensionsforpliktelser och avsittningar for pensionsataganden samt aktuariella vinster/
forluster for de formansbaserade pensionsplanerna har utvecklats pa féljande sitt:

Totala pensionsforpliktelser 2019 2018
Vid arets borjan 1388 1251
Férmaner intjanade under aret 63 58
Réntekostnader 34 32
Betalda formaner -38 -38
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) 255 85
Vid arets slut 1702 1388

Den aktuariella forlusten 2019 forklaras huvudsakligen av dndrad diskonteringsrinta
och inflation.

Aktuariella vinster (+)/férluster (=) 2019 2018 2017 2016 2015
Totala pensionsforpliktelser 1702 1388 1251 1239 1129
Erfarenhetsbaserade justeringar, andel av
arets oredovisade aktuariella vinst (+) och
férlust (-):
Pensionsforpliktelser, mkr 17 30 15 -8 11
| procent av virdet pa pensions-
forpliktelsernas totala virde, % 1,0 2,2 1,1 0,6 1,0
Pensionskostnader 2019 2018
Férmaner intjanade under aret 63 58
Rénta pa forpliktelser 34 32
Pensionskostnader formansbaserade planer 97 90
Pensionskostnader; avgiftsbaserade planer 145 151
Sociala kostnader, férmans- och avgiftsbaserade planer 54 47
Summa 296 288

Av ovanstaende pensionskostnader redovisades 34 mkr (32) som finansiell kostnad.
Detta motsvarar rantan pa forpliktelsen.

Framtida bedomning av pensions-
avsattningen kassaflode 2020 2021 2022 2023 2024

Pensionsutbetalningar -39 -41 —-41 —-41 —43

Aktuariella antaganden
De viktigaste aktuariella antagandena per balansdagen framgar av nedanstaende tabell.

Sverige
% 2019 2018
Diskonteringsranta 1,50 2,40
Férvintad [6nedkning 3,50 3,50
Inflation 1,70 1,90
Inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Avgangsintensitet 6,00 6,00

Diskonteringsrantan ar faststilld med hénsyn till marknadsmassiga avkastningen pa
bostadsobligationer och swaprintor och en premie for en lingre I6ptid adderats med
utgangspunkt i pensionsforpliktelsernas duration. Durationen pa forpliktelsen dr 21 ar.

Faktorn férvantad I6neckning motsvarar forvintade framtida I6neGkningar som en
sammansatt effekt av inflation, tjanstetid och befordran.

KONCERNEN / NOTER

Faktorn inflation motsvarar den férviantade pensionsupprikningen (eller index-
eringen). JM har i denna del valt att balansera inflationsméltalet, som satts upp av
Sveriges Riksbank, med utfall av inflationen i Sverige den senaste 10-arsperioden.

JM Sverige har livslingdstabellen DUS14 vid pensionsskuldsberakningen vilket rent
praktiskt innebar att JM antar att en man i Sverige som idag ar 65 ar lever 22 ar efter
pensioneringen och en kvinna 24 ar.

Pensionsforpliktelsens kianslighet for

andrad diskonteringsranta 2019 2018
Pensionsforpliktelser per den 31 december 2019 1702 1388
Diskonteringsrantan 6kar med 0,25 % 1618 1325
Diskonteringsrantan minskar med 0,25 % 1793 1460

not 26 Ovriga avsittningar

Sarskild I6neskatt pa

Garantiavsattningar pensionsskuld

2019 2018 2019 2018
Vid arets bérjan 912 676 145 122
Avsittningar 354 356 65 23
Omklassificering -219 -30 - =
lanspraktaget under aret -270 —-88 - -
Aterforda avsdttningar -9 -2 - -
Omrikningsdifferens 2 0 - -
Vid arets slut ) 770 912 210 145
1) Varav kortfristig del av

garantiavsittningar 134 122

Avsittningar for garantiataganden avser kostnader som kan uppstéa under garantitiden
och redovisas som langfristiga och kortfristiga skulder i balansrakningen.

Avsittningarnas storlek baseras huvudsakligen pa antalet bostader per projekt och
belastar projektet vid avslut. Majoriteten av garantiavsattningarna I6per pa cirka tva till
tre ar efter projektstart.

Da effekten av nar i tiden betalning sker inte 4r vasentlig nuvardesberiknas inte for-
vintade framtida utbetalningar.

Sarskild Ioneskatt pa pensionsskulden 4r beraknad till fullo 24,26 procent pa skillnaden
mellan pensionsskuld vérderad enligt IAS 19 och redovisad pensionsskuld i juridisk
person.

not 2.7 Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

2019 2018
Uppskjuten skatteskuld fér periodiseringsfond 522 526
Ovriga uppskjutna skatteskulder* 398 379
Delsumma 920 905
Avgér uppskjutna skattefordringar -281 —224
Netto uppskjutna skatteskulder 639 681
Uppskjutna skattefordringar - -
*Bvriga uppskjutna skatteskulder férdelar

sig pa:

Exploateringsfastigheter ) 337 315
Reservering for dnnu ej godkind taxering 28 28
Ovriga omsittningstillgingar 33 36
Summa 398 379

1) Skillnad skattemissigt och bokfért virde.

Uppskjutna skattefordringar hanfors framfor allt till pensionsskuld, andra personalrela-
terade poster samt garantiriskreserv. Ut6ver ovanstiende har JM férlustavdrag och
temporira skillnader inom JM Utland, som inte redovisas som uppskjutna skatteford-
ringar, om 146 mkr varav 71 mkr ar tidsbegransade inom ett tidsintervall om 1-10 ar.

Skillnaden mellan IFRS och segementsredovisning avser endast posten Ovriga
omsittningstillgangar och ar hanforlig till skatteeffekten mellan redovisat resultat for
JM Utland enligt segmentsredovisning respektive enligt IFRS.
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not 28 Fakturerad men ej upparbetad intakt

not 30 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

IFRS 2019 2018 2019 2018

Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 18545 14 306 Stillda sikerheter for egna avsittningar och skulder

Upparbetade intékter i pagdende arbeten -17 078 —12 926 Foretagsinteckningar 100 100

Summa 1467 1380 Fastighetsinteckningar 375 376
Summa 475 476

Segmentsredovisning 2019 2018 Eventualforpliktelser

Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten 20299 16 447 Borgensforbindelser, évriga 7788 6777

Upparbetade intékter i pdgiende arbeten —18495 —14 685 Stillda garantier i anslutning till uppdrag 1668 1773

Summa 1804 1762 Betalnings- och hyresgarantier 74 127
Ovriga ansvarsférbindelser 17 16

Hela 2018 ars utgéende balans har fullgjorts och intiktsredovisats under 2019. Summa 9 547 8693

Under 2019 har JM redovisat intikter om cirka 0,8 mdkr (1,3) hanforligt till
prestationsataganden som uppfylits under tidigare ér.

not 29 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2019 2018
Personalrelaterade poster 505 547
Forutbetalda hyresintakter 19 18
Ovriga upplupna kostnader ") 899 750
Summa 1423 1315

1) Avser huvudsakligen upplupna projektkostnader.

Foretagsinteckningen avser den pensionsskuld som JM Sverige har hos PRI. Fastighets-
inteckningar lamnas endast i begransad omfattning for finansiering hos kreditinstitut.
Under en bostadsrittsforenings produktionstid stiller JM-koncernen borgen for den
del av den kortfristiga finansieringen i bank som Gverstiger en férenings kommande
langfristiga lan. Borgensférbindelser, Gvriga avser i sin helhet den kortfristiga finansie-
ringen. De langfristiga lanen sikerstills av de pantbrev som féreningen sjilv tar ut.
Koncernen har ett dtagande att férvirva bostad som inte upplatits med bostadsritt
narmaste kvartalsskifte efter godkand slutbesiktning, fran bostadsrittsforeningar
i Sverige, med vilka M har tecknat totalentreprenadkontrakt.
Stillda garantier i anslutning till uppdrag avser till stor del fullgérandegarantier
for entreprenadarbeten hos kommuner och landsting samt kommunaligda bolag.
Garantierna I6per under produktionstiden och garantitidsperioden om 2-5 ar efter
fardigstallandet. Atagandet uppgar normalt till 10 procent av kontraktssumman fram
till fardigstallandet av entreprenaden for att darefter sinkas till 5 procent av kontrakts-
summan. | den mén det bedéms som sannolikt att JM kommer att utkravas ansvar
redovisas atagandet som skuld i rapporten 6ver finansiell stéllning.
JMblir i den |I6pande affarsverksamheten fran tid till annan involverat i tvister och
rittsliga processer. Dessa tvister och rittsliga processer forvantas inte, vare sig enskilt
eller tillsammans, i vasentlig grad negativt paverka JMs finansiella resultat eller stillning.

not 31 Upplysningar om narstaende

Upplysningar om narstaende framgar av not 3, Anstillda och personalkostnader. Kon-
cernens transaktioner med nirstaende, utéver vad som anges i not 3, avser endast
gemensamma verksamheter och intresseforetag. De ar av begransad omfattning och
har skett pd marknadsmissiga villkor.
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MODERBOLAGET / RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING, Mkr NOT 2019 2018
1

Nettoomsittning 10294 10397
Produktions- och driftkostnader 2 -8021 —-8025
Bruttoresultat 2273 2372
Forsiljnings- och administrationskostnader 2,3,4 —652 =717
Resultat av fastighetsforsiljning 5 0 0
Rérelseresultat 1621 1655
Resultat fran finansiella poster 6

Resultat fran koncernforetag 175 101

Resultat fran intresseforetag 25 -
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 1 1

Resultat fran finansiella omsittningstillgangar 6 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -56 -56
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 1772 1701

Bokslutsdispositioner 7 —221 -175
Resultat fore skatt 1551 1526
Skatter 8 -292 -323

Arets resultat 1259 1203

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, Mkr 2019 2018
Arets resultat 1259 1203

Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 1259 1203
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MODERBOLAGET / BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING, Mkr NOT 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier och andra verktyg 9 6 1
Finansiella anlaggningstillgangar 10
Andelar i koncernféretag 10 1459 1256
Andelar i gemensamma verksamheter och intresseféretag 190 190
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 17 17
Ovriga langfristiga fordringar 8 9
1674 1472
Summa anlaggningstillgangar 1680 1483
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 1 105 208
Exploateringsfastigheter 11 5011 5032
Andelar i bostadsriattsféreningar m.m. 12 262 541
Kundfordringar 303 174
Ovriga kortfristiga fordringar 439 565
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernforetag 1812 2291
Upparbetad men ej fakturerad intakt 13 2923 3001
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 20
Likvida medel 14 2226 1313
Summa omsittningstillgangar 13100 13 145
SUMMA TILLGANGAR 14780 14628

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital 70 70
Bundet eget kapital 70 70
Overkursfond 147 146
Balanserat resultat 2 440 2071
Avrets resultat 1259 1203
Fritt eget kapital 24 3846 3 420
Summa eget kapital 3916 3490
Obeskattade reserver 15 2380 2390
Avsittningar
Avsittningar for pensioner och liknande férpliktelser 16 753 713
Uppskjutna skatteskulder 8 40 47
Garantiavsattningar och Svriga avsittningar 17 660 823
1453 1583
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rintebédrande skulder 18 89 78
Ovriga langfristiga skulder 714 644
803 722
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 606 474
Kortfristiga rantebérande skulder 18 1982 2838
Ovriga kortfristiga skulder 19 434 679
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 18 1125 731
Aktuella skatteskulder 80 13
Fakturerad men ej upparbetad intakt 20 952 781
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 1049 927
6228 6443
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14780 14 628
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MODERBOLAGET / KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS, Mkr NOT 2019 2018
1

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 1621 1655
Avskrivningar 5 3
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster 1) -1518 -1672
Delsumma kassafléde fran den I6pande verksamheten 108 -14
Erhallen ranta 6 1
Erhéllna utdelningar 156 83
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -25 -26
Betald skatt -343 —574
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandring i rérelsekapital -98 -530
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -2822 —2056
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m." 2233 1206
(?kning/minskning o6vriga kortfristiga fordringar m.m. 171 —561
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder 595 —236
Kassafléde fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 79 -2177
Investering i projektfastigheter m.m. 103 -110
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten ) 182 -2287
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forandring i materiella anlaggningstillgangar - -8
Investering i koncernforetag och intresseféretag m. m. —403 —445
Férindring i finansiella anliggningstillgingar 1) 46 -2
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -357 -455
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 32 44
Amortering av skulder —-18 -12
Upptagna lan, projektfinansiering ! 2187 2967
Amortering av skulder, projektfinansiering -278 -291
Utdelning —835 —765
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 1088 1943
Arets kassaflode 913 =799
Likvida medel vid arets bérjan 1313 2112
Likvida medel vid arets slut 2226 1313

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

eller som en positiv post i den I6pande verksamheten.
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MODERBOLAGET / FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET Aktie- Overkurs- Balanserat Summa
KAPITAL, Mkr kapital fond resultat eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2018 7 143 2836 3050
Arets totalresultat - - 1203 1203
Utdelning - - —765 —765
Fusion av koncernforetag - - -1 -1
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 3 - 3
Indragning av aterkopta aktier -1 - 1 -
Utgaende balans den 31 december 2018 70 146 3274 3490
Ingaende balans den 1 januari 2019 70 146 3274 3490
Arets totalresultat - - 1259 1259
Utdelning - - —-835 —-835
Fusion av koncernforetag - - 0 -
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 2 - 2
Utgaende balans den 31 december 2019 70 148 3698 3916

Antal aktier (1 rost/aktie) per 31 december 2019 uppgar till 69 583 262 (69 583 262) varav 0 aktier (0) ar aterkopta av JM AB och ej utdelningsberittigade. Kvotvarde
per aktie uppgar till 1 krona.

Foreslagen utdelning for 2019 4r 12,50 kronor per aktie (12,00).
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not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i mkr dér annat ej anges.

not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

MODERBOLAGET / NOTER

PwC 2019 2018
Fér moderbolagets redovisningsprinciper hanvisas till koncernens redovisnings- och Revisionsuppdrag 3,0 31
virderingsprinciper sidorna 86—89. Ovriga tjanster ) 12 1,1
Summa 4,2 4,2
not 2 Anstillda och pel’sona||<ostnader 1) Se koncernens not 5.
2019 2018 not 5 Resultat av fastighetsforsaljning
Medeltalet anstillda (samtliga i Sverige) 1697 -7/ 2
(varav man, %) (77) (77)
2019 2018
Loner, andra ersittningar och sociala kostnader
Forsiljningsviarden
Styrelslfe ‘_’Ch YD ) 12 15 Exploateringsfastigheter 1 125
(varav rérlig ersittning) (2) (5) Projektfastigheter _ 13
Ovriga anstillda 947 931 Summa 1 138
(varav r6r|i§ ersdttning) — (45) (56) Bokférda virden
Summft I-oneruocl.l andra ersittningar 959 946 Exploateringsfastigheter 1 125
(varav rérlig ersittning) (47) (1) Projektfastigheter _ 13
Sociala kostnader 495 496 o 1 _138
(varav pensionskostnader) (182)" (186)"
Totalt moderbolaget 1454 1442 Resultat
Exploateringsfastigheter 0 0
1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 2,8 mkr (2,7) VD. Féretagets utestiende Projektfastigheter — 0
pensionsférpliktelser till VD uppgér till 0,7 mkr (0,7). Fér styrelsen i évrigt har bolaget inga Summa 0 o
pensionskostnader eller pensionsférpliktelser.
Férmaner till ledande befattningshavare i JM AB, se koncernens not 3.
not 3 Avskrivningar enligt plan
2019 2018
Inventarier och andra verktyg -5 =3
Summa -5 -3
Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
not 6 Resultat fran finansiella poster
Resultat
fran 6vriga Resultat
finansiella fran finansiella Réntekostnader
Resultat fran Resultat fran anlaggnings- omsittnings- och liknande
koncernforetag intresseforetag tillgangar tillgangar resultatposter Summa
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Utdelning 156 119 25 - - - - - - - 181 119
Realisationsresultat 37 - - - - - 1 - - - 38 -
Resultatandel 5 5 - - 0 - - - - - 5 5
Nedskrivning -23 -23 - - - - - - -23 -23
Rénteintakter - - - - 1 - - 0 - - 1 0
Rénteintakter, koncernforetag - - - - - 1 5 - - - 5 1
Réntekostnader - - - - - - - - =27 -28 =27 -28
Réntedel i arets pensionskostnader - = - = - = - = =29 —28 =29 —28
Summa 175 101 25 - 1 1 6 0 -56 -56 151 46
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not 7 Bokslutsdispositioner

not 9 Inventarier och andra verktyg

2019 2018 2019 2018
Avsittning till periodiseringsfond -360 —-380 Ackumulerade anskaffningsvirden
Aterforing tidigare ars avsattning till periodiseringsfond 370 350 Vid arets borjan 50 41
Erhallna koncernbidrag 33 - Nyanskaffningar - 9
Lamnade koncernbidrag —264 —145 Vid arets slut 50 50
Summa =221 -175 Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -39 -36
Arets avskrivningar -5 -3
not 8 Skatter Vid arets slut —44 -39
........................................................................................... Planenligt restvirde vid érets slut 6 1"
2019 2018
Resultat fore skatt 1551 1525
Aktuell skatt -327 -343
Uppskjuten skatt 35 20
Total skatt -292 -323
Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 21,4 procent.
Resultat fore skatt x21,4% =332 -336
Justering skatt tidigare ar 0 -1
Ej skattepliktiga intakter 52 29
Ej avdragsgilla kostnader -8 -13
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -4 -2
Summa -292 -323
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder 2019 2018
Uppskjutna skattefordringar hanforligt till personalrelaterade
avsittningar och garantiavsattningar 56 52
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporir skillnad
projekt- och exploateringsfastigheter -96 -99
Netto uppskjutna skatteskulder -40 -47
Se koncernens not 8.
not 10 Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i gemen- .
samma verksam- Langfristiga Ovriga
Andelar heter och intresse- fordringar hos langfristiga
i koncernforetag foretag intresseforetag fordringar Summa
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 1256 1002 190 190 17 17 9 7 1472 1216
Nyanskaffningar 403 445 - - - - 0 - 403 445
Tillkommande fordringar - - - - - - -1 2 -1 2
Fusion -169 -168 - - - - - - -169 -168
Forsaljningar -9 = - = - = - - -9 -
Arets nedskrivningar -22 -23 - - - - - - =22 =23
Vid arets slut 1459 1256 190 190 17 17 8 9 1674 1472

For specifikation av moderbolagets och koncernens andelar i gemensamma verksamheter och intresseféretag, se koncernens not 14.
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Forts. not 10

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i heldgda koncernforetag, tkr

MODERBOLAGET / NOTER

Organisations- Antal aktier Bokfort varde
Foretag nummer Site och andelar 2019 2018
AB Boritt 556257-9275 Stockholm 500 1978 1978
AB Garantihus 556073-0524 Stockholm 5000 1000 1000
ABIG 1&3 559147-3698 Géteborg 500 20788 20788
AB Konvertibelhus 559001-7025 Stockholm 500 50 50
Bergshamra Bro AB 559066-5666 Stockholm 50 000 61425 61425
BRO Haifa 1 AB 556821-1949 Stockholm 500 45476 45476
Bruket i Kallhall Exploaterings AB 556561-0184 Stockholm 1000 100 100
Bruket i Kallhll Exploaterings KB 969653-9122 Stockholm - 10 10
Fastighet 4 DPL 4 AB ") 556767-7538 Stockholm - - 125191
Fastighetsbolaget Bohusmark KB 2) 916443-1125 Goéteborg - - 1120
Fastighetsbolaget Metallfabriken i Orebro AB 559077-9582 Stockholm 500 27 562 27 562
Férvaltnings AB Rickomberga Dal ") 556731-8596 Uppsala - - 43274
Huddinge Fabriken AB 556694-7049 Stockholm 1000 41276 41276
JM Byran Holding AB 556752-9630 Stockholm 1000 100 100
JM Construction S.A., Belgien 413662141 Bryssel 10000 91906 91906
JM Entreprenad AB 556060-8837 Stockholm 200 000 107 750 107 750
JM Entreprengr AS, Norge3) 920379559 Oslo - - 7444
JMFasad AB ") 559135-1795 Stockholm - - 50
JM Fastighetsutveckling Holding AB 556847-3259 Stockholm 500 50 50
JM Fastighetsutveckling 2 Holding AB 559034-9089 Stockholm 500 50 50
JM Fastighetsutveckling 3 Holding AB 559109-6960 Stockholm 500 50 50
JM Hyresbostéader Holding AB 556977-0471 Stockholm 500 130 130
JM Inredning i Stockholm AB ") 556202-8653 Stockholm - - 50
JM Kammarsadeln Holding AB 556853-8465 Stockholm 500 50 50
JM Norge AS, Norge 829350122 Oslo 20000 120243 120243
JM Stombyggnad AB ") 556173-0564 Stockholm - - 113
JM Suomi O, Finland 1974161-8 Helsingfors 1000 570375 314395
JM Supply AB 559126-3644 Stockholm 500 50 50
JM Tegelbruket Ekeré Strand AB 559124-0147 Stockholm 500 52432 -
JM Virmdéstrand AB 556001-6213 Virmds 4400 158 000 158 000
JM@Home AB 559091-8289 Stockholm 1000 100 100
KB Silverfjadern 969676-7525 Stockholm - 0 0
Klippljuset Holding AB 556872-0527 Stockholm 500 50 50
Minimalen Bostad AB 556754-2138 Stockholm 1000 11550 11550
Seniorgarden AB 556359-9082 Stockholm 1000 100 100
Stockholm Pundet 1 AB 556852-1297 Stockholm 500 74722 74722
Trollhagen Fastighets AB 559082-6235 Uppsala 1000 71982 -
Bokfort virde vid arets slut 1459 355 1256 203
1) Koncernféretag som har fusionerats in i JM AB.
2) Koncernféretag som har likviderats.
3) Koncernféretag som har avyttrats.
not 11 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter ~ not 12 Andelar i bostadsrattsforenin gar m.m.
Exploaterings- 2019 2018
Projektfastigheter fastigheter Ackumulerade anskaffningsvérden
2019 2018 2019 2018 Vid arets borjan 541 244
Ackumulerade anskaffningsvdrden Nyanskaffningar 1853 1662
Vid arets bérjan 208 98 5064 4237 Férsljningar —2132 1365
Nyanskaffningar -103 110 513 1339 Vid arets slut 262 541
Fusion - - 201 665
Omklassificering - 13 - -17
Ot il preeiiliitery - - a4 -0 o 13 Upparbetad men ej fakturerad intakt
Férsaljningar - -13 A s e T e
Vid éarets slut 105 208 5033 5064
Ackumulerade nedskrivningar 2019 2018
Vid arets bérjan - - =31 -32 Upparbetade intikter i pagiende arbeten 7298 8688
Overfért till produktion - - 9 - Ackumulerad a conto fakturering i pigiende arbeten —4375 —5687
Vid arets slut - - =22 -32 Summa 2923 3001
Planenligt restvirde vid
arets slut 105 208 5011 5032
Det redovisade restvirdet for den del av projektfastigheter som redovisas till nettofor- not 1 4 Likvida medel
saljningsvirde uppgar tll 0 mkr (0) och for exploateringsfastigheter til 95 mkr (104), 1 11T
2019 2018
Kassa och bank 2226 1313
Summa 2226 1313
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not 1 5 Obeskattade reserver

not 20 Fakturerad men ej upparbetad intakt

2019 2018 2019 2018
Periodiseringsfond 2014 ars taxering - 370 Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 14274 10370
Periodiseringsfond 2015 ars taxering 380 380 Upparbetade intékter i pagdende arbeten -13322 -9589
Periodiseringsfond 2016 ars taxering 380 380 Summa 952 781
Periodiseringsfond 2017 ars taxering 350 350
Periodiseringsfond 2018 ars taxering 530 530
Periodiseringsfond 2019 ars taxering 380 380 @ 0 _ o
Periodiseringsfond 2020 4rs axering 360 - e 21..‘QPP"‘F*.PT‘.?'.?‘.’.?W?Q?T. och forutbetalda intakter
Summa 2380 2390
2019 2018
1 6 L . . ) Personalrelaterade poster 334 357
not Avsattningar for pensioner och liknande Férutbetalda hyresintakeer 9 5
fér-p|ikte|ser~ Ovriga upplupna kostnader 1) 706 565
................................................................................................... Summa 1049 927
) Avser huvudsakligen upplupna projektkostnader.
2019 2018 gen tpplupna prel
Vid arets borjan 713 680
Férméner intjéinade under perioden 30 2 not 22 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
Réntekostnader 27 e
Utbetalning av pensioner -37 -36
Ovrigt 20 15 2019 2018
Vid arets slut 753 713 Stillda sidkerheter for egna avsittningar och skulder
Féretagsinteckningar ") 100 100
I moderbolaget skuldférs ITP-planen som pensionsavsittning. Fastighetsinteckningar - 69
Summa 100 169
1 7 . . s Eventualférpliktelser
not Garantiavsattningar och &vriga avsattningar Borgensiorbindelsen Gvrigad) 7788 6777
................................................................................................... el e B e ) 2270 1754
Avstmingar Stallda‘ garantier i anslutnlng till uppdrag 187 238
Betalnings- och hyresgarantier - 0
2019 2018 Ovriga ansvarsforbindelser 17 16
Vid arets bérjan 823 616 Summa 10 262 8785
Avsiittningar 292 305 1.2 Se koncernens not 30 for textkommentarer.
Omklassificering -217 -30 3) Borgen till formén fér koncernféretag avser frimst ataganden fér utlandsbolagen och
lanspréktaget under aret —238 —68 JM Entreprenad AB.
Vid arets slut 660 823
not 2.3 Upplysningar om narstaende
ﬂo't 1 8 Réﬂtebar’aﬂde S|<u|der_ ...................................................................................................
................................................................................................... e R o A e R T
Langfristiga rantebirande skulder 2019 2018 koncernens not 14.
Ovriga skulder 1-5 &r fran balansdagen 0 0 2019 2018
Konvertibelldn 1-5 &r 89 78 — - —
Summa 39 78 Ink&p av varor och tjanster fran koncernféretag 290 381
Rénteintakter fran koncernforetag 1 1
Kortfristiga rantebarande skulder 2019 2018 Utdelning fran koncernforetag 156 119
Konvertibellan 1 ar 2 18 Resultatandel fran koncernféretag 5 5
Ovriga skulder 1 r 1960 2820 Utdelning fran intresseféretag 25 -
Skulder till koncernféretag 1125 731 Langfristiga fordringar hos intresseféretag 17 17
Summa 3107 3569 Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 1812 2291
Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 1125 731
Kreditavtal 2019 2018 Borgenférbindelser till forman for koncernforetag 2270 1754
Checkrikningskredit 400 400
Beviljade kreditavtal férfallodatum inom 1 ar - 150 Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning aterfinns i not 2, Anstillda och
Beviljade kreditavtal férfallodatum bortom 1 &r 2400 2250 personalkostnader. Samtliga transaktioner med nirstaende personer och féretag
Outnyttjad del —2800 —2800 genomfordes till marknadsmissiga villkor.
Utnyttjat kreditavtal 0 0
Kreditavtalen I6per med fast rinta. Se koncernens not 22 for textkommentarer.
not 19 Ovriga kortfristiga skulder
2019 2018
Kortfristiga reverser exploateringsfastigheter 95 266
Ovriga kortfristiga skulder 339 413
Summa 434 679
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not 24 Forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget 4r:
Balanserade vinstmedel och 6verkursfond
Arets nettovinst

MODERBOLAGET / FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

2 587 130 860 kronor
1259 251 387 kronor

Summa

Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar:
att till aktiedgarna utdelas 12,50 kronor per aktie )
samt att aterstaende belopp &verférs i ny rikning

3 846 382 247 kronor

869 790 775 kronor
2 976 591 472 kronor

Summa

3 846 382 247 kronor

1) I moderbolaget finns 69 583 262 registrerade aktier per den 31 januari 2020, varav antalet utdelningsberittigade aktier

uppgar till 69 583 262.

Stockholm den 11 februari 2020

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av kon-
cernens och foretagets stillning och resultat, samt att koncernforvaltningsberittelsen och forvaltningsberittelsen
ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och féretagets verksamhet, stéllning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Fredrik Persson
Styrelsens ordférande

Kaj-Gustaf Bergh
Ledamot

Olav Line
Ledamot

Kerstin Gillsbro
Ledamot

Eva Nygren Thomas Thuresson Annica Anis
Ledamot Ledamot Ledamot
Peter Olsson Jan Strémberg
Ledamot utsedd av de anstdllda Ledamot utsedd av de anstdllda
Johan Skoglund

Verkstdllande direktér och koncernchef

Var revisionsberittelse har avgivits den 20 februari 2020.
PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberdttelse

Till bolagsstamman i JM AB (publ), org.nr 556045-2103

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for J]M AB (publ) for ar 2019. Bolagets érs- och koncernredovisning
ingar pa sidorna 73—113 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har &verlamnats till moderbolagets och koncernens revisionsut-
skott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller; i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats
Revisionens inriktning och omfattning
Vi utformade var revision genom att faststilla vasentlighetsniva och
bedoéma risken for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig granskning
i syfte att kunna uttala oss om ars- och koncernredovisningarna som
helhet, med hinsyn tagen till [M-koncernens struktur, redovisnings-
processer och kontroller samt den bransch inom vilken JM verkar. | en
verksamhet som |Ms ar det framforallt den stora paverkan av styrelsens
och ledningens uppskattningar och bedémningar pa den finansiella rap-
porteringen som paverkar var riskbedémning. Vi har bedémt den enskilt
storsta risken for fel i arsredovisningen vara den successiva vinstavrak-
ningen i de pagaende projekten — bade i bostadsutvecklingen och i
entreprenadverksamheten. Darut6ver har vi identifierat ett antal andra

risker som dven de i manga fall speglar inslag av uppskattningar och
bedémningar. Bland dessa ingar garantiavsittningar, vardering av exploa-
terings- och projektfastigheter samt tvister. Liksom vid alla revisioner
har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstillande direktoren
asidositter den interna kontrollen och bland annat 6vervigt om det
finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for
vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Baserat pa riskbedémningen har det centrala revisionsteamet
utarbetat en revisionsstrategi enligt vilken koncernrevisionen har foku-
serats pa de stora enheterna JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks,

JM Entreprenad och den norska verksamheten inom JM Utland som
samtliga varit foremal for en s.k. full revision. | den finska verksamheten
inom JM Utland genomfors specifika granskningsatgarder inriktade i for-
sta hand pa pagaende projekt. Vad giller JM Fastighetsutveckling och
byggratterna i Belgien har granskningen inriktats mot projekt- och
exploateringsfastigheternas bokférda virden samt arets fastighetsfor-
sdljningar. Det centrala revisionsteamet ansvarar for granskningen av de
svenska enheterna och limnar, med utgangspunkt i den faststillda revi-
sionsstrategin, instruktioner till revisionsteamen i Norge och Finland.
Det centrala revisionsteamet granskar ocksa relevanta aspekter av och
kontroller éver JMs koncerngemensamma informationssystem, bl.a.
SAP ECC. Resultatet av denna granskning delas med lokala team.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av
vasentlighet. En revision utformas for att uppnd en rimlig grad av saker-
het om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vésentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller
misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststillde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland fér den finansiella rapportering som helhet.
Med hjilp av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststillde vi revisio-
nens inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders karaktér,
tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perio-
den. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i
vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
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Sarskilt betydelsefullt omrdade

Hur var revision beaktade det sdrskilt
betydelsefulla omradet

Redovisning av intdkter och resultat

frdn bostadsutvecklingsprojekt i Sverige

JMs intdkter fran den svenska projektutvecklingen av bostader redovisas
over tid, det vill siga med tillimpning av successiv vinstavrakning beak-
tande dven si kallad forsiljningsgrad. Det innebir att redovisad intakt
och resultat i pagaende projekt ar beroende av antaganden och bedém-
ningar av de poster som ingdr i projektens slutliges-prognoser av totala
intakter och kostnader. | dessa ingar bedémningar av kostnader for t.ex.
arbetskraft, material, underentreprenérer och garantiataganden. De
senare kan fran tid till annan kriva uppdaterade bedémningar dven for
avslutade projekt. Intdkts- och resultat-redovisningen stiller darfor krav
pa goda processer for kalkylering, rapportering, analys och prognos. De
aktuella beloppens storlek i kombination med det stora inslaget av upp-
skattningar och bedémningar innebir att detta utgor ett for revisionen
sarskilt betydelsefullt omrade. Vi har dgnat séarskild uppmarksamhet at
den metodik och de bedémningar som ligger till grund fér bestam-
mande av den marginal som anvinds i den I6pande resultatframtag-
ningen, liksom at de principer, metoder och antaganden som ligger till
grund fér bedémningen av redovisade garantiataganden.

Se bland annat avsnitten “Viktiga kdllor till osdkerhet i uppskattningar”
“Intdkter och resultat frdn projektutveckling av bostdder” och “Avsdttningar
och eventualforpliktelser” i not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt
not 20 Upparbetad men ej fakturerad intékt, not 26 Ovriga avsdttningar och
not 28 Fakturerad men ej upparbetad intdkt.

Vi har utvdrderat och pa stickprovsbasis testat utvalda kontroller i

JMs projektutvecklingsprocess, fran markforvarv till avslut. Vi har dven
utvarderat processer, rutiner och metodik for kalkylbeslut och projekt-
prognoser.

Vi har utfort analytisk granskning av redovisade intédkter och mar-
ginaler och granskat ledningens rutiner for uppféljning av projektens
finansiella resultat. For ett urval av projekt har vi gjort simuleringar av
utfall baserat pa olika antaganden och vi har diskuterat utvalda bedom-
ningar med JM. Pa stickprovsbasis har vi granskat intakter; forsaljnings-
grad och de redovisade projektkostnader som ligger till grund fér
bestammande av upparbetningsgrad. Vi har dven testat den matema-
tiska riktigheten i berakningen av den successiva vinstavrakningen. Vi
har ocksa deltagit i flera projektrevisioner utférda av JMs Verksamhets-
revision.

Vi har utvdrderat principer, processer och rutiner fér bestimmande
av redovisade garantiataganden och de antaganden pa vilka dessa base-
ras. Pa stickprovsbasis har vi granskat gjorda berikningar och i nagot fall
gjort egna beridkningar baserat pa fran JM erhallen data.

Vi har med féretagsledningen och revisionsutskottet diskuterat de
metoder, uppskattningar och antaganden pa vilka JMs bedémningar
baseras.

Pdgdende Entreprenadprojekt i JM Entreprenad

JM Entreprenads (JME) intakter redovisas 6ver tid, det vill siga med
tillimpning av successiv vinstavrakning. Det innebir att redovisad intakt
och resultat i pagaende projekt dr beroende av antaganden och bedém-
ningar av de poster som ingar i projektens slutlagesprognoser av totala
intakter och kostnader. | dessa ingar bedémningar av kostnader for t.ex.
arbetskraft, material, underentreprendrer och garantiataganden. JMEs
projekt dr inte repetitiva pa samma som JMs bostadsutvecklingsprojekt
och de forras komplexitet ar normalt storre dn de senares. Som fram-
gar av forvaltningsberittelsen har JM beslutat att avveckla JMEs hus-
affaren i vilken produceras bostader och kommersiella fastigheter at
externa bestillare. Avvecklingen och omvirderingar av projekt innebar
bedémda kostnader om 180 Mkr som redovisades under forsta kvar-
talet 2019. Avvecklingen fortgar och i pagaende projekt kvarstdr vissa
risker. De aktuella projektens komplexitet i kombination med det stora
inslaget av uppskattningar och bedémningar innebér att detta utgor ett
for revisionen sirskilt betydelsefullt omrade.

Se bland annat avsnitten “Viktigare kdllor till osikerhet i uppskattningar
och bedémningar”, ”Intékter och resultat i JM Entreprenad” i not 1 Redovis-
nings- och vdrderingsprinciper samt not 20 Upparbetad men ej fakturerad
intdkt och not 28 “Fakturerad men ej upparbetad intdkt”

Vi har utvdrderat och pa stickprovsbasis testat utvalda kontroller
i JMEs projektprocess, fran anbud till avslut. Vi har dven utvarderat
processer,rutiner och metodik for kalkylbeslut och projektprognoser.

Vi har utfort analytisk granskning av redovisade intdkter och
marginaler och granskat ledningens rutiner for uppféljning av projek-
tens finansiella resultat. For ett urval av projekt har vi gjort férdjupade
granskningsinsatser innefattande lasning av avtalsutdrag, utlatande av
jurister, genomgang av slutlagesprognoser och diskussioner med pro-
jektledare kring bedomningar, antagande och uppskattningar. Pa stick-
provsbasis har vi granskat intikter och de redovisade projektkostna-
der som ligger till grund fér bestimmande av upparbetningsgrad. Vi har
dven testat den matematiska riktigheten i berakningen av den successiva
vinstavrakningen. Vi har ocksa deltagit i flera projektrevisioner utférda
av JMs Verksamhetsrevision och gjort platsbesok pa vissa projekt.

Vi har fért en dialog med féretagsledningen och revisionsutskottet
kring metoder; uppskattningar och anta-ganden samt grunderna for dessa.
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Redovisning av bostadsutveckling i J[Ms svenska verksamhet

Under 2018 fick JM fragor fran Nasdaq Stockholm AB (Borsen) om
grunderna for bedémningen av bostadsrittsféreningarnas sjalvstandig-
het ur ett IFRS-perspektiv. Av Borsens slutskrivelse framgick att det
finns skillnader mellan olika bolags affirs- och avtalsstrukturer som har
betydelse for fragan och att det finns utrymme att komma fram till olika
slutsatser. Borsen konstaterade att det inte framgick med tillracklig tyd-
lighet pa vilka grunder bedémningen att inte konsolidera bostadsritts-
foreningarna gjorts och att det darmed saknades en tydlig redogorelse
for de fakta och omstandigheter som foranlett slutsatsen. Borsen gav
darfor JM kritik och fran och med i 2018 érs arsredovisning lamnar JM
darfor utdkade och tydligare upplysningar om dessa grunder. JM kom-
municerade dven att Finansinspektionen (Fl) i januari 2019 informerat
JM om att Fl kommer att underséka fragan.

Fl:s undersokning har fortgatt under 2019 innefattande skriftvaxling
bland annat innehallande prelimindra bedémningar. Den 29 januari 2020
erholl JM en skrivelse ”Begaran om yttrande” varav framgick att Fl:s
prelimindra bedémning fortsatt 4r att bostadsrattsforeningarna inte kan
anses vara sjdlvstandiga och dirmed ska konsolideras. Som en f6ljd ska
intakterna inte heller redovisas 6ver tid (successivt) utan vid verlam-
nandet till enskilda bostadsrattsképare. JM kommer att besvara skrivel-
sen och anser fortsatt att bostadsrattsféreningarna ar sjlvstandiga och
inte ska konsolideras.

Detta slag av kommunikation bedémer vi till sin natur utgora ett
for revisionen sdrskilt betydelsefullt omrade.

Se forvaltningsberdttelsen (sidan 78) samt avsnittet “Viktiga bedom-
ningar vid tillimpning av redovisningsprinciper” i not 1 Redovisnings- och
vdrderingsprinciper

Vi har bland annat tagit del av och utvirderat de resonemang som ligger
till grund for Fl:s prelimindra bedémning att bostadsrattsféreningarna
ska konsolideras, liksom de svar JM lamnat. Vi har dven granskat de upp-
lysningar som JM lamnat i forvaltningsberittelsen liksom dem i not 1 om
grunderna fér bedémningen att bostadsrittforeningarna ar sjilvstandiga
och dirmed inte ska konsolideras. De senare har dven utvarderats vad
avser andamalsenlighet och férenlighet med IAS 1 Utformning av finan-
siella rapporter.

Vi har fért en dialog med féretagsledningen och revisionsutskottet
och som ett led i denna diskuterat och kommunicerat vara observatio-
ner, reflektioner och dess implikationer. | samband darmed har vi bland
annat diskuterat kring att IFRS 4r ett principbaserat ramverk som ofta
kraver bedémningar. Som JM skriver i drsredovisningen innebir det att
i s& komplexa fragor som den nu aktuella ar det inte anmarkningsvart
att olika acceptabla bedémningar kan goras.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-72 och sidorna
128-141. Det &r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for denna andra information. Vart uttalande avseende drsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i vasentlig utstrackning dr oforen-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncern-
redovisningen, enligt International Financial Reporting Standards, IFRS,
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer ar nédvandig for att uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av bolagets
och koncernens férméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka férmégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktdren 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 styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara utta-
landen. 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
alitid kommer att upptiacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund

i arsredovisningen och koncernredovisningen. En ytterligare beskriv-
ning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredo-
visningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsin-
spektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisions-
berittelsen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning for JM AB (publ) for ar 2019 samt av forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stdllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-
roende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning

i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlpande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-

REVISIONSBERATTELSE

valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktéren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgiarder som ar nédvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och didrmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstillande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget

* pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och ddarmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptiacka atgirder eller fdrsummelser som kan féranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspek-
tionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisions-
berittelsen.

PricewaterhouseCoopers AB, 11397 Stockholm, utsags till J]M AB
(publ)s revisor av bolagsstimman den 28 mars 2019 och har varit
bolagets revisor sedan 27 april 2017.

Stockholm den 20 februari 2020
PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Utéver de regler som foljer av lag eller annan forfattning tillimpar JM Svensk
Kod fér bolagsstyrning (Koden). JM féljer Koden utan undantag.

Genom utforlig och transparent redovisning vill JM 6ka aktiedgarnas och
ovriga intressenters kunskaper om hur styrelse och ledning verkar for att
sakerstilla aktiedgarnas krav pa avkastning pa det investerade kapitalet. Hog
etik, JMs karnvirden och uppférandekod, affarsmissighet, transparens och
JMs bidrag till samhallsutvecklingen ar sdrskilt prioriterat for langsiktigt
virdeskapande.

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 férstarkt styrning och kontroll vad giller
investerings-, forsdljnings- och produktionsbeslut samt styrning och kontroll
under projektgenomférandefasen. Den interna styrningen och kontrollen
utovas ocksa genom ett systematiskt styrelsearbete via utskott. For att
utveckla styrelsen genomférs arligen en utvardering av styrelsens arbete.

AKTIEAGARE OCH BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman, som ar bolagets hogsta beslutande organ, ger samtliga
aktiedgare majlighet att delta och ddrigenom utéva sitt inflytande. Pa
arsstamman, den bolagsstamma vid vilken arsredovisningen och revisions-
berittelsen laggs fram, behandlas bolagets utveckling och beslut tas i ett
antal centrala drenden sasom utdelning, ansvarsfrihet for styrelsen, val av
revisorer, ersattning till styrelse och revisorer samt val av ny styrelse fér
tiden till nasta arsstimma.

Bolaget kallar till drsstamma tidigast sex veckor och senast fyra veckor
fore stimman. | samband med tredje kvartalsrapporten, vanligtvis i slutet av
oktober; informerar bolaget om tid och plats for arsstamman. Méjligheten
for de utlindska aktiedgarna att folja eller delta i stimman genom simultan-
tolkning av stimmoférhandlingarna eller 6versittning av presenterat mate-
rial till annat sprak har inte bedémts som nédvéndigt, eftersom dessa aktie-
agare hittills har representerats av svenska ombud.

Arsstimma

Arsstimman 2019 hélls den 28 mars. Vid stimman var 298 aktiedgare
foretradda, representerande cirka 55 procent av résterna. Protokollet fran
4rsstamman aterfinns pa JMs webbplats jm.se. Arsstamman 2020 kommer
att hallas den 26 mars.

Aktiedgare med stérre innehav

En aktiedgare, OBOS BBL, har ett aktieinnehav i bolaget som representerar
minst en tiondel av réstetalet for samtliga aktier i bolaget. OBOS aktieinne-
hav uppgar per den 31 januari 2020 till 20,4 procent. |Ms bolagsordning
begransar inte aktiedgarnas ritt att rosta for samtliga aktier som nagon ager
eller foretrader. Bolagsordningen saknar bestimmelser om tillsittande och
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STYRELSESAMMANTRADEN 2019

FEBRUARI (TRE SAMMANTRADEN)
Bokslutskommuniké, genomgang med revisorer, ersittnings-
system, beslut om fastighetsférviry, faststillande av arsredo-
visning, kallelse och 6vriga drenden inf6r drsstimman

MA] (ETT SAMMANTRADE)
Besok i Finland och byggarbetsplatser
i Helsingfors, beslut om att arbetsord-
ning och policyer samt riktlinjer

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

DECEMBER (ETT
SAMMANTRADE)
Beslut om produktionsstarter
och fastighetsforviry, styrelse-
och VD-utvdrdering

JAN FEB MAR APR MA) JUN JUL m OKT
MARS (TVA APRIL (ETT SAMMANTRADE) JUNI (ETT JULI (ETT OKTOBER (TVA SAMMANTRADEN)
SAMMANTRADEN) Beslut om fastighetsférvarv och SAMMANTRADE) SAMMANTRADE) Strategimdte, Delarsrapport for
Beslut om fastighetsférviry produktionsstarter, Delérsrapport Beslut om Delarsrapport for januari—september, genomgéng med
och produktionsstarter, for januari—-mars produktionsstarter, januari—juni revisorer, eftertridarplanering,

Konstituerande moéte efter
arsstamman; beslut om leda-
méter i Revisionsutskott,
Ersattningsutskott och
Investeringsutskott

och férsiljning av
hyresriattsfastigheter

kompetensutveckling, arbetsmiljo,
beslut om fastighetsférvarv och
fastighetsférsiljning

Under de ordinarie styrelsemétena ar fasta drenden bland annat VDs ligesrapport och dterkoppling fran utskotten.

entledigande av styrelseledaméter samt bestimmelser om @ndring av
bolagsordningen.

JM tillimpar inte nagra sarskilda bestimmelser i friga om bolagsstam-
mans funktion, varken pa grund av bestimmelser i bolagsordningen eller,
savitt ar kant for bolaget, aktiedgaravtal.

Valberedning

Valberedningen ér ett organ som inrdttats av bolagets arsstamma med
uppgift att infor drsstimman bland annat nominera styrelseledaméter, sty-
relsens ordférande, revisor, samt darutéver foresla arvoden till styrelsen
och styrelsens utskott. Valberedningens arbete styrs av den instruktion fér
Valberedningens arbete som arsstimman faststallt. Valberedningen bestéar
av foretradare for de fyra storsta aktiedgarna i bolaget som vill medverka.

Styrelsens ordférande ar sammankallande och utgér den femte ledamoten.

Valberedningen infor arsstimman 2020 sammankallades i augusti 2019
av styrelsens ordférande och bestar av féljande personer:

Asa Nisell, Swedbank Robur Fonder

Daniel Kjerberg Siraj, OBOS BBL

Eva Gottfridsdotter Nilsson, Lansférsakringar Fondforvaltning AB

Anders Algotsson, AFA Forsakringar

Fredrik Persson, styrelseordférande i |M.

Valberedningen representerar cirka 37,4 procent av det totala antalet
aktier i JM. Ordférande i Valberedningen ar Asa Nisell. Valberedningen har
haft fyra protokollférda sasmmantriden samt dartill korresponderat per
e-post och telefon. Valberedningens ledaméter har inte erhallit nagon
ersittning av JM.

Revisorer

Efter forslag av valberedningen valde arsstimman 2019 Pricewaterhouse-
Coopers AB (PwC) till revisor. Valet giller fram till slutet av arsstimman
2020. Huvudansvarig revisor ar Ann-Christine Hagglund och revisions-
berittelsen undertecknas ocksa av Fredrik Kroon. De har inga andra
revisionsuppdrag som paverkar oberoendet som revisor i JM.

Arvode och kostnadsersittning till PwC 2019 2018
Revisionsuppdrag 47 4,6
Skatteradgivning 0,1 0,1
évriga tjdnster 1,4 1,4
Summa 6,2 6,1

Information om revisionsbolagets tjanster till JM ut&ver revisionen lamnas
i not 5 pa sidan 94.
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STYRELSE

Sammansittning

JMs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem och hégst nio
ledaméter. Inga suppleanter ska utses. Styrelsens ledaméter viljs av ars-
stimman for ett ar i sander. Dartill har arbetstagarorganisationerna
enligt lag ritt att utse tvd ordinarie ledaméter jamte tva suppleanter.

Den mangfaldspolicy som Valberedningen har tillimpat i fraga om styrel-
sen dr Kodens regel 4.1. Valberedningen konstaterar féljande i sitt motive-
rade yttrande infér arsstimman 2019: Valberedningen anser att JM har en
vil fungerande styrelse och att den befintliga styrelsen, med hinsyn till bola-
gets verksamhet, utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt, har en dnda-
malsenlig sammansattning praglad av mangsidighet och bredd avseende
ledamoternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. Valberedningen anser
ocksa att det ar bra med en balans av bade kontinuitet och fornyelse i sty-
relsen. Valberedningens forslag till styrelse innebr nyval av tva ledaméter
som tillsammans bidrar med en gedigen operativ kompetens inom bostads-
och fastighetsutveckling samt inom ekonomi och finans. | den féreslagna
styrelsen finns en bred erfarenhet och kompetens, inklusive om relevanta
héllbarhetsaspekter, inom for JM vasentliga omraden som bostads- och
fastighetsutveckling, projekt- och byggverksamhet, konsumentmarknader,
ekonomi och finans samt god kunskap om for bolaget relevanta geografiska
marknader. Den mangfaldspolicy som valberedningen har tillimpat ar
Kodens regel 4.1. Det kan konstateras att JM sedan ménga ar har haft en
jamn konsfordelning i styrelsen och av de till drsstimman foreslagna leda-
moterna ar tre kvinnor och fyra man (motsvarande 43 procent respektive
57 procent). Férslaget uppfyller dirmed Kodens krav pé en jamn konsfor-
delning i styrelsen.

Arsstamman 2019 beslutade om val av de sju ledaméter som
Valberedningen féreslagit.

Arbetstagarorganisationerna har utsett tva ledaméter jamte tva
suppleanter. Styrelsens sammansattning framgar pa sidorna 122—123 lik-
som férdelningen av de stammovalda ledaméterna inom styrelsens utskott
(R = Revisionsutskott, E = Ersittningsutskott, | = Investeringsutskott).
Vidare redovisas ndrvaron under kalenderaret 2019.

Styrelsen har haft tolv sammantraden. Revisionsutskottet har haft
sju sammantraden. Ersittningsutskottet har haft fyra sammantraden.
Investeringsutskottet har haft sex sammantraden.

Oberoende
Samtliga stammovalda styrelseledaméter ar att betrakta som oberoende
i forhallande till bolaget och samtliga ar oberoende i forhallande till dgarna.

Arbetsuppgifter/ansvarsomraden

Styrelsens arbete inriktas mot strategiska fragor som verksam-
hetsinriktning, vasentliga policyer, marknad, ekonomi och
finans, intern kontroll och riskhantering, personal och ledar-
skap samt beslut om produktionsstart av projekt, forvarv och
forsaljning av exploateringsfastigheter och projektfastigheter.
Nyvalda styrelseledamoter introduceras i foretagets verksam-
het och styrelsens arbete enligt ovan i erforderlig omfattning.

De viktigaste styrande dokumenten ar:

* Strategisk inriktning

* Bolagsordningen

* Arbetsordning for styrelsen, Instruktion for arbetsférdelningen mellan
styrelsen och VD samt Instruktion fér ekonomisk rapportering

* JMs policyer (Héllbarhetspolicy, Dataskyddspolicy, Informations-
sakerhetspolicy, Medarbetarpolicy, Arbetsmiljépolicy, Kommunikations-
policy, Finanspolicy, Skattepolicy och Ink&pspolicy)

* JMs etiska riktlinjer; JMs uppférandekod, riktlinjer mot diskriminering
och krankande sarbehandling, riktlinjer f6r kommunikation samt
riktlinjer for inkop.

Ordférandens arbetsuppgifter

Ordféranden i JMs styrelse har det Gvergripande ansvaret for att bolaget
foljer den faststallda strategiska inriktningen. Harvid har ordféranden
fortlépande kontakt med bolagets VD och ar dennes diskussionspartner.
Ordférandens arbete i 6vrigt fljer Kodens krav.

Styrelsens sekreterare
Bolagets chefsjurist ar styrelsens sekreterare. Hon 4r inte ledamot av
styrelsen.

Styrelsens utvdrdering av eget arbete

Styrelsens arbete utvirderas under hésten varje ar. Under 2019 genom-
fordes utvarderingen genom att en skriftlig enkat skickades ut till samtliga
styrelseledamoter. Resultatet av utvarderingen har diskuterats och redo-
visats for styrelsen och Valberedningen.

Styrelsens utvdrdering av VD

Styrelsen utvarderar édrligen VDs arbete. Under 2019 genomférdes
utvdrderingen genom att en skriftlig enkit skickades ut till samtliga
styrelseledamoter. Resultatet av VD-utvarderingen har diskuterats
och redovisats for styrelsen.
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Viktiga drenden under 2019 Revisionsutskottet
Styrelsen har under 2019 bland annat fattat beslut om féljande:

« Styrelsen har hillit ett separat strategisammantrade och darvid bland

Revisionsutskottet har tre ledaméter: Thomas Thuresson (ordférande),
Fredrik Persson och Annica Anis. Utskottet har under kalenderaret haft

annat faststillt den strategiska planen fér bolaget

* Styrelsen har fattat beslut om nio produktionsstarter av bostadsprojekt,
vilka har en kalkylerad total projektkostnad &verstigande den till VD
delegerade nivan om antingen 400 miljoner kronor i total projekt-
kostnad eller 400 miljoner kronor i projektkostnad for deletapp

« Styrelsen har beslutat om sju férvarv av exploateringsfastigheter, vilka
har en kopeskilling 6verstigande till VD delegerad niva om 100 miljoner
kronor

« Styrelsen har beslutat om forsiljning av tre hyresrittsfastigheter
i Sverige och ytterligare en fastighetsforsiljning i Finland

« Styrelsen har beslutat om avveckling av Region Hus inom JM Entrepre-
nad AB

 Styrelsen har beslutat om kort- och langsiktiga rorliga Ioneprogram
samt till arsstimman lagt fram forslag om ett konvertibelprogram for
samtliga anstéllda i Sverige

« Styrelsen har fattat beslut om JMs befintliga policyer och riktlinjer samt
antagit en Informationssikerhetspolicy.

Utskottens arbete

Utskotten sammantrader normalt i anslutning till styrelsens samman-

traden eller nér sa erfordras. Protokoll fors och dessa delges styrelsen och

revisorerna. Vid styrelsesammantraden lamnas dven muntlig redogérelse

av vad som behandlats pa utskottssammantradena. Ingen delegerad

beslutsritt forekommer forutom vad giller:

* Ersittningsutskottet, som faststiller 16n och 6vriga villkor fér
koncernledningen exklusive VD

» Revisionsutskottet godkanner arvoden och ersattningar till de externa
revisorerna for revisionsarbetet och godkanner de externa revisorernas
tillhandahallande av andra tjanster an revision. Revisionsutskottet initierar
fordjupade insatser inom utvalda omraden eller av projekt.

Samtliga stammovalda ledaméoter ar dven ledaméter i ett eller flera
utskott. Styrelsens ordférande ar ordférande i Ersattningsutskottet.
Ordf6rande i Revisionsutskottet 4r Thomas Thuresson och ordférande
i Investeringsutskottet ar Olav Line.

Foredragande i Ersittningsutskottet ar HR-direktéren. Respektive
affarsenhetschef ar foredragande i Investeringsutskottet. Ekonomi-
och finansdirektoren ar féredragande i Revisionsutskottet. VD ar
ndrvarande vid utskottens sammantraden i Ersattningsutskottet och
Investeringsutskottet.

sju sammantraden.

Revisionsutskottets arbete har under aret framst inriktats pa:

» Granskning och genomgéng av bokslut, delarsrapporter och
arsredovisning

 Kvalitetsbedémning av interna kontrollsystem och kontrollrutiner 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

* Rekommendation vid val av externa revisorer i samrad med féretags-
ledning, styrelse och valberedning infér den senares rekommendation
till arsstamma

» Granskning och 6vervakning av revisorns opartiskhet och sjilvstiandighet
innefattande godkinnande av arvoden och ersittningar till revisorerna
for revisionsarbetet och att forhandsgodkanna revisorns tillhandahallande
av andra tjanster an revision

+ Overvakning av den lagstadgade revisionen

* Initiering av férdjupade insatser inom utvalda omraden

* Avrapportering och genomgang av omraden eller projekt av speciellt
intresse

» Rapporterat och forelagt for styrelsen de iakttagelser som noterats vid
genomgangar med revisorer och ledning

* | 6vrigt fullgjort de uppgifter som stills pa Revisionsutskottet enligt vid
var tid gillande lagar, férordningar och Svensk kod for bolagsstyrning.

Ersdttningsutskottet
Erséttningsutskottet har tre ledaméter: Fredrik Persson (ordférande),
Eva Nygren och Kaj-Gustaf Bergh.

Utskottet har haft fyra sammantriaden under kalenderaret.

Ersittningsutskottets uppgifter under aret har varit att:

* Bereda forslag avseende I6n, pensionsformaner och Svriga villkor till
bolagets VD

» Bereda forslag avseende generella principer for ersittning till all 6vrig
personal, sarskilt avseende rorliga ersattningar

* Bereda forslag till konvertibelprogram som ska foreldggas arsstamman

» Godkinna 16n och &vriga villkor fér koncernledningen (exklusive VD)
baserade pa av styrelsen faststillda generella principer

 Utvirdera pagaende och under aret avslutade program for rérliga
ersittningar till koncernledningen.
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Styrelse, verkstdllande direktor
ochrevisorer

I

Fredrik Persson Kaj-Gustaf Bergh Kerstin Gillsbro Olav Line
FODELSEAR Fsdd 1968 Fodd 1955 Fodd 1961 Fodd 1958
NATIONALITET  Syensk Finsk Svensk Norsk

AKTIEINNEHAV#*

AktieriJM:2000

Aktieri]M: 5800

Aktieri]M: 1250

AktieriJM: 800

IJM SOM ¢ Styrelsen, ordférande Styrelsen, ledamot Styrelsen, ledamot Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2017 Invald i styrelsen 2013 Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2017
® Ersittningsutskottet, ® Ersittningsutskottet, ® Investeringsutskottet, ® Investeringsutskottet,
ordférande ® Revisionsutskot- ledamot ledamot ordférande
tet, ledamot Narvaro: @ 12 av Niarvaro: @ 12av12 ® 4av4 Niarvaro: © 6av12 ® 4av 6 Niarvaro: © 11av12 @ 6avé
120 4av4@6av7 Totalt arsarvode: 400 000 kr Totalt arsarvode: 410 000 kr Totalt arsarvode: 435 000 kr
Totalt arsarvode: 1 000 000 kr
LEDAMOTENS | edamoten anses oberoende i Ledamoten anses oberoende i Ledamoten anses oberoende Ledamoten anses oberoende i
OBEROENDE

férhallande till bolaget och bo-
lagsledningen respektive storre
aktiedgare i bolaget.

férhallande till bolaget och bo-
lagsledningen respektive stérre
aktiedgare i bolaget.

i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

férhallande till bolaget och bo-
lagsledningen respektive storre
aktiedgare i bolaget.

UTBILDNING

Civilekonom, Handelshég-
skolan, Stockholm.

Jurist och civilekonom.

Civilingenjor.

Civilingenjér, NTH (NTNU),
Trondheim.

ARBETSLIVS-

Lang karriar inom Axel Johnson

15 ar inom Gyllenberg och SEB.

Tidigare verksam inom

30 érs erfarenhet fran fastig-

ERFARENHET  AB bland annat som CFO och 12 ar som VD fér Féreningen NCC, senast som VD fér hetsbranschen i Norge och
sedan som VD och koncernchef. Konstsamfundet i Finland. NCC Boende AB. Skandinavien, bland annat som
Tidigare verksam inom Aros VD fér Rom Eiendom AS, Steen
Securities och ABB Financial & Strem AS och Norwegian
Services. Property AS.

_ ANDRA Ordférande i Svenskt Naringsliv. ~ Styrelseledamot i Wirtsilioch VD fér Jernhusen AB sedan VD f6ér Mustad Eiendom AS.
VASENTLIGA  gtyrelseledamot i AB Electrolux, Pensionsforsikringsaktiebolaget ~ 2011. Styrelseledamot i Chris-
UPPDRAG

Hufvudstaden AB, Interogo Hol-
ding AG, ICA Gruppen AB och
Ahlstrom Capital OY.

Veritas.

tian Berner Tech Trade AB. Le-
damot av Fértroenderadet SNS
och Sweden Green Building
Council.

* Angivna innehav avser eget eller nirstaende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella instrument i JM AB per 2020-02-11.

Arbetstagar-
representanter

Jan Stromberg
Arbetstagarrepresentant
F6dd: 1959. Civilingenjor.
Ledamot sedan 2015
Antal aktier i JM:2 000
Konvertibler: 1204 177 kr
Nirvaro: 11 av 12

4

Peter Olsson

Antal aktieriJM: 0
Konvertibler: 0 kr
Nirvaro: 12 av 12

Arbetstagarrepresentant
Fodd 1977. Snickare.
Suppleant sedan 2014,
ledamot sedan april 2018

Jonny Anges
Arbetstagarrepresentant
Fodd 1962. Byggnads-
ingenjor.

Suppleant sedan 2015
Antal aktier i JM: 0
Konvertibler: 0 kr
Nirvaro: 12 av 12

Per Petersén
Arbetstagarrepresentant
Fédd 1970. Murare.
Suppleant sedan april 2018
Antal aktier i JM: 0
Konvertibler: 0 kr
Narvaro: 11 av 12
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—
L

EvaNygren Thomas Thuresson Annica Ands Johan Skoglund

Fédd 1955 Fédd 1957 Fédd 1971 Fodd 1962

Svensk Svensk Svensk Svensk

AktieriJM: 1000

AktieriJM: 1500

AktieriJM: 500

Aktier i JM: 50 000.
Konvertibler i JM: 11 060 917 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2013
® Investeringsutskottet, ledamot
Ersittningsutskottet, ledamot
Narvaro: © 12av12 @ 6av6 ® 4av4
Totalt arsarvode: 475 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2016
® Revisionsutskottet, ordférande
Nirvaro: © 11avi12 @ 7av7
Totalt arsarvode: 460 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2019
® Revisionsutskottet, ledamot
Nirvaro: © 8av12 @ 5av7
Totalt arsarvode: 430 000 kr

Verkstillande direktor och
koncernchefi]M AB

Ledamoten anses oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen

respektive storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende i férhal-
lande till bolaget och bolagsledningen

respektive storre aktiedgare i bolaget.

Arkitekt, Chalmers Tekniska
Hogskola.

Civilekonom, Lunds universitet.

IMD (BPSE).

Jurist och Civilekonom.

Civilingenjor KTH, Stockholm 1986
och Civilingenjérsprogrammet
Handelshégskolan, Stockholm 1998.

37 ars erfarenhet inom bygg- och
anldggningsbranschen, bland annat
som Direktor Investering Trafikverket,
VD och koncernchef Rejlers och VD
Sweco Sverige.

29 ér i olika befattningar inom
Alfa Laval Group, som Ekonomi-
och finansdirektor under 26 ar.

CFO i Atrium Ljungberg AB, CFO pa
Hemso AB och revisor pa Deloitte.
Erfarenhet fran olika styrelseuppdrag
sasom det finska borsnoterade fastig-
hetsbolaget Technopolis Oyj.

33 ar paJMiolika befattningar sasom
platsingenijor, projektledare, region-
chef och affirsenhetschef. Sedan
2002 VD och koncernchef.

Styrelseordférande i Brandkonsulten
AB. Styrelseledamot i Uponor OY,
Troax Group AB, Ballingsl6v Interna-
tional AB, Nye Veier AS, Tyréns AB,
Di6s AB och NRC Group.

Verkstillande direktor for Tetra Laval
Real Estate AB. Styrelseordférande i
Terratech Group AB. Styrelseleda-
mot i Proact IT Group AB (publ),
Solix Group AB och Skiold A/S.

VD f6r Atrium Ljungberg AB sedan
2016.

Styrelseledamot i Castellum AB
t.o.m. arsstimman 2020, Svenskt
Naringsliv och Mentor Sverige.

Kia Orback Pettersson var ledamot i styrelsen och Revisionsutskottet fram till arsstamman, och narvarade vid samtliga styrelsesammantriaden och samman-
traden i Revisionsutskottet fram till arsstimman. Asa Séderstréom Winberg var ledamot i styrelsen och Revisionsutskottet, samt ordférande i Investerings-
utskottet fram till arsstamman, och ndrvarade vid samtliga styrelsesammantriaden och utskottssammantréden fram till arsstaimman.

Styrelsens sekreterare

Maria Backman
Chefsjuristi]M AB

Fédd 1973.

Styrelsens sekreterare sedan 2012.
Antal aktier i JM: 1000
Konvertibler: 1 471 554 kr

Ann-Christine Higglund
Auktoriserad revisor, huvudansvarig. F6dd
1966. Andra uppdrag: Huvudansvarig revisor
ibl.a. NCC, Byggmax och Business Sweden.

Revisorer — PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon

Auktoriserad revisor.

Fédd 1985. Andra uppdrag: Medpaskrivande
revisor i bl.a. HSB Riksférbund samt gransknings-

ledare NCC inom affirsomrade Infrastructure.

PwC valdes som revisorer iJM AB pa drsstimman i mars 2019.
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* Utvirdera tillampningen av de riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare som arsstamman fattat beslut om samt gillande
ersattningsstrukturer och ersittningsnivaer i bolaget.

Investeringsutskottet
Investeringsutskottet har tre ledaméter: Olav Line (ordférande),
Eva Nygren och Kerstin Gillsbro.

Utskottet har under kalenderaret haft sex sammantraden.

Investeringsutskottets uppgifter under aret har varit att inom ramen

for JMs delegationsordning:

* Utvirdera att strategin foljs avseende omfattning och inriktning for
exploateringsfastigheter och projektfastigheter

* Bereda forslag avseende kop och forsiljning av exploateringsfastigheter
och projektfastigheter eller aktier och andelar i bolag sisom 4gare
till sadana fastigheter

* Bereda forslag avseende investeringar i befintliga projektfastigheter

* Bereda forslag avseende produktionsstarter av bostadsprojekt

* Bereda forslag avseende externa entreprenader.

LEDNING OCH FORETAGSSTRUKTUR
Koncernledning
JMs verksamhet 4r operativt indelad i sex affirsenheter. Respektive affars-
enhetschef ar direkt understilld VD. | den finansiella rapporteringen utgor
affarsenheterna JM Norge och JM Finland ett affarssegment, JM Utland.
Koncernledningen utgors av VD och samtliga affarsenhetschefer samt
stabschefer; totalt tio personer; och sammantrader minst en gang i mana-
den. | chefsansvaret ingér att alltid verka for att styrelsens och VDs rikt-
linjer foljs.
Rapportstrukturen framgar pa nista sida.

Styrnings- och rapportstruktur

Inom JM ar vid varje given tidpunkt ett stort antal projekt i produktion.
Det ar inte ovanligt med projekt som engagerar fler an 100 personer och
som har beriknade volymer pa 6ver 100 mkr.

Varje projekt drivs av en projektledare som ar ansvarig for projektets
intakter och kostnader. Projektledaren rapporterar till regionchefen, som
ar direkt understalld affirsenhetschefen. Samtliga dessa har resultatansvar.
Affarsenhetschefen ansvarar for att faststilla intaktsnivan i projekten.

Beslut om igéngsittning av ett projekt tas av affirsenhetsledningen eller
koncernledningen, alternativt av styrelsen gillande stora projekt. Uppfoljning
av salda och bokade bostader gors veckovis, med rapportering till region-
chef, affarsenhetschef och VD. Varje kvartal gors fullstandiga genomgéngar
och avstamningar av respektive projekts intakter och kostnader.

En fordjupad bevakning sker for de stérre projekten. Redovisning sker
kvartalsvis av affirsenhetschef och regionchef/dotterbolagschef for VD,

ekonomi- och finansdirekt6r samt ansvarig for Verksamhetsrevision.
Bedémningsunderlagen omfattar projektets ekonomiska historik, framtida
forvantade intakter och kostnader, samt forsaljnings- och bokningslage.

De allra storsta projekten har speciella styrgrupper samt granskas av
JMs Verksamhetsrevision och féredras i Revisionsutskottet.

Styrningsstrukturen framgar nedan:

Externa revisorer

Valberedning BOLAGSSTAMMA

Revisionsutskott
STYRELSE Ersattningsutskott

Verksamhetsrevision Investeringsutskott

Koncernstaber: Rad och utskott:
* Ekonomi och Finans, IR » Koncernledning
* Juridik och Exploatering * Affarsutskott
* Verksamhetsutveckling * Etiska radet
* HR — 1 ¢ Hallbarhetsrad
* Bostad Produktion * Kvalitets- och Miljérad
* Kommunikation och * VU-rad
Marknadskommunikation ¢ HR-rad
* Finansrad
* Ink&psrad

¢ Kommunikationsrad

AFFARSENHETER

REGIONER

PROJEKT

Delegationsordning — VDs beslutsritt

Styrelsen har till VD delegerat beslutsritt for:

*» kop och forsiljning av exploateringsfastighet och projektfastighet
upp till 100 mkr

* investering i befintlig projektfastighet upp till 400 mkr f6r genomférande
av bostadsprojekt alternativt 200 mkr fér genomférande av kontors-
projekt

+ produktionsstart av bostadsprojekt, upp till en total projektkostnad om
400 mkr exklusive kopeskillingen for fastigheten och produktionsstart
av enskilda deletapper upp till 400 mkr

* att lamna anbud och vid accept teckna externa entreprenadavtal upp
till 400 mkr
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Staber

Rapportstrukturen:

Affirssegment JM Bostad )
(finansiell Stockholm JM Bostad Riks
rapportering)

JM Bostad

JM Bostad

Affarsenheter Stockholm Riks

Regioner/
Dotterbolag

JM Fastighets-
utveckling

M
JMUtland Entreprenad
M ™M
JMNorge Entreprenad Fastighetsutveckling

= =

» Upptagande av nya lan som ej ar kopplade till forvarv av fastighet, 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 I6ptid mellan ett och tio ar.

| 6vriga fall beslutar styrelsen. Beloppen ar valda for att tillgodose styrel-
sens behov av kontroll och ledningens behov av handlingsutrymme. VD
ager ritt att vidaredelegera delar av beslutsratten angiven ovan. Besluts-
arendena bereds av dels affirsutskottet, bestaende av affirsenhetschefer
och regionchefer fran hela koncernen, dels av koncernledningen. JMs
verksamhet samt styrnings- och rapportstruktur framgar av schema ovan.

RAMVERK FOR KONTROLL

Den finansiella rapporteringen

VD ska tillse att styrelsen erhaller rapportering om utvecklingen av |Ms
verksamhet, bland annat utvecklingen av JMs resultat, ekonomiska stallning
och likviditet samt information om de st6rre projektens status samt andra
viktiga hindelser. Rapporteringen ska vara av sadan beskaffenhet att styrel-
sen tillats gora en vilgrundad bedémning. Den ekonomiska rapportering
som styrelsen erhaller framgér under avsnittet Kommunikation och
Uppfdljning sidan 126.

Styrelsens beskrivning av intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen

Styrningsstruktur

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att inritta ett effektivt
system for intern kontroll och riskhantering. Ansvaret for att uppritthalla
en effektiv kontrollmiljé och det I6pande arbetet med intern kontroll och
riskhantering ar delegerat till VD. Riskhantering ar en integrerad del av
beslutsfattandet pé alla nivaer inom JM och ingar som en naturlig del i JMs
affarsprocesser.

For en detaljerad beskrivning av |Ms processer for riskhantering
hénvisas till sidorna 32-35 samt 79.

Styrelsen har lagt sirskild tonvikt pa effektiva kontrollstrukturer.
Kvaliteten pa JMs processer och system for att sakerstilla en god intern
kontroll utgar fran kontrollmiljon, vari av styrelsen antagen arbetsordning
och instruktion for ekonomisk rapportering ingar. Genom Revisionsut-
skottet har styrelsen fordjupat sina kontakter med de externa revisorerna
och Verksamhetsrevisionen varigenom styrelsen och dess utskott pa olika
satt forhor sig om bolagets ekonomiska stillning. Revisionsutskottet haller
moten fyra till fem ganger per ar. De externa revisorerna deltar darutéver
vid styrelseméten tva ganger per ar.

JMs Verksamhetsrevision har till huvuduppgift att granska verksam-
hetens andamalsenlighet och operationella effektivitet genom bland annat
kontroll av efterlevnaden av de affarskritiska kraven i JMs Verksamhetssys-
tem. JMs Verksamhetssystem ar en heltidckande processorienterad arbets-
struktur; som syftar till att sikerstalla effektiviteten i JMs affarsprocesser.

Projekt

Verksamhetsrevisionen har som sarskild uppgift att dven granska de eko-
nomiska riskerna i de storre projekten. Styrelsen sakerstaller att JM har
en val genomarbetad ekonomi- och projektstyrning genom Revisions-
utskottets arbete.

Som en del av mélsittningen att utveckla enhetliga arbetssitt och
processer inom koncernen, fortgar arbetet med Strukturerad Projekt-
utveckling, se vidare sidan 30. Oversyn gérs I6pande av JMs lednings- och
stodprocesser i syfte att ytterligare systematisera |Ms strukturkapital i
form av till exempel processer, dokument och system och dirmed
underlitta arbetet for alla medarbetare.

En uppférandekod for |Ms medarbetare ar implementerad. Syftet ar
att tydliggora och ge vagledning kring de varderingar som giller inom JM.
Via Visselblasarfunktionen sakerstills att misstankta oegentligheter kan
rapporteras och via Etiska radet mojliggors vagledning vid svarigheter
att tolka de etiska riktlinjerna och JMs uppférandekod.

Sedan tidigare har en plan implementerats for uppféljning av efter-
levnaden av JMs uppforandekod for leverantérer.

Kontrollmiljé

JMs kédrnvarden, kultur och varderingar utgor basen for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Med kontrollmiljé
avses savil den infrastruktur med systemstéd som har byggts upp for

den interna kontrollen, som JMs grundlaggande varderingar. Kontrollmiljon
utgors bland annat av organisation, beslutsvagar, befogenheter och ansvar
som dokumenterats och kommunicerats i styrande dokument sasom
interna policyer, riktlinjer, manualer och koder. Exempel ar arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och VD samt de andra organ som styrelsen inrittar,
delegationsordning och auktorisationsbestimmelser, instruktioner for
attestritt samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.

Riskbedomning

Bolaget tillimpar en metod/process for riskbedomning och riskhantering
for att sakerstilla att de risker som bolaget ar utsatt for hanteras inom de
ramar som faststillts och att riskerna omhindertas inom ramen for befint-
liga processer/system. |Ms Verksamhetssystem, som beskriver JMs affér ur
ett processperspektiv med faststillda affarskritiska krav, utgor tillsammans
med rutiner for styrning, bevakning och uppféljning av projekt, viktiga delar
av riskhanteringen.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen
hanteras via bolagets kontrollaktiviteter som dokumenterats i process-
och rutinbeskrivningar. Dessa finns i JMs Verksamhetssystem som styr

en enhetlig process och anvandandet av det gemensamma affarssystemet.
Kontrollaktiviteterna syftar till att I6pande utveckla samt férebygga,
uppticka och korrigera fel och avvikelser.

M ARSREDOVISNING 2019
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Beslutsprocessen illustreras nedan:

BESLUTSGRINDAR I 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 intakt start start produktionsstart avslut
Affarsutskott, Regionchef Affarsenhetschef Regionchef Affarsutskott, Regionchef Regionchef
koncernledning koncernledning

och styrelse

Exempel pa kontrollaktiviteter dar riskbedémningar hanteras ar:

* Verksamhetssystemet som dokumenterar verksamhetens processer
och faststillda affarskritiska krav

* Projektgenomgangar infor forvarv, projekterings-, produktions- och
forsaljningsstarter

* Affarsutskottsméten och Koncernledningsméten dar investeringar
i fastigheter och produktionsstarter av bostadsprojekt bereds. Affars-
enhetschefer; stabschefer och regionchefer/dotterbolagschefer deltar
(manadsvis)

* Prognosgenomgangar med affirsenhetsledningarna (kvartalsvis)

* Fordjupad bevakning av de storre projekten dar VD, Ekonomi- och
finansdirektor, ansvarig for Verksamhetsrevision, affirsenhetschef
och regionchef/dotterbolagschef deltar (kvartalsvis)

* Styrgruppsméten i de storre projekten (kvartalsvis)

* Styrelseméten i dotterbolagen

* JMs Verksamhetsrevisions granskning och kontroll av de affarskritiska
kraven samt granskning av de ekonomiska riskerna i de stérre projekten
(I6pande)

* Sarskild granskning av efterlevnaden av JMs uppférandekod for
leverantorer genom bland annat platsbesck

* Visselblasarfunktion som sakerstiller systematisk och professionell
hantering av rapporterade oegentligheter

* Etiska radet, som ger vigledning vid svérigheter att tolka de etiska
riktlinjerna och JMs uppférandekod.

Kommunikation och Uppféljning

Bolaget har informations- och kommunikationsvagar som syftar till att
framja fullstandighet och riktighet i den finansiella rapporteringen, exem-
pelvis genom att styrande dokument i form av interna policyer, riktlinjer,
manualer och koder avseende den finansiella rapporteringen gjorts till-
gangliga och kénda for berérda medarbetare via JMs Intranit och
Verksamhetssystem.

De externa revisorerna rapporterar sin granskning av intern kontroll
till styrelsen en gang per ar i samband med rapporteringen av det tredje
kvartalet.

Overgripande styrande dokument ir Arbetsordning for styrelsen,
Instruktion fér arbetsférdelningen mellan styrelsen och VD, Instruktion
for ekonomisk rapportering samt Auktorisationsbestimmelser for JM.

Ovriga styrande dokument i form av policyer, riktlinjer, instruktioner
och manualer vad giller den finansiella rapporteringen aterfinns pa JMs
Intranit samt i Verksamhetssystemet.

De viktigaste dokumenten fér finansiell rapportering:
* JMs Auktorisationsbestimmelser

* Tidsplan och instruktioner fér prognos och bokslut
* Boksluts- och prognosprocesserna

och styrelse

* Instruktioner vid kép och forsiljningar
* Finanspolicy

* Controlling inom JM

* Redovisningsprinciper

* Rutinbeskrivningar.

Styrelsen erhaller ekonomiska rapporter i samband med kvartals-
rapporteringen.

Utover utfalls- och prognosrapporter erhaller Revisionsutskottet
rapport 6ver ekonomigranskning av de storre projekten. Kopplat till
delegationsordningen erhaller styrelsen/Investeringsutskottet |6pande
forvarvs- och projektinvesteringar och kép/forsiljningar av fastigheter.
Dessutom fyller styrelsens olika utskott viktiga funktioner i styrelsens
uppfoljning.

Styrelsen foljer I6pande upp och granskar att den interna kontrollen
fungerar tillfredsstéllande med bolagets centrala funktion fér Verksamhets-
revision. Resultatet av granskningar som genomforts och forslag pa even-
tuella dtgarder som behdéver vidtas avrapporteras I6pande till Revisions-
utskottet. Styrelsen tar ocksa del av de synpunkter som bolagets externa
revisorer lamnar.

ERSATTNINGSPRINCIPER

Ersattning till styrelse och ledning

Efter forslag fran Valberedningen beslutade arsstimman 2019 om arvoden

till styrelseledaméter som inte ér anstillda i bolaget enligt foljande:

* Arvode till styrelsens ordférande ska utgd med 840 000 kronor och till
ordinarie styrelseledamot som inte ar anstilld i bolaget med 335 000
kronor

* Arvode for arbetet i Revisionsutskottet ska utga med 125 000 kronor
till ordféranden och 95 000 kronor till ledamot

* Arvode for arbetet i Investeringsutskottet ska utga med 100 000 kronor
till ordféranden och 75 000 kronor till ledamot

* Arvode for arbetet i Ersattningsutskottet ska utga med 65 000 kronor
till ordférande respektive ledaméter.

Forslag till riktlinjer for ersittning till JMs ledande befattningshavare kom-
mer att foreldggas arsstimman 2020 for beslut. Lon, pensionsférmaner
och 6vrig ersittning till ledningen faststills av styrelsen avseende VD samt
av Ersittningsutskottet avseende koncernledningen exklusive VD. Infor-
mation om riktlinjer for ersittning till [Ms ledande befattningshavare ater-
finns i forvaltningsberittelsen pa sidan 76. Information om ersattning till
VD och koncernledning aterfinns i not 3 sidan 92, koncernens noter.
Drygt 500 av JMs chefer och ledare, inklusive VD och koncernledning,
omfattas av en resultatbaserad del av I6nen. Den totala I6neersittningen
utgors av en fast och en rorlig del, med ett maximalt utfall for den rérliga
delen som, beroende pa befattning, varierar mellan en och fem méanads-
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I6ner. Férutom ekonomiskt utfall i verksamheten, som har storst bety-
delse, baseras den rérliga Ionedelen bland annat ocksa pa individuell mal-
uppfyllelse, arbetsmiljomal och utfall i kundundersokningar (N6jd Kund
Index, NKI). Principen ér att den fasta |6nen i kombination med normalt
utfall av rérlig del ska resultera i en marknadsmassig 16n. Férutom kon-
cernledningen omfattas arligen tjugo till trettio nyckelpersoner av ett
langsiktigt rorligt Ioneprogram.

Konvertibelprogram 2019

Arsstimman 2019 beslutade att JM skulle uppta ett konvertibelt frlagslin
om nominellt hégst 160 000 000 kronor genom emission av hogst 700 000
konvertibler riktat till samtliga anstallda i Sverige. Syftet med konvertibel-
program 2019 dr att den anstilldes intresse for |Ms verksamhet och fram-
tida resultatutveckling hojs och forstéarks genom ett dgarengagemang. En
okad motivation och delaktighet i JMs verksamhet hos de anstillda ligger

i savil bolagets, de anstilldas samt befintliga aktiedgares intresse.

Efter avslutad teckningsperiod uppgar lanet till cirka 33 mkr genom
emission av cirka 153 800 konvertibla skuldférbindelser. | enlighet med IAS
32 har skuld- och egetkapitaldelen av det konvertibla forlagsldnet redovisats
var for sig vilket innebir att forlagslanet upptas i balansrakningen som en
skuld initialt med nominellt belopp exklusive egetkapitaldelen. Det kon-
vertibla forlagslanet likvidavraknades under juni 2019.

De tecknade konvertiblerna kan konverteras till en stamaktie till kursen
212 kronor. Konvertering av konvertibler kan ske under perioden fran och
med den 1 juni 2022 till och med den 21 april 2023 med undantag for peri-
oden den 1 januari till och med avstimningsdagen for utdelning respektive
ar, eller om arsstamman inte beslutar om utdelning under ett ar, den dag
som infaller tre bankdagar efter arsstimman.

Genom konvertering av konvertibler kan JMs aktiekapital komma att
6ka med totalt hogst 153 778 kr, genom utgivande av hogst 153 778
stamaktier, var och en med ett kvotvirde om 1 krona. Detta motsvarar
en utspadning om cirka 0,2 procent av aktierna och résterna i bolaget.

Det konvertibla forlagslanet forfaller till betalning den 22 maj 2023
i den man konvertering inte dgt rum dessférinnan.

Stockholm den 11 februari 2020
Styrelsen

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN
Till arsstimman i JM AB, org.nr 556045-2103.

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar
2019 pé sidorna 118-127 och for att den &r upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med 6
kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt ar i Gverensstimmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 20 februari 2020

PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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KONCERNLEDNING

Koncernledning

Johan Skoglund Martin Asp Soren Bergstrom Maria Backman Per Lundquist
IJM SOM Verkstillande direktor Affirsenhetschef Affarsenhetschef Chefsjurist, Koncern- Chef Verksamhets-
och koncernchef JM Norge och JM Fin- JM Entreprenad stab Juridik och utveckling
land. VD JM Norge AS Exploatering
ANSTALLD AR 1986 1996 1988 2000 2016
I KONCERN- 2000 2011 2001 2012 2016
LEDNINGEN
AKTIER 1 JM* 50000 6295 5000 1000 3000
KONVERTIBLER 11060 917 kr 2827082 kr 1144 542 kr 1471 554 kr 2827082 kr
1M
FODD 1962 1973 1956 1973 1967

UTBILDNING

Civilingenjor KTH,
Stockholm 1986 och
Civilingenjorsprogram-
met Handelshégskolan,
Stockholm 1998.

Civilingenjor LTU 1997.
Civilingenjérsprogram-
met Handelshégskolan

2000. Fil kand Ekonomi
Stockholms Universitet
2010.

Civilingenjor KTH. Civil-

ingenjorsprogrammet
Handelshégskolan 1996.
Executive Management
Program Handelshog-
skolan 2001.

Jur. kand. Stockholms
Universitet 1997.

Civilingenjor LiTH,
Teknisk Fysik och
Elektroteknik 1993.

TIDIGARE
BEFATTNINGAR

33 arpa)Miolika
befattningar sasom
platsingenjor, projekt-
ledare, regionchef och
affarsenhetschef. Sedan
2002 VD och koncern-
chef.

Arbetsledare, projekte-
ringsledare och projekt-
ledare i JM samt VD
Kvarnholmen Utveckling
AB.

Projektledare, VD i tre
olika dotterbolag och
regionchef. Affirsen-
hetschef JM Produktion
2002-2006. Affirsen-
hetschef JM Bostad Riks
2007-2017. Ink6psdirek-
t6r 2018. VD JM Entre-
prenad AB 2019.

Bitradande jurist
Advokatfirman Lindahl,
tingsnotarie Uppsala
tingsratt.

Senior Vice President
Operations pa Cramo
AB. Toyota Material
Handling Europe,
Toyota Industries och
Cap Gemini.

ANDRA
VASENTLIGA
UPPDRAG

Styrelseledamot i
Castellum AB t.o.m.
arsstamman 2020,
Svenskt Naringsliv
och Mentor Sverige.

* Angivna aktieinnehav avser innehav per 2020-02-11.
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KONCERNLEDNING

v

Susanne Persson Helena Séderberg Pdr Vennerstrom Anders Wimmerstedt Claes Magnus Akesson
Affarsenhetschef |M HR-direktor Affirsenhetschef |M Produktionsdirektor Ekonomi- och finansdirektor,
Bostad Riks Bostad Stockholm samt (Bostad Produktion, Investor Relations
Affirsenhetschef JM Fastig- Centrala Inkop, Logistik
hetsutveckling och Arbetsmiljo)
2013 2010 ** 2001 1984 1998
2018 2010 2014 2018 1998
1857 1300 4000 0 27774
339750 kr 300905 kr 0 kr 817 530 kr 7523433 kr
1969 1967 1974 1964 1959

Civilingenj6r Lunds
Tekniska Hogskola

1992. Bachelor of Science
Ecole National de Ponts et
Chaussées Paris.

Linjen for personal- och
arbetslivsfragor, Uppsala
universitet 1991.

Civilingenjor KTH, Vag
och Vatten 1999. Executive
Management Program
Handelshogskolan 2015.

Byggnadsingenjor. Executive
Management Program
Handelshogskolan 2017.

Civilekonom Handelshog-
skolan Stockholm 1984.
Advanced Management Pro-
gramme, INSEAD, Frankrike.

Skanska-koncernen bland
annat som trainee, projekt-
ingenj6r och regionchef.
PEAB Sverige som region-
chef. Regionchef ]M Bostad
Riks, Region Syd 2013-2017.

Nordisk HR Director
Alstom Transport samt
olika HR-funktioner inom
Skanska-koncernen.

Tidigare befattningar
Projektledare, Regionchef
Stockholm Nordvist
2008-2009, Regionchef
Stockholm Syd 2009-2014.

354r pa)Miolikaledande
befattningar, bland annat
som projektledare, arbets-
chef och produktionschef.
Sedan 2011 Chef Produk-
tion Stockholm med 6ver-
gripande ansvar for
utvecklingen av produk-
tionsverksamheten inom
JM Bostad.

Ericsson-koncernen 1987—
1998: chefscontroller Asien,
ekonomi- och finanschef

Malaysia samt regioncontroller

Asien.

Styrelseledamot i Concentric
AB och Handicare AB.

** Anstilld t.o.m. juli 2020.
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JM-AKTIEN

Gradvis ho

d utdelning

till aktiedgarna

AKTIEKAPITAL

JM-aktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm, segmentet Large
Cap. Aktiekapitalet uppgar till 69,6 mkr fordelat pa 69,6 miljoner
aktier med ett kvotvirde om 1 krona med lika réstritt.

AKTIEAGARMAL

JMs aktiedgare ska erhalla en hogre totalavkastning, det vill séga
summan av utdelning och vardedkning, an aktiedgare i foretag
med liknande verksamhet och riskprofil.

KURSUTVECKLING OCH AVKASTNING

JM-aktien ingér i Nasdaq Stockholm index "SX8630 Real Estate
Investment & Services”. Under 2019 steg JMs aktiekurs med

60 procent, att jamféras med en stigning om 59 procent for
§X8630. Det generella indexet pa Nasdaq Stockholm, OMX
Stockholm_PI, steg 30 procent under 2019. JM-aktien noterades
som hogst under éret till 282,90 kronor den 27 december och
som lagst till 162,35 kronor den 29 mars. Direktavkastningen,
det vill saga foreslagen utdelning i forhallande till borskurs i
slutet av aret, uppgick till 4,5 procent (6,9). Totalavkastningen
under 2019 uppgick till 67 procent (-2).

Genomsnitt per ar Genomsnitt per ar

OMSATTNING OCH BORSVARDE

JM-aktier till ett varde av totalt 22,5 mdkr (31,9) omsattes under
2019. Den genomsnittliga dagsomséttningen var cirka 90 mkr
(128). Omsittningshastigheten, det vill siaga aktiens likviditet,
uppgick till 151 procent (260). Bolagets borsvirde uppgick vid
arets utgang till 19,3 mdkr (12,0).

AGARSTRUKTUR

Per den 31 december 2019 uppgick antalet aktiegdgare till 20 383
(20 607). De tio storsta dgarna stod for 59,5 procent (46,5) av
kapitalet. Det utlindska dgandet star for 52,4 procent (54,6) och
svenska dgandet 47,6 procent (45,4) av kapitalet.

UTDELNINGSPOLICY

Aktieutdelningen 6ver aren ska avspegla den totala verksamhe-
tens resultatutveckling. Genomsnittligt 6ver en konjunkturcykel
ska utdelningen motsvara 50 procent av koncernens resultat
efter skatt. Resultatet fran fastighetsforsiljningar ar en naturlig
del i JMs projektutveckling, och inkluderas i utdelningsberak-
ningen. Den féreslagna utdelningen for 2019 uppgar till 12,50
kronor (12,00) per aktie.

Totalavkastning, % 2019 2015-2019 2010-2019 Overféring till aktiesgare, mkr Utdelning Aterkép Summa

M 67 7 13 2010 208 - 208

Nasdaq Stockholm 35 11 12 2011 375 - 375
2012 542 359 901

Totalavkastning JM, 2010-2019 % Index 2013 537 517 1054

2019 67 333 2014 558 500 1058

2018 2 199 2015 600 500 1100

2017 _25 202 2016 602 500 1102

2016 7 271 2017 675 500 1175

2015 5 252 2018 765 - 765

2014 41 241 2019 835 - 835

2013 62 171 Summa 5697 2876 8573

2012 9 105

2011 -26 96

2010 30 130

2010-01-01 -

Genomsnittligt 5 ar 7

Genomsnittligt 10 ar 13
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JM-AKTIEN

KURSUTVECKLING
Kronor Antal, 1 000-tal Kronor Antal, 1 000-tal
800 24000 300 15 000
240 /\/\/
600 T - 18000 g — 12000
180 /\/
400 G Tl 1T 12000 - 9 000
120
I O EEEEEEEE e — 6000
60
0 0 0 - 3000
2015 2016 2017 2018 2019 Jan Feb Mars April Maj Juni Juli Aug Sept Okt Nov Dec
2019
Omsatt antal aktier 1 000-tal = |JMB OMX Stockholm PI OMX Stockholm Real Estate Investment & Services Pl (SX8630PI)
AKTIEDATA - SEGMENTSREDOVISNING
Kronor per aktie 2019 2018 2017 2016 2015
Bérskurs per den 31/12 277,40 173,00 186,90 263,20 252,70
Hagst/ligst betalkurs under dret 282,90/162,35 212,60/144,55 336,50/184,20 263,20/179,40  314,80/201,60
Direktavkastning per den 31/12 (%) 45 6,9 59 3,6 33
Bérsvirde per den 31/12 (mkr) 19 302 12038 13 005 18805 18597
Resultat per aktie efter utspadning 22,50 20,60 31,00 21,20 15,50
Exploateringsfastigheter
Marknadsvirde 224 220 212 197 153
Bokfort varde 128 119 108 100 96
Projektfastigheter
Marknadsvirde 25 29 19 12 7
Bokfort varde 20 23 15 8 5
Réntebirande nettoskuld 6 8 -1 6 16
Eget kapital (redovisat) 105 98 89 72 63
Utdelning 12,50 12,00 11,00 9,50 8,25
Utdelning i % av resultat per aktie 56 58 35 45 53
P/E tal per den 31/12 12 8 6 12 16
Antal aktier per den 31/12 69 583 262 69 583 262 69 5832622 714483303 73 594 0004
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 69 583 262 69 583 262 70 642592 72526 479 74 601 637
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 69 595 557 69 836 391 70844023 72725820 74846 482
") Enligt styrelsens férslag
2) 1 476 421 aterkopta aktier ingér ej
3) 1 604 657 aterkdpta aktier ingar ej
4 1 579 524 aterkdpta aktier ingdr ej
AGARBILD PER 2019-12-31
Ager
Antal %avalla tillsammans % av aktie-
Aktieinnehav aktiedgare aktiedgare antal aktier kapital
1-500 17 432 85,5 1786 552 2,6
501-1000 1466 72 1193826 1,7
1001-5000 1133 56 2540443 3,7
5001-20000 217 1,1 2184532 31
20001 - 100 000 77 0,4 3877 864 56
100 001— 58 03 58 000 045 83,4
Summa 20383 100,0 69 583 262 100,0
FORANDRINGAR | AKTIEKAPITALET 2015-2019
. Inlésen aterkopta Utnyttjande av
Ar aktier, mkr konvertibelprogram, mkr Antal aktier Kvotvirde/aktie Aktiekapital mkr
2015 -21 0,1 75173524 1kr 752
2016 =22 0,0 73052987 1kr 73,0
2017 -2,0 0,0 71059 683 1kr 71,0
2018 -24 0,0 69 583 262 1kr 69,6
2019 0,0 0,0 69 583 262 1kr 69,6
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JM-AKTIEN / KALLELSE TILL ARSSTAMMA OCH FINANSIELL KALENDER

AGARFORDELNING EFTER LAND

® Sverige, 48%
Norge, 21%
® USA 18%
Ovriga/anonymt 4gande, 13%

STORSTA AKTIEAGARE

Aktiekapital, %
OBOS BBL 20,4
Lansforsakringar Fonder 79
BlackRock 6,1
Swedbank Robur Fonder 56
Handelsbanken fonder 51
Dimensional Fund Advisors 42
AFA forsikring 3,1
Vanguard 2,8
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 2,2
XACT Fonder 2,1
Ovriga aktieigare 40,5
Summa 100,0

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstilld och bearbetad data fran bland
annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen per den 31 december 2019.
Siffrorna ar avrundade.

AGARTYP

@ Svenska institutionella dgare, 35,4%
Utlandska institutionella dgare, 28,8%
o Ovriga dgare"), 23,4%
Svenska privatpersoner, 9,7% ) Varay cirka 21%

Anonymt dgande, 2,7% utlandskt dgande

Antal aktiedgare per 2019-12-31: 20 383 st

Antalet aktier per 2019-12-31 uppgar till 69 583 262

Av det totala aktiekapitalet per den 31 december 2019 dgdes
cirka 52 procent av utldndska placerare.

JMs arsstdmma

Aktiedgarna i JM AB kallas harmed till arsstimma torsdagen den 26

mars 2020 kl. 16.00 pa JMs huvudkontor, Gustav llI:s boulevard 64,
i Solna.

ANMALAN

Aktiedgare, som 6nskar delta i arsstimman, ska dels vara inford
i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken fredagen den
20 mars 2020, dels anmila sig till bolaget senast fredagen den
20 mars 2020 pa nagot av foljande sitt

JM ABs webbplats: www.jm.se (endast for privatpersoner)

Post: Computershare AB, ”’JM ABs arsstimma”’
Box 5267, 102 46 Stockholm
Telefon: 08-518 01 551

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier och 6nskar
delta i arsstimman, maste genom forvaltarens forsorg lata
inregistrera aktierna i eget namn. Sddan registrering, som kan
vara tillfallig, maste vara verkstalld fredagen den 20 mars 2020.
Intradeskort till arsstimman kommer att utsandas.

UTDELNING

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 12,50 kronor per
aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas mandagen den
30 mars 2020. Beslutar arsstimman enligt férslaget berdknas
utdelningen komma att utsindas av Euroclear Sweden AB
torsdagen den 2 april 2020.

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN

26 mars Arsstimma

28 april Delérsrapport januari-mars 2020
14 juli Delarsrapport januari—juni 2020
22 oktober Delérsrapport januari-september 2020

Rapporterna finns pa svenska och engelska pa jm.se/investerare.
De kan dven bestillas fran JM AB, Koncernstab Ekonomi och
Finans, tel. 08-782 87 00.

JM AB (publ), Org.nr. 556045-2103, site i Stockholm.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Redovisningsprinciper for
hallbarhet, referenser och resultat

JM beskriver hallbarhetsarbetet och redovisar uppfyllelse av
ekonomiska, miljomassiga och sociala mal och indikatorer i en
hallbarhetsredovisning som ingar som en del av arsredovisningen.
Hallbarhetsredovisningen har forberetts i enlighet med GRI Stan-
darder pa karnniva och kraven pa héllbarhetsrapport i arsredovis-
ningslagen (1995:1554), samt redog6r fér uppnadda resultat for
redovisningsperioden mot bakgrund av vara ataganden, strategier
och héllbarhetsstyrning. Syftet ar att presentera, mita och ta
ansvar gentemot vara intressenter, bade inom och utanfor fore-
taget, for vad vi uppnatt i vart arbete for en hallbar utveckling.
Inom JM ansvarar JMs Hallbarhetsrad, lett av koncernchefen, for
hallbarhetsredovisningen. |Ms styrelse avger redovisningen.

REDOVISNINGENS OMFATTNING

Hallbarhetsredovisningen avser verksamhetsaret 2019 och
omfattar hela koncernens verksamhet, inklusive dotterbolag. |Ms
ambition &r att ge en heltickande redovisning av hallbarhetsarbe-
tet, dar saval negativ som positiv utveckling tydligt framgar. Hall-
barhetsarbetet stédjer sig pa de policyer och riktlinjer som var
verksamhet drivs utifran samt de samarbeten vi har med bland
annat Global Compact. Som stdd for vilka fragor som ar viktigast
att hantera och redovisa utgar vi fran en vasentlighetsanalys som
ar framtagen med hansyn tagen till JM samt vara externa och
interna intressenter. De GRI-indikatorer som ingar i redovis-
ningen finns fortecknade med lashanvisning i ett GRI-index pa
sidorna 137-139.

Mer detaljerad information kring berakningsmodeller, stan-
darder, begransningar och antaganden som anvants i redovis-
ningen aterfinns pa jm.se/hallbarhet.

VASENTLIGHETSANALYS

Visentlighetsanalysen dr en metod for att identifiera vilka fragor
inom hallbarhetsomradet som ar vasentliga for foretaget. Den
baseras pa en sammanstillning av information fran djupintervjuer
med nyckelpersoner; enkitsvar fran identifierade intressentgrup-
per, interna utredningar samt standarder, defacto-standarder och
lagkrav pa hallbarhetsomradet. Informationen varderas utifran
mojligheter och risker for ett langsiktigt vardeskapande bade
inom JM och i var omvirld. Resultatet av varderingen benamns
som JMs vasentliga hallbarhetsaspekter. Dessa lagger en grund
for vart héllbarhetsarbete och vad som redovisas.

HALLBARHETSRAPPORT

IM redovisar sin hdllbarhetsrapport £or 2019 enligt kraven
i drsredovisningslagen enligt nedan:

Foretagets | Vardeskapande i JMs affar (sid 24-26)
affarsmodell
Policys | IMs aspekter och styrning inom

hallbarhet (sid 135)
Risker och mojligheter (sid 32-35, 79)

Vasentliga risker
och riskhantering

IMs koncernovergripande mal (sid 39),
Fakta och nyckeltal (sid 136-137),
H3llbara inkop och leverantérskedjor
(sid 50-51), Ansvarsfullt agerande

i alla led (sid 52)

Resultat

Hallbarhetsrapporten omfattar JMs samtliga dotterbolag.

Stockholm den 11 februari 2020
Styrelsen

Revisors yttrande avseende den
lagstadgade hdllbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
ar 2019 pa de ovan angivna sidorna och for att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har

en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart
uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 20 februari 2020
PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

VASENTLIGHET FOR INTRESSENTER

* Bidrag till lokalsamhille

* Jobbskapande och kompetens-
utveckling i samhillet

* Rapportering av oegentligheter

* Transparent kommunikation

* Kunskapséverforing till kund

« Rittvisande marknadsféring

* Certifiering och markning

* Vatteneffektivitet

* Anmilningspliktig verksamhet
« Farligt gods

* Miljolyckor

« Utbildning och kultur

* Sociala investeringar

* Skapa vilstand

* Etik och virdeskapande

* Produktansvar

* Ansvarsfulla leverantérer
* Arbetsmiljé

* Jamlikhet och méngfald

* Kompetens

* Resurseffektivitet

* Liten klimatpaverkan

Buller

Miljopaverkande utslipp
Natur- och utemiljé
Arbetsvillkor och social
trygghet

EKONOMISK, SOCIAL OCH MILJOMASSIG PAVERKAN

INTRESSENTDIALOG

Koppling till JMs vasentliga

Intressentgrupp Hur vi arbetar Exempel pa viktiga aspekter Hur viktiga aspekter hanteras hallbarhetsaspekter
Kunder - * Kundundersékningar * Lage Fragorna hanteras i var projekt- * Produktansvar
befintliga och * Kundmoéten * Trygghet och sikerhet utvecklingsprocess: * Resurseffektivitet

potentiella

* Inflyttningsenkater

* Fokusgrupper

* Hemma hos-intervjuer

* Webbpaneler

* Omvirldsbevakning

* Marknadsundersckningar

* Bra kommunikationer
* Fina grénomraden

* Forvaring

* K&k och badrum

* Materialval

* Vid markférvarv
* Vid planprocess
* Vid projektering
* Vid inkop

« Liten klimatpéaverkan

Medarbetare - * Utvecklingssamtal * Hallbarhet Fragorna hanteras i var HR-process:  * Etik och vardeskapande
befintliga * Spel om var uppférandekod * Foretagskultur och etik * Kompetensutveckling * Arbetsmiljo
* Intern utbildning, kommunikation  * Kompetensutveckling * Arbetsmiljé och hilsa « Jamstalldhet och méngfald
och dialog * Jamstalldhet * Hallbarhetspolicy * Kompetens
* Medarbetarundersokning * Arbetsmiljé och trivsel * JMs uppforandekod * Resurseffektivitet
* Arbetsmiljévecka * Friskvard « Etiska riktlinjer « Liten klimatpéaverkan
* Forbattringsarbete * Férmaner * Jamstilldhetsplan
* Pension, forsikringar och andra
formaner
Medarbetare — * Praktikplatser * Hallbarhet Fragorna hanteras i var HR-process: ¢ Jamstilldhet och mangfald
potentiella * Traineeprogram * Foretagskultur och etik * Kompetensutveckling * Kompetens
* Examensarbeten * Kompetensutveckling * Arbetsmiljé och hilsa « Liten klimatpaverkan
* Samarbeten med skolor * Jamstalldhet « Hallbarhetspolicy
och universitet * Arbetsmiljé och trivsel * JMs uppférandekod
* Arbetsmarknadsdagar * Friskvard « Etiska riktlinjer
* Rekrytering * Férmaner * Jamstalldhetsplan
* Pension, forsikringar och andra
formaner
Aktieagare och * Personliga méten * Bolags- och produktutveckling Fragorna hanteras i var « Etik och vardeskapande
investerare * Telefonméten * Vdardeskapande kommunikationsplanering * Produktansvar
* Analytikermé&ten * Investeringar * Ansvarsfulla leverantorer
* Lépande kommunikation * Riskhantering * Arbetsmiljo
* Kapitalmarknadsdag * Arbetsmiljé * Jamstilldhet och mangfald
* Miljé och héllbarhet * Kompetens
* Marknad och kund * Resurseffektivitet
* Affirsetik « Liten klimatpaverkan
Samarbets- * Avtalsméten * Socialt ansvar i leverantérskedjan Fragorna hanteras i var inképs- « Etik och vardeskapande
partners/ * Leverantérssamverkan * Farliga amnen process, vart kommunikations- * Produktansvar
Leverantorer * Utvecklingsprojekt * Resurseffektivitet arbete samt i var process for * Ansvarsfulla leverantérer
* Frageenkiter * Avfallshantering héllbara leverantdrskedjor * Arbetsmiljé
* Leverantérskontroller * Klimatpaverkan * Resurseffektivitet
* Fabrikskontroller * Arbetsmiljo « Liten klimatpéaverkan
* Framtidsworkshops * Leveranssikerhet
* Stadsbyggnadsdagar * Kvalitet
* Samverkan
* Utvecklingsarbete
Sambhiille - » Kommundialoger * Social hallbarhet Fragorna hanteras i var projekt- « Etik och vardeskapande
tjansteman och * Projektméten * Klimat och energi utvecklingsprocess: * Produktansvar
politiker * Personliga méten * Transporter och logistik * Vid markforvarv * Ansvarsfulla leverantérer
* Stadsbyggnadsdagar * Markféroreningar * Vid planprocess * Arbetsmiljo
* Mentor Sverige * Avfallshantering « Vid projektering * Resurseffektivitet
* Grén- och blastrukturer « Liten klimatpéaverkan
* Stadsbyggnadsfragor
Intresse- * Foretagsnitverk * Solceller Fragorna hanteras i vart sam- * Produktansvar
organisationer * Branschforum * Klimat och LCA verkansarbete med utgangspunkt * Resurseffektivitet
* Utvecklingsprojekt * Certifiering och markning fran var hallbarhetspolicy och var « Liten klimatpéverkan
* Medlemskap * Kemikalier och farliga amnen héllbarhetsstrategi
* Kontinuerliga dialoger * Markfororeningar
* Miljofragor
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JMs ASPEKTER OCH STYRNING INOM HALLBARHET

Visentlig

Omfattning av

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Uppfoljning genom

Omfattning av

hallbarhetsaspekt | Varfor vasentlig aspekt Styrning Uppféljning GRI-indikator GRI-indikator
Etik och virde- JMs langsiktiga 16n- JM skapar virden och Etiska riktlinjer Ekonomisk 201-1 Skapat och leve-  Virde:
skapande samhet dr grund- sakerstaller ansvar Uppférandekod redovisning rerat direkt ekonomiskt Hela Koncernen
(Hallbarhets- laggande for ett lang- i leverantdrskedjan, Mal Incident- vérde Etik: Hela leverantors-
styrning — siktigt vardeskapande i egna verksamheten Ekonomistyrning rapportering kedjan
ekonomiska inom JM och hos underentre- Riskhantering (se avsnitt
resultat) prendrer Risker och riskhantering)

Incidentrapportering

Skattepolicy
Produktansvar JM utvecklar bostader JM paverkar utform- Hallbarhetspolicy JMs verksamhets- 417-1 Krav pé informa-  Bostadsutveckling
(Hallbarhets- och bostadsomraden  ningen av bostader Kvalitetspolicy program och tion och markning av iegen regiihela
styrning — med lang livslangd och och bostadsomraden.  Hallbarhetsmal nyckeltal produkter och tjanster  koncernen
marknadsforing manga intressenter. Paverkan uppstar Kvalitetsstyrning

och markning)

Det ar darfor viktigt
att JM tar ansvar for
att var produkt mot-
svarar intressenternas
férvantningar och
krav

i leverantorskedjan,

i egna verksamheten,
hos underentrepre-
nérer och under
drift och férvaltning

Séljare och inredningsansvariga
i projekt i I6pande dialog med

kunder

Drift- och skétselanvisningar

Boendeinformation

Miljédokumentation av materialval
Kundundersékningar utfors
I6pande och sammanstills pa ars-
basis (se avsnitt Kundbehov)
Eftermarknadsservice som

hanterar kundsynpunkter
Kundombudsman

Ansvarsfulla

JM képer och anvin-

JM bidrar till paverkan

Hallbarhetspolicy

Hallbarhets-

414-1 Nya leverantorer

Leverant6rskedjor

leverantérer der stora méngder i egenskap av uppdrags- Uppférandekod for leverantorer vérdering som utvirderades med  och underentreprens-
(Hallbarhets- material och bygg- givare och kund. Paver-  Hallbarhetsmal Hallbarhets- avseende pa sociala rer med ramavtal i hela
styrning — social varor. Det ar av kan uppstar i leveran-  JMs inkdpsprocess revisioner kriterier koncernen
vardering av strategisk betydelse  torskedjan och hos JMs process for héllbarhets-
leverantérer) att dessa tillverkas underentreprendrer vérdering och héllbarhetsrevision

under ansvarsfulla

férhallanden
Arbetsmiljo JMs byggverksamhet M ansvarar for utform-  Personalpolicy Olycks- och 403-9 Omfattningenav  Sverige och Norge
(Hallbarhets- har en arbetsmiljé ning och samordningav  Uppférandekod skadestatistik skador, férlorade arbets-
styrning — med manga olika egna byggarbetsplatser  Hallbarhetsmal Ordning och dagar, franvaro samt
arbetsmilj6 och risker fér olyckor dar risker och paverkan JMs systematiska redarevision totala antalet arbets-
sakerhet) och arbetsskador uppstar arbetsmiljéarbete Verksamhets- relaterade d6dsolyckor

Miljévarudatabas revision

Handlingsprogram mot droger

pa JMs arbetsplatser
Foretagshilsovard

Jamstilldhet
och mangfald
(Hallbarhets-

En langsiktig personal-
politik bygger pa
jamstélldhet och

Péaverkan uppstar i hela
leverantorskedjan. M
ansvarar for utformning

Personalpolicy
Uppférandekod
Jamstilldhetsplan

Kartlaggning av
jamstalldhet

405-1 Mangfald i sty-
relse, ledning och hos
anstillda

Hela koncernen

styrning — en mangfald som i egen verksamhet Hallbarhetsmal
mangfald och lika | tillvaratas Rutiner fér rekrytering
rattigheter)
Kompetens En langsiktig personal- |Ms egna verksamhet Personalpolicy Registrering av 404-2 Program for vida- Hela koncernen
(Hallbarhets politik anser vi vara Uppférandekod kompetens och  reutbildning och livslingt
styrning en arbetsplats som Hallbarhetsmal kompetens- larande for att stodja
- utbildning) later ménniskor Befattningsstruktur utveckling fortsatt anstillningsbar-
utvecklas och bidra Rutiner fér kompetensutveckling het samt bista anstallda
till langsiktigt varde- vid anstallningens slut
skapande
Resurseffektivitet | Det ar av strategisk Paverkan uppstarihela  Miljopolicy Miljonyckeltal 306-2 Avfall per typ och Bostadsutveckling

(Hallbarhets-
styrning — avfall)

betydelse att en
materialintensiv
verksamhet som JMs
efterstravar resurs-
effektivitet

leverantérskedjan,

inkl. entreprendrer och
kunder. JM ansvarar
for styrning i egen
verksamhet

Hallbarhetsmal

JMs processer for projekt-
utformning, inkdp och
produktionsledning

Avfallsstatistik

hanteringsmetod

i Sverige

Liten klimat-
paverkan
(Hallbarhets-
styrning - energi
och utslapp)

Det dr av strategisk
betydelse att Ms
verksamhet, med sina
direkta och indirekta
utslapp av vixthusga-
ser, efterstravar mini-
mal klimatpaverkan

Paverkan uppstar i hela
byggnadens livscykel.
JM ansvarar for styrning
i egen verksamhet och
indirekt mot leveranto-
rer och kunder

Miljépolicy
Hallbarhetsmal

JMs processer for projekt-
utformning, inkdp och
produktionsledning

Miljonyckeltal
Klimatberakningar
Brinslestatistik
Energistatistik

305-1 Direkta vaxthus-
gasutslapp (scope 1)
305-2 Indirekta vaxt-
husgasutslapp (scope 2)
305-3 Indirekta vaxt-
husgasutslapp (scope 3)
CRE1 Byggnaders
energiprestanda

CRE3 Utslapp av vixt-
husgaser fran byggnader
CRE4 Utslapp av vixt-
husgaser fran
nyproduktion

Bostadsutveckling
i Sverige
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

FAKTA OCH NYCKELTAL INOM HALLBARHET

2019 2018 2017
ETIK OCH VARDESKAPANDE, Koncernen, 201-1
Skapat direkt ekonomiskt varde Intdkter enl. segmentsredovisning, mkr 15692 16 161 17 008
Distribuerat direkt ekonomiskt Produktions- och driftkostnader -11426 -12063 -12520
virde m.m., mkr (not 2)
Loner, ersittningar och pensions- 1777 —1738 —1660
kostnader, mkr (not 3)
Finansiella intakter, mkr (not 7) 6 10 279
Finansiella kostnader; mkr (not 7) -86 =79 —69
Kostnadsford skatt och sociala -839 —853 —844
avgifter, mkr (not 8)
Foreslagen utdelning/utdelning, mkr —870 —835 —765
Behallet direkt ekonomiskt virde mkr 700 603 1429
ANSVARSFULLA LEVERANTORER, 414-1
Hallbarhetsvardering Andel av nya leverantérer som blev 100% 100% 100%
varderade
ARBETSMILJO, Sverige, Norge, 403-9
Skador ) Antal arbetsrelaterade skador 326 (JM) 375 (M) 270 (JM)
(oavsett sjukfranvaro) 69 (underentreprencrer) 126 (underentreprendrer) 101 (underentreprenérer)
Skadefrekvens™ Frekvens av arbetsrelaterade skador 73,2 (JM) 92,9 (JM) 71,2 (JM)
(oavsett sjukfrénvaro) per miljon (Statistik saknas for (Statistik saknas for (Statistik saknas for
arbetade timmar underentreprendrer) underentreprendrer) underentreprendrer)
Férlorade dagar Totalt antal sjukskrivningsdagar pa grund 580 av totalt 569 av totalt 572 av totalt
av arbetsrelaterade skador relativt totalt 464 641 dagar (JM) 504 692 dagar (JM) 417 316 dagar (JM)
antal arbetsdagar for alla anstéllda (Statistik saknas for (Statistik saknas for (Statistik saknas for
underentreprendrer) underentreprencrer) underentreprendrer)
Franvaro Totalt antal franvarodagar relativt totalt Kvinnor 4202 (3,6%)  Kvinnor 3407 3,0%) Kvinnor 2564 (2,6%)
antal arbetsdagar for alla anstillda Man 15367 (3,8%) Min 15374 (3,7%)  Man 16 281 (3,9%)
Totalt 19569 (3,8%)  Totalt 18781 (3,6%)  Totalt 18 845 (3,7%)
Arbetsrelaterade dédsolyckor Antal oM o(JM) 1(M)
0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer)
Tillbud och observationer? Antal 3824 2714 2569

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD, Sverige, Norge och Finland, 405-1

Alders- och kénsférdelning ) Antal Kvinnor Min Totalt | Kvinnor  Min Totalt | Kvinnor  Min Totalt
Hantverkare
<25ar 18 142 160 16 159 175 11 180 191
26-35ar 20 263 283 11 270 281 B 237 240
3645 ar 12 166 178 7 200 207 4 199 203
46-55 ar 2 227 229 1 222 223 - 223 223
256ar - 147 147 - 146 146 - 1 1M
Totalsumma 52 945 997 35 997 1032 18 980 998
Tjdnstemdn
<25ar 21 26 47 27 33 60 23 35 58
26-35ar 175 255 430 164 290 454 157 258 415
3645 ar 134 198 332 133 211 344 127 206 333
46-55 ar 105 192 297 110 188 298 101 178 279
2 56ar 67 136 203 55 137 192 45 129 174
Totalsumma 502 807 1309 489 859 1348 453 806 1259
Chefer
<25ar - - -
26-35ar 7 19 26 6 19 25 6 18 24
36-45ar 20 48 68 20 58 78 18 63 81
46-55 ar 35 62 97 31 68 99 27 54 81
256ar 6 36 42 6 33 39 5 26 31
Totalsumma 68 165 233 63 178 241 56 161 217
Koncernledning
<25ar - - -
26-35ar - - -
36-45ar - 2 2 1 2 3 1 2 3
46-55ar 3 2 5 2 1 3 1 3 4
256ar - 2 2 - 3 3 - 2 2
Totalsumma 3 6 9 3 6 9 2 7 9
Styrelse
<25ar - - -
26-35ar - - -
36-45ar - - -
46-55 ar 1 1 2 1 1 1 1
256ar 2 3 5 3 8] 6 3 3 6
Totalsumma 3 4 7 3 4 7 3 4 7

) 2019 var de vanligaste skadeorsakerna/skaderiskerna fall frin samma niva (snubbla, halka), kontakt med vasst féremal samt fastnat eller klimts mellan fsremal. De vanligaste skadetyperna var

kross-, klim- eller annan mjukdelsskada, sarskada samt stukning, vrickning eller strackning.

2 Okningen av inrapporterade tillbud och observationer bedoms bero pa 6kad anviandning av vart digitala inrapporteringssystem BIA.

3) Data ar hamtad fran JMs personalsystem.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

FAKTA OCH NYCKELTAL INOM HALLBARHET, FORTS.

2019 2018 2017

RESURSEFFEKTIVITET, Sverige, 306-2
Byggavfall till 4tervinning Ton (Andel) 7022 (62%) 6277 (58%) 6465 (55%)
Byggavfall till forbranning Ton (Andel) 2869 (26%) 3073 (29%) 3752 (32%)
Byggavfall till deponi Ton (Andel) 338 (3%) 439 (4%) 647 (5%)
Blandat (osorterat) avfall Ton (Andel) 993 (9%) 925 (9%) 884 (8%)
Farligt avfall Ton (Andel) 25 (0,2%) 37 (0,3%) 35 (0,3%)
Total mingd byggavfall Ton 11247 10751 11783
LITEN KLIMATPAVERKAN, Sverige
Koldioxidutslapp JM, 305-1, 305-2, 305-3 Ton COze Scope 1 3282 4241 4775

Scope 2 1369 1481 1428

Scope 32 9686 13161 16138

Totalt 14337 18883 22341
Nyproducerade bostéders koldioxidutslapp fran ~ Kg COse/kvm Atemp och ar 2 2 4
energianvandning, CRE3
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 Ton COze/omsittning, mkr 0,9 1,2 1,3
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 Ton COse/producerad bostad 6,00 6,58 6,35
Nyproducerade bostéders beraknade kWh/kvm Atemp 55 56 60

energianvandning, CRE1

1) Statistik frén vara avfallsentreprendrer. Avfallet klassificeras av avfallsentreprendren och redovisas i fraktioner enligt Byggféretagens (f.d. Sveriges Byggindustriers) riktlinjer fér killsortering.
2) | Scope 3 inkluderar M materialtransporter till arbetsplatser, inhyrda arbetsmaskiner, tjinsteresor samt energianvindningen i vara nybyggda bostider de forsta tva aren.

Utslappen i Scope 3 under 2017 korrigerades efter granskning av tredje part.

GRI-index 2019

Index ar tankt att anvandas som en korsreferenslista for att finna
information som svarar pa var i arsredovisningen som informa-
tionen finns tillganglig. | vissa fall ges kompletterande eller full-
standigt svar pa fragan direkt i indextabellens kommentarsfalt

i anslutning till fragan. Informationen i hallbarhetsredovisningen

STANDARDUPPLYSNINGAR

har inte granskats av nagon tredje part, dock har berakningar av
koldioxidutslapp granskats av extern part inom ramen for fére-
tagsnitverket Hagainitiativet. Ovriga berikningar av indikatorer
och nyckeltal har inte granskats av extern part, med undantag av
dem som ingar i den legala delen av arsredovisningen.

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2019) granskad
ORGANISATIONEN
102-1 Organisationens namn 73
102-2 Verksamhet, varumarken, produkter och tjanster 9-16
102-3 Huvudkontorets lokalisering Omslagets insida
102-4 Léander ddr organisationen har verksamhet 9-11
102-5 Agarstruktur och bolagsform 130-131 Ja
102-6 Marknader 54-58
102-7 Organisationens storlek 73-79 Ja
102-8 Information om anstillda och andra som arbetar for organisationen 44-49,92, 136
102-9 Leverantorskedja 50-51
102-10 Visentliga forandringar gillande organisation och leverantérskedja 50-51
102-11 Férsiktighetsprincipen 37
102-12 Externa initiativ som organisationen stdjer eller omfattas av 37-38
102-13 Medlemskap i organisationer 38
STRATEGI
102-14 Uttalande fran ledande befattningshavare 2-3
ETIK OCH INTEGRITET
102-16 Virderingar, principer och etiska riktlinjer 50-52
STYRNING
102-18 Styrningsstruktur 37,118-127 Ja
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2019) granskad
INTRESSENTDIALOG
102-40 Lista &ver intressentgrupper 134
102-41 Kollektivavtal Samtliga medarbetare i Sverige
och Finland och 29% i Norge
102-42 Identifiering och urval av intressenter 37,134
102-43 Metoder for intressentdialog 37
102-44 Viktiga fragor som lyfts 134
REDOVISNINGSPRAXIS
102-45 Enheter som ingar i den finansiella redovisningen 97 Ja
102-46 Definition av redovisningens innehll och fragornas avgransning 37,133,135
102-47 Lista 6ver vasentliga fragor 133-135
102-48 Forandringar av information -
102-49 Forandringar i redovisningen =
102-50 Redovisningsperiod 73
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen Arsredovisning 2018,
publicerades 2019.
102-52 Redovisningscykel 133
102-53 Kontaktperson fér redovisningen Maria Sandell, Hallbarhetschef,
JMAB
102-54 Redovisning i enighet med GRI Standarder 133
102-55 GRI-index 137-139
102-56 Extern granskning 133
EKONOMISKA INDIKATORER
GRI 201 Ekonomiska resultat
2011 Skapat och levererat direkt ekonomiskt virde 80-84, 136 Ja
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25,37,135
MILJOINDIKATORER
GRI 302 Energi
CRE1 Byggnaders energiprestanda 43,137
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25,37,135
GRI 305 Utslapp
CRE3 Utslapp av vaxthusgaser fran byggnader 137 Ja
CRE4 Utslapp av vixthusgaser fran byggprocessen 137 Ja
305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1) 137 Ja
305-2 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 2) 137 Ja
305-3 Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 137 Ja
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25, 37,135
GRI 306 Avfall
306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod 41-43,137
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25, 37,135
SOCIALA INDIKATORER
GRI 403 Arbetsmiljé och siakerhet
403-1, CRE6 Arbetsmiljé- och sikerhetsledningssystem 4748
403-2 Riskidentifiering, riskutvardering och incidenthantering 4748
403-3 Foretagshalsovard 4748
403-4 Delaktighet av och kommunikation med arbetstagare om arbetsmiljé och sakerhet 4748
403-5 Utbildning av arbetstagare inom arbetsmiljé och sikerhet 4748
403-6 Frisk- och sjukvard 4748
403-7 Forebyggande av arbetsmiljo- och sakerhetsrisker i arbetsmiljon 47-48
403-9 Arbetsrelaterade skador 48,136
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25,37,135
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2019) granskad
GRI 404 Utbildning
404-2 Program for vidareutbildning och livslangt larande for att stédja fortsatt 44-48
anstallningsbarhet samt bista anstillda vid anstallningens slut
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25,37,135
GRI 405 Mangfald och lika rattigheter
405-1 Mangfald i styrelse, ledning och hos anstillda 44, 122-123, 128-129, 136
GRI 103 Upplysningar om styrning 24-25,37,135
GRI 414 Social viardering av leverantorer
414-1 Nya leverantdrer som utvirderades med avseende pa sociala kriterier 50-51
GRI 103 Upplysningar om styrning 24-25,37,135
GRI 417 Marknadsforing och markning
4171 Krav pa information och mérkning av produkter och tjanster 4243, 50-51
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25,37,135
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GLOBAL COMPACT

Global Compact

JM har undertecknat FN:s Global Compact och tar dirmed tydlig
stéllning i frdgor som roér manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo-
ansvar och antikorruption.

FN:s Global Compacts tio principer Hanvisning
MANSKLIGA RATTIGHETER Sidorna 50-52

1. Stddja och respektera internationella ménskliga rittigheter inom den sfir féretaget kan paverka

2. Forsikra sig om att foretaget inte 4r delaktiga i brott mot ménskliga réttigheter

ARBETSRATT Sidorna 44-52

3. Uppritthalla foreningsfrihet och erkanna ritten till kollektiva forhandlingar

4. Avskaffa alla former av tvangsarbete

5. Avskaffa barnarbete

6. Avskaffa diskriminering vid anstillning och yrkesutévning

MILJO Sidorna 37, 4043

7. Stodja forsiktighetsprincipen vad giller miljorisker

8. Tainitiativ for att stirka ett storre miljomedvetande

9. Uppmuntra utveckling och spridning av miljévanlig teknik

BEKAMPNING AV KORRUPTION Sidorna 50-52

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