JM utvecklar nya bostadsomraden i attraktiva ligen
och fér manniskor med hoga krav pa sitt boende.

Vért arbete priglas av helhetstankande och omsorg
om detaljer — de bostidder och bostadsomraden
som vi utvecklar skall vi kunna vara stolta dver lange.
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JM dr en av Nordens ledande projektutvecklare av
bostader och bostadsomraden. Verksamheten ar fokuserad
pa nyproduktion av bostader i attraktiva lagen med tyngd-
punkt pa expansiva storstadsomraden och universitetsorter
i Sverige, Norge, Danmark, Finland och Belgien.

Vi arbetar ocksa med projektutveckling av kommer-
siella lokaler samt entreprenadverksamhet, huvudsakligen i
Storstockholmsomradet. JM skall i all verksamhet framja ett
langsiktigt kvalitets- och miljéarbete. Vi omsatter cirka 13 mil-
jarder kronor och har cirka 2400 medarbetare.

JM AB ar ett publikt bolag noterat pa den Nordiska Borsens
lista, segmentet Large Cap.

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

Vision
JM skapar hus att trivas i.

Overgripande aktieigarmal

Malet ar att ge aktiedgarna en hogre totalavkastning, det vill
saga utdelning och vardeokning pa JM-aktien, an foretag med
liknande verksamhet och riskprofil.

KORT OM JM
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Hog Ionsamhet och stabil forsaljning
i Sverige

Mkr 2007 2006
* Intikterna 6kade med 6 procent till 12731 mkr (12065) och .
antal salda bostider uppgick till 3880 (3790) Intakeer 12731 12065
* Resultatet fore skatt forbattrades till 2297 mkr (1852) och  Rgrelseresultat 2301 1881
arets resultat efter skatt 6kade till 1665 mkr (1568).Rérelse-
marginalen ékade kraftigt till 18,1 procent (15,6) Resultat fére skatt 2297 1852

Fastighetsforsiljningar om 653 mkr (1000) gav ett resultat om Kassaflode fran den Ispande

182 mkr (169) verksamheten 1826 667
» Rantabiliteten pa eget kapital for de senaste tolv manaderna
uppgick till 44,5 procent (45,4). Resultatet per aktie under aret ~ Rorelsemarginal (%) 18,1 15,6
okade till 18,30 kronor (16,40
. (. ) o . Rantabilitet pa eget kapital (%) 44,5 45,4
» Koncernens kassafléde inklusive forsiljningar av fastigheter
uppgick till 1826 mkr (667) Soliditet (%) 39 43
* Styrelsen foreslar utdelning om 5,50 kronor (4,50) per aktie.
Dirutéver foreslar styrelsen utskiftning av cirka 1,0 miliard ~ Resultat per aktie (kr) 18,30 16,40
kronor.genom inldsen av aktier motsvarande cirka 11 kronor Antal produktionsstartade bostider 4065 4132
per aktie.
Antal silda bostader 3880 3790
JM tillimpar International Financial Reporting Standards — IFRS.
For definitioner, se sid 78.
INTAKTER PER INTAKTER PER RORELSERESULTAT PER RORELSERESULTAT PER
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JM Fastighetsutveckling
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Hog Ionsamhet

2007 blev ett mycket bra ar fér JM-koncernen genom fort-
satt stabil forsiljning under aret och stort antal produk-
tionsstartade bostider till hogre prisnivaer i Sverige.

Utlandsverksamheten redovisade emellertid ett forsamrat resul-
tat som en foljd av lag forsdljning i Norge och Danmark.

Vi har en fortsatt stark balansrakning. Under éret skiftade vi ut
cirka 1 miljard kronor till aktiedgarna genom ett inlésenprogram
férutom en ordinarie utdelning om drygt 400 mkr.

VAL RUSTADE FOR FRAMTIDEN
JM ar vilforsorjt med byggratter, det vill siga utvecklingsbar
mark for framtida bostadsomraden. Byggritter i bra lagen ar
avgorande for framtiden och vi har idag den bésta mixen hit-
tills. Var byggrattsportfolj motsvarar cirka fem ars produktion.
Priset for byggratter har stigit under aret, men far vi méjligheten
att forvarva ytterligare bra byggritter sa har vi ocksa finansiell
kapacitet att gora det. Vi har fortsatt manga spannande projekt
att jobba med.

Var strategiska inriktning ar tillvixtmarknader i Norden dar
vi skall vara ledande projektutvecklare av kvalitativa bostider.
JMs forsta visningshus i Finland invigdes i oktober i den forsta
etappen med smahus som uppférs i Kerava stad strax norr om
Helsingfors. Darmed kunde forsiljningen pa allvar boérja dven
i Finland.

FORTSATTA INVESTERINGAR | BRA BOENDE
| Stockholmsomradet noterades under sista kvartalet 2007 en
lagre prisniva for bostadsritter pa andrahandsmarknaden, var
storsta konkurrent, och darfor ar vi 6dmjuka infér marknads-
utvecklingen. JM ser emellertid en fortsatt god efterfragan i
Sverige for vara nyproducerade bostider. Diremot har vi haft en
avmattad efterfragan i Kopenhamn sedan halvarsskiftet 2006 och
en forsvagad efterfragan i Norge under andra halvaret 2007.
Jag tror emellertid att manniskor fortsatt ar villiga att investera
i ett bra boende i bra ldgen och langsiktigt kommer priserna att
oka pa bostéder i attraktiva omraden.

UTOKAT ERBJUDANDE AV BOFORMANER
JM har en stark marknadsposition vad giller flerbostadshus i
storstadsomradena medan vi endast har byggt mellan 600—700
smahus varje ar i koncernen under en lang foljd av ar. Smahus
ar darfor ett omrade som jag menar kan vaxa i JM, framfor allt
i Sverige. Da talar vi om littskotta sméahus, radhus, kedjehus eller
villor med en lattskott tradgard. Ett sidant exempel dr de hus
vi bygger i Silverdal i Sollentuna norr om Stockholm. Vi har pa
senare tid kopt flera storre markomraden for smahus i Solna,
Uppsala och Goéteborg.

Om tio ar kommer det att finnas cirka 2 miljoner pensio-
ndrer i Sverige vilket stiller stora krav pa landets kommuner.
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JMs dotterbolag Seniorgarden bygger redan idag seniorbostader
i bostadsrittsform och till viss del som hyresritter.

Vi har under aret utokat erbjudandet av boférmaner och
har rikstickande avtal i Sverige vad giller service i hemmet.
Stadning, flytthjalp och magasinering, biluthyrning, trygghetslarm
och seniorboende i Spanien ar mycket uppskattat. Jag kan mycket
val tinka mig att vdra ovriga kundgrupper kan vara intresserade
av denna typ av tjinster. Aven i Norge har vi koncept for ildre-
boende under varumarket Seniorbo.

STORA PROJEKT

JMs projekt dr ofta stora och komplexa. Ett sadant exempel ar
Dockanomradet i Malmg, mitt i Oresundsregionen, dar vi bygger
nastan 1000 bostader under perioden 2003—2013. Stora projekt
finns i alla JMs regioner i Sverige och i utlandet. | marknads-
oversikten i denna arsredovisning presenteras JMs tio storsta
projekt dar vi ar med och utformar boendemiljéer dar manni-
skor skall trivas i decennier framéver.

Stora projekt med maénga bostidder i samma omrade har
manga positiva effekter, bade for kunderna och JM. Nar det gil-
ler produktionen dr det bra med kontinuerligt byggande, det vill
sdga att samma projektorganisation arbetar med flera liknande
etapper. Vi blir mer effektiva samtidigt som kompetens byggs for
framtiden. Att det dessutom ar ett av varldens roligaste jobb att
fa vara med och bygga samhillen ar en viktig faktor nir det giller
konkurrensen om duktiga medarbetare.

JM genomférde i december det storsta forvarvet under aret
genom kopet av en fastighet pa Lidingd utanfor Stockholm.
Dalénumomradet pa Lidingo har Stockholms bésta sjolage med
utsikt 6ver Stockholms inlopp och Djurgirden, men ligger 4nda
nara Stockholms innerstad. | och med detta forvirv disponerar
JM mark for cirka 900 bostdder i omradet. Arbetet med plan-
laggning av omradet pagar. Byggstart beriaknas ske under forsta
halvaret 2009.

LAGENERGIHUS SOM STANDARD

Att klimatfragan blir allt viktigare for vara kunder ar tydligt.
En undersokning visar att 78 procent av JMs forturskunder anser
att det energisnala boendet ar en av de avgérande miljdaspek-
terna nar de skall kopa bostad.

| samarbete med Lunds Tekniska Hogskola utvirderades
under aret det "Energikloka huset” som JM presenterade vid
bomissan i Jaringe, Tensta i Stockholm 2006. Radhus med extra
varmeisolerande klimatskal uppfordes for att visa att betydande
energiatgarder kan utféras pa kommersiella villkor utan speciella
bidrag.

Under aret beslutade JM att infora lagenergihus som stan-
dard i all bostadsproduktion i Sverige. Det dr bland annat de
I6sningar som utvdrderats i Jaringe som blir standard i alla de
cirka 3500 bostader i Sverige JM producerar arligen. Det for-
sta lagenergihuset kommer att sta klart 2009. Med bland annat
battre isolerade vaggar och fonster, individuell varmvattenmat-
ning och varmeatervinning som standard raknar JM, som Sveri-
ges storsta bostadsbyggare, att spara 1300 ton koldioxid per ar,
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vilket motsvarar 7000 flygresor mellan Stockholm och Malmé.
For en genomsnittsfamilj motsvarar atgarderna en energibespa-
ring pa 2500 kronor per ar.

JM @r redan idag ledande i Norden pa att bygga lagenergihus
och beslutet ar ett led i arbetet med att bli Europaledande pa att
bygga lagenergihus i all produktion.

STRUKTURERADE INKOP

Vi har haft 6kade kostnader i Norge och i Képenhamnsomradet
sedan ndgot ar tillbaka. Daremot kinner vi inte av 6kade kostna-
der i samma omfattning i Sverige vilket till stor del beror pa att
vi har haft férmaga och kompetens att arbeta med strukturerade
inkép och strukturerad projektering och har darmed kunnat
halla i vara kostnader.

For manga leverantorer dr JM en intressant samarbetspartner
och vi har darfor goda mojligheter att styra produktvalet.JM har
alltid en nira kontakt med slutkunden. Vi har omloppstider pa
flera ar och vet var vi skall bygga de nirmaste aren.JM kan samla
stora volymer, standardiserade produkter och ar en prioriterad
bestillare. Dessutom ar JMs varumiarke mycket starkt. Vi har
ocksd utvecklingssamarbete med alla vara leverantorer. Dessa
framgangsfaktorer har varit viktiga ndr vi arbetar med centrala
inkop for att sdkra leveranser till vara projekt och for att lang-
siktigt sdnka kostnaderna.

START AV JM-AKADEMIN
Under aret har vi arbetat mycket med vara kidrnvarden i hela
koncernen. Ett viktigt steg pa vigen var starten av JM-akademin
som har som mal att chefer och medarbetare gemensamt tar
ansvar for att agera i enlighet med foretagets kiarnviarden.
Ytterst ar det avgorande att vi fortsatt har vildigt duktiga
medarbetare Sverallt. Det ar yrkesskickligheten som ar avgo-
rande; att vi ritar ritt, koper bra mark och har duktiga hant-
verkare som producerar sa att vi hela tiden kan leverera det
kunderna 6nskar. Hog forsiljningsniva i pdgaende produktion
och fortsatt god efterfragan i Sverige pa vara nyproducerade
bostader innebdr goda férutsattningar aven for 2008 forutsatt
en stabil bostadsmarknad i Sverige.

Stockholm i mars 2008

afn_.;ﬁ/‘ua/—‘/(

Johan Skoglund
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Ledande

projektutvecklare
i Norden

AFFARSIDE
Att utveckla attraktiva boende- och arbetsmiljoer som uppfyller indi-
viduella behov idag och i framtiden.

Affarsidén innebdr att JM ar projektutvecklare av bostader och
i selektiv utstrackning av kontorslokaler. JM prioriterar kvalitet
och helhetstiankande i utformningen. Boende- och arbetsmiljo-
erna skall vara attraktiva dven pa mycket lang sikt.

VISION
JM skapar hus att trivas i.

Visionen innebar att det ar lika viktigt med trivsel i JMs hus
langt in i framtiden som idag.

OVERGRIPANDE AKTIEAGARMAL

Madlet dr att ge aktiedigarna en hogre totalavkastning, det vill séga
utdelning och vdrdeékning pa JM-aktien, dn foretag med liknande
verksamhet och riskprofil.

STRATEGI
Fér att inom ramen for affdrsidén nd visionen och leva upp till det
dvergripande aktiedgarmdlet har JM foljande strategi:

JM skall vara ledande projektutvecklare av kvalitativa bosta-
der i Norden. Med ledande avses saval marknadsposition pa de
marknader som JM verkar som kvalitet i produkten. Utveckling
av bostdder skall ske pa tillvaxtorter med goda demografiska
och socioekonomiska forutsattningar pa lang sikt. En vixande
befolkning och god kopkraftsutveckling ger méjlighet for att na
framgang i JMs affar.

JM skall strategiskt vara tydligt inriktat mot kvalitativa och
miljdanpassade bostader och arbetsplatser, med hogt kundvirde
och i attraktiva lagen. Detta forutsitter en kontinuerligt god
kunskap om vara kunders behov och prioriteringar. Bostaderna
skall framst upplatas for eget dgande, men kan dven inkludera
hyresbostider. Projektutveckling av kontorsfastigheter skall vara
begrinsad och i forsta hand stédja JMs bostadsutveckling i storre
projekt dar inslag av kontor ingar som en naturlig planforut-
sattning.

Fortsatt volymtillvixt skall genereras savil organiskt som
genom forvary, med prioritet pa att stirka koncernens posi-
tion pa befintliga marknader. Tillvaxt skall ske med krav pa god
I6nsamhet och marknadsledande position. Internationell tillvaxt
skall ske med forsiktighet beaktat vikten av mycket god kontroll
av den operativa risken i JMs kapitalintensiva affar.

Produktionsstarter av bostader skall ske i takt med sikerstilld
efterfragan samt kvalitetssidkrad projektering och produktion.
Foljsamhet till [Ms sa kallade beslutsgrindar ar ett centralt krav.

JM ARSREDOVISNING 2007

UTDELNINGSMAL — Aktieutdelningen skall genomsnittligt, 6ver
en konjunkturcykel, motsvara 50 procent av koncernens resultat

efter skatt.

MARGINALMAL — Rérelsemarginalen skall uppgi till 10 procent,

varav resultat fran fastighetsforsiljningar 1-2 procentenheter.

SOLIDITETSMAL — Den synliga soliditeten bér uppga till 35
procent Gver en konjunkturcykel. Till den del synlig soliditet och
rantetackning varaktigt bedoms Gverstiga optimal kapitalstruktur

skall kapital 6verforas till aktiedgarna i, vid tidpunkten, lamplig

form.
% Mal 2005 2006 2007
Utdelning”, andel av resultat
efter skatt 50 27 27 307
Rérelsemarginal 10 12,5 15,6 18,1
Soliditet 35 41 43 39

" Ej inkluderat inlésenprogram.
2 Enligt styrelsens forslag.

Detta inkluderar adekvat niva pa bokning och kontraktsskriv-
ning av bostider fore produktionsstart. JM skall langsiktigt sikra
produktionskostnaderna och darfér uppritthélla en begransad
men effektiv egen entreprenadverksamhet. Den egna effektivi-
teten skall dock alltid stillas i relation till kostnaden for externa
produktionsresurser.

JM skall fokusera pa kassafléden och effektivt utnyttja balans-
rakningen. Detta uppnas genom hog takt i igadngsittning, genom-
férande och forsiljning av fastighetsprojekten.

TILLGANGS- OCH KAPITALSTRUKTUR

JMs ambition ar att uppritthalla en 6ver tiden optimal tillgangs-
och kapitalstruktur, anpassad for bolagets projektutvecklings-
verksamhet.

Byggrattsportfdljen skall optimeras 6ver tiden med avseende
pa efterfragan, planerad produktion och kapitalbindning. Balans-
rakningen skall normalt innehalla exploateringsfastigheter mot-
svarande cirka fyra ars produktion uttryckt i antal byggratter.

Balansposten projektfastigheter skall i sin helhet utgéras av
projekttillgangar och framst bestd av bostadsfastigheter fér pro-
jektutveckling, i form av ombildning till bostadsritt eller fortat-
ning. JMs ambition ar att balansrakningen inte innehaller nagra
fardigutvecklade kontorsfastigheter, dessa skall siljas efter far-
digstillande.

Den cykliska karaktiren pa kontorsutveckling, samt ett i tiden
varierande utbud av bostadsfastigheter for forsiljning, innebar att
posten projektfastigheter kan variera i storlek.

Soliditetsmalet dr en forenklad konsekvens av en mer djupga-
ende analys dir eget kapital har fordelats mot balansrakningens
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Bolinder Strand i Jarfilla norr om Stockholm.

olika tillgangsslag och typ av verksamheter med beaktande av
bedémd rorelserisk.

Med nuvarande verksamhetsinriktning och struktur pa
rorelsekapital bedoms JMs bostadsrittsaffir ha en nettoskuld
som 6ver tiden uppgar till noll. Den inbordes relationen mellan
koncernens olika rorelserisker och tillgangsslag innebar dock
att optimerad skuldsdttningsgrad for koncernen kan variera.
Dessutom omfattar kapitalstrukturplaneringen andra langsiktiga
bedémningar forutom en rent modellmassig berakning av opti-
mal kapitalstruktur.

AVKASTNINGSKRAV

For att generera storst virde for aktieidgarna maste JM ha god
kunskap om vilka investeringar som &r [6nsamma och nar kon-
cernens avkastningskrav. Varje investering i ett projekt maste

darfor generera en avkastning som ticker dess kapitalkostnad.

Investeringens kassaflode berdknas och diskonteras efter ett
avkastningskrav.

KAPITALKOSTNAD EGET KAPITAL

* Riskfri ranta — aktuell bedomning av uthallig avkastning pa tio-
ariga statsobligationer ar cirka 4 till 5 procent.

* Riskpremie — for den risk investeraren tar vid en investering i
JM-aktier uppskattas riskpremien till 5 procent.
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» Avkastningskrav pa det egna kapitalet (riskfri ranta plus risk-
premie) dr saledes 9 till 10 procent.

KAPITALKOSTNAD LANAT KAPITAL

 Riskfri rinta — aktuell bedémning av uthallig avkastning
pa statsobligationer med |6ptid om tva ar, motsvarande en
genomsnittlig projektloptid, uppgar till 3,5 till 4,5 procent.

* Riskpremie for lanefinansiering antas i genomsnitt uppga till
1 procent.

* Avdragsritt — eftersom rantekostnaden minskar den vinst pa
vilken skatten betalas, blir rantekostnaden i realiteten lagre,
med en bolagsskatt pa 28 procent reduceras rintekostnaden
efter skatt med 28 procent till 3,2 till 4,0 procent.

KAPITALSTRUKTUR
¢ Skuldsattningsgrad — JM har som mal att skuldséttningsgraden
i de enskilda projekten i genomsnitt skall uppga till 1,0.

Nya projekts viagda kapitalkostnad (WACC) uppgar darmed till
6,1till 7,0 procent. Det innebar att koncernens genomsnittliga
investeringar maste generera ett kassaflode efter betalning av
samtliga operativa kostnader och skatt, men fore rantekostna-
der, pa 6,1 till 7,0 procent av grundinvesteringen for att vara
[6nsamma.

JM ARSREDOVISNING 2007
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Vardeskapande
genom projekt-
utveckling

Projektutveckling innebir att forviarva obebyggd eller
bebyggd mark. Genom ny- eller ombyggnation foradlas
fastigheter till attraktiva bostidder eller kommersiella
lokaler.

BOSTADER

JM dr en av Nordens ledande utvecklare av nya bostider.
Verksamheten ar framst inriktad pa nyproduktion av bostader
med tyngdpunkt pa storstadsomraden och universitetsorter
i Sverige, Norge, Danmark, Finland och Belgien. |Ms projekt-
utveckling ticker alla led av virdekedjan, fran forvarv av mark till
forsiljning av den nya bostaden. | ménga fall innebar JMs projekt
att nya bostadsomraden skapas.

JMs KONKURRENSFORDELAR
Framgangsrik projektutveckling forutsétter kompetens i allt fran
att hantera mark- och fastighetsforvary, projektering och planpro-

cesser till produktion, férsiljning och forvaltning. JM har en lang
erfarenhet av att behirska denna helhet pa ett vardeskapande
sitt, inte minst genom en nara kontakt med vara slutkunder.
Projekten ar ofta stora och komplexa, till exempel omvandlingen
av den gamla sjoflygflottiljens omrade i Hagernds i Taby norr om
Stockholm till ett populdrt bostadsomrade. Andra stora, paga-
ende projekt ar Liljeholmen i Stockholm, Eriksbergsomradet
i Goteborg och Dockanomradet i Malmé som omvandlas till
nya stadsdelar.JM har arbetat med projektutveckling av bostider
i mer dn 60 ar och har en ledande roll vad giller kundorientering
samt kvalitets- och miljéarbete.

GEMENSAMT ARBETSSATT

JM arbetar med ett 6vergripande ledningssystem, framtaget for
att sikerstilla ett gemensamt arbetssitt i |Ms alla projekt, som
ocksa stodjer effektiv kontroll och styrning. Systemet inklude-
rar bland annat centrala projekteringsval i projektutvecklingen.
Projekteringsanvisningar har utarbetats av JMs mest kvalificerade
projekteringsledare, projektledare och hantverkare och baseras
pa beprovade och kostnadseffektiva arbetsmetoder samt mate-
rialval. Detta sa kallade verksamhetssystem dokumenterar verk-
samhetens processer och faststillda affirskritiska krav.

PROJEKTUTVECKLINGENS FASER
JMs projekt startar vanligtvis med ett markforvarv. Ett viktigt
beslutsunderlag vid forvarv av mark och infér projektstart ar

KASSAFLODE | ETT BOSTADSPROJEKT

Brf. betalar mark

JM foérviarvar mark

Forvarvsbeslut Beslut produktionsstart

Brf = Bostadsrittsforening

Entreprenad- och kopekontrakt tecknas
mellan JM och brf.

JM siljer ev.

JM fakturerar brf. Slutfaktura férvirvade bostider

Produktionskostnader

JM forvirvar ev.
osalda bostiader

PROCESSER' OCH VARDEKEDJA? | PROJEKTUTVECKLINGEN

Virde
Pris- | orsiljning/Kundanpassning
! Marknadsundersokning sétt- | Bokn Inflyttning/Boende
| ning |
Projektering

Idéarbete Planarbete/Detaljplan/Bygglov Produktion Forvaltning at bostadsrittsforening

0 1 2 4 5 6
Ar
Marknadsprocess Produktionsprocess Viardekedja

" Tidsintervallen 4r indikativa och kan variera avsevirt i olika projekt.

? Virdeskapandet dr som stérst under planprocessen, dé ramarken omvandlas till firdig byggritt och markanvindningen konkretiseras.
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de marknadsundersékningar som genomfors I6pande for att
analysera kundpreferenser avseende exempelvis boendeformer,
utformning och lage.

Processen fran att marken forvarvats till att de nya bosta-
derna dr klara for inflyttning ar alltid flerarig och inleds med en
dialog och samarbete med berérd kommun for att sla fast hur
marken kan anvindas. Dérefter startar en projekteringsfas dar
arkitekter och andra konsulter kopplas in. Forsiljning pabérjas
och nér en viss andel av de planerade bostidderna har bokats av
kunder pabérjas byggandet. JMs atagande stracker sig till cirka
tva ar efter inflyttning.

VARDEUTVECKLING
Markforvarv och idéfas ar mycket viktiga inom projektutveckling.
Att hitta utvecklingsbar mark till ratt pris och att utveckla bosta-
der och bostadsomraden som tilltalar kunderna ar centralt for
att kunna driva projektutveckling med god I6nsamhet.

Virdeskapandet dr som storst under planprocessen, da JM i
samarbete med beroérd kommun definierar markanvandningen.
Det ar i denna fas som ramarken omvand|as till byggritter. Varde-
utveckling sker stegvis i takt med att markanvandningen konkre-
tiseras. Nar detaljplanen faststillts och bygglov erhillits, vilket kan
ta mellan ett och fem ar, och projektet har salts till kund sa har
det fulla markvardet uppnatts. En aktiv fastighetsagare kan paverka
planprocessen men den ar ocksa beroende av den kommunala
planprocessen och eventuella 6verklaganden.

| tillagg till forvarv av ramark, forvarvar JM aven bebyggda
fastigheter som kan vidareutvecklas till attraktiva bostider eller
moderna kontor. | dessa fall skapar JM vardetillvixt genom for-
tatning, ombildning av hyresritter till bostadsritter, rivning samt
om- och tillbyggnad.

KOMMERSIELLA LOKALER
Merparten av |Ms verksamhet avser bostider, men JM utvecklar

AFFAREN JM 7

S

... ar 2007 ett av Stockholms mest attrativa bostadsomraden.

aven kommersiella lokaler. Projektutveckling av kommersiella
lokaler ar i hogre grad an projektutveckling av bostider paver-
kad av konjunkturutvecklingen och ar dirmed mer cyklisk till
sin karaktar.

Attraktiva lagen, moderna, flexibla och effektiva kontor ar
framgangsfaktorer i detta arbete.

Projektutveckling av kommersiella lokaler sker framst i Stock-
holmsomradet och skall primart stédja projektutvecklingen av
bostider. Inom ett utvecklingsomrade kan finnas behov av bade
bostider och lokaler for att skapa ett attraktivt omrade. Aldre
bostadsomriden kan fortitas med bostiader och tillhérande
centrum moderniseras.

I den kommersiella verksamheten ingar dven att utveckla
hyresbostiader. Nar projektutvecklingen ar slutford saljer |M
vanligtvis fastigheten eller anvinder den fardigutvecklade fastig-
heten som byte till byggritter eller nya projektfastigheter.

KASSAFLODESHANTERING

Det ar for JM speciellt viktigt att kassaflodeshanteringen ar
effektiv, da projekten |oper Over lang tid. JMs styrsystem och
processer ar uppbyggda for att i samtliga projektfaser stodja
och stimulera ett optimalt kassaflédestinkande och darmed
en maximerad vardeutveckling i koncernen. Beslut om for-
varv och produktionsstart ar vasentliga affirsbeslut som har
stor kassaflédespaverkan och de foregas av sarskild analys och
utvardering.

Mark som JM forvarvat bokas inledningsvis upp som exploate-
ringsfastigheter i balansrakningen, men 6verfors vid produktions-
start fran balansrakningen in i respektive projektetapp. Marken
sdljs till en nybildad bostadsrittsférening, som under projektets
gang faktureras I6pande i enlighet med avtalad betalningsplan.
Foreningen finansierar markforvarvet och entreprenaden genom
byggnadskreditiv.

JM ARSREDOVISNING 2007
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Fortsatt god
efterfragan utom
i Kopenhamn

JMs bostadsproduktion ar i huvudsak koncentrerad till storstads-
omraden och andra tillvaxtorter i Sverige, Norge, Danmark och
Finland. Under 2007 produktionsstartade |M drygt 4000 bostader.
| Sverige var siffran 3 335, varav 87 procent var lagenheter i fler-
bostadshus och 13 procent sméhus. | utlandet produktionsstar-
tades 730 bostader varav 75 procent utgérs av lagenheter och
25 procent av smahus.

GOD EFTERFRAGAN PA NYPRODUCERADE BOSTADER

I TILLVAXTOMRADEN

Befolkningstillvixt har en stark paverkan pa efterfragan pa nya
bostédder. | Norden 6kar befolkningen mest i storstadsomraden
och universitets- och hogskoleorter, samt pa orter med pend-
lingsavstand till storre stader.

Pa JMs marknader i Sverige, Oslo och Helsingfors ar utbudet
av nya bostider inte tillriackligt i forhéllande till efterfragan. Atti-
tyden till att bo i en nyproducerad bostad i Sverige har blivit mer
positiv de senaste aren. Under 2007 anger cirka 70 procent att
de kan tédnka sig nyproducerat om de skulle képa en ny bostad.
Mest positiva ar personer i dldern 25—40 ar utan barn dar hela
75 procent uppger att de kan tdnka sig en nyproducerad bostad
(kidlla: NMA).

PRISUTVECKLING PA JMs MARKNADER

Priserna pa andrahandsmarknaden pa alla orter dar JM ar verk-
samt, med undantag av Képenhamn, steg under de tre férsta kvar-
talen 2007. Under fjarde kvartalet sjonk priserna vilket gjorde
att prisutvecklingen for helaret dimpades. De svenska bostads-
rattspriserna okade med i genomsnitt 5 procent och priserna for
smahus med 10 procent under 2007. Prisutvecklingen for helaret
2007 pa bostadsritter varierade mellan de tre storstadskommu-
nerna i Sverige; ingen 6kning i Malmé kommun, en 6kning med
6 procent i Stockholm samt en 6kning med 7 procent i Géte-
borg. | Norge har efterfragan forsvagats och prisnivan sjunkit
under andra halvéret. Sett 6ver helaret blev det ingen prisokning
alls for dgarlagenheter i Oslo. Prisutvecklingen for smahus var
9 procent i Oslo kommun. Priserna pa dgarlagenheter i Danmark
har sjunkit med 9 procent under 2007 och i Képenhamns kom-
mun med 16 procent. | Finland var efterfragan stabil under aret
och priserna pa andrahandsmarknaden steg med cirka 6 procent
i Helsingforsregionen. (Killa: Tyréns Temaplan.)

BOSTADSBYGGANDET 2007

| Sverige uppgick nyproduktionen av bostader till 27 500, en ned-
gang fran dret innan da det produktionsstartades fler an 40000
bostider (killa: SCB). Siffrorna for 2006 paverkas kraftigt av for-
andrade finansieringsregler vid arsskiftet 2006/2007 for bostads-
och hyresritter. Detta medforde ett kraftigt 6kat igangsattande

JM ARSREDOVISNING 2007

Prisutveckling bostadsritter (Sverige),
dgarlagenheter (Képenhamn, Oslo)
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Befolkningsokning kontra nytillkomna bostider
i Storstockholm 1991-2007
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Befolkningsckning Fardigstallda bostader Kalla: Prognoscentret AB

under sista kvartalet 2006, vilket ocksa paverkade antalet starter
2007 negativt.

| Norge produktionsstartades totalt 32400 bostader vilket
ligger i paritet med aret innan (32700).

Under perioden oktober 2006 till september 2007 produk-
tionsstartades i Danmark 16 500 bostédder, en betydande nedgang
mot motsvarande period aret innan (27 400).

| Finland produktionsstartades 30200 nya bostider under
perioden oktober 2006 till september 2007. Motsvarande siffra
aret innan var 34 800. (Kélla: Tyréns Temaplan.)
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Visningslagenhet i Hagernds Strand i Téby.

JMs storsta delmarknader ar storstadsomradena Stock-
holm, Géteborg och Oresundsregionen samt Oslo-
omradet.

Bostadsproduktion bedrivs dven i Belgien och sedan 2007 dven
i Finland.

Bedémd marknadsposition 2007, privata bostadsmarknaden, pa orter dir
JM har verksamhet

Marknad M Storre konkurrenter

Sverige 1 NCC, Peab, Skanska och HSB

Norge 4 Veidekke, Skanska och Block Watne

Danmark 4% Sjaelse Gruppen, Nordicom, Kuben, Arkitekt-
gruppen och NCC

Belgien 10%* CIB,Thoma & Piron, Besix, BPI/CFE och Skyline

Finland otk YIT, Skanska, NCC och Palmberg

*  Képenhamnsregionen
** Brysselregionen
** Finland: verksamheten startade under 2007

STOCKHOLM
JM ar marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter i Stor-
stockholm med projekt i flertalet kommuner i linet. Marknadsan-
delen avseende nyproduktion av bostadsritter ar 30—40 procent.
Nagra av |Ms storre, pagaende projekt ar Langbro, Lilieholmen/
Arstadal, Kojan/Vistra Kungsholmen, Silverdal/Sollentuna, Jirva-
staden/Solna/Sundbyberg, Fagelviken/Ornsberg, Norra Frésunda/
Solna och Hagernas/Taby.

Stockholms stad har ambitionen att under perioden
2007-2010 arbeta fram detaljplaner for 15000 bostider. Stora
nybyggnadsprojekt pagar i Hammarby Sjéstad och i Lilieholmen/

Arstadal. Nordvistra Kungsholmen ir ett av innerstadens stérsta
nybyggnadsomriden under kommande ar. Det rader stark efter-
fragan pa bostédder i sjondra ligen och ligen med goda kommu-
nikationer samt narhet till service savil i Stockholms stad som
i kranskommunerna.

GOTEBORGSREGIONEN

JM 4r Goteborgsregionens ledande utvecklare av nyproduce-
rade bostider med en marknadsandel pa cirka 30 procent av de
nybyggda bostadsritterna. Forutom i Géteborg finns det storre
projekt i Kungsbacka, Kungilv och MélIndal. En stor del av omra-
det finns i det tidigare hamnomréadet pa Norra Alvstranden dir
JM bygger bade i Sannegardshamnen, Vistra Eriksberg och pa
Juvelomradet.

Goteborgsregionen har under 2000-talet haft en arlig tillvaxt
pa cirka 3 procentenheter. Ett arbete pagar for att ytterligare
stirka stadskdarnan med bade bostider och arbetsplatser for att
utvidga regionen. Malet ir att bygga cirka 4000 nya bostider
om aret i regionen varav hilften i Goteborg. En fortsatt stark
efterfragan av bostiader ar att vinta trots att marknaden mattats
av nagot under hosten 2007.

ORESUNDSREGIONEN

JM ar marknadsledande pa nyproduktion av bostidder i Malmé/
Lund med en marknadsandel om 20 procent avseende nypro-
duktion av bostadsritter. | Képenhamnsregionen ar JM en av
de fyra storsta aktorerna. De storsta projekten i Oresunds-
regionen avser nybyggnation i tidigare hamnomraden: Dockan-
omradet i Malm6, Lomma Hamn utanfér Malmé samt Islands

JM ARSREDOVISNING 2007
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Brygge och Sluseholmen i Képenhamn. Oresundsregionen blir
alltmer integrerad och rorligheten inom regionen okar, inte
minst genom att en stoérre andel pendlar mellan Sverige och
Danmark.

NORGE

JM ar genom sitt dotterbolag JM Byggholt AS en av Norges
fyra storsta bostadsbyggare med verksamhet i Osloregionen,
Vestfold, Grenland, Bergen och Stavanger. JMs marknadsandel
varierar mellan delmarknader och uppgar i genomsnitt till cirka
10 procent. JMs storsta delmarknader dr Oslo-omradet och Ber-
gen. Bland stora projekt kan nimnas Waldemars Hage i Oslo,
Bragenes Strand i Drammen, Stongafjellet utanfor Bergen samt
Natland i Bergen.

Liksom i Danmark bygger finansiella aktérer bostader.| Norge
har ocksa méjligheten att kopa bostiader for att hyra ut i andra
hand skapat en investeringsmarknad. | Oslo planeras omfattande
nybyggnation i hamnomraden runt staden, till exempel pa Tjuv-
holmen och Bjgrvika. Andra stora projekt centralt i Oslo finns
i Hasle och Lerenomradet.

BELGIEN

JM utvecklar bostider i Brysselregionen samt i provinserna
Brabant Wallon och Namur. Kunderna &r i huvudsak privat-
personer men ocksd nationella och internationella féretag
och institutioner. Investeringar i bostiader sker framst for eget
boende men ocksa for uthyrning. EU:s utvidgning med allt fler
tjdnsteman innebdr att behovet av nya bostader ar sarskilt mar-
kant i huvudstaden Bryssel och dess nira omgivningar. JM tillhor
de tio ledande i Brysselregionen samt ar en allt mer betydande
projektutvecklare iValloniets huvudstad Namur.

FINLAND

JMs verksamhet startade pa allvar under 2007 med forsiljning
och produktionsstart av ett smahusomrade i Kerava stad strax
norr om Helsingfors. Verksamheten dr koncentrerad till den sa
kallade Huvudstadsregionen, det vill siga Storhelsingfors. | Fin-
land ar utsikterna for byggbranschen positiva och efterfragan pa
bostider i Helsingforsregionen ar fortfarande stark.

Genomsnittspris* for JMs siljstartade bostider

Kr/bostad 1999-2007, Sverige
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Jarvastaden

Tradgardsstad med stadskinsla nira city

| Solna och Sundbyberg vixer en ny spinnande stadsdel fram med varierad
bebyggelse som erbjuder modernt boende i bade ligenhet och smahus. Om
ett tiotal ar beriknas 4 000 familjer bo i den nya stadsdelen, som kommer
att fa en skén smastadskansla. | Jarvastaden ligger Igelbickens naturreservat
runt hérnet, samtidigt som storstadens puls finns bara tio minuter bort.

Ort: Solna och Sundbyberg Genomsnittspris": 27800 kr/m?
Utvecklingsperiod: 2007-2011 Antal kvarvarande byggritter:
Bostadstyp: Sméhus/Flerbostadshus 385%

Antal bostédder: Lage: Natur- och storstadsnira

- Totalt: 500? Kommunikation: Pendeltig
—Pabérjade: 115 Avstand till Stockholm centrum:
—Prod. startade under 2007: 115 8 km

Ligenhetsstorlekar: 57-119 m?,

2-5 Rum och kék " Insats, senaste etappen

2 Antal i balansrikningen. Till detta
kommer cirka 1300 enligt optionsavtal.

Langbro

En ny stadsdel i Langbro Park

Langbro Park ligger i en vacker dalgang i stadsdelen Alvsjo, sydvist om
Stockholm city. Hér pagar en varsam men genomgripande omvandling, dar
befintliga sekelskiftesbyggnader och den klassiska parkanliggningen bevaras
och utvecklas. | parken finns ett virdshus och tridgardsmasteri med gamla
anor, samt den vackra dammen. Dessutom finns vackra Langsjon med bad-
plats pa sommaren och plogad skridskoslinga pé vintern.

Ort: Stockholm Genomshnittspris": 24850 kr/m?
Utvecklingsperiod: 2000-2013 Antal kvarvarande byggritter: 390
Bostadstyp: Flerbostadshus Lage: | parkmiljo

Antal bostider: Kommunikation: T-bana, pendeltig
- Totalt: 880 Avstand till Stockholm centrum:
- Péabérjade: 494 10 km

— Prod. startade under 2007: 76
Ligenhetsstorlekar: 45-105 m?,
2—4 Rum och kék " Insats, senaste etappen

Liljieholmskajen

En ny stadsdel i Stockholm

Stora delar av gatundtet och den viktiga métesplatsen Sjovikstorg ar fardig-
stillda eller under full produktion. Inflyttningen har pagatt under nagra ar.
Langs gatorna fylls lokalerna successivt med butiker, restauranger och ser-
viceinrittningar. Delar av kajstraket, inkluderande ett stort flytande rekrea-
tionsdick, ar firdigstillt och utgér ett vilkommet tillskott till det prome-
nadstrak som knyter Liljeholmskajen till Sédermalm.

Ort: Stockholm Genomsnittspris": 42000 kr/m?
Utvecklingsperiod: 2001-2015 Antal kvarvarande byggritter:
Bostadstyp: Flerbostadshus cirka 1750

Antal bostédder: Lige: Centralt

= Totalt: drygt 3000 Kommunikation: T-bana, buss
—Pabérjade: 1282 Avstand till Stockholm centrum:
—Prod. startade under 2007: 114 5 km

Ligenhetsstorlekar: 41-120 m?,

1-5 Rum och kék " Insats, senaste etappen

JM ARSREDOVISNING 2007
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Poq, anomradet — |

Dockan - Dir staden méter havet [ 1
Mitt i Oresundsregionen, i en histo!

Pk del av M3Im, tarll

omrade som visar upp det nya Malm6

o

och som anpassats f6

iska foretag och nordiskt boende. Ett unikt lige, nira stadenio
over Oresund har gjort Dockan till ett av de mest populdara omradena att

bo .

Ort: Malmé

Genomshnittspris": 39450 kr/m?

Utvecklingsperiod: 2003-2013

Antal kvarvarande byggratter: 310

Bostadstyp: Flerbostadshus

Lage: Centrumnira/intill havet

Antal bostédder:

Kommunikation: Buss

= Totalt: cirka 980

Avstand till Malmé centrum:

—Péaborjade: 649

0,5 km

— Prod. startade under 2007: 165

Ligenhetsstorlekar: 58—133 m?,

2—4 Rum och kék

" Insats, senaste etappen
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Kvarnen

Warehouse living pa norra Alvstranden

Pa Eriksberg férvandlar |M den gamla Juvelkvarnen till ett kvarter med
bostadsritter. Har byggs industrifastigheter om till moderna lagenheter i
vad som kallas "warehouse living”. | omradet byggs dven nya ligenheter.
Kvarnenomrédet ligger hdgt med utsikt &ver inloppet till Géteborg. Stads-
delen vixer stindigt med nya restauranger, kaféer och kvartersbutiker.

Ort: Géteborg Genomsnittspris": 37000 kr/m?

Utvecklingsperiod: 2006—-2012

Antal kvarvarande byggratter: 350

Bostadstyp: Flerbostadshus Lidge: Vattennira

Antal bostdder:

Kommunikation: Buss/Bat

- Totalt: cirka 600

Avstand till Géteborgs centrum:

—Pabérjade: 259

5 km

—Prod. startade under 2007: 167
Ligenhetsstorlekar: 32-148 m?,
1—4 Rum och kék

" Insats, senaste etappen

Industristaden

Uppsalas nya entré mot séder

Med Industristaden omvandlas traditionsrik industrimark till en helt ny
stadsdel strax sdder om Uppsalas gamla stadskirna. Med eftertanke i varje
detalj byggs ett modernt cityboende. Trivsamma stadskvarter med rymd
och ljus. Gemytliga innergardar och alléer skapar gréna rum med plats fér
moten och avkoppling. De naturliga fordelar som finns i olika ldgen tas till
vara, exempelvis i form av takterrasser eller sma tridgardar.

Ort: Uppsala Genomshnittspris": 21600 kr/m?
Utvecklingsperiod: 2002-2014 Antal kvarvarande byggritter:

Bostadstyp: Flerbostadshus drygt 800
Antal bostider:
- Totalt: cirka 1150 Kommunikation: Buss

—Paborjade: 329 Avstand till Uppsala centrum,
=Prod. startade under 2007: 101 Stora Torget: 0,7 km
Ligenhetsstorlekar: 49-132 m?,
1-5 Rum och kék

Lage: Centrumnira

" Insats, senaste etappen

Lomma Hamn

Smastaden vid havet

Hir vixer en smastad fram med laga kvarter i en stimulerande miljé med
smak av sol, sand och hav. Hamnen, med fiskeriverksamhet, varv, rékeri och
smabatshamn, ger omréadet en genuin och livfull karaktir aret om. En livfull
blandning av bostadsratter med havs- eller parkutsikt och strandnéra radhus
med dganderitt — sd nira havet det gar att komma.

Ort: Lomma Genomsnittspris": 34680 kr/m?
Utvecklingsperiod: 2003-2014 Antal kvarvarande byggritter:
Bostadstyp: Flerbostadshus/Smahus cirka 350

Antal bostider: Lage: Intill havet

- Totalt: cirka 980 Kommunikation: Buss

—Paborjade: 265 Avstand till Lund/Malmé centrum:
— Prod. startade under 2007: 66 8-10 km

Ligenhetsstorlekar: 48—154 m?,
2-5 Rum och kék

" Insats, senaste etappen
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Ostermalm, Vasteras

Mitt i centrum

Stadsdelen Ostermalm blir det Nya Ostermalm mitt i city. Den sista stora
utbyggnaden av Visteras innanfor cityringen, omradet som i hundra ér varit
hemort for ASEA/ABB. En oas mitt i stan med affdrer, restauranger och
konserthus pa bekvimt avstand. Endast en kort promenad till centralen dar
taget tar dig till Stockholm pa mindre 4n en timme.

Ort: Visteras
Utvecklingsperiod: 2005-2014
Bostadstyp: Flerbostadshus
Antal bostdder:

- Totalt: drygt 550
—Pabérjade: 212 Avstand till Visteras centrum:
—Prod. startade under 2007: 66 0 km

Ligenhetsstorlekar: 48—154 m?,
2-5 Rum och kék

Genomsnittspris": 23000 kr/m?

Antal kvarvarande byggritter:
cirka 350

Lage: Centralt

Kommunikation: Buss

" Insats, senaste etappen

Waldemars Hage

Stadsbebyggelse vid dlven

| direkt anslutning till det attraktiva parkstriket lings Akerselva ligger pro-
jektet med modern arkitektur som for vidare de designmassiga kvaliteterna
fran det nyligen uppférda grannkvarteret. | nirheten finns en broférbindelse
over till den populira stadsdelen Grinerlokka, dar kafé- och kulturlivet
blomstrar.

Ort: Oslo, Norge

Genomsnittspris: NOK 46 500/m?

Utvecklingsperiod: 2005-2011
Bostadstyp: Flerbostadshus

Antal kvarvarande byggritter: 105
Lage: Centralt vid Akerselva

Antal bostédder:

Kommunikation: Sparvagn, buss

—Totalt: 266

Avstand till Drammen centrum:

—Pabérjade: 161

1 km

= Prod. startade under 2007: 161

Ligenhetsstorlekar: 38-80 m?,
2—4 Rum och kék

" Senaste etappen

Islands Brygge

Havnestad, Islands Brygge, Kopenhamn

Havnestad ar en ny stadsdel, som ligger centralt i Képenhamn med utsikt
6ver hamnen och Képenhamns siluett. Havnestad ligger i férlangningen av
den dldre bebyggelsen pa Islands Brygge. Den nya stadsdelen ligger attraktivt
mellan rekreationsomradet pa Amager och hamnen. Havnestad ar nistan
fullt utbyggt med cirka 1500 bostdder. Den sista etappen inom Havnestad
utvecklas under 2007 och 2008.

Ort: Képenhamn, Danmark

Genomshnittspris": 40000 DKK/m?

Utvecklingsperiod: 2001-2010

Antal kvarvarande byggritter: 55

Bostadstyp: Flerbostadshus

Liage: Centralt

Antal bostdder:

Kommunikation: T-bana, buss

- Totalt: 480

Avstand till centrum: 2 km

—Pabérjade: 422

—Prod. startade under 2007: 0

Ligenhetsstorlekar: 70-160 m?

" Senaste etappen

JM ARSREDOVISNING 2007



16 BOSTADSBYGGRATTER

Bostadsbyggratter
ger goda
forutsattningar

JM investerar kontinuerligt i utvecklingsbar mark fér framtida
produktion och hade vid arsskiftet 31000 disponibla byggrat-
ter jamfort med 29800 aret innan. Byggritterna var geografiskt
fordelade med 40 procent i Storstockholm, 34 procent i 6vriga
Sverige och 26 procent i Norge, Danmark, Finland och Belgien.

Den disponibla byggrittsportfolien omfattar byggratter av
tva slag; byggritter i balansrakningen, cirka 19200 (19 300), samt
byggritter som disponeras genom villkorade forvarv eller sam-
arbetsavtal, cirka 11800 (10500). Byggritter som disponeras
genom villkorade férvarv eller samarbetsavtal tillgangsfors ej
i balansrakningen. | manga fall har JM moijlighet att avgora bade
om och nédr marken skall kopas.

Darutover finns cirka 3000 bostadsbyggritter (3000) som
JM inte avser att genomféra inom de nirmaste fem till sex
aren. Kapitalbindningen i byggritter (exploateringsfastigheter
i balansrakningen) for bostader uppgick till 5171 mkr (4208)
vid utgangen av aret.

BRA SAMMANSATTNING
JMs planerade bostider finns bade i traditionellt starka bostads-
marknader och i nya framvixande.

Ménga av de planerade bostidderna tillfredsstiller kopares krav
pa goda kommunikationer; ett sjondra lige och nirhet till service
och skolor.

Stigande bostadspriser har gjort att manga bostadssékande
letar sig allt langre ut fran de storsta stiderna vilket underlit-
tats av forbittrade kommunikationer som 6kat mojligheterna
till lingre pendlingsavstand. Denna utvidgning av storstadsregio-
nerna har gjort nya bostadsmarknader attraktiva.

Antal bostédder i olika planskeden, Storstockholm och 6vriga Sverige

Antal bostider
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Detaljplan Il Storstockholm
Ovriga Sverige

Bygglov
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Vid arsskiftet 2007/2008 genomférde Newsec Advice en var-
dering av JMs samtliga exploateringsfastigheter for bostader i
samarbete med JM. Virderingarna ar gjorda utifran ett tankt
forsaljningspris av fastigheterna till radande dagsvirden, fram-
tida exploateringsvinster ar ej beaktade. Varderingarna baseras
pa objektens ldge, attraktivitet, omfattning och typ av planerad
bebyggelse, skede i planprocessen samt den tid som aterstar till
byggstart.

Bedomt marknadsvirde for JMs exploateringsfastigheter for
bostader uppgar till 8,0 mdkr (7,0). Motsvarande bokférda virde
ar 5,2 mdkr (4,2). De cirka 11800 bostider som disponeras
genom villkorade férvarv omfattas ej av vardebedémningen.

JMs disponibla bostadsbyggritter

Geografiskt omrade Antal byggritter

Storstockholm exklusive Sigtuna,Vallentuna, Norrtilje 12300
Malmé/Lund/Helsingborg/Halmstad 3000
Storgoteborg 3100
Uppsala inklusive Sigtuna,Vallentuna, Norrtilje 3000
Visteras, Linkaping, Jonkaping, Orebro 1600
Oslo-omradet, Bergen, Stavanger 5550
Storképenhamn 950
Bryssel 1200
Helsingfors 300
Totalt (cirka) 31000
Marknadsvirdet fordelas enligt foljande:

Mdkr Marknadsvirde Bokfort virde
Stockholm 39 24
C)vriga Sverige 2,1 1,4
Utland 2,0 1,4
Summa 8,0 52

En del av exploateringsfastigheterna har kvarstdende ildre
bebyggelse som genererar driftnetton och som ar planerade
att byggas om eller rivas i framtiden. Virdebedomningen for
dessa byggnader baseras pa nuvarande hyresintikter samt pa
objektens kommande anvandning dar hansyn tagits till kostna-
der for nédviandiga om- och tillbyggnader eller eventuell rivning.

Marknadsvirde bostadsbyggritter, Stockholm

Marknadsvirde, tkr
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Silverdal, Sollentuna, norr om Stockholm.

Marknadsvérdet for dessa byggnader ar inkluderade i summe-
ringen. Newsec har bedémt fastigheternas lige och attrakti-
vitet i fyra klasser; A-D. Ett A-lage utgor basta lage i respek-
tive bostadsmarknad och innebdr goda kommunikationer och
narhet till kommersiell service samt sjondra lagen. B-lage ar
goda/normala lagen i respektive bostadsmarknad. C-lage ar
bostadslige med nagot langre avstdnd till kommunikationer

Marknadsvarde bostadsbyggritter, 6vriga Sverige

Marknadsvirde, tkr
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och kommersiell service. D-ldge ar perifera lagen i respektive
bostadsmarknad. Skedet i planprocessen har av Newsec klassats
i fyra planskeden; ramark, 6versiktsplan, detaljplan och bygglov.
| nedanstaende diagram har marknadsvirdet av JMs exploate-
ringsfastigheter fordelats pa olika ligen och planskeden. Detalj-
planeskedet omfattar tiden fran att detaljplanearbete pabérjas
fram till att bygglov soks.

Marknadsvarde bostadsbyggritter, Utland

Marknadsvirde, tkr
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18 PROJEKTFASTIGHETER

Fastighets-
utveckling stod at

bostadsaffaren

JMs projektutveckling av bostadsbestand och kommer-
siella lokaler dr i huvudsak koncentrerad till Storstock-
holm och har som syfte att stodja bostadsaffaren.

BOSTADSFASTIGHETER
Marknaden fér bostadsfastigheter i Storstockholm ar fortsatt
positiv, trots att en viss osdkerhet rader pa grund av finansiell
oro pd kreditmarknaden. Efterfragan pa bostadsfastigheter ar
fortfarande stor i Storstockholm, vilket grundas i laga vakanser
och fortsatt relativt laga rantor. Den finansiella oron har dock
medfort att bankerna kraver storre andel eget kapital, vilket for-
svarat for kopare som agerat med extremt hog belaning. Det
finns fortfarande ett stort kopintresse hos bade fastighetsbolag
och fastighetsinvesterare.

| Alta, Nacka, ligger JMs stérsta sammanhingande bostads-
bestand som forvarvades 2003. Férutom det befintliga bestandet
kommer JM att producera cirka 190 bostider i Alta. Under aret
har ocksa utvecklingen av Alta centrum fortskridit.JMs bostadsbe-
stand har vidareutvecklats under 2007 och i oktober saldes fastig-
heten Hornlyktan 3 till en bostadsrittsférening som bildats av de
boende.De boende i JMs fastigheter visar ett fortsatt intresse for
att bilda bostadsrittsforeningar och kopa fastigheter.

I Lillangen i Nacka har produktionen startat av ett sarskilt hyres-
boende for dldre efter att det statliga investeringsstodet godkants
av Lansstyrelsen. Det finns ett 6kat behov av sérskilda boenden for
aldre i flera av landets kommuner. JMs dotterbolag Seniorgirden
for diskussioner med flera av landets kommuner samt privata ope-
ratorer. Dessa projekt genomférs av M Fastighetsutveckling.

KOMMERSIELLA FASTIGHETER
Kontorshyrorna i Stockholm fortsatte att 6ka i snabb takt under
2007. Den finansiella oron pa kreditmarknaden tros inte ha
paverkat Stockholms hyresmarknad. Okningstakten for kontors-
hyrorna avseende CBD (Central Business District) Prime Rent
i Stockholm motsvarar 11 procent pé arsbasis med toppnivaer
pa 4200 kronor per kvadratmeter (killa: Jones Lang LaSalle, hos-
ten 2007). Okande sysselsittning har inneburit att vakansgraden
sjunkit till cirka 10 procent for Stockholm som helhet (killa:
Newsec, hosten 2007).

Sverige ar en fortsatt intressant marknad for bade inhemska
och utlindska investerare trots att transaktionsvolymerna
minskat nagot sedan 2006. Sjunkande priser i andra lander gor
att manga investerare visar en viss forsiktighet, vilket bidrar till
att prisutvecklingen mattats av. Det finns fortfarande ett stort
intresse for moderna, nybyggda eller renoverade fastigheter.
Vilbeldgna objekt i city eller i attraktiva narférorter med hyres-
gaster som har langa hyresavtal ar ocksa attraktiva pa marknaden.

JM ARSREDOVISNING 2007

Kontorshus, Frésunda Park i Solna.

Det innebir en differentiering av marknaden med lagre direkt-
avkastningskrav for denna typ av objekt.

Vasakronan fick under 2007 tilltrade till den forsta av de tva
kontorsfastigheter i Frésunda, Solna, som de férvarvade i samband
med en Sverenskommelse under 2006, dar JM i sin tur forvarvade
mark i Solna och Sundbyberg fér bostadsandamal. Kontorsfastig-
heten 6verlimnades fullt uthyrd. Affiren innefattade férutom de
tva kontorsfastigheterna dven tva kontorsbyggritter i Frosunda.

| slutet av 2007 forviarvade JM en fastighet som ar belagen
inom Dalénumomradet pa Lidingé. Efter rivning och ombygg-
nad till bostader kommer fastigheten att besta av cirka 42000
kvadratmeter kommersiella lokaler. Inom fastigheten planeras
dessutom cirka 560 nya bostider samt fortsatt utveckling av
befintliga kommersiella lokaler. | och med detta forvarv dispo-
nerar JM mark for cirka 900 bostader i omradet.JM har féorutom
nagra mindre fastigheter for eget andamal inga fardigutvecklade
fastigheter i sitt bestand. Fastighetsportféljen bestér i sin helhet
av projektfastigheter.

Marknadsvirdering - projektfastigheter

Mkr Marknadsvirde Bokfort virde
Bostdder (hyresritter) 696 484
Fastigheter under utveckling 294 271
Fardigutvecklade kontorsfastigheter 62 35

Totalt projektfastigheter 1052 790

JMs fastighetsforsaljningar
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JM Bostad Stockholm

RESULTATUTVECKLING
Efterfragan ar god och intresset for JMs nya projekt ar fort-
satt stort. Det 6kade utbudet av nya bostdder ar inte tillrackligt
beaktat efterfragan i Stockholmsomradet. Den lagre prisnivan
for bostadsratter pa andrahandsmarknaden under fjarde kvar-
talet har inte paverkat efterfragan i nya JM-projekt under samma
period. Konkurrensen om vilbeligen mark for bostader ar fort-
satt mycket stor. Kapacitetsbrist kan fortsatt noteras.

Affarssegmentets intikter 6kade med 11 procent till 5217 mkr
(4707) och rorelseresultatet 6kade med 38 procent till 1236
mkr (894) inklusive fastighetsforsaljning om 15 mkr (12).Rérelse-
marginalen 6kade kraftigt till 23,7 procent (19,0). Okningen av
rorelsemarginalen ar fraimst hanforlig till hogre prisniva i pro-
jekten.

Det 6kade kassaflodet ar framst hanforligt till det forbattrade
resultatet. Investeringar i exploateringsfastigheter med uppskjutna
likvider har inneburit lagre belastning av kassaflédet under aret.

BYGGRATTER

Under aret har byggritter motsvarande cirka 1550 (3000)
bostader forvarvats genom kop eller tecknande av tomtritts-
avtal, merparten i Stockholm, Nacka samt pa Liding6 dar JM i slu-
tet av aret forvarvade mark inom Dalénumomradet.

PRODUKTIONSSTARTER

Under éret har produktionsstart skett for 1820 (1770) bostader,
varav 774 i Stockholm, 300 i Solna, 178 i Sollentuna, 132 i Sund-
byberg, 101 i Nacka, 94 i Jarfilla, 76 i Haninge, 71 i Huddinge,
50 i Taby samt 44 paVarmdo.

Nacka/Saltsjobaden med ndrhet till skdrgarden.

AFFARSSEGMENT

Affarssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklar bostads-
projekt i Storstockholm. Verksamheten omfattar forvarv
av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt

produktion och forsiljning av bostédder.

Intdkter Rérelseresultat

Antal anstillda

Januari-december

Mkr 2007 2006
Intikter 5217 4707
Rérelseresultat ! 1236 894
Rorelsemarginal (%) 23,7 19,0
Genomsnittligt operativt kapital 1286 916
Avkastning operativt kapital (%) 96,1 97,6
Operativt kassafléde 1289 544
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2405 1795
Antal disponibla byggratter 12300 12300
Antal produktionsstartade bostider 1820 1770
Antal salda bostider 1907 1631
Antal anstillda 921 831
"Varav fastighetsférsiljningar 15 12

il

Tradgardsstaden Silverdal i -SoIIentuna.

ARSREDOVISNING
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AFFARSSEGMENT

JM Bostad Riks

RESULTATUTVECKLING
Efterfragan ar god trots viss dampning under fjarde kvartalet.
Intresset for nya bostider i attraktiva lagen ar fortsatt stort.
Bostadspriserna har varit stabila under fjarde kvartalet. Konkur-
rensen om exploateringsmark ar stor pa de flesta av affarsseg-
mentets marknader som en konsekvens av den goda efterfragan
pa bostider. Kapacitetsbrist kan fortsatt noteras.

Affirssegmentets intikter okade med 6 procent till 4011
mkr (3788) och rérelseresultatet 6kade med 22 procent till
685 mkr (563).Rorelsemarginalen okade till 17,1 procent (14,9).
Okningen av rérelsemarginalen ar frimst hanforlig till hogre pris-
niva i projekten.

Kassaflodet begransas av tillfillig kning av rérelsekapitalet
och investeringar i exploateringsfastigheter.

BYGGRATTER
Under aret har byggritter motsvarande drygt 1100 (2700)
bostader forvarvats i Malmo, Vellinge, Lund, Helsingborg, Jon-
koping, Halmstad, Géteborg, Kungilv, MéIndal, Uppsala, Sigtuna
och Norrtilje.

PRODUKTIONSSTARTER
Under aret har produktionsstarter skett for 1203 (1236) bosta-
der i flerbostadshus varav 349 i Storgoteborg, 231 i Malmo, 165
i Uppsala, 86 i Norrtilje, 67 i Helsingborg, 66 i Vasteras, 62 i
Lomma, 60 i Sigtuna, 36 i Vallentuna, 36 i Orebro, 33 i J6nkoping,
och 12 i Ljunghusen.

Produktionsstart har ocksa skett for 312 (330) smahus, varav
177 i Skane, 67 i Uppsala, 30 iVallentuna, 25 i Kungsbacka och
13 iTrosa.

Vistra Sannegardshamnen, Géteborg.
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Affirssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt
i tillvaxtorter i Sverige exklusive Storstockholm. Verksam-
heten omfattar forvirv av exploateringsfastigheter, plan-
arbete, projektering samt produktion och forsiljning av
bostédder. | begransad omfattning bedrivs dven entrepre-
nadverksamhet.

Intakter Rérelseresultat Antal anstillda

Januari-december
Mkr 2007 2006
Intakter 4011 3788
Rérelseresultat ) 685 563
Rérelsemarginal (%) 171 14,9
Genomsnittligt operativt kapital 871 606
Avkastning operativt kapital (%) 78,6 92,9
Operativt kassaflode 468 304
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1377 1293
Antal disponibla byggratter 10700 10300
Antal produktionsstartade bostider 1515 1566
Antal salda bostider 1502 1412
Antal anstillda 678 620
Varav fastighetsférsaljningar 2 1

Lomma Hamn, norr om Malmé.



JM Utland

RESULTATUTVECKLING
Affirssegmentets intakter ar i stort sett oférandrade och uppgar
till 2685 mkr (2 673).Rorelseresultatet minskade 30 procent till
178 mkr (253) dar resultatet belastas av lag forsiljning i Norge
och Danmark samt kostnader i Finland under etableringsskedet.
Rérelsemarginalen minskade till 6,6 procent (9,5).

Det minskade kassaflodet forklaras fraimst av investeringar i
exploateringsfastigheter.

NORGE

Under andra halvaret har bostadsmarknaden i Norge kianneteck-
nats av forsvagad efterfragan och utplanad prisniva. Utbudet av
nyproducerade bostdder dr stort samtidigt som konkurrensen
om mark for bostader ar hog.

Trots en lagre forsiljning och kostnadsékningar upprittholls
en god resultatniva under aret. Okningen av produktionskostna-
derna har fortsatt under 2007 och arbetet med forstarkt kost-
nadskontroll i JMs projekt ar hogt prioriterat. Arbetslosheten
fortsdtter att sjunka i Norge vilket resulterat i arbetskraftsbrist
inom byggbranschen.

Under aret har 372 bostidder (611) salts och 638 bostader
(403) produktionsstartats.

I Norge har cirka 950 byggritter forvarvats varav 360 i Oslo,
320 i Bergen, 110 iVestfold och 100 i Grenland séder om Oslo
samt 60 i Stavanger.

Disponibla byggriatter motsvarar cirka 5550 bostider
(5450).

DANMARK

Efterfragan pa bostdader i Kopenhamn befinner sig pa en fort-
satt lag niva. Bostadspriserna i Képenhamn bedéms dnnu inte
ha etablerat sig pa en lagre jamviktsniva. Under tredje kvartalet
sankte JM Danmark priserna i tva projekt i centrala Képenhamn
for att marknadsanpassa priserna. Den minskade aktivitetsnivan
i marknaden har inneburit en viss stabilisering av produktions-
kostnaderna.

Under aret har 45 bostider (99) salts och 48 bostider (356)
produktionsstartats.

JMs verksamhet i Danmark bedrivs med externa produktions-
resurser vilket ger flexibilitet i kapacitetsanpassningen. Inga for-
varv har gjorts under aret.

Disponibla byggratter motsvarar cirka 950 bostader (1000).

BELGIEN
| Brysselregionen, dir JM har sin verksamhet, har 6kningstakten
pa saval forsaljningspriser som produktionskostnader avmattats.

AFFARSSEGMENT

Inom affirssegmentet JM Utland utvecklas bostader for
forsiljning i Norge, Danmark, Finland och Belgien.

Antal anstillda

p

Intakter Rérelseresultat

4

Januari-december

Mkr 2007 2006
Intikter 2685 2673
Rérelseresultat 178 253
Rorelsemarginal (%) 6,6 9,5
Genomsnittligt operativt kapital 1144 1041
Avkastning operativt kapital (%) 15,6 24,3
Operativt kassafldde -10 335
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1389 1120

Bokfort varde projektfastigheter 30 27

Antal disponibla byggratter 8000 7200
Antal produktionsstartade bostider 730 796
Antal salda bostider 471 747
Antal anstillda 316 304
Varav fastighetsférsaljningar - 18

Under aret har 54 bostidder (37) salts och 22 bostider (37)
produktionsstartats.

Under aret forvarvades ett projekt i Bryssel om cirka 400
byggritter samt ett projekt i Anderlecht om 130 byggritter for
flerbostadshus.

Den laga nivan pa forsdljning och produktionsstarter i Belgien ar
ett resultat av, ett for narvarande, lagt antal bostader till forsalj-
ning respektive forseningar i planprocessen i ett antal projekt.

Disponibla byggratter motsvarar cirka 1200 bostader (500).

FINLAND
Etableringen i Finland pagar planenligt. | slutet av aret produk-
tionsstartades ett projekt om 22 bostader i Kervo strax norr om
Helsingfors. Under édret tecknade JM avtal med Vanda stad om
markférvarv i Majtorp, utanfér Helsingfors. Forvarvet omfattar
cirka 60 byggratter for smahusproduktion.

Disponibla byggratter motsvarar cirka 300 bostader (250).

2007

JM ARSREDOVISNING
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AFFARSSEGMENT

JM Fastighetsutveckling

RESULTATUTVECKLING

Affirssegmentets intikter uppgick till 91 mkr (81) och rorel-
seresultatet 6kade till 162 mkr (122). Férandringen ar framst
hanforlig till ett hogre resultat fran fastighetsforsiljningar.

Driftnettot minskade till 22 mkr (26) som en f6ljd av ett mins-
kat bestand av projektfastigheter och kassaflodet uppgick till 170
(164) mkr.

Under 2007 uppgick resultatet av fastighetsforsaljningar till
165 mkr (128) varav resultat fran projektutveckling av kontor
i Frosunda Park 117 mkr, bostadsrattsforeningar 10 mkr och
upplosning av tidigare reserveringar i samband med fastighets-
forsaljningar 38 mkr.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Under 2007 har delar av den tidigare 6verenskomna affiren med
Vasakronan genomforts genom forsiljning av kontor och mark
i Frosunda. Tva markomraden har avyttrats till ett forsiljnings-
vdarde om 100 mkr med ett resultat om 22 mkr. En fardigutveck-
lad kontorsfastighet avyttrades for 422 mkr med ett resultat om
95 mkr. Av den 6verenskomna affiren aterstar att pa ett av de
avyttrade markomradena uppféra en kontorsfastighet om cirka
10000 kvadratmeter med JM som hyresgist, samt att avyttra
ytterligare ett markomrade.

Under aret séldes fastigheten Hornlyktan 3 i Hammarby,
Stockholm, till bostadsrattsforening for 18 mkr.

Projekt i Bolinder Strand norr om Stockholm.
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Affirssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar
bostads- och kontorsfastigheter i Storstockholm. Affars-
segmentets fastigheter skall i sin helhet utgéras av fastig-
heter avsedda for projektutveckling.

Rorelseresultat Antal anstillda

/

Intakter

Januari-december

Mkr 2007 2006
Intikter 91 81
Rérelseresultat 162 122
Genomsnittligt operativt kapital 984 926
Avkastning operativt kapital (%) 16,5 13,2
Operativt kassafléde 170 164
Bokfort varde exploateringsfastigheter 111 140
Bokfort virde projektfastigheter 760 793
Antal anstillda 17 26
" Varav fastighetsférsljningar 165 128

JM forvarvade Dalénumomradet pa Liding6 av Diligentia. | for-
varvet utgjorde 168 mkr kommersiella fastigheter och 30 mkr
byggritter for hyresritter.

PROJEKTUTVECKLING

Kontorsprojektet Frosunda Park hus 1, 6vertogs fullt uthyrt
av Vasakronan i december 2007. Programarbetet for JMs nya
huvudkontor, Frésunda Park hus 2, fortgar planenligt med plane-
rad produktionsstart i borjan av 2008.

I Lillangen i Nacka kommer JM att uppfora ett sérskilt boende
for dldre om 45 bostiader och ett tolvarigt hyresavtal har teck-
nats med Carema AB. | Alta, Nacka, pagar en fortsatt utveckling
av det befintliga bostadsbestandet, centrumanldggningen och nar-
omradet. | Bolinder strand, Jarfilla kommun, fortgar utvecklingen
av de kommersiella lokalerna i anslutning till bostadsprojektet.
Nyuthyrningar och expansioner har genomforts under 2007 vil-
ket gav en uthyrningsgrad pa 87,2 procent vid arets slut.

BYGGRATTER

JMs byggritter for kommersiell projektutveckling uppgar till
totalt cirka 85000 kvadratmeter med ett bokfért virde om
111 mkr, efter att cirka 120 byggratter for hyresritter forvarva-
des i Dalénumomradet pa Lidingé.



AFFARSSEGMENT

JM Produktion

RESULTATUTVECKLING

Efterfragan pa entreprenadmarknaden inom Stockholmsomradet

ar fortsatt god och affirssegmentet har en god orderstock.
Affirssegmentets intikter minskade nagot till 1296 mkr

(1440) och rorelseresultatet uppgick till 89 mkr (94). Rorelse-

marginalen 6kade till 6,9 procent (6,5). For 2006 ingick en fastig-

hetsforsiljning i rorelseresultatet om 10 mkr.

Affirssegmentet JM Produktion bedriver byggproduktion
at externa och interna bestillare inom Storstockholms-
omradet.

Intakter Rérelseresultat Antal anstillda
PROJEKT

Affirssegmentet har under aret erhallit storre uppdrag at Luft- ' ' .
fartsverket pa Arlanda, omfattande utbyggnad av Terminal 5, en
ny del inom Terminal 4 samt arbetet med Pir F.

Andra storre uppdrag ar utbyggnad av kaj, mark- och exploa-
teringsarbeten i Henriksdalshamnen samt finplanering i Ham-
marby Sjostad at Stockholms stad. .

. R . X Januari-december

Schakt-, betong- och anliaggningsarbeten vid Igelstaverket i Mkr 2007 2006

Sodertilje at Soderenergi AB innebir en stor miljésatsning da

. . i - N Intikeer 1296 1440

verket blir Sveriges storsta biobransleeldade kraftvarmeverk. R 89 o4
Ombyggnad av kontorsfastigheter for en av Sveriges storsta Rérelsemarginal (%) 6,9 6,5

r ivare i Ki 3t Fastich | K& Operativt kassafléde 54 111
arbetsgivare i Kista at Fastighetsbolaget Klovern samt nybyggnad o S 3 -

av kontor och lager at Ekens Golv AB i Huddinge.
De interna stdrsta uppdrag som pagar ir nybyggnad av kon- Varay internt 569 624
A " . o . ?Varav fastighetsférsiljningar - 10
tor i Frésunda, Solna och dldreboende i Nacka at JM Fastighets-
utveckling samt bostdder i Sundbyberg och Silverdal, Sollentuna
at JM Bostad Stockholm.

Palning i Henriksdalshamnen. Arlanda Centralbyggnad.
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Medvetna kunders
forstahandsval

JMs ambition ar att vara kundens férstahandsval vid kop av en ny
bostad — dar kundfokus och lyhérdhet gentemot véara kunders
behov ar avgoérande framgéangsfaktorer. Kontakten med kunden
i alla delar och skeden av var affar ar dirmed ocksa ett av de
viktigaste verktyg vi har for att driva var egen utveckling.

Endast genom att ha ambitionen att hela tiden bli battre pa att
lyssna pa och forsta vilka vara kunder ar och vilka preferenser
de har, och utifran det driva forbéttringsarbeten, kan vi behilla
den starka position vi har idag. Vi genomfor darfor regelmissigt
kundundersékningar i vara bostadsprojekt bade i planeringssta-
diet (Tidig kundundersokning) och i utvarderande syfte (Nojd
Kund Index).

For JM-koncernen var NKI for 2007 4,20 pa en femgradig skala
— en forbattring fran foregaende ar da NKI var 4,16. Ett omrade
som JM i Sverige arbetat mycket med och som utmarkt sig med
betydligt battre NKl-varden under 2007 ar processen kring
inredningen av bostaden; alltifran kontakten med och bemétan-
det fran vara inredningsansvariga till sittet inredningsalternativen
presenterats pa.
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Sedan 2005 far alla kunder h
som bokat bostad |Ms Inred- :
ningsguide, diar bostadens
originalutforande samt de
tillval som finns presenteras
med bilder och utférliga
fakta. Inredningsguiden har
ocksa en Inspirationsdel
med mer generella rad och
tips infor valet av inredning
av bostaden.

| mitten av december
2007 oppnade JM Studio
pa JMs huvudkontor i
Solna. JM Studio ar ett komple-
ment till det kundstdd som ges i JMs befintliga bostadsbutiker,
visningslagenheter, pa webben och i JMs Inredningsguide, dar
den som just kopt en bostad kan fa stéd och professionell
radgivning i sina inredningsval. Att se valmoijligheterna bland
exempelvis koksluckor, kakel, tapeter och utrustning under-
lattar besluten, liksom att direkt se effekten av olika kombi-
nationer.

— Med JM Studio vill vi fa vara kunder att kdnna sig trygga i sina
inredningsbeslut. Har skall man sa langt som mgjligt fa en kinsla
av hur den nya bostaden kommer att upplevas nér den ar klar,
sager Anita Rinnbéck, inredningskoordinator pa JM.

1 JM Studio, pa huvudkontoret i Solna, kan den som just kopt en bostad
av JM fa stod och professionell radgivning i sina inredningsval.
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Hilften av respondenterna i JM-panelen” menar att det har betydelse
vem som har byggt bostaden och att det ar en viktig aspekt infor ett kop:

”]ag staller mycket hogre krav pa finish och —

kvalitet in vid begagnatkép” —

Respondent om férdelarna med att képa en nybyggd bostad:

”Nybyggda bostdader ar bittre planerade

med hansyn till en modern familjs behov. <
4

Mycket har ju hint sedan forra sekelskiftet”.
" Las mer om JM-panelen under rubriken |MsVIP-kunder.

R
U
- 1) "
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En tredjedel av dem som kopte en ny bostad av JM under 2007
uppger att de i forsta hand sokte efter ny bostad via webben. |M
har under 2007 utvecklat sin webbplats, och pa nya jm.se som
lanserades i december 2007 ar fokus pa bostadsaffiren storre,
med enklare s6kvagar och tydligare projektinformation. Innehal-
let pa webbplatsen dr ocksa anpassat for att méta besokarnas
efterfrdgan pa inspiration och information kring boendefragor
i stort. Regelbundna uppféljningar och utviarderingar av bes6-
karnas upplevelse av webbplatsen genomférs, och driver den
fortsatta utvecklingen av jm.se.

BOENDE EFTER LIVSSITUATION

For oss ar det tydligt att valet av bostad i allt storre utstrackning
styrs av kundens livssituation, och var férmaga att skapa boenden
anpassade till dessa olika livssituationer ar avgérande framgangs-
faktorer for oss som projektutvecklare av bostader. Darfor ar
vi, i tillagg till att vi lyssnar pa vara befintliga kunder, ocksa stan-
digt uppmiarksamma och nyfikna pa var omvarld for att i god tid
kunna se och forsta férandringar i samhillet och vilken betydelse
de har for hur manniskor lever, arbetar och bor.

Genom att lara oss mer om vara kunders livssituation stravar
vi efter att hela tiden bli bittre pa att erbjuda boenden som
tiacker alla de krav kunderna stiller pa en modern bostad; oavsett
om de dr unga vuxna, barnfamiljer eller seniorer.

Ytterligare ett led i att utoka var kunskap om kundernas olika
krav dr var egen uppféljning av hur duktiga vi ar pa att bemota
dem. Detta gors bland annat via sa kallade garantienkiter, dar
kunderna cirka tva ar efter inflyttning far uppge hur val bostaden
och dess utformning har levt upp till de férvantningar de hade
vid kop och inflyttning.

JM ARSREDOVISNING 2007

JMs VIP-KUNDER
JMs VIP-kunder far, mot en arsavgift pa 200 kronor, fortur till
alla JMs och Boritts bostadsprojekt i Sverige. Information om
fortursprojekten skickas till VIP-kunderna via post i kundtid-
ningen entré¢, och via ett elektroniskt nyhetsbrev. Intresse- och
fortursanmalan for siljstartade projekt gérVIP-kunden antingen
via webben eller via personlig kontakt med JMs Kundtjénst.

Antalet VIP-kunder har okat stadigt sedan starten 2000.
Under 2007 6kade antaletVIP-kunder med 53 procent jamfort
med dret innan. Den frimsta anledningen till att bliVIP-kund hos
JM i, enligt VIP-kunderna sjilva, att fa fortur till vara bostader.
Men mojligheten att fa vara med och tycka till om, och i viss
man paverka, bostddernas och bostadsomradenas utformning
ar ocksa en uppskattad aspekt av VIP-medlemskapet. Forutom
de 6nskemal och synpunkter VIP-kunderna far ge uttryck fér da
de anmiiler sig till VIP erbjuds de I6pande att delta i olika former
av kundundersokningar.Under 2007 har ett slumpmassigt urval
av VIP-kunderna ocksa erbjudits att delta i JM-panelen, dir de
vid atta tillfillen fatt tycka till om mer generella fragor med
koppling till boende och bostider. Resultaten fran JM-panelen
tas tillvara i JMs verksamhet, och presenteras for lisarna i kund-
tidningen entré.

Fran och med 2008 finns ocksa méjligheten att bli VIP-kund
hos JMs dotterbolag Seniorgarden, som erbjuder bostéder till
kunder 6ver 55 ar.

KUNDOMBUDSMAN

Kunder i Sverige som upplever att de blivit felaktigt behand-
lade av nagon av JMs representanter kan vinda sig till [Ms Kund-
ombudsman, som kan medla mellan projektpersonalen och
kunden.

Aldersfbrdelning hos kdpare av JMs bostdder 2007 Sverige

%
30

25

20

15

10

[

Fédda 1929 1930-1939
eller tidigare

1940-1949  1950-1959  1960-1969 19701979 Fodda 1980

eller senare



KUNDER 27

1

—_— F N L e |
nheter &r inredda for husesyn. Deras uppgift

era som referensobjekt under byggtiden, och F I

ch visa kunden hur den fardigbyggda bostaden =

ut.

JM ARSREDOVISNING 2007



28 HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Energi- och klimat-
fragan i fokus

JMs arbete bidrar till att skapa vil fungerande samhil-
len for dagens och morgondagens manniskor; de hus JM
bygger idag skall sta i minst 100 ar. Idag dr husens energi-
anvandning i fokus eftersom klimatférandringarna ar
dagens stora utmaning. Bygg- och fastighetssektorn star
for ungefir 40 procent av den totala energianvandningen
och 25 procent av koldioxidutsldppen i Sverige. Vi som
bygger hus har dirfor ett stort ansvar for kommande
generationers miljo.

PRIORITERAT MIL]C")ARBETE
Med hallbart samhillsbyggande avser JM séavil ett ekonomiskt
som ett socialt och miljomissigt ansvarstagande. Sjalvklara ambi-
tioner ar att skapa attraktiva och trygga bostader, anvianda etiska
affirsmetoder och att stilla motsvarande krav pa leverantérer.
Men det viktigaste hallbarhetsarbetet for JM ar miljéarbetet, da
det ar har foretaget har storst samhallspaverkan i sin roll som
projektutvecklare av bostider och samhillsbyggare.

JMs prioriterade miljoaspekter, det vill siga de omraden dar

Vérmeatervinning

wt
Fs
.Ill
B

foretaget kan gora storst insatser for miljon, ar:

* Energianvindning i husens brukarskede

* Val av byggmaterial

* Hantering av byggavfall

* Anvindning av transporter och arbetsmaskiner
* Hantering av fororenad mark.

ENERGI
For JM har det lange varit viktigt att minska bostidernas energi-
anvandning och minimera bidraget till vaxthuseffekten. JM har
darmed blivit ledande i Norden pa att bygga energisnala bostiader
— sett pa hela produktionen och inte bara i enstaka pilotprojekt.
| Sverige har manga energiatgirder varit obligatoriska sedan
manga ar. Har kan namnas att alla bostider har energisnal
(klass A) kyl, frys, samt energisndl tvittmaskin, diskmaskin och
torktumlare, att bara energisnala fliktar installeras och att lag-
energiarmaturer anvands. Andra atgiarder som minskat energi-
behovet idr att elektrisk handdukstork inte anvands som primar
varmekilla och att elektrisk golvvirme endast installeras som
komfortvarme med termostat och tidsstyrning.

Under éret beslutades om ytterligare energikrav for alla
bostiader som JM bygger i Sverige. Energibesparande |6sningar
som utvirderats i JMs energikloka hus i Jaringe, byggt 2006,
blir dirmed JM-standard. Kravet i Boverkets Byggregler, 110 kWh
uppmatt energianvandning per kvadratmeter och ar exklusive
hushéllsel, kommer med god marginal att uppfyllas i alla JMs

o Battre klimatskal

Extra isolering i yttervaggar

Energieffektiva fonster
Tatare hus

Individuell
varmvattenmatning

e

M

Under 2007 beslutades att lagenergihus skall
bli standard i all bostadsproduktion i Sverige.
Husen kommer att fi mycket vilisolerade
vaggar och energieffektiva fonster. Husen
blir dessutom tatare. Dessutom kommer
alla hus att ha system fér varmeatervinning
och alla lagenheter att ha individuell varm-
vattenmatning — vilket underlittar for de
boende att kontrollera en stor del av sin

2007
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energianvandning.

Energianviandningen beriknas teoretiskt
sankas med cirka 35 procent, fran 120 kWh
per kvadratmeter och ar till 75 kWh per
kvadratmeter och ar (exklusive hushallsel).
Nar atgarderna genomférts i hela JMs pro-
duktion i Sverige kommer totalt 19000 mega-
wattimmar att sparas per ar. Detta motsvarar
elproduktionen fran cirka fyra stora vindkraft-

verk. Minskningen av koldioxidutsldapp mot-
svarar cirka 7000 flygresor mellan Stockholm
och Malmé per ar.

For ett genomsnittshushall ger det mins-
kade energibehovet en kostnadsbesparing pa
omkring 2500 kronor per ar. Detta sker med
bibehallen standard for de boende, till exem-
pel antas en inomhustemperatur pa dagens
normala 22 grader.



Silverdal, Sollentuna, norr om Stockholm.

bostédder, vars energianvandning nu beriknas bli 75 kWh.

JM fortsdtter alltsa sitt utvecklingsarbete med att géra husen
allt mer energisnala, med ambitionen att foretagets bostider skall
fa Europas energieffektivaste klimatskal (med klimatskal menas
husets ytterholje — védggar, tak och golv).

Aven i delar av JM-koncernen utanfor Sverige planeras projekt
ddr nya energilésningar kommer att prévas.

Till JMs egna fastigheter och byggarbetsplatser i Sverige kops
enbart miljodeklarerad vattenkraftsel.

MATERIALVAL OCH KONSTRUKTIONER

| JMs bostdder anvinds sunda och beprévade naturmaterial som
kakel, klinker och tra. Redan under mitten av 90-talet utveck-
lade JM i Sverige ett eget system for miljovardering for att pa
sa sdtt styra anvandningen av byggmaterial mot minskad milj6-
belastning.Varugrupper som virderas dr exempelvis farger, lim-
mer, fogmassor samt golv- och takmaterial, och resultatet samlas
i JMs miljévarudatabas. Kontrollen av byggvaror séikerstiller att
varorna inte innebdr nagra miljérisker eller hilsorisker for vare
sig kunder eller medarbetare. Miljobedémningen har anpassats
till de kriterier som utvecklats inom ramen for BASTA — bygg-
sektorns gemensamma databas for att avveckla farliga amnen.
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Under 2007 férdes i Sverige en diskussion inom byggbranschen

kring risken for fuktskador i putskonstruktioner. JM har hittills

endast ett fatal sddana indikationer pa skador i sin egen produk-
tion, och forebygger sedan manga ar skador i putskonstruktioner
pa flera satt:

* En egen putsteknikgrupp fokuserar pa att utveckla bra [6s-
ningar for platanslutningar med mera for att undvika otita
genomforingar

* En separat enhet genomfor putsarbeten pa JMs projekt i Stock-
holm

* Arbetsledare och platschefer genomgér JMs Putsskola i nira
samarbete med JMs leverantor av putssystem — samma leve-
rantor for samtliga projekt i hela Sverige

* Gemensamma monteringsanvisningar har utarbetats for put-
sade fasader for hela foretaget.

Under aret beslutade JM dven att, som en extra forsiktighets-

atgard, borja anvinda sarskilt fukttaliga och mogelresistenta gips-

skivor i bade yttervdggar och vatrum. P4 badrumsvéggar stills
dessutom hoga fuktskyddskrav i enlighet med Byggkeramikradets
rekommendationer.

Samtliga projekterings- och installationsarbeten i JMs bostidder
uppfyller kraven enligt branschreglerna ”Siker vatteninstallation”,

JM ARSREDOVISNING 2007
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aven installerade virmesystem. |M var férst med detta bland de
stora byggféretagen. JM arbetar dven med fuktskyddsbeskriv-
ningar i projektering och produktion fér att férebygga fukt- och
vattenskador.

BYGGAVFALL

JM i Sverige har genom planering, utbildning och samarbete med
avfallsentreprenérer under manga ar stravat mot att minska
mangderna osorterat och deponerat avfall fran byggarbetsplat-
serna. En halvering av deponiavfallet samt en mer an halverad
andel ej killsorterat avfall jimfért med 2005 skall uppnas senast
ar 2008.

Ett system med en sa kallad avfallspremie togs fram for att
ge arbetsplatser med framgangsrik killsortering uppskattning,
samt att motivera och uppmuntra arbetsplatser att “tivla” med
varandra. Premien delades ut till de arbetslag som lyckats bast
med att killsortera byggavfall for atervinning.

Kretsloppsradets nya branschriktlinjer for avfallshantering vid
byggande och rivning, som JM varit med och arbetat fram, infor-
des inom JM Sverige. Informationsmé&ten anordnades for plats-
chefer i samarbete med JMs avfallsentreprenorer. Riktlinjerna

Fonster som spar energi

Stora fonsterytor ar populart och ger ljusa bostiader

och lokaler. Men fonsterytorna ér ofta stora energibovar
och darfor ar samtliga fonster i JMs bostdder extra varme-
isolerande.

Viaggar som spar energi

Vilisolerade viggar och tak gor att huset halls varmt med

en lagre energianvindning. Tatare vaggar minimerar energi-
forluster och drag, samtidigt som valdimensionerade ventila-
tionssystem haller luften frisk och tillvaratar virmen genom
varmeatervinning.

Y

Allergihansyn

Forskning har visat att det kan finnas ett samband mellan
allergiska besvar hos barn och PVC-plast. JMs bostader har
PVC-fria vaggar och golv. Till de planteringar som omger JMs
hus anvands vaxter och trad som ar giftfria och limpliga for
allergiker, till exempel appeltrad och rosor. Kék och bad skall
vara lattstadade. | koket undviks "dammhyllor” genom tak-
ansluten skapinredning. | badrummet 4r badkaret utformat sa
att golv och golvbrunn ar enkla att halla rena.

¥

En god ljudmiljé
Storande ljud och buller uppfattas av manga som det storsta

innebdr en angeldgen branschstandardisering avseende bland
annat basniva for killsortering samt bendmning och fargkodning
av byggavfallsfraktioner.

TRANSPORTER OCH ARBETSMASKINER

Varutransporter, persontransporter och maskinarbete star for
betydande utslapp av miljo- och hilsopaverkande @mnen. Mer-
parten av varutransporterna och maskinarbetet upphandlas av
JMs leverantorer. Arbetet med att utveckla logistikprocesserna
i forhallande till leverantérerna fortgar, och projekt pagar for
att 6ka mojligheterna for JM att sjilva ta kontroll 6ver leveran-
serna till och fran vara byggarbetsplatser. Samlastning av mate-
rial, utfyllnadsgrad i lastbilarna och ritt typ av leveransfordon till
arbetsplatserna ar exempel pa miljoforbattrande atgiarder som
testas och utvirderas.

Idag stiller JM i Sverige bland annat krav rérande leveranto-
rernas val av bransle — till exempel skall enbart alkylatbensin
anvindas till mindre bensindrivna maskiner. Dessutom anvinds
endast miljodeklarerad vattenkraftsel pa byggarbetsplatserna
till lyftkranar och andra eldrivna maskiner — for att diarigenom
minska produktionens bidrag till klimatpaverkande utslapp.

o

L4

problemet i boendemiljon. Vara bostader ar tystare 4n vad
de svenska byggreglerna kraver. Extra tjocka vaggar och
bjalklag ger en mycket god isolering mellan ldgenheterna.

Vi har ocksa krav pa att ytterdorrarna skall ha god ljudklass,
samt undviker brevinkast i dérrarna genom att placera post-
boxar i trapphusens entréer.

En god elmiljo
Vi minimerar exponeringen for elektriska och magnetiska

falt i enlighet med forsiktighetsprincipen. Dels dras alltid ett
femledarsystem, vilket begransar de magnetiska filten i hela
fastigheten, dels undviks placering av elcentraler i anslutning
till sovrum.

2007
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Inom Sverige férnyas JMs tjanstebilar sedan flera ar enbart med
miljobilar som drivs av etanol (E85), biogas eller elhybridteknik.
Vid arsskiftet uppgick andelen miljobilar till 91 procent av det
totala innehavet av tjanstebilar. Under 2008 kommer dven ater-
stdende tjanstebilar att bytas ut till miljobilar.

For att ytterligare reducera koldioxidutslapp fran tjinsteresor
har videokonferensutrustning installerats pa JMs kontor i Stock-
holm, Goteborg, Malmo, Képenhamn och Helsingfors. Detta gor
att manga resor kan undvikas helt.

FORORENAD MARK
Manga av JMs projekt byggs i gamla industriomraden dir marken
ar fororenad av kemikalier. Inom féretaget finns en lang erfa-
renhet av att sanera och stilla i ordning mark fér nybyggnation.
Saneringsarbetet gors ofta av |Ms egen anlidggningspersonal.
JMs resurser och rutiner for att utreda saneringsbehov for-
starktes ytterligare under aret. Omfattande undersokningar
paborjades i bland annat JMs nyférvarvade omrade Kvarnholmen
i Nacka utanfor Stockholm.

HUR VI ARBETAR

FORSIKTIGHETSPRINCIPEN VAGLEDANDE
Forsiktighetsprincipen har lange varit vigledande for JM. Exempel
pa detta ar att manga produkter har valts bort redan vid miss-
tanke om negativ paverkan — trots att de varit vanligt forekom-
mande i byggsektorn.

Framtida klimatscenarier med exempelvis hojda vattennivaer
som foljd tas idag med i berdkningen nar nya bostadsomraden
planeras. JM bostédder projekteras sa att de med god marginal
ligger hogre an de forutspadda risknivaerna. Ett exempel pa detta
ar Lommaomradet utanfér Lund/Malmé som byggdes cirka tre
meter 6ver nuvarande medelvattenstand.

ORGANISATION

JMs kvalitets- och miljorad, dar VD och foretagets affirsenhets-
och regionchefer ingar, har det 6vergripande ansvaret for miljo-
fragorna inom Sverige. Koncernens kvalitets- och miljéavdelning
svarar, tillsammans med regionala kvalitets- och miljosamordnare,
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for samordning, utveckling och stéd i miljdarbetet. Bland annat
genomfors byggarbetsplatsbesok for att forankra och utveckla
miljoarbetet i produktionen. Miljofragorna genomsyrar det dag-
liga arbetet och forutsitter ett brett engagemang i hela foretaget
hos savil hantverkare som tjansteman.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

De verksamhetssystem som tagits fram inom JM i Sverige upp-
fyller i allt vasentligt de krav som stills i ISO-standarderna for
kvalitets- och miljéledning. Ambitionen har i forsta hand varit att
utveckla ett system anpassat efter verksamhetens egna proces-
ser och behov, men det ger ocksa en god beredskap for en even-
tuell framtida certifiering. Kvalitets- och miljéarbetet utvecklas
standigt med hjilp av kvalitets- och miljoprogram med mitbara
och detaljerade mal.

Mal och krav foljs upp genom avvikelse- och nyckeltalsrap-
portering samt internrevisioner.

JM har under flera ar genomfort 6vergripande miljoutbild-
ningar for alla anstéllda i Sverige. Under aret avslutades den
under 2006 paborjade satsningen pa kvalitets- och miljoutbild-
ning for drygt 600 anstillda, vars syfte var att ytterligare oka
kunskap och engagemang nir det giller att arbeta strukturerat
med foretagets gemensamma arbetsrutiner.

SAMARBETSPARTNERS

En stor del av JMs miljopaverkan sker via foretagets externa
samarbetspartners som underentreprendrer och materialleve-
rantorer. Samtliga svenska ramavtalspartners ar miljobedomda
for att tillse att dessa endast anvander eller levererar miljogod-
kdnda produkter; att de har tillforlitliga rutiner for bland annat
avfallshantering och dokumentation samt att de dven har ett
internt miljoarbete inom sitt eget foretag. Under aret har antalet
ramavtalspartners 6kat med 26 procent, fran 127 till 160.

BRANSCHFRAGOR

Miljofragor ar ibland branschovergripande och miljéarbetet for-
utsitter darfor en bred samverkan over foretagsgranserna for
att bli framgangsrikt.

Bygg- Firdig
Forvirv Planering arbetsplats byggnad Rivning
Tid i processen manader halvar—ar 1-2ar >100 ar manader
JMs inflytande stort stort stort avtagande litet
Mojlighet att férebygga miljopaverkan stor stor liten liten liten
Paverkan pa miljon liten liten méttlig stor mattlig
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JM skall i all verksamhet framja ett langsiktigt kvalitets- och miljo-
arbete. Vi skall utga fran kundens behov samt verka for en hallbar
samhillsutveckling.

Vi gor detta genom att:

* Bevara och tillféra skénhets- och miljévirden i stads- och land-
skapsbilden

Uppfora byggnader med en god milj6 fér boende och arbete

» Arbeta pa ett strukturerat och systematiskt satt som leder till
standiga milj6- och kvalitetsforbattringar

Forebygga uppkomst och spridning av féroreningar samt framja
resurshushallning och slutna kretslopp

Aktivt delta i kunskapsutvecklingen samt 6ka medarbetarnas kun-
skap inom kvalitets- och miljoomradet

Driva vart miljdarbete utover gillande lagstiftning.

* Vi skall arbeta med kvalitet, milj6 och etik sa att varje kund och
projekt blir en god referens

* Vara projekt skall utformas, genomféras och forvaltas pa ett sadant
satt att energianvandningen och dess miljopaverkan minskar

] ° Viskall minska avfallets méngd och farlighet

* Viskall anvanda material och metoder som ger minskad miljobelast-
ning samt medfor en god inomhus- och arbetsmilj.

2006 2005
Genomférda interna kvalitets- och miljrevisioner 120 125
Koldioxidutslipp JM (ton) " 15100 13000
Koldioxidutslipp JM (ton/mkr) 1,9 1,9
Nyproducerade bostiders beriknade koldioxidutslipp fran energianvindning (kg CO,/m? BRA) 7 7
Andel byggavfall som gar till deponi (%) 2 15 16
Produkter i miljévarudatabas 2130 1880
Andel tjanstebilar som ar miljébilar 71 35
Antal ramavtal med utékad miljoprévning 127 90
Projekt med nyckeltal (%) ? 100 95
Projekt med nyckeltal (st.) 2 60 55
Maluppfyllelse JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks Mal 2008 2006 2005
Nyproducerade bostiders beriknade energibehoy, inklusive hushéllsel, normalbostadskorrigerat (kWh/m? BRA) 3 - 113 117 115
Byggavfall till deponi (kg/m? BTA) 2 4 4 4
Andel osorterat byggavfall (%) 15 40 39 -
Total méingd byggavfall (kg/m? BTA) 13 25 25 -

" Berikningen dr 2007 anpassad till BLICCs klimatberikningsmodell och avser fér 2007 hela JM i Sverige.

2 Avser JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks.

3 Nya energiatgirder beslutades 2007. Uppféljningen kommer frén &r 2008 att ske utifrdn en ny berikningsmodell.

BRA = Bruksarea, BTA = Bruttoarea.

For att starka sitt klimatarbete gick JM under 2007 med i klimat-

natverket BLICC — Business Leaders Initiative on Climate Change.

Detta innebér bland annat att JM nu kommer att berikna och redo-
visa sina klimatpaverkande utslapp enligt internationell standard
(GHG-protocol) och striva mot att driva sin verksamhet med
minimal klimatpaverkan.JM har ocksa antagit visionen om klimat-
neutralitet genom att ansluta sig till Naringslivets klimatupprop.
JM dr sedan linge medlem i Kretsloppsradet och anslutet till
regeringens dialogprojekt Bygga-Bo, dir ett antal féretag, kom-
muner och regeringen gemensamt har atagit sig att genomfora
vissa atgarder inom omradena effektiv energianvandning, effektiv
resursanvandning och hilsosam innemiljé. Bland annat har JM fort-
satt stodja det forskningsprojekt som arbetat med att utveckla ett
system for klassificering av byggnaders miljokvalitet. Syftet med
klassningssystemet, som i skrivande stund annu inte ar fardigt, ar
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att underlitta miljokommunikationen med kunderna samt kanske
aven inféra formanliga kredit-, forsakrings- och skattevillkor for
byggnader med hog grad av miljdanpassning.

LONSAMT MILJOARBETE
For JM ar miljarbetet en fraga om affirsmassighet och [6nsamhet
pa saval kort som lang sikt. Det handlar bdde om att ta sig an akuta
miljoproblem och att ta ett ansvar for morgondagens miljofragor.
Bara sa kan M fortsitta skapa langsiktig tillvaxt for aktiedgarna.
Atgirder som sker ur detta perspektiv ger iven ett mervirde
for JMs kunder. Exempelvis bidrar energisnala hus, vattensnéla
installationer och goda killsorteringsutrymmen till lagre drifts-
kostnader for hushallet.
Ratinginstitut och fondbolag foljer aktivt JMs utveckling inom
hallbar utveckling.



Var formaga att
attrahera och
utveckla
kompetens ar
avgorande for
fortsatt framgang

Byggbranschen star infor stora pensionsavgangar de
ndarmaste aren. JMs formaga att locka nya kompetenta
medarbetare och samtidigt behalla de vi redan har dr
avgorande for var fortsatta framgang.

Pa JM dr var stravan att relationerna med medarbetare och kunder
skall kannetecknas av kvalitet, langsiktighet, palitlighet, engagemang,
lyhérdhet och stilkansla. Under 2007 genomfordes dialogprogram-
met ”’JM — Fran bra till Mastarklass” i hela koncernen. Syftet var att
sakerstilla att JMs kirnvarden ar kianda for alla medarbetare och
att de genomsyrar det dagliga arbetet. | programmet har samtliga
medarbetare bidragit till JMs fortsatta framgang genom forslag pa
aktiviteter och utvecklingsprojekt.

KOMPETENSUTVECKLING OCH
LEDARSKAPSFORSORJNING

Pa JM genomférs utvecklingssamtal minst en gang per ar. Da ses
det individuella utvecklingsbehovet 6ver och en individuell kom-
petensutvecklingsplan upprittas. Medarbetaren uppmuntras att
komma med egna forslag for sin kompetensutveckling.

JM dr en organisation med en hog grad av delegerat ansvar.
Darfor ar individuellt anpassade utbildningar sarskilt viktiga for
att utveckla medarbetarnas kunskap och férmaga. For saval tjans-
teman som hantverkare handlar kompetensutvecklingen till stor
del om arbetsrotation och ett aktivt larande i det dagliga arbetet.
Dessutom arbetar vi med metoder som syftar till att utveckla
de erfarenheter och kompetenser som medarbetarna samlar
pa sig, liksom for att se till att ett utbyte av erfarenheter sker
kontinuerligt. P sa sitt tillvaratar vi den kompetens som finns
pa JM samtidigt som stora mojligheter ges fér vara medarbetare
att bredda sin kompetens och vixa i sina roller.

Chefsbehovet inom organisationen tillgodoses framst genom
intern rekrytering. Darmed skapas goda mojligheter for JMs
medarbetare att utvecklas inom féretaget samtidigt som kun-
skapen om affiren JM behalls i koncernen.

Det ar varje chefs ansvar att tidigt identifiera potentiella che-
fer och darmed kunna anpassa kompetensutvecklingen till en
framtida chefsroll. Samtidigt ar det avgorande for JMs framgang
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att vi arbetar koncernovergripande med ledarforsérjning for att
sakerstilla den fortsatta tillvixten av framtida ledare.

JM-AKADEMIN

Under 2007 startades JM-akademin for att sikerstilla att |Ms
medarbetare far den kompetensutveckling som kravs. |M-akade-
mins utbildningar har som mal att sikerstilla att JMs medarbe-
tare har relevant kompetens och att |Ms chefer och medarbetare
gemensamt sikerstiller att medarbetarna tar ansvar for att agera
i enlighet med JMs kdrnvirden.

Inom JM-akademin samlas de utbildningar som tagits fram specifikt
for JMs medarbetare, till exempel JMs ledarutveckling som sker
i fyra steg:

1. ”Ny som chef pa JM”

som innehéller basutbildningar for att sikerstilla grundliggande
kunskaper fér nya chefer pa JM i till exempel utvecklingssamtal
och arbetsritt;

2.”Ledarskap pa JM”
som ar en utbildning i JMs ledarskap, innehallande hur ledarskap
pa JM skall utévas i det dagliga arbetet;

3. ”Development Center”

ar ett bedomningscenter i syfte att identifiera det individuella
utvecklingsbehovet och den fortsatta utvecklingsplanen for JMs
ledare;

4.’ Mitt ledarskap”’

innebdr individuella utvecklingsinsatser som till exempel coach-
ing och mentorskap som planeras utifran den foreslagna planen
i steg tre.

JM TRAINEEPROGRAM
Sedan 1994 driver JM ett trearigt traineeprogram for att sikra
framtida kompetens och ledarforsorjning.

For att alla som gar traineeprogrammet skall fa bred kompe-
tens inom bostadsproduktion tillbringas en stor del av deras tid
pa vara byggen. Programmet utformas individuellt och genom
arbete inom arbetsledning, projektering, kalkylering, utsttning,
forsdljning och forvaltning far traineen en bred kompetens
inom JMs affar och produktion. Dartill gar traineen komplet-
terande utbildningar som ar specialanpassade fér den framtida
rollen.Totalt har 96 medarbetare genomgatt programmet sedan
starten.

JMs SKOLSAMVERKAN

En av de viktigaste utmaningarna for JM i framtiden ar att kunna
attrahera kompetent arbetskraft. Utover var goda samverkan med
Sveriges storsta hogskolor och universitet samarbetar vi med ett
antal gymnasiala skolor. Allt for att sikra morgondagens kompe-
tensforsorjning.

RONNINGE GYMNASIUM

JM ar representerat i Ronninge gymnasiums styrgrupp och
deltar aktivt i utvecklingen av kursplanen. Pa Byggprogrammet
utbildas tra- och betongarbetare och pa Byggteknikprogrammet
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utbildas gymnasieelever till arbetsledande befattningshavare i var
produktion. JM har sedan lang tid varit en del av den praktiska
utbildningen pa gymnasieskolan och har mycket positiva erfa-
renheter av att vara medarbetare pa olika nivaer fungerar som
handledare, mentorer och larare.

NACKADEMIN

JM fortsatter det framgangsrika samarbetet med Nackademin
och deltar i utformningen av kursinnehallet. Nackademin ar en
eftergymnasial utbildning i husbyggnad och anlaggning som star-
tade redan 2002. Eleverna pa den tvaariga utbildningen erbjuds
praktikplats pa JM och under aret har méanga fatt anstallning pa
JM efter avslutade studier.

LONER OCH FORMANER

Cirka 650 av JMs chefer och ledare i Sverige omfattas av ett
resultatbaserat I6nesystem. Normalt varierar det belopp som
faller ut mellan en och sju méanadsléner, beroende pa befattning.
Sedan 2001 har JM erbjudit medarbetare med en pensionsgrun-
dande arslon pa over tio basbelopp en pensionsplan, JM 10 Plus,
med forbittrade pensions- och férsakringsvillkor. JM 10 Plus ger
fem procentenheter mer i dlderspension och garanterar hégre
familjepension och sjukpension 4n traditionell ITP.

JM har sedan 2001 kompenserat inkomstbortfall vid féraldra-
ledighet for medarbetare i Sverige upp till sex méanader, vilket ar
tva till fyra manader utover kollektivavtalen. Syftet ar att stotta
foraldrar och bidra till 6kad jamstilldhet. Under 2007 utnyttjade
73 (53) medarbetare den mojligheten.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD
Idag dr 32 procent av JMs anstillda tjainsteman kvinnor och ande-
len kvinnliga chefer och ledare dr 28 procent.

Okad kulturell, social och religids mangfald priglar det svenska
samhillet. For JM innebidr det bland annat fler affirsmojligheter
och en chans att na nya kundgrupper. Att 6ka méangfalden bland
medarbetarna ar darfor en prioriterad fraga for foretaget, som
inte minst avspeglas i de nyrekryteringar som gors.JM samarbe-
tar med den drogforebyggande organisationen Mentor for att
stdrka relationen mellan vuxna och ungdomar — daribland elever
med invandrarbakgrund.

ARBETSKLIMAT

JM dr ett stort foretag med det lilla bolagets fordelar, bland
annat genom korta beslutsvdgar. Har ar det latt att bli sedd och
uppmarksammad. Ett stort matt av frihet stimulerar aven till
eget ansvar och utveckling, vilket ar en av de viktigaste fakto-
rerna i att sakerstilla att all kompetens kommer till sin ratt.
Inom JM finns en tradition av dialog och samférstand. Detta
tros vara en bidragande faktor till att endast ett fatal konflikter
som lett till tvist och forhandling har rapporterats pa foretagets
arbetsplatser.

Det finns fran JM-ledningens sida en uttalad strivan efter att
koncernens medarbetare skall uppna god balans i livet — mellan
jobb och familjeliv.

Vartannat ar genomfors medarbetarundersékningar pa |M
och senast i augusti/september 2007 genomférdes en enkit-
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Varnar om vara medarbetare

vi respekterar varje enskild medarbetare

vi accepterar inte diskriminering eller trakasserier i nagon form,
varken i vara relationer med medarbetare eller med manniskor
utanfor foretaget

vi ar uppmarksamma pa, och informerar nirmaste chef, om med-
arbetare farilla.

.

Ansvarsfulla

vi riskerar inte att kortsiktiga beslut kan urholka vardet pa JMs
varumarke

vi tar ansvar for att hélla oss informerade om var egen verksamhet,
aven om detta kan medfora att besvarliga beslut fattas

vi accepterar inte att tids- och kostnadskraven gar ut 6ver arbetar-
skydd och god arbetsmiljo

.

vi limnar inte utfistelser mot battre vetande
vi accepterar sjdlvklart varken snatteri eller stold
vi foljer sjalvklart gallande lagstiftning.

Seriosa avtal

* vi efterlever och respekterar ingangna avtal och 6verenskom-
melser

* viaccepterar inte svart arbetskraft pa vara arbetsplatser

* viaccepterar inte prissamverkan.

Affarsmaissiga relationer utan personlig vinning

* vi agerar inte pa ett sadant sitt att vi eller var motpart hamnar
i personlig beroendestallning

* vi bor vara mycket restriktiva avseende gavor till eller fran leveran-
torer och affarspartners

* vilater inte leverantorer och affarspartners bekosta resor och uppe-
hille for oss. Inte heller bekostar |M resor och uppehille fér leveran-
torer och affarspartners (om sa ej redan finns reglerat i avtal)

* vi utnyttjar inte foretagets resurser for privat bruk.

undersokning som framfor allt matte arbetsklimat, ledarskap
och organisation.Totalt svarade 73 procent av medarbetarna pa
undersokningen (76 procent 2005) som gav ett N6jd Medarbe-
tar Index (NMI) pa 3,9 (3,8) mitt pa en femgradig skala. Hela 89
procent (86) av medarbetarna har i undersékningen uppgivit att
de kan rekommendera JM som arbetsgivare.

Personalomsittningen 2007 var drygt 11 procent (8) i Sverige
och genomsnittlig anstillningstid var cirka tio ar.

HALSA OCH SAKERHET

Medarbetarnas hilsa, vilbefinnande och utveckling ar centralt
for JM som arbetsgivare. JM arbetar aktivt med férebyggande
friskvard och for att begriansa antalet olycksfall i arbetet.

FOREBYGGANDE FRISKVARD

Forebyggande friskvard ar det viktigaste verktyget i arbetet
med att minska sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador. Bland
atgiarderna kan nimnas ”Byggjympa” — daglig uppvarmning och
stretching pa arbetstid, som sedan 2007 4r obligatoriskt pa vara
byggarbetsplatser. Dartill erbjuder vi styrketraning, massage och
sjukgymnastik.



FOKUS PA TIDIG REHABILITERING

Under 2007 var den totala sjukfranvaron pa JM 4,6 procent (5,4)
av totalt arbetad tid. Sankningen &r ett resultat av ett aktivt och
malinriktat rehabiliteringsarbete som pabérjades 2006. Arbetet
kannetecknas av en effektiv rehabiliteringsprocess, som tidigt
identifierar signaler pa ohilsa samt ett mer systematiskt arbete
med de sjukskrivningar som finns inom JM. Fokus ligger pa att
minska behovet av rehabiliterande atgirder och istillet forflytta
insatserna mot hdlsoframjande och férebyggande atgirder.

JMs rehabiliteringsverksamhet bygger pa samverkan mellan den
centrala personalfunktionen, ansvarig chef, den sjukskrivne och
facket. For att starka den arbetslivsinriktade rehabiliteringen med
en offensiv medicinsk rehabilitering, har vi utvecklat samarbetet
med en rikstickande foretagshilsovard. M har ocksa under 2007
tecknat serviceavtal med drog- och alkoholterapeuter som hjil-
per oss att tidigt identifiera alkohol- och drogproblem.

JM @r aktivt under rehabiliteringsprocessen genom att initiera
och finansiera atgarder i syfte att mojliggéra for medarbetaren
att vara kvar i sitt arbete eller aterga till arbetet sa snart som
moijligt. Insatserna dar malinriktade, tidssatta och utvédrderas kon-
tinuerligt. Exempel pa behandlingar dr samtalsstod, hdlsocoaching,
behandlingar av sjukgymnaster och vid behov yrkesvigledning.

Bland hantverkarna beror langtidssjukskrivningarna fraimst pa
belastnings- och forslitningsskador samt pa fritids- och arbets-
olycksfall. Under 2007 startade vi dirfor ett ergonomiprojekt
som syftar till att 6ka medvetenheten om betydelsen av att
arbeta ritt.

JM arbetar for att pa ett tidigt stadium identifiera stress-
tendenser och erbjuda coachande samtal. Detta for att forhindra
stressrelaterade sjukdomar, som numera ar allt mindre vanligt
forekommande.

ORDNING OCH REDA PA BYGGET

En trygg och siker arbetsplats dr nagot varje medarbetare maste
kunna forvanta sig att mota i sitt dagliga arbete. JM har en noll-
vision nar det giller olycksfall i arbetet och arbetar aktivt med
forebyggande skyddsarbete.Tva ganger om aret genomfors den
sa kallade "Ordning och Reda” — kontrollen pa JMs byggarbets-
platser. Den innebir att det forebyggande skyddsarbetet kontrol-
leras vad giller till exempel hantering av risker, anvandande av
personlig skyddsutrustning, vilstddade arbetsplatser, att kontrol-
ler och tillstand finns.

Antalet arbetsolyckor med minst en dags sjukfranvaro var 31
under ar 2007.

ID06 —Allmanna bestimmelser om legitimationsplikt och nar-
varoregistrering — ar en del av byggbranschens krafttag mot svart-
arbete och ekonomisk brottslighet.JM pabérjade arbetet med att
inféra ID06 under hosten 2007 och fortsatter implementeringen
under 2008.
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Jens Friberg dr en av de snickare som arbetat med
bostiderna i Hagernds Strand norr om Stock-
holm sedan byggstarten for fyra ar sedan. Han har
lang erfarenhet i branschen och efter elva ar pa
JM vet han vad som kravs for att de boende skall
bli riktigt nojda.

Hantverkarna i Hagernas Strand har jobbat tillsammans
lange. Gruppen ar val sammansvetsad och bestar av bland
annat snickare, rormokare, matningstekniker och elektri-
ker,som alla ser till att arbetet pa byggplatsen blir effektivt

“Alla tycker det ar roligt att fa
vara med fran starten och bygga
upp ett helt nytt bostadsomrade.”

och sikert. Resultatet skall bli det basta méjliga, det ar alla
Overens om. Jens arbetar framst med inredning, han gipsar
vaggar, satter kok och monterar lister och dérrar.

”Det ar suverint att jobba har, vi kdnner varandra val
och ar ett bra lag”, berdttar Jens. Projektet ar unikt och
miljon dr trivsam att arbeta i.

”Alla tycker det ar roligt att fa vara med fran starten
och bygga upp ett helt nytt bostadsomrade,” menar Jens.

UPPSKATTAD HANTVERKSHJALP

| alla JM-projekt erbjuds kunderna sa kallad "hantverks-
hjalp”. Hantverkaren kan till exempel skruva upp lampor,
hyllor, gardinbeslag eller badrumsdetaljer.

Vi far mycket positiv respons av kunderna nar vi ar
hemma hos dem och hjalper till”, siger Jens.

”De slipper hyra maskiner och verktyg som kan beho-
vas om de utfor arbetet sjilva. En del kunder kdnner sig
osdkra pa att exempelvis borra i kakel, det ar ett vanligt
uppdrag.”
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% 2007 2006 2005
Total sjukfranvaro 4,6 54 6,0
Sjukfranvaro under sammanhingande tid

av minst 60 dagar" 47 51 60
Kvinnors sjukfranvaro 33 4,0 44
Mins sjukfranvaro 53 56 6,3

| férhallande till den totala sjukfranvaron

2007 2006 2005 2007 2006 2005
Antal medarbetare per 31 dec 2415 2243 2283 Sverige 2067 1943 1977
—antal tjansteman 1214 1122 1074 Norge 262 297 230
— antal hantverkare 1201 1121 1209 Danmark 31 30 26
Snittalder, tjansteman 43 44 44 Belgien 16 16 16
Snittalder, hantverkare 39 40 4 Finland 9 0 -
Andel akademiker bland tjanstemannen, % 26 26 25 Totalt 2385 2286 2249
Andel kvinnor bland tjinsteménnen, % 32 32 37

i/
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Kontrollerat risk-
tagande avgorande
for god lonsamhet

Att gora vil avvdgda riskbedomningar ar mycket viktigt for ett
projektutvecklingsforetag, da riskhantering och virdeskapande
har en stark koppling.

Malet for en projektutvecklare ar att tidigt identifiera och for-
varva utvecklingsbar mark samt sedan producera och silja bosta-
der pa ett sitt som optimerar kundvirden, intdkter och kostna-
der. Genom hela denna process stills projektutvecklaren infor ett

flertal risker som ratt hanterade bidrar till férbittrad [6nsamhet.

JMs storsta risker ar hanforliga till omvarldsférandringar
som betydande och varaktiga rantehdjningar, global konjunk-
turforsvagning, 6kad arbetsloshet pa JMs huvudmarknader och
okad konkurrens. Dessa faktorer utgor risker for intaktsnivan i
JMs projekt. En annan vasentlig risk ar om strukturen pa bygg-
rittsportfoljen inte ar optimerad, vilket kan leda till forlorade
mojligheter eller forhojda kostnader. Genomféranderiskerna
bedéms som ldgre beaktat de senaste drens fokuserade arbete
med styrning och kontroll.

Riskhantering ar en integrerad del av beslutsfattandet pa alla
nivaer inom JM och féremal for strategiska insatser fran ledning
och styrelse. Samtliga visentliga affirs- och projektbeslut ana-
lyseras med avseende pa savil risk som mojlighet. Rutiner for
styrning, bevakning och uppféljning av projekt ar utformade for
att minska affirs- och genomforanderiskerna.

OMVARLDSRISKER
EKONOMISK TILLVAXT
Efterfragan for nya bostdder paverkas frimst av befolkningstillvaxt
och ekonomisk utveckling pa den enskilda orten. De nya bosta-
dernas lige och attraktivitet, konsumenternas kopkraft, radande
ranteldge samt prisbild och prisutveckling pa andrahandsmarkna-
den paverkar efterfragan och det pris som JM erhiller.

Om nationella eller regionala tillvaxtférutsattningar férsamras

eller sysselsattningen minskar kan det fa negativ inverkan pa JM.

JMs strategi ar att verka i de stider och omraden som har de
basta demografiska och ekonomiska foérutsittningarna pa lang
sikt. Pa manga orter dar JM ar verksamt rader stor efterfragan pa
bostider.Trots 6kade bostadspriser bedomer flera kreditinstitut
att risken for prisfall ar liten, da hushallens kostnader fér boende
anda inte natt oroviackande hoga nivder. Bostadsutgifternas andel
av hushallens disponibla inkomster uppgick 2006 till cirka 24
procent for Sverige som helhet.

Aven den globala konjunkturutvecklingen paverkar JM.| det
korta perspektivet pa grund av de psykologiska effekterna, da
varldens finansiella marknader ar titt sammanlankade och for-
andrade férvantansbilder snabbt sprids. | det langre perspektivet
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pa grund av att globala konjunkturférandringar dven paverkar de
hogt internationaliserade skandinaviska foretagen.

Det allmdnna ranteldget innebar bade risker och majligheter.
Laga rantor leder till 6kad efterfragan och hogre priser for bosta-
der, samtidigt som rantekostnaden fér koncernens nettouppla-
ning minskar. Det omvinda giller sdledes vid hoga rintenivaer.
Aktuellt rinteldge paverkar ocksa avkastningskrav och virde-
ringar i samband med fastighetsférsiljningar och fastighetsforvarv.
Ett lagre ranteldge ger lagre avkastningskrav och hogre pris.

JM soker mota omvirldsrisker fraimst genom att sikerstilla en
tydlig efterfragan for planerade bostadsprojekt. Krav finns pa att
ett visst antal bostdder redan skall vara salda eller bokade nar
produktionsstart sker. Genom successiva etappstarter av stora
projekt kan ocksa prissittningen anpassas for aktuellt marknads-
lage. Genom I6pande omvirldsbevakning, bade internt och med
hjélp av externa konsulter, sker JM bilda sig en vilgrundad upp-
fattning om trender for vasentliga omvirldsfaktorer.

Effektiviseringsarbete fér minskade produktionskostnader ar
ett annat sitt att minska omvirldsriskerna. Pa sa vis behover
inte en forsvagad efterfragan och ldgre priser fa fullt genomslag
i resultatet. Ett vasentligt inslag i JMs arbete for att reducera
kostnaderna ar de projekteringsanvisningar som inférdes for
flerbostadshus under 2003 och fér smahus under 2004. Med
anvisningarna har mer industriella arbetssétt och produktions-
metoder inférts. De har ocksé skapat forutsattningar for 6kade
besparingar avseende produktionskostnader.

KONKURRENSSITUATION

JMs konkurrenter inom projektutveckling av nya bostdder utgors
av bade stora nationellt tickande aktérer och mindre lokala pro-
jektutvecklingsforetag. Flera av de stora aktorerna har en utta-
lad ambition att vixa inom bostadssegmentet. Risken ar att den
okade konkurrensen leder till 6kat utbud av bostader och pris-
press.]M soker sirskilja sig genom sin dvergripande féretagskul-
tur, kundfokus, snabbrorlighet, ackvisitionskompetens, projekt-
genomforande, kvalitetsprofilering och marknadsforing. Konkur-
renssituationen pa varje lokal delmarknad bevakas I6pande.

POLITISKA RISKER

Ett flertal politiska risker ar forknippade med bostadsbyggande.
Villkoren for olika upplatelseformer (hyresritt, bostadsritt,
aganderitt) kan forandras och paverka efterfragan pa JMs bosta-
der. Politiska beslut relaterade till infrastrukturutveckling samt
regional och kommunal planering kan inverka pa verksamheten.
JM s6ker méta dessa risker genom si flexibla detaljplaner som
moijligt, samt genom att bestimma upplatelseformen i ett rela-
tivt sent skede. Politiska beslut paverkar ocksa skatteforutsatt-
ningarna for bostdder. Det politiska klimatet praglas av en vilja
att 6ka och underlitta, snarare dn att begransa och forsvara,
bostadsbyggandet.

OPERATIVA RISKER

RISKER RELATERADE TILL BYGGRATTSPORTFOLJEN

Vid arsskiftet 2007/2008 disponerade JM byggritter mot-
svarande 31000 (29800) bostdder for framtida produktion.
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Dessa var huvudsakligen koncentrerade till storstadsomraden
och universitets- och hogskoleorter.

Risken for att JM har for lite eller for mycket byggritter, eller
att byggratterna ligger i ’fel” omraden, kan leda till forlorade moj-
ligheter och hoga kostnader. Som namnts ar det visentligt att
utvecklingsbar mark och planerade bostéider ligger i attraktiva
lagen pa orter med stor efterfragan pa nya bostider. De skall
ocksa ga att utveckla med JMs krav pa I6nsamhet och avkastning.

Vad och hur mycket som kan byggas, samt nar byggstart kan
ske, dr avhingigt planarbetet och samarbetet med berérd kom-
mun. Risken att JM efter forvarv inte erhaller en lagakraftvunnen
detaljplan (detaljplan som godkiants av kommunen genom poli-
tiskt beslut) inom féreskriven tid kan leda till 6kade kostnader
och/eller minskade intakter. Genom lang erfarenhet av projekt-
utveckling och langvariga relationer med kommunerna har |M
moijlighet att reducera dessa risker.

For att minska kapitalbindning och risker soker JM disponera
byggratter genom optionsavtal eller villkorade forvary, exempel-
vis att forvarvet villkorats till lagakraftvunnen detaljplan. Vid érs-
skiftet 2007/2008 disponerades 11800 (10500) av byggritterna
for framtida produktion genom sadana avtal. Det finns ocksa
moijlighet att ur forvarvad mark avskilja och silja exploaterings-
mark utan att antalet disponerade byggratter paverkas.

JM har historiskt varit framgangsrikt pa att identifiera och
utveckla omraden som minniskor vill bo i.Vid slutet av 2007 var
73 procent av bostiderna i JMs pagaende produktion sélda eller
bokade. En forklaring ar att JM arbetar i nira samarbete med
potentiella bostadskopare for att de planerade projekten skall
tillfredsstilla efterfragan.

GENOMFORANDERISKER

Stora projekt kan motsvara ordervirden pa flera miljarder kronor
och det ar viktigt att saval projektering som produktion sker enligt
plan. Bristande planering och analys kan leda till forseningar, 6kade
kostnader och otillracklig kundanpassning. Det finns ocksa en risk

Riskfaktor Risk

for att projekteringsprocessen inte samtidigt fokuserar pa kund-
varden, intakter och kostnader. For att minska genomforande-
riskerna har JM de senaste aren infort skarpta rutiner for bevak-
ning, styrning och kontroll. Definierade beslutspunkter féregar
projekteringsstart, forsiljningsstart och produktionsstart. Inget
projekt sitts igang utan beslut fran affirsenhetsledning eller kon-
cernledning, alternativt av styrelsen for stora projekt. Mer infor-
mation aterfinns pa sidan 85 i Bolagsstyrningsrapporten.

OSALDA BOSTADER

JM agerar for att alla bostdder skall vara salda vid slutbesikt-
ning. Bostader som ir osalda sex manader efter slutbesiktning
kops av JM fran bostadsrittsforeningen, for att darefter siljas.
De kopta bostiaderna redovisas i balansrikningen som ande-
lar i bostadsrattsforeningar och dylikt. Vid slutet av 2007 hade
JM osalda bostider till ett virde om 104 mkr (73) i balansrak-
ningen. Start av projekt i etapper, med krav pa en viss silj- och
bokningsgrad, minskar risken for osalda bostider. Etappstarter
innebar ocksa att JM bidttre kan anpassa priserna till efterfragan.
En sammanstillning 6ver arets kép och forsaljningar finns i not
17,sidan 61.

KOSTNADSKONTROLL OCH INTERN STYRNING

JM har de senaste aren vidtagit ett flertal atgarder for att for-
battra intern styrning och kostnadskontroll. Merparten av
produktionskostnaderna ir relaterade till projektutveckling av
bostider i Sverige och uppgick till 6,9 mdkr for 2007.

For att sdakra kvalitetskrav och produktionskompetens samt
bidra till effektiv kostnadskontroll, uppritthéller JM viss bygg-
och anlaggningsentreprenadverksamhet. Begrinsade egna pro-
duktionsresurser gor dock JM beroende av kostnadsutveck-
lingen hos underentreprenérer. Generellt sikras resurser med
god framférhallning, varfér JM normalt skall ha en kontrollerad
kostnadssituation. Antal projekt, volym, utvecklingsskede och
nyttjandegrad av underentreprenader varierar fran ar till ar.

Hantering

Betydande rintehgjning

Global konjunkturférsvagning

Okad arbetsloshet pa JMs marknader
Foérandringar i regionala tillvaxtforutsittningar

Minskad efterfragan, behov av
prissankningar

Produktionsstart sker forst ndr viss andel bostdder i projektet salts
eller bokats

Internt arbete for att reducera kostnader

Produktutbud i flera prissegment

Omvirldsbevakning och marknadsanalys

Okad konkurrens Okat utbud, prispress

Omvirldsbevakning och marknadsanalys
Beslutsgrindar i samband med vésentliga projektbeslut
Kontinuerligt arbete for att bibehalla konkurrenskraft i alla avseenden

Ej optimerad struktur pa byggrattsportfolj Minskad efterfragan, behov av

prissankningar

Strategisk forvarvsplanering
Omvirldsbevakning och marknadsanalys
Kontinuerlig utvirdering av tillgdngsstrukturen

Projektering fokuserar ej samtidigt pa kundvar-
den, intakter och kostnader

Minskad efterfragan, behov av
prissankningar

Marknadsanalys, kvalitativa djupundersékningar
Bred kompetenssammansittning i projektet
Krav pa kompetensutveckling

Lagakraftvunnen detaljplan férsenas
och/eller andras
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Okade kostnader, minskade intikter

Tydliga krav pa utformning av projekterings- och bygglovshandlingar
Kvalitetssakring av bygglovsansokningar

Langvariga relationer och nira samarbete med berérda instanser
Forvarv villkorade av lagakraftvunnen detaljplan



Kanslighetsanalys for olika kostnadskategorier, projektutveckling bostider

Kategori Kostnadsandel %" Fériandring % Resultat mkr
Léner 12 +/-10 +/-84
Material 15 +/-10 +/-100
Mark 13 +/-10 +/-90
Byggherrekostnader 12 +/-10 +/-84
Projektering 3 +/-10 +/-23
Ombkostnader 6 +/-10 +/-37
Underentreprenader 39 +/-10 +/-266

" Andel av kostnadsmassa fér projektutveckling av bostider i Sverige, 6,9 mdkr 2007.

Mark avser forvirvskostnad for mark. Byggherrekostnader avser kostnader som
inte direkt ar relaterade till entreprenaden, till exempel kreditivrantor, kommunala
anslutningsavgifter och lagfartskostnader. Projektering avser i huvudsak kostnader for
tekniska konsulter. Omkostnader avser tillfilliga kostnader for etablering pa byggarbets-
platsen samt hyror av anliggningstillgingar till exempel maskinhyror.

FINANSIELLA RISKER

FINANSFUNKTIONEN

Finansverksamheten inom JM ansvarar fér koncernens kort- och
langfristiga finansiering, likviditetsplanering, cash management
samt finansiell riskhantering. Ansvarsfordelning, organisation och
kontroll av koncernens totala finansieringsverksamhet regleras
i en av styrelsen faststilld finanspolicy.

Finanspolicyn anger mal for finansverksamheten, 6vergripande ansvar
samt specifika regler och limiter.
Malséttningen for finansverksamheten ar att:

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

» Optimera utnyttjandet av kapital och hantering av kassafléden

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

FINANSSTRATEGI

JMs grundliaggande finansstrategi ar att tydligt koppla kassafloden
fran pagidende projekt och projektfastigheter till bolagets uppla-
nings- och rinteriskhantering. Genom denna strategi erhalls den
basta kontrollen av de finansiella riskerna. For att uppritthélla
en administrativt smidig och kostnadseffektiv skuldférvaltning
sakerstills befintliga kreditavtal av JMs goda kreditvirdighet var-
for inga pantbrev lamnas.

FINANSIELLA RISKER

Koncernens finansiella risker utgors i huvudsak av rinterisk,
finansieringsrisk, likviditetsrisk och i begransad omfattning valuta-
risk. Val av lanel6ptid och rantebindning styrs av ett flertal fakto-
rer, som kapitalbindning i pagaende projekt, affarsrisk, beraknad
avyttringstidpunkt for fastigheter, 16ptider pa hyreskontrak-
ten i projektfastigheterna och koncernens allménna finansiella
stdllning. Dessa faktorer sammanfattas i av styrelsen antagna
riktvarden for rintebindning och laneloptid med utrymme for
avvikelser inom vissa limiter utifran aktuellt marknadslage. Regler
finns ocksa for hantering av ranterisk i byggnadskreditiv under
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pagiende produktion samt rekommendationer for slutfinansie-
ring av bostadsrittsféreningar.

Kassan halls normalt pa en lag nivd och eventuell 6verskotts-
likviditet far endast placeras hos svenska banker och i svenska
rintebiarande papper utan valutarisk. Betalningsberedskapen
uppritthaélls genom checkkredit och bekriftade kreditloften.

Valutarisker avseende transaktioner elimineras sa langt mojligt.
Transaktionsvolymerna i utlandsk valuta mellan JM AB och dot-
terbolag samt till externa leverantorer ar mycket begriansade.
Valutasikring av balansexponering sker selektivt. Derivatinstru-
ment far endast anvindas i riskminimerande syfte.

KANSLIGHETSANALYS - BOSTADSBYGGRATTER

Ett sitt att spegla dynamiken i byggrattsportfoljen ar att gora
en kanslighetsanalys dar samtliga forviantade kassafléden fran
portféljen nuvardeberiknas. | analysen gors ett antal forenklade
kalkylantaganden vilka syftar till att askadliggéra nuvardet av |Ms
byggrittsportfolj, vid ett antal tinkta forsaljningsprisnivaer.

31000 bostadsbyggritter ar jamnt fordelade Gver sju ars
produktionstid. Grundinvestering bortses da kalkylen avser
att belysa virdet pa portfoljen. Annu inte gjord investering for
villkorade forvarv eller framskjutna betalningar antas i kalkylen
schablonmaissigt till 4100 mkr och inkluderas som ett framtida
jamt utgdende kassaflode under perioden.

JMs normalbostad antas vara 87 kvadratmeter, skatt forutsitts
till 28 procent och diskonteringsrantan till 6,5 procent. | kalkylen
har ej hansyn tagits till eventuell inflation. Berakningarna utgér
inte nagon prognos.

Tabellen visar antagen intikt och projektkostnad per kvadrat-
meter ligenhetsyta exklusive moms. Om en specifik intikt res-
pektive projektkostnad per kvadratmeter antas gilla for hela
byggrittsportfoljen samt beaktat kassaflédet ut for villkorade
forvary, skapas sammantaget ett virde, uttryckt som nuvirde.
Analysen visar stor hédvstang i virdeskapande beroende pa fore-
tagets formaga att effektivt hantera savil intakter som kostna-
der samt inte minst den allménna utvecklingen av bostadspriser
under perioden. En pris- eller kostnadsférandring om 1000 kro-
nor per kvadratmeter motsvarar omkring 1500 mkr eller drygt
17 kronor per aktie enligt denna kalkylforutsattning.

Kinslighetsanalys, nuvirde i mkr for JMs byggrittsportfélj/bostider

Intikt/m?, kr 22000 23000 24000 25000 26000
Kostnad/m? kr

17000 6200 7800 9300 10800 12300
18000 4700 6200 7800 9300 10800
19000 3200 4700 6200 7800 9300
20000 1700 3200 4700 6200 7800
21000 200 1700 3200 4700 6200

Kanslighetsanalys, nuvirde i kr/aktie for JMs byggrattsportfolj/bostiader

Intikt/m?, kr 22000 23000 24000 25000 26000
Kostnad/m?, kr
17000 70 88 105 122 138
18000 53 70 88 105 122
19000 36 53 70 88 105
20000 19 36 53 70 88
21000 2 19 36 53 70
JM ARSREDOVISNING 2007
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Styrelsen och verkstillande direktoren fér JM AB (publ),
organisationsnummer 556045-2103, far hirmed avge
arsredovisning och koncernredovisning fér 2007.

SAMMANFATTNING KONCERNEN

MARKNAD, FORSALJNING OCH

PRODUKTIONSSTARTER AV BOSTADER

Efterfragan pa nyproducerade bostider har varit fortsatt god pa
den svenska marknaden. | Képenhamn har efterfragan kraftigt
avmattats sedan halvaret 2006. Efterfragan har ocksa forsvagats i
Norge under andra halvaret 2007. En lag rénteniva och en posi-
tiv ekonomisk utveckling i Sverige bidrar till den generellt goda
efterfragan.

Antalet silda bostader i form av tecknade kontrakt uppgick till
3880 bostader (3 790) dar andelen salda eller bokade bostider i
forhallande till pdgdende produktion ar fortsatt hog. Sélda bosta-
der i Stockholmsomradet uppgick till 1907 (1631),i &vriga Sve-
rige 1502 (1412) och i JM Utland 471 (747). Minskad forsiljning
inom JM Utland ar hanforligt till minskad efterfragan pa bostader
i Képenhamn men dven en lagre efterfragan i Norge.

Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 4065 bosta-
der (4132) varav 1820 (1770) i Stockholmsomradet och 1515
(1566) i 6vriga Sverige. | utlandsverksamheten produktionsstar-
tades 730 bostider (796).

INTAKTER, RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL
Koncernens intakter under aret 6kade med 6 procent till 12 731
mkr (12065) hanforligt till hég niva pa produktionsstartade
bostider till hégre priser under 2006/2007 och hogre andel sar-
skilt valbeldgna projekt. Rorelseresultatet 6kade till 2301 mkr
(1 881) och rorelsemarginalen 6kade till 18,1 procent (15,6).
Rorelseresultatet och rérelsemarginalen for verksamheten har
kraftigt forbattrats till foljd av en god efterfragan och hogre pri-
ser pa bostader samt genomfort effektiviseringsarbete. JM Utland
uppvisar forsamrat resultat och marginal som en foljd av lag for-
sdljning i Norge och Danmark samt kostnader i Finland under
etableringsskedet. Effektiviseringsarbetet har varit inriktat mot
att strukturera projekteringen mer enhetligt inom koncernen
och att etablera strategiska inkopsavtal med utvalda leverant6-
rer. Kostnadskontrollen ar god i projekten. Inom JM finns dock
fortsatt viss tendens till 6kade kostnader. De 6kade kostnaderna
i Norge och Danmark dr sarskilt tydliga.

Under aret har fastigheter salts for 653 mkr (1000) med
ett resultat om 182 mkr (169). Hyresintakterna fran JMs pro-
jektfastigheter uppgick till 82 mkr (76) varav 51 mkr (61) avser
bostéder. Driftnettot uppgick till 24 mkr (29).

INTAKTER
Koncernens intdkter under 2007 okade till 12731 mkr (12 065).
De 6kade intdkterna ar framst hanforligt till hégre priser under

FORVALTNINGSBERATTELSE

2006/2007 och hogre andel sdrskilt vélbelagna projekt.JM Bostad
Stockholm och JM Bostad Riks uppvisar den storsta 6kningen av
intakterna framst som en foljd av hogre prisniva i projekten.

RORELSERESULTAT

Koncernens rorelseresultat kade under 2007 med 22 procent
till 2301 mkr (1881). | resultatet ingar resultat fran fastighets-
forsiljningar med 182 mkr (169).

Rorelseresultatet for affirssegment JM Bostad Stockholm
okade kraftigt till 1236 mkr (894) och rorelsemarginalen 6kade
till 23,7 procent (19,0). Resultatet och rérelsemarginalen har
gradvis forbattrats sedan 2006 hanforligt till hogre prisniva i
projekten, genomfort effektiviseringsarbete och god kostnads-
kontroll.

Affirssegmentet JM Bostad Riks 6kade rorelseresultatet till
685 mkr (563) och rorelsemarginalen 6kade till 17,1 procent
(14,9). Okningen av resultatet och rérelsemarginalen 4r han-
forligt till hogre prisniva i projekten, genomfort effektiviserings-
arbete och god kostnadskontroll.

Affirssegmentet JM Utland minskade roérelseresultatet till
178 mkr (253) och rérelsemarginalen minskade till 6,6 procent
(9,5). Det minskade resultatet férklaras framst av lag forsaljning
i Norge och Danmark samt kostnader i Finland under etable-
ringsskedet.

Rorelseresultatet for affirssegmentet M Fastighetsutveckling
okade till 162 mkr (122). Forbittringen ar framst hanforlig till
ett hogre resultat fran fastighetsforsaljningar. Resultatet av fastig-
hetsforsaljningar under aret uppgick till 165 mkr (128) varav
resultat fran projektutveckling av kontor i Frésunda Park utgér
117 mkr och uppldsning av tidigare reserveringar i samband med
fastighetsforsaljningar utgor 38 mkr. Driftnettot under aret upp-
gick till 22 mkr (26).

Rorelseresultat for affirssegment JM Produktion minskade till
89 mkr (94) och rorelsemarginalen 6kade till 6,9 procent (6,5).
For 2006 ingick en fastighetsforsiljning i rorelseresultatet om
10 mkr.

AFFARSSEGMENT Rorelse- Rorelse-
Intdkter resultat marginal, %

Mkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006

JM Bostad Stockholm 5217 4707 1236 894 23,7 19,0

JM Bostad Riks 4011 3788 685 563 171 149

JM Utland 2685 2673 178 253 6,6 9,5

JM Fastighetsutveckling 91 81 162 122

JM Produktion 1296 1440 89 94 6,9 6,5

Eliminering -569 -624 - -

Koncerngemensamma

kostnader - - -49 45

Totalt 12731 12065 2301 1881 18,1 15,6

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intdkter och kostnader uppgick till —4 mkr (—29), en
forbattring med 25 mkr jamfért med foregaende ar. 2006 belas-
tades med kostnad for fortidslésen av [an om 16 mkr. Ranteintak-
terna har 6kat som en foljd av stor behdllning av likvida medel.
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RESULTAT FORE SKATT
Resultat fore skatt uppgick till 2297 mkr (1852), en 6kning med
24 procent jamfért med 2006.

ARETS RESULTAT
Arets resultat uppgick till 1665 mkr (1568). Den totala skatte-
kostnaden uppgick till —632 mkr (—284) varav aktuell skatt
—242 mkr (—192) och uppskjuten skatt —390 mkr (—92). Skatte-
kostnaden fér 2007 ar i niva med den nominella skattesatsen
for koncernen.

Fastighetsskatten, som behandlas som en rorelsekostnad, har
belastat resultatet med 20 mkr (15).

VERKSAMHETENS UTVECKLING

BYGGRATTER

JMs disponibla byggritter har okat till 31000 bostider (29 800)
varav 19200 bostader (19 300) redovisas i balansrakningen. Detta
innebar att 11800 byggratter (10500) disponeras genom avtal
och inte dr bokférda som en tillgang. Darutover finns cirka 3 000
bostadsbyggritter (3000) som JM inte avser att genomféra inom
de nirmaste 5-6 dren. Kapitalbindningen i byggritter (exploate-
ringsfastigheter i balansrikningen) for bostdder har okat kraf-
tigt till 5171 mkr (4208) vid utgangen av aret. Under 2007 har
exploateringsfastigheter for bostider om 2094 mkr (2690)
forvarvats. De storsta forvarven utgors av Dalénumomradet pa
Lidingd, om 690 mkr, Marievik, Lilieholmskajen, Stockholm om
295 mkr, fastighet i centrala Lund om 103 mkr och Langbro Park,
Stockholm om 85 mkr.

TOTALT ANTAL BOSTADSBYGGRATTER
(Varav redovisade i balansrikningen som exploateringsfastigheter)

2007 2006
JM Bostad Stockholm 12300 (8100) 12300 (8100)
JM Bostad Riks 10700 (6200) 10300  (6700)
JM Utland 8000  (4900) 7200 (4500)
Totalt cirka 31000 (19200) 29800 (19300)

Darutover disponerar affirssegmentet JM Fastighetsutveckling
byggritter for kommersiella lokaler motsvarande cirka 85000
kvadratmeter och 120 byggritter for hyresritter med ett totalt
bokfort varde om 111 mkr (140).

Virderingen av JMs totala exploateringsfastigheter med ett
bokfort varde om 5,3 mdkr (4,3), inklusive kommersiella bygg-
ratter om 0,1 mdkr (0,1), indikerar ett 6vervarde om 2,8 mdkr
(2,8). Denna vardering ar gjord i samarbete med ett externt
varderingsforetag.

De totala forvarven av exploateringsfastigheter under 2007
uppgick till 2130 mkr (2718).

Nettoinvesteringarna i exploateringsfastigheter uppgick till
840 mkr (1488).Innehavet uppgar darefter till 5282 mkr (4 348).
Innehavet utgor en forutsittning for JMs projekt for utveckling
av bostader.

JM ARSREDOVISNING 2007

PROJEKTFASTIGHETER

Hyresintakterna fran JMs projektfastigheter uppgick till 82 mkr
(76) varav 51 mkr (61) avser bostider. Driftnettot uppgick till
24 mkr (29).

Totalt under 2007 har fastigheter salts for 653 mkr (1000)
med ett resultat om 182 mkr (169).

Storre fastighetsforsiljningar under aret utgors av forsiljning
av kvarvarande fastigheter i Frésunda Park, Solna for 522 mkr
och en fastighet iVarmdé fér 50 mkr. Vakanser saknas inom JMs
bostadsbestand.

For de fardigutvecklade kontorsfastigheterna uppgar vakan-
serna till 6 procent (13). Uthyrningsgraden for fastigheter under
utveckling uppgar till cirka 69 procent (60) av drshyrorna. Det
externt beddmda marknadsvirdet pa JMs projektfastigheter har
beriknats till 1052 mkr (1063). Motsvarande bokfort varde upp-
gick till 790 mkr (823). Overvirdet uppgar dirmed till 262 mkr
(240). Fordelningen av varden for respektive kategori framgar

av féljande:
Yta Uthyr-
Marknads- Bokfort (000) ningsgrad
2007-12-31 viarde, mkr viarde, mkr m?  arshyra, %
Bostadsfastigheter (hyresritter) 696 484 56 100
Fastigheter under utveckling 294 271 63 69
Firdigutvecklade kontorsfastigheter 62 35 4 94
Totalt projektfastigheter 1052 790 123 85

Investeringar och férvarv av projektfastigheter uppgick till 319
mkr (403).

FINANSIELLA POSTER

RANTEBARANDE SKULDER OCH MEDELRANTESATSER

Per den 31 december 2007 uppgick rintebirande nettofordran
till 1313 mkr (852) efter genomférande av utdelning och inl6-
sen av aktier om totalt 1428 mkr. Vid utgdngen av aret uppgick
ej rintebarande skulder for genomférda fastighetsforvarv till
1580 mkr (883). Av dessa skulder ar cirka 600 mkr (cirka 300)
kortfristigt.

Den totala rintebarande laneskulden uppgick per 31 decem-
ber 2007 till 760 mkr (669) varav pensionsskulden utgjorde 499
mkr (482). Vid arets utgang var medelriantesatsen for totala
rantebarande laneskulden inklusive pensionsskulden 4,6 procent
(4,5). Den genomsnittliga rantebindningstiden for koncernens
samlade ldneskuld exklusive pensionsskulden var 0,4 ar (0,3).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, vilket inkluderar kép
och forsiljningar av fastigheter, 6kade med 1159 mkr till 1826
mkr (667). Okningen ir hanforlig till ett okat resultat samtidigt
som investeringar i exploateringsfastigheter ar lagre jamfért med
foregaende ar. Framskjutna betalningar av fastighetsférvarv har
minskat belastningen pa kassaflodet med cirka 600 mkr (cirka
700). Foérandringen i kassaflédet fran fastighetsutvecklingen



(projektfastigheter) bidrar med 82 mkr (558). Kassaflodet fére
forandring i rorelsekapital 6kade till 1828 mkr (1137).

LIKVIDITET

Koncernens tillgiangliga likviditet uppgick till 4861 mkr (4309).
Forutom likvida medel om 2061 mkr (1509) ingar ej utnytt-
jade checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2800 mkr

(2 800).

OVRIGT
EGET KAPITAL OCH SOLIDITET
Koncernens egna kapital per den 31 december 2007 uppgick till
3893 mkr (3 590). Aktiekapitalet uppgick till 89 mkr (93), 6vrigt
tillskjutet kapital 750 mkr (750) och reserver 24 mkr (—43).
Intjanade vinstmedel uppgick till 3030 mkr (2790) varav arets
resultat 1665 mkr (1568).
Under 2007 har 6verféring till aktiedgarna gjorts i form av inl6-
sen av aktier om 1013 mkr och ordinarie utdelning om 415 mkr.
Soliditeten uppgick till 39 procent (43).

PERSONAL

Antalet anstillda okade under 2007 med 8 procent framst
hanforligt till den svenska verksamheten och uppgick vid arets
utgang till 2415 (2243). Antalet hantverkare var 1201 (1121)
och antalet tjansteman 1214 (1 122). Medeltalet anstillda under
aret uppgick till 2385 (2286) varav 318 (343) i JMs utlandsbolag.
Loner och sociala kostnader uppgick till 1419 mkr (1298) varav
de sociala kostnaderna utgjorde 437 mkr (410).

MILJOARBETET

Hur JM handskas med miljon idag sétter spar langt fram i tiden.
Miljdarbetet ar en fraga om affirsmassighet pa bade kort och lang
sikt. Dels ger det en langsiktig vardetillvaxt for dgarna, dels ett
mervirde for kunderna genom bland annat lagre driftskostnader.
JMs miljoarbete utvecklas stindigt med hjilp av verksamhetssys-
tem, matbara mal och miljdutbildningar. Uppféljning sker genom
avvikelse- och nyckeltalsrapportering samt internrevisioner.
Prioriterade miljofragor adr: energisnala bostader, miljogodkanda
byggmaterial, kretsloppsanpassad byggavfallshantering, miljo-
anpassad upphandling av transporter och maskinarbeten samt
sanering av fororenad mark.

STYRELSEARBETET UNDER 2007

Vid arsstimman 2007 valdes atta ordinarie ledamoter jamte av
de fackliga organisationerna utsedda tvé arbetstagarrepresentan-
ter med tva suppleanter fér dem.

Styrelsen har haft 13 sammantriden varav fem samman-
traden per telefon och ett per capsulam. Darutéver har revi-
sionsutskottet haft fyra sammantraden, ersattningsutskottet
sex sammantraden och investeringsutskottet fem sammantra-

FORVALTNINGSBERATTELSE

den. De viktigaste drendena for styrelsen under 2007 var de
storre forvarven av exploateringsfastigheter, strategiarbetet och
den operativa strategin, inlésenprogrammet samt det langsik-
tiga incitamentsprogrammet. Styrelseledamoternas deltagande
framgar av uppstillning pa sidan 81. Arbetsinsatsen for styrel-
sens ordférande bedéms uppga till cirka 50 arbetsdagar och
for externa styrelseledamoter till cirka 20 arbetsdagar per ar.
Styrelsens ordférande utvarderar varje ar styrelsearbetet med
ledaméterna samt delger valberedningen information om resul-
tatet. Beskrivning av respektive utskott och ledamoter framgar
pa sidorna 81-82.

UTDELNING OCH INLOSENPROGRAM

Mot bakgrund av den fortsatt starka utvecklingen i verksamheten
2007 har JM en mycket stark finansiell stillning vilket aterigen ger
utrymme for en storre kapitaloverforing till aktiedgarna utéver
ordinarie utdelning. Kapitaloverforing medges utan avkall pa
offensiv kapacitet eller minskad férméga att mota en eventuellt
forandrad bostadsmarknad. Fér 2007 foreslar styrelsen en utdel-
ning om 5,50 kronor (4,50) per aktie, totalt 489 mkr. Darutover
foreslar styrelsen ett inlésenprogram om cirka 1,0 mdkr. Dessa
forslag medfor darfor en total 6verforing om cirka 1,5 mdkr till
aktiedgarna under 2008 motsvarande cirka 17 kronor per aktie.
Styrelsens fullstindiga forslag till beslut avseende inlésenpro-
grammet kommer att finnas tillgangligt i borjan av april. Inlésen-
programmet beraknas vara avslutat omkring halvarsskiftet 2008.
Som avstdimningsdag for utdelning foreslas tisdagen den 29 april
2008. Beslutar arsstimman enligt férslaget beriknas utdelningen
komma att utsidndas avVPC den 5 maj 2008.

ERSATTNING TILL BOLAGSLEDNING

Styrelsens forslag till beslut avseende riktlinjer for 16n och annan
ersattning till bolagsledningen framgar enligt nedan och kommer
att presenteras pa arsstimman for godkiannande. Inga nya avtal
har ingitts med ledande befattningshavare sedan arsstaimman
2007. For ett fatal ledande befattningshavare finns ildre &ver-
enskommelser med ritt till pensionsalder fran 60 ar, se not 3,
Anstillda och personalkostnader, sid 56.

FORSLAG TILL BESLUT 2008 AVSEENDE
RIKTLINJER FOR LON OCH ANNAN ERSATTNING
TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE:
Styrelsen foreslar att drsstimman faststdller féljande riktlinjer
for 16n och annan ersittning till ledande befattningshavare.
Ersattning till koncernchefen och andra ledande befattnings-
havare skall utgéras av fast I6n, kort- och langsiktiga incita-
mentsprogram, pensionsforman samt 6vriga formaner. Med
andra ledande befattningshavare menas koncernledningen.
Den sammanlagda ersittningen skall vara marknadsmissig och
konkurrensmdssig pa den arbetsmarknad befattningshavaren
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verkar. Fast 16n och kortsiktigt incitamentsprogram skall vara
relaterad till befattningshavarens ansvar och befogenheter. For
ledande befattningshavare skall det kortsiktiga incitaments-
programmet vara maximerat till sju manadsléner. Det kortsiktiga
incitamentsprogrammet skall baseras pa utfallet i férhallande till
uppsatta mal. Langsiktiga incitamentsprogram skall vara aktie-
relaterade och prestationsbaserade.

Vid uppsdgning av anstillning bor i normalfallet en 6msesidig
uppsdgningstid om sex manader gilla. For det fall att uppséagningen
initieras av JM bor dven ett avgingsvederlag om sex manader
utga. Pensionsférmaner ar formans- och/eller premiebestimda
och pensionsalder bor i normalfallet vara 65 ar. Principer for
ersdttning till VD och ledande befattningshavare skall beredas av
ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen. Styrelsen skall 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 bostdder och kommersiella fastigheter.
Nettoomsittningen under 2007 uppgick for moderbolaget till
9397 mkr (8477). Moderbolagets resultat fore bokslutsdispo-
sitioner och skatt uppgick till 1714 mkr (452). Investeringar i
fastigheter uppgick till 1339 mkr (1660). Medeltalet anstillda
var 1680 (1561) varav 1376 min (1291) och 304 kvinnor (270).
Loner och sociala kostnader uppgick till 992 mkr (888). Redo-
gorelse for antal anstillda och utbetalda I6ner limnas i moder-
bolagets noter, not 2.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING, Mkr Not 2007 2006
1
Intdkter 2 12731 12065
Produktions- och driftkostnader 3,4 -9939 -9737
Bruttoresultat 2792 2328
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,4,5 —673 -616
Resultat av fastighetsférsiljning 6 182 169
Rorelseresultat 2 2301 1881
Finansiella intakter 7 55 47
Finansiella kostnader 7 -59 -76
Resultat fore skatt 2297 1852
Skatter 8 —632 —284
Arets resultat 1665 1568
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1665 1568
Resultat per aktie fore och efter utspadning (kr)
hanforligt till moderbolagets aktiedgare 9 18,30 16,40
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 9 5,50 4,50
INTAKTER +666 mkr RESULTAT AV FASTIGHETS- Intikter per affirssegment
(2007:12731 mkr,2006: 12065 mkr) FORSALJNINGAR +13 mkr
Totalt 6kade intdkterna med 6 procent.JM Bostad Stock- (2007:182 mkr, 2006: 169 mkr) Mier
holm 6kade intikterna med 11 procent, +510 mkr och ~ Under 2007 saldes fastigheter fér 653 mkr (1000) med 6000
JM Bostad Riks med 6 procent, +223 mkr. ett resultat om 182 mkr (169), varav resultatet fran for-
Okningen av intikterna ir hinforlig till hog niva pa sdljningen av Frésunda Park uppgick till 117 mkr. Upplos- 5000
produktionsstartade bostader till hégre priser och hogre ning av tidigare reserveringar i samband med fastighets-
andel sirskilt vilbeldgna projekt. forsaljningar uppgick till 38 mkr.
Intikterna bestar huvudsakligen av upparbetade 4000
intikter i bostadsprojekt. Upparbetade intikter redo- FINANSIELLA INTAKTER
visas enligt principen for successiv vinstavrakning, vilket OCH KOSTNADER +25 mkr 3000
innebir att intdkterna redovisas period fér period i takt (2007:—4 mkr, 2006: —29 mkr)
med upparbetningen i respektive projekt. Finansnettot forbéttrades med 25 mkr.
Finansiella intakter forbattrades till foljd av 6kad kassa 2000
BRUTTORESULTAT +464 mkr och hogre rinta jaimfért med 2006. Lagre finansiella kost-
(2007:2792 mkr, 2006: 2 328 mkr) nader forklaras av att féregaende ars resultat belastades 1000 |
Totalt 6kade bruttoresultatet med 20 procent till 2792 med kostnader for fortidslésen av l1an om 16 mkr.
mkr.
Bruttoresultatet 6kade for JM Bostad Stockholm med SKATTER —-348 mkr 0 2005 2006 2007
32 procent, +347 mkr och foér JM Bostad Riks med 21 (2007:—632 mkr, 2006: —284 mkr)
procent, + 146 mkr. Okning ar hinforlig till god efterfra- Den redovisade skattekostnaden 4r i nivd med den I M Bostad Stockholm
gan och hogre priser pa bostider samt genomfort effek- nominella skatten om 28 procent 2007 jaimfért med 15 JM Bostad Riks
tiviseringsarbete och god kostnadskontroll. procent fér 2006.
JM Utland uppvisas ett férsamrat bruttoresultat till B M udand
folid av lag forsiljning i Norge och Danmark. Etable- JM Fastighetsutveckling
ringskostnader i Finland péverkar ocksa resultatet JM Produktion
negativt.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING, Mkr Not 2007-12-31 2006-12-31
1
TILLGANGAR 2
Anliggningstillgangar
Goodwill 10 60 55
Materiella anlaggningstillgdngar 1 26 32
Andelar i intresseforetag 12,13 6 8
Rintebarande finansiella tillgdngar 14 12 12
Ovriga finansiella tillgangar 14,15 11 1
Uppskjutna skattefordringar 25 6 -
Summa anldggningstillgangar 121 118
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 16 790 823
Exploateringsfastigheter 16 5282 4348
Andelar i bostadsrittsféreningar och dylikt 17 104 73
Kundfordringar 439 429
Ovriga kortfristiga fordringar 18 265 212
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 50
Upparbetad men ej fakturerad intdkt 19 839 844
Likvida medel 20 2061 1509
Summa omsittningstillgangar 9795 8288
SUMMA TILLGANGAR 9916 8406
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2
Eget kapital hinférligt till moderbolagets aktiesigare "
Aktiekapital 89 93
Ovrigt tillskjutet kapital 750 750
Reserver 24 -43
Intjanade vinstmedel (inklusive arets resultat) 3030 2790
Summa eget kapital 3893 3590
Skulder
Langfristiga skulder
Léngfristiga rantebarande skulder 21,22 216 73
Ovriga langfristiga skulder 978 597
Avsittningar for rantebarande pensioner 23 499 482
Ovriga langfristiga avsattningar 24 153 135
Uppskjutna skatteskulder 25 706 321
Summa langfristiga skulder 2552 1608
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 616 642
Kortfristiga rantebarande skulder 21 45 114
Ovriga kortfristiga skulder 77 443
Aktuella skatteskulder 63 66
Fakturerad men ej upparbetad intakt 26 1130 1154
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 27 741 719
Ovriga kortfristiga avsattningar 24 105 70
Summa kortfristiga skulder 3471 3208
Summa skulder 6023 4816
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9916 8406
Stillda sakerheter och ansvarsférbindelser 28

" Se avsnittet Frindringar i koncernens eget kapital.
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Koncernens tillgangar
2007-12-31

Projektfastigheter 8%
Exploateringsfastigheter 53%
Ovriga kortfristiga fordringar 3%

. Upparbetad men ej fakturerad intikt 8%
Likvida medel 21%

Ovriga tillgingar 7%

PROJEKTFASTIGHETER
(2007: 790 mkr, 2006: 823 mkr)
Bestandet av projektfastigheter ar i princip oférandrat
jamfort med foregiende ér. Storre fastighetsforsaljningar
som gjorts under 2007 ar forsiljningen av kontorsbygg-
nad i Frésunda Park i Solna samt forsiljning av bostads-
fastigheten Hornlyktan 3 i Hammarby, Stockholm. Stérre
investeringar i projektfastigheter omfattar forvirvet av
45000 kvadratmeter befintliga kommersiella lokaler
inom Dalénumomrédet pa Lidingd samt investeringar i
den nu silda kontorsbyggnaden, Frésunda Park.

=33 mkr

EXPLOATERINGSFASTIGHETER
(2007: 5282 mkr, 2006: 4 348 mkr)
Under 2007 har forvirvstakten i exploateringsfas-
tigheter varit nagot ligre jamfért med féregaende ér.
Under aret har exploateringsfastigheter om 2130 mkr
(2 718) forvirvats och exploateringsfastigheter Gver-
fort till produktion har uppgatt till 1159 mkr (1168).
Den 6vervigande delen av forvirven, 2094 mkr (2 690),
utgdr exploateringsfastigheter avsedda foér bostider.
De storsta forvirven har gjorts av affirssegmenten |JM
Bostad Stockholm och JM Utland. Stérre forsiljningar av
exploateringsfastigheter har under aret skett i form av
kontorsbyggritter i Frésunda Park, Solna samt exploa-
teringsmark paVarmdo. Antalet byggritter i balansrik-
ningen ar pa ungefir samma niva som foregdende ar,
19 200 stycken (19300).

+934 mkr

OVRIGA KORTFRISTIGA
FORDRINGAR

(2007: 265 mkr, 2006: 212 mkr)
Balansposten Svriga kortfristiga fordringar kar med
53 mkr vilket till stor del beror pa att fordringar fastig-
hetsforsiljningar 6kat framst till foljd av forsaljningen av
kontorsbyggritter i Frésunda Park.

+53 mkr

KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens kapitalstruktur
2007-12-31

I get kapital 39%
Ovriga langfristiga skulder 10%
Avsittningar for rintebirande pensioner 5%
Fakturerad men ej upparbetad intikt 11%
Rintebirande skulder 3%

Ovriga skulder och avsittningar 32%

LIKVIDA MEDEL
(2007:2061mkr, 2006: 1509 mkr)
De likvida medlen 6kar, vilket framst sker pa grund av
hog fakturering samt nagot lagre investeringar i exploate-
ringsfastigheter jamfort med foregaende ar i kombination
med 6kade skulder avseende fastighetsforvirv. Se kom-
mentarer till koncernens kassaflédesanalys, sidan 48.

+552 mkr

EGET KAPITAL

(2007: 3893 mkr, 2006: 3 590 mkr)
Se kommentarer till fordndringar i koncernens eget

kapital, sidan 50.

+303 mkr

LANGFRISTIGA RANTE-
BARANDE SKULDER
(2007:216 mkr, 2006: 73 mkr)
Langfristiga rintebarande skulder 6kar, da JMs anstillda
under 2007 har erbjudits delta i ett konvertibelprogram.
| enlighet med IAS 32 har skuld och egetkapitaldel
redovisats var for sig, vilket innebar att forlagslanet upp-
tas i balansrikningen som en langfristig rantebarande
skuld.

+143 mkr

OVRIGA LANGFRISTIGA
SKULDER

(2007: 978 mkr, 2006: 597 mkr)
Ovriga langfristiga skulder dkar kraftigt for andra aret i
rad, fraimst hanférligt till reverser i samband med forvirv
av exploateringsfastigheter som gjorts under aret.

+381 mkr

UPPSKJUTNA SKATTESKULDER  +385 mkr
(2007: 706 mkr, 2006: 321 mkr)

Okningen av uppskjutna skatteskulder ir frimst hanfor-
lig till reserveringar for vid taxering annu ej godkinda

nedskrivningar.

Avkastning pa eget och sysselsatt kapital

%
60

2003 2004 2005 2006 2007

. Avkastning eget kapital

Avkastning sysselsatt kapital

KORTFRISTIGA RANTE-
BARANDE SKULDER
(2007:45 mkr, 2006: 114 mkr)
Da JM-koncernens balansrikning inte innehaller nagra
kortfristiga reverser for exploateringsfastigheter 2007,
har balansposten kortfristiga rantebirande skulder
minskat.

-69 mkr

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER +328 mkr
(2007:771 mkr, 2006: 443 mkr)

Icke rantebarande kortfristiga skulder som uppstér vid
kop av exploateringsfastigheter har 6kat kraftigt jamfort
med féregaende ar.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS, Mkr Not 2007 2006
.o 1
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster 2301 1881
Avskrivningar 17 19
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -136 -160
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten 2182 1740
Erhdllen ranta 54 46
Erhallna utdelningar 1 1
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -33 -58
Betald skatt —-376 -592
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital 1828 1137
Investering i exploateringsfastigheter m.m. -1626 -2078
A conto betalning for exploateringsfastigheter m.m. 1385 1308
Okning/minskning kundfordringar -10 -36
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar m.m. 112 =272
Okning/minskning leverantorsskulder —-26 68
Okning/minskning évriga kortfristiga rérelseskulder 81 -18
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av
projektfastigheter 1744 109
Investering i projektfastigheter m.m. -307 —-384
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 389 942
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1826 667
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anldggningstillgangar -10 -14
Salda materiella anldggningstillgangar 0 2
Fériandring i finansiella anldggningstillgangar 3 5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 -7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lén 210 88
Amortering av skuld -52 —-621
Inlésen och dterkop av egna aktier -1022 -1002
Utdelning —415 —247
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1279 -1782
Arets kassafléde 540 -1122
Likvida medel vid arets borjan 1509 2634
Valutakursdifferens i likvida medel 12 -3
Likvida medel vid arets slut 2061 1509
RANTEBARANDE NETTOFORDRAN/- SKULD 21
Réntebarande skulder och avsittningar —-760 -669
Likvida medel 2061 1509
Rintebirande fordringar 12 12
Rantebarande nettofordran (+)/-skuld (=) vid arets slut 1313 852
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DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

(2007: 1826 mkr, 2006: 667 mkr)
Kassaflédet fran den I6pande verksamheten férbattrades
till 1826 mkr (667) framst hanforlige till ett 6kat resul-
tat. Nagot lagre investeringar i exploateringsfastigheter
jamfort med féregaende ar i kombination med 6kade
reversskulder bidrar positivt. Minskad férsiljning av
projektutvecklingsfastigheter har paverkat kassaflodet
negativt.

+1159 mkr

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
(delsumma) +442 mkr
(2007:2 182 mkr, 2006: 1 740 mkr)

Rorelsen, fére rantor och skatt, har bidragit med 2182
mkr (1740). Det ar en forbattring om 442 mkr efter
justering for resultat fastighetsférsiljningar om 182 mkr,
vilka redovisas under forsiljning av respektive fastighets-
slag, och eliminering av ej kassaflédespéverkande poster.
Kassaflédet fran rorelsen har forbattrats pa grund av god
efterfragan och hogre priser i kombination med fortsatt
effektiviseringsarbete.
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Kassafléde fran den Iopande verksamheten
fore forandring i rorelsekapital +691 mkr
(2007: 1828 mkr, 2006: 1 137 mkr)
Netto erhallen och betald rinta har 6kat fran —11 mkr
2006 till 22 mkr 2007 hanforligt till minskad laneskuld
under 2007.

Betald skatt har minskat fran —592 mkr 2006 till —-376
mkr 2007.

Netto exploaterings-
fastigheter med mera
(inklusive bostadsrattsandelar)
(2007:—241 mkr, 2006: —770 mkr)
JM har investerat i nya exploateringsfastigheter for 2130
mkr (2718). Samtidigt har 1159 mkr (1168) tagits i pro-
duktion i samband med projektstart. Under aret har
koncernen 6kat innehavet av bostadsrittsandelar med
ett negativt nettofldde om —30 mkr (-26).

+529 mkr

Kortfristiga fordringar och skulder ~ +415 mkr
(2007: 157 mkr, 2006: —258 mkr)
Forindring kortfristiga fordringar och skulder har totalt

paverkat flodet positivt med 415 mkr (—261) under aret.

OVRIGA E) KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER 2007 2006
Resultat av fastighetsforsiljning -182 -169
Forindring av pensionsskuld 17 =25
Ovriga avsittningar med mera 29 34
Summa -136 -160
INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER M.M. 2007 2006
Investering i exploateringsfastigheter -2130 -2718
Forvirv av bostadsrittsandelar -91 -72
Finansiering via revers 595 712
Summa -1626 -2078
A CONTO BETALNING FOR EXPLOATERINGSFASTIGHETER M.M. 2007 2006
A conto betalning fér exploateringsfastigheter 1159 1168
Forsiljning av exploateringsfastigheter 171 96
Forindring av fordringar salda exploateringsfastigheter -6 -2
Forsiljning av bostadsrattsandelar 61 46
Summa 1385 1308
INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER M.M. 2007 2006
Investering i projektfastigheter -319 —403
Finansering via revers 12 15
Justering av aktiverad rianta 0 4
Summa =307 -384
FORSALJNING AV PROJEKTFASTIGHETER M.M. 2007 2006
Forsiljning av projektfastigheter 459 904
Férindring av fordringar -70 38
Summa 389 942

Netto projektfastigheter —476 mkr
(2007:82 mkr, 2006: 558 mkr)

Koncernens forsiljning av projektfastigheter har minskat
jamfort med foregaende ar vilket ger ett negativt bidrag

till kassaflédet med —476 mkr.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN +503 mkr
(2007:-1279 mkr, 2006:—1782 mkr)

Under 2007 inléste JM aktier for 1022 (1002) mkr.
Kassaflédet fran den l6pande verksamheten har dven
anvints for utdelning till aktiedgarna, —415 mkr (—247).
Rintebirande skulder har ékat netto med +158 mkr
(—533) framst pa grund av nytt konvertibellan till
anstillda om 143 mkr.

For operativt kassafléde se not 2.

Kassaflode fran den lopande
verksamheten
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#2003 har ej justerats for nya IFRS regler.

Forsiljning projektfastigheter med mera
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

FORANDRINGAR | KONCERNENS Aktie- Ovrigt till- Intjanade Summa
EGET KAPITAL, Mkr kapital skjutet kapital Reserver vinstmedel eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2006 99 750 8 2454 3311
Omféring - - -1 11 -
Justerad ingaende balans 99 750 -3 2465 3311
Kassafl6dessakringar - - 10 - 10
Omrikningsdifferens - - =50 - -50
Nettosumma av poster som forts direkt
mot eget kapital - - -40 - -40
Arets resultat - - - 1568 1568
Summa arets intidkter och kostnader - - -40 1568 1528
Inlésen av egna aktier -6 - - -996 -1002
Utdelning till moderbolagets dgare - - - —247 —247
Utgaende balans den 31 december 2006 93 750 -43 2790 3590
Ingaende balans den 1 januari 2007 93 750 -43 2790 3590
Omrikningsdifferens - - 67 - 67
Nettosumma av poster som forts direkt
mot eget kapital - - 67 - 67
Arets resultat - - - 1665 1665
Summa arets intdkter och kostnader - - 67 1665 1732
Inlésen av egna aktier -4 - - -1009 -1013
Utdelning till moderbolagets aktiedgare - - - —-415 -415
Eget kapitaldel av konvertibla skuldebrev - - - 10 10
Uppskjuten skatt pa temporir skillnad eget

kapitaldel avseende konvertibla skuldebrev - - - -3 -3
Aktierelaterade ersittningar reglerade med
. egetkapitalinstrument - - - 1 1
Aterkép av egna aktier - - - -9 -9
Utgaende balans den 31 december 2007 89 750 24 3030 3893

EGET KAPITAL

(2007: 3893 mkr, 2006: 3 590 mkr)
Det egna kapitalet 6kade nagot jamfért med utgangen
av 2006. Koncernens eget kapital per den 31 december
2007 uppgick till 3893 mkr (3590) vilket motsvarar 44
kronor (39) per aktie. Rantabilitet pa eget kapital uppgar
till 44,5 procent (45,4).

+303 mkr

Poster som férts direkt mot eget kapital
(omriakningsdifferens)

Svenska kronans forsvagning mot norska kronan NOK
ar den fraimsta orsaken till att omrikningsdifferensen ar
positiv. Arets forandring uppgar till 67 mkr (—=50) och
den ackumulerade omrikningsdifferensen i utgdende
eget kapital uppgar till 24 mkr (-43).

Specifikation av Reserver i eget kapital

Omrikningsdifferens 2007 2006
Ingaende balans -43 18
Arets omrikningsdifferens 67 -50
Omféring - -11
Utgaende balans 24 -43
Kassafl6desreserv 2007 2006
Ingaende balans - -10
Kassaflodessakringar - 10

Utgaende balans - -

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 1665 mkr (1568),se kommen-
tarer till Koncernens resultatrikning, sidan 45.
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Inlésen av egna aktier

JM har under andra kvartalet 2007 genomfért ett inl6-
senprogram av egna aktier. Erbjudandet omfattade in-
|6sen av var tjugosjunde aktie till ett inlésenbelopp om
300 kronor per aktie. Totalt har 3375456 aktier inl6sts
och 1013 mkr Sverforts till aktiedgarna under det tredje
kvartalet. Efter inlésen uppgar JMs aktiekapital till 88,9
mkr (92,3).

Utdelning till moderbolagets aktiedgare
Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick till
415 mkr (247), vilket motsvarar 4,50 kronor (2,50) per
aktie.

Aktierelaterade ersittningar och aterkép av
aktier
JMs arstimma 2007 beslutade om ett prestationsaktie-

program for ledande befattningshavare i koncernen.

Prestationsaktieprogrammet inkluderar aterkop av egna
aktier for Gverlatelse till deltagarna. JM AB férvarvade i
slutet av maj 35000 egna aktier pA OMX Nordiska Bors
Stockholm for totalt 9 mkr.

Aktierelaterade ersittningar reglerade med eget-
kapitalinstrument har paverkat eget kapital med 1 mkr.

Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev
Konvertibla skuldebrev har erbjudits JM-anstillda. | enlig-
het med IAS 32 har skuld och eget kapitaldelen redo-
visats var for sig vilket innebir att forlagslanet upptas
i balansrakningen som en skuld initialt med nominellt
belopp exklusive egetkapitaldelen. Efter avslutad teck-
ningsperiod har eget kapital 6kat med 7 mkr.

Koncernens eget kapital i balansrikningen redovisas
uppdelat pa:

Aktiekapital
| aktiekapitalet ingar det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget.

Ovrigt tillskjutet kapital

| 6vrigt tillskjutet kapital ingar transaktioner med aktie-
agarkretsen. De transaktioner som har férekommit ar
emissioner till Gverkurs och motsvaras av erhallet kapital
utéver nominellt belopp.

Reserver

| reserver ingar de intakter och kostnader som redovisas
direkt mot eget kapital. De bestar av omrikningsdifferen-
ser hénforliga till omrikning av utlindska dotterbolag
enligt IAS 21 och kassaflodessikringar som redovisats
enligt IAS 39.

Intjanade vinstmedel (inklusive arets resultat)
Intjanade vinstmedel (balanserade vinstmedel) inklusive
arets resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och
forluster som genererats totalt i koncernen.
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REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Belopp i mkr dir ej annat anges

Foretagsinformation

Arsredovisningen och koncernredovisningen for J]M AB
har godkints av styrelsen och verkstillande direktéren
den 25 februari och kommer att féreliggas drsstimman
2008 for faststillande. JM AB ir ett svenskt publikt bolag
noterat pa den Nordiska Borsens lista i segmentet Large
Cap. Bolaget har site i Stockholm, Sverige.

Uttalande om dverensstimmelse med
tillimpade regelverk

Koncernredovisningen dr upprittad i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS). Eftersom
moderbolaget ér ett bolag inom EU tillimpas bara av EU
godkdnda IFRS. Koncernredovisningen ér vidare upprit-
tad i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Redo-
visningsradets rekommendation RR 30:06 (Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets
arsredovisning ar upprittad i enlighet med svensk lag
och med tillimpning av Redovisningsradets rekommen-
dation RR 32:06 (Redovisning for juridiska personer).
Detta innebdr att IFRS vérderings- och upplysningsregler
tillimpas med de avvikelser som framgér av avsnittet
Moderbolagets redovisningsprinciper.

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

Grunder for konsolidering
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess
dotterforetag. De finansiella rapporterna fér moder-

bolaget och dotterféretagen som tas in i koncernredo-
visningen avser samma period och ar upprittade enligt
de redovisningsprinciper som giller for koncernen.
Ett dotterforetag tas med i koncernredovisningen fran
forvarvstidpunkten, vilken ar den dag da moderbolaget
far ett bestimmande inflytande, normalt 50 procent
av rosterna, och ingar i koncernredovisningen fram till
den dag det bestimmande inflytandet upphér. Interna
mellanhavanden och vinster och férluster fran interna
transaktioner elimineras.

Nya och dndrade redovisningsstandarder

och tolkningar

Féljande, av EU godkinda, nya och dndrade standarder
och uttalanden fran IFRIC som kan ha betydelse for JMs
redovisning har utgivits med giltighet fran 2007.

IFRS 7 Finansiella Instrument — Upplysningar

Denna standard kraver att foretaget skall limna
information som méjliggér for anviandarna av dess
finansiella rapporter att utviardera betydelsen av
foretagets finansiella instrument och karaktiren och
omfattningen av risker férknippade med dessa.

Tillagg till IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
Tillagget kraver att foretaget skall limna information
som gor det majligt for anvandarna av dess finansiella
rapporter att bedéma féretagets mal, principer och
metoder for forvaltning av kapital.

IFRIC 8Tillimpningsomrdde for IFRS 2 Aktierelaterade
ersdttningar

Uttalandet kraver att IFRS 2 skall tillimpas pa alla
transaktioner dir foretag inte kan specificera alla eller
vissa av de erhallna varorna eller tjansterna i synner-

KONCERNENS NOTER

het nér vardet av de erhallna varorna eller tjansterna
forefaller understiga verkligt viarde av de egetkapital-
instrument som utges som ersattning.

IFRIC 9 Omvdrdering av inbdddade derivat

Uttalandet fastslar att bedémningen av huruvida ett
inbaddat derivat finns skall géras ndr ett féretag for
forsta gangen ingar ett kontrakt och att en ny bedém-
ning inte far goras darefter, savida inte en dndring
sker i kontraktsvillkoren som visentligt andrar kassa-
flédena.

IFRIC 10 Deldrsrapportering och nedskrivningar
Uttalandet fastslar att ett foretag inte far aterféra en
nedskrivning som redovisats i en tidigare delarsperiod
med avseende pé goodwill eller investeringar i eget-
kapitalinstrument och finansiella tillgangar redovisade
till anskaffningsvirde.

Nedan fértecknas de nya standarder och uttalan-
den som skall tillimpas fér kalenderaret 2008 eller
senare.

IFRS 8 Rorelsesegment

Denna standard innehaller upplysningskrav avseende
koncernens rérelsesegment och ersitter kravet att
definiera primdra och sekundira segment for koncer-
nen baserade pa rérelsegrenar och geografiska omra-
den. IFRS 8 skall tillimpas for rakenskapsar som borjar
1 januari 2009 eller senare.

Omarbetad IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

Standarden har omarbetats for att 6ka vérdet av infor-
mationen i de finansiella rapporterna. Bland annat skall
eget kapital-transaktioner med dgare presenteras i en
egen rikning medan Ovriga transaktioner direkt mot
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KONCERNENS NOTER

Not 1 forts.

eget kapital presenteras antingen som en fortsittning
pa resultatrakningen eller i en separat rakning. Den
omarbetade IAS 1 skall tillimpas for rakenskapsar som
borjar 1 januari 2009 eller senare.

IFRIC 11 IFRS 2 Transaktioner med egna aktier, dven kon-
cerninterna

Uttalandet kraver att avtal dir en anstilld tilldelas ratt
till ett foretags egetkapitalinstrument skall redovisas
som aktierelaterade ersittningar som regleras med
egetkapitalinstrument dven om féretaget képer instru-
mentet fran en utomstaende part eller om aktiedgarna
tillhandahaller de egetkapitalinstrument som behovs.
IFRIC 11 skall tillimpas for rikenskapsar som bérjar
1 mars 2007 eller senare.

IFRIC 12 Service Concession Arrangements "

Uttalandet avser operatdrer som har koncessioner for
samhillsservice och beskriver redovisningen av forplik-
telser och rittigheter som erhillits i koncessionsavtal
for samhallsservice. IFRIC 12 skall tillimpas for raken-
skapsar som bdrjar 1 januari 2008 eller senare.

IFRIC 13 Customer Loyalty Programmes ")

Uttalandet kraver att beloningar fran kundlojalitets-
program redovisas som en sarskild komponent i den
forsiljningstransaktion dar de tilldelas och att dess
andelar av erhillna ersittningar beriknade till verkligt
virde redovisas som forutbetald intikt och intikts-
fors 6ver de perioder dé dtagandet fullgérs. IFRIC 13
skall tillimpas for rikenskapsar som bérjar 1 juli 2008
eller senare.

") Den officiella svenska éversdttningen dr dnnu inte till-
gdnglig for denna standard och dessa uttalanden.

Dessutom pagar ett projekt inom IFRIC (International
Financial Reporting Interpretation Committee) rérande
— Real Estate Sales — som for JM i férsta hand kan fa
betydelse for intikts- och resultatredovisningen avse-
ende projektutveckling av bostider.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen maste bedémningar
och antaganden goras som paverkar redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter
samt limnad information i 6vrigt. Faktiska utfall kan skilja
sig fran dessa bedémningar. Detta forhéllande gor sig sar-
skilt gillande inom omradet intikts- och resultatredovis-
ning avseende successiv vinstavrikning vid bostadsprojekt
dir gjorda bedémningar och antaganden har betydelse for
redovisat resultat och stillning for respektive period.

Kortfristiga och langfristiga skulder,
omsittnings- och anldggningstillgangar

Skulder och avsittningar i balansrikningen redovisas
som kortfristiga eller langfristiga. Med kortfristiga skul-
der avses skulder som kommer att bli reglerade inom
tolv manader fran balansdagen. Motsvarande giller for
indelning i omsittnings- och anliggningstillgingar.

Rorelseforvarv

IFRS 3 innebir att verkligt varde pa identifierbara tillgangar
och skulder i den férvirvade verksamheten faststills vid
férvirvstidpunkten. Dessa verkliga virden innefattar dven
de andelar i tillgangarna och skulderna som ér héanforliga
till eventuella kvarstiende minoritetsagare i den forvar-
vade verksamheten. Identifierbara tillgangar och skulder
innefattar aven tillgangar, skulder och avsittningar inklu-
sive forpliktelser och ansprik fran utomstaende part som
inte redovisas i den forvirvade verksamhetens balansrik-
ning. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for forvarvet
och férvirvad andel av nettotillgangarna i den forvirvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas
som immateriell tillgang i balansrakningen.

Intresseforetag
Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncer-
nen har ett betydande inflytande vilket forutsétts nar
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innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av
résterna. Det férutsitts dessutom att dgandet utgor ett
led i en varaktig forbindelse och att innehavet inte ar
ett joint venture. Intresseféretag intas i koncernredo-
visningen enligt kapitalandelsmetoden. JMs innehav av
intresse foretag dr av ringa omfattning.

Joint ventures

Foretag som ej utgér dotterféretag och som driver pro-
jekt i konsortieliknande former, det vill siga med gemen-
samt dgande och kontroll konsolideras enligt klyvnings-
metoden. JMs joint ventures ar av begrinsad omfattning.

Omrikning av utlindska verksamheter

Samtliga utlandska koncernféretag driver sin verksam-
het i respektive lands lokala valuta, vilket ar respektive
foretags funktionella valuta. Omrikning av balans- och
resultatrakningar till koncernens presentationsvaluta
(SEK) sker enligt dagskursmetoden. Dagskursmetoden
innebidr att samtliga tillgdngar, avsittningar och 6vriga skul-
der omriknas till balansdagens kurs och samtliga poster
i resultatrakningen omriknas till arets genomsnittskurs.
Den omrikningsdifferens som darmed uppkommer redo-
visas, liksom eventuell omrikningsdifferens pa de finan-
siella instrument som innehas for att valutasikra dessa
nettotillgangar, direkt mot koncernens eget kapital. Vid en
eventuell avyttring av utlindsk verksamhet redovisas den
ackumulerade omrikningsdifferensen i resultatrakningen.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta, dvs annan valuta 4n res-
pektive foretags funktionella valuta, redovisas till omrik-
ningskursen pa transaktionsdagen. Monetira fordringar
och skulder i utlandsk valuta omraknas till balansdagens
kurs. Kursdifferenser redovisas i resultatrakningen.

Segmentrapportering

Koncernens verksamhet har fér redovisning enligt IAS 14
Rapportering for segment — rorelsegrenar och geogra-
fiska omraden, indelats i ett priméart segment som utgors
av de geografiska omradena Sverige och Utland. Den
svenska verksamheten dr dessutom indelad i fyra afférs-
segment, JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks (6vriga
Sverige),]M Fastighetsutveckling och JM Produktion, vilka
sarredovisas inom segmentet Sverige. |Ms sekundira seg-
ment utgors av projektutveckling. Da det endast finns ett
sekundirt segment framgar informationen i resultat- och
balansrikning samt kassaflédesanalys. Den ovan beskrivna
segmentsindelningen 6verensstimmer med den interna
uppféljningen och styrningen av JM-koncernen.

Resultat av fastighetsforsiljning

Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastig-
heter som ej ar féremal for projektutveckling redovisas
i resultatrakningen normalt i den period di bindande
avtal om forsidljning ingas. Resultat av markforsiljning
i samband med projektutveckling av bostider medtas i
redovisningen av hela bostadsprojektet.

Intdkter och resultat fran projektutveckling

av bostdder

Projektintikter vid entreprenad och projektutveckling av
bostdder redovisas i enlighet med IAS 11 Entreprenad-
avtal. Sveriges Byggindustriers branschrekommendation
avseende successiv vinstavrakning vid bostadsprojekt for
forsdljning tillimpas. Rekommendationen som dr en pre-
cisering av IAS 11 foreskriver en resultatredovisning som
beriknas som upparbetningsgrad multiplicerat med for-
siljningsgrad. Detta innebdr att vid en upparbetningsgrad
om 50 procent och en forsiljningsgrad om 50 procent
sa redovisas 25 procent av det prognostiserade slutliga
resultatet i projektet. Principen om successiv vinstavrak-
ning bygger pa synsittet att prestationen fullgérs i takt
med utférandet av respektive projekt. Intikt och resul-
tat 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. Graden av
upparbetning bestims i huvudsak pa basis av nedlagda

projektkostnader i férhallande till de totala beraknade
projektkostnaderna. Med férsiljning avses salda bosta-
der i form av bindande kontrakt med slutkund. Omvir-
deringar (prognosandringar) av projektens forviantade
slutresultat medfér korrigering av tidigare upparbetat
resultat i berorda projekt. Denna korrigering ingar i
periodens redovisade resultat. Bedémda férluster belas-
tar i sin helhet direkt periodens resultat. Intiktsredo-
visningen enligt successiv vinstavrakning tillimpas redan
i projektets inledningsskede om tillférlitlig bedomning
kan goras och pagar enligt samma villkor till dess att pro-
jektet avslutas. Successiv vinstavrikning tillimpas dven
i moderbolaget. Huvuddelen av JMs verksamhet avser
bostadsprojekt for forsiljning. Denna verksamhet avser
projekt med produktion pa egen mark av bostader for
upplatelse av bostadsrittsligenheter/agarligenheter eller
av gruppbebyggelse av sméhus genom forsiljning direkt
till bostadskonsument. Vid projektutveckling av bostader
4ags i normalfallet exploateringsfastigheten av JM vid pro-
jektstart. Vid produktionsstart Gverfors fastigheten med
bokfért virde till projektet och inriknas i projektets
ovriga produktionskostnader. Rintekostnader inrdknas
bland produktionskostnaderna fran produktionsstart.

Inkomstskatter

| resultatridkningsposten Skatter redovisas aktuell och
uppskjuten inkomstskatt fér svenska och utlindska
koncernenheter. Bolagen i koncernen dr skattskyldiga
enligt gillande lagstiftning i respektive land. Den statliga
inkomstskattesatsen i Sverige uppgick under aret till
28 procent. Aktuell skatt beraknas pa nominellt bok-
fort resultat med tilldgg for ej avdragsgilla poster och
med avdrag for ej skattepliktiga intikter samt Svriga
avdrag. Vid redovisning av uppskjuten skatt tillimpas
balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas upp-
skjutna skatteskulder och fordringar fér temporira skill-
nader mellan bokférda respektive skattemassiga viarden
for tillgangar och skulder samt for dvriga skattemassiga
avdrag eller underskott. Uppskjutna skattefordringar
nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder om de kan
utnyttjas mot uppskjutna skatteskulder. Uppskjutna skat-
teskulder och skattefordringar beriknas utifran gillande
skattesats. Effekter av férandringar i gillande skattesatser
resultatfors i den period férandringen lagstadgats. Upp-
skjutna skattefordringar reduceras till den del det inte dr
sannolikt att den underliggande skattefordran kommer
att kunna realiseras inom en 6verskadlig framtid.

Immateriella tillgangar (goodwill)
Nyttjandeperioden foér varje enskild immateriell till-
gang faststills och skrivs av 6ver nyttjandeperioden.
Om nyttjandeperioden bedéms som obestimbar sker
ingen avskrivning. En bedémning som resulterar i att
en immateriell tillgdngs nyttjandeperiod dr obestimbar
beaktar alla relevanta férhallanden och grundas pa att
det inte finns nagon forutsebar bortre tidsgrans for det
nettokassafléde som tillgangen genererar. Nyttjandepe-
rioden fér goodwill antages generellt som obestimbar.
Nedskrivningsbehovet prévas minst arligen for imma-
teriella tillgangar, inklusive goodwill, med obestimbar
nyttjandeperiod. Nedskrivningsbehovet for goodwill
provas genom féljande férfarande. Det goodwillvirde
som faststills per forvarvstidpunkten fordelas pa kassa-
genererande enheter, eller grupper av kassagenererande
enheter. Varje sddant kassafléde som goodwill férdelas
till motsvaras av den lagsta nivan inom koncernen pa vil-
ken goodwill 6vervakas i féretagets styrning och ar inte
en storre del av koncernen an ett segment. Ett nedskriv-
ningsbehov féreligger nar det atervinningsbara beloppet
avseende en kassagenererande enhet (eller grupper av
kassagenererande enheter) understiger redovisat virde.
En nedskrivning redovisas da i resultatrakningen.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgingar redovisas till anskaff-
ningsvirde efter avdrag for ackumulerad avskrivning och
eventuell nedskrivning. Avskrivningarna enligt plan sker
linjart och baseras pa tillgingarnas anskaffningsvarde och
bedémda nyttjandeperiod.
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Projekt- och exploateringsfastigheter
Projektfastigheter ar samtliga fastigheter som ej klas-
sificeras som exploateringsfastigheter enligt nedan. |M
skall ej 4ga fastigheter for langsiktig forvaltning. Projekt-
fastigheter skall avyttras efter firdigutveckling och klas-
sificeras darfér som omsittningstillgangar och vérderas i
enlighet med IAS 2 Varulager. Produktionskostnader for
av JM fardigutvecklade fastigheter innefattar saval direkta
kostnader som skilig andel av indirekta kostnader. Rinte-
kostnader avseende produktion av projektfastigheter
kostnadsfors i moderbolaget. | koncernredovisningen
har motsvarande belopp tillférts anskaffningsvirdet for
projektfastigheter. Fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsritter/dgarligenheter
eller sméhus med 4ganderitt och mark for projektfastig-
heter klassificeras som exploateringsfastigheter. Fastig-
heterna siljs normalt i ndra anslutning till produktions-
start. Driftresultatet av exploateringsfastigheter redo-
visas som projektutvecklingsverksamhet. Exploaterings-
fastigheterna redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager.
Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt
som tillgang under den redovisningsperiod da bindande
avtal om forvirv ingas.

Lanekostnader

| koncernredovisningen inriknas lanekostnader i anskaff-
ningskostnaden fér byggnad under uppférande (projekt-
fastigheter). Generellt giller att lanekostnader som till-
fors anskaffningsvardet begrinsas till tillgdngar som tar
betydande tid i ansprik for firdigstillande, vilket for
koncernens del omfattar uppférande av projektfastighe-
ter. Rantekostnader inrdknas i anskaffningsvardet fram
till tidpunkten da byggnaden fardigstillts. Om sdrskild
upplaning har skett fér projektet anvands den faktiska
genomsnittliga lanekostnaden. | andra fall beraknas lane-
kostnaden utifran koncernens faktiska lanekostnader.

Nedskrivningar

Om det vid en bokslutstidpunkt féreligger nagon indika-
tion pa att en materiell eller immateriell anlaggningstill-
gang har minskat i virde sker en berikning av tillgingens
itervinningsvirde. Atervinningsvirdet ir det hégsta av
nettoforsiljningsvardet och nyttjandeviardet. Om det
beriknade atervinningsvirdet understiger det redovisade
vérdet gors en nedskrivning till tillgingens atervinnings-
vérde,i\terféring av nedskrivning sker, helt eller delvis, nar
grunderna for nedskrivning bortfallit. Termen nedskrivning
anvinds dven i samband med omvirdering av fastigheter
som redovisas som omsittningstillgangar. Virdering av
dessa fastigheter sker dock enligt ligsta vardets princip
det vill saga det ldgsta av anskaffningsvardet och netto-
forsaljningsvardet.

Se dven "Imateriella tillgéngar (goodwill)”.

Leasingavtal

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller ope-
rationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de eko-
nomiska riskerna och férmanerna som ar férknippade
med dgandet i allt vasentligt ligger hos leasetagaren. Om
detta inte &r fallet ar det fraga om operationell leasing.
| korthet innebir finansiell leasing att objektet redovisas
som tillgangspost i balansrikningen hos leasetagaren
medan en motsvarande skuld bokas upp som skuld-
post i balansrikningen. Operationell leasing innebir att
objektet redovisas i balansrakningen hos leasegivaren.
Leasingavgiften vid operationell leasing redovisas linjart
6ver avtalsperioden. JMs innehav av leasingavtal med JM
som leasetagare dr av mindre omfattning.

Ersittningar till anstillda/pensioner

Ersittningar till anstillda redovisas i enlighet med IAS
19 Ersittningar till anstillda. Atskillnad gérs mellan
avgiftsbestimda pensionsplaner och férméansbestimda
pensionsplaner avseende ersittningar efter avslutad
anstilining. Avgiftsbestimda pensionsplaner definieras
som planer dir foretaget betalar faststillda avgifter till
en separat juridisk enhet och inte har nagon férplik-
telse att betala ytterligare avgifter, aven om den juridiska
enheten inte har tillrickliga tillgangar for att betala de

ersittningar till anstdllda som hanfor sig till tjanstgoring
fram till balansdagen. Andra pensionsplaner ar féormans-
bestamda. Forpliktelserna och kostnaderna avseende
formansbestamda pensionsplaner beriknas enligt den
sa kallade Projected Unit Credit Method. Syftet ar
att de forvintade framtida pensionsutbetalningarna
skall kostnadsféras jamt fordelat 6ver den anstilldes
anstillningstid. Férvintade framtida I6nekningar och
forvintad inflation beaktas i berakningen. Nuvardet av
forpliktelserna skall i férsta hand diskonteras efter den
pa balansdagen marknadsmissiga avkastningen pa forst-
klassiga foretagsobligationer. | Sverige och Norge, dir det
inte finns nagon fungerande marknad fér sadana obliga-
tioner har den marknadsmassiga avkastningen pa stats-
obligationer anvints och en premie for en lingre I6ptid
adderats med utgangspunkt i pensionsforpliktelsernas
duration. Fran det beriaknade virdet av forpliktelserna
dras av det verkliga vdardet av férvaltningstillgangar. For
att undvika kraftiga férandringar av pensionskostnaden
mellan dren kan férandringar inom en viss niva (den
sa kallade korridoren) lamnas obeaktade i resultatrak-
ningen och i balansrikningen. Korridoren innebidr att
aktuariella vinster och férluster paverkar koncernens
resultat endast till den del som de Sverstiger det hogsta
av 10 procent av nuvdrdet av pensionsforpliktelsen och
10 procent av forvaltningstillgangarnas verkliga virde.
Overskjutande belopp (utanfor korridoren) periodise-
ras Gver genomsnittlig dterstiende anstillningstid. Den
redovisade avkastningen pa férvaltningstillgangar avser
den vid arets borjan berdknade avkastningen och avvi-
ker darfér normalt mot den faktiska avkastningen under
aret. Avvikelsen ar en aktuariell vinst eller forlust. | not
23 lamnas information om koncernens pensionsfor-
pliktelser. Berdkningar avseende de férmansbestimda
planer som férekommer i JM utfors arligen av obero-
ende aktuarier. Endast en obetydlig del av koncernens
formansbestimda pensionsataganden har finansierats
genom premier till Alecta. Da erforderliga uppgifter ej
kan erhallas fran Alecta redovisas dessa pensionsatagan-
den som en avgiftsbestamd plan. Skatter som utgar pa
pensionskostnader, exempelvis den svenska |6neskatten
pa pensionskostnader, beaktas vid omrakning enligt ovan
av pensionsataganden vilket dr i enlighet med i Redovis-
ningsradets Akutgrupps uttalande nr 43 Redovisning av
sarskild I6neskatt och avkastningsskatt.

Aktierelaterade ersittningar

Ett 50-tal ledande befattningshavare inom koncernen har
erbjudits att delta i ett langsiktigt incitamentsprogram,
prestationsaktieprogram. Deltagande i programmet
férutsitter en investering i stamaktier i JM (Sparaktier).
Inom ramen fér programmet tilldelas deltagaren en ritt
att for varje forvirvad sparaktie forvirva en stamaktie
i JM (Prestationsaktie) till ett vid tidpunkten for tilldel-
ningen faststallt I6senpris. En férutsittning for att fa delta
i programmet @r att deltagaren ar anstilld i JM under
en faststilld period (Intjanandeperioden). Férvirvet av
prestationsaktier kan ske under en faststilld period som
borjar |6pa vid slutet av intjanandeperioden.

Vid tilldelningstidpunkten faststills det verkliga virdet
pa rittigheten. Virderingen baseras pa stamaktiens pris
vid tilldelningstillfallet och vid véirderingen beaktas |6sen-
priset samt att deltagaren inte erhéller nagon utdelning
pa prestationsaktien under intjanandeperioden.

Sammanlagda verkliga virden av de tilldelade rittig-
heter som bedéms kommer att intjanas under intjanan-
deperioden redovisas som kostnad i resultatrikningen
med en motsvarande 6kning av balanserade vinstmedel.
Kostnaden periodiseras i resultatrikningen Sver intja-
nandeperioden. Utnyttjandet av rittigheterna medfor
att JM skall betala sociala avgifter. Avsittning gors for
bedémda framtida sociala avgifter varvid kostnaden
redovisas i resultatrikningen periodiserad Gver intja-
nandeperioden.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar och finansiella skulder klassificeras
i olika kategorier for att sedan redovisas och virderas
enligt de principer som giller for respektive kategori.
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Kortfristiga placeringar klassificeras som tillgangar dar var-
dering sker till verkligt varde och dir virdeforandringen
redovisas i resultatrakningen. Finansiella skulder virderas
till upplupet anskaffningsvirde. Detta beriknas sa att en
konstant effektiv rinta erhalles 6ver lineperioden sévida
inte I6ptiden @r kort. Salunda redovisas leverantérsskul-
der och liknande kortfristiga skulder till nominellt belopp.
Finansiella derivatinstrument redovisas i balansrakningen
till verkligt varde. Virdeforandringar redovisas i resultat-
rakningen. Koncernens policy ar att derivat endast far
innehas i sikringssyfte. Sakringsredovisning, som innebir
att virdeférandringar pa derivat redovisas mot eget kapi-
tal och omférs senare mot den séikrade posten, tillimpas
inte. Derivatinstrument forekommer for narvarande inte
eller endast i ringa omfattning.

Avsittningar och ansvarsférbindelser
Avsittningar redovisas nér JM har en forpliktelse som
ett resultat av intriffade hindelser och det ér sannolikt
att utbetalningar kommer att kravas for att fullgéra for-
pliktelsen. En forutsittning dr vidare att det gar att géra
en tillforlitlig uppskattning av det belopp som skall utbe-
talas. Avsidttning gors for framtida kostnader pa grund
av garantidtaganden. Berdkningen dr grundad pa kalky-
lerade kostnader for respektive projekt, eller for grupp
av liknande projekt, beraknat efter ett relationstal som
historiskt gett en tillforlitlig avsittning for dessa kostna-
der. Som relationstal kan exempelvis fungera andel av
intdkten eller beriknad kostnad per firdigstilld bostad.
Ansvarsforbindelser ar mojliga forpliktelser som hérrér
fran intraffade hindelser och vars forekomst kommer
att bekraftas endast av att en eller flera osikra framtida
hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intriffar eller uteblir. Som ansvarsférbindelser redovisas
ocksa ansprak som harrér fran intriffade hiandelser, men
som inte redovisas som skuld eller avsittning eftersom
det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer
att krévas for att reglera anspraket eller att beloppets
storlek inte kan beridknas med tillricklig sakerhet.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen ér upprittad enligt indirekt metod
efter IAS 7 Kassaflddesanalys. Analysen har anpassats
till JMs verksamhet. Da kép och forsiljning av projekt-
fastigheter respektive exploateringsfastigheter 4r en
del av JMs I6pande verksamhet redovisas dessa under
motsvarande avsnitt i analysen. Posten a conto betal-
ning fér exploateringsfastigheter avser till storsta del
ett ianspraktagande av fastigheter fér produktion och
motsvaras av ett kassaflode i form av fakturering. Under
Investeringsverksamheten redovisas kop och forsilj-
ningar av anlaggningstillgangar som inte avser fastigheter.
Kassa- och banktillgodohavanden samt kortfristiga finan-
siella placeringar som dels handlas pa 6ppen marknad
till kinda belopp dels endast har en obetydlig risk for
virdefluktuationer klassificeras som likvida medel. | lik-
vida medel ingar dven kortfristiga placeringar med kor-
tare |6ptid dn tre manader fran fbr'fallotidpunkten.Arets
betalda skatt och rintor redovisas i sin helhet under den
I6pande verksamheten.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolagets redovisningsprinciper avviker fran kon-
cernens pa foljande punkter: Forménsbestimda pen-
sionsplaner redovisas enligt bestimmelserna i Tryg-
gandelagen. Obeskattade reserver redovisas i sin helhet
utan att férdelas som eget kapital och uppskjuten skatt.
Andelar i dotterbolag, intresseféretag och joint ven-
tures redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for
eventuella nedskrivningar. | moderbolaget kostnadsfors
lanekostnader avseende byggnader under uppférande
(projektfastigheter) och redovisas som finansiell kost-
nad i resultatrakningen. | moderbolaget redovisas fusion
av heldgda koncernféretag enligt koncernvardemetoden
vilket innebar att tillgangar och skulder 6vertas till var-
den som har sin grund i den férvarvsanalys som upprit-
tades vid det ursprungliga férvirvet av koncernforetaget.
Fusionsdifferensen fors direkt till eget kapital. Fusioner
redovisas enligt Bokféringsnamndens allmanna rad.

JM ARSREDOVISNING 2007
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KONCERNENS RESULTATRAKNING PER SEGMENT

JM ARSREDOVISNING 2007

Ofé6r- Ofé6r-
delade delade
™M ™M ™M ™M poster Del- Del- poster
Bostad Bostad Fastighets- Produk- inom summa M summa inom Summa
Koncernen 2007 Stockholm Riks utveckling tion Sverige Sverige Utland koncernen koncernen koncernen
Intikter — externt 5217 4011 91 727 - 10046 2685 12731 - 12731
Intikter — internt - - - 569 -5692 - - - - -
Summa intdkter 5217 4011 91 1296 -569 10046 2685 12731 - 12731
Produktions- och driftkostnader " -3772 -3163 —68 —-1166 5697 —7600 -2339 -9939 - -9939
Bruttoresultat 1445 848 23 130 - 2446 346 2792 - 2792
Férsiljnings- och administrationskostnader —224 -165 -26 -41 - —456 —168 —624 —493 —673
Resultat av fastighetsforsiljning 15 2 165 - 182 182 - 182
Rorelseresultat 1236 685 162 89 - 2172 178 2350 -49 2301
Finansiella intikter och kostnader —-49 -4
Resultat fére skatt 2350 -53 2297
Skatter -6329 —-632
Arets resultat 2350 -685 1665
" Varav: avskrivningar pa materiella
anldaggningstillgangar -2 -1 - -1 - -4 -8 -12 -1 -13
Koncernen 2006
Intikter — externt 4707 3788 81 816 - 9392 2673 12065 - 12065
Intikter — internt - - - 624 -624? - - - - -
Summa intikter 4707 3788 81 1440 -624 9392 2673 12065 - 12065
Produktions- och driftkostnader " —3609 —3086 —55 -1310 6247 -7436 -2301 -9737 - -9737
Bruttoresultat 1098 702 26 130 - 1956 372 2328 2328
Férsiljnings- och administrationskostnader " -216 -140 -32 —46 - -434 -137 —-571 —45% -616
Resultat av fastighetsforsiljning 12 1 128 10 - 151 18 169 - 169
Rorelseresultat 894 563 122 94 - 1673 253 1926 —-45 1881
Finansiella intikter och kostnader -299 -29
Resultat fore skatt 1926 -74 1852
Skatter —284% —284
Arets resultat 1926 -358 1568
" Varav: avskrivningar pd materiella
anlaggningstillgangar -3 -2 - -1 - -6 -13 -19 - -19
Intdkter per land Sverige Norge Danmark Belgien Finland Summa
2007 10046 1908 611 145 21 12731
2006 9392 1575 870 228 - 12065
Intikter per affirssegment Roérelseresultat per affirssegment Operativt kassafléde per affirssegment
Micr 2006 [ 2007 Micr 2006 [ 2007 Micr 2006 [ 2007
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KONCERNENS BALANSRAKNING PER SEGMENT

KONCERNENS NOTER

Ofor-
delade
™M M ™M M Del- Del- poster
Bostad Bostad Fastighets- Produk- summa ™M summa inom Summa
Koncernen 2007-12-31 Stockholm Riks utveckling tion Sverige Utland koncernen koncernen koncernen
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar - - - - - 60 60 619 121
Projektfastigheter - - 760 - 760 30 790 - 790
Exploateringsfastigheter 2405 1377 111 - 3893 1389 5282 - 5282
Andelar i bostadsrittsforeningar och dylikt 26 46 1 - 73 31 104 - 104
Kortfristiga fordringar 261 282 54 199 796 568 1364 194% 1558
Likvida medel - - - - - - - 20619 2061
Summa omsittningstillgangar 2692 1705 926 199 5522 2018 7540 2255 9795
SUMMA TILLGANGAR 2692 1705 926 199 5522 2078 7600 2316 9916
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - - - 3893 3893
Langfristiga skulder 712 245 42 - 999 - 999 15539 2552
Kortfristiga skulder 659 526 5 267 1457 784 2241 12309 3471
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1371 771 47 267 2456 784 3240 6676 9916
Summa operativt kapital per affirssegment 1321 934 879 -68 - 1294 - - -
Investering i materiella anldggningstillgangar - - - - - - - 109 10
Koncernen 2006-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar - - - - - 55 55 639 118
Projektfastigheter - 3 793 - 796 27 823 - 823
Exploateringsfastigheter 1795 1293 140 - 3228 1120 4348 - 4348
Andelar i bostadsrittsféreningar och dylikt 12 1 1 - 54 19 73 - 73
Kortfristiga fordringar 261 226 - 199 686 604 1290 2459 1535
Likvida medel - - - - - - - 15099 1509
Summa omsittningstillgangar 2068 1563 934 199 4764 1770 6534 1754 8288
SUMMA TILLGANGAR 2068 1563 934 199 4764 1825 6589 1817 8406
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital - - - - - - - 35909 3590
Langfristiga skulder 196 271 - 303 770 306 1076 5329 1608
Kortfristiga skulder 500 576 24 - 1100 511 1611 1597% 3208
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 696 847 24 303 1870 817 2687 5719 8406
Summa operativt kapital per affirssegment 1372 716 910 -104 - 1008 - - -
Investering i materiella anldggningstillgangar - - - - - - - 149 14
M ™M M M
Bostad Bostad Fastighets- Produk- M
Operativt kassaflode per segment Stockholm Riks utveckling tion Utland
2007 1289 468 170 54 -10
2006 544 304 164 111 335
Kommentarer: ) Oférdelade poster inom Sverige omfattar eliminering pa segment. De redovisas som oférdelade poster da

JM-koncernens primidra indelningsgrund for rapportering
for segment utgérs av de geografiska omradena Sverige
och Utland. Den svenska verksamheten ar dessutom
indelad i fyra affirssegment; JM Bostad Stockholm, M
Bostad Riks, M Fastighetsutveckling och JM Produktion,
vilka sirredovisas inom segmentet Sverige. |Ms sekun-
ddra segment utgors av projektutveckling. Da det endast
finns ett sekundirt segment framgar informationen i
resultat- och balansrikning samt kassaflodesanalys.

av koncernintern fakturering mellan affirssegment.

3 Oférdelade poster inom koncernen avser koncern-
gemensamma kostnader.

4 Finansiella intikter och kostnader samt skatt férdelas
ej pa segment utan redovisas som oférdelade poster.

% De tillgdngar och skulder samt eget kapital som ej
ingdr i JMs definition av operativt kapital férdelas ej

de huvudsakligen ej kan fordelas pa ett rimligt och
rittvist satt.

© Materiella anliggningstillgingar ingar ej i JMs definition
av operativt kapital och dessa investeringar redovisas
saledes som en oférdelad post.

JM ARSREDOVISNING 2007
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ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Varav Varav
Medeltalet anstillda fordelat per land 2007 man, % 2006 main, %
Sverige 2067 84 1943 85
Norge 262 83 297 86
Danmark 31 48 30 47
Belgien 16 69 16 75
Finland 9 56 0 -
Summa 2385 84 2286 85

2007 2006

Loner, andra ersittningar Loner och Sociala Loner och Sociala
och sociala kostnader ersdttningar kostnader Summa ersittningar kostnader Summa
Koncernen 982 437 1419 888 410 1298
(varav pensionskostnader) (134)" - (124)"
) Av koncernens pensionskostnader avser 3,5 mkr (3,5) gruppen styrelse ochVD. Koncernens utestiende pensionsférpliktelser till dessa uppgar till 2,1 mkr (2,0).
Loéner och andra ersittningar fordelade 200._7 200?
per land och mellan styrelseledaméter och Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
VD samt 6vriga anstillda ochVD anstillda Summa ochVD anstillda Summa
Sverige 10 782 792 8 710 718
(varav rorlig ersittning) 2) (59) (61) 2) (46) (48)
Norge 3 152 155 3 135 138
(varav rorlig ersittning) 1) 11) (12) ) ) 11)
Danmark 2 21 23 2 20 22
(varav rorlig ersittning) (1) (1) 2) (1) (2) @3)
Belgien 2 6 8 2 7 9
(varav rorlig ersittning) ) ) () 0) 1) (1)
Finland 1 3 4 1 0 1
(varav rorlig erséttning) () (-) () (0) () (0)
Summa koncernen 18 964 982 16 872 888
(varav rorlig ersittning) (4) 71) (75) (5) (58) (63)
Anstillda och personalkostnader tkr (1712) vilket kommer att utbetalas under varen 2008. Pensioner

Ersdttningsutskott
Sedan februari 2003 har JM ett ersittningsutskott.

Ersittning till styrelse

JMs styrelse, exklusive VD, bestar av sammanlagt elva per-
soner, atta man och tre kvinnor. Av dessa elva personer
ar sju stycken bolagsstimmovalda, fyra man och tre kvin-
nor. Ovriga fyra personer ir arbetstagarrepresentanter
och samtliga ar man.Till styrelsens ordférande har sty-
relsearvode om 633 tkr (566) utbetalats. Ovriga bolags-
stimmovalda externa styrelseledaméter, fem personer,
har erhallit 1662 tkr (1382).

Ersittning till verkstillande direktor

och koncernledning

Ersattning till VD och 6vriga medlemmar i koncernled-
ningen utgors av fast 16n, rérlig ersittning, dvriga forma-
ner samt pensionsersittning.

Ersdttningarna till VD bereds av erséttningsutskottet
och faststills av styrelsen. Fér 6vriga i koncernledningen
faststdlls ersittningarna av ersittningsutskottet. Den
sammanlagda ersittningen skall vara marknads- och
konkurrensmissig pa den arbetsmarknad befattnings-
havaren verkar.

Den rérliga ersittningen for VD avseende verksam-
hetsaret 2008 grundas till 60 procent pa koncernens eko-
nomiska resultat, till 30 procent pa resultat per aktie samt
till 10 procent pa matningen av hur néjda JMs kunder ar
(N6jd Kund Index, NKI). Den rérliga ersittningen forVD
avseende 2008 kan hogst uppga till 2 380 tkr. Utfall av ror-
lig erséttning for verksamhetsaret 2007 uppgar till 2195
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Den rérliga ersittningen fér évriga i koncernledningen
grundas, beroende pa befattning, pa koncernens och
affirsenheternas ekonomiska resultat, resultat per aktie
samt pa NKI. Den rérliga ersittningen kan uppga till hogst

fyra respektive sju manadsléner beroende pé befattning.

Den rérliga ersittningen fér évriga i koncernledningen
avseende 2008 kan hogst uppga till 6,9 mkr. Utfall av ror-
lig ersittning for 6vriga medlemmar i koncernledningen
avseende verksamhetsaret 2007 uppgar totalt till 6,2 mkr
(5,2) vilket kommer att utbetalas under varen 2008.

Prestationsaktieprogram
Arstimman 2007 beslutade om ett prestationsaktiepro-
gram for ledande befattningshavare i koncernen. Pro-

grammet omfattar upp till 50 ledande befattningshavare.

Syftet med programmet ar att sikerstilla ett langsiktigt
engagemang bland ledande befattningshavare samt ytter-
liggare jamstilla ledande befattningshavares intressen
med aktidgarnas intressen. Deltagande forutsitter egen
investering i stamaktier i JM (Sparaktie) som behalles i
tre ar. For varje Sparaktie tilldelas deltagaren en rittighet
att férvdrva en stamaktie i JM (Prestationsaktie) till ett
|6senpris om 10 kronor. Storleken pa majlig investering
baseras pa deltagarens rérliga 16n efter skatt. Loptiden
for Prestationsaktieprogram 2007 4r sju ar, med start
den 31 maj 2007 och med mojlighet till férvarv av pre-
stationsaktier efter tre ar. Prestationsaktieprogrammet
2007 omfattade 25478 stamaktier; motsvarande en
utspadning om cirka 0,03 procent av aktierna och ros-
terna i bolaget. Kostnaden fér programmet som belastar
resultatet under de tre intjanandearen uppgar till 8,2 mkr
inklusive sociala kostnader.

VD ir berittigad till en arlig pensionspremieavsittning
om 35 procent av den fasta I6nen. Bolaget bekostar hér-
utover del av premier for sjukforsikring med lonetak pa
50 inkomstbasbelopp. Bolaget har ocksa utfast att som
eventuell utfylinad utbetala efterlevandepension till den
del efterlevandepensioner ej uppgar till 50 procent av
den fasta I6nen. Eventuell utfylinad frin bolaget utgar
fram till tidpunkt daVD skulle ha fyllt 65 &r. Under férut-
sattning att VD dr anstilld i bolaget da han uppnar 60 ar
ager endera part pakalla att VD lamnar befattningen som
VD och koncernchef.

De svenska medlemmarna i koncernledningen, exklu-
sive VD, omfattas av ITP-planen och inom ramen fér
denna av bolagets erbjudande om alternativ ITP. Mer-
parten av koncernledningen omfattas dven av en premie-
baserad tillaggsplan med premieavsittningar om 50-120
tkr per ar.Pensionsaldern ar 65 ér. Ett fatal i koncernled-
ningen har ritt att gi i pension vid 60 ars alder med 70
procent av den fasta I6nen till och med 65-arsdagen.

Uppsigningstid / Avgangsvederlag

For VD ar uppsagningstiden fran foretagets sida
12 manader. Om, vid uppsigningstidens utgang, ingen
annan anstillning har erhallits utgar ersittning i ytterli-
gare 12 manader. FranVDs sida 4r uppsagningstiden sex
ménader. Ingen ytterligare ersittning utgar efter de sex
manaderna. Ovriga i koncernledningen har samma avtal
som VD eller sex manaders 6msesidig uppsagningstid
och sex méanaders avgangsvederlag om uppsigningen
initieras av JM.Ytterligare ett fatal har 24 ménaders upp-
sagningstid fran foretagets sida och 12 manader fran den
anstilldes sida.



Not 3 forts.
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Sammanstillning av fasta och roérliga ersiattningar samt pensioner till styrelsen och koncernledningen under 2007 och 2006.

2007 2006
Teoretiskt
tilldelat
Grundlon Rorlig virde presta- Ovriga Grundlon Rorlig  Ovriga
| Styrelse- ersitt- tionsaktie- for- Pensions- | Styrelse- ersitt- for- Pensions-
Tkr arvode ning” programmet® maner kostnad Summa arvode ning” maner kostnad Summa
Styrelseordférande
Lars Lundquist 633 - - - - 633 566 - - - 566
Ovriga styrelseledaméter
Berthold Lindqvist 332 - - - - 332 291 - - - 291
Elisabet Annell 305 - - - - 305 277 - - - 277
Eva-Britt Gustafsson 305 - - - - 305 276 - - - 276
Bengt Larsson 285 - - - - 285 269 - - - 269
Torbjorn Torell 285 - - - - 285 269 - - - 269
Asa Séderstrém Jerring 150 - - - - 150
VD 3964 1712 670 148 1358 7852 3610 1560 123 1232 6525
Ovriga i koncernledningen 2 14692 5225 1995 647 4722 27281 13064 5475 484 4485 23508
Summa 20951 6937 2665 795 6080 37428 18622 7035 607 5717 31981

" Den redovisade rérliga ersittningen i tabellen avser det som har blivit utbetalt under 2007.

Samtliga utbetalningar under 2007 &r hanforligt till verksamhetsaret 2006.

2 JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade under 2007 sammanlagt tio personer, atta min och tva

kvinnor.

3 Angivet virde avser total tilldelning fér 2007. Fér méjlighet till I8sen av aktier férutsitts ytterligare tre rs anstill-
ning. Kostnadsférd del av tilldelat virde uppgéar under 2007 till cirka 20 procent av det angivna vérdet. Vardet
baseras pa det teoretiska framriknade virdet vid tilldelningsperioden och har beriknats av extern part.

" Den redovisade rérliga ersittningen i tabellen avser det
som har blivit utbetalt under 2006. Av utbetalningen ar
710 tkr for 6vriga i koncernledningen hanforligt till verk-
samhetsar fére 2005. Ovrigt utbetalning r hanforligt till
verksamhetsaret 2005.

2 JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade under 2006
sammanlagt tio personer, atta man och tva kvinnor.

Losta Forfallna Antal Andel av
Antal presta- presta- presations- totalt Intja-
tilldelade Antal tionsaktier tionsaktier aktier per antal ute- Teoretiskt Slut- nande-
prestations- vid arets under under31 december staende virde Losen- forfallo- period,
Innehavare aktier ingang 2007 2007 2007 aktier, % per aktie pris dag ar
VD 2701 - - - 2701 0,003 25824 10,00 2014-12-31 3
Ovriga i koncernledningen 8038 - - - 8038 0,009 25824 10,00 2014-12-31 3
Ovriga 14739 - - - 14739 0,017 25824 10,00 2014-12-31 3
25478 - - - 25478 0,029
Personalkonvertibler
Arsstamman 2007 tog beslut om att erjuda samtliga anstillda inom M Sverige att teckna AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN
ett konvertibelt skuldebrev. Syftet med emissionen av personalkonvertiblerna var att
skapa ett 6kat langsiktigt ekonomiskt engagemang for |M hos de anstillda med 6kad 2007 2006
motivation och stirkt lojalitet till koncernen.Totalt emitterades 494000 konvertibler Maskiner och inventarier 1 13
till ett nominellt belopp om 143 mkr. Lanet I6per fram till 14 juni 2011 och I6per med Ovriga materiella anlaggningstillgangar _6 _6
en fast ranta pa 4,00 procent med majlighet att, i sarskilda konverteringsfénster, for Summa 17 19
varje skuldférbindelse att teckna en JM aktie for 290 kronor. De anstillda betalade L s ) A
e . . . . . Foljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
marknadspris fér de erhallna konvertiblerna och programmet ar inte forenat med nagra . o
) s ) . N ) N Byggmaskiner 10%
villkor om fortsatt anstillning eller prestationer fran de anstilldas sida. De anstillda har N . o
. L - . A ) Datorer och &vriga inventarier 20-38%
via extern bank erbjudits finansiering av konvertiblerna utan nagra garantier eller andra
ataganden fran JMs sida.
. . . ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
Sjukfranvaro JM Sverige
Total sjukfranvaro uppgar till 4,6 procent (5,4) av den ordinarie arbetstiden.
Av den totala sjukfranvaron utgér 47 procent (51) sammanhingande sjukfranvaro 2007 2006
mer dn 60 dagar. Ernst & Young
Revisionsuppdrag 3,7 4,0
Sjukfranvaro férdelad efter alder, % 2007 2006 Andra uppdrag 0,7 0,6
-29 ar 45 54  Summa 4,4 4,6
3049 ar 37 43
50 ar och dldre 6,2 7,0
Sjukfranvaro férdelad efter kén, % 2007 2006 RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNING
Min 50 5,6
Kvinnor 33 4,0 2007 2006
Forsiljningsviarden
Projektfastigheter 482 904
Exploateringsfastigheter 171 96
Summa 653 1000
Bokforda virden
Projektfastigheter —-340 —-769
Exploateringsfastigheter -131 —62
Summa -471 -831
Resultat
Projektfastigheter 142 135
Exploateringsfastigheter 40 34
Summa 182 169
JM ARSREDOVISNING 2007
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FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intdkter

2007 2006
Utdelning 1 1
Rinteintikter 54 46
Summa 55 47

Finansiella kostnader

2007 2006
Réntekostnader -34 —51
Riéntedel i arets pensionskostnader -25 -25
Summa -59 -76

Av de finansiella intikterna harrér 52 mkr fran likvida medel och kortfristiga placeringar.
27 mkr av koncernens riantekostnader avser rantebirande skulder virderade till upp-
lupet anskaffningsvirde.

SKATTER
2007 2006
Resultat fore skatt
Sverige 2132 1615
Utland 165 237
Summa 2297 1852
Aktuell skatt
Sverige -192 -117
Utland -50 -75
Summa -242 -192
Uppskjuten skatt
Sverige -395 -96
Utland 5 4
Summa -390 -92
Total skatt
Sverige -587 =213
Utland -45 -7
Summa -632 -284
Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 28 %
Resultat fore skatt X 28 % -643 -519
Justering skatt tidigare ar -2 4
Skillnad utlandsk skatt 1 -2
Ej skattepliktiga intakter 2 15
Ej avdragsgilla kostnader -2 -9
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -1 -
Forvarvat underskott och avveckling engagemang - 86
Omvirdering uppskjuten skatt féregdende ar 13 141
Summa -632 -284
RESULTAT OCH UTDELNING PER AKTIE
Fore utspadning Efter utspadning
2007 2006 2007 2006
Resultat per aktie (kronor) 18,30 16,40 18,30 16,40

Resultat per aktie fore utspadning

Berikningen av resultat per aktie fore utspadning for 2007 har baserats pa arets resultat
hinforligt till moderbolagets aktiedgare uppgaende till 1665 mkr (1568) och pa ett vagt
genomsnittligt antal utestiende stamaktier under 2007 efter aterkdp av egna aktier.
Under 2007 uppgick det vigda genomsnittliga antalet utestaende aktier till 91076274
(95453 698). Arets resultat ir i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiesgare.

Resultat per aktie efter utspadning

Berdkningen av resultat per aktie efter utspadning for 2007 har baserats pa arets resultat
hanforlige till moderbolagets aktiedgare uppgaende till 1665 mkr (1568) och pa ett
vigt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under 2007 uppgaende till 91 090 084
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(95453 698). Arets resultat &r i sin helhet hanforlige till moderbolagets aktieédgare.
Instrument som kan ge potentiell utspadningseffekt dr JMs prestationsaktieprogram
och konvertibelprogram. Prestationsaktieprogrammet ger upp till 50 ledande befatt-
ningshavare ritt att forvirva en prestationsaktie till ett I6senpris om 10 kronor tidigast
2010 och senast 2014 férutsatt egen investering i stamaktie (sparaktie) som behalles
i minst tre ar.JMs prestationsaktieprogram har bidragit med en utspadningseffekt om
cirka 25 000 aktier.

JMs utestaende konvertibelprogram medger ritt att konvertera de tecknade konver-
tiblera till en aktie till kursen 290 kronor under perioden 1 juni 2009 till och med 1 juni
2011. D4 konvertibelns 6senkurs Sversteg aktiens genomsnittskurs dr utspadnings-
effekten 0 under ar 2007. Om den genomsnittliga bérskursen i framtiden uppnar en niva
over lésenkursen kommer konvertiblerna att medféra utspadning.

Antalet aktier

JM har under andra kvartalet 2007 forvarvat 35000 egna aktier. Dessutom har ett
inlésenprogram av 3 375456 egna aktier genomforts under tredje kvartalet 2007. Efter
aterkop och inlésen uppgar antalet utestdende aktier till 88879308 (92289764).

Kontant utdelning

(for 2007 enligt styrelsens forslag) 2007 2006
— per aktie (kronor) 5,50 4,50
— totalt (mkr) 489 415
GOODWILL
2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 55 59
Omrikningsdifferenser 5 -4
Vid arets slut 60 55

Redovisad goodwill avser huvudsakligen goodwill vid férvarv av Byggholt AS 1998 och

AS Prosjektfinans 1999 som utgér |Ms totala verksamhet i Norge.

Per den 1 januari 2005 bérjade JM tillimpa IFRS 3 Rérelseforviry, vilket bland annat
innebar att goodwill inte lingre skrivs av utan prévas med avseende pa nedskrivnings-
behov enligt IAS 36. Detta gér JM minst en gang per ar eller oftare om det finns indi-
kation pa att nedskrivningsbehov féreligger. Definierad goodwill vid respektive forvarv
1998 och 1999 uppgick totalt till cirka 100 MNOK.

AS Prosjektfinans fusionerades med Byggholt AS ar 2003 och verksamheten anses till
fullo vara integrerad i Byggholt och Byggholt-koncernen 4r diarmed ldgsta kassagenere-
rande enhet. Per den 31 december 2007 prévades det redovisade virdet pa Byggholt-
koncernen. Atervinningsvirdet befanns éverstiga redovisade virden. Nedskrivning av
goodwill var siledes ej nédvindig.

Atervinningsvirde har definierats genom berikning av nyttjandevirdet fér den kassa-
genererande enheten. Nyttjandevirdet for goodwill hinforlig till Byggholt-koncernen
har beriknats baserat pa diskonterade kassafléden. Kassaflodet for de forsta tva aren,
efter 2007, baseras pé av ledningen faststilld strategisk plan.

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

» Uppskattat resultat fore skatt baserat pa tidigare ars resultat och férvintningar pa
den framtida marknadsutvecklingen.

* Tillvixttakt om minst 2 procent fér att extrapolera kassafléden bortom strategisk
period.Tillvixttakten ar ett forsiktigt antagande av verksamhetens langsiktiga tillvaxt,
ej Sverstigande tillvixten for branschen som helhet.

* Diskonteringsrinta fére skatt motsvarande 11 procent vilket tar sin utgangspunkt i
JM-koncernens genomsnittliga kapitalkostnad fére skatt med beaktande av verksam-
hetsspecifika uppgifter.

Kinslighetsanalys

Om det uppskattade resultatet fore skatt efter strategiperiodens utgang hade varit
5 procent lagre 4n ledningens bedomning sa skulle atervinningsvirdet minska med 5
procent.

Om den uppskattade tillvaxttakten for att extrapolera kassafléden bortom strategi-
perioden hade varit 50 procent ligre dn grundantagandet sa skulle tervinningsvirdet
minska med 10 procent.

Om den uppskattade genomsnittliga kapitalkostnaden som tillimpats fér diskon-
terade kassafléden hade varit 3 procentenheter hogre an grundantagandet sa skulle
atervinningsvardet minska med 25 procent.

En kdnslighetsanalys avseende diskonteringsrantan utvisar att diskonteringsrantan kan
uppga till 6ver 20 procent innan nedskrivningsbehov foreligger.

Ovanstiende kénslighetsanalys visar i samtliga fall att kvarvarande Gvervirde (skillna-
den mellan 4tervinningsvirdet och det redovisade virdet) ar betydande.

Ingen av de hypotetiska fallen ovan skulle féranleda en nedskrivning av goodwill for
den norska verksamheten.
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Ovriga materiella

Maskiner och inventarier anldaggningstillgangar Summa
2007 2006 2007 2006 2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 143 148 15 15 158 163
Nyanskaffningar 10 14 - - 10 14
Omrikningsdifferenser 4 -3 1 - 5 -3
Forsiljningar -17 -16 - - -17 -16
Vid arets slut 140 143 16 15 156 158
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -116 -119 -10 -4 -126 -123
Arets avskrivningar -1 -13 -6 -6 -17 -19
Omrikningsdifferenser -3 2 0 - -3 2
Forsiljningar 16 14 - - 16 14
Vid arets slut -114 -116 -16 -10 -130 -126
Planenligt restvirde vid arets slut 26 27 - 5 26 32
ANDELAR | INTRESSEFORETAG
2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 8 5
Nyanskaffningar 0 3
Forsiljningar -2 -
Vid arets slut 6 8
ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES
Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i intresseforetag, tkr
Organisations- Antal aktier % av Bokfort virde
Foretag nummer Site och andelar kapital 2007 2006
AB Hilsingborgsbostider 556105-9196 Helsingborg 500 50 50 50
AB Ramlésa Brunnsanliggning 556031-6274 Helsingborg 625 50 75 75
Glasberga Fastighets AB 556361-0707 Sodertilje 1000 25 100 100
Hoégmora Exploaterings AB 556395-0707 Stockholm 1000 25 100 100
SMAA AB 556497-1322 Stockholm 3500 33 3500 3500
Fastighetsbolaget Glasberga KB 916643-1842 Stockholm 1 25 101 101
Olunda Terminal HB ") 916629-6948 Jarfalla - - - 800
Exploateringsbolaget Hogmora KB 916643-6258 Stockholm 1 25 1 1
Adolfsbergs Brunns AB 556303-8685 Orebro 340 33 34 34
ABVisteras Studentbostider 556597-0596 Visteras - - - 500
HB Silverdal Exploatering ") 969674-5802 Sollentuna 1 1
Hol MenkVarnen HB 969716-9853 Stockholm - - - 47908
Dockan Exploatering AB 2 556594-2645 Malmo 333 33 5003 5003
Kvarnholmen Utveckling AB ) 556710-5514 Stockholm 50000 50 68684 -
Milarstrandens Utvecklings AB 556695-5414 Visteras 44 44 2200 2200
Bokfért virde vid arets slut 79849 60373
) Obegrinsat ansvar.
2) Joint ventures.
Specifikation av koncernens évriga innehav av aktier och andelar i intresseféretag, tkr
Antal aktier % av Bokfdrt virde
Foretag Site och andelar kapital 2007 2006
Larvik Saneringsselskap AS, Norge Larvik 100 50 2269 506
Grefsen Utvikling AS, Norge Barum 500 50 -3035 -2793
Rolvsrud Utbygging AS, Norge Oslo 395000 50 27353 28199
Kjerbokollen Utbygging AS, Norge Barum 10000 50 14012 13947
Bruveien AS, Norge Lier - - - 44
Landmannstorget, Norge Asker 100 50 18 80
Ullensaker Naeringspark AS, Norge Ullensaker - - - 1095
Ytre Markvei 30 AS, Norge Bergen 53 50 =73 58
Tennisveien AS, Norge Oslo 200 20 240 221
Bokfért virde vid arets slut 40784 41357
Omklassificering i koncernen —-114202 -94166
Bokfért virde i koncernen vid arets slut 6431 7564
ARSREDOVISNING 2007
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FINANSIELLA TILLGANGAR

2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 23 30
Tillkommande fordringar - 8
Reglerade fordringar -1 -15
Omrakningsdifferens 1 -
Vid arets slut 23 23

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i heldgda koncernforetag, tkr

Bokfort viarde

Organisations- Antal aktier

Foretag nummer Site och andelar 2007 2006
AB Boritt 556257-9275 Stockholm 500 1978 1978
AB Garantihus 556073-0524 Stockholm 5000 1000 1000
AB Naryda 556046-9081 Stockholm 1000 13000 13000
AB Stockholms Badmintonhall 556037-3655 Stockholm - - 312
AB Vaxholmsbostider 556041-8120 Vaxholm - - 3000
Bruket i Kallhill Exploaterings AB 556561-0184 Stockholm 1000 100 100
Bruket i Kallhdll Exploaterings KB 969653-9122 Stockholm 10 10
Dobesama AB 556222-1829 Stockholm - - 397
Dpl Solna etapp 1 AB 556696-0984 Stockholm - - 7236
Dpl Sundbyberg AB 556704-9282 Stockholm - - 5169
Decemberviken AB 556668-2463 Stockholm 1000 93 -
Fastighets AB Kronbladet 556681-1724 Stockholm - - 137
Fastighets AB Kangen 556686-9524 Uppsala - - 138
Fastighets AB Mjolbaggen 556683-8289 Malmé - - 184
Fastighets AB Norskogen 556696-4184 Stockholm - - 100
Fastighetsbolaget Bohusmark KB 916443-1125 Goteborg 1 1120 120
Fyresplattan AB 556706-9470 Stockholm - - 100
Glasbruket 17 i Limhamn AB 556100-7013 Malmé - - 1101
Grafiken i Stockholm AB 556149-6034 Stockholm - - 7330
Hohdogs Fastighets AB 556661-5158 Vellinge - - 609
JM Byggholt AS, Norge 829350122 Oslo 20000 127687 127687
JM Construction SA, Belgien 413662141 Bryssel 10000 111906 111906
JM Danmark AS 21410233 Képenhamn 100000 252191 252191
JM Entreprenad AB 556060-8837 Stockholm 200000 107750 107750
JM Hagernis AB 556675-1524 Stockholm - - 363
JM Inredning i Stockholm AB 556202-8653 Stockholm 1000 50 50
JM Jota AB 556670-8342 Stockholm - - 100
JM Jonkoping Hagstensgirdet 1:5 AB

(f.d. NorGani Jonkoping Hagstensgardet 1:5 AB) 556658-7506 Jonkoping 1000 763 -
JM Suomi OY 1974161-8 Helsingfors 1000 101875 32373
JM Segonen 1 AB 556706-8381 Stockholm - - 100
JM Segonen 2 AB 556703-5950 Stockholm - - 100
JM Stombyggnad AB 556173-0564 Stockholm 1000 113 113
JM Strandhusen AB 556738-3939 Stockholm 1000 111 -
JMVirmdéstrand Holding AB 556275-4696 Stockholm 3300120 292442 292442
JM Alta 14:27 AB 556638-5281 Stockholm 1000 523 -
JM Alta Holding AB 556638-5372 Stockholm 1000 40100 40100
KB Silverfjadern 969676-7525 Stockholm 0 0
Konsulfastigheter AB 556686-3667 Linkdping - - 100
Kortvingen Forvaltning AB 556708-2119 Stockholm - - 100
Lekandria Fastighets AB 556701-9046 Stockholm 1000 100 100
Milud AB 556395-8643 Visteras 1000 100 100
Manstralen Holding AB (f.d Cinnober Maleri i Stockholm AB ) 556072-9492 Stockholm 5000 44939 4939
Résockret AB (f.d. Salana Fastighets AB) 556662-8383 Lund - - 735
Salebo HB 969700-4431 Virmdé - - 1
Seniorgirden AB 556359-9082 Stockholm 1000 100 100
Stora Mossen Fastigheter i Bromma HB 969673-7999 Stockholm - 58 58
Sédra 1 och 2 i Lund AB 556720-6148 Lund 1000 196 -
Tre Masar Produktion AB 556472-0323 Stockholm - - 11602
Bokfort virde vid arets slut 1098305 1025131

JM ARSREDOVISNING 2007
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Specifikation av koncernens dvriga innehav av aktier och andelar i heldgda koncernféretag, tkr

Organisations- Antal aktier Boldirt virde
Foretag nummer Site och andelar 2007 2006
AB Christeliten 556720-1180 Stockholm 1000 100 -
AB Stanekiten 556720-1198 Stockholm 1000 100 -
AB Stockholms Badmintonhall 556037-3655 Stockholm 2520 391 -
Belmat SA, Belgien Bryssel 360 242 231
Brf Marden 716300-0499 Stockholm 3800000 0 0
Byggholt AS, Norge Barum 100 121 -
Byggholt Proff, Norge Tonsberg 50 7885 1408
Dinant-Meuse, Belgien Bryssel 6200 587 561
Esplanade 64, Belgien Bryssel 3000 2842 -
Fastighets AB Hilja 556740-2655 Stockholm 1000 100 -
Fastighets AB Pedagogen 556705-4522 Mélindal 1000 100 100
Frésunda Hus | AB 556704-9183 Stockholm - - 100
Frésunda Hus Il AB 556704-9175 Stockholm - - 100
Frésunda Hus [l AB 556704-6213 Stockholm - - 100
Frésunda Hus IV AB 556694-1786 Stockholm 1000 100 100
Forvaltnings AB Valdor 556742-1283 Stockholm 1000 40100 -
Forvaltnings AB Vilgur 556220-7984 Stockholm 1000 24664 24664
Forvaltnings AB Vistet 556121-1979 Stockholm 1000 17743 42714
Grafiken i Stockholm AB 556149-6034 Stockholm 3000 1304 -
Haugsnesfjero Naering AS, Norge Bergen 100 162 -
JMVaxholm AB 556390-9174 Stockholm 13300 1333 1333
JMViarmdoéstrand AB 556001-6213 Virmdoé 4400 158000 250000
JM Alta 14:27 AB 556638-5281 Stockholm - - 100
JM Alta Centrum AB 556638-5380 Stockholm 1000 100 100
Lervig Maritim Utbyggingsselskap AS, Norge Stavanger 10000 1001 3047
Lidingostrand Fastighets AB 556740-2648 Stockholm 1000 100 -
Mariastaden AB 556228-8596 Stockholm 100 2187 102
Merbraine, Belgien Bryssel 313 147 -
Narsnes AS, Norge Barum 90000 4570 5508
Naturtomter AS, Norge Tonsberg 15 —546 -85
Nor-Invest AS, Norge Tonsberg 514396 38914 4139
Peter Wessels AS, Norge Tonsberg 860 1108 1020
Peter Wessels KS, Norge Tonsberg 90 1134 933
QLR, Quartier Leopold Realty, Belgien Bryssel 35000 1047 1000
Seniorbo AS, Norge Barum - - 18458
Son Utvickling AS, Norge Oslo 550 11879 -
Stavanger Naeringsselskap AS, Norge Stavanger 83451000 33893 42073
Swilandsgaten Sjafront AS, Norge Stavanger 1 2245 -
Tellaplan Fastighets AB 556733-6010 Stockholm 1000 100 -
Trulsrudmarka AS, Norge Barum 1000 10078 929
Waldemars Hage Naering AS, Norge Barum 100 119 -
Arstapaviliongen AB 556069-3425 Stockholm 1000 142 142
Aldreboendet Lillingen AB 556743-6174 Stockholm 1000 100 -
PROJEKTFASTIGHETER OCH & =
EXPLOATERINGSFASTIGHETER ANDELAR I BOSTADSRATTSFORENINGAR O.D.
Projekt- , Explo.aterings- 2007 2006
fastigheter fastigheter Ackumulerade anskaffningsvdrden
2007 2006 2007 2006  Vid arets bérjan 73 38
Ackumulerade anskaffningsvdrden Nyanskaffningar 91 72
Vid arets borjan 823 1183 4501 3124 Omklassificeringar - -1
Nyanskaffningar 152 266 1289 2048 Omrikningsdifferens 1 -
Bolagsforvirv 167 137 841 670 Forsiljningar —-61 -36
Omklassificeringar -14 10 14 4 Vid arets slut 104 73
Omrikningsdifferenser 2 -4 80 -55
Overfort till produktion - - —1219 -1228
Forsiljningar —-340 -769 -131 —62 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Vid arets slut 790 823 5375 4501
Ackumulerade nedskrivningar - - — 2007 2006
Vid arets borjan R _ 153 —~199 Eprc?rlngar fastighetsforsiljningar 64 2
Omklassificeringar - - - -14 Ovrigt 201 210
Overfort till produktion - - 60 60 Summa 265 212
Vid arets slut - - -93 -153
Planenligt restvirde vid arets slut 790 823 5282 4348 UPPARBETAD MEN E] FAKTURERAD INTAKT
Taxeringsvirden 594 411 2829 1756 2007 2006
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten -6924 —4927
" Rintekostnader som tillférts anskaffningsvirdet pa projektfastigheter uppgar till Upparbetade intikter i pigaende arbeten 7763 5771
0 mkr (4). Summa 839 844
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LIKVIDA MEDEL
2007 2006
Kassa och bank 1661 709
Kortfristiga placeringar 400 800
Summa 2061 1509

Kortfristiga placeringar har en |6ptid om mellan en dag och upp till tre manader.

RANTEBARANDE SKULDER

Langfristiga rintebirande skulder 2007 2006
Skulder till kreditinstitut férfallotidpunkt 1-5 ér fran

balansdagen 54 48
Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 20 20
Konvertibellan 1-5 ar 135 -
Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt > 5 ar fran

balansdagen 7 5
Summa 216 73
Kortfristiga rantebdrande skulder 2007 2006
Kortfristig del 6vriga langfristiga skulder 45 34
Kortfristiga reverser, exploateringsfastigheter - 80
Summa 45 114
Réntebirande For- For-
nettofordran/-skuld 2007 andring 2006 andring 2005
Kortfristiga rantebarande skulder —45 69 -114 -92 -22
Langfristiga rantebarande skulder -216 -143 -73 553 -626
Avsatt till pensioner -499 -17 —482 —-10 —472
Avgir: likvida medel 2061 552 1509 -1125 2634

Avgar: rintebdrande fordringar 12 0 12 -10 22
Réntebdrande nettofordran
(+)/-skuld (=) vid arets slut

1313 461 852 -684 1536

FINANSIELL RISKHANTERING OCH
FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

JM-koncernen ir utsatt for olika typer av finansiella risker som kan paverka resultat,
kassaflode och eget kapital. Riskerna utgors framst av:

* Rinterisker 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 skall hanteras och kontrolleras
inom koncernen. Den finansiella riskhanteringen dr i hog grad koncentrerad till koncern-
stab Ekonomi och Finans som ocksa har till uppgift att stddja den operativa verksamhe-
ten. Utlandsbolagen ansvarar samtidigt fér lokala aktiviteter i enlighet med finanspolicyns
riktlinjer. | finanspolicyn finns dven regler for hantering av ranterisk i byggnadskreditiv
under pagaende produktion samt slutfinansiering av bostadsrattsforeningar.

Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1. Avsnitt Risker och riskhantering sidorna
37-39 beskriver koncernens riskhantering och finanspolicy.

Finansiella instrument definieras i enlighet med IAS 32, Finansiella instrument: Klas-
sificering. Vardering sker i enlighet med IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering. Upplysningar limnas enligt IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar.

Rinterisk

Med rinterisk avses risken att forandringar i marknadsrantan paverkar koncernens
rantenetto och kassaflédde negativt. En av de storsta riskfaktorerna ér valet av rante-
bindningstid fér koncernens laneportfélj. Val av rantebindningstider baseras pa de
pagaende projektens kapitalbindning och kassafléden, volymen av langfristig upplaning
samt radande marknadslige for rantor med olika I6ptider. For att nd den 6nskade
rantebindningstiden arbetar koncernen i férsta hand med rintederivat, framst for-
langande ranteswapar.

Da volymen av langfristig upplaning ar relativt begransad arbetar koncernen frimst
med kort rintebindning. Den genomsnittliga rantebindningstiden exklusive pensions-
skulden var den 31 december 2007 0,4 ar (0,3).

Verkligt virde pa riantebarande lan var 261 mkr.Verkligt virde pa rantebirande skul-
der till kreditinstitut antas motsvara det bokférda virdet da de i huvudsak har en kort
bindningstid under tre manader. JM-koncernen har inga utestaende derivatinstrument
per 2007-12-31.

JM ARSREDOVISNING 2007

Exponering ranterisk, inklusive derivat

2007 2006
Skuld- Medel- Skuld- Medel-
belopp rinta belopp rinta
Ar for rintekonvertering (mkr) (%) (mkr) (%)
2007 - - 187 41
2008 261 47 - -
Pensionsskuld " 499 4,5 482 4,5
Summa 760 4,6 669 4,5

" Bindningstiden fér pensionsrintan dr 1 ar.

Snittrdntan pa rantebarande skulder per 2007-12-31 exklusive pensionsskulden uppgar
till 4,7 procent. En foriandring av marknadsriantan med 1 procent motsvarar en resul-
tatpaverkan med cirka 2 mkr for den del av laneportféljen som omsitts under 2008.
Berakningen ar approximativ och baseras pa ett antagande om en simultan férandring
av samtliga rantekurvor.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassa och kortfristiga placeringar. Enligt finanspolicyn far 6ver-
skottslikviditet endast placeras i likvida instrument som utges av emittenter med en
kreditvardering om minst A- enligt Standard & Poor’s eller liknade instituts véardering.
Placeringarna ar kortfristiga med I6ptider mellan en dag och tre manader. Se not 20 fér
fordelning mellan kassa och kortfristiga placeringar.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att refinansiering av lan férsvaras och
fordyras samt att koncernen inte kan uppfylla I6pande betalningsforpliktelser som en
féljd av bristande likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att koncernen tecknar
langfristiga bindande kreditavtal med olika I6ptider hos flera olika institut. Enligt policyn
skall genomsnittlig 16ptid for ramavtalen vara tva till tre ar.

Bindande kreditloften Check-
Férfalloar Totalt kredit 2008 2009 2010-2012
Kreditléften (mkr) 2800 400 350 500 1550

Av beviljade kreditl6ften dr 2800 mkr outnyttjat.

De likvida medlen tillsammans med bekriftade outnyttjade krediter skall uppga till
minst 10 procent av JMs intikter for att koncernen skall kunna hantera investeringar
och I6pande betalningar.

Valutarisk
Koncernen har inte gjort nagra valutasékringar for balansexponering. Transaktionsvoly-
merna i utlindsk valuta dr mycket begrinsade varfor inga valutasakringar skett.

Kreditrisk

Kreditrisker i finansiell verksamhet

Kreditriskexponering i form av motpartsrisk uppstar vid placering av likvida medel och
vid handel med derivatinstrument. For att begrénsa kreditriskerna har koncernen upp-
rittat en motpartslista som faststiller en maximal exponering mot respektive godkind
part. ISDA-avtal (International Swaps and Derivates Association) eller motsvarande
svenska bankavtal. har upprittats med de motparter som anvinds for transaktioner
med derivatinstrument.

Kreditrisker i kundfordringar
JM-koncernens kunder utgdrs till storsta del av bostadsrittsforeningar och blivande
dgare av egna hem. Koncernen arbetar ocksa med projektutveckling av kommersiella
lokaler och entreprenadverksamhet. Koncernen har dven hyresgister i bade bostader
och kommersiella lokaler.

Kreditriskexponeringen mot bostadsrittsféreningar bedéms vara begransad da finan-
sieringen av produktionen sker via féreningens lan i bank, upphandlat av JM. Motsvarande
giller kunder som koper egna hem. For att séikerstilla betalningsférméagan hos kund tas
alltid kreditupplysning. Osikerhet i projekten hanteras via reglerna for resultatframtag-
ning, se Not 1 Redovisningsprinciper. Kundfordringar avseende bostadsproduktionen
uppgar till 236 mkr.

Kreditriskexponeringen mot kunder inom den kommersiella verksamheten, entre-
prenadrorelsen och for uthyrning av bostiader och kommersiella lokaler har en nagot
annan karaktir. Kundfordringarna for dessa grupper uppgar till 203 mkr.

Reservering for osikra kundfordringar uppgar till 10 mkr. Under aret har koncernen
ianspraktagit 1,5 mkr av tidigare avsittning. Fordringar dldre an 60 dagar uppgar till 79
mkr. Avsittning och ianspraktagande av avsittning for osikra kundfordringar har tagits
over resultatrakningen.



Not 22 forts.

Aldersanalys kundfordringar

2007-12-31 Nomi- Ejfor- <30 30-60 61-90 <90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling bostider 236 113 52 6 0 65
Entreprenad 200 130 53 4 2 11
Ovrigt 3 2 0 0 0 1
Summa 439 245 105 10 2 77
Antal fakturor 1285 851 184 29 10 211
Kreditriskanalys kunder

Antal 1% av 1% av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall <1 mkr 798 92 18
Exponering intervall 1-5 mkr 55 6 29
Exponering intervall > 5 mkr 21 2 53
Totalt 874 100 100

Virdering finansiella tillgangar och skulder
JM har anvint allmdnt vedertagna metoder for att berdkna det verkliga vérdet pa kon-
cernens finansiella instrument per den 31 december 2007 och 2006. Verkligt virde
pa rantebdrande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda virdet da de
i huvudsak har en kort bindningstid under tre manader. Reversskulder avseende fast-
ighetsforvarv blir betalbara i samband med att olika villkor uppfylits till exempel att
detaljplaner antagits eller da projektstart sker. Verkligt virde pa reversskulder avse-
ende fastighetsforvirv antas darfér motsvara bokfért viarde dé skulderna ér betalbara
vid anfordran. Fér samtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder t.ex. likvida medel,
kundfordringar och leverantérsskulder har det bokférda vardet antagits utgéra en god
approximation av det verkliga virdet/anskaffningsvirdet. Koncernen tillimpar affars-
dagsredovisning.

Nedanstédende tabell visar verkligt virde, redovisat virde och uppgift om vilken kate-
gori JM-koncernens finansiella instrument tillhér enligt IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och virdering.

Verkligt viarde finansiella instrument

Kategori Redovisat Verkligt
2007-12-31 enl IAS 39" virde virde
Tillgangar
Rintebdrande finansiella tillgangar LoK 12 9
Ovriga finansiella tillgangar LoK 11 1
Varav andra léngfristiga fordringar LoK 10 10
Varav andra ldngfristiga vdrdepappersinnehav FTS 1 1
Kundfordringar LoK 439 439
Ovriga kortfristiga fordringar LoK / n/a 265 265
Varav fordringar fastighetsforsdljningar LoK 64 64
Varav évrigt nla 201 201
Likvida medel och kortfristiga placeringar LoK 2061 2061
Varav kassa och bank LoK 1661 1661
Varav kortfristiga placeringar LoK 400 400
Skulder
Langfristiga rantebirande skulder FSUA 216 216
Varav konvertibelldn FSUA 135 135
Varav 6vriga langfristiga rdntebdrande Idn FSUA 81 81
Ovriga langfristiga skulder FSUA 978 978
Leverantorsskulder FSUA 616 616
Kortfristiga rantebarande skulder FSUA 45 45
Ovriga kortfristiga skulder FSUA 77 77

» Klassificering enligt IAS 39, férklaring till forkortningar
FTS  Finansiella tillgangar som kan siljas

LoK  Lanefordringar och kundfordringar

FSUA Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde
n/a IAS 39 ar inte tillimpligt

Finansiella derivatinstrument
JM anvinder finansiella derivatinstrument for att hantera ranterisker och pé selektiv
basis dven enstaka valutarisker. Derivatinstrumentet far endast anvindas i riskminime-
rande syfte. Alla vinster och forluster som uppstér vid marknadsvardering av instru-
menten redovisas direkt i resultatet dd JM-koncernen inte tillimpar sikringsredovisning
for befintliga derivat.

JM-koncernen har inga utestaende derivatinstrument per 2007-12-31.

KONCERNENS NOTER

AVSATTNINGAR FOR PENSIONER
OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

Férmansbestimda planer

JM har férméansbestimda planer fér pensioner i Sverige och Norge. De mest betydande
férménsbestaimda planerna finns i Sverige och avser ITP planen och inom ramen fér
denna av bolaget erbjudna alternativ ITP.

Avgiftsbestaimda planer
Planerna omfattar huvudsakligen élderspension och familjepension.

Premierna betalas I6pande under aret av respektive koncernféretag till separata
juridiska enheter, exempelvis forsakringsbolag. Pensionskostnaden fér perioden ingar
i resultatrakningen.

Forpliktelser avseende ersittningar till anstillda, férmansbestimda planer
Foljande avsittningar fér pensionsforpliktelser har gjorts i balansrakningen;

Koncernen 2007 2006
Pensionsforpliktelser fonderade planer 259 235
Forvaltningstillgangars verkliga virde -215 -152
Nettosumma fonderade planer 44 83
Pensionsforpliktelser ofonderade planer 584 574
Oredovisade aktuariella vinster (+), férluster (-),

pensionsforpliktelser -136 —165
Oredovisade aktuariella vinster (+), férluster (=),

forvaltningstillgangar 7 -10
Nettoavsittning enligt balansrikningen 499 482

Pensionsforpliktelser, forvaltningstillgangar och avsattningar for pensionsataganden samt
aktuariella vinster/forluster for de férméansbaserade pensionsplanerna har utvecklats
pa féljande sitt.

Totala pensionsforpliktelser 2007 2006
Vid arets borjan 809 793
Férmaéner intjanade under aret 39 38
Réntekostnader 32 31
Betalda férmaner -13 -12
Omklassificering -3 -33
Oredovisade aktuariella vinster (=), férluster (+) -22 -7
Omrikningsdifferenser 1 -1
Vid arets slut 843 809
Forvaltningstillgangar, verkligt viarde 2007 2006
Vid arets borjan 152 136
Forvintad avkastning pa forvaltningstillgangar 7 6
Tillskott till planen 4 37
Omklassificering -3 -20
Oredovisade aktuariella vinster (+), férluster (-) 17 -7
Omrikningsdifferenser 1 0
Vid arets slut 215 152
Avstimning avsattningar for pensioner 2007 2006
Vid arets borjan 482 472
Pensionskostnader, forméansbaserade planer VAl 72
Betalda férmaner -13 -12
Tillskott till planen -41 -37
Omklassificering - -13
Vid arets slut 499 482
Oredovisade aktuariella vinster (+),
forluster (=), erfarenhetsbaserade
justeringar 2007 2006 2005
Pensionsforpliktelser (mkr) 3 7 -24
Pensionsforpliktelser, % av pensions-
forpliktelsernas totala virde 0,4 0,9 31
Forvaltningstillgangar (mkr) 17 -6,0 -08
Forvaltningstillgangar, % av forvaltnings-
tillgangarnas totala virde 7.9 4,0 0,6
JM ARSREDOVISNING 2007
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Not 23 forts.

Pensionskostnader 2007 2006 UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR
Férmaner intjanade under aret 39 38 OCH SKATTESKULDER
Rinta pa forpliktelser 32 31
Forvantad avkastning pa forvaltningstillgangar -7 -6 2007 2006
Amortering aktuariell f5rlust 7 9 Uppskjuten skatteskuld fér periodiseringsfond " 96 37
Pensionskostnader formansbaserade planer " 72 Ovrig uppskjuten skatteskuld* 693 366
Delsumma 789 403

Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 63 54
Sociala kostnader, férmans- och avgiftsbaserade planer 25 23 Avgar uppskjuten skattefordran ? -83 -82
Summa 159 149 Netto avsittningar for skatter 706 321
Av ovanstiende pensionskostnader redovisades 25 mkr (25) som finansiell kostnad. Uppskjuten skattefordran 6 -
Detta motsvarar nettot av ranta pa forpliktelser och férviantad avkastning pa forvalt- .
ningstillgangar. * Ovrig uppskjuten skatteskuld fordelar sig pa

JManvinder den sa kallade korridormetoden vilket innebir att bolaget tillats periodi-  Projektfastigheter * 8 10
sera in aktuariella vinster och férluster i resultat- och balansrikningen. Det avser aktua- Exploateringsfastigheter 3 243 150
riella vinster och férluster som uppstar nir inte utfallet féljer de aktuariella antaganden Reservering for vid taxering dnnu ej godkind
som har gjorts. Eftersom JMs totala aktuariella férlust per 2006-12-31 Sverstiger 10 nedskrivning 383 149
procent av den verkliga pensionsférpliktelsen innebir det att JM fér 2007 maste kost- Ovriga omsittningstillgingar 59 57
nadsféra en mindre del av den aktuariella férlusten. Fér JMs del,innebir det i denna del, Summa 693 366

en 6kad pensionskostnad 2007 om 5 mkr, inklusive sociala kostnader.
JMs bedémning avseende pensionsavsittningens kassaflode for 2008 ar —53 mkr.

Aktuariella antaganden
De viktigaste aktuariella antagandena per balansdagen fér varje geografisk marknad
framgar av nedanstaende tabell.

" Skatteregler i Sverige gor det méjligt fér féretag att skjuta upp beskattningen genom
avsattning till obeskattade reserver i balansrakningen via bokslutsdispositioner i resul-
tatrikningen. | koncernredovisningen redovisas dock ej obeskattade reserver eller
bokslutsdispositioner. De obeskattade reserverna delas upp i uppskjuten skatteskuld
respektive eget kapital.

Sverige Norge 2 Avser huvudsakligen kortfristiga skulder.
3 Skillnad skattemissigt och bokfért virde.
% 2007 2006 2007 2006
Diskonteringsrianta 4,50 4,00 4,70 4,35
Forvaltningstillgangar 4,00 4,00 5,75 5,40
Forvintad 16neskning 3,50 3,50 4,50 4,50 FAKTURERAD MEN EJ UPPARBETAD INTAKT
Inflation 2,00 2,00 2,50 2,50
Inkomstbasbelopp 2,75 2,75 2,75 2,75 2007 2006
Diskonteringsrantan ar faststilld for varje geografisk marknad med hinsyn till den pa Gckumulerad ‘a c"onto falitu:‘erlng | pagiende arbeten 14411 12579
T X Lo T i pparbetade intikter i pdgaende arbeten -13281 —11425
balansdagen marknadsmissiga avkastningen pé féretagsobligationer. | Sverige och Norge, s 1130 1154
" . 2 . e A umma
ddr det inte finns nagon fungerande marknad fér sddana obligationer har den marknads-
missiga avkastningen pé statsobligationer anvints och en premie for en lingre I6ptid
adderats med utgangspunkt i pensionsférpliktelsernas duration.
Den férvintade avkastningen pa forvaltningstillgingar motsvarar den éver tiden for- U?PLUPNA KOSTNA?ER OCH
vantade avkastningen i de pensionstillgangar som tryggar dtagandena. Per 2007-12-31 FORUTBETALDA INTAKTER
bestéar forvaltningstillgangarna av 46 procent (41) aktier, 41 procent (47) rantebirande
papper och 13 procent (12) &vrigt. 2007 2006
Faktorn férvantad I6nekning motsvarar forviantade framtida 16nedkningar som en Personalrelaterade poster 401 351
sammansatt effekt av inflation, tjanstetid och befordran. Férutbetalda hyresintikter 12 12
Faktorn inflation motsvarar i flertalet pensionsplaner den férvintade pensionsupp- Ovriga upplupna kostnader 328 356
rikningen (eller indexeringen).]M har i denna del valt att utga fran de inflationsméltal Summa 4 79
som satts upp av de nationella centralbankerna.
JM Sverige anvinder mortalitetstabell FFFS 2007:31 for antaganden om dédlighet.
FFFS 2007:31 specificerar olika dodlighetsantaganden beroende pa fédelsear. Ju senare STALLDA SAKERHETER OCH
en arbetstagaren ar fodd, desto lingre ar den forvantade aterstaende livslingden efter ANSVARSFORBINDELSER
pensionering. Rent praktiskt innebir det, vid pensionsskuldsberikningen, att JM antar
att en man i Sverige som idag ar 65 ar lever 21 ar efter pensioneringen och en kvinna 2007 2006
24 ar, medan till exempel ndar en man som ar f6dd 1980 fyller 65, lever han 24 ar efter Stillda sikerheter for egna avsittningar och skulder
pensioneringen och en kvinna 25 ar. Féretagsinteckningar 100 100
Fastighetsinteckningar 62 81
Summa " 162 181
OVRIGA AVSATTNINGAR Ansvarsférbindelser
Borgensférbindelser, dvriga 2 6502 4927
Garantiavsittningar Stﬁllda. garantier i anslutning till uppdrag 492 448
Betalnings- och hyresgarantier 10 8
2007 2006 Ovriga ansvarsforbindelser 11 10
Vid arets bérjan 205 182 Summa 7015 5393
Uppl6sningar -32 -43
Avsittningar 85 66 " Féretagsinteckningen avser den pensionsskuld som JM Sverige har hos PRI. Fastig-
Vid érets slut" 258 205 hetsinteckningar limnas endast i begrinsad omfattning for finansiering hos kredit-
institut.
"Varav kortfristig del av garantiavsittningar 105 70 2 Under en bostadsrittsférenings produktionstid borgar JM-koncernen fér den del

Avsittningar for garantiataganden avser kostnader som kan uppsta under garantiperio-
den och redovisas som langfristiga och kortfristiga skulder i balansrakningen.

Avsittningarnas storlek baseras huvudsakligen pé antalet bostider per projekt och
belastar projektet vid avslut.

JM ARSREDOVISNING 2007

av den kortfristiga finansieringen i bank som Overstiger en férenings kommande
langfristiga lan. Borgensférbindelser, Gvriga avser i sin helhet den kortfristiga finan-
sieringen. De langfristiga lanen sékerstills av de pantbrev som féreningen sjilv tar ut.
Okningen av utstillda borgensforbindelser ar en f5ljd av den volymékning som skett
inom verksamheten.



Koncernen har dessutom ett atagande att férvirva osalda andelar i av JM bildade
bostadsrittsforeningar. Se not 17 Andelar i bostadsrattsforeningar och dylikt.

En bostadsrittsférenings enda I6pande intikt dr dess manadsavgifter. For att siker-
stilla att beriknade manadsavgifter inkommer till féreningen limnar JM en sjuarig
garanti. Garantin omfattar en férpliktelse att fran den forsta dgaren inkopa den bostad
som aterlamnats till féreningen. M koper da bostaden for 1 krona och betalar direfter
manadsavgift till féreningen till dess att JM i sin tur sélt ligenheten. Garantin har funnits
sedan 1993 men har aldrig tagits i ansprak. JM bedémer det som osannolikt att garantin
kommer behéva infrias i annat 4n undantagsfall.

AB Bostadsgaranti har regressavtal mot JM AB gillande deras insatsgaranti fér inbe-
talda insatser och upplitelseavgifter. Garantin sikerstiller framst att féreningen kan
aterbetala skiligt belopp (hogst insatsen och upplatelseavgiften) till bostadsrittshavare
som har uppségningsritt pa grund av visentlig avgiftshojning under forsta aret efter
slutredovisning, direfter har Bostadsgaranti ingen skyldighet att betala ut nagot. Bostads-
garanti har inte betalat ut nagot sedan 1962.

UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

Upplysningar om nirstaende framgar av not 3 och 15. Koncernens transaktioner med
narstaende, utéver vad som anges i not 3 Antillda och personalkostnader, avser endast
intressebolag och joint ventures, ar av begransad omfattning och har skett pa mark-
nadsmissiga villkor.

KONCERNENS NOTER
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING OCH KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING, Mkr Not 2007 2006
1
Nettoomsittning 9397 8477
Produktions- och driftkostnader 2,3 —7008 —-6676
Bruttoresultat 2389 1801
Forsiljnings- och administrationskostnader 2,3,4 —470 —427
Resultat av fastighetsforsiljning 5 65 28
Rorelseresultat 1984 1402
Resultat fran finansiella poster 6
Resultat fran koncernféretag —285 —648
Resultat fran intresseféretag 1 -301
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 0 2
Resultat fran finansiella omsattningstillgangar 48 51
Rintekostnader och liknande resultatposter -34 -54
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 1714 452
Bokslutsdispositioner 7 -214 -131
Resultat fére skatt 1500 321
Skatter 8 -139 -95
Arets resultat 1361 226
MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS, Mkr Not 2007 2006
1
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat fore finansiella poster 1984 1402
Avskrivningar 5 4
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster =23 1
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten 1966 1407
Erhéllen rinta 48 52
Erhéllna utdelningar 1021 4
Erlagd rdnta och 6vriga finansiella kostnader -10 -23
Betald skatt —296 -526
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring i rorelsekapital 2729 914
Investering i exploateringsfastigheter m.m. —694 -1211
A conto betalning fér exploateringsfastigheter m.m. 1060 1126
Okning/minskning vriga kortfristiga fordringar m.m. 291 —-258
Okning/minskning vriga kortfristiga rorelseskulder 19 601
Kassafléde fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 3405 1172
Investering i projektfastigheter m.m. -54 —188
Forsiljning av projektfastigheter m.m. 0 432
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 3351 1416
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anlaggningstillgingar =5 -7
Investering i koncernféretag och intresseféretag m.m. -1375 -1140
Foriandring i finansiella anldggningstillgdngar =22 82
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1402 -1065
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 154 -
Amortering av skuld - -392
Erhallna koncernbidrag - 25
Inlésen och aterkop av egna aktier -1022 -1002
Utdelning —415 —247
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1283 -1616
Arets kassaflode 666 -1265
Likvida medel vid arets bérjan 1162 2427
Likvida medel vid arets slut 1828 1162
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING, Mkr Not 2007-12-31 2006-12-31
1
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Maskiner och inventarier 9 1 11
Finansiella anldggningstillgangar 10
Andelar i koncernféretag 1098 1025
Langfristiga rantebirande fordringar hos koncernféretag 320 320
Andelar i intresseforetag 80 60
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 43 43
Langfristiga rantebirande fordringar 0 1
Ovriga langfristiga fordringar 8 9
Uppskjutna skattefordringar 32 28
1581 1486
Summa anliaggningstillgangar 1592 1497
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 11 56 55
Exploateringsfastigheter 11 2855 2254
Andelar i bostadsrittsféreningar och dylikt 12 73 54
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 172 138
Ovriga kortfristiga fordringar 206 108
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 795 1053
Upparbetad men ej fakturerad intikt 13 339 331
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 33
1525 1663
Likvida medel 14 1828 1162
Summa omsittningstillgangar 6337 5188
SUMMA TILLGANGAR 7929 6685
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital "
Aktiekapital 89 93
Reservfond - 754
Bundet eget kapital 89 847
Overkursfond 8 -
Balanserat resultat 337 714
Arets resultat 1361 226
Fritt eget kapital 1706 940
Summa eget kapital 1795 1787
Obeskattade reserver 15 345 131
Avsittningar
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 16 510 485
Garantiavsattningar 17 198 160
708 645
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebirande skulder 18 164 20
Ovriga langfristiga skulder 978 290
1142 310
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 284 319
Kortfristiga rantebarande skulder 18 - 20
Ovriga kortfristiga skulder 170 110
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 18 2166 2067
Fakturerad men ej upparbetad intikt 19 852 854
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 467 442
3939 3812
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7929 6685
Stillda siakerheter 21 120 100
Ansvarsforbindelser 21 7921 6299

" Se avsnittet Férandringar i moderbolagets eget kapital.
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Summa
FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL, Mkr kapital fond fond resultat eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2006 99 754 - 1922 2775
Mottagna koncernbidrag - - - 35 35
Skatteeffekt av mottagna koncernbidrag - - - -10 -10
Kassaflodessakringar - - - 10 10
Inlésen av egna aktier -6 - - -996 -1002
Utdelning - - - —247 —247
Arets resultat - - - 226 226
Utgaende balans den 31 december 2006 93 754 - 940 1787
Ingaende balans den 1 januari 2007 93 754 - 940 1787
Omféring till balanserat resultat - —-754 - 754 -
Mottagna koncernbidrag - - - 104 104
Skatteeffekt av mottagna koncernbidrag - - - -29 -29
Inlésen av egna aktier -4 - - -1009 -1013
Utdelning - - - -415 —415
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - - 1 - 11
Uppskjuten skatt pa temporir skillnad egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - - -3 - -3
Aktierelaterade ersittningar reglerade med egetkapitalinstrument - - - 1 1
Aterkép av egna aktier - - - -9 -9
Arets resultat - - - 1361 1361
Utgaende balans den 31 december 2007 89 - 8 1698 1795

Antal aktier (1 rost/aktie) per 31 december 2007 uppgar till 88914308 st
varav 35000 aktier dr aterkopta av JMAB.
Kvotvirde per aktie uppgar till 1 krona.

Foreslagen utdelning for 2007 ar 5,50 kronor per aktie (4,50).
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REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Belopp i mkr ddr annat ej anges.

MODERBOLAGETS NOTER

AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN

2007 2006
Fér moderbolagets redovisningsprinciper hénvisas till koncernens redovisnings- och Maskiner och andra tekniska anliggningar - 0
virderingsprinciper sidan 51. Inventarier och andra verktyg -5 -4
Summa -5 -4
Foljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER Datorer och 6vriga inventarier 20-33 %.
2007 2006 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
Medeltalet anstillda (samtliga i Sverige) 1680 1561
varav man, % 82 83
2007 2006
Loner, andra ersittningar och sociala kostnader Ernst & Young
Revisionsuppdrag 2,5 2,7
Styrelse ochVD 8 7 Andra uppdrag 03 0.2
(.\./arav rorlig ersittning) (2) (2) Summa 2,8 2,9
Ovriga anstillda 644 581
(varav rorlig ersittning) (52) (43)
Summa Iéner och andra ersittningar 652 588
(varav rorlig ersittning) (54) (45) RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNING
Sociala kostnader 340 300
(varav pensionskostnader) (124)" (103)" 2007 2006
Totalt moderbolaget 992 888 — ~
Forsiljningsviarden
" Av moderbolagets pensionskostnader avser 1,7 mkr (1,9) VD. Féretagets utestdende Projektfastigheter 79 424
pensionsférpliktelser till VD uppgar till 0,3 mkr (0,3). For styrelsen i &vrigt har bolaget Exploateringsfastigheter 92 80
inga pensionskostnader eller pensionsférpliktelser. Summa 171 504
For formaner till ledande befattningshavare i JM AB se koncernens not 3. Bokférda virden
Projektfastigheter —46 -392
Sjukfranvaro moderbolaget Exploateringsfastigheter —-60 -84
Total sjukfranvaro uppgar till 4,5 procent (5,2) av den ordinarie arbetstiden. Summa -106 —476
Av den totala sjukfranvaron utgér 48 procent (48) sammanhangande sjukfranvaro mer
in 60 dagar. Resultat
Sjukfranvaro fordelad efter alder, % 2007 2006 Er°1|ek‘fasf'3hf°ef ) g; 3i
29ar 48 58 s>;|>r‘:>ra‘::r|ngs astigheter 2 =
3049 ar 36 41
50 ar och ildre 6,1 6,7
Sjukfranvaro férdelad efter kon, % 2007 2006
Man 48 55
Kvinnor 33 3,6
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran Resultat fran
ovriga finansiella finansiella Réantekostnader
Resultat fran Resultat fran anldggnings- omsittnings- och liknande
koncernféretag intresseforetag tillgangar tillgangar resultatposter Summa
2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Utdelning 1018 1 1 1 0 2 - - - - 1019 4
Forsiljning -14 -6 - - - - - - - - -14 -6
Nedskrivning —1289 —643 - -302 - - - - - - —1289 —945
Réanteintakter - - - - 0 0 46 41 - - 46 M
Rinteintikter, koncernféretag - - - - - 0 2 10 - - 2 10
Réantekostnader - - - - - - - - -12 -34 -12 -34
Rintedel i drets pensionskostnader - - - - - - - - -22 -20 -22 -20
Summa -285 -648 1 -301 0 2 48 51 -34 -54 -270 -950
BOKSLUTSDISPOSITIONER
2007 2006
Avsittning till periodiseringsfond -214 -131
Summa =214 =131
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MODERBOLAGETS NOTER

SKATTER MASKINER OCH INVENTARIER
2007 2006 2007 2006
Resultat fére skatt 1500 321 Ackumulerade anskaffningsvdrden
Aktuell skatt —151 -102 Vid arets borjan 81 79
Uppskjuten skatt 12 7 Nyanskaffningar 5 7
Total skatt -139 -95 Forsiljningar -15 -5
Vid arets slut " 81
Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 28 procent
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Resultat fore skatt X 28 % -420 -90 Vid arets bérjan =70 =70
Justering skatt tidigare ar 2 -2 Arets avskrivningar -5 -4
Ej skattepliktiga intakter - 3 Forsiljningar 15 4
Ej avdragsgilla kostnader 292 -5 Vid arets slut -60 -70
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -12 -
Omvirdering uppskjuten skatt foregdende ar -1 -1 Planenligt restvirde vid arets slut 1 1
Summa -139 -95
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Langfristiga
rintebarande Langfristiga Andra
Andelar fordringar Andelar fordringar langfristiga Uppskjutna
i koncern- hos koncern- i intresse- hos intresse- viardepappers-  Langfristiga skatte-
foretag foretag foretag foretag innehav fordringar fordringar Summa
2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2007 2006 2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 1025 917 320 404 60 10 43 43 0 0 10 28 25 1486 1413
Nyanskaffningar 1401 799 - - 21 352 - - - - - - 1422 1151
Tillkommande fordringar - - - - - - - - - - 12 3 12 3
Reglerade fordringar - - - -84 - - - - - - -2 -8 - -10 —-88
Fusion -12 - - - - - - - - - - - -12 -
Uttag - -5 - - - - - - - - - - - -5
Forsiljningar =27 —43 - - -1 - - - - - - - -28 —43
Arets nedskrivningar -1289 643 - - - —302 - - - - - - —1289 945
Vid arets slut 1098 1025 320 320 80 60 43 43 0 0 32 28 1581 1486
For specifikation av moderbolagets och koncernens andelar i koncernféretag och intresseféretag se koncernens noter 15 och 13.
PROJEKTFASTIGHETER OCH "
EXPLOATERINGSFASTIGHETER UPPARBETAD MEN E) FAKTURERAD INTAKT
Projekt- Exploaterings- 2007 2006
fastigheter fastigheter Ackumulerad a conto fakturering
2007 2006 2007 2006 i pagaende arbeten -3155 -2401
Ackumulerade anskaffningsvérden Upparbetade intikter i pdgaende arbeten 3494 2732
Vid arets borjan 55 247 2306 1946 Summa 339 331
Nyanskaffningar 55 203 1284 1457
Omklassificeringar -8 -3 8 1
Fusion - - 295 -
Overfort till produktion - - -926  -1014 LIKVIDA MEDEL
Forsiljningar —46 -392 —60 -84
Vid arets slut 56 55 2907 2306 2007 2006
Ackumulerade nedskrivningar Kassa ,oc,h bank . 1428 362
Vid arets bérjan R R _52 _52 Kortfristiga placeringar 400 800
Summa 1828 1162
Vid arets slut - - =52 =52 Kortfristiga placeringar har en 16ptid om mellan 1 dag och upp till 3 manader.
Planenligt restvirde vid
arets slut 56 55 2855 2254
OBESKATTADE RESERVER
Taxeringsvarden 39 35 1978 1201
2007 2006
" . Periodiseringsfond 2007 ars taxering 131 131
ANDELAR I BOSTADSRATTSFORENINGAR O.D. Periodiseringsfond 2008 irs taxering 214 B
Summa 345 131
2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 54 26
Nyanskaffningar 80 56
Forsiljningar —61 -28
Vid arets slut 73 54
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AVSATTNINGAR FOR RANTEBARANDE
PENSIONER OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

MODERBOLAGETS NOTER

FAKTURERAD MEN EJ UPPARBETAD INTAKT

2007 2006 2007 2006
Vid arets borjan 485 468 Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 12089 11074
Férméner intjanade under perioden 12 11 Upparbetade intikter i pdgaende arbeten -11237 -10220
15 20 Summa 852 854
Utbetalning av pensioner -13 -1
11 -3
510 485 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
. : R . FORUTBETALDA INTAKTER
| moderbolaget skuldférs endast ITP planen som pensionsavsittning. Fér den finns inga
tillgdngar som skyddar atagandet. 2007 2006
Personalrelaterade poster 268 234
Forutbetalda hyresintikter 6 5
GARANTIAVSATTNINGAR Ovriga upplupna kostnader 193 203
Summa 467 442
2007 2006
Vid arets bérjan 160 128 STALLDA SAKERHETER OCH
Upplosningar -3 -3 ANSVARSFORBINDELSER
Avsittningar 70 63
Vid arets slut 198 160 2007 2006
Stillda sdkerheter for egna avsittningar
och skulder
RANTEBARANDE SKULDER Féretagsinteckningar " 100 100
Fastighetsinteckningar 20 -
Summa 120 100
Langfristiga rantebirande skulder 2007 2006 A forbindel
Konvertibellan 1-5 ar 144 - B P, . 3
164 20 orgen till férman fér koncernforetag 1205 1109
Stdllda garantier i anslutning till uppdrag 229 245
Betalnings- och hyresgarantier 7 8
Kortfristiga rantebiarande skulder 2007 2006 Ovriga ansvarsférbindelser 11 10
E— — Summa 7921 6299
Ovriga kortfristiga skulder - 20
Skulder till koncernfgretag 2166 2067 12 Se koncernens not 28 fér textkommentarer.
Summa 2166 2087 Borgen till forman for koncernforetag avser frimst taganden for utlandsbolagen
och dotterbolagen Seniorgarden AB, AB Boritt och M Entreprenad AB.
Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter
Kreditavtal 2007 2006
Checkrikningskredit 400 400
Beviljade kreditavtal férfallodatum inom 1 ar 350 400
Beviljade kreditavtal férfallodatum bortom 1 ar 2050 2000
Outnyttjad del —2800 —2800

Utnyttjat kreditavtal -

Kreditavtalen I6per med fast réinta.
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FEMARSOVERSIKT - KONCERNEN

Belopp i mkr dar ej annat anges.

RESULTATRAKNING " 2007 2006 2005 2004 2003
Intdkter 12731 12065 9887 8532 7787
Produktions- och driftkostnader -9939 -9737 -8327 -7347 -7152
Bruttoresultat 2792 2328 1560 1185 635
Forsiljnings- och administrationskostnader —673 -616 -576 —542 -505
Resultat av fastighetsforsiljning 182 169 247 164 411
Nedskrivning av fastigheter - - - -15 —63
Rorelseresultat 2301 1881 1231 792 478
Finansiella intikter och kostnader -4 -29 -80 —145 =21
Resultat fore skatt 2297 1852 1151 647 267
Skatter —632 —284 -175 -173 -80
Arets resultat 1665 1568 976 474 187

FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING "

Produktion

Upparbetade intikter 12555 11894 9615 8197 7429
Produktionskostnader -9805 -9609 -8137 -7134 —-6916
Produktionsresultat 2750 2285 1478 1063 513

Exploateringsfastigheter

Hyresintakter 94 95 80 93 144
Driftkostnader -58 -67 —-60 —-68 -120
Fastighetsskatt -18 -14 -1 -15 -11
Resultat exploateringsfastigheter 18 14 9 10 13
Projektfastigheter

Hyresintikter 82 76 192 242 214
Driftkostnader -56 —46 -112 -122 -9
Fastighetskatt -2 -1 -7 -8 -14
Resultat projektfastigheter 24 29 73 112 109
Bruttoresultat 2792 2328 1560 1185 635
Forsiljnings- och administrationskostnader -624 =571 =513 -475 -443
Fastighetsforsiljning

Forsiljningsvarden 653 1000 1752 1018 2219
Bokférda virden —471 —831 —1505 —854 —1808
Resultat av fastighetsforsiljning 182 169 247 164 411
Nedskrivning av fastigheter - - - -15 —63
Koncerngemensamma kostnader —-49 —45 —63 -67 —-62
Rorelseresultat 2301 1881 1231 792 478
BALANSRAKNING " 2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31 2004-12-31 2003-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar 121 118 134 157 168
Projektfastigheter 790 823 1183 2246 2833
Exploateringsfastigheter 5282 4348 2925 2971 3631
Andelar i bostadsrittsforeningar och dylikt 104 73 38 243 527
Kortfristiga fordringar 2 1558 1535 1241 1350 1654
Likvida medel 2061 1509 2634 1285 332
Summa omsittningstillgangar 9795 8288 8021 8095 8977
SUMMATILLGANGAR 9916 8406 8155 8252 9145

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3893 3590 3311 3465 3285
Langfristiga rantebirande skulder 216 73 626 1169 2302
Ovriga langfristiga skulder 978 597 - - -
Langfristiga avsittningar 1358 938 850 1028 965
Summa langfristiga skulder 2552 1608 1476 2197 3267
Kortfristiga rantebarande skulder 45 114 22 308 233
Ovriga kortfristiga skulder 3321 3024 3283 2221 2280
Kortfristiga avsittningar 105 70 63 61 80
Summa kortfristiga skulder 3471 3208 3368 2590 2593
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9916 8406 8155 8252 9145

" Rikenskapsar 2003 ir ej omriknat enligt IFRS. Detta innebir att de nya
principerna fér goodwill och berikningsgrunder for successiv vinst-
avrikning inte paverkat &r 2003.
2 Varav fordringar fastighetsforsiljningar 64 2 37 68 54
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FEMARSOVERSIKT - KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS " 2007 2006 2005 2004 2003
Fran den I6pande verksamheten 1826 667 3368 2161 1504
Fran investeringsverksamheten -7 -7 6 -1 =25
Fran finansieringsverksamheten -1279 -1782 —2025 -1197 -1743
Summa arets kassafléde 540 -1122 1349 953 -264
Likvida medel vid arets slut 2061 1509 2634 1285 332
RANTEBARANDE NETTOFORDRAN (+)/-SKULD (-)

Vid arets bérjan 852 1536 -613 -2611 -3665
Forandring rantebirande nettofordran/-skuld 461 —684 2149 1998 1054
Vid arets slut 1313 852 1536 -613 -2611
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Bokfért virde vid arets bérjan 4348 2925 2971 3631 3871
Nyanskaffningar 2130 2718 1337 275 664
Overfort till produktion -1159 -1168 -1232 —-892 —698
Ovrigt -37 -127 —151 —43 —206
Bokfért virde vid arets slut 5282 4348 2925 2971 3631
BOSTADSPRODUKTION

Antal disponibla byggratter 31000 29800 23200 21900 23400
— varav redovisade i balansrikningen 19200 19300 15000 12800 N/A?
Antal produktionsstartade bostider 4065 4132 4476 3943 2714
Antal salda bostider 3880 3790 4240 4315 3189
PROJEKTFASTIGHETER

Marknadsvarden 1052 1063 1448 2576 3205
Bokforda viarden 790 823 1183 2246 2833
Overvirden fore uppskjuten skatt 262 240 265 330 372
PERSONAL

Medeltal anstillda 2385 2286 2249 2286 2566
—varav i utlandet 318 343 272 267 293
Loner och ersittningar 982 888 853 807 890
NYCKELTAL "

Riantebdrande laneskuld (mkr) 760 669 1120 1930 2986
Rérelsemarginal (%) ¥ 18,1 15,6 12,5 9,3 2,4
Rintabilitet fére skatt pa totalt kapital (%) 25,7 23,3 15,6 9,5 52
Rintabilitet fére skatt pa sysselsatt kapital (%) 52,9 44,4 26,0 14,3 73
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital (%) 44,5 45,4 28,8 14,4 55
Soliditet (%) 39 43 4 42 36
Skuldsittningsgrad (ggr) - - - 0,2 038
Rintetickningsgrad (ggr) 399 25,4 10,1 47 2,1
Kapitalomsittningshastighet (ggr) 1,39 1,46 1,21 0,98 0,79

" Rikenskapsar 2003 ir ej omriknat enligt IFRS. Detta innebir att de nya principerna fér goodwill och berikningsgrunder fér successiv vinstavrikning inte paverkat ar 2003.

? Data e tillgingligt.
3 Rikenskapsar 2003 motsvaras rérelsemarginal av projektutvecklingsmarginal.
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KVARTALSOVERSIKT KONCERNEN

Belopp i mkr dar ej annat anges.

2007 2006
RESULTATRAKNING Helar Kv. 4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Intakter 12731 3879 2643 3182 3027 12065 3713 2543 2911 2898
Produktions- och driftkostnader -9939 —2955 —-2057 —2476 —-2451 -9737 —-2920 -2052 —-2320 —2445
Bruttoresultat 2792 924 586 706 576 2328 793 491 591 453
Forsiljnings- och administrations-
kostnader —673 -171 -142 —204 -156 —-616 —167 -125 —183 -141
Resultat av fastighetsforsiljning 182 39 37 30 76 169 17 31 56 65
Rorelseresultat 2301 792 481 532 496 1881 643 397 464 377
Finansiella intikter och kostnader -4 14 -13 -1 -4 -29 -6 -1 -1 =21
Resultat fére skatt 2297 806 468 531 492 1852 637 396 463 356
Skatter —-632 -215 -132 -151 -134 —-284 -47 -93 -75 —69
Periodens resultat 1665 591 336 380 358 1568 590 303 388 287
BALANSRAKNING 2007-12-31 2007-09-30 2007-06-30 2007-03-31 2006-12-31 2006-09-30 2006-06-30 2006-03-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar 121 119 120 140 118 124 141 142
Projektfastigheter 790 625 618 615 823 772 797 859
Exploateringsfastigheter 5282 4368 4365 4230 4348 3906 3513 2744
Andelar i bostadsrittsforeningar och dylikt 104 65 66 73 73 44 27 25
Kortfristiga fordringar 1558 1955 2222 2175 1535 1796 1625 1533
Likvida medel 2061 1254 1706 1745 1509 1433 1543 2208
Summa omsittningstillgangar 9795 8267 8977 8838 8288 7951 7505 7369
SUMMA TILLGANGAR 9916 8386 9097 8978 8406 8075 7646 7511
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3893 3290 3953 3988 3590 3025 2735 3609
Langfristiga rantebirande skulder 216 177 176 63 73 55 98 159
Ovriga langfristiga skulder 978 251 255 598 597 573 624 -
Langfristiga avsittningar 1358 1064 1039 976 938 935 858 882
Summa langfristiga skulder 2552 1492 1470 1637 1608 1563 1580 1041
Kortfristiga rantebarande skulder 45 36 122 117 114 182 145 12
Ovriga kortfristiga skulder 3321 3478 3466 3157 3024 3224 3107 2773
Kortfristiga avsattningar 105 90 86 79 70 81 79 76
Summa kortfristiga skulder 3471 3604 3674 3353 3208 3487 3331 2861
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9916 8386 9097 8978 8406 8075 7646 7511

2007 2006
KASSAFLODESANALYS Helar Kv. 4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Fran den I6pande verksamheten 1826 745 560 249 272 667 81 -118 640 64
Fran investeringsverksamheten -7 1 0 15 -23 -7 1 9 -4 -13
Fran finansieringsverksamheten -1279 49 -1012 —303 -13 -1782 -3 -1 -1301 —477
Summa periodens kassaflode 540 795 —-452 -39 236 -1122 79 -110 -665 -426
Likvida medel vid periodens slut 2061 2061 1254 1706 1745 1509 1509 1433 1543 2208
RANTEBARANDE NETTOFORDRAN (+)/-SKULD (-)
Rintebirande nettofordran vid
periodens bérjan 852 566 937 1100 852 1536 721 837 1587 1536
Forandring rantebirande nettofordran 461 747 =371 -163 248 —684 131 -116 -750 51
Rintebirande nettofordran vid
periodens slut 1313 1313 566 937 1100 852 852 721 837 1587
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Ingéende balans vid periodens
borjan 4348 4368 4365 4230 4348 2925 3906 3513 2744 2925
Nyanskaffningar 2130 1366 237 361 166 2718 871 776 919 152
Overfort till produktion -1159 —432 -249 -222 -256 -1168 —-376 -331 -127 -334
Ovrigt -37 -20 15 -4 —28 -127 -53 -52 -23 1
Utgéaende balans vid periodens slut 5282 5282 4368 4365 4230 4348 4348 3906 3513 2744
NYCKELTAL
Rérelsemarginal (%) 18,1 20,4 18,2 16,7 16,4 15,6 17,3 15,6 15,9 13,0
Skuldsittningsgrad (ggr) - - - - - - - - - -
Soliditet (%) 39 39 39 43 44 43 43 37 36 48
Resultat per aktie (kr) 18,30 6,60 3,70 4,10 3,90 16,40 6,40 3,30 3,90 2,90
Antal disponibla byggritter 31000 31000 30300 30300 30100 29800 29800 29100 26700 23200
Antal produktionsstartade bostider 4065 1047 848 1332 838 4132 1247 1025 1088 772
Antal sélda bostider 3880 1043 817 1121 899 3790 884 846 1114 946
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KVARTALSOVERSIKT AFFARSSEGMENT

2007 2006
JM BOSTAD STOCKHOLM Helar Kv. 4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Intikter 5217 1621 1077 1256 1263 4707 1405 1009 1073 1220
Rérelseresultat 1236 448 264 287 237 894 315 200 204 175
Rorelsemarginal (%) 23,7 27,6 24,5 22,9 18,8 19,0 22,4 19,8 19,0 14,3
Genomshnittligt operativt kapital 1286 1286 1204 1049 937 916 916 915 1007 1267
Avkastning operativt kapital (%) 2 96,1 96,1 91,6 99,1 102,0 97,6 97,6 83,4 66,0 47,4
Operativt kassafléde 1289 373 382 46 488 544 -144 -237 536 389
Bokfort virde exploateringsfastigheter 2405 2405 1656 1725 1600 1795 1795 1488 1155 1110
Antal disponibla byggritter 12300 12300 12100 12400 12200 12300 12300 12000 9500 8800
Antal produktionsstartade bostider 1820 461 414 532 413 1770 524 510 301 435
Antal sélda bostider 1907 640 364 521 382 1631 360 401 485 385
"Varav fastighetsférsljningar 15 10 - 3 2 12 6 1 5 -
2007 2006
JM BOSTAD RIKS Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 4011 1119 872 1055 965 3788 1158 810 908 912
Rérelseresultat 685 220 154 168 143 563 201 119 144 99
Rérelsemarginal (%) 171 19,7 17,7 15,9 14,8 14,9 17,4 14,7 15,9 10,9
Genomsnittligt operativt kapital 871 871 831 759 696 606 606 560 507 521
Avkastning operativt kapital (%) 2 78,6 78,6 80,2 83,1 87,2 92,9 92,9 88,5 90,4 73,6
Operativt kassafléde 468 210 108 195 —45 304 218 —46 139 -7
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1377 1377 1415 1385 1358 1293 1293 1239 1162 790
Antal disponibla byggritter 10700 10700 10800 10600 10800 10300 10300 10100 10400 8400
Antal produktionsstartade bostider 1515 448 331 481 255 1566 417 440 483 226
Antal sélda bostider 1502 330 371 465 336 1412 393 315 386 318
"Varav fastighetsférsiljningar 2 2 - - - 1 - - 1 -
2007 2006
JMUTLAND Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 2685 878 509 700 598 2673 916 503 711 543
Rérelseresultat 178 74 17 46 4 253 95 4 60 57
Rérelsemarginal (%) 6,6 84 33 6,6 6,9 9,5 10,4 82 84 10,5
Genomshnittligt operativt kapital 1144 1144 1098 1090 1058 1041 1041 1076 1093 1109
Avkastning operativt kapital (%) 2 15,6 15,6 18,1 20,5 22,4 24,3 24,3 20,2 21,3 18,8
Operativt kassafldde -10 —140 106 151 -127 335 117 -8 -1 227
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1389 1389 1224 1181 1198 1120 1120 1050 1053 701
Bokfért virde projektfastigheter 30 30 37 29 29 27 27 28 29 30
Antal disponibla byggritter 8000 8000 7400 7300 7100 7200 7200 7000 6800 6000
Antal produktionsstartade bostider 730 138 103 319 170 796 306 75 304 111
Antal sélda bostider 471 73 82 135 181 747 131 130 243 243
" Varav fastighetsférsiljningar - - - - - 18 - - - 18
2007 2006
JM FASTIGHETSUTVECKLING Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter 91 27 25 18 21 81 7 24 21 29
Rérelseresultat 162 30 35 26 7 122 12 15 51 44
Genomsnittligt operativt kapital 984 984 999 962 938 926 926 1107 1282 1491
Avkastning operativt kapital (%) 2 16,5 16,5 14,4 12,9 15,9 13,2 13,2 23,5 21,8 15,6
Operativt kassafldde 170 197 35 -30 -32 164 52 177 -123 58
Bokfort virde exploateringsfastigheter 111 111 73 74 74 140 140 129 140 140
Bokfért virde projektfastigheter 760 760 585 586 584 793 793 741 765 826
" Varav fastighetsférsiljningar 165 27 37 27 74 128 " 20 50 47
2007 2006
JM PRODUKTION Helar Kv. 4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv.2 Kv. 1
Intikter 1296 366 290 318 322 1440 397 334 355 354
Rérelseresultat 89 33 23 19 14 94 34 30 15 15
Rérelsemarginal (%) 6,9 9,0 7.9 6,0 43 6,5 8,6 9,0 4,2 42
Operativt kassaflode 54 36 -1 -3 22 111 57 12 -38 80
"Varav fastighetsférsiljningar - - - - - 10 - 10 - -
2007 2006
JM OVRIGT Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intikter (eliminering) -569 -132 -130 -165 -142 —-624 -170 -137 -157 -160
Rérelseresultat (koncerngemensamma kostnader) -49 -13 -12 -14 -10 —45 -14 -8 -10 -13

2 Beriknas pa tolv ménaders rullande resultat och genomsnittligt kapital.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att den i moder-
bolaget redovisade arsvinsten 1360626 398 kronor med tilligg
av balanserade vinstmedel 345031190 kronor, sammantaget
1705657588 kronor, disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas 5,50 kronor
per aktie

overfors i ny rakning

488836 194 kronor
1216821394 kronor
1705657588 kronor

| bolaget finns 88914 308 registrerade aktier 2007-12-31, varav
for narvarande 35000 ar icke utdelningsberittigade aterkopta
egna aktier.

Undertecknade forsdkrar att koncern- och drsredovisningen har upp-
réttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS,
sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en
réttvisande bild av koncernens och foretagets stdllning och resultat,
samt att koncernforvaltningsberdttelsen och forvaltningsberdttelsen
ger en rdttvisande 6versikt Gver utvecklingen av koncernens och fore-
tagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vdsentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som de foretag som ingdr i koncernen
stdr infor.

Stockholm den 25 februari 2008

Lars Lundquist
Styrelsens ordférande

Elisabet Annell Eva-Britt Gustafsson

Ledamot Ledamot
Asa Séderstrém Jerring Torbjorn Torell
Ledamot Ledamot

Bengt Larsson
Ledamot

Berthold Lindqyvist
Ledamot

Jonatan Sundelin
Ledamot utsedd
av de anstillda

Johan Wegin
Ledamot utsedd
av de anstillda

Johan Skoglund
Ledamot

Verkstillande direktor

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 18 KAP 4 § ABL AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING FOR 2007

Vid utgéngen av 2007 var den finansiella stillningen mycket stark. Koncernens rinte-
birande nettofordran uppgick till 1,3 mdkr.

Den féreslagna utdelningen till aktiedgarna minskar koncernens synliga soliditet fran
39 till 36 procent och moderbolagets synliga soliditet fran 23 till 18 procent. Koncernens
justerade soliditet ar vésentligt hogre vid beaktande av 6vervirdet i koncernens innehav
av projekt- och exploateringsfastigheter.

Koncernens verksamhet bedrivs med stabil och god I6nsamhet med stark efterfragan
pa huvuddelen av JMs bostadsmarknader.

Styrelsens uppfattning @r att JM efter den féreslagna utdelningen har fortsatt god
finansiell kapacitet att méta de krav som verksamhetens art, omfattning, investerings-
behov och risker stiller pa koncernens och moderbolagets eget kapital. Férslaget ar
saledes forsvarligt med hinsyn till koncernens och moderbolagets konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i &vrigt bland annat innebirande att forslaget ej hindrar bolaget
och 6vriga i koncernen ingdende bolag fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och
lang sikt.

Stockholm den 13 februari 2008
JMAB (publ)

Styrelsen
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STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT 20 KAP 8 § ABL AVSEENDE
FORESLAGET INLOSENPROGRAM UNDER 2008

Vid utgéngen av 2007 var den finansiella stillningen mycket stark. Koncernens rinte-
birande nettofordran uppgick till 1,3 mdkr.

Mot bakgrund av den fortsatt starka utvecklingen i verksamheten under 2007 har |M
en mycket stark finansiell stillning vilket ger utrymme for en stérre kapitaloverforing till
aktiedgarna utdver ordinarie utdelning. Fér 2007 foreslar styrelsen att, utéver ordinarie
utdelning, genomféra ett inlésenprogram om cirka 1,0 mdkr.

Det féreslagna inlésenprogrammet och ordinarie utdelning minskar koncernens
synliga soliditet fran 39 till 29 procent och moderbolagets synliga soliditet fran 23 till
5 procent. Koncernens innehav av projekt- och exploateringsfastigheter har ett Gver-
virde vid utgangen av 2007 om 3,1 mdkr. Vid beaktande av 6vervirdet pa projekt- och
exploateringsfastigheter Gverstiger den justerade soliditeten 43 procent efter foresla-
gen utdelning och inlésen.

JM arbetar med en djupgiende kapitaliseringsmodell dir eget kapital férdelas mot
balansrikningens olika tillgangsslag och med beaktande av bedémd rérelserisk. Modellen
utgor grund fér JMs planering av kapitalstrukturen.

Koncernens verksamhet bedrivs med stabil och god I6nsamhet med stark efterfragan
pa huvuddelen av JMs bostadsmarknader.

Styrelsens uppfattning ar att M efter det foreslagna inlésenprogrammet har fortsatt
god finansiell kapacitet att mota de krav som verksamhetens art, omfattning, investe-
ringsbehov och risker stiller pa koncernens och moderbolagets eget kapital. Forslaget
dr saledes forsvarligt med hinsyn till koncernens och moderbolagets konsoliderings-
behoyv, likviditet och stillning i Gvrigt bland annat innebarande att forslaget ej hindrar
bolaget och &vriga i koncernen ingaende bolag fran att fullgéra sina forpliktelser pa
kort och lang sikt.

Stockholm den 13 februari 2008
JMAB ( publ)

Styrelsen



TILL ARSSTAMMAN | JM AB, ORG.NR 556045-2103

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktorens for-
valtning i JM AB for rikenskapsaret 2007. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 41-76. Det ir styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upp-
rattandet av arsredovisningen samt for att internationella redo-
visningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovis-

ningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen.

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen, koncernredo-
visningen och forvaltningen pa grundval av var revision.
Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfért revisionen for
att med hog men inte absolut sikerhet forsakra oss om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasent-
liga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rakenskapshand-
lingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstillande direkt6rens tillimpning
av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstillande direktoren gjort nar de upprittat
arsredovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera
den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget

REVISIONSBERATTELSE

for att kunna bedoma om néagon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktoren ar ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direkto-
ren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision
ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredo-
visningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens resultat
och stillning. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststiller resultatrakningen och
balansrikningen fér moderbolaget och for koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den 25 februari 2008
Ernst & Young AB

Lars Traff
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

2007
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DEFINITIONER

DEFINITIONER NYCKELTAL
Belopp i mkr dir ej annat anges.

Direktavkastning
Utdelning enligt forslag i férhallande till bérskurs per den 31 december 2007.

Utdelning enligt forslag 5,50
Borskurs 132,50
42%

Totalavkastning
Summa aktiekursens férandring under aret, utbetald utdelning och inlésenritt i forhal-
lande till aktiekurs i bérjan pé aret.

Aktiekursen férandring -335
Utbetald utdelning 45
Inlésenritt 23
Summa —26,7
Aktiekurs i borjan pa aret 166
-16%
Kapitalomsittningshastighet
Intakter i forhéllande till genomsnittlig balansomslutning.
Intakter 12731
Genomsnittlig balansomslutning 9161
1,39 ggr

Resultat per aktie (fére utspadning)
Arets resultat hanforligt till moderbolaget aktiedgare i férhallande till genomsnittligt
antal aktier.

Periodens resultat 1665
Genomsnittligt antal aktier 91076274
18,30 kr
Rintabilitet pa eget kapital
Arets resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Arets resultat 1665
Genomsnittligt eget kapital 3742
44,5%

Rintabilitet pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt med aterldggning av finansiella kostnader i férhallande till genom-
snittligt sysselsatt kapital.

Resultat fére skatt plus

finansiella kostnader 2356
Genomsnittligt sysselsatt kapital 4456
52,9%

Rintabilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med aterldggning av finansiella kostnader i férhallande till genom-
snittlig balansomslutning.

Resultat fére skatt plus

finansiella kostnader 2356
Genomsnittlig balansomslutning 9161
257%

Rintetdckningsgrad
Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella kostnader i férhallande till finansiella
kostnader.

Resultat fore skatt plus

finansiella kostnader 2356
Finansiella kostnader 59
39,9 ggr

Rorelsemarginal
Rérelseresultat inklusive fastighetsforsiljningar och nedskrivning av fastigheter i forhal-
lande till intakter.

Rérelseresultat 2301
Intakter 12731
18,1%
Soliditet
Eget kapital i férhéllande till balansomslutningen.
Eget kapital 3893
Balansomslutning 9916
39%
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ORDLISTA

Exploateringsfastigheter

Avser framst utvecklingsbar mark for framtida projekt.

* Mark med tillhérande byggritter for bostader

* Mark med tillhérande byggritter for kommersiellt andamél

* Bebyggda fastigheter for bostadsprojekt eller vidareutveckling till projektfastigheter

En sammanstdllning over ett urval av JMs storre exploateringsfastigheter dterfinns pd sidorna
93-95.

Intdkter
Hyresintikter och upparbetade intikter enligt principen for successiv vinstavrakning.

Operativt kapital
Summa goodwill, projektfastigheter, exploateringsfastigheter, andelar i bostadsrattsfor-
eningar, fordran fastighetsforsiljningar, fordran salda brf-andelar och kundfordringar,
upparbetad ej fakturerad intikt minus leverantdrsskulder, fastighetskép och fakturerad
ej upparbetad intake.

Genomsnittligt operativt kapital beraknas som utgaende operativt kapital vid fem
mittidpunkter (fem senaste kvartalsskiften).

Operativt kassaflode
Foérandring av operativt kapital plus periodens resultat justerat for ej kassaflédes-
paverkande poster.

Projektfastigheter

Klassificeras som omsittningstillgangar och avser stora bostadsbestind for vidare-
utveckling samt kommersiella fastigheter.

* Bostdder (hyresritter)

* Fastigheter under utveckling

* Fardigutvecklade kontorsfastigheter

En sammanstdlining over JMs projektfastigheter dterfinns pa sidorna 91-93.
Riéntebarande nettofordran/skuld
Riantebirande fordringar och likvida medel med avdrag for rintebarande skulder och

avsdttningar.

Skuldsittningsgrad
Réntebarande nettoskuld i forhallande till eget kapital.

Sysselsatt kapital
Eget kapital 6kat med laneskuld.

Upparbetade intikter (enligt successiv vinstavrikning)
Intakter redovisade period for period i takt med upparbetningen i projekt.

En mer detaljerad beskrivning dterfinns i avsnittet Redovisnings- och vdrderingsprinciper sid-
orna 51-53.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrnings-
rapport for
verksamhetsaret

2007

BAKGRUND
Den svenska Koden for bolagsstyrning (Koden) skall tillampas av
de storsta svenska borsbolagen, till vilka JMAB (JM) hor. Av Koden
framgar bland annat, att det till JMs arsredovisning skall fogas en
sarskild rapport om bolagsstyrningsfragor. | denna bolagsstyr-
ningsrapport skall JM dels ange att Koden tillimpas samt dels
oversiktligt beskriva hur Koden tillimpats under det senaste
rakenskapséret. Koden medger att regler inte tillimpas, forutsatt
att orsaken tydligt redovisas enligt principen "folj eller forklara”.
JMs ambition ar att fortsatta det systematiska arbetet med
att ytterligare forstirka den interna styrningen och kontrollen.
Samtidigt ar ocksa stravan att 6ka aktiedgarnas och 6vriga intres-
senters kunskaper om hur styrelse och ledning verkar for att
sakerstilla aktiedgarnas krav pa avkastning pa det investerade
kapitalet. Hog etik, JMs kidrnvarden, affirsmassighet, transparens
och JMs bidrag till samhdllsutvecklingen ar sarskilt prioriterade.
Sedan flera ar tillbaka har JM arbetat med bolagsstyrnings-
fragor, vilket resulterat i forbattrad kontroll och styrning vad
galler investerings-, forsiljnings- och produktionsbeslut samt
under projektgenomférandefasen. Den interna kontrollen och
styrningen ut6vas ocksa genom ett systematiskt styrelsearbete
via utskott. For att utveckla styrelsen genomfors arligen en
utvardering av styrelsens arbete.

TILLAMPNING AV KODEN I JM
JM foljer Koden utan undantag.

ARSSTAMMA

Bolaget kallar till &rsstimma (den bolagsstimma vid vilken kon-
cernredovisningen och koncernrevisionsberittelsen liaggs fram)
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stimman. | sam-
band med tredje kvartalsrapporten, vanligtvis i slutet av oktober,
informerar bolaget om tid och plats for drsstimman.

Mojligheten for aktiedgarna att folja eller delta i stimman fran
annan ort har inte bedomts som ekonomiskt forsvarbart, efter-
som utlandska aktiedgare hittills har representerats av svenska
ombud. Detsamma giller mojligheten till simultantolkning av
stimmoforhandlingarna och 6versittning av presenterat mate-
rial till annat sprak.

Bolagsstimman ir det beslutande organ dir samtliga aktie-
dgare har ritt att delta. Pa drsstimman behandlas bolagets
utveckling och beslut tas i ett antal centrala drenden, sasom
utdelning, ansvarsfrihet for styrelsen, val av revisorer (vart fjarde
ar), ersattning till styrelse och revisorer samt val av ny styrelse
fram till nasta arsstamma.
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Arsstimman 2007 hélls den 26 april. Totalt 221 aktieigare som
foretradde cirka 37 procent av det totala antalet aktier var nar-
varande.

Protokoll fran arsstimman 2007 aterfinns pa bolagets hem-
sida.

Arsstimman 2008 kommer att hillas den 24 april.

VALBEREDNING
Nominering av styrelseledaméter infor val pa arsstimman sker
genom en valberedning. Denna bestér av foretridare for de, vid var
tid, fyra storsta aktiedgarna i bolaget som vill medverka. Styrelsens
ordférande ar sammankallande och utgor den femte ledamoten.

Valberedningens uppgift ar framst att framlagga forslag pa sty-
relseledaméter och arvoden till dessa samt att nér s ar aktuellt,
foresla val av revisorer.

Valberedningen infér arsstimman 2008 sammankallades i
oktober 2007 av styrelsens ordférande och bestar av féljande
personer:

KG Lindvall representerande Swedbank Robur Fonder AB
Anders Algotsson representerande AFA Forséakringar

Lars-Ake Bokenberger representerande AMF Pension

Anders Oscarsson representerande SEB och Lars Lundquist,
styrelseordférande i JM.

Valberedningen representerade vid tillsdttandet cirka 28 pro-
cent av det totala antalet aktier i JM. Ordférande ar KG Lindvall.
Valberedningen har sammantritt tva ganger samt dartill korre-
sponderat per e-post. Valberedningens ledaméter har inte erhal-
lit nagon ersattning av JM.

Efter forslag av valberedningen valde den ordinarie bolags-
stimman 2004 Ernst & Young AB till revisionsbolag med ansva-
riga revisorer Ingemar Rindstig och Lars Triff. Valet skedde for
perioden fram till slutet av Arsstimman 2008.Vid sidan av JM har
Ingemar Rindstig revisionsuppdrag i bland annat Castellum,Vasa-
kronan,Veidekke, Svenska Bostidder,Wallenstam och Sagax. Vid
sidan av JM har Lars Traff revisionsuppdrag i bland annat Scania,
Posten, Lantminnen, AF, Avanza, Oresund och Vattenfall. Inge-
mar Rindstig och Lars Traff har inga uppdrag i andra bolag som
paverkar deras oberoende som revisorer i JM. Information om
revisionsbolagets tjanster till JM utover revisionen lamnas i not
5 pa sidan 57.

Vid arsstaimman 2008 skall sédledes revisionsbolag viljas.
Valberedningen har féreslagit omval av Ernst & Young AB.

JMs STYRELSE
SAMMANSATTNING
JMs styrelse skall enligt bolagsordningen besta av lagst tre och
hogst nio ledamoter valda av stamman. Styrelsens ledamoter viljs
for ett ar i sander. Dartill har arbetstagarorganisationerna laglig
ratt att utse tva ordinarie ledaméter jamte tva suppleanter.
Vid Arsstimman 2007 valdes 4tta ledaméter. Arbetstagarorga-
nisationerna har utsett tva ledamoter jamte tva suppleanter.
Styrelsens sammansittning framgar nedan liksom deltagande
i utskott (R = Revisionsutskott, E = Ersittningsutskott, | = Inves-
teringsutskott) och narvaro under kalenderaret 2007. Beslutade
arvoden redovisas pa sidan 84. Styrelsen har haft tretton sam-
mantraden, varav fem sammantriaden per telefon och ett per
capsulam.



Revisionsutskottet har haft fyra sammantriaden.
Ersdttningsutskottet har haft sex sammantraden.
Investeringsutskottet har haft fem sammantraden.

Nar Nar
Namn Funktion Invald Utskott varoS varoU
Lars Lundquist Ordférande 2005 (ordf) E 13 11

(ordf) |

Elisabet Annell ledamot 2002 R 10 3
Eva-Britt Gustafsson ledamot 2005 R 12 4
Bengt Larsson ledamot 2004 E 13 6
Berthold Lindqvist ledamot 2001 (ordf) R 12 4
Johan Skoglund ledamot 2003 - 13 -
Asa Séderstrém Jerring ledamot 2007 - 6 32
Torbjérn Torell ledamot 2004 | 13 5
Jonatan Sundelin arb.led. 2004 - 13 -
Johan Wegin arb.led. 2002 | 11 12
Magnus Rehbinder arb.led,, suppl. 2003 - 8" -
Peter Skogert arb.led., suppl. 2005 - 129 -
Stefan Brodén arb.led., suppl. 2007 - 4" -

" Arbetstagarsuppleanterna deltar inte i beslut per capsulam.

2 Efter arsstimman 2007 ersattes Johan Wegin i utskottet av Asa Séderstrém Jerring
Ovriga uppgifter om styrelsens ledaméter enligt artikel 2.2.3
i Koden anges pa sidan 86.

OBEROENDE

Samtliga styrelseledamoter med undantag for Johan Skoglund
sasom VD dr att betrakta som oberoende i férhallande till bola-
get och samtliga dar oberoende i férhallande till agarna.
Arbetstagarledaméterna dr inte oberoende av bolaget.

ARBETSUPPGIFTER/ANSVARSOMRADEN

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete inriktas mot strategiska fragor som verksam-
hetsinriktning, vdsentliga policyer, marknad, ekonomi och finans,
risker, personal och ledarskap, kontroll och effektivitet samt
beslut om produktionsstart av projekt, forvarv och forsiljning
av exploateringsfastigheter och projektfastigheter.

De viktigaste styrande dokumenten ir:

* Bolagsordningen

¢ Arbetsordning for styrelsen, Instruktion fér arbetsfordelningen
mellan styrelsen ochVD samt Instruktion for ekonomisk rap-
portering

* JMs auktorisationsbestimmelser

* JMs policyer (Kvalitets- och Miljopolicy, Personalpolicy, Infor-
mationspolicy, Finanspolicy och Inképspolicy)

* JMs etiska riktlinjer.

Nyvalda styrelseledaméter introduceras i foretagets verksam-
hetsinriktning, marknad, policyer och system for intern kontroll
och riskhantering.

Arbetsinsatsen for styrelsens ordférande bedoms uppga till 50
arbetsdagar och for externa ledaméter till cirka 20 arbetsdagar
per ar.| detta ingar ocksa arbetet i utskotten.

Ordférandens arbetsuppgifter
Ordférande i JMs styrelse har det dvergripande ansvaret for
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att bolaget foljer den faststillda strategiska inriktningen. Harvid
har ordféranden fortléopande kontakt med bolagets VD och ar
dennes diskussionspartner. Ordférandes arbete i dvrigt foljer
Kodens krav.

Styrelsens sekreterare
Bolagets chefsjurist ar styrelsens sekreterare. Chefsjuristen ar
inte ledamot av styrelsen.

Styrelsens utviardering av eget arbete

Styrelsens arbete utvirderas under hosten varje ar. Under hés-
ten 2007 gjordes utvdrderingen av Nordic Investor Services. Av
denna framgar bland annat att styrelsearbetet haller god niva och
att styrelseledamoterna har god kompetens. Resultatet av enkat
och diskussion tillstills valberedningen.

Styrelsens utvirdering avVD
Styrelsen utvarderar arligenVD:s arbete.

Viktiga drenden under 2007

Bland de visentliga forvirven av exploateringsfastigheter som
styrelsen beslutat om under 2007 kan i Storstockholm nimnas
forvarvet av Dalénumomradet pa Lidingd, samt markomraden
invid Taby centrum, Taby. Inom Storgoteborg kan namnas ytter-
ligare forvarv inomVaistra Eriksberg, Hisingen. Styrelsen har dven
hallit ett separat strategisammantrade och dirvid bland annat
faststillt den strategiska planen for bolaget. Vid detta samman-
trade har dven JMs policyer behandlats samt en konkurrentanalys
genomgatts. Bland visentliga drenden i styrelsen under 2007
ingar ocksd det inlésenprogram och ldngsiktiga incitaments-
program, som slutligt beslutades vid arsstaimman.

Utskottens arbete

Utskotten sammantrader normalt i anslutning till styrelsens sam-
mantriden eller nér s erfordras. Protokoll fors och dessa delges
styrelsen och revisorerna. Ingen delegerad beslutsritt férekom-
mer férutom vad giller

* Ersdttningsutskottet, som faststéller [6n och 6vriga villkor for
koncernledningen exklusive VD och

* Revisionsutskottet, som i samrad med de externa revisorerna
faststdller planen for de externa revisorernas arbete samt fast-
stéller hur JMs centrala funktion for Verksamhetsrevisionen
(Internrevision) skall arbeta. Revisionsutskottet faststiller aven
arvoden och ersittningar till de externa revisorerna for spe-
ciella uppdrag och initierar férdjupade insatser inom utvalda
omraden.

Med undantag forVD ar samtliga bolagsstimmovalda ledaméoter
aven ledamoter i ett eller flera utskott. VD deltar vid utskot-
tens sammantraden efter kallelse fran ordféranden i respektive
utskott.

Styrelsens ordférande ar ordférande i Ersittningsutskottet
och Investeringsutskottet. Ordférande i Revisionsutskottet ar
ledamoten Berthold Lindqvist.

Ekonomi- och finansdirektoren ar foredragande vid Revisions-
utskottets sammantraden.
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Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inrittades 2003 och har for narvarande tre
ledamoter: Berthold Lindqvist (ordférande), Elisabet Annell och
Eva-Britt Gustafsson. Utskottet har under kalenderéret haft fyra
sammantraden.

Revisionsutskottets arbete har under dret framst inriktats pa:

 Utvdrdering i samrad med valberedningen av externa revisorer
for rekommendation till styrelse och arsstaimma.

* Godkinnande av arvoden och ersittningar till revisorerna for
speciella uppdrag.

* Genomgang av revisionsplan pa kort och lang sikt.

Kvalitetsbedomning av interna kontrollsystem och kontroll-

rutiner.

 Avrapportering och genomgang av omraden eller projekt av

speciellt intresse.

Granskning och genomgang av bokslut och delarsrapport.

* Rapportera och foreldgga for styrelsen de iakttagelser som

noterats vid genomgéngar med revisorer och ledning.

Initiera fordjupade insatser inom utvalda omraden.

Beredning av bolagsstyrningsrapporten och styrelsens rapport

om intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Ersdttningsutskottet
Ersdttningsutskottet inrittades 2003 och har fér narvarande

tva ledaméter: Lars Lundquist (ordférande) och Bengt Larsson.

Utskottet har haft sex sammantraden under aret.
Ersittningsutskottets uppgifter under aret har varit att:

* Bereda forslag avseende 16n, pensionsférmaner och ovriga
villkor till bolagets VD.

* Bereda forslag avseende generella principer for erséttning till
all 6vrig personal, sirskilt avseende rorliga erséttningar.

* Bereda forslag till eventuella incitamentsprogram.

* Godkianna I6n och 6vriga villkor for koncernledningen (exklusive
VD) baserade pa av styrelsen faststillda generella principer.

Investeringsutskottet

Investeringsutskottet inrdttades 2004 och har for nirvarande
tre ledamoter: Lars Lundquist (ordférande), Torbjorn Torell och
Asa Séderstrém Jerring. Utskottet har under aret haft fem sam-
mantraden.

Investeringsutskottets uppgifter under aret har varit att inom
ramen for JMs delegationsordning:

» Utvdrdera strategin for omfattning och inriktning avseende
Exploateringsfastigheter och Projektfastigheter.

* Bereda forslag avseende kop och forsiljning av Exploaterings-
och Projektfastigheter eller aktier och andelar i bolag sasom
agare till sadana fastigheter.

* Bereda forslag avseende investeringar i befintliga Projektfastig-
heter.

* Bereda forslag avseende produktionsstart av bostadsprojekt.

* Bereda forslag avseende externa entreprenader.

DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
VD skall tillse att styrelsen erhaller rapportering om utveck-
lingen av JMs verksamhet, daribland utvecklingen av |Ms resultat,
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stéllning och likviditet samt information om de storre projektens
status samt andra viktiga handelser. Rapporteringen skall vara
av sadan beskaffenhet att styrelsen tillats gora en valgrundad
bedomning. Den ekonomiska rapportering som styrelsen erhal-
ler framgér under avsnittet Uppf6ljning nedan.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL AVSEENDE
DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Styrningsstruktur

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att inritta ett effek-
tivt system for intern kontroll och riskhantering. Ansvaret for
att uppritthalla en effektiv kontrollmiljé och det I6pande arbetet
med intern kontroll och riskhantering ar delegerat till VD. Risk-
hantering ar en integrerad del av beslutsfattandet pa alla nivaer
inom JM och ingar som en naturlig del i JMs affirsprocesser.
For en detaljerad beskrivning av JMs processer for riskhantering
hanvisas till sidan 37.

Styrningsstrukturen framgar nedan:

BOLAGSSTAMMA Valberedning
Revisionsutskott
STYRELSE AE Ersdttningsutskott
Investeringsutskott
Verksamhetsrevision
VD
Koncernstaber: Rad och utskott:
Juridik och exploatering ———— Koncernledning
Verksamhetsutveckling ———— Kvalitets- och Miljorad
Ekonomi och Finans ——— Affarsutskott
Kommunikation ———— Ink&psrad
Personal IT-rad
Inkép ———— Marknadsrad
AFFARSENHET
REGIONER

Styrelsen har under de senaste aren lagt sarskild tonvikt vid upp-
byggnad av effektiva kontrollstrukturer.

Kvaliteten pa JMs processer och system for att sikerstilla en
god intern kontroll utgar fran kontrollmiljon, vari av styrelsen
antagen arbetsordning och instruktion for ekonomisk rapporte-
ring ingar. Genom Revisionsutskottets inrdttande har styrelsen
fordjupat sina kontakter med saval interna som externa reviso-
rer, varigenom styrelsen och dess utskott pa olika sitt forhor sig
om bolagets ekonomiska stillning. Saledes triffar de externa och
interna revisorerna Revisionsutskottet fyra till fem ganger per ar.
Dartill traffar de externa revisorerna hela styrelsen tva ginger
per ar.

Under aret har ett arbete startats med en kartlaggning av pro-
cesser och system i de utlindska dotterbolagen. Malsittningen
ar att ytterligare utveckla processer och arbetssitt inom hela
koncernen.

JMs Verksamhetsrevision har till huvuduppgift att granska
verksamhetens andamalsenlighet och operationella effektivitet



genom bland annat kontroll av efterlevnaden av de affarskritiska
kraven i JMs Verksamhetssystem. JMs Verksamhetssystem ar en
heltickande processorienterad arbetsstruktur, som syftar till att
sakerstilla effektiviteten i JMs affirsprocesser. |MsVerksamhets-
revision har som sarskild uppgift att dven granska de ekonomiska
riskerna i de storre projekten. Styrelsen sikerstiller att JM har en
val genomarbetad ekonomi- och projektstyrning, genom regel-
bunden kommunikation med interna och externa revisorer.

Kontrollmiljo

JMs kdrnvarden, kultur och varderingar utgor basen for den
interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Med
kontrollmiljé avses saval den infrastruktur som har byggts upp
for den interna styrningen och kontrollen, som JMs grundlag-
gande varderingar. Kontrollmiljon utgors bland annat av organisa-
tion, beslutsvagar, befogenheter och ansvar,som dokumenterats
och kommunicerats i styrande dokument sasom interna policyer,
riktlinjer, manualer och koder. Exempel hirpa ar arbetsfordel-
ningen mellan a ena sidan styrelsen och & andra sidanVD och de
andra organ som styrelsen inrittar, instruktioner for attestratt
samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.

Riskbedé6mning

Bolaget tillimpar en metod/process for riskbedomning och risk-
hantering for att sikerstilla att de risker som bolaget ar utsatt
for hanteras inom de ramar som faststillts och att riskerna
omhindertas inom ramen for befintliga processer/system. |Ms
Verksamhetssystem, som beskriver JMs affir ur ett processper-

@ Forvirvsskede

@ Beslut om forvirv i Affarsutskott / KL / Styrelse

Forvarv

Detaljplan

©) &

I Beslut om projekteringsstart | Regionchef

Projektering

i Beslut om total intdkt

Beslut om forsiljningsstart |

Forsiljning

® Beslut om produktionsstart

Produktionsberedning
Projektgenomgang
Genomgang mellan regionchef och @ E
projektledare infor vissa beslut.
L Beslut om

Beslutsgrind

Beslut som projektet maste fa
innan arbetet kan ga vidare. Beslut
kan fattas av regionchef, AE-chef
(Affirsenhetschef), affirsutskott,
KL (Koncernledning) eller styrelse.

Genomférande
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spektiv med faststillda affirskritiska krav, utgor har en viktig del
av riskhanteringen.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via bolagets kontrollaktiviteter, som dokumen-
terats i process- och rutinbeskrivningar. Kontrollaktiviteterna
syftar till att I6pande utveckla samt férebygga, upptiacka och
korrigera fel och avvikelser.

Exempel pa kontrollaktiviteter dar riskbedémningar hanteras ar:

* Verksamhetssystemet som dokumenterar verksamhetens pro-
cesser och faststillda affarskritiska krav

Projektgenomgangar infor forvarv, projekterings-, produk-
tions- och forsiljningsstarter

Affarsutskottsmoten och Koncernledningsméten dar investe-
ringar i fastigheter och produktionsstarter av bostadsprojekt
bereds. Affirsenhetschefer, stabschefer och regionchefer/dot-
terbolagschefer deltar (manadsvis)

Prognosgenomgangar med affiarsenhetsledningarna (kvartals-
vis)

Fordjupad bevakning av de storre projekten darVD, Ekonomi-
och finansdirektor, affirsenhetschef och regionchef/dotter-
bolagschef deltar (kvartalsvis)

Styrgruppsmoéten i de storre projekten (kvartalsvis)
Styrelseméten i dotterbolagen.

Beslutsprocessen illustreras nedan:

AE-chef
Regionchef

Affarsutskott / KL / Styrelse

produktionsstart | Regionchef

Produktion

oK

Beslut om tekniskt avslut I Regionchef

Tekniskt avslut

JM ARSREDOVISNING 2007
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Information och kommunikation

Bolaget har infért informations- och kommunikationsvagar, som
syftar till att framja fullstandighet och riktighet i den finansiella
rapporteringen, exempelvis genom att styrande dokument i form
av interna policyer, riktlinjer, manualer och koder avseende den
finansiella rapporteringen gjorts tillgangliga och kanda for berord
personal.

Overgripande styrande dokument ar:Arbetsordning for sty-
relsen, Instruktion for arbetsférdelningen mellan styrelsen och
VD, Instruktion for ekonomisk rapportering samt Auktorisa-
tionsbestammelser for JM.

Ovriga styrande dokument i form av policyer, riktlinjer, instruk-
tioner och manualer vad giller den finansiella rapporteringen
aterfinns pa JMs Intrandt samt i Verksamhetssystemet. De vikti-
gaste dokumenten ar:

* Tidsplan och instruktioner for prognos och bokslut
* Boksluts- och prognosprocesserna

* Instruktioner om projekthantering

* Instruktioner vid kop och forsiljningar

* Finanspolicy

* Controlling inom |JM

* Redovisningsprinciper

* Rutinbeskrivningar.

Uppfoljning

Styrelsen erhaller ekonomiska rapporter i samband med kvar-
talsrapporteringen. Utover utfalls- och prognosrapporter erhal-
ler Revisionsutskottet rapport 6éver ekonomigranskning av de
storre projekten. Kopplat till delegationsordningen erhaller sty-
relsen/investeringsutskottet I6pande férvarvs- och projektkalky-
ler, sammanstallningar 6ver bland annat planerade och pagaende
projekt, investeringar och kop/ forsiljningar av fastigheter.

Dessutom fyller styrelsens olika utskott viktiga funktioner i
styrelsens uppfdljning.

Styrelsen foljer upp och granskar att den interna kontrollen
fungerar tillfredsstillande, dels med hjilp av JMs externa revi-
sorer, dels med hjilp av bolagets centrala funktion for Verksam-
hetsrevision, som bada arbetar efter en plan vilken godkants av
Revisionsutskottet. Resultatet av granskningarna och forslag pa
eventuella atgiarder som behdver vidtas avrapporteras |6pande
till Revisionsutskottet.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDNING

Efter forslag fran valberedningen beslutade arsstimman 2007:

* att arvode till styrelsens ordférande skall utga med 575000
kronor och till ordinarie styrelseledamot som inte ar anstilld
i bolaget med 250000 kronor,

* att arvode for arbetet i utskotten skall utga med 100000 kro-
nor till ordféranden och 75000 kronor vardera till de tva leda-
moterna i Revisionsutskottet samt 50000 kronor vardera till
de fem ledamoterna, inklusive ordférandena,i Ersittnings- och
Investeringsutskotten.

Forslag till riktlinjer for ersattning till JMs ledande befattnings-
havare kommer enligt lag att féreliggas Arsstimman 2008 for
beslut. Lon, pensionsférmaner och 6vrig ersittning till ledningen
faststills av styrelsen avseende VD samt av Ersdttningsutskottet
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avseende koncernledningen exklusive VD. Information om rikt-
linjer for ersdttning till JMs ledande befattningshavare aterfinns
i forvaltningsberittelsen pa sidan 43. Information om ersittning
till VD och koncernledning aterfinns i not 3, sidan 57 Boksluts-
kommentarer och noter.

Cirka 650 av JMs chefer och ledare, inklusive VD och koncern-
ledning, omfattas av ett resultatbaserat [6nesystem. Den totala
I6neersattningen utgdrs av en fast och en rorlig del, med ett
maximalt utfall fér den rérliga delen som, beroende pa befattning,
varierar mellan en och sju manadsloner. Forutom ekonomiskt
utfall i verksamheten, som har tyngst vikt, baseras den rérliga
I6nedelen bland annat ocksa pa individuell maluppfyllelse och
utfall i kundundersékningar (N6jd Kund Index, NKI). Principen
ar att den fasta I6nen i kombination med normalutfall av rérlig
del skall resultera i en marknadsmissig I6n.

PRESTATIONSAKTIEPROGRAM 2007

Arsstimman 2007 beslutade om att inritta Prestationsaktiepro-
gram 2007, vilket omfattar upp till 50 ledande befattningshavare
inom JM-koncernen. Programmet syftar bland annat till att starka
JMs formaga att behalla och rekrytera de basta medarbetarna sa
att hogsta mojliga avkastning uppnas for aktiedgarna. Liknande
prestationsaktieprogram kommer att inrattas kommande ar, for-
utsatt beslut dirom vid respektive drsstaimma.

Deltagande i programmet forutsatte att en investering i stam-
aktier i JM gjordes under maj 2007. For varje aktie som forvar-
vades tilldelades deltagaren i programmet en rittighet att vid en
framtida tidpunkt forvarva en stamaktie i JM (”Prestationsaktie”)
till ett [6senpris om 10 kronor. Storleken pa deltagarens moj-
liga investering baserades pa deltagarens rérliga 16n for ar 2006.
For att kunna utnyttja rattigheten att forvarva Prestationsaktier
forutsdtts att deltagaren ar anstilld i JM-koncernen under den
initiala treariga kvalifikationsperioden samt att deltagaren under
denna period behallit alla de aktier som forvarvats inom ramen
for programmet. Loptiden for programmet ar sju ar, inklusive den
initiala treariga kvalifikationsperioden. Vid upph6rande av anstill-
ningen inom JM-koncernen forfaller normalt rattigheten.

Programmet omfattar totalt hogst 55000 stamaktier — varav
hogst 42000 stamaktier far Sverlatas till deltagare i form av
Prestationsaktier och hogst 13 000 stamaktier far 6verlatas over
bors for tickande av sociala avgifter. | slutet av maj 2007 forvar-
vade JM AB 35000 egna aktier pA OMX Nordiska Bors Stock-
holm for totalt cirka 9,1 mkr, varav 23 000 aktier, motsvarande
en utspadning om cirka 0,02 procent av aktierna och résterna i
bolaget, forvarvats for att 6verlatas till deltagarna inom ramen
for programmet. Resterande aktier har forvarvats for att ticka
sociala kostnader. Kostnaden for programmet, som kommer att
belasta resultatet under den treariga kvalifikationsperioden upp-
gar till cirka 8 mkr, inklusive sociala kostnader.

KONVERTIBELPROGRAM

Arsstimman 2007 beslutade att JM, genom ett erbjudande pa
marknadsmdssiga villkor till samtliga anstillda inom JM-koncer-
nen i Sverige, skulle uppta ett konvertibelt forlagslan om hogst
nominellt 154 mkr genom emission av hogst 700000 konvertibla
skuldférbindelser. Syftet med konvertibelprogrammet ar att de
anstillda genom ett personligt 4garengagemang skall finna moti-



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Staber
JM Bostad JM Bostad JM Bostad JM Bostad M M
Stockholm Riks Oresund Norge Produktion Affirsutveckling

vation till att positivt bidra till att utveckla verksamheten vilket
framjar en langsiktig och framgangsrik utveckling for JM. Liknande
konvertibelprogram kommer att inrittas kommande ar férutsatt
beslut dirom vid respektive arsstimma.

Efter avslutad teckningsperiod uppgar forlagslanet till cirka
143 mkr genom emission av cirka 494000 konvertibla skuldfor-
bindelser.| enlighet med IAS 32 har skuld och egetkapitaldelen av
forlagslanet redovisats var for sig, vilket innebar att forlagslanet
upptas i balansriakningen som en skuld initialt med nominellt
belopp exklusive egetkapitaldelen. Huvuddelen av det konvertibla
forlagslanet har likvidavraknats under slutet av juni 2007.

Varije konvertibel skuldférbindelse kan konverteras till en aktie
till kursen 290 kronor.

Konvertering kan ske fran och med den 1 juni 2009 till och
med den 1 juni 2011 med undantag av perioden 1 januari till och
med avstamningsdagen for utdelning respektive ar. Genom kon-
vertering kan JMs aktiekapital komma att 6ka med hogst 494 000
kronor, genom utgivande av hogst 494000 aktier, var och en
med ett kvotvdarde om 1 krona. Detta motsvarar en utspadning
om cirka 0,5 procent av aktierna och rosterna i bolaget. Lanet
forfaller till betalning den 14 juni 2011 i den man konvertering
inte dgt rum dessfoérinnan.

LEDNING OCH FORETAGSSTRUKTUR
DELEGATIONSORDNING - VDs BESLUTSRATT
Styrelsen har tillVD delegerat beslutsritt for kop och férsiljning
av exploateringsfastighet och projektfastighet upp till 100 mkr
samt investering i befintlig projektfastighet upp till 400 mkr for
genomférande av bostadsprojekt alternativt 200 mkr fér genom-
férande av kontorsprojekt. Styrelsen har tillVD vidare delegerat
beslutsritt for produktionsstart av bostadsprojekt, upp till en
total projektkostnad om 400 mkr exklusive kopeskillingen for
fastigheten, samt upptagande av nya lan som ej ar kopplade till
forvarv av fastighet, upp till totalt 400 mkr per ar for lan med
kortare |6ptid 4n ett ar, upp till totalt 250 mkr per ar fér Ian med
lingre 16ptid 4n ett ar.

| 6vriga fall beslutar styrelsen. Beloppen ar valda for att till-
godose styrelsens behov av kontroll och ledningens behov av
handlingsutrymme. VD &4ger ritt att vidaredelegera delar av
beslutsritten ovan.

Fran januari 2008 bereds drendena av tva Affirsutskott besta-
ende av affirsenhetschefer och regionchefer fran hela koncernen
samt av Koncernledningen.

Organisationen framgar av ovanstaende schema.

KONCERNLEDNING

JMs verksamhet dr operativt indelad i sex affirsenheter. Respek-
tive affirsenhetschef ar direkt understalldVD. Koncernledningen
(KL) utgdrs avVD och samtliga affirsenhetschefer samt stabs-
chefer, totalt elva personer, och sammantrader minst en gang
i manaden. | chefsansvaret ingar att alltid verka for att styrelsens
ochVDs riktlinjer foljs.

STYRNINGS- OCH RAPPORTSTRUKTUR

Inom JM dr vid varje given tidpunkt ett stort antal projekt i pro-
duktion. Det ar inte ovanligt med projekt som engagerar fler an
100 personer och som har beridknade ordervarden pa &ver 100
mker. Varje projekt drivs av en projektledare som &r ansvarig for
projektets intdkter och kostnader. Projektledaren rapporterar
till regionchefen, som ar direkt understilld affirsenhetschefen.
Samtliga dessa har resultatansvar. Affirsenhetschefen ansvarar
for att faststilla intaktsnivan i projekten.

Beslut om igdngsdttning av ett projekt tas av affirsenhetsled-
ningen eller Koncernledningen, alternativt av styrelsen gillande
stora projekt. Uppféljning av silda och bokade bostider gors
veckovis, med rapportering till regionchef, affirsenhetschef och
VD. Varje kvartal gors fullstindiga genomgangar och avstam-
ningar av respektive projekts intiakter och kostnader.

En fordjupad bevakning sker for de storre projekten. Redo-
visning sker kvartalsvis av affirsenhetschef och regionchef/dot-
terbolagschef fér VD och Ekonomi- och finansdirektor. Bedom-
ningsunderlagen omfattar projektets ekonomiska historik, fram-
tida forvantade intakter och kostnader, samt forsaljnings- och
bokningslage. De allra storsta projekten har speciella styrgrup-
per samt granskas av JMs Verksamhetsrevision och féredras i
Revisionsutskottet.

REVISORSGRANSKNING
Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

Stockholm den 25 februari 2008

Styrelsen

JM ARSREDOVISNING 2007
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Fran vinster: Peter Skogert, Johan Skoglund, Stefan Brodén, Eva-Britt Gustafsson, Jonatan Sundelin, Lars Lundquist, Berthold Lindqvist, Asa Soderstréom Jerring, Johan Wegin,
Torbjérn Torell, Bengt Larsson och Elisabet Annell.

Lars Lundquist
Styrelseordférande, ordférande i ersitt-
ningsutskottet och investeringsutskottet.

Invald i styrelsen: 2005

Aktier i JM: 40000

Alder: 60 ar

Utbildning: Civilekonom, Handelshog-
skolan, Stockholm och MBA, University of
Wisconsin.

Arbetslivserfarenhet: 32 ar i olika banker,
fondkommissionirer och férsikringsbolag.
Finansdirektor och vVD i SEB till avtals-
pensionen den 1 jan 2005.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseord-
forande i Intrum Justitia AB och Forsikrings
AB ERIKA, styrelseledamot i Tradedoubler,
Sjatte AP-fonden samt styrelseledamot och
skattmastare i Hjart-Lungfonden.
Oberoende: Ledamoten anses oberoende

i férhallande till bolaget och bolagsledningen
respektive storre aktiedgare i bolaget.

Elisabet Annell

Styrelseledamot och ledamot i revisions-
utskottet.

Invald i styrelsen: 2002

Aktier i JM: 2208

Alder: 62 4r

Utbildning: Pol. mag., Stockholms
Universitet.

Arbetslivserfarenhet: 14 ar i KPMG som
auktoriserad revisor och corporate
finance-konsult, 11 a&r som vVD och VD

i tre olika tjansteféretag: MGruppen,
Toénnerviksgruppen och Sifo Group, 6 ar
som VD och strategikonsult i SMG och 5 ar
som VD och koncernchef i Univero Group.
Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot
i Atria Scandinavia AB, Axel Johnson
International AB, Catella Holding AB,
Lantminnen ek. for, Livforsakrings AB
Skandia, Teligent AB och TradeDoubler AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Eva-Britt Gustafsson
Styrelseledamot och ledamot i revisions-
utskottet.

Invald i styrelsen: 2005
Aktier i JM: 0

Alder: 57 ar

Utbildning: Civilekonom,

JM ARSREDOVISNING 2007

Handelshogskolan, Stockholm.

Arbetslivserfarenhet: 18 ar i Nordbanken
(Nordea) bl a som bankdirekt6r och 2 ar
som vVD i Securum Finans AB. Under 12 ar
VD i Venantius AB.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseordfo-
rande i Akademiska Hus AB och styrelse-
ledamot i Sjitte AP-fonden samti Euler-
Hermes Kreditférsikring Norden AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Bengt Larsson
Styrelseledamot och ledamot i ersittnings-
utskottet.

Invald i styrelsen: 2004
Aktier i JM: 2000

Alder: 62 ar

Utbildning: Studentexamen.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare under

20 ar verksam i olika befattningar inom
IKEA-koncernen sasom Sverigechef,
Nordeuropachef och Europachef och leda-
mot av koncernledningen under 1990-talet.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot
och ledamot i ersittningsutskottet i AB
Lindex.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Berthold Lindqvist
Styrelseledamot och ordférande i
revisionsutskottet.

Invald i styrelsen: 2001

Aktier i JM: 10593

Alder: 69 ar

Utbildning: Med.Dr.hc, ingenjor.

Arbetslivserfarenhet: Tidigare verksam som
vVD i Sonesson AB och under 14 ar som
VD och koncernchef i Gambro AB.

Andra visentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Munters AB, styrelse-
ledamot i Securitas AB, Cardo AB och
Trelleborg AB.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Johan Skoglund
Sedan den 1 nov 2002 VD och koncernchef.

Invald i styrelsen: 2003
Aktier i JM: 22400
Konvertibler: 1972000 kr
Alder: 45 &r

Utbildning: Civilingenjér, KTH, Stockholm
och Civilingenjérsprogrammet,
Handelshogskolan, Stockholm.
Arbetslivserfarenhet: 21 ari JM AB i olika
befattningar sasom platsingenjor, projekt-
ledare, regionchef och affirsenhetschef.
Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot
i AB Bostadsgaranti, Férsikrings AB
Bostadsgaranti, Sveriges Byggindustrier och
Mentor Sverige.

Oberoende: Ledamoten anses i sin egen-

skap av VD och koncernchef vara beroende.

Asa Séderstrém Jerring
Styrelseledamot och ledamot i
investeringsutskottet.

Invald i styrelsen: 2007

Aktier i JM: 300

Alder: 51 ar

Utbildning: Civilekonom, Stockholms
Universitet

Arbetslivserfarenhet: 25-arig erfarenhet
av bygg- och fastighetsbranschen, bl a som

informationschef NCC Bygg, VD Ballast
Vist och VD SWECO Theorells.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot
i Geveko AB, Rejlers AB och ELU Konsult
AB samt ordférande i Byggsektorns Etiska
Rad, FIA Fornyelse i anlaggningssektorn
samt CERBOF Centrum for energieffektivt
byggande och férvaltning.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

Torbjorn Torell
Styrelseledamot och ledamot i
investeringsutskottet.

Invald i styrelsen: 2004

Aktier i JM: 1000

Alder: 52 4r

Utbildning: Civilingenjér, KTH, Stockholm.

Arbetslivserfarenhet: 13 ar i Skanska-
koncernen, bl a i olika chefsbefattningar,
3 4r som VD i Ake Larson Byggare AB
och 6 ar som VD och koncernchef i
Scandiaconsult AB (publ). Sedan 3 &r VD
och koncernchef i Bravida.

Andra visentliga uppdrag: Styrelseledamot
i Stiftelsen Livslust.

Oberoende: Ledamoten anses oberoende.

ARBETSTAGARREPRESENTANTER

Jonatan Sundelin

Fédd 1970. Betongarbetare.
Ledamot i styrelsen sedan 2004.
Antal aktier i JM: 0

Johan Wegin

Fodd 1965. Byggnadsingenjor.
Ledamot i styrelsen sedan 2002.
Antal aktier iJM: 0

Peter Skogert

Fodd 1973. Betongarbetare.
Suppleant i styrelsen sedan 2005.
Antal aktier i JM: 0

Konvertibler: 59160 kr

Stefan Brodén

Fédd: 1952. Natverkstekniker.
Suppleant i styrelsen sedan 2007.
Antal aktier i JM: 39
Konvertibler: 9860 kr

STYRELSENS SEKRETERARE

Urban Lilja

Fédd 1952, Chefsjurist i JM AB.
Styrelsens sekreterare sedan 1996.
Antal aktier i JM: 12409
Konvertibler: 1479000 kr

REVISORER

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor

Lars Traff

Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB valdes som revisorer i JM
AB pa bolagsstimman i april 2004.

Angivna innehav avser eget eller ndrstdende
fysisk eller juridisk persons innehav av aktier
och andra finansiella instrument i JM AB
per 2007-12-31.



Karin Ljudén, Claes Magnus Akesson.

KONCERNLEDNING

Johan Skoglund

VD och koncernchef

Anstallningsar: 1986

Medlem i koncernledningen: 2000

Antal aktier i JM: 22400

Konvertibler: 1972000 kr

Alder: 45 r. Civilingenjér KTH, Stock-
holm 1986 och Civilingenjérsprogrammet
Handelshégskolan, Stockholm 1998.
Tidigare befattningar i JM: 21 &r i olika
befattningar som platsingenjor, projekt-
ledare, regionchef och affirsenhetschef.
Sedan den 1 nov 2002 VD och koncernchef.
Styrelseledamot i AB Bostadsgaranti,
Forsikrings AB Bostadsgaranti, Sveriges
Byggindustrier och Mentor Sverige.

Thor Olaf Askjer
Affarsenhetschef JM Bostad Norge

Anstillningsar: 1999
Medlem i koncernledningen: 2004
Antal aktier i JM: 934

Alder: 52 4r. Byggnadsingenjérsexamen
1977. VD Prosjektfinans 97-03 och VD
Byggholt 03—.

Soren Bergstrom
Affarsenhetschef JM Bostad Riks/ Inkops-
direktor

Anstillningsar: 1988

Medlem i koncernledningen: 2001

Antal aktier i JM: 409

Konvertibler: 995860 kr

Alder: 51 ar. Civilingenjér KTH. Civil-
ingenjorsprogrammet Handelshogskolan
1996. Executive Management Program
Handelshégskolan 2001.

Tidigare befattningar i JM: projektledare,
VD i tre olika dotterbolag och regionchef.
Affirsenhetschef JM Produktion 02—-06.
Affarsenhetschef JM Bostad Riks 07—
Styrelseledamot i JM Danmark A/S, M
Construction S.A., JM Suomi Oy samt
Seniorgarden AB och AB Boritt.

Sten Hamberg
Affarsenhetschef JM Affirsutveckling

Anstillningsar: 1980
Medlem i koncernledningen: 1999
Antal aktier i JM: 18455

Konvertibler: 1479000 kr

Alder: 57 ar. Jur. kand., Uppsala Universitet
1976.

Tidigare befattningar i JM: bolagsjurist,
VD AB Boritt och Seniorgirden AB,
exploateringschef och affirsenhetschef
Affarsutveckling/Fastigheter. Affars-
enhetschef |M Bostad Riks 05-06. Affirs-
enhetschef |M Affirsutveckling 07—.
Styrelseordférande i Seniorgarden AB och
AB Boritt. Styrelseledamot i JM Byggholt
AS och JM Suomi Oy.

Helene Hasselskog
Personaldirektor

Anstillningsar: 2006

Medlem i koncernledningen: 2006
Antal aktier i JM: 245
Konvertibler: 1479000 kr

Alder: 39 4r. Fil. kand. linjen fér Personal-
och Arbetslivsfragor Stockholms Universitet
1994.

Personalchef Posten Brev 97-98, personal-
chef Observer Sverige AB 98—-02, personal-
direktér Observer AB 02-05.

Lennart Henriz
Verksamhetsutveckling (Kvalitet och miljo/
IT)

Anstillningsar: 1978

Medlem i koncernledningen: 1999
Antal aktier i JM: 9833

Konvertibler: 1479000 kr

Alder: 54 ar. Civilingenjér KTH 1978.

Tidigare befattningar i JM: vVD och region-
chef AB Projektgaranti, kvalitets- och milj6-
chef. Chef verksamhetsutveckling 00—.

Urban Lilja
Chefsjurist och sekreterare i |Ms styrelse.

Anstillningsar: 1996

Medlem i koncernledningen: 1996
Antal aktier i JM: 12409
Konvertibler: 1479000 kr

Alder: 55 4r. Jur. kand. Lunds Universitet 1978.

Notariemeritering Boris tingsritt, advokat
vid Friman & Carlander Advokatbyra, bolags-
jurist vid Celsius Industrier AB och Akzo
Nobel AB.

Styrelseledamot i JM Byggholt AS samt
JM Entreprenad AB.

KONCERNLEDNING
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Fran vinster: Thor Olaf Askjer, Zdravko Markovski, Anders Wahrer, Helene Hasselskog, Sten Hamberg, Johan Skoglund, Lennart Henriz, Urban Lilja, Séren Bergstrém,

Karin Ljudén
Kommunikationsdirektor
Anstillningsar: 2006

Medlem i koncernledningen: 2006

Antal aktier i JM: 155

Konvertibler: 1479000 kr

Alder 41 4r. Fil kand informationslinjen
Orebro Universitet 1991, Communications
Executive program, Handelshogskolan
Stockholm 2000.

Informationschef Svenska Kyrkan 95-99.

Informationsdirektor Likemedelsverket
99-06.

Zdravko Markovski
Affirsenhetschef |M Bostad Stockholm
samt JM Produktion

Anstillningséar: 1987
Medlem i koncernledningen: 2002
Antal aktier i JM: 8751

Konvertibler: 1479000 kr
Alder: 43 4r. Civilingenjér KTH 1987.

Tidigare befattningar i JM: Projektledare,
regionchef och affarsenhetschef M Bostad.

Styrelseordférande i JM Entreprenad AB, M
Stombyggnad AB, JM Inredning i Stockholm
AB samt JM Suomi Oy. Styrelseledamot i
SMAA AB samt Seniorgirden AB och AB
Boritt.

Anders Wahrer
Affirsenhetschef JM Bostad Oresund.

Anstillningséar: 1982

Medlem i koncernledningen: 2004
Antal aktier i JM: 21315
Konvertibler: 1479000 kr

Alder: 54 4r. Civilingenjér Lunds Tekniska
Hoégskola 1978.

BPA arbetsledare 78-82.

Tidigare befattningar i JM: projekterings-
ledare, projektledare, VD Mercator
(dotterbolag Portugal) och regionchef.

Affirsenhetschef JM Bostad Oresund 04—

Styrelseordforande i JM Construction S.A.
och JM Danmark A/S.

Claes Magnus Akesson
Ekonomi- och Finansdirektor

Anstillningsar: 1998
Medlem i koncernledningen: 1998
Antal aktier i JM: 21600

Konvertibler: 1479000 kr

Alder: 48 4r. Civilekonom
Handelshdgskolan Stockholm 1984.
Ericsson-koncernen 87-98: chefscontroller
Asien 94-96, ekonomi- och finanschef
Malaysia 96—97 samt regioncontroller Asien
97-98.

Styrelseledamot i JM Byggholt AS samt

JM Construction S.A.

ANDRA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Patrik Andersson, Region Stockholm Soder
Anette Frumerie, Region Stockholm Norr
Jonas Hakansson, Region Syd

Robert Jaaniste, Region Stockholm
Innerstad

Per Johansson, Region Stockholm
Mellanstad

Mats Karlsson, Region Mitt
Anders Lundberg, Region Vst
Mikael Matts, Region Ost

Per-Anders Olsson, Region Malmé

Ove Sandin, JM Entreprenad AB

Birgitta Seman, Seniorgarden AB och
AB Boritt

Mats Akerlind,JM Stombyggnad AB och
JM Inredning i Stockholm AB
Lars-Olof Héglund, Fastighetsutveckling

Jarl-Inge Stormo, Fastighetsférvaltning
— Teknik

Morten G. Fossum, JM Danmark AS,
Danmark

Goran Sjoborg, JM Construction SA,
Belgien

Marko Heino, JM Suomi OY, Finland

Angivna aktieinnehav avser innehav
per 2007-12-31.
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JM-AKTIEN

Hog omsittning
och fler aktieagare

AKTIEKAPITAL

JM-aktien ar noterad pa den Nordiska Borsens lista, segmentet
Large cap. Aktiekapitalet uppgar till 88,9 mkr fordelat pa 88,9
miljoner aktier med ett kvotviarde om 1 krona med lika rostritt.
Borsposten dr 200 aktier.

AKTIEAGARMAL

JMs aktiedgare skall erhélla en hogre totalavkastning, det vill siga
summan av utdelning och vardedkning, an aktiedgare i foretag
med liknande verksamhet och riskprofil.

KURSUTVECKLING OCH AVKASTNING

JM-aktien ingar i OMX Stockholmsbdrsens index ”SX4040 Real
Estate”. Under 2007 sjonk JMs aktiekurs med 20 procent, att
jamforas med en sankning om 21 procent for SX4040, och en
sankning om 9 procent for ett annat relevant jamforelseindex
for JM, $X201020. Det generella indexet pa OMX Stockholms-
bérsen, OMX Stockholm_PI, sjonk 6 procent under 2007.
JM-aktien noterades som hogst under aret till 264 kronor
den 16 april och som lédgst till 107,25 kronor den 22 novem-
ber. Direktavkastningen, dvs. foreslagen utdelning i férhallande
till borskurs i slutet av dret, uppgick till 4,2 procent (2,7).Total-
avkastningen under 2007 uppgick till —16 procent (94).

Totalavkastning

% 2007 Genomsnitt per ar 2003-2007
™M -16 45
Stockholmsbérsen -3 23

OMSATTNING OCH BORSVARDE

JM-aktier till ett varde av totalt 30,8 mdkr (11,8) omsattes under
2007. Den genomsnittliga dagsomsittningen var cirka 123 mkr
(47). Omsittningshastigheten, det vill sdga aktiens likviditet, upp-
gick till 186 procent (104) under éret att jamféra med hela bors-
snittet pa 130 procent (145). Bolagets borsviarde uppgick vid
arets utgang till 11,8 mdkr (15,3).

AGARSTRUKTUR

Per den 31 december 2007 uppgick antalet aktiedgare till 11361
(8172).De tio storsta svenska dgarna stod for 43,2 procent (36,4)
av kapitalet och de utlindska agarna for 33,5 procent (47,4).
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UTDELNINGSPOLICY

Aktieutdelningen Over aren skall avspegla den totala verksam-
hetens resultatutveckling. Genomsnittligt dver en konjunktur-
cykel skall utdelningen motsvara 50 procent av koncernens
resultat efter skatt. Resultatet fran fastighetsforsaljningar ar en
naturlig del i JMs projektutveckling och inkluderas i utdelnings-
berikningen. Den foreslagna utdelningen for 2007 uppgar till 5,50
kronor (4,50) per aktie.

INLOSEN AV AKTIER

JM prioriterar aktiv hantering av koncernens balansrikning. Om
soliditet och rantetdckning varaktigt bedoms overstiga optimal
kapitalstruktur skall kapital 6verféras till aktiedagarna i, vid tid-
punkten, lamplig form. Utéver férslag om en hojning av utdel-
ningen for 2007, har |Ms styrelse foreslagit ett inlosenprogram
om cirka 1,0 mdkr. Inlésenprogrammet beriknas vara avslutat
omkring halvarsskiftet 2008. JM har efter inlosen fortsatt god
finansiell kapacitet for nya projekt.

Aktiedgare per 31 december 2007

Agare % av antal aktier
AFA Forsikringar 9,4
Robur fonder 8,6
AMF Pensionsférsakrings AB och AMF fonder 7,7
Folksam fonder, Folksam livférsikring och KPA pensionsférsakring AB 31
Handelsbanken fonder, Handelsbanken livférsakring och SPP Livforsakrings AB 2,8
SEB fonder och Gamla Livférsakrings AB SEB Trygg Liv 2,8
Fjarde AP-fonden 2,6
Catella fonder 2,3
Skandia fonder och Livférsikrings AB Skandia 2,0
Lansforsakringar — fonder 1,9
Andra AP fonden 1,8
Utlandska aktiedgare 33,5
Ovriga aktieagare 21,5
Summa 100,0
Antal aktiedgare per 2007-12-31:11 361
Antalet aktier per 2007-12-31:88914 308
Overforing till aktieigare, Mkr

Utdelning Aterkﬁp Inlésen Summa
2003 281 154 435
2004 140 140
2005 196 966 1162
2006 247 1002 1249
2007 415 1013 1428
Summa 1279 154 2981 4414



JM-AKTIEN

Kronor per aktie 2007 2006 2005 2004 2003
Borskurs per den 31/12 132,5 166 88 48 26,5
Hogst/lagst betalkurs under aret 264/107,25 168,5/87,5 90/46 48,5/25,5 40,5/20,5
Direktavkastning per den 31/12 (%) 42 2,7 2,8 3,7 47
Borsvirde per den 31/12 (mkr) 11777 15320 8686 5375 2975
Resultat per aktie fére och efter utspadning ¥ 18,3 16,40 9,30 4,20 1,70
Exploateringsfastigheter

Marknadsvirde 9 77 46 36 45

Bokfort virde 59 47 30 26 32
Projektfastigheter

Marknadsvirde 12 12 15 23 29

Bokfort virde 9 9 12 20 25
Eget kapital (redovisat) 44 39 34 31 29
Utdelning 5,502 4,50 2,50 1,80 1,30
Utdelning i % av resultat per aktie 30 27 27 41 75
P/E tal per den 31/12" 7 10 10 11 16
Antal aktier per den 31/12 88879308 92289764 98705520 112261628 112261628
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning 91076274 95453698 105390727 112261628 113246820
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 91090084 95453698 105390727 112261628 113246820

" Rikenskapsar 2003 ir ej omriknat enligt IFRS. Detta innebir att IFRS principerna avseende goodwill och berikningsgrunder fér successiv vinstavrikning inte paverkat ar 2003.

2 Enligt styrelsens férslag.
% 35000 aterkdpta aktier ingar ej.

Aktieinnehav

Antal aktiedgare

% av alla aktiedgare

Ager tillsammans antal aktier % av aktiekapital

1-500 6898 60,7 1347881 15
501-1000 1974 174 1675757 1,9
1001-5000 1800 15,8 4147236 4,7
5001-20000 361 32 3647230 41
20001-100000 186 1,6 8072958 9,0
100001- 142 1.3 70023246 78,8
Summa 11361 100,0 88914308 100,0
Ar Nyemission, mkr Split Inlésen av aktier, mkr Antal aktier Kvotvirde/ aktie Aktiekapital mkr
2003 0,007" -92 28065407 4 kr 112,2
2004 28065407 4 kr 112,2
2005 -13,5 24676380 4 kr 98,7
2006 -64 23072441 4 kr 92,3
2006 41 92289764 1kr 92,3
2007 -3,4 88914308 1kr 88,9
' Konvertering av skuldférbindelser
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Omsatt antal aktier 1000-tal (inkl.efteranm.) Killa: OMX AB
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KALLELSE TILL ARSSTAMMA OCH FINANSIELL KALENDER

Valkommen till JMs arsstamma

Aktiedgarna i JM AB kallas harmed till arsstimma torsdagen den

24 april 2008 kl. 16.00 pa JMs huvudkontor, Telegrafgatan 4, Solna.

ANMALAN

Aktiedgare, som onskar deltaga i stimman, skall dels vara inford
i den avVPC AB forda aktieboken senast fredagen den 18 april
2008, dels anmala sig till bolaget fére kl. 16.00 fredagen den
18 april 2008 pa nagot av foljande sitt:

Post: JM AB, 169 82 Stockholm
Telefon: 08-7828700

Fax: 08-7828612

E-post: maylis.ahlstedt@jm.se

JM ABs webbplats: www.jm.se

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier och 6nskar
deltaga i stamman, maste genom forvaltares forsorg tillfilligt lata
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inregistrera aktierna i eget namn, sa att vederbérande ar inférd
i aktieboken fredagen den 18 april 2008.
Intradeskort till stimman kommer ej att utsandas.

UTDELNING, INLOSENPROGRAM

Styrelsen foreslar, att till aktiedgarna utdelas 5,50 kronor per
aktie. Beslutar stamman enligt forslaget, beraknas utdelningen
komma att utsindas avVPC mandagen den 5 maj 2008. Darutover
foreslar styrelsen ett inlésenprogram om cirka 1,0 mdkr.

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN
24 april 2008 Delarsrapport januari-mars 2008
Arsstimma

Rapporterna finns pa svenska och engelska och kan bestillas
fran JM AB, Koncernstab Kommunikation, tel. 08-78287 00,
fax 08-78286 10, eller via www.jm.se.



JMs FASTIGHETER

Projektfastigheter
och urval av
exploaterings-
fastigheter

Uthyrbara ytor, lokalférdelade

For fastighetssammanstillningen giller féljande forutsattningar:
Samtliga lokalhyresavtal 4r indexreglerade och foljsamheten mot
KPI ar mellan 75 och 100 procent. | kolumnen fér hyresintakter-
nas fordelning i tabellerna ar ungefarliga varden angivna eftersom
vissa hyresavtal innehaller flera olika typer av ytor.

I Bostad 2%
Butik 3%
Garage 1%

Urvalet av exploateringsfastigheter har skett dels utifran stor- Kontor 40%
leken pa projekten och dels utifran tidsaspekten; de ar paborjade Ovrige* 14%
eller kommer att paborjas under de nirmaste aren. * Lager,industri
Uthyrningsbar yta, m? (inklusive garage) Bostadsfastigheter (hyresritter) Fastigheter under utveckling Firdigutvecklade kontorsfastigheter
Storstockholm 56696 62618 427
Ovriga Sverige 0 0 840
Utland 0 0 3389
Summa 56696 62618 4656

BOSTADSFASTIGHETER (HYRESRATTER)

. Total Hyresintikter  Hyresintikter
Nr  Fastighet Alder uthyrbar yta Uthyrbar yta, uppdelad 2007 fordelade Planprocess
Kommun Byggar Hotell Bostider Hotell/Kontor Planskedet
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker Utvecklingsperiod
Beskrivning Butik Garage Bostader
Ovrigt/Garage
m? m? m? Mkr %
1 Alta 1965-93 45505 0 42067 39,9 1 Program
Nacka 665 1110 3 Detaljplan
Alta 1663 0 92 avseende fortitning
Bostider 4 2007-2010
2 Bavern 1 1960 3482 0 3212 28 0
Lidingo 0 0 0
Kallangsvagen 0 270 94
Bostad/Kontor 6
3 Litografin 3 1946 2123 0 1705 22 6
Stockholm 93 325 0
Grafikvigen 15,17 0 0 85
Bostadshus 9
4 Skissen 1 1946 1467 0 1401 14 0
Stockholm 0 20 2
Grafikvigen 21-25 46 0 97
Bostadshus 1
5 Trisnittet 1 1946 2752 0 2371 2,9 14
Stockholm 290 9 0
Grafikvigen 28-32 0 0 84
Bostadshus 2
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JMs FASTIGHETER

Bostadsfastigheter (hyresrdtter) forts.

BOSTADSFASTIGHETER (HYRESRATTER)

. Total Hyresintidkter  Hyresintikter

Nr  Fastighet Alder uthyrbar yta Uthyrbar yta, uppdelad 2007 fordelade Planprocess
Kommun Byggar Hotell Bostider Hotell/Kontor Planskedet
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker Utvecklingsperiod
Beskrivning Butik Garage Bostader

Ovrigt/Garage
m? m? m? Mkr %

6 Kortvingen 1 1939 863 0 600 08 10
Stockholm 121 83 5
Nathorstvagen 1-3 59 0 85
Bostadshus 0

7 Kortvingen 2 1938 504 0 504 0,6 0
Hammarbyhojden 0 0 0
Nathorstvigen 5-7 0 0 98
Bostadshus 2

FASTIGHETER UNDER UTVECKLING
. Total Hyresintikter  Hyresintikter

Nr  Fastighet Alder uthyrbar yta Uthyrbar yta, uppdelad 2007 fordelade Utveckling
Kommun Byggar Hotell Bostader Hotell/Kontor Beskrivning
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker Storre hyresgaster
Beskrivning Butik Garage Bostider

Ovrigt/Garage
m? m? m? Mkr %

8 Kallhill 1:22 1907 15217 0 0 77 32 Utveckling av kontor
Jarfilla 1929 12558 0 och industri
Fabriksvigen 0 730 0 Hagl6fs med flera
Latt industri 68

9 Dalénum 1912-1960 42562 0 0 Forviarv dec 2007 0 Ny stadsdel pa Lidingo
Lidingd 42562 0 100
Sédra Kungsvagen 0 0 0
Kontor m. m. 0

10  Alta19:1 1968 4839 0 0 4.8 47 Utveckling av
Nacka 1994 2279 1374 32 ndrcentrum
Alta 19:1 2005-2007 1186 0 0 Altapraktiken
Centrum 21 ICA, Folktandvarden

FARDIGUTVECKLADE KONTORSFASTIGHETER
Total Hyres-
. Taxering uthyr- Uthyrbar yta, intikter

Nr  Fastighet Alder 2007 bar yta uppdelad Intdkter 2007 fordelade Storre hyresgister
Kommun Byggar Tax.vdarde Hotell Bostader Hyresintakter Hotell/Kontor
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker
Beskrivning Butik Garage Bostider

Ovrigt/Garage
Mkr m? m? m? Mkr %

11 Annedal 4 1970 4,6 840 0 0 0,4 0
Lund 0 100 88
Annedalsv 8 740 0 0
Butiker 12

12 YxI6 3:51 1984 1,0 427 0 0 0,2 0 Internt
Nyndshamn 1993 0 427 0 utnyttjat
Adudden 0 0 0 avM
Konferensanlaggning 100

13  Beitostglen 1990 0,2 90 0 90 0,0 0 Internt
Beitostglen, Norge 0 0 0 utnyttjat
Qystre Slidre 0 0 100 av]M
Hytte 0

M

2007
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JMs FASTIGHETER

Fdrdigutvecklade kontorsfastigheter forts.

FARDIGUTVECKLADE KONTORSFASTIGHETER

Total Hyres-
. Taxering uthyr- Uthyrbar yta, intakter
Nr  Fastighet Alder 2007 bar yta uppdelad Intdkter 2007 fordelade Storre hyresgdster
Kommun Byggar Tax.vdarde Hotell Bostader Hyresintikter Hotell/Kontor
Adress Ombyggnadsar Kontor Ovrigt Butiker
Beskrivning Butik Garage Bostider
Ovrigt/Garage
Mkr m? m? m? Mkr %
14 Rud 1976 53 1444 0 0 08 0 Internt
Baerum, Norge 1985 250 1194 0 utnyttjat
Barumsveien 471 0 0 0 av M
Kontor/lager 100
15  Rud 1978 4,9 1855 0 0 2,6 100 Internt
Barum, Norge 1986 1855 0 0 utnyttjat
Bxrumsveien 473 0 0 0 av]M
Kontor 0
Forsiljningspris ')
Antal bostider pagaende etapp.
Fastighet/projekt i ej produk- Nuvarande Snitt (insats kr/m?)  Planprocess
Kommun tionsstartade = Utvecklings-  uthyrbar yta Hyresintikter intervall  Planskede
Land Beldgenhet projekt period dec 2007 2007 Upplatelseform  Produktion
cirka m? Mkr
Sverige Langbro 420 2000-2013 9000 9.4 24850 Detaljplan
Stockholm 17000-30500
Alvsjs Brf  Produktionsstart 2000
Sverige Plomben 210 2006-2012 1200 0 30500 Detaljplan 2008
Stockholm 26200-40900
Ornsberg Brf  Produktionsstart 2007
Sverige Liljeholmskajen 1800 2001-2015 18500 16,2 41175  Detaljplan — 1200 bostider
Stockholm 35175-49000
Arstadal/Lilieholmen Brf  Produktionsstart 2001
Sverige Vattenfall 240 2007-2010 Ej forsiljningsstart  Detaljplan
Stockholm
Récksta Produktionsstart 2009
Sverige Liljeholmen 280 2009-2013 8500 41 Ej forsiljningsstart  Detaljplan 2009
Stockholm
Lilieholmen/Gréndal Produktionsstart 2009
Sverige Higernis 230 2001-2011 11800 78 32000 Detaljplan — 220 bostider
Taby 22100-45500
Sjénira Brf  Produktionsstart 2002
Sverige Norra Frésunda 300 2001-2011 38000 Detaljplan
Solna 28400-52400
Frésundavik Brf  Produktionsstart 2003
Sverige Jarvastaden 400 2007-2011 27800 Detaljplan
Solna/Sundbyberg 21750-34800
Norra Solna och Sundbyberg Produktionsstart 2007
Sverige Dalénum 630 2007-2016 Ej forsdljningsstart  Detaljplan 2009
Lidingo
Sjondra Produktionsstart 2009
Sverige Kvarnholmen 1050 2008-2017 ca 22500 14,0 Ej forsiljningsstart  Detaljplan 2008
Nacka
Sjondra Produktionsstart 2009
Sverige Charlottendal/Farstadal 570 2002-2011 22000 Detaljplan — 120 bostader
Varmdo 17700-28000
Gustavsberg Brf  Produktionsstart 2003

IR
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JMs FASTIGHETER

Exploateringsfastigheter bostadsutveckling forts.

Antal bostiader

EXPLOATERINGSFASTIGHETER BOSTADSUTVECKLING

Forsiljningspris "
pagaende etapp.

Fastighet/projekt i ej produk- Nuvarande Snitt (insats kr/m?)  Planprocess

Kommun tionsstartade  Utvecklings-  uthyrbar yta Hyresintikter intervall Planskede
Land Beldgenhet projekt period dec 2007 2007 Upplatelseform  Produktion

cirka m? Mkr

Sverige Ostermalm 350 2005-2014 23000 Detaljplan

Visteras 14750-27750

City Brf  Produktionsstart 2005
Sverige Billstaberg 190 2001-2010 17475 Detaljplan — 93 bostider

Vallentuna 14750-19175

Billstabergsviagen Brf  Produktionsstart 2002
Sverige Industristaden 840 2002-2014 14700 438 21600 Detaljplan 2008

Uppsala 15200-35150

Kungsiangen Brf  Produktionsstart 2003
Sverige Librobick 200 2010-2012 8600 50 Ej forsdljningsstart  Detaljplan 2009

Uppsala

Yttre Luthagen Produktionsstart 2010
Sverige Kviberg 400 2003-2013 Ej forsdljningsstart  Detaljplan 2008

Goteborg

Vid Savean Produktionsstart 2008
Sverige Vistra Eriksberg 350 2009-2013 Ej forsdljningsstart  Detaljplan

Goteborg

Norra Alvstranden Produktionsstart 2009
Sverige Juvel Kvarnen 350 2006-2013 30950 Detaljplan 2008

Goteborg 14300—49100

Norra Alvstranden Brf  Produktionsstart 2006
Sverige Pedagogen 325 2008-2013 0 2,6 Ej forsdljningsstart  Detaljplan 2009

Mélindal

Fissberg Produktionsstart 2009
Sverige Kolla 300 2007-2011 Ej férsaljningsstart  Detaljplan 2008

Kungsbacka

Centralt Produktionsstart 2008
Sverige Dockan 310 2003-2013 37075 Detaljplan

Malmé 25375-63630

Vistra Hamnen Brf  Produktionsstart 2003
Sverige Lomma 740 2003-2012 34650 Detaljplan

Lomma 21900-58400

Lomma Hamn Produktionsstart 2004
Sverige Vallkédrratorn 190 2005-2013 26300 Detaljplan

Lund 23550-30400

Stangby Ag  Produktionsstart 2005
Sverige Raffinaderiet 185 2008-2011 Ej férsaljningsstart  Detaljplan 2009

Lund

Vid stationen Produktionsstart 2009
Ej specificerade byggratter 10860
Totalt antal byggratter Sverige 23000

" Angivna férsiljningspriser for bostader med upplitelseformen bostadsritt inkluderar ej upptagna lan i féreningen. JMs totala intikt omfattar sivil insats

som upptagna lan i féreningen.
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JMs FASTIGHETER

EXPLOATERINGSFASTIGHETER BOSTADSUTVECKLING

Antal bosti- Forsiljningspris"
deri ej pagaende etapp.
Fastighet/projekt produktions- Nuvarande Snitt (insats kr/m?) Planprocess
Kommun startade  Utvecklings- uthyrbar yta Hyresintikter intervall Planskede
Land Beldgenhet projekt period dec 2007 2007 Upplatelseform Produktion
cirka m? Mkr
Norge Stongafjellet 500 2005-2015 41100 Reguleringsplan
Askgj Bergen 4070041700
Naturnira, havsutsikt Agarligenheter Produktionsstart 2005
Norge Hallermoen 140 2006-2012 29000 Reguleringsplan
Drammen 28000-31000
Naturnira Agarligenheter och brf Produktionsstart 2006
Norge Koltveit 320 2007-2015 Ej forsiljningsstart Reguleringsplanarbete
Fjell, Bergen
Sjénira Produktionsstart 2009
Norge Laypetonet 150 2008-2012 Ej forsiljningsstart Reguleringsplanarbete
Meland
Sjonira Produktionsstart 2009
Danmark  Enghave Brygge 350 2008-2014 Ej forsiljningsstart Lokalplan 2008
Képenhamn
Vid hamnen Produktionsstart 2008
Belgien Vedrin 270 2006-2012 Ej férsiljningsstart Detaljplan 2008
Namur
Parkmiljo Produktionsstart 2008
Belgien Merbraine 400 2008-2016 Ej férsiljningsstart Detaljplan 2009
Braine 'Alleud
Parkmiljo Produktionsstart 2009
Ej specificerade byggratter 2130
Totalt antal byggratter Utland 8000

") Angivna férsiljningspriser fér bostider med upplatelseformen bostadsritt inkluderar ej upptagna lan i féreningen. JMs totala intikt omfattar savil insats som upptagna lan

i foreningen.

2) Begreppet finns ej i Belgien.

Objekt Ort Kopeskillling, mkr Resultat, mkr
Frésunda Solna 522 117
Bostadsfastighet Hammarby Hammarby 18 10
Exploateringsfastigheter Vairmdo Virmdo 67 15
Ovriga projekt och exploateringsfastigheter 8 2
Upplésning av tidigare reserveringar vid fastighetsforsiljningar 38 38
Summa 653 182
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ADRESSER

HUVUDKONTOR OCH
STOCKHOLMSKONTOR
JMAB

Telegrafgatan 4, Solna

169 82 Stockholm

Tel.08-782 87 00, fax 08-782 86 00
Internet: www.jm.se

REGION- OCH LOKALKONTOR
REGION OST

Uppsala (regionkontor)

Sylveniusgatan 2

Box 1334,75143 Uppsala

Tel.018-66 03 00, fax 018-660310

REGION MITT

Linkdping (regionkontor)
Brigadgatan 24,581 31 Linkoping
Tel.013-3714 00, fax 013-3714 09

Jonkoping
Tegnérgatan 5,553 34 J6nkdping
Tel. 036-58510 00, fax 036-1203 66

Visteras
Kopparbergsvagen 8,722 13 Visteras
Tel.021-812000, fax 021-812010

Orebro
Vasastrand 11,703 54 Orebro
Tel.019-7641510, fax 019-764 1515

REGIONVAST

Goteborg

Gardatorget 2,412 50 Goteborg
Tel.031-703 57 00, fax 031-3358870

JM ARSREDOVISNING 2007

REGION SYD

Lund (regionkontor)

Box 21,22100 Lund
Besoksadress: Aldermansgatan 13
Tel. 046-30 0000, fax 046-300151

Halmstad
Brogatan 1,30243 Halmstad
Tel.035-299 42 50, fax 035-10 6745

Helsingborg
Gasverksgatan 9,252 25 Helsingborg
Tel. 042-28 98 90, fax 042-13 8224

REGION MALMO

Malmé (regionkontor)

Box 327,20123 Malmo
Besoksadress: J6rgen Kocksgatan 9
Tel. 040-16 56 00, fax 040-16 56 01

DOTTERBOLAG SVERIGE

AB Boritt

Box 6048,17106 Solna

Besoksadress: Landsvagen 50 A, Sundbyberg
Tel. 08-626 66 30, fax 08-626 9820
www.boratt.se

Seniorgarden AB

Box 6048, 17106 Solna

Besoksadress: Landsvagen 50 A, Sundbyberg
Tel. 08-626 66 30, fax 08-626 98 20
www.seniorgarden.se

JM Entreprenad AB

169 82 Stockholm

Besoksadress: Strandbergsgatan 57
Telefon: 08-782 87 00, fax: 08-782 86 01
www.jm-entreprenad.se

DOTTERBOLAG UTLAND
Belgien

M

Avenue Louise 287

B-1050 Brussels

Tel. +322 6461112, fax +32264696 26
www.jmconstruction.be

Danmark

JM Danmark A/S

Vester Farimagsgade 37

DK-1606 KgbenhavnV

Tel. +4533457000, fax +4533457070
www.jmdanmark.dk

Finland

JM Suomi Oy

Sinimaentie 8B

FI-02630 Espoo

Tel. +358 947302610, fax +358 947302616
www.jmsuomi.fi

Norge

JM Byggholt AS

Bzrumsveien 473, Rud

Postboks 33

N-1306 Berum Postterminal

Tel. +47 6717 6000, fax +47 6717 6001
www.byggholt.no
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