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@ |M-kontor

Sverige

Finland

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

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

orter i Sverige, Norge och Finland.

JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt

hallbarhetsarbete.

Vi omsitter cirka 15 miljarder kronor och har
cirka 2 500 medarbetare. JM AB ir ett publikt
bolag noterat pa Nasdaq Stockholm, segmentet

Large Cap.

GEOGRAFISK FORDELNING AV INTAKTER, %

Stockholm, 47 % (45)
Sverige exkl. Stockholm, 28 % (28)
® Norge och Finland, 25 % (27)

2019 ars siffror inom parentes



Vi dr overtygade om att ddr mdnniskor trivs och
mdr bra utvecklas samhdllen. Att utveckla
hallbara livsmiljoer ar vad vi gor.

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

Vi ldgger grunden till ett bdittre liv.
Sa var det igar, sa dr det idag och s@ kommer det
att vara imorgon.



ARET | KORTHET

Stark forsdljning och
stabil niva produktionsstarter

Intdkterna uppgick till 15 388 mkr (15 692)
ochintdkterna exklusive JM Entreprenad
Region Hus, under avveckling, uppgick till
15232 mkr (15 438).

Rorelseresultatet uppgick till 2 028 mkr
(2008) V. Rorelsemarginalen uppgick till

13,2 procent (12,8). Rorelseresultatet exklusive
JM Entreprenad Region Hus uppgick till

2 051 mkr (2 243) och rorelsemarginalen

till 13,5 procent (14,5).

Resultat fran forsdljningar av fastigheter
m.m.om 191 mkr (276) ingdrirorelseresultatet.

Resultatet fore skatt uppgick till 1955 mkr
(1928). Resultat efter skatt uppgick till
1575 mkr (1570).

1) Resultatet inkluderade engéngskostnaden for avveckling av husverksam-
heten (Region Hus) inom JM Entreprenad om —180 mkr redovisad under
det forsta kvartalet 2019.
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Rdntabiliteten pa eget kapital for de senaste

tolv mdanaderna minskade till 20,8 procent (22,2).
Resultatet per aktie under aret uppgick till 22,50
kronor (22,50).

Koncernens kassaflode inklusive nettoinves-
tering i fastigheter uppgick till 1715 mkr (1291).

Antal salda bostdder 6kadetill4 026 (3595) och
produktionsstarterna uppgick till 3199 (3269).

Overvirden exploateringsfastigheter
om 6,5mdkr (6,7).

Styrelsen foreslar 12,75 kronor (12,50) i utdelning
for 2020.

Styrelsen foreslar bemyndigande for aterkop av
egnaaktier.

Styrelsen har beslutat om fordndrade finansiella
madl.

Ddringet annat framgdr baseras belopp och kommentarer pd
sidorna 23, 63—76 pd JMs segmentsredovisning. For skillnaden
mellan segmentsredovisning och IFRS, se avsnittet Segments-
rapportering pd sidan 91.

For definitioner, se sidorna 73-76.

ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING

Mkr 2020 2019 2018
Intdkter 15388 15692 16 161
Rérelseresultat 2028 2008 1886
Rérelsemarginal, % 13,2 12,8 11,7
Resultat fére skatt 1955 1928 1817
Kassafléde fran I6pande verksamheten 1715 1291 —473
Réntabilitet pa eget kapital, % 20,8 22,2 22,2
Soliditet, % 47 42 M
Resultat per aktie, kr 22,50 22,50 20,60
Antal salda bostader 4026 3595 2463
Antal produktionsstartade bostader 3199 3269 3135
Antal bostéder i pagaende produktion 7976 7813 7835
Intakter enligt IFRS 16 291 15 605 15 680
Rorelseresultat enligt IFRS 2018 1982 1876
Resultat per aktie enligt IFRS, kr 22,00 21,90 20,40

JM ARSREDOVISNING 2020



KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

En stark avslutning
paett speciellt ar

Stark forsdljning och stabil niva produktionsstarter, trots pandemin.
Under 2020 har JM visat prov pd en mycket bra anpassningsféormdga.

2020 blev ett speciellt ar. Efter det andra kvartalet, da vi note-
rade en forsiktighet hos kunderna till fljd av coronapandemin,
utvecklades 2020 till ett ar med stark efterfragan och forsiljning.
Var bostadsproduktion har fortlopt enligt plan, och JM har
uppvisat mycket god anpassningsférmaga.

PANDEMINS PAVERKAN

Effekterna av pandemin skapade osédkerhet under framfor allt
det forsta halvaret 2020, men under det andra halvéret noterade
vi en tydligt forbittrad efterfragan. Trots pandemin hade JM
under aret stark forsiljning och god niva produktionsstarter.
Var produktion har fortgatt utan stérre paverkan eller hinder

i form av storningar i leverantorskedior.

Pandemin har i manga avseenden medfért och paskyndat
en digital omstillning, inte minst géllande kontakterna med vara
kunder dir bostadsvisningar i hog grad stallts om till att vara
digitala.

JMs medarbetare har visat stort matt av ansvarstagande och
anpassningsformaga i den snabba omstillningen till foljd av pan-
demin. Det giller bade de medarbetare som distansarbetat fran
hemmet och de som har fortsatt arbeta pa vara byggarbets-
platser, dar vi vidtagit en rad atgarder for att minska riskerna fér
spridning av covid-19. JM har hittills visat prov pa en mycket bra
formaga att anpassa verksamheten under pandemin, saval i pro-
duktion som i aktiviteter och processer inom exempelvis kom-
petensutveckling och rekrytering dar vi stillt om med hjalp av
digitala verktyg. Las mer pa sidan 48 om pandemins paverkan
pa var organisation.

Trots att vi hittills haft mycket begransade stérningar i saval
bemanning som i leverantdrskedjor s har vi fortsatt beredskap
infor en forsamring av situationen relaterat till pandemin.

Efter att arsstdmman i mars 2020 fattade beslut om att inne-
halla hilften av den planerade utdelningen f6r 2019 med hansyn
till osakerhet och 6kade risker till f5ljd av pandemin, sa besluta-
des vid en extra bolagsstimma i november att dela ut dven
denna del till JMs aktiedgare.

FRAMGANGSRIK FORSALJNING

OCH NOJDA KUNDER

Efter en avvaktande marknad under andra kvartalet till f6ljd av
pandemin har efterfragan starkts markant under aret. Med drygt
4 000 salda bostdder, varav 26 procent i Norge och Finland, sélde

JM 12 procent fler bostédder under 2020 jamfort med féregaende
ar. Andelen bokade och salda bostdder i relation till pdgaende
produktion var hog pa samtliga av vara marknader. | Norge och
Finland visade bostadsmarknaden en stark aterhamtning mot
slutet av aret efter att ha varit hardare drabbad an Sverige av
nedstédngningar i samhdllet till foljd av pandemin. Under 2020 har
vi etablerat |M pa en ny delmarknad i Norge, dar vi nu utvecklar
bostadsprojekt dven i Trondheim. Var affar i Finland utvecklas
ocksa positivt, med stabil resultatutveckling och stort intresse
fran kunderna for JMs bostéder.

Antalet produktionsstartade bostader under aret var cirka
3200, vilket dr i niva med foregaende ar. Férutsatt att marknaden
ar fortsatt positiv bedémer vi att det finns goda méjligheter for
ett Okat antal produktionsstarter under 2021.

Intresset fran kunderna for vara dgarlidgenheter i Sverige
ar fortsatt stort, ddr vi under 2020 har sélt 174 bostédder med
denna upplatelseform och vid utgangen av aret hade 544 dgar-
lagenheter i pagdende produktion.

”JM har visat prov pd en mycket bra formdga att
anpassa verksamheten under pandemin.”

JMs langsiktiga satsning pa hyresrattsbostader fortsitter. Under
2020 bildade vi ett samégt bolag med Stiftelsen for Strategisk
Forskning och Stiftelsen for kunskaps- och kompetensutveckling,
for langsiktig utveckling och forvaltning av hyresrattsbostader pa
tomtratt.

Under 2020 har vi tagit flera viktiga steg inom JM nar det
giller att digitalisera vart erbjudande, vilket ocksa pa ett mycket
bra sitt svarade upp mot de behov som uppstod under pandemin.
Utover att vara kunder har kunnat ga pa digitala visningar av vara
bostider, bade live och inspelade, sd erbjuder vi ocksa digital bok-
ning och signering av avtal. Kunderna kan dven géra sina inred-
ningsval digitalt.

JM har latit genomféra oberoende kundnéjdhetsmatningar
varje ar sedan ar 2009, och i konkurrens med manga andra
bostadsutvecklare dr JM den enda aktSren som varje ar tagit plats
pa prispallen. 2020 ar inget undantag, och med tanke pa de utma-
ningar som aret inneburit till fljd av pandemin sa ar det ar extra
roligt att vara kunder blivit 4nnu néjdare under det senaste aret.

JM ARSREDOVISNING 2020



”Vdra digitala satsningar har
samverkat mycket vil med kraven pad

omstdllning och behoven av mer

och fler digitala losningar.”

HOGT RANKAT HALLBARHETSARBETE

For JM innebir hallbart samhillsbyggande ekonomiskt, socialt
och miljémissigt ansvarstagande.

Ett viktigt steg i riktning mot att na vara ambitiésa mal om
utslapp nara noll till &r 2030, ar det testprojekt vi genomfért
under 2020 med klimatforbattrad betong, dar JM ar forst med att
testa detta i storre skala. Lis mer om betong som medfér mindre
utslipp pa sidan 20.

Sedan 2018 ska alla JM-bostader som projekteringsstartas
miljdmarkas med den nordiska markningen Svanen. Under 2020
har kunder i savil Sverige som Norge och Finland flyttat in i
Svanenmirkta bostiader. Arbetet med Svanenmarkning ar numera
integrerat i processer och arbetssitt i JMs utveckling och pro-
duktion av bostader.

JMs forsta logistikcenter etablerades i Jarfalla under 2020, dar
vi anvander helt fornybart bransle for transporterna vilket resul-
terar i mindre koldioxidutslapp. Antalet transporter till JMs bygg-
arbetsplatser har minskat med 83 procent i pilotprojekten, sam-
tidigt som vi sikerstaller att behovsstyrda leveranser kommer
till vara byggarbetsplatser med hog leveransprecision. Vi ser dven
positiva effekter som minskad administration i bostadsproduk-
tionen och effektiva returfléden av lastbérare.

Under 2020 har vi pa vdra byggarbetsplatser infért en ny
metod for I6pande kontroller av arbetsmiljé med 6kat fokus pa
specifikt sakerhet enligt vissa parametrar. Forskning pa metoden
visar att goda resultat pa dessa sikerhetsmatningar har hog kor-
relation med laga olyckstal. Vi har dven under dret infort skarpta
sakerhetsrutiner i samband med kranlyft. Mer om vart arbete
inom arbetsmiljo finns pa sidorna 51-53.

JM arbetar sedan flera ar systematiskt och malmedvetet for
att locka fler kvinnor till byggbranschen och JM. Nar vi startade
for fyra ar sedan var andelen kvinnliga hantverkare cirka en pro-
cent. Sedan dess driver vi drligen ett eget larlingsprogram for
kvinnliga hantverkare. Idag har JM sju procent kvinnliga hantver-
kare och vi bedémer férutsattningarna som goda att na vart mal
om 30 procent ar 2030.

En annan viktig egenutvecklad satsning ar JMs Kundskola
som lanserades under det gangna aret. Genom Kundskolan
sakerstiller vi att alla medarbetare forstar sitt bidrag i hur
JM skapar néjda kunder och lyckas med var strategiska mal-
sattning att vara kundens férstahandsval. Lis mer om hur
JM utvecklar hallbar kompetens pa sidorna 48-53.

KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

o

Under aret som gatt blev vi topprankade i 2020 ars Hallbara
Bolag inom kategorin konsumentvaror, dir JM kom pa andra
plats. Det dr gladjande att JMs konkreta och strukturerade arbete
med hallbarhet uppmarksammas i ledande héllbarhetsanalyser
dven utanfor var bransch.

”JMs forsta logistikcenter har minskat
antalet transporter med 83 procent.”

GODA FORUTSATTNINGAR
OCH STARK POSITION

Pandemin har forstarkt effekterna av vara lanserade digitala
satsningar och har pa det sdttet stottat var affar pa ett positiv
sdtt. Jag ar mycket glad och stolt Gver JMs och alla dedikerade
medarbetares prestationer under det gangna aret som innebar
valdigt speciella omstéandigheter.

Vi ar vil positionerade med en god projektportfélj som
I6pande foridlas for framtidens boende, samtidigt som var starka
finansiella stéllning ger oss handlingsfrihet. | syfte att ytterligare
stodja balanserad tillvaxt i verksamheten och vinst per aktie har
vi uppdaterat de finansiella malen infér 2021, se sidan 82.

Balansrakningen medger savil tillvaxt i JMs affar som stabil
utdelning och aterupptaget mandat for aterkop av aktier. De
grundliggande och langsiktiga férutsittningarna ar fortsatt goda
for en positiv utveckling for var affar, vilket ocksa innebér att
styrelsen foreslar en hojd utdelning for 2020.

i S

Johan Skoglund
Verkstdllande direktor och koncernchef

M ARSREDOVISNING 2020



Vestre Billingstad mellan Sandvika och
Asker strax utanfor Oslo forvandlas till
en urban och attraktiv miljo, ddr JMs
Bergerlgkka kommer bestd av cirka 570
bostdder i varierande storlekar. Berger-
lokka erbjuder ndrhet till bade Oslofjor-
den och utsiktspunkten Skaugumsdsen,
i ett omrade rikt pd vandringsleder och
fina naturupplevelser.

Alvsjostaden dr en ny levande stads-
deli Stockholm med fin blandning av
stad och natur, med gdngavstand till
pendeltag till city. Hdr uppfor JM
flerbostadshus i fyra kvarter intill
ekskog och lummiga parker, ddr ett
av husen blir ett av de hogsta i Alvsjo-
staden med milsvid utsikt 6ver sodra
Stockholm.

Med utsikt 6ver den vackra Pildammsparken

i centrala Malmo, uppfoér JM Operan och
Operetten som bestdr av ljusa bostdder med
generodsa balkonger med shopping runt knuten.
Kvarteret bestdr av tvd sammanldnkade bostads-
hus om fem till atta vaningar med bostdder

i varierande storlekar.

JM ARSREDOVISNING 2020



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

JM som
investering

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

vaxt i affaren, med optimerat utnyttjande av riskkapital Gver

JM SOM INVESTERING

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

som |6pande foridlas och fornyas.

GOD LANGSIKTIG
TOTALAVKASTNING

Under de senaste fem aren har
JM haft en genomsnittlig total-
avkastning om 8 procent. Aktien
ar volatil men har skapat god
totalavkastning langsiktigt. Over
de senaste tio aren har total-
avkastningen varit 11 procent,
jamfort med 7 procent for

AKTIENS GENOMSNITTLIGA
TOTALAVKASTNING

OKANDE UTDELNING
OVER LANG TID

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

9,2 mdkr, varav 6,4 mdkr genom
utdelning och 2,9 mdkr genom
forvarv och indragning av egna

ATERFORING TILL AKTIEAGARE
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STARK SOLIDITET BYGGRATTSPORTFOL] BYGGRATTER
BALANSRAKNING MED STOR Antal, tusental Mdkr
JM har en stark finansiell VARDEPOTENTIAL © ¢
stillning med en soliditet om JM har 37 800 byggritter 35—y BN 7
4047 procent (exklusive for framtida projektutveckling, 8 B2 B B BN
overvidrden) under de senaste varav 20 400 redovisas i " 1 B R B K

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

0
2016 2017 2018 2019 2020

M Soliditet

balansrikningen. Overvirdet
jamfort med bokfort virde pa
byggritterna i balansrakningen
uppgar till 6,5 mdkr utifran
extern virdering. Overvirdet
dr del av JMs riskkapital och
ger indikation om framtida
vinstpotential.

0 0
2016 2017 2018 2019 2020

Villkorade byggrétter
[ Byggritter i balansrakningen

Overvirde byggratter
i balansrakning
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MED FOKUS PA

Kunden

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



STARKT KUNDFOKUS / OMVARLDSANALYS OCH MAKRO

Omvdarlden paverkar
kundens behov och onskemal

JM ska vara kundens férstahandsval vid kop av ny bostad.
Genom vdlgrundade kundinsikter far vi god kinnedom om vara
kunders behov och preferenser, som dr vigledande for oss
iutvecklingen av bostdder och bostadsomrdden.

TRENDER SOM PAVERKAR EFTERFRAGAN

For att vara en ledande bostadsutvecklare maste vi forsta och for-
utse hur manniskor lever, bor och arbetar. De viktigaste samhills-
forandringarna drivs av teknologiska, héllbarhetsmassiga, demo-
grafiska, sociala, politiska och ekonomiska trender 6ver lang tid.
Ar 2020 har varit ett omvilvande &r dir framfor allt corona-
pandemin har férandrat var omvarld pd manga olika plan. En
okande digitalisering, hemarbete och didrmed forandrade behov
och boendepreferenser ar nagra tydliga effekter av pandemin.
| dess spar ar behovet av anpassningsbarhet och transformation
storre dn nagonsin for att méta det snabba férandringstrycket.

Trender:

* Digitaliseringstakten har 6kat i sparen av coronapandemin

* Hallbarhet ur ett bredare perspektiv

* Demografiska férandringar och antal arbetsféra personer

* Manniskor soker sig till valméijlighet och méangfald

* Globalisering bidrar till en alltmer integrerad varld dar vi blir
mer beroende av varandra.

Digitaliseringstakten har 6kat i sparen av pandemin
Den digitala omvandlingen av allt fran arbetsmarknad till vard,
boende och utbildning paborjades fér manga ar sedan och pande-
min har nu tvingat fram en allt snabbare omstillning. Det innebar
inte bara stora vinster i effektivisering och kvalitetshéjning i olika
branscher, utan ocksa omvilvande forandringar i arbetsmarknaden
genom framforallt 6kad automatisering av arbetsprocesser och
artificiell intelligens. Pandemin har ocksa i manga branscher med-
fort en snabb omstallning till arbete pa distans, vilket méjliggjorts
av den digitala omstillning som har férberetts under lang tid.

Det nya digitala landskapet utmanar etablerade affirsmodeller
och strukturer, vilket staller krav pa anpassning och fornyelse
i manga foretag och branscher.

Med 6kad digitalisering 6kar ocksa sarbarheten for dataintrang
och infrastruktur. Det kommer leda till 6kat fokus pa datasikerhets-
fragor och stabilitet och kapacitet i processer och digitala system.

Hallbarhet ur ett bredare perspektiv

Begreppet héllbarhet omfattar tre olika delar; miljémassig, social
och ekonomisk utveckling. | det miljomassiga perspektivet handlar
det for bostadsutvecklingsbranschen framst om att bygga energi-
och klimateffektivt, anvinda sunda materialval, minska avfall och

att varda vara naturresurser langsiktigt. Ur det sociala perspekti-
vet handlar det om mangfaldsarbete och skapandet av ett samhille
med hog tolerans dar manniskors lika véarde star i centrum. For
detta kravs tillit och fértroende mellan manniskor och en delaktig-
het i samhillsutvecklingen. Slutligen handlar ekonomisk hallbarhet
om att tillgodose mdnniskors behov idag utan att dventyra fram-
tida generationers mojligheter.

Inom bade néringsliv och samhiille 6kar fokus pa konkreta
I6sningar och atgirder. Reella fragor hamnar i centrum och det
blir mer viktigt att visa handlingskraft. Ett exempel pa detta ar den
okande miljopaverkan till foljd av digitaliseringen, som innebar
stora krav pa energiférsorjning.

Demografiska forandringar och antal

arbetsféra personer

En dldrande befolkning ar en global trend men medellivslangden
varierar stort mellan olika linder. | Norden stiger medelaldern och
allt fler arbetar langre upp i dldrarna. Antalet arbetsfora personer
ar dock relativt konstant da aldern vid intradandet i arbetslivet sti-
ger samtidigt som det tar lang tid f6r manga nyanldnda att etablera
sig pa arbetsmarknaden.

Nar gruppen ildre vixer kommer allt fler att beh6va arbeta
inom vard och omsorg f6r multisjuka dldre, samtidigt som efter-
fragan pa service och fritidsaktiviteter kommer att 6ka bland de
friska dldre.

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

Manniskor soker sig till valmdojlighet och mangfald
I miljiéer som mojliggér och underlattar moten och kontakter
mellan manniskor, vixer samhillen och ndringar. De senaste
decennierna har allt fler; i takt med regionférstoring, bosatt sig
i fororter langre fran stadskarnan nara sparbunden trafik eller
motorvig for att enkelt kunna pendla till och fran arbete och
skola. Detta har inneburit en 6kad belastning pa kollektivtrafiken
och 6kad biltrafik, med 6kad upplevd stress hos manga.
Pandemin har inneburit en paus i denna utveckling och medfort
att hemarbete har blivit mer utbrett och accepterat. Pandemin
kommer troligen paverka oss lang tid framéver och har gjort oss
mer medvetna om smittspridningar i tranga utrymmen med
manga manniskor. Att manga kommer fortsitta arbeta hemifran
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i viss utstrackning dven efter pandemin &r sannolikt. Vi har dock
ett behov av socialt samspel dar den gemensamma fysiska arbets-
platsen dr en viktig arena fér utbyte av erfarenheter och idéer. Ett
troligt scenario &r att vi arbetar nagra dagar i veckan pa kontoret
och resterande tid pa distans fran hemmet.

Tillgang och nérhet till service ar fortsatt mycket viktigt for
manniskor, ddr vi kan métas och leva tillsammans med andra. | en
framtid dar manniskor oftare arbetar hemifran ar det troligt att man
i storre utstrickning soker bostiader i mer perifert ldge, nira service
men danda med rimligt pendlingsavstand till tillvaxtregionerna.

Globalisering bidrar till en alltmer integrerad varld

dar vi blir mer beroende av varandra

Trots den tillfilliga retratten i samband med pandemin och att
olika nationer under senare ar har fokuserat mer pa egna intres-
sen och sikerhet, kommer globaliseringen fortsitta i det langa
perspektivet. Tillgang till och det 6kande anvandandet av informa-
tions- och kommunikationsteknologi gor varlden mer transparent
och ménniskor kan tillgodose sig information som ger 6kad
kunskap och medvetenhet.

Minskad fattigdom och 6kad transparens ar nagra av globali-
seringens effekter. En annan effekt ar den 6kade efterfragan pa
kvalificerad arbetskraft, dar vi i Norden ser detta framfér allt inom
forskning, innovationer och utveckling. Mgjligheterna att expor-
tera hoégteknologiska varor och tjanster kommer att vara stom-
men for den ekonomiska utvecklingen framover. Allt detta paver-
kar var investeringarna sker, samt hur stromningarna i arbets- och
bostadsmarknaden kommer att se ut. Béttre ekonomiskt valstand
och skapandet av fler hogkvalificerade jobb 6kar efterfragan pa
bostdder i centrala ligen och i lagen med pendlingsavstand.

GODA INSIKTER GER DE BASTA
FORUTSATTNINGARNA

JM anvinder en modell for det kontinuerliga utvecklingsarbetet
som |6per &ver hela aret och inbegriper dven omvirldsbevakning,
dialog med medarbetare och avtalsleverantérer samt kund- och
marknadsundersokningar.

Omvirldstrender

Behovet av enkelhet och harmoni i boendemiljon marks tydligt
och vi fokuserar darfor pa att skapa genomténkta planlésningar
i bostaden, liksom i de gemensamma ytorna utanfor bostaden.

=3

2\ rar

VIKTIGA MARKNADSFORUT-

SATTNINGAR FOR IM

- Allt mer kunniga och
initiativrika kunder

- Okat fokus pd hdllbara
bostader och stadsdelar

- Behov av mer flexibla och
anpassningsbara bostader

- Amorteringslattnader fram
till 31 augusti 2021.

Genom att fokusera pa flexibilitet, smart férvaring, 6ppna sill-
skapsytor, rofyllda rum samt ytor for dterhamtning har vi mycket
néjda kunder.

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

Kundinsikter

Erfarenheten visar att det framfor allt ar livssituationen som styr
valet av bostad och dess utformning. For att ha kunskap om vilka
behov som finns kring boende genomfor vi kontinuerligt olika kund-
undersokningar, saisom fokusgrupper; hemmahos-intervjuer och
webbpaneler. Vi strivar ocksa mot en 6kad 6ppenhet mot och
lyhérdhet for kunder nér de koper sin bostad. Kunderna erbjuds att
medverka i arbetet pa ett sa tidigt stadium som méjligt. Det finns en
rad omraden dar kunden kan vara med och paverka, exempelvis for-
slag pa bostadens utformning, 6nskvard kringservice i bostadsom-
radet, eller alternativa sétt att anvinda gemensambhetslokaler pa.

Hemmets nya roll

Pandemin har lett till nya beteenden, och ju langre tiden gar desto
mer sannolikt dr det att nya beteenden blir etablerade vanor. Ande-
len som arbetar hemifran har 6kat kraftigt sedan pandemins intrade
varen 2020 och hemmakontoren har blivit allt mer accepterade.

Vi vet sedan tidigare att det finns ett tydligt behov av lugn och
ro i ett standigt uppkopplat samhille. Hemmets roll ar att vara en
plats fér avkoppling och aterhamtning samtidigt som det ska kunna
omvandlas till sociala umgingesytor och numera dven arbetsplat-
ser. For att kunna mota dessa 6kade férvantningar pa hemmet
arbetar JM aktivt med utformningen av bostaden, som ska vara en
genomtdnkt helhet ddr inredning, smart teknik och hallbarhet ar
centrala fokusomraden. Rofyllda och genomténkta utemiljder som
till exempel innergard, balkong eller uteplats dr ocksa mycket vik-
tiga aspekter vid utformning av vara bostadsprojekt.

Hemmets nya roll innebar att vara en bas for fler aktiviteter dn
tidigare. Att utforma framtidens boende som ska virna om balan-
sen mellan fritid och arbete blir en utmaning som kommer géra
stor skillnad f6r framtidens spekulant.
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M ar en av Nordens ledande
utvecklare av nya bostdder

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

Totalt startade JM produktion av 3 199 bostdder under 2020,
att jamféra med 3 269 bostédder aret innan. | Sverige var siffran
2 104 varav 98 procent var bostéder i flerbostadshus (1 993
bostadsritter och 69 hyresrittsbostider) och 2 procent sma-
hus. | Norge produktionsstartades 550 bostader, varav 84 pro-
cent var bostéder i flerbostadshus och 16 procent smahus, och
i Finland produktionsstartades 545 bostader.

SVERIGE

2020 gick till historien som ett av de stormigaste aren for varlds-
konjunkturen och dven i Sverige préglades tillvixten av corona-
pandemin. | borjan av aret fanns tecken pa en stabilisering av kon-
junkturen men nedstidngningarna ledde till ett rekordstort fall i
BNP under andra kvartalet. Aterhéimtningen var stark kvartal tre
men avstannade pa grund av en andra smittovag och skarpta
restriktioner. BNP foll totalt med cirka 3 procent under 2020.
Arbetsmarknaden har drabbats hart, arbetslésheten steg och
sysselsittningen minskade. Mojligheten att korttidspermittera
holl dock uppe sysselsittningen nagot. Arbetslosheten var som
hogst i augusti och darefter sjonk nivan.

Det totala bostadsbyggandet 6kade under éret till féljd av
okad nyproduktion av hyresritter medan bostadsrattsbyggandet

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

Stockholm, narférort == Malmo kommun

Kalla: Méklarstatistik. Sammanstallt av WSP Advisory.

snarare minskade svagt. Bostadsrittspriserna foll under varen
men aterhimtade sig darefter var vid slutet av aret pa en hogre
niva an vid inledningen. Villapriserna utvecklades mycket starkt
under aret och steg med ungefar 15 procent.

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

Stockholm

Stockholmsregionen var den region i Sverige som drabbats har-
dast av covid-19 pa grund av att nedgangen framst skedde inom
tjanstesektorn som ar koncentrerad till huvudstadsregionen.
Sysselséttningen foll och arbetslésheten och antal varsel 6kade
kraftigt. Tillvaxten i Idnesumma i arstakt var negativ under andra
halvan av 2020 och allra simst var utvecklingen inom tjanste-
sektorn.

Okningstakten av befolkningen fortsatte att minska och
Stockholmsregionen vixte nagot langsammare an Gvriga stor-
stadsregioner. Detta berodde framforallt pa ett kraftigt minskat
flyttnetto, bade inrikes och utrikes. Aven fédelsenettot mins-
kade till féljd av 6verdodlighet.

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

Utfall fér Huvudstadsregionen Helsingfors drtill och med tredje kvartalet 2020, da utfallet

for fjarde kvartalet 2020 ej fanns tillgangligt vid tryckning av denna arsredovisning.

Kalla: Respektive lands statistikbyra. Sammanstallt av WSP Advisory.
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ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER | OLIKA
PRISINTERVALL 2016-2020, SVERIGE

1-2 mkr 2-3 mkr 3—4 mkr > 4 mkr

<1 mkr

M 2016 2017 2018 2019 M 2020

Bostadsrittspriserna i Stockholms innerstad och narférort foll
under varen samtidigt som bérsen rasade men aterhimtade sig
under sommaren och var i slutet av aret pa hogre nivaer an i bor-
jan. Under 2020 6kade priserna sammantaget med cirka 4-5 pro-
cent i bade innerstaden och narférort.

Bostadsbyggandet i Stockholm och narférort minskade svagt
under 2020 vilket drevs av en minskning av antalet pabérjade
bostadsritter. Byggandet av hyresritter okade dock under aret.
Antalet fardigstéllda bostader minskade relativt kraftigt, fram-
forallt gillande bostadsritter men dven farre hyresritter fardig-
stdlldes.

JM @r marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter
i Storstockholm. Bland de stérre projekten kan namnas Lilje-
holmskajen och Alvsjéstaden i Stockholm, Kvarnholmen i Nacka,
Soderdalen i Jarfilla, Dalénum pa Lidingd och Taby Park i Taby.

Goteborg
Goteborgsregionen drabbades ocksa hart av pandemin. Tillvax-
ten i Ildnesumma var mer negativ @n i Stockholmsregionen och
aven har drivet av tjanstesektorn. Arbetslésheten och antal var-
sel 6kade men inte i samma omfattning som i huvudstadsregio-
nen. Befolkningen fortsatte att 6ka men inte alls i samma takt
som tidigare pa grund av fallande inrikes och utrikes flyttnetto.
Utvecklingen av bostadsrittspriserna i Goteborg liknade till
stor del den i Stockholm. Priserna sjonk under varen men ater-
hamtade sig snabbt for att i slutet av aret vara pa en hogre niva an
i borjan av 2020. Under 2020 6kade bostadsrittspriserna i Gote-
borg centrum och @ven i narforort i ungefar samma takt som i
Stockholm, det vill siga 4-5 procent. Det totala bostadsbyggan-
det i Stor-Gé6teborg under de tre férsta kvartalen 2020 var nagot
hégre an under motsvarande kvartal 2019 vilket berodde pa fler
paborjade hyresritter.

ANDEL AV JMs SALJSTARTADE BOSTADSRATTER | OLIKA
STORLEKSINTERVALL 2016-2020, SVERIGE

<50kvm  51-70kvm  71-90kvm 91-110 kvm 111-130 kvm 131-150 kvm >150 kvm
M 2016 2017 2018 2019 W 2020
Malmé/Lund

Malméregionen klarade sig battre under pandemin 2020 an
Stockholm och Géteborg vad giller tillvaxt och arbetsmarknad.
Till och med tredje kvartalet 2020 sags inga negativa tillvaxttal

i lbnesumma och arbetslosheten 6kade mindre dn i landet som
helhet.

Befolkningstillvaxten i Malmoregionen fortsatte att minska
men inte i samma takt som i Stockholm och Géteborg vilket
beror pd att inrikes flyttnetto fortfarande var hégt i Malmé. Den
minskade 6kningstakten berodde nistan enbart pa ett kraftigt
sjunkande utrikes flyttnetto.

Bostadsrittspriserna sjonk nagot under varen men 6kade
totalt under 2020. | centrala Malmé 6kade priserna med cirka
8 procent och i Lund med cirka 6 procent. | Stor-Malmé pabérja-
des ungefar lika manga bostader under 2020 som under 2019 om
man studerar de tre forsta kvartalen. Antalet paborjade bostads-
ritter minskade men antalet pabérjade hyresritter 6kade.

Uppsala, Linképing, Visteras och Orebro

| Uppsala var effekterna av pandemin tydliga. Lanet har en
utbredd tjanstesektor och arbetslésheten 6kade nistan i samma
takt som i Stockholm samtidigt som den ekonomiska tillvaxten

i regionen var betydligt lagre an 2019.

Befolkningen 6kade i snabb takt i Uppsalaregionen men till-
vixttakten avtog betydligt jamfért med 2019. Inrikes flyttnetto
var stabilt och nedgangen berodde pa ett minskat utrikes flytt-
netto.

Bostadsrittspriserna paverkades méttligt i Uppsala av pande-
min. Priserna sjonk en aning under varen men aterhamtade sig
direkt. Aven i Linkoping, Vasteras och Orebro var effekten pa
prisnivan svag. Under 2020 rérde sig priserna i Vasteras mest
i sidled medan de i Orebro och Linképing kade med ungefir
7-8 procent.
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== Stockholm Ovriga Sverige
NORGE

Pandemin tillsammans med fallet i oljepris fick en stor negativ
paverkan pa norsk ekonomi. Norsk fastlands-BNP fll med cirka
3,5 procent under 2020 och arbetslésheten 6kade rekordartat.
Norges Bank sénkte rantan tre ganger under varen, fran 1,5 till
0 procent.

Bostadspriserna i Oslo utvecklades starkt trots pandemin.
Priserna for dganderitter steg med cirka 8 procent under 2020.
Bostadsbyggandet forandrades inte namnvart, antal igangsatta
bostéder i Oslo var ungefar pa samma niva 2020 som 2019.

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

FINLAND

Finland visade prov pa en ovintat god motstandskraft under
pandemin 2020 och hade ett av de mildaste BNP-fallen i euro-
omradet under andra kvartalet. En i 6vrigt svag ekonomi resul-
terade anda i att BNP foll med ungefar 3 procent under 2020.
Arbetsmarknaden drabbades hart, trots den relativt blygsamma
nedgangen i BNP, med en 6kad arbetsléshet som resultat.
Bostadspriserna i huvudstadsregionen har sedan 2015 6kat
svagt men kontinuerligt och gjorde s aven 2020. Antalet pabor-

jade bostdder i Finland var pa ungefar samma niva 2020 som 2019.

JM bedriver verksamhet i huvudstadsregionen.

STORRE KONKURRENTER, PRIVATA

BOSTADSMARKNADEN

Land Storre konkurrenter

Sverige Peab, Skanska, HSB och Bonava

Norge 0BOS, Selvaag Bolig, Skanska, Bonava

och Veidekke

Finland? YIT, Bonava, Skanska och SRV

1) Huvudstadsregionen

STARKT KUNDFOKUS / MARKNADEN

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

BOSTADSBYGGANDET - ANTAL PABORJADE BOSTADER

Land 2020 2019 2018
Sverige 54500 48 400 52900
Norge 29 300 31700 31500
Finland 40100 38300 45300

Kalla: Respektive lands statistikbyra sammanstallt av WSP Advisory. 2020 ars varden ar
prelimindra och faststills varen 2021.

JMs SALDA BOSTADER

Land 2020 2019 2018
Sverige 2966 2580 1768
Norge 587 582 525
Finland 473 433 165
Belgien - - 5
Totalt 4026 3595 2463

JMs PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

Land 2020 2019 2018
Sverige 2104 2227 2220
Norge 550 614 634
Finland 545 422 281
Totalt 3199 3269 3135

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

Antal bostider i pagaende produktion?2) 7976 7813
Andel silda bostider i pdgdende produktion, %3) 60 53
Andel bokade bostdder i pagaende produktion, % 14 12
Andel silda och bokade bostader i pagaende produktion, % 74 65

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

Av dessa ingér bostader i projekt dar nedlagda kostnader
endast redovisas som projektfastighet under uppférande 320 457

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

M ARSREDOVISNING 2020
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VAR KUNSKAP GER

Fordel
nybyggt

Att kopa en bostad fran JM har manga fordelar.
Vara bostdder dr anpassade efter hur man lever och bor
idag, och JM tar ansvar for social, etisk och miljomdssig
hdllbarhet. Sedan 2018 projekteras alla JM-bostdder sa

att kraven for miljomdrkning med Svanen uppf¥ylls.
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Vi Svanenmadrker

allabostdader

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

Alla vara bostiader som projekteringsstartats fran och med 2018
ska miljomarkas med Svanen. Ett Svanenmarkt hus maste leva
upp till hogt stéllda miljokrav. JM dr det forsta nordiska byggbolag
som Svanenmirker alla bostader.

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

F6r kunderna innebar en Svanenmarkt bostad flera férdelar,
sasom lag energianvandning, hdlsosam innemiljé och produkter
med virke fran hallbart skogsbruk.

Att kopa en bostad ar att planera for framtiden. Vi vill skapa
de bidsta férutsittningarna for miljon och en 6kad livskvalitet for
dem som bor i vdra hus. Det ligger i vart DNA. Hallbarhet &r inte
nagot nytt for JM.

Om vi ska kunna méta de omfattande utmaningar som inte
bara vi, utan hela samhillet stér infor, racker det inte att utga frin
det som redan finns. Genom att sitta hdga mal behéver JM och
alla medarbetare ’tanka nytt’. Vi maste hitta nya vagar, nya sitt att
tanka och agera. De hoga malen hjilper oss att géra det. Lis om
malen inom hallbarhet pé sidan 41.

DJUPARE SAMARBETE MED SVANEN

Eftersom alla JM-bostader som projekteras sedan januari 2018
miljomarks med Svanen sa har nu allt fler av JMs bostader mark-
ningen, och det giller alla vara tre marknader, Sverige, Norge och
Finland. | september 2019 flyttade de forsta familjerna in i det
forst fardigstallda svenska Svanenmirkta projektet, Gustavslund
utanfor Helsingborg och i maj 2020 startade inflyttningen i hog-
huset Hoyhensaari i Bole i Helsingfors. Den 11 juni samma ar
invigdes JMs forsta Svanenmirkta flerbostadshus i Norge,
Prestergdalléen.

— Nu har vi kommit s langt att Svanen ar en sjilvklar del av
JMs vardag, var process, vart dagliga arbete, vart varumirke och
vért erbjudande, siger Maria Sandell, héllbarhetschef JM.

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

— Vi har under aret genomfort en kundenkit och det visade
sig att inte minst inomhusmiljon ar viktig for dem, liksom energi-
forbrukning och vattenatgang. Men det viktigaste ar héllbarhets-
och miljéarbetet vi redan gor, och inte markningen i sig.

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

— Vi marker tydligt att miljoaspekten blir allt viktigare vid val
av bostad. Arbetet med Svanenmarkning ar en hela tiden paga-
ende process, dar kriterierna férandras och nya tillkommer. JM
ar aktiva i den processen och har sjilva kommit med forslag
om tankbara férandringar till Svanen.

— Tidigare har mycket handlat om energianviandning men nu
arbetar vi tillsammans med Svanen ocksa for att forbattra och
utveckla kriterierna savil inom material, energi som inomhus-
milj6, siger Maria Sandell.

Fram till december har JM fardigstillt tva Svanenmarkta pro-
jekt i Sverige, fem i Norge och ett i Finland. Drygt 40 projekt som
kommer Svanenmarkas ar i borjan av december
under produktion inom JM och ytterligare ett
70-tal ar i projekteringsskedet.

Byggnad
3089 0083

JM ARSREDOVISNING 2020
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Produktutveckling

ochnytankande

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

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

Bland utvecklingsprojekten kan ndmnas:

Kok: Vi stiller hogre krav pa vart kdk dar vi ocksa tillbringar allt
mer tid. Har laser vi ldxor, umgas och lagar mat. Allt detta kraver
moderna tekniska I6sningar och yteffektivitet.

Badrum: Ett av de viktigare rummen i bostaden. Smarta och
funktionella, och samtidigt inbjudande — en plats fér avkoppling
och egen tid.

Forvaring: Ett standigt hogprioriterat omrade for de allra
flesta. Forvaringsutrymmena tycks aldrig kdnnas tillrackliga. JM

fokuserar nu pa att skapa nya I6sningar och battre planerade
forvaringsutrymmen.

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

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

INTELLIGENTA HEM OCH FASTIGHETER

Vira Intelligenta Hem innebér nya I6sningar pa gamla problem.
Till exempel att kunna slicka lagenheten med en knapptryckning,
eller sakerstilla att vattnet stiangs av automatiskt vid lickage

fran diskmaskinen i koket.

Intelligenta hem och fastigheter skapar nya funktioner som
gor livet lattare och ny teknik som gor det méjligt att leva med
okad livskvalitet. Det ar héllbart, tryggt och bekvamt. Allt detta
ger vara kunder basta méjliga start, och basta méjlighet att hinna
med vardagen. Var nya standard ar framtagen med I6sningar som
baseras pa kundens 6nskemal och behov.

NYTANKANDE LOSNING

JM Labs ar innovationslabbet som har som mal att engagera
medarbetarna i en idéverkstad om hur vi kan hitta nytankande
I6sningar, forenkla for kunderna och mota framtidens utmaningar.
Lovande koncept presenteras for koncernens ledning, och de
som anses relevanta tas vidare till ordinarie utvecklingsprocesser
for implementering. Under 2020 har JM Labs bland annat fokuse-
rat pa processproduktivitet med hjilp av digitala robotar; samt
arbetsmiljo i form av olika typer av tekniska I&sningar for att
forhindra arbetsskador hos védra hantverkare.

INNOVATION FOR ETT BATTRE LIV

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

- Malsattningen ar att erbjuda standardiserade losningar
inom hela koncernen. Allt for att i slutandan forenkla
vardagen for vara kunder.
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Fem skal att vdlja
nyproducerad bostad fran JM

Vibygger for hur mdnniskor lever och bor idag.

FEM GODA SKAL ATT VALJA
NYPRODUCERAD BOSTAD FRAN |M

Hallbart och ansvarsfullt
Tryggt och enkelt
Frascht, genomtankt och underhallsfritt

Intelligenta hem med manniskan i fokus

o FF W N R

Att vara med och utforma sitt hem

HALLBART OCH ANSVARSFULLT

Nyproducerade bostidder har mycket héga miljé- och energikrav
samt arbetsmiljokrav under bade uppférandeperioden och i den
fardigstallda slutprodukten. De hoga kraven leder till mindre
miljopaverkan och snalare energianviandning da husen ar tétare
och vitvarorna har snélare energiférbrukning. Detta leder i sin
tur ocksa till ligre I6pande boendekostnader.

Pa JM leder vi utvecklingen mot ett langsiktigt hallbart sam-
hille genom Svanenmirkningen av vara bostéader och atgarder for
nara noll klimatutslapp ar 2030. Vi driver ocksa ett aktivt arbete
for att fa fler kvinnliga hantverkare till branschen, en trygg och
saker arbetsmiljo for alla vara medarbetare, och att erbjuda
bostéder och kringmiljder dar manniskor mar bra och kan leva
mer hallbart.

TRYGGT OCH ENKELT

Trygg Bostadsrattsmarknad i Sverige ar ett branschinitiativ for
att starka konsumentskyddet pa bostadsrattsmarknaden, som JM
tillsammans med flera etablerade aktorer har sett ett behov av.
Aktorer som ansluter sig och far sina bostadsrittsprojekt god-
kdnda atar sig att redovisa kritiska nyckeltal. Initiativet gynnar
hushallen, seri6sa bostadsproducenter och kreditgivare samt
bidrar till utvecklingen av en effektiv nyproduktionsmarknad.

For att ytterligare starka skyddet for JMs bostadskopare
erbjuder JM ett trygghetspaket, dar det till exempel ingér ett
skydd mot dubbla boendekostnader om man inte fatt sin gamla
bostad sald samt tilltradesskydd om inflyttningsdagen behéver
skjutas upp.

Hos JM dr det enkelt att genomféra ett kép av en nyproduce-
rad bostad. Alla kunder erbjuds digitala visningar for att fa en god

inblick i bostdderna. Kunderna kan i lugn och ro boka, betala och
signera sitt bostadskop digitalt, nar och dar det passar dem.

FRASCHT, GENOMTANKT OCH
UNDERHALLSFRITT

En stor fordel med att kopa nyproduktion ar att ingen har bott

i bostaden tidigare och allt dr nytt och frascht. Inga renoveringar
kommer att krdvas inom de narmaste dren vilket kan kidnnas
skont.

JMs langa erfarenhet som bostadsutvecklare och var hoga
kvalitetsmedvetenhet genomsyrar hela foretaget vilket leder till
genomtidnkta planlésningar och hog bostadskvalitet med bra
materialval. Vi vet ocksa att balkong och uteplats dar mycket vik-
tigt for vara kunder, darfor fokuserar vi pa att bygga funktionella,
valdisponerade och mysiga utemiljéer med hog trivselfaktor.

| vara bostédder ska vara kunder fa lugn och ro, det blir enklare
om bostaden ar frasch, genomtinkt och underhallsfri.

INTELLIGENTA HEM MED MANNISKAN | FOKUS

Smart teknik och uppkopplade hem blir allt vanligare i dagens
samhille for att underlitta livet. Manga bostadsutvecklare erbju-
der I6sningar for smarta hem redan idag eller har det i sina
utvecklingsplaner.

JMs ambition dr att vara branschledande inom digitalisering.
Initiativet Intelligenta Hem handlar om att skapa smarta funk-
tioner i bostaden, som gor livet lattare och tryggare, och om
ny teknik som gor det méjligt att leva mer hallbart.

M ARSREDOVISNING 2020
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Ett exempel ar Parklunden i Hjarup dir flera smarta funktioner

ingar i bostdaderna, sdsom digitala las som gor det majligt att
slappa in hemleveranser och hantverkare nér ingen ar hemma,
dimbar och rorelsestyrd belysning, méjlighet att slicka allt med
ett knapptryck vid dérren, samt trygghetsfunktioner som
avstangning av spishall och hushallsapparater pa distans i mobil-
telefonen. Hemmets alla smarta funktioner kan aven styras
med bara rosten.

Vid installation av smarta hem funktioner ingar alltid ett
introduktionsmé&te med en tekniker som visar kunden hur

funktionerna kan anpassas efter just deras 6nskemal. Malet ar att
ge kunden bésta mojliga start i sitt nya Intelligenta hem.

ATT VARA MED OCH UTFORMA SITT HEM

Férmanen att kunna vilja bostadens lage, planlsning och inred-
ning beroende pa preferenser och behov uppskattas av manga.
En av alla férdelar med en nyproducerad bostad ar att man som
kund far vara med och sjilv vilja hur sitt framtida hem ska se ut.
JM erbjuder en genomténkt helhet med noga utvald inredning

med materialval som ska halla 6ver tid och dar alla detaljer har-
moniserar med bostadens utformning. Om det finns 6nskemal
om att gora val utanfor det som ingér sé erbjuds rad och stod av
JMs erfarna inredningsexperter.

"DET AR SPANNANDE OCH ROLIGT OCH SKAPAR EN EXTRA TRYGGHET”

Per och Lena Lilja i Norrtilje har valt M Intelligenta hem.

Med vuxna, utflugna barn kindes villan utanfér Norrtilje
onddigt stor. Dessutom var Per och Lena trétta pa att klippa
gras och skotta sno. Sa de bérjade se sig om efter ett mer
bekvamt och mer lattskott boende. Efter att ha sett en
annons for projektet Hamntradgarden i centrala Norrtilje
flyttade de i hostas in i en nyproducerad fyrarummare om
95 kvadratmeter.

— Det var faktiskt de smarta tekniska I6sningarna som
till slut fick oss att vaga ta steget att flytta till ligenhet, sager
Per Lilja.

Per har lange jobbat med elndt och bredband och beskri-
ver sig sjalv som nagot av en teknikfantast. De gav sig direkt

i kast med lagenhetens alla smarta I6sningar; dar sjilva hjartat

ar Samsungs smarta system och app SmartThings. All takbe-
lysning ar smart och dimbar och med réststyrning kan hem-
mets alla funktioner styras enkelt, inklusive ljud och musik.

— Vi brukar stilla in lamporna for att anpassa sig till solens
upp- och nedging och den automatiserade badrumsbelys-
ningen ar instdlld sa att om man behéver ga till badrummet
nattetid lyser det bara med 20 procents styrka, sa att man
inte blir helt klarvaken.

Aven om manga av funktionerna handlar om bekviamlighet och
underhallning skapar de smarta I6sningarna ocksa extra trygg-
het. Fér hur manga ganger har man inte satt sig i bilen pa vag
till sommarstugan och funderat pa om man verkligen stangde
av spisen och laste dérren?

— Vi har smart styrning av spishdllen och kan kontrollera
via appen om den ar avstédngd eller ej. Och det samma giller
ytterdorren och larmet, dar vi far en varning om dérren
oppnas. Och vi kan stilla in belysningen hemma pa olika tider
sa att det lyser i fonstren.

| paketet ingick ett introduktionsméte och nagra veckor
efter inflytt fick paret besk av en tekniker som hjilpte till att
aktivera och ga igenom alla smarta funktioner som installerats
i hemmet.

— Det var jattesmidigt och allt har fungerat vildigt bra. Det
enda vi mgjligen saknar ar smarta uttag pa balkongen sa att
man kan skota dven den belysningen via appen. Men vi har till
och med garageplats med laddstation till var laddhybrid har
i huset. Sa vi ar ordentligt uppkopplade och framtidssakrade
ndr det giller det mesta.
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Med
manniskanifokus

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

DIGITALISERAD KOPPROCESS

JM har under de senaste aren utvecklat en genomgaende digital
kopprocess for vara kunder i hela koncernen. Kunden kan enkelt
hitta sin nya bostad, géra intresseanmalan, ga pa visning och boka
en bostad — pa en tid och plats som passar kunden.

En del i detta arbete har varit att bygga om koncernens webb-
platser fran grunden, med ny teknik och ett nytt granssnitt som
bland annat gor det enklare att navigera i mobilen. Férutom att
JMs kunder i bade Sverige, Norge och Finland kan boka sin
bostad direkt pa webben, lanseras dven en tjanst dir man visuali-
sera och signera sina inredningsval digitalt.

Under 2020 har JM ocksa infort digitala visningar och digital
avtalshantering pa samtliga marknader. De digitala visningarna

omfattar inspelade och direktsanda videovisningar, interaktiva
3D-visningar samt privata visningar via videosamtal. Férutom att
detta har erbjudit sékra bostadsvisningar under pandemin, har
det resulterat i mer paldsta kunder och att vira bostader ar mer
tillgangliga.

Den digitala avtalshanteringen innebar att signeringen av avtal
sker med BanklD, och nar avtalen dr underskrivna av alla parter
distribueras de digitalt till képarna. Denna modernisering av
képprocessen innebdr ocksa fordelar som kortare ledtider;, mins-
kad administration och sdkrare avtalshantering.

JMs digitala tjanster fungerar som ett komplement till det per-
sonliga métet — kunden ska sjdlv kunna vilja om och nar man vill
triffas fysiske eller digitalt.

M ARSREDOVISNING 2020
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JMs storsta projekt

o0

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

1. Liljeholmskajen, Stockholm
Utvecklingsperiod: 2001-2029

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 4 300, paborjade 3 543

- produktionsstartade under 2020: 73

Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 750
Ldge: centralt, 5 km till Stockholm centrum

2. Taby Park, Taby

Utvecklingsperiod: 2018-2035

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 2 500%), p&borjade 2211

- produktionsstartade under 2020: 89
Antal kvarvarande byggratter: cirka 2 280
Lage: 20 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 128 startade hyresritter

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

Antal bostdder:

- totalt cirka 2 150, paborjade 1 880
- produktionsstartade under 2020: 0
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 300
Ldge: vattennara, 5 km till Goteborg
centrum

18
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4. Dockanomrddet, Malmo
Utvecklingsperiod: 2003-2025
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 450, pdborjade 1 100

- produktionsstartade under 2020: 0
Antal kvarvarande byggratter: cirka 350
Ldge: centrumnara, intill havet

FORDEL NYBYGGT / STORSTA PROJEKTEN

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

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 400, paborjade 1 224

- produktionsstartade under 2020: 121
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 200
Ldge: centrumnara

6. Kvarnholmen, Nacka
Utvecklingsperiod: 2010-2030
Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 400, paborjade 708

- produktionsstartade under 2020: 0
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 700

Ldge: centralt, 6 km till Stockholm centrum

7. Soderdalen, Jarfilla
Utvecklingsperiod: 2013-2035

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 300%), paborjade 6221

- produktionsstarade under 2020: 52
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 800
Ldge: cirka 20 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 192 startade hyresratter.

2l il %) d

10. Dalénum, Lidingo

Utvecklingsperiod: 2010-2023

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt 881, p&bérjade 8811

- produktionsstartade under 2020: 56

Antal kvarvarande byggrdtter: 0

Ldge: centralt, 9 km till Stockholm centrum

1) Darutéver finns 243 startade hyresratter.

8. Lomma Strandstad, Lomma

Utvecklingsperiod: 2003-2023

Bostadstyp: flerbostadshus/smahus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 150, paborjade 845 varav
85 smdhus

- produktionsstartade under 2020: 0

Antal kvarvarande byggratter: cirka 300

Ldge: intill havet, 8/10 km till

Lund/Malmo centrum

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

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 870, paborjade 277

- produktionsstartade under 2020: 112
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 580
Lage: cirka 11 km till Helsingfors centrum

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

Bostadstyp: flerbostadshus

Antal bostdder:

- totalt cirka 1 080, paborjade 242

- produktionsstartade under 2020: 51
Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 840
Ldge: cirka 6 km till Helsingfors centrum

12. Myrvoll Stasjon, Akershus, Norge

Utvecklingsperiod: 2017-2027

Bostadstyp: flerbostadshus och smahus

Antal bostdder:

- totalt cirka 625 varav 199 smahus,
paborjade 406 varav 199 smahus

- produktionsstartade under 2020: 123

varav 68 smahus

Antal kvarvarande byggrdtter: cirka 220

Ldge: cirka 20 km till Oslo centrum

JM ARSREDOVISNING 2020
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JM utvdrderar ny teknik med BIO-betong
— klimatforbdttrad betong

JM har som madl att koldioxidutsldppen ska vara
ndranoll dr 2030. For att nd dit samarbetar JM
med en rad aktérer och driver flera pilotprojekt. Ett
av dessa projekt dr att gjuta med betong som med-
for mindre koldioxidutslipp dn traditionell betong.

Under 2020 har JM genomfért gjutningar med den nya betongen
BIO 1, levererad av Betongindustri, i projektet Havreflingan

i Jarfalla. Betongen minskar utsliappen med cirka 10 procent
jamfort med traditionell betong.

— Vi har gjutit med BIO-betongen i ett av trapphusen och
sedan jamfért med vanlig betong i trapphuset bredvid. Betong-
arbetarna var mycket néjda med resultatet, siger Eva Lindqvist
pa JMs hillbarhetsavdelning som leder projektet.

Under projektet har JM mitt torktider, héllfasthet, konsistens
och kvalitet, och naturligtvis ocksa klimatvinsten. Efter genom-
forda gjutningar har dven betongarbetarna med mycket goda
resultat utviarderat betongen.

Nasta steg ar att gjuta under vintertid och utvardera flera
leverantérer av klimatférbattrad betong. Mélet med pilotprojek-
tet ar att utvardera om klimatforbattrad betong kan inféras i hela
JMs produktion.
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VAR STRATEGI FOR

[.Onsamhet

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



LONSAMHET / AFFARSIDE, VISION OCH STRATEGI

Aftarsidé, vision
och strategi

AFFARSIDE:

Med manniskan i fokus och genom standig
utveckling skapar vi boenden och hallbara
livsmiljoer.

VISION:

STRATEGI

For att inom ramen for affarsidén uppna det Gvergripande

aktiedgarmalet, har M foljande strategi:

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

* Verksamhet pa tillvaxtorter med goda langsiktiga demografiska
och ekonomiska forutsattningar

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

* Tillvaxt med bibehallande av god |6nsamhet och marknads-
ledande position

* Tillvaxt ska framst ske organiskt, men aven via bolagsforvarv
som kan starka JMs position pa befintliga marknader

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

LEDANDE PROJEKTUTVECKLARE AV
HOGKVALITATIVA BOSTADER | NORDEN

JM dr en av Nordens ledande utvecklare av nya bostader. Verk-
samheten ar framst inriktad pa nyproduktion av bostader med
tyngdpunkt pa storstadsomraden och universitetsorter i Sverige,
Norge och Finland. Gemensam namnare ar omraden dar en
vixande befolkning och god képkraftsutveckling ger méjlighet
att na framgang i var affar.

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

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

Vi lagger grunden till ett battre liv.

OVERGRIPANDE AKTIEAGARMAL:

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

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

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

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

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

KAPITALHANTERING

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

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

tivt utnyttjande av balansrakningen och innebar bland annat:

- Byggrattsportfoljen — exploateringsfastigheter i balansrakningen bor
motsvara fem ars produktion

- Projektfastigheter — ska besta av framst egenutvecklade bostadsfastig-
heter eller fastigheter som kan utvecklas genom ombildning eller for-
tatning. Portfoljens varde ska realiseras genom forsiljning eller bytes-
affar och storleken pa portféljen kan variera 6ver en konjunkturcykel

- En synlig soliditet om 35 procent, mitt Gver en konjunkturcykel.
Malet ar satt utifran en analys av rorelserisken i de olika verksam-

heterna och tillgangsslagen i balansrakningen.
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LONSAMHET / MAL OCH UTFALL

Mal och utfall

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

FINANSIELLA MAL

ICKE-FINANSIELLA MAL

Rorelsemarginal

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

Utfall: Under 2020 uppgick rorelsemarginalen till 13,2 procent.
Under 5-arsperioden 2016-2020 har rérelsemarginalen
i genomsnitt uppgdtt till 12,9 procent.
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== Rorelsemarginal = Mal
Soliditet

Mal: Den synliga soliditeten bor uppgd till 35 procent Over
en konjunkturcykel.

Utfall: Per 31 december 2020 uppgick soliditeten till 47 pro-
cent. Under 5-arsperioden 2016-2020 uppgick soliditeten
i genomsnitt till 42 procent.
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== Soliditet = M3l
Utdelning
M3l: Enligt utdelningspolicyn ska aktieutdelningen over

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

Utfall: Styrelsen foreslar en utdelning om 12,75 kr per aktie
(totalt 887 mkr). Under 5-arsperioden 2016-2020 uppgdr
genomsnittlig utdelningsandel till 50 procent.
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Forandrade finansiella mal 2021

IM uppdaterar och etablerar nya finansiella
m3l, att galla fran 1 januari 2021, for att
tydligare stodja tillvaxt i verksamheten och
kontinuerlig okning i vinst per aktie. De
sammantagna finansiella malen syftar till att
balanserat stodja den langsiktiga finansiella
utvecklingen i koncernen och samtidigt vara
anpassade till verksamhetens cykliska karaktar.

- Rorelsemarginalen ska genomsnittligt uppgd
till 12 procent inklusive resultat fran
fastighetsforsaljningar

- Avkastning pd eget kapital ska genomsnittligt - Utdelningspolicy dar aktieutdelningen i
over tid uppgd till 25 procent

- Langsiktig tillvaxt med genomsnittlig okning
om 4 procent per ar i antal produktionsstarter
av bostader med utgdngspunkt fran cirka 3 800 IMs finansiella m3l, riktvdrde for kapital-
produktionsstarter per ar

Kunder
M3lsattningen ar att ha branschens nojdaste kunder.

M3l: N6jdkundundersckning tva ar efter inflyttning
(NKI 1&ngsiktigt) efterstravas att vara fem
enheter dver branschsnittet till dr 2021.

JM/Branschsnitt 2020: Sverige 68/65, Norge 66/66.

NKI index garanti
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Medarbetare

Jamstalldheten i verksamheten ar en langsiktig
framgangsfaktor for IM.

Mal: Antalet kvinnor bland JMs hantverkare malsatts
till att oka 10 ganger fran ar 2015 till 2021.
2020: Sverige 9,3 och Norge 12,0 géanger.
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Miljo

Byggavfallet ar en av branschens viktigaste resurs-,

miljo- och kvalitetsfragor.

M3l: Madlsdttningen ar att minska den totala mangden bygg-
avfall till 15 kg per producerad m? till &r 2021.

2020:  Sverige 35, Norge 28 kg/m2 bruttoarea (BTA).
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- Riktvarde for kapitalstruktur dar den synliga
soliditeten bor uppgd till minst 35 procent
over en konjunkturcykel

genomsnitt ska utgora 50 procent av koncernens

resultat efter skatt over en konjunkturcykel.

strukturer och utdelningspolicy definieras
utifran segmentsredovisningen.
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Vardeskapande
i JMs affar

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

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

En god riskkontroll, fokus pa kassafléden och ett effektivt
utnyttjande av balansrakningen ar forutsattningar for att saker-
stilla ett langsiktigt vardeskapande.

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

VARDEKEDJAN

Virdekedjan inkluderar mark- och fastighetsforviry, planprocess
och projektering, produktion, forsdljning samt forvaltning. Denna
kompetens att hantera hela vardekedjan ar en viktig konkurrens-
fordel for JM och avgérande for det framgangsrika vardeskapandet.

Varije steg i projektutvecklingen foljer de krav pa sa kallade
beslutsgrindar som stillts upp och som syftar till att sakerstilla
god lIénsamhet samt en effektiv och kontrollerad process (se
illustration sidan 32).

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

RATT KAPITALSTRUKTUR

JMs affar dr kapitalkravande och forutsitter ett effektivt
utnyttjande av balansrakningen. For att maximera virdeskapan-
det, krévs att en optimerad kapitalstruktur tar utgangspunkt
i att de olika verksamhetsomradena har olika kapitalbehov for
att mota de specifika riskerna inom respektive verksamheter.
JM g6r varje ar en analys, med stod av en kapitaliseringsmodell,
over vilket riskkapital som behévs for de olika verksamhets-
omradena.

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

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

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

AVKASTNINGSKRAV FOR PROJEKT

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

* Den viagda kapitalkostnaden (WACC) for nya projekt
uppgar till 5,5-6,5 procent och anvinds for att nuvirdes-
berikna prognosticerade kassafloden for ett specifikt projekt

» Skuldsattningsgraden i enskilda projekt bedéms uppga
till 1,0

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

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

* Avkastningen pa eget kapital har under 10-arsperioden
2011-2020 i genomsnitt uppgatt till 25,9 procent och for
5-arsperioden 2016-2020 till 27,1 procent.

1) Riskfri rinta och riskpremie bedémt i ett lingre perspektiv.
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* Sanering av férorenad mark

* God arbetskultur och

* Planerar hallbara arbetsmiljé

bostadsomraden « Energieffektiv byggarbetsplats
« Affirsetik * Utvecklar miljdmarkta + Hoég materialeffektivitet
« Langsiktiga investeringar bostider

* Markundersékning
* Omvandlar gammal
industrimark

+ Oppenhet och inkludering
* Sysselsittning

« Sociala varden i boendemiljon
* Frisk inomhusmiljé

* Ekosystemtjanster

* Energieffektiva hus

* Mgjliggor hillbara livsstilar

* Byggnader med lang livslingd

* Dokumenterade och miljs-
vdrderade material

* Materialbank for framtidens
behov

Foérvarv Planering Byggarbetsplats Fardig byggnad Forvaltning Framtida rivning,
atervinning eller
demontering
% T MM >
g FORSALJNING / KUNDANPASSNING ——
MARKNADSUNDERSOKNING PRISSATTNING BOKNING INFLYTTNING / BOENDE
_-" —————— PROJEKTERING
IDEARBETE PLANARBETE / DETALJPLAN / BYGGLOV PRODUKTION FORVALTNING AT BOSTADSRATTSFORENING
\ \ \ \ A\ -
0 1 2 3 4 5 Ar

B Marknadsprocess +++ Vérdekedja JM

M Projektutvecklingsprocess

OBEROENDE BOSTADSRATTSFORENINGAR
BYGGER LANGSIKTIGT FORTROENDE

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

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

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

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

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

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

Dessa huvudkriterier dr centrala ur savil ett legalt perspektiv som for
ekonomi- och redovisningsaspekter med transparent uppféljning &ver
projektens livscykel saval internt som externt. Uppfoljning i systematisk
form inkluderar I6pande prestation, risk- och marknadsférandringar samt
forandrade intékts- och kostnadsbedémningar i projekten. Hela projekt-
processen, fran avtal med bostadsrattsforeningarna om JMs totaldtagande
att leverera nyckelfardig fastighet till upplatelseavtal med de slutliga
bostadsképarna och fardigstillande av projekten, omhindertas konse-
kvent i den finansiella rapporteringen med hog precision 6ver tid. Den
for affaren fundamentala oberoendefragan utgor ocksa grunden for att
bostadsféreningarna inte bara ur ett civilréttsligt utan aven redovisnings-
missigt perspektiv kan anses vara sjilvstandiga och dirmed ur detta
perspektiv utgor |Ms kund. Se vidare not 1 pa sidorna 89-93.
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-

PROJEKTUTVECKLINGEN
OCH VARDESKAPANDET
SKER I OLIKA FASER

A

IDEFAS - MARKNADSANALYSER
GER INSIKT OM KUNDBEHOV

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

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

=l \

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

analysera kundpreferenser.

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

CJ

A

PROJEKTERINGSFAS
- MED ARKITEKTER

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

%00

PRODUKTION - SAKRA OCH
EFFEKTIVA PROCESSER

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

PLANPROCESSEN - DEFINIERAR
MARKANVANDNING

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

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

INFLYTTNING, FORVALTNING
OCH BOENDETJANSTER

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

ERFARENHETS-

ATERFORING

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

utgangpunkt for forbattringar av det fram-
tida arbetet.
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Byggrdtter grunden
for uthalliglonsamhet

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

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

BRA SAMMANSATTNING

JMs planerade bostider finns bade i traditionellt starka bostads-
marknader och i nya framviaxande. Sjéndra omraden och nérhet
till parker ar populart. Andra viktiga kvaliteter ar narhet till kom-
munikationer, service och skolor. Vid arsskiftet hade |M 37 800
disponibla bostadsbyggratter (35 900). Kapitalbindningen i bygg-
ratter (exploateringsfastigheter i balansrakningen) for bostader
uppgick till 7 815 mkr (8 917) vid utgangen av aret.

VARDERING AV BOSTADSBYGGRATTER

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

i planprocessen samt den tid som aterstar till byggstart.

FORDELNING JMs BYGGRATTER | OLIKA PLANSKEDEN, SVERIGE ")

BYGGRATTSPORTFOLIEN OMFATTAR BYGGRATTER AV TVA SLAG:
- Byggratter i balansrakningen, 20 400 (21 100), motsvarande
cirka atta ars produktion med nuvarande produktionstakt

- Byggratter som disponeras genom villkorade forvarv eller
samarbetsavtal, 17 400 (14 800). I de flesta fall har M
mojlighet att avgora bade om och nar marken ska kopas.

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

Bedomt marknadsvarde for JMs exploateringsfastigheter for
bostéader uppgar till 14,3 mdkr (15,6). Motsvarande bokforda
varde ar 7,8 mdkr (8,9). De 17 400 byggratter som disponeras
genom villkorade férvarv omfattas ej av vardebedémningen.

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

OVERSIKTSPLAN DETALJPLAN BYGGLOV

% % %
100 100 100
80 80 80
60 60 60
40 40 — 40
0 j . . 0 0

2018 2019 2020 2018 2019 2020 2018 2019 2020

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

Oversiktsplan omfattar tiden innan detalj-
planearbete pabérjats.

1) Avser antal byggritter i balansrakningen.

Detaljplaneskedet omfattar tiden fran paborjat
detaljplanearbete till ansékan om bygglov.

Bygglovsskedet startar i samband med ansékan
om bygglov.

M ARSREDOVISNING 2020

27



LONSAMHET / BOSTADSBYGGRATTER

@ Antal byggritter i balansrikningen

Antal byggratter disponerade genom villkorade férvarv eller samarbetsavtal

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

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

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

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

JMs DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER

Bergen
Stavanger
Trondheim

Oslo-

) om /rédet
Storgéteborg/ , Storstockholm

Uppsala

Helsingfors-
omradet

Malmé
™ Lund

Helsingborg

GEOGRAFISK FORDELNING AV DISPONIBLA
BOSTADSBYGGRATTER

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

Cirka 56 procent av de bostadsbyggritter som redovisas
i balansrakningen i Sverige finns i Storstockholm. Av dessa
finns 15 procent i Stockholms innerstad inkluderat Lidingo
och Lilieholmskajen, 62 procent i narférort och 23 procent
i Stockholms ytteromraden.

MARKNADSVARDET FORDELAS ENLIGT FOLJANDE:

Antal byggritter Marknadsvirde Bokfért varde

Geografiskt omrade 2020 2019 Miljarder kr 2020 2019 2020 2019
Storstockholm (exklusive Sigtuna, Upplands Visby, Stockholm 8,8 9,8 42 49
Vallentuna, Norrtilje) 13700Y 13 600" Ovriga Sverige 2,6 2,5 1,5 1,5
Malmé, Lund, Helsingborg 2700 2700 Utland 29 33 2,1 2,5
Storg6teborg 3600 3700 Summa 14,3 15,6 7,8 8,9
Uppsala, Sigtuna, Upplands Visby, Vallentuna, Norrtilje,
Linkdping, Vasteras, Orebro 3600 4100
Oslo-omradet, Norge 4800 3800
Tensberg, Drammen, Larvik och Skien, Norge 1300 1400
Bergen, Stavanger och Trondheim, Norge 2400 2400
Helsingfors och Esbo, Finland 5700 4200
Totalt 37800 35900
1 Inklusive fastighetsutveckling.

MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER MARKNADSVARDE BOSTADSBYGGRATTER

STORSTOCKHOLM OVRIGA SVERIGE UTLAND
Mkr Mkr Mkr

8 000 2 000 2 000

6 000 1500 1 1500

4000 8 1000 1 1000 3 -

2 000 8 o 500 1 - 500 : - — B

M M 1 [
Oversiktsplan Detaljplan  Bygglov Oversiktsplan Detaljplan  Bygglov Oversiktsplan Detaljplan  Bygglov
M 2018 2019 2020 M 2018 2019 2020 M 2018 2019 2020

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

Bygglovsskedet startar i samband med ansékan om bygglov.
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Hyresrdttsbostdder, kommer-
siella fastigheter och forvaltning

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

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

JM HYRESBOSTADER

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

Under aret har ett projekt, Alba Lilium, med 138 hyresritts-
bostider i Breding, Stockholm, fardigstillts. Dessutom har |M
under aret ocksa fortsatt sitt kontinuerliga arbete med att bygga
en god byggrattsportfolj for framtida projekt. Markanvisningsav-
tal har tecknats for 80 hyresrittsbostédder i Sjostadshojden,
Stockholm samt 60 hyresrittsbostader i Vistertorp, Stockholm.
Beslut har éven tagits for att utveckla ytterligare en etapp med
200 hyresrittsbostader i S6derdalen, Jarfilla.

Under 2020 startade JM ett samagt bolag for forvaltning av
hyresrittsfastigheter tillsammans med Stiftelsen fér Strategisk
Forskning (SSF) och Stiftelsen for Kunskaps- och Kompetens-
utveckling (KK-stiftelsen). JM dger 20 procent av bolaget, som
langsiktigt ska forvalta hyresrittsfastigheter pa tomtritt i attrak-
tiva tatorter. | sasmband med etableringen av bolaget 6verférdes
fastigheterna Tjartunnan och Alba Lilium i Stockholm samt
Alphyddan i Nacka innehallande totalt 418 hyresrattsbostader,
till bolaget. Den del av avkastningen fran bolaget som tillfaller
stiftelserna kommer att anvindas for att stodja forskning och
utveckling inom ramen for stiftelsernas uppdrag.

VARD- OCH OMSORGSBOENDEN

Under 2020 har detaljplanearbete pagatt av ett vard- och
omsorgsboende, Kaplanen i Uppsala. Projektet omfattar cirka
80 bostader. Under aret har JM vunnit en markanvisningstavling

avseende ett vard- och omsorgsboende omfattande cirka
70 bostdder i Vairmdé kommun.

KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Under aret har detaljplanen for kontorsfastigheten K1 Karlbergs
strand, Solna vunnit laga kraft och JM har tilltritt fastigheten.
Fastigheten kommer att omfatta cirka 19 000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta.

JM@HOME
JM@home tillgodoser JM-kundernas efterfrdgan av savil teknisk
som ekonomisk forvaltning. Under 2020 har verksamheten fort-
satt utvecklats och vuxit bade gillande geografisk marknad och
omsattning.

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

Alba Lilium, Breding, Stockholm

2020-12-31
MARKNADSVARDERING - Marknads- Bokfért Yta Uthyrningsgrad
PROJEKTFASTIGHETER" viarde, mkr varde, mkr (000) m? arshyra, %
Fastigheter under utveckling 1615 1215 22 90
Fardigstillda hyresrattsfastigheter 0 0 0 0
Fardigstillda kontorsfastigheter 36 31 1 81
Totalt 1651 1246 23 89

1) Marknadsvirderingarna 4r gjorda av externt virderingsforetag.
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Effektivisering
inom byggbranschen

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

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

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

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

PROCESSER OCH JMs LEDNINGSSYSTEM

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

| Produktutveckla ar en grund lagd fér okad takt i utvecklingen
av Ms produkt. Ovriga huvudprocesser innefattar detaljerade
processkartor for JMs huvudaffar — projektutveckling av bostéder,
fran forvarv av exploateringsmark till garanti- och ansvarstid —
samt entreprenadverksamhet.

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

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

PRODUKTEN

JMs Produktstyrande anvisningar (se illustration pa nésta sida) ar
fundamentet i Strukturerad Projektutveckling. Dessa innefattar
bland annat Projekteringsanvisningar, JM Original, Ramavtal,
Monteringsanvisningar, Metodbeskrivningar och Logistikanvis-
ningar.

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

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

PROJEKTERING

Forbattrings-

forslag \l

Projekterings-
anvisningar
Beskriver byggnadens
komponenter

g

JM Original

Utgor den inred-
ning som erbjuds
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Erfarenhets-
aterforing

Ramavtal

Ramavtal finns med
leverantorer av bygg-
nadens komponenter och

PRODUKTION
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Metodbeskrivningar
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Avvikelser

Forandringar
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Risker och mojligheter

Ett kontrollerat risktagande dr avgorande for god lonsamhet.
Risker och mojligheter dr tva sidor av samma mynt. Skicklig hantering av
strategiska, operativa, finansiella risker och hdllbarhetsrisker skapar

mojligheter och konkurrensfordelar. Omvdnt kan risker som inte

hanteras rdtt leda till otillrdcklig Ionsamhet.

JM skapar vdrde genom projektutveckling — att optimera kund-
varde, intakter och kostnader genom att identifiera och forvarva
mark for att utveckla attraktiva bostadsomraden och lokaler.

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

. . . o Beslutssituation Risker Mojligheter
Under processens gang stélls projektutvecklaren infor ett antal
risker och méjligheter som ritt hanterade bidrar till virdeska- Markforvary FASCIAIITING & Attraktiva byggratter
.. . .. . kundefterfragan Teknisk utveckling vad
pande och I6nsamhet. Vi efterstravar ocksa att vara transpa- Forandrad kommunal avser hantering av
renta i var affar utifran ett hallbarhetsperspektiv. planering miljorisker
Missbedomning av
tekniska svarigheter
RISKHANTERING — EN INTEGRERAD DEL aeh e
AV BESLUTSFATTANDET
. . i e o Projekteringsstart Forseningar, okade Kundanpassad utformning
Tillsammans med den tydliga fokuseringen pa langsiktighet och kostnader
uthdlligt vardeskapande som ligger i JMs affarsidé och strategi, o : . B e
. . . . > . . Forsaljningsstart Konjunktur, ranteldge  Ratt prissdttning
bidrar riskhanteringen till att hélla risktagandet i verksamheten
pé en balanserad niva. Riskhanteringen ir dirfor en integrerad Produktionsstart  Osakerhet om Optimerad effektivitet i
. . . o R forsaljning planering och produktion
del av beslutsfattandet pa alla nivder inom JM. Den ar foremal i "
Forseningar, okade
for strategiska insatser fran styrelse och ledning och aktuell kostnader
riskanalys redovisas I6pande i Revisionsutskottet. Produktion Arbetsmiljobrister Hog sakerhetsniva och
Rutiner for styrning, bevakning och uppfoljning av projekten Férsenad inflyttning  DI@ arbetsklimat
ar utformade for att minska affarsrisker och genomféranderis- Vadersakrad produktion
ker. Det giller inte minst de olika insatserna inom ramen fér Inflyttning Kvalitetsbrister Svanenmirkt boende
Strukturerad Projektutveckling som bidrar till att minska de Forsenad inflyttning  Nojda kunder
operativa riskerna i verksamheten. Samtliga vasentliga affars- ) _ __
) . . Garanti/ Klimatskal utsatt for  Robust produkt
och projektbeslut analyseras med avseende pa bade risker och Férvaltning Bkat extremvider
mojligheter.
Klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter har under
aret identifierats och analyserats for att méta rekommendatio-
ner i det nya ramverket TCFD (Task force on Climate-related
Financial Disclosures). Arbetet med TCFD beskrivs narmare
pa sidorna 36-37.
BESLUTSGRINDAR I DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN
Beslut om Beslut om Beslut om Operativt Beslut om
Beslut om projekterings- Beslut om forsdaljnings- produktions- beslut om tekniskt
markforvarv start total intakt start start produktionsstart avslut
Affarsutskott, Regionchef Affarsenhetschef Regionchef Affarsutskott, Regionchef Regionchef
koncernledning koncernledning

och styrelse

och styrelse
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Under 2020 har de viktigaste riskerna inom JM, utéver den makro-
ekonomiska utvecklingen, relaterats till bostadsmarknadens
paverkan av covid-19. Efter viss osédkerhet pa bostadsmarknaden
i Sverige, Norge och Finland under det andra kvartalet aterham-
tade sig samtliga marknader under aterstoden av aret. God
forsdljnings- och bokningsniva i pagaende produktion balanserar
risken i verksamheten dar produktionskapacitet och kassafléde har
varnats under aret. Produktionsstarterna har under aret begran-
sats nagot av den svagare marknadsperioden hanforligt till covid-19
och tidsutdrékten i planprocesser. En mer utforlig beskrivning av
risker JM méter och hur vi hanterar dessa finns i Férvaltnings-
berittelsen pa sidan 83.

Infor 2021 bedéms marknadsrisken ha minskat hanforligt till
covid-19 men beredskap finns for ett eventuellt forsamrat mark-
nadsldge. Planprocesserna pa vara huvudmarknader utgor dven
fortsattningsvis en viktig forutsattning for takten i produktions-
starter.

BALANSRAKNINGEN

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

KASSAFLODE

Eftersom projekten I6per 6ver lang tid adr det sarskilt viktigt att
kassaflédeshanteringen ar effektiv. JMs styrsystem och processer
ar uppbyggda for att i samtliga projektfaser stédja och stimulera
ett optimalt kassaflédestankande. Beslut om forvarv och produk-
tionsstart ar vasentliga affarsbeslut som har stor kassaflédes-
paverkan och dessa foregas av sarskild analys och utvardering.

FINANSSTRATEGI OCH POLICY

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

i en av styrelsen faststalld finanspolicy.

LONSAMHET / RISKER OCH RISKHANTERING

Policyn anger mal for finansverksamheten, dvergripande ansvar

samt specifika regler och limiter. Malsdttningen for finansverk-

samheten &r att:

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

* optimera utnyttjandet av kapital och hantering av kassafléden

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

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

For att uppritthélla en administrativt smidig och kostnads-
effektiv skuldforvaltning sikerstills befintliga kreditavtal av |Ms
goda kreditvardighet varfor inga pantbrev lamnas.

SKATTEPOLICY

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

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

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

M ARSREDOVISNING 2020
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KANSLIGHETSANALYS BYGGRATTSPORTFOL]

Ett sdtt att spegla dynamiken i byggrattsportfoljen avseende
byggritter i balansrakningen ar att gora en kanslighetsanalys dar
samtliga framtida forvantade kassafléden fran portféljen nuvar-
desberiknas. | analysen gors ett antal férenklade kalkylantagan-
den vilka syftar till att modellmassigt askadliggéra nuvardet av
JMs byggriattsportfolj, vid ett antal tinkta intaktsnivaer per
kvadratmeter. Berdkningarna utgor inte ndgon prognos.

JMs 20 400 bostadsbyggritter i balansrikningen antas fordelas
jamnt Sver atta ars produktionstid. En normalbostad antas vara
80 kvadratmeter, skattekostnaden forutsatts uppga till 20,6 pro-
cent och diskonteringsrantan efter skatt ar 6,0 procent. | kalky-
len har ej hansyn tagits till eventuell inflation. Kalkylen inkluderar
saval belastad skattekostnad som avdragseffekten fran historisk
markinvestering om 7 805 mkr.

Tabellerna nedan visar antagen intakt, inklusive lan i
bostadsrattsforeningar, och projektkostnad per kvadratmeter
lagenhetsyta exklusive moms. Utifran olika genomsnittliga
intdkts- och kostnadsantaganden nuvirdesberidknas hela bygg-
rattsportfoljens framtida kassafléden. Analysen visar stor hav-
stang i vardeskapande beroende pa foretagets formaga att
effektivt hantera savil intdkter som kostnader samt inte minst
den allmanna utvecklingen av bostadspriser under perioden.

En pris- eller kostnadsférandring om 1 000 kronor per kvadrat-
meter motsvarar cirka 1 000 mkr eller cirka 14 kronor per
aktie enligt denna kalkylférutsattning.

JMs 17 400 bostadsbyggritter som disponeras genom villko-
rade férvarv eller samarbetsavtal ingdr inte i kinslighetsanalysen.

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | MKR FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m2, kr ) 46000 47000 48000 49000 50000
Kostnad/m?, kr1)2)

31000 16000 17000 18000 19000 20000
32000 15000 16000 17000 18000 19000
33000 14000 15000 16000 17000 18000
34000 13000 14000 15000 16000 17000
35000 12000 13000 14000 15000 16000

1) Exklusive moms
2) Exklusive kostnad mark

KANSLIGHETSANALYS, NUVARDE | KR/AKTIE FOR
JMs BYGGRATTSPORTFOL)/BOSTADER

Intikt/m2, kr1) 46000 47000 48000 49000 50000
Kostnad/m2, kr1)2)

31000 230 244 258 272 286
32000 216 230 244 258 272
33000 202 216 230 244 258
34000 188 202 216 230 244
35000 174 188 202 216 230

1) Exklusive moms
2) Exklusive kostnad mark

IMPLICIT VARDE AV VILLKORADE BYGGRATTER

JM disponerade 17 400 byggritter vid arsskiftet genom villkorade
byggritter i Sverige, Norge och Finland. | normalfallet betalar |M
for dessa byggritter i samband med att de nar sa kallade laga-
kraftvunnen detaljplan. Dirvid upptas byggratterna i JMs balans-
rakning till forvarvsvardet som exploateringsfastighet. Forvarvs-
priset baseras normalt pa marknadsvardet for byggratterna vid
tidpunkten for uppfylit avtalsvillkor d& éverlatande sker. Vardet
pa exploateringsfastigheterna varierar darefter med prisutveck-
lingen pa bostader och marknadsvardering kan géras baserat pa
ortspriser och specifika projektférutsattningar.

De villkorade byggritterna dr normalt inte omsidttningsbara
och avtalen har olika giltighetstid beroende pa forutsittning
och avtalsstruktur. Aven om de villkorade byggritterna normalt
saknar ett omsittningsbart virde utgér de dnda en sakrad
forutsittning for JMs I6pande tillskott av byggratter att tas till
produktion for projektutvecklingen av bostader. Med de villko-
rade avtalen som grund kan ett implicit nettonuvarde beriknas
aven for de framtida kassaflédena i den villkorade delen av bygg-
rattsportféljen. Med antagande om att den villkorade portféljen
om 17 400 byggritter tas till produktion Sver atta ar, moter mal-
kravet om 10 procent rérelsemarginal och har ett forvarvsvirde
for byggratterna som ungefar motsvarar dagens genomsnittliga
marknadsviarde i balansrakningen, sa uppgar nettonuvirdet efter
skatt till 4,1 mdkr till diskonteringsranta 6,0 procent. Detta kan
alltsa ses som ett implicit varde i JMs projektutveckling, utéver
marknadsvardet pa de exploateringsfastigheter som JM har upp-
tagna i balansrakningen enligt ovanstaende kinslighetsanalys,
forutsatt att projekten kan genomféras operationellt.
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KANSLIGHETSANALYS FOR OLIKA KOSTNADSKATEGORIER, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

2020 2019
Kategori Andel av kostnad, % 1) Forandring, % Resultat, mkr Andel av kostnad, %
Léner 13 +/-10 +/-110 15
Material 15 +/-10 +/-121 17
Mark 19 +/-10 +/-156 10
Byggherrekostnader 12 +/-10 +/-97 14
Projektering 4 +/-10 +/-32 5
Ombkostnader 7 +/-10 +/-62 8
Underentreprenader 30 +/-10 +/-246 31

) Andel av kostnadsmassa for projektutveckling av bostader i Sverige, 8,2 mdkr 2020 (7,7 mdkr 2019).

Material avser kostnader for eget inképt byggmaterial. Mark avser férvarvskostnad fér mark. Byggherrekostnader avser kostnader som inte ér direkt relaterade till entreprenaden, till exempel
kreditivrintor, kommunala anslutningsavgifter och lagfartskostnader. Projektering avser i huvudsak kostnader fér tekniska konsulter. Omkostnader avser tillfilliga kostnader fér etablering pa
byggarbetsplatsen samt hyror av anldggningstillgangar, till exempel maskinhyror.
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HANTERING AV KLIMATRELATERADE RISKER OCH MOJLIGHETER

@8’

N

Klimatomrade Paverkan pa JM Risk Moéjlighet Hantering
1. Kostnader for branslen och Produktion Okad kostnad: Energisnalt Hanteras enligt:
drivmedel Férdig byggnad * Koldioxidskatt Attraktiv produkt « Aktiv produkt-/ produktions-/
* Energiskatt Okat kundvarde metodutveckling
* Fornybart
2. Energihushallning/konsumtion Planering Okad kostnad: Energieffektivisering Hanteras enligt:
Produktion * Elkr/kWh Nya tekniska I6sningar « Energikartlaggning
Férdig byggnad * Virme kr/kWh Foérnybar energi * Tekniska I6sningar
* Kyla kr/kWh * Intelligenta Hem
3. Kostnader for ravaror och Planering Okad kostnad: Effektiv planering Hanteras enligt:
material Produktion * Révaror Effektiv produktion « Avtalshantering
* Material Leverantérsval « Upphandling
* Import * Ramavtal
* Logistik
4. Klimatpaverkande produkter  Planering Okad kostnad: Teknisk utveckling Hanteras genom delaktighet i:
(betong och stal) Produktion * Betong Andra material, t.ex. trd, * Branschutveckling
« Stél klimatneutral betong och stal * Forskning
* Férdplaner
5. Okning av extremvader Markforvary Okad kostnad: Robusta klimatskal som tal fukt Hanteras enligt:
Planering * Klimatskal och temperaturférandringar « Hallbarhetskriterier vid
Produktion * Regleringsrisk Forkortad produktionstid p.g.a. genomlysning av forvarv
Fardig byggnad * Forsikringar mildare vintrar * Robusta beprévade produkter
* Vatten/avlopp « Aktiv produktutveckling
* Kommunala krav « Strukturerad produktion
* Eftermarknad
6. Hojda vattennivaer Markforvirv Okad kostnad: Val av geografiskt och Hanteras enligt:
Planering * Grundvattensikring topografiskt lige * Boverkets krav
Produktion ¢ Kommunala krav (plushéjd)

KLIMATRELATERADE RISKER OCH MOJLIGHETER

TCFD (Task force on Climate-related Financial Disclosures) ar
en grupp som ar tillsatt av G20-landernas Financial Stability
Board. Gruppen har utvecklat rekommendationer fér en enhetlig
och konsekvent rapportering avseende klimatfragan, som framjar
informerade beslut bland investerare, kreditgivare och forsak-
ringsgivare samt skapar bittre forstaelse for klimatrelaterade
risker i den finansiella sektorn. Foretagen har lange redovisat hur
de paverkar klimatet, men i TCFD é&r fokus istéllet pa hur ett
forandrat klimat paverkar foretagen.

Styrning
JM har beslutat félja rekommendationerna enligt TCFD. Féljande
arbete har utforts:
* Identifierat klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter
i JMs projektutveckling av bostader
* Integrerat klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter
i foretagets 6vriga risker och mgéjligheter
* Utvecklat kinslighetsanalysen till att dven omfatta klimatrela-
terade risker och mojligheter, som presenteras i tabellen ovan

« Tekniska krav

* Genomfért 6vergripande scenarioanalyser som baseras pa
analys av JMs klimatrelaterade risker och majligheter ovan och
kanslighetsanalysen pé nasta sida.

Styrelsen ges regelbundet 6vergripande information om klimat-
risker och héllbarhet ar en del av styrelsens strategiarbete. Kli-
matfragan ar en del av héllbarhet som finns representerat i JMs
beslutsmodeller nar sa ar relevant. Implementering i aktuella
beslutsforum sker genom obligatoriska kontrollpunkter i analyser
och beslutsunderlag. Ledningen informeras och hanterar héllbar-
hetsfragor via hallbarhetsradet, dar en stor del av koncernled-
ningen finns representerad. Klimatrisker och méjligheter ar en av
fragorna som regelmissigt hanteras inom hallbarhetsradet. VD
och hallbarhetschefen ar ytterst ansvariga for hallbarhetsfragor.
Inom varje fastighetsprojekt sikerstills att rutinbeskrivningar
och verktyg anvinds for bland annat hantering av klimatrisker.

Strategi
For de klimatomraden som bedémts ha storst paverkan pa JMs
affar har dven ett utokat arbete gjorts, dar varje klimatomrade
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KANSLIGHETSANALYS FOR KOSTNADSKATEGORIER KOPPLADE TILL KLIMAT, PROJEKTUTVECKLING BOSTADER

2020 2019

Bedomd andel av Bedomd resultat- Bedomd andel av
Kategori per klimatomrade " kostnad, %2) Foriandring, % paverkan, mkr kostnad, %
Brinslen och drivmedel 1 +/-10 +/-12 1
Energi 2 +/-10 +/-15 2
Material 15 +/-10 +-121 17
Betong och stal 10 +/-10 +/-79 10
Klimatskal 7 +/-10 +/-54 7
Grundvattensikring 1 +/-10 +/-7 1

1) Uppriknade kategorier éverlappar delvis varandra. Kategorierna Betong och stél, Klimatskal och Grundvattensikring &r delvis delméngder av kategorin Material.
2) Bedémd andel av kostnadsmassa fér projektutveckling av bostider i Sverige, 8,2 mdkr 2020 (7,7 mdkr).

Branslen och drivmedel avser kostnader for branslen och drivmedel som anvénds pa byggarbetsplatsen och for transporter. Energi avser kostnader for inkopt el, vairme och kyla till verksam-
heten. Material avser kostnader for eget inkopt byggmaterial. Betong och stél avser dels kostnader for eget inkopt byggmaterial som innehaller betong och stal, dels kostnader for inkopt bygg-
material via underentreprenader som innehaller betong och stal. Klimatskal avser kostnader fér material och produkter som anvinds till tak, ytterviggar, fasader och bottenplatta. Grundvatten-

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

kopplats till projektutvecklingens olika faser; markforvary,
planering, produktion och fairdig byggnad. Fér varje klimatomrade
i tabellen pa foregaende sida presenteras risker och méjligheter
och hanteringen av dessa.

Riskhantering

TCFD delar in klimatrelaterade risker i tva kategorier; omstall-
ningsrisker och fysiska risker. Av de sex klimatomraden som
bedémits ha storst paverkan pé JMs affar ar fyra klassificerade
som omstéllningsrisker och tva som fysiska risker, vilka presen-
teras i diagrammet nedan, dér kénslighetsanalysen ovan utgor
del av beddmningsunderlaget. Dessa risker har sedan analyserats
ytterligare i en férdjupad riskbedémning som presenteras i dia-
grammet. Riskerna dr beskrivna utifran ett tioarsperspektiv, dar
JMs paverkan utifrin saval omstallningsrisker som fysiska risker
bedéms som mattlig. Genomférda scenarioanalyser visar att |Ms
verksamhet har goda forutsattningar att I6pande stilla om for
forandrade klimateffekter, vilket reflekteras i diagrammet. | ett
langre perspektiv finns dven méjligheter genom indirekt paverkan
av demografisk omflyttning och tillvaxt.

o

KOSTNADSPAVERKAN

SANNOLIKHET >

Mal och maitetal
For att folja upp relevanta klimatrelaterade risker och méjlig-
heter har JM flera mal och mitetal. Ett exempel pa mitetal ar
bedémd kostnadspaverkan som anges i kinslighetsanalysen for
kostnadskategorier kopplade till klimat. For kanslighetsanalysens
kostnadskategorier Energi, Material och Klimatskal ser vi en
nagot 6kande andel av kostnad. For att minska dessa kostnader
kravs det fortsatt fokus pa energieffektivisering, kortare ledtider
och resurseffektivitet. For klimatpaverkande produkter som
betong och stal ser vi att kostnaderna fér omstillning 6kar i
sokandet efter klimatneutrala produkter som kraver stora inves-
teringar som till exempel fossilfritt stal och CCS (Carbon Capture
and Storage). M anvénder redan idag i viss omfattning armering
frdn atervunnet stal och har dven utvirderat klimatforbattrad
betong i ett antal av vara projekt.

JMs klimatrelaterade mdl, utslapp och nyckeltal baseras pa
Green House Gas Protocol och redovisas enligt GRI Standarder
pa sidorna 41 och 141.

1 Kostnader for brinslen och drivmedel

2 Energihushalining/konsumtion

3 Kostnader for ravaror och material

4 Klimatpaverkande produkter (betong och stal)
5 Okning av extremvider

6 Hojda vattennivier

‘ Omstéllningsrisk
‘ Fysisk risk

Diagrammet utgor en startpunkt for kvantitativ och subjektiv bedémning i flera
dimensioner att kalibreras och utvecklas over tid. Metoden bygger pd kostnads-
antaganden hdrledda ur kdnslighetsanalysen ovan, kompletterat med subjektiv
och forenklad normering utifran bedomd sannolikhet for klimatmdssiga effekter
och kostnad for kopplade dtgdrder.
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VART ARBETE INOM

Hallbarhet

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



HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

Hallbart och ansvarsfullt

samhallsbyggande

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

Med hallbart samhillsbyggande avser vi ekonomiskt, socialt och
miljomassigt ansvarstagande, vilket dven omfattar begreppet
CSR, Corporate Social Responsibility. Vi stravar efter att for-
starka var langsiktigt vardeskapande verksamhet och dess bidrag
till en hallbar utveckling. En viktig del ar att ta ansvar fér den
paverkan vara beslut och aktiviteter har pa samhillet, méanniskan
och miljon. JMs tydliga strategiska fokus har gett oss en ledande
position pa marknaden och god I6nsamhet. Hallbarhetsarbetet
och hénsyn till forsiktighetsprincipen ar en central och integrerad
del i var projektutveckling. JMs héllbarhetsredovisning har forbe-
retts i enlighet med GRI Standarder pa karnniva. Fér mer infor-
mation se sidorna 137-143.

VAR AMBITION

JMs héllbarhetsarbete utgar fran var affarsidé och vision for JM
dar héllbarhet ar en central del, men dven var vardegrund, dar
bland annat héllbarhets-, personal- och arbetsmiljopolicyerna,
uppférandekoder och etiska riktlinjer ingar. Dessa beskriver de
ataganden och de ambitioner koncernen har inom héllbarhet.
Genom en visentlighetsanalys har vésentliga hallbarhetsaspekter
identifierats — de sakomraden som bedéms som mest betydelse-
fulla for JMs langsiktiga vardeskapande och som JM stravar efter
att standigt forbéattra. For att uppna en forbattring inom verk-
samheten har vi for respektive héllbarhetsaspekt upprittat lang-
siktiga malsattningar till ar 2030, i linje med FN:s hallbarhetsmal,
samt mer kortsiktiga verksamhetsmal. Arbetet med att uppna
malen for respektive aspekt hanteras av utsedda ansvariga i
organisationen genom ett systematiskt och tidsatt arbete.

i i l
[

] Ar

7

ORGANISATION

JM har tva forum med koncernévergripande ansvar fér hallbar-
hetsarbetet. Kvalitets- och miljoradet har ansvaret for den
gemensamma styrningen av verksamheten och Hallbarhets-
radet ansvarar fo6r samordningen inom hallbarhet. | Kvalitets-
och miljéradet ingar koncernens affirsenhets- och regionchefer
och i Hallbarhetsradet deltar stora delar av koncernledningen.
Koncernchefen och héllbarhetschefen ingér i bada dessa forum.
Hallbarhetschefen ansvarar fér avdelningen Miljo och héllbarhet
vilken foreslar mél, ger stod, samordnar och driver utvecklingen
av koncernens hallbarhetsarbete. Miljéansvaret ar fordelat till
olika roller i byggprojekten med stdd av regionala kvalitets-

och miljésamordnare.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

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

INTRESSENTDIALOG

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

med omvérlden. Verksamhetens viktigaste intressentgrupper

har identifierats genom var vasentlighetsanalys och halls I6pande
uppdaterade. De intressentgrupper som identifierats dr bade

de med storst betydelse for oss och de som sjdlva paverkas mest
av var verksamhet. Genom |6pande intressentdialoger med dessa
grupper fangar vi deras forvantningar och 6nskemal, som sedan
utgor utgangspunkten for vart interna forbattringsarbete. Las mer
om vasentlighetsanalys och intressentdialog pa sidorna 137-138.
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Under 2020 har vi bland annat:

Erhdllit Svanenmarkning for projekt i samtliga lander
inom JM-koncernen

- Genomfort testprojekt med klimatreducerad betong

- Oppnat IMs férsta Logistikcenter med helt fornybart
bransle for fordonen som effektiviserar transportfloden
till och fran byggarbetsplatserna

Infort ett system for premiering av de byggprojekt som
lyckats bast med avfallshantering i forhallande till
IMs mal

Infort avfall som en parameter som utvarderas for
mojligheten till rorlig lon

- Genomfort testprojekt med fossilfri byggarbetsplats
med utvardering av elektrifierade maskiner

SAMARBETEN

En viktig del i JMs arbete handlar om samarbeten, att tillsammans
med andra aktorer astadkomma en storre forandring i samhallet
i linje med FN:s globala hallbarhetsmal nr 17 om partnerskap for
hallbar utveckling. Vi deltar darfor aktivt i flera olika initiativ, bade
inom och utanfor byggsektorn, for att driva utvecklingen mot
6kad héllbarhet. JM har undertecknat FN:s initiativ Global Com-
pact och tar ddrmed tydlig stallning i fragor som rér manskliga
rattigheter, arbetsritt, miljdansvar och antikorruption. For att
sakerstilla att det inte finns nagot i verksamheten som star

i konflikt med FN-initiativet foljer JM fragan fortlpande. Risken
bedéms dock som liten eftersom JM har verksamhet endast

i Norden, en region dir dessa fragor ar noggrant reglerade.

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

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

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

- Deltagit i utvecklingsprojekt for att mojliggora

klimatberakningar i samtliga JMs byggprojekt

- Undersokt intressenters syn pa JMs hallbarhetsarbete

och uppdaterat vasentlighetsanalysen

- Genomfort tesprojekt med klimatneutralt malningsarbete

- Genomfort testprojekt med forskurna gipsplattor for

att minska mangden spill

Fortsatt framgangsrikt larlingsprogram for kvinnliga
hantverkare

- Genomfort IM Safety Week med fokus pa arbetsmiljo.

Vi rapporterar information om miljé- och hallbarhetsarbetet

till ett antal externa varderingsinstitut, bland annat Hallbart

Virdeskapande, Hallbara bolag samt Carbon Disclosure Project.

Under 2020 blev JM rankad som tvaa i DI, Aktuell hallbarhet

och Lunds universitets ranking Hallbara bolag inom kategorin

konsumtionsvaror.

Hallbarhetsfragor ar ibland branschévergripande och arbetet
forutsatter darfor en bred samverkan &ver féretagsgranserna for
att bli framgangsrikt. Nagra exempel pa organisationer som |M
ar engagerat i ar:

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

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

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

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

* Roéda Korset, virldens framsta katastroforganisation. Vid
avetablering av JMs visningslagenheter tar Réda Korset hand
om inredningen

* Natverket Renare Mark, ett forum for att framja utveck-
lingen inom efterbehandling av féroreningar i mark och vatten.
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JMs koncernévergripande aspekter och mdl inom hallbarhet

HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

: s Resultat
Visentlig Langsiktig
hallbarhetsaspekt Samhailisbidrag malsattning 2030 Verksamhetsmal 2020 2019 2018
Etik och Bedriver en langsiktig, ansvarsfull och JM har en langsiktig | Rorelsemarginalen ska uppga till 10 %, 132% 12,8 % 11,7 %
viardeskapande stabil bostadsutveckling och affarsetiskt inklusive resultat fran fastighetsforsaljningar
e e Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: sund ekonomisk Den synliga soliditeten bér uppga till 35 % 47% 0 %
SO b s y tillvaxt som bidrar = A ° 9 C
= @ Nr 8: Anstandiga arbetsvillkor och <ill ékad valfird over en konjunkturcykel
i< il ill 6kad vilfare
i ekonomisk tillvaxt i samhillet Aktieutdelningen ska 6ver en konjunkturcykel
Nr 17: Genomférande och globalt i snitt motsvara 50 % av koncernens resultat 57% 56 % 58%
partnerskap efter skatt
Inga etiska 6vertridelser fran var vardegrund 1 0 0
Produktansvar Utvecklar hallbara stader och JM utvecklar hall- Alla projekt genomfor tidiga Infért  Implemen- Testades
g e boendemiljéer som méter dagens och bara bostader och hallbarhetsanalyser ar 2020 terades i projekt
b morgondagens behov och krav boendemiljer
& Bidrar till FN:s hallbarhetsmal:
Nr 9: Hallbar industri, innovationer och
infrastruktur JM har branschens Branschens nojdaste kunder enligt: 3a (S) 3:a (5) 1:a (5)
Nr 11: Hallbara stider och samhllen ndjdaste bostads- NK I-inflyttning Sverige (S), Norge (N) " 1:a (N) - (N)? 1:a (N)
Nr 12: Hallbar konsumtion och kunder
produktion NKI-langsiktige index Sverige (5), Norge (N)) |~ 68 () €9.(5) 7w 6
Nr 15: Ekosystem och biologisk mangfald 66 (N) 71 (N) 64 (N)
Ansvarsfulla Arbetar for att stirka arbetsritt, JM verkar for socialt | Genomféra minst 4 héllbarhetsrevisioner pa 23) 4 4
leverantorer manskliga rittigheter; antikorruption och | ansvar i verksam- véra byggarbetsplatser och i leverantérskedjan
8 i miljéansvar i samhallet heten och i leveran-
Ev Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: el
(1] Nr 8: Anstindiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt
Arbetsmiljo Utvecklar en arbetsplats med en braoch | JM har branschens Inga olyckor med sjukfranvaro for egen 12,4 13,3 15,4
3 s sdker arbetsmiljo basta arbetsmiljo personal och underentreprenérer ar 2030
Bidrar till EN:s hallbarhetsmal: olcr; inlga Erbets— (antal per miljon arbetade timmar)
. 5 3 atsolyckor
Nr 3: God halsa och vilbefinnande — Mal for total sjukfranvaro fran schematidar | 41% () 38% ()  3.6% (5)
<3,5%iSverige, <5 %iNorge och <2 % 61% (N) 58% (N) 56% (N)
Finland 1.7% (F) 26%((F) 38% (F
Jamstilldhet och Utvecklar en arbetsplats préglad av JM verkar for en Jamn kénsfordelning bland vara tjanstemén 38/62 37/63 35/65
mangfald jamstalldhet och mangfald jamn konsfordelning | (minst 40/60 kvinnor/min) ar 2030
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: el et e : - - . .
Nr 5: Jimstilldhet medarbetarna Ange[en kvinnor bland JMs hantverkare ar 71% 52% 34%
Nr 10: Minskad ojimlikhet 20 % ar 2030
Antalet kvinnor bland JMs hantverkare 9.3 (5 7,3 (5) 4,5 (S)
malsitts 6ka 10 ganger fran ar 2015 till 2021 12,0 (N) 8,0 (N) 8,0 (N)
Kompetens Later manniskor utvecklas och bidra till JMirenav ndrings- | Alla tjansteman har mal- och utvecklings- 96 % (S) 94 % (S)
4 mon langsiktigt vardeskapande livets mest attrak- | samtal, som inkluderar individuella utveck- 89% (N) 93% (N)
I!,l. Bidrar till EN:s hallbarhetsmal: tiva arbetsgivare lingsplaner 80 % (F) 89 % (F)
Nr 4: God utbildning for alla
Resurseffektivitet Bidrar till 6kad resurseffektivitet och Minskad total Minskad total méngd byggavfall till 15 kg/BTA 35 (5) 34 (5) 34 (5)
minskad miljpaverkan i samhillet mingd byggavfall till | till ar 2021 28 (N) 33 (N) 36 (N)
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: SIGEIAGIEP AP
A Zgpleagkenstmeenicch JM har ett effektive | Okad andel byggavfall som killsorteras i 65% ()  59% (S)  59% (5)
produktion och till stor del cir- | fraktioner for materialatervinning till 80 % 89% (N) 79% (N) 76% (N)
kuldrt materialfléde | till ar 20204
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 4% 5% 4%
blandat avfall till 2 % till & 20205
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 27 % 31% 31%
brannbart avfall till 15 % till &r 20205
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 3% 5% 4%
deponiavfall till 3 % till & 20205)
Minskad andel byggavfall som killsorteras som 9% 16 % 16 %
restavfall till 20 % till ar 20206
Liten Bidrar till ett samhille med liten JMs verksamhet har | Det beriknade energibehovet for bostader 27% 30% 33%
klimatpaverkan klimatpéverkan klimatpaverkande understiger respektive nations gillande norm
13 tsesan: utslapp ndra noll med 25 %. Svanens energikrav ersitter i
Bidrar till FN:s hallbarhetsmal: Sverige och Finland detta mal i projekt som
0 Nr 7: Hallbar energi for alla projekteringsstartas frin och med 2018.
Nr 13: Bekampa klimatforandringarna
Minskade utslapp av vaxthusgaser med 20 % -9% -9% 0%

till &r 2020 jamfért med 20157)

1) Undersékningen gérs av Prognoscentret, ett oberoende marknadsanalysféretag med fokus pé byggbranschen i Norden. Branschjimférelser Finland saknas. 2 NKI fér Norge 2019 var 72, ej

placering 1-3. 3 Under 2020 har coronapandemin medfért att hallbarhetsrevisioner inte har kunnat genomféras i samma utstrackning som tidigare. 4 Se sida 44 fér insatser gillande minskade
avfallsmingder. %) Avfallsmélet giller M Sverige. Se sida 44 fér insatser gillande minskade avfallsméngder. ©) Avfallsmalet giller JM Norge. Se sida 44 fér insatser gillande minskade avfallsming-
der. 7) Mélet mits i ton COse per producerad bostad.
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Verksamhetens

miljoarbete

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

KLIMAT

JMs klimatmal ar att var verksamhet ska ha en klimatpéaverkan
som dr nara noll senast ar 2030. Malet omfattar utslappen fran
anvandning av brénsle, persontransporter, inképt energi, trans-
porter av byggmaterial, drivmedel till arbetsmaskiner, vara bosta-
ders energianviandning de forsta tva aren samt utslappen fran
tillverkningen av de byggmaterial vi kan paverka.

Energianvandning i verksamheten

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

Transporter och arbetsmaskiner

Materialtransporter; persontransporter och maskinarbete star
for betydande utslapp av klimat-, miljé- och halsopéverkande
amnen. JM upphandlar merparten av materialtransporterna och
maskinarbetet av leverantorer. Tillsammans med dessa utvecklar
vi logistikprocesserna. M driver projekt for att 6ka méjligheterna
att sjdlva ta kontroll 6ver leveranserna till och fran vara bygg-
arbetsplatser. Inom ramen for detta har vi under aret startat
upp ett logistikcenter.
JM tillampar Trafikverkets och de svenska storstadernas
(den s.k. Bestillargruppens) gemensamma miljokrav for entre-
prenader, vilka bland annat innebir féljande:
* Krav pa minst 20 procent fornybara drivmedel utover lagen
om reduktionsplikt
* Krav pa alder, Euroklass och maximala utslapp av
klimatpaverkande gaser fran fordon
* Krav pa redovisning av drivmedelsforbrukning.

Utover detta har vi riktlinjer for tjansteresor som styr mot att
prioritera tagresor framfor flygresor (de flygresor vi anda genom-
for klimatkompenseras via Plan Vivo). | vara riktlinjer for tjanste-
bilar styr vi sedan lang tid tillbaka pa miljoprestanda.

Digitala méten

2020 har inneburit manga utmaningar med stor andel av med-
arbetarna som pl6tsligt tvingats ha hemmet som primar arbets-
plats. Den snabba 6vergangen till digitala mé&ten har gatt 6ver
forvantan och positivt dr ocksa att det har minskat JMs klimat-
paverkan fran tjansteresor med 269 ton CO»e. Diagrammet
nedan visar utvecklingen av antalet digitala moten per dag

inom JM under aret.

DIGITALA MOTEN

Antal

800

A /

N\
v
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jan  feb mar apr maj jun juli* aug sep okt nov dec

== Antal digitala méten/dag

* Fa digitala méten under semesterperioden i juli.

Klimatdeklaration for byggnader

Under éret har byggbranschen haft stort fokus pa att forbereda
sig infor den kommande lagen om klimatdeklaration for byggna-
der som vintas trada i kraft den 1 januari 2022. Lagen innebér att
en klimatdeklaration ska tas fram vid uppférande av nya byggna-
der som soker bygglov efter den 1 januari 2022. Klimatdeklara-
tionen omfattar klimatpéaverkan fran hela byggskedet, vilket
inkluderar utslapp fran materialtillverkning, transporter och
byggarbetsplatsen. De byggdelar som ingar i klimatdeklarationen
ar byggnadens klimatskarm och byggnadens birande konstruk-
tionsdelar och innervaggar. | klimatdeklarationen kommer berak-
nad klimatpaverkan anges i kg COze per kvadratmeter.

JM férbereder sig infor den nya lagen genom att ta fram klimat-
kalkyler for ett antal bostadsutvecklingsprojekt. For att ta fram
en klimatkalkyl gérs en export av data fran produktionskalkylen
till ett verktyg for livscykelanalys. Kalkylerna kommer successivt
att kunna lasas in i LCA-verktyget automatiske.
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Miljokrav pd arbetsmaskiner
och transporter

God materialhantering och
logistik med IM Supply

Valplanerad sortering av bygg-
avfall. Incitamentsprogram
for avfallshantering

E1 markt med
Bra Miljoval
(Sverige)

Effektutjamning
med fasutjamnings-
system

Miljovarderade material

Energi- och miljoronder for
kontroll att miljokrav uppfylls

Loggbok for alla
materialval

HALLBARHET / HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

(=Y

Sanering av
markfororeningar

Lagenergibelysning
med dagsljus- och
narvarostyrning

oA
:

Tidig driftsattning av

av husstommen

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

Svanen-utbildning for all personal
pad vdra byggarbetsplatser

Utbildning i JMs Ordnings-
och Skyddsregler for alla

FARLIGA AMNEN, HANTERING
OCH MATERIALVAL
Materialval

Giftfri miljo ar ett av Sveriges nationella miljomal. Det ingar dven

i FN:s globala mal for hallbar utveckling, Agenda 2030. Att arbeta
mot anvandningen av miljé- och hilsofarliga amnen finns inskrivet
i JMs hallbarhetspolicy.

JM har sedan lange rutiner for miljévardering av byggmaterial
for att kontrollera att de material vi anvinder inte innehaller far-
liga @amnen eller pa annat sitt ar onodigt miljobelastande. Det ger
en hilsosam innemilj6 for vara kunder och en bittre arbetsmiljé
for vara medarbetare som bygger bostdderna. Dessutom mins-
kar det risken for att skadliga @mnen sprids i naturen. | de fall
tillracklig information om materialets egenskaper saknas, viljer
vi bort det i enlighet med forsiktighetsprincipen. |Ms krav pa
miljévardering dr anpassade till de pa marknaden dominerande
systemen — BASTA, Byggvarubedémningen och Sunda Hus.
Svanenmarkningen innebdr ytterligare krav pa materialval och
registrering i databas.

Fuktskydd

Samtliga projekterings- och installationsarbeten i JMs bostader
uppfyller kraven i branschreglerna ”Saker vatteninstallation”.
Branschreglerna tillimpas dven pa installerade virmesystem.

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

Fororenad mark, vatten och byggnader

Mark som bebyggs med bostider i storstadsregionerna ar ofta
fore detta industrimark som idag har utvecklats till omraden dar
manga vill bo. Fér 60—100 ar sedan fanns det manga giftiga kemi-
kalier pa marknaden men kunskap om hur de paverkade halsan
eller naturen var dalig. Under de senaste aren har dven myndig-
heternas fokus pa dessa fragor 6kat markant, vilket innebar allt
hogre krav pa utredningar, riskbedémningar, atgardsutredningar,
vattendomar; kontroller och rapporteringar. Under 2020 har |M
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trots restriktioner och distansarbete till f6ljd av pandemin
genomfort ett flertal sddana storre utredningar och saneringar,
dar motsvarande 20 fotbollsplaner befriats fran gifter och dar-
med uppfyllt gillande miljckrav for att kunna erbjuda attraktiva
och sikra boendemiljer — en stor vinst for saval kunder och |M
som for hela samhillet.

RESURSEFFEKTIVITET

Byggavfall

JM ska minska méangden byggavfall till under 15 kg/kvm BTA
senast 2030, vilket innebér ungefir en halvering jamfért med
dagens niva. Vi har sedan 2016 arbetat med utredning och info-
rande av cirka 165 prioriterade atgirder med syfte att minska

mangden byggavfall. Arbetet involverar hela JMs organisation och
gors i samarbete med véra leverantérer och avfallsentreprendrer.

Projektet har nu gatt in i en ny fas med fokus pa férandringsled-
ning med malsittning att skapa en positiv kultur kring resurs-
effektivitet, avfall och killsortering inom alla delar av koncernen.

Exempel pa dtgdrder for att minska byggavfallet dr:

« Aterbruksavtal for produkter och byggmaterial

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

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

 Utoékning av avfallsorganisationen med nationella avfallsrad fér
att dela erfarenhet och héja kompetensen i organisationen.

JM ska dven oka andelen byggavfall som sorteras i dtervinnings-
fraktioner till 80 procent. For att nd detta mdl arbetar JM med:
* Framtagning av koncerngemensamma rutiner fér killsortering
pa JMs arbetsplatser. Nationella anpassningar genomférs med
utgangspunkt fran Sveriges Byggindustriers resurs- och avfalls-
riktlinjer vid byggande och rivning i Sverige, samt i samrad med
JMs samarbetspartners inom byggavfallshantering i Norge och
Finland
Ett uppfoljnings- och prognosverktyg for produktion
* Framtagning av utbildning fér byggprojektens
avfallssamordnare
Incitamentprogram for vara projekt
* Avfall som en parameter som utvirderas for méjligheten

till rorlig 16n.
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Svanenmadrkta

bostader

OM ATT BO | ETT SVANENMARKT HUS

JM har alltid jobbat med att bygga héllbart. Alla bostader som
projekteringsstartats fran och med 2018 miljomarks med den
nordiska markningen Svanen. Det gér oss till det forsta nordiska
byggbolag som Svanenmarker hela sin produktion av bostader.
Tanken ar att koncernens méngariga arbete for frisk miljé och
hallbar utveckling ska bli synligare for bostadskunderna. Att JMs
hus ar miljdmarkta med Svanen innebir att Svanens organisatio-
ner i Sverige, Norge respektive Finland granskar och verifierar
att JM uppfyller hogt stallda miljckrav. Eftersom JM har haft ett
metodiskt miljdarbete sedan borjan pa 1990-talet har tidigare
bostéder i stort sett samma milj6- och energiprestanda. Att vi
uppfyller alla krav fér Svanenmarkningen ar bra for miljén, klima-
tet och inte minst for dem som ska flytta in i vira bostader. Men
vad innebar Svanenmarkningen fér den som bor i ett hus fran JM?

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

JOHAN SKOGLUND, VD OCH KONCERNCHEF

HALSOSAM INNEMIL]O

I Norden tillbringar vi ungefar 90 procent av var tid inomhus.
En stor del av Svanenmarkningen handlar om att skapa en
hdlsosam innemilj6. det innebér att husen &r byggda i robusta
och sunda byggmaterial. Byggskivor, parkettgoly, isolering, firg,
lim och fogmassor ar fria fran miljé- och hilsofarliga kemikalier.
Svanen kraver dessutom att JM bygger fuktsikert med minimal
risk fér mogelskador och att husen har en bra och funktions-
testad ventilation.

Cykelforvaring
och cykelparkering

Byggnader, entréer och
gardar utformade for att
gynna social gemenskap

Miljorum med
forpackningsinsamling

Grona innergdrdar

LEVA HALLBART

Vi vill att det ska vara latt att leva pd ett hallbart satt i vara
hus. Darfor ar alla bostader forberedda for killsortering.
Flerbostadshus har dessutom ett miljérum for atervinning av
fler material, ljuskallor, elektronik och batterier. Parkeringen
ar forberedd for installation av laddstolpar for elbilar. Var
tionde parkeringsplats har laddstolpe redan vid inflyttning.
Cykelparkeringen ar placerad under tak.

HALLBART SKOGSBRUK

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

Anda sedan 2008 har JM byggt hus som anvander klart mindre
energi an kraven i respektive lands byggregler. Vara Svanenmarkta
hus ar naturligtvis ocksa energieffektiva, vilket minskar bade
driftkostnad och klimatpaverkan. Bostdderna ar utrustade

med energieffektiva vitvaror samt snalspolande kranar och
duscharmaturer. Belysningen i allmanna utrymmen ar behovs-
styrd for att spara el.

!

Material med
13ga emissioner
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Valisolerade
vaggar och tak

!

Byggprodukter och material
med hog miljopresanda

God 1judmilis

Kallsortering
av avfall

Fonster som spar energi

Lag energianvandning

Narvarostyrd belysning
i trapphus

Hdllbarhetscertifierad
trardvara

Narhet till
kommunikationer

NYPRODUCERADE BOSTADERS BERAKNADE
ENERGIANVANDNING |M | SVERIGE
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== Nyproducerade bostaders beraknade energianvandning,
exklusive hushalls- och verksamhetsel

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

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

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

Kunniga och engagerade medarbetare ar avgérande for var
framgang. Pa JM vill vi skapa forutsattningar for vara medarbetare
att kdnna stolthet Sver sin karriar. Det gor vi genom att tidnka
langsiktigt i allt vi gor. | vart arbete med att utveckla och bygga
hallbara bostdder och levande kvarter finns det gott om utveck-
lingsmojligheter och spannande uppdrag.

ARET SOM GATT
Pandemins paverkan

2020 har varit ett ar praglat av covid-19. Ett tydligt fokus har
darfor under aret varit att anpassa vara arbetssatt for att minska
risken for smittspridning och minimera en potentiellt negativ
paverkan pa verksamheten.

Var kartliggning av medarbetarnas upplevelser och effekter av
omfattande distansarbete visar att distansarbetet till stora delar
fungerar vil. Medarbetarna saknar dock det sociala samman-
hanget och den nira tillgangen till kollegor som den gemensamma
fysiska arbetsplatsen erbjuder.

Ett vél fungerande ledarskap ar en viktig forutsattning for att
vi ska prestera och trivas pa arbetet dven ndr vi inte kan triffas
fysiskt. For att stirka ledarskapet har webbseminarier pa temat
Att leda pa distans genomforts for JMs chefer och ledare, liksom
digitala workshops om att samarbeta och dra fordelar av digitalt

arbete. Andra atgirder som vidtagits for att frimja den fysiska
och psykosociala arbetsmiljon ar till exempel hemlan av kontors-
utrustning, fysiska traningspass online och information om hur
man kan skapa en god arbetsmiljo i hemmet.

Bedomningen dr att anpassningen till den radande situationen
inte har inneburit nagra storre storningar i verksamheten, och
att den dessutom i flera avseenden har bidragit till en positiv
utveckling:

* En 6kad grad av distansarbete har bidragit till en 6kad och
bredare mognad inom digitala arbetssitt

* De begriansade mojligheterna att triffas fysiskt har paskyndat
var utveckling av och omstillning till digitala kompetens-
utvecklingsalternativ. Detta utgor en god grund for vart
fortsatta utvecklingsarbete inom omradet

* Rekrytering till vara centrala program har med bibehallen
kvalitet skett digitalt, vilket skapar goda forutsattningar for
fortsatt utveckling och effektivisering inom omradet.

Vi kommer att fortsitta att dra lardomar av hur pandemin har

paverkat oss och hur den bidrar till férandrade beteenden och
arbetssitt.

KONSFORDELNING TIANSTEMAN

38 %

(37%)

62%

(63%)

KONSFORDELNING CHEFER MED PERSONALANSVAR

30%

(29%)

70%

(71%)

KONSFORDELNING HANTVERKARE

92,9%

(94,5%)

iR

Uppgifter per 31 dec 2020. 2019 ars siffror inom parentes.
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INTERVIU MED ANNIKA GRANSTROM, KALKYLCHEF
STOCKHOLM PRODUKTION

HALLBARHET / MEDARBETARE

INTERVIU MED CECILIA FRITJOFSSON
OM KUNDSKOLAN

For Annika och hennes medarbetare har

omstdllningen till distansarbete under
pandemin inneburit en rad positiva effekter.

Hur har ni forandrat ert arbetssitt

under pandemin?

De flesta i min grupp som jag leder jobbar hemifrran till
storsta delen. Jag skulle formoda att var omstallning var
lattare an manga andras, da vi tydligt har digitalisering pa
var agenda. Vi nyttjar Teams till m&ten, samarbeten, pro-
jektplanering, arbetsfordelning, kompetensutveckling med
mera. Det funkar som ett vildigt bra verktyg for oss och vi
utvecklas tillsammans i det. Vi har dagliga incheckningar
(pulsmoéte) med kamera pa varje morgon. Det ar ett bra
sdtt att starta dagen och 6ppna upp for ytterligare
kontakt via Teams vid behov.

Pa agendan da ar:

* Hur mar du?

* Vad ska du gora idag?

* Behover du hjalp med nagot?

| vara interna moten i Teams har vi hégt i tak och ofta bra
engagemang, vi forsoker hellre ha fler kortare méten an
nagra fa langa. Vi brukar ocksa ofta ha flerpartssamtal dar
man lar varandra nagot moment. | de métena har jag upp-
levt att mina medarbetare har littare att ge feedback
(mycket positivt) dn i ett fysiskt méte i ett konferensrum.
Samtidigt far vi inte glomma att det i den digitala varlden
finns ett filter som vi inte ar helt vana vid, det vill séga att vi
pratar via bildskdrmen istillet for att métas fysiskt. Vilket
inte ger samma mojligheter att lasa av personerna, det
behé6ver vi kompensera for.

Tillsammans med teamet tittar vi pa hur vart framtida
arbetssitt kommer att vara. Vi har regelbundna avstam-
ningar, antingen fysiskt om det fungerar eller via Teams
med kameran pa. Jag upplever att mina medarbetare har
tagit stora kliv framat i att leda méten, de har lattare att ta
den ledande rollen i den digitala varlden och métena blir
bittre dokumenterade &n tidigare.

Cecilia har som chef for [Ms kundservice
deltagit i utformningen av Kundskolan, och
dr dven en av JMs handledare i Kundskolan.

Hej Cecilia, kan du kort beskriva
vad Kundskolan ar?

Det ar vart stora initiativ, dar vi brett utbildar i JMs synsitt
av att "Kunden ar Grunden”, och darigenom skapar oss
branschens nodjdaste kunder.

Vilken roll har du haft i arbetet med Kundskolan?

Jag har varit med och format utbildningskonceptet Kund-
skolan och dr en av JMs flera interna handledare vid vara
utbildningstillfallen.

Varfér gor JM den har satsningen?

Vi vill skapa en tydlighet i att det 4r bade genom produkt
och bemétande som vi ska vara kundernas sjilvklara
forstahandsval vid kép av en bostad.

Varfor tycker du att den ar viktig?

Vi dr otroligt manga involverade, som samverkar i var
leverans. Att utga ifran en gemensam plattform for beslut
och agerande hjilper oss i hela kedjan, oavsett i vilket
skede vi arbetar i, eller i vilket sammanhang som vi méter
vara kunder.

Pa vilket sitt tror du att JMs arbete med kund
kommer att forflyttas med hjalp av Kundskolan?

Genom att sétta kundens perspektiv i fokus, kommer vi
fortsatt befasta vara framgangsrika kundrelationer.

KUNDSKOLAN

En stor satsning under éaret ar implementeringen av JMs kund-
skola. Kundskolan ar en viktig del i att lyckas med var strategiska
malsattning att vara kundens forstahandsval, och omfattar en
gemensam plattform fér hur M ser pa kunden. Syftet med sats-
ningen ar att sakerstalla att alla som arbetar inom och med |JM
forstar sitt bidrag i hur vi skapar néjda kunder.
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MEDARBETARSTRUKTUR - KONCERNEN

MEDELTAL ANSTALLDA PER LAND
2020 2019 2018

Antal medarbetare per 31 dec 2530 2559 2630
—antal tjansteman 1564 1563 1601
—antal hantverkare 966 996 1029
Snittélder; tjansteman 43 43 42
Snittélder; hantverkare 40 40 40
Andel kvinnor bland tjansteman, % 38 37 35
Andel kvinnor bland hantverkare, % 71 52 34

Medarbetarskapet avgorande for framgang

En gemensam virdegrund och ett engagerat medarbetarskap
ar avgorande for var fortsatta framgang. Darfor vilar JMs med-
arbetarskap pa vdra gemensamma varderingar, var uppférande-
kod och vara medarbetarkompetenser. Tillsammans utgér de
grunden for medarbetarskapet genom att tydliggora vilka for-
hallningssétt och beteenden som skapar en god foretagskultur,
samtidigt som de ger vagledning i viktiga fragestallningar.

Vart medarbetarskap ar en betydande del av var introduktion
av nya medarbetare och vivs in i kompetensutveckling av befint-
liga medarbetare. Medarbetarnas engagemang och vilméaende
foljs upp érligen via medarbetarundersokningen.

Aktivitet under 2020:

* JMs medarbetarkompetenser har uppdaterats med kompo-
nenter som identifierats som langsiktiga framgangsfaktorer;
kundfokus, kontinuerligt larande, forandringsformaga, digital
formaga, empati och social formaga.

Sverige 2057 2053 2070
Norge 417 449 433
Finland 126 96 59
Totalt 2600 2598 2562

Engagerande ledarskap
Ett tydligt och engagerande ledarskap ger forutsattningar for
hog prestation och trivsel hos vara medarbetare.

Vart ramverk for ledarskap, 'Det Engagerande Ledarskapet’,
beskriver de ledarbeteenden som kravs for att bli framgangsrik
som chef och ledare pa JM. Genom att utga fridn vart ramverk vid
rekrytering, intern befordran och vid utveckling av chefer och
ledare, sikerstiller vi ett engagerande ledarskap inom JM. Var
arliga eftertradarplanering visar att vi har en god forsérjning av
chefer till strategiskt viktiga befattningar.

For att ge vara chefer och ledare ritt forutsittningar erbjuder
vi bade ledarprogram, fristaende ledarskapskurser och coachning.

Aktivitet under 2020:

* JM har startat ledarprogrammet 'Det Engagerande Ledar-
skapet i praktiken’, baserat pa vart flerariga samarbete med
Simon Elvnas, industridoktorand KTH.

JMs vdrderingar

Tillsammans skapar
de férutsattningarna for ett
engagerat medarbetarskap

Uppférandekod

Medarbetarkompetenser
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ANDEL KVINNLIGA HANTVERKARE
%
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e Andel kvinnliga hantverkare o= M3l

Jamstilldhet och mangfald

Var malsattning ar att vara branschens mest jamstillda bolag och
att spegla mangfalden i samhillet. Malet ar att JM ska ha minst
20 procent kvinnliga hantverkare ar 2030.

For att skapa framtidens samhallen behéver vara medarbetare
som grupp spegla hur dagens samhille ser ut. Jimstalldhet och
mangfald ar ocksa viktigt for att sikra var langsiktiga kompetens-
forsorjning. Vi maste vara en attraktiv arbetsgivare for fler kom-
petenta medarbetare. Vi vet att en jamstilld och inkluderande
arbetsplats 6kar trivseln och samtidigt bidrar till minskad sjuk-
franvaro samt farre arbetsplatsolyckor. Medarbetare mar bittre,
presterar bittre och bidrar i hdgre grad till verksamhetens
utveckling i diversifierade arbetsgrupper.

For att sakerstilla att vi ndr var malsittning inarbetar vi jam-
stilldhetsmal i vara ordinarie HR-processer och arbetar systema-
tiskt for att utveckla och forbittra vara medarbetares arbetsmiljo
och forutsattningar. Detta sker genom att arligen kartlagga och
uppritta handlingsplaner for att dtgiarda eventuella brister.

Aktiviteter under 2020:

* JM har aktivt verkat fér att leverantérer av arbetsklader och
skyddsutrustning utvecklar sitt sortiment for att kunna erbjuda
alla medarbetare goda férutsittningar i arbetet

* Sedan 2017 driver vi arligen ett larlingsprogram for kvinnliga
hantverkare. Fran 1,1 procent kvinnliga hantverkare nar
programmet startade 2017, till 7,1 procent 2020 har vi goda
forutsittningar att na malet om 20 procent till 2030.

Attrahera morgondagens medarbetare

Det dr avgorande att vara en attraktiv arbetsgivare for individer
med olika kompetenser, intressen, erfarenheter, firdigheter och
personligheter.

For att attrahera morgondagens medarbetare arbetar |M
aktivt med en langsiktig strategi inom employer branding — vart
varumdrke som arbetsgivare — med ett stort antal aktiviteter
riktade mot olika malgrupper. En central del i detta arbete ar vart
samarbete med gymnasieskolor, yrkeshdgskolor, hégskolor och
universitet.

Aktiviteter under 2020:

* Under aret har JM métt studenter pa arbetsmarknadsdagar
och massor. Vi har hallit lunchférelasningar inom olika

HALLBARHET / MEDARBETARE

amnesomraden och anordnat events dar studenterna fatt
arbeta kring olika fragestillningar. Flertalet aktiviteter har
till f6ljd av pandemin genomforts digitalt

Instagramkontot #livetpajm har startats i Sverige, med syfte
att férmedla en transparent bild av hur det 4r att jobba pa JM
och samtidigt kunna visa bredden av roller for potentiella
medarbetare
* Alumni-strategin, dar vi har I6pande kontakt med tidigare
medarbetare med sikte pa att i framtiden fa mojlighet att
arbeta med dem igen, har under éret givit gott resultat. Flera
tidigare medarbetare har valt att komma tillbaka till JM,
rustade med fler och nya erfarenheter
+ An en gang konstaterar vi ett markant 6kat antal sékande till
JMs centrala rekryteringskampanjer och program. Detta giller
aven under drets forsta manader, innan pandemin. Vart lang-
siktiga arbete inom employer branding riktat till skolor och
med kampanjer i sociala medier har gett effekt.

Hallbara medarbetare

JM ska erbjuda en siker och hilsosam arbetsplats, dir medarbe-
tarna ska kinna sig trygga och ma bra pa jobbet — pa JM arbetar
vi sdkert eller inte alls!

Alla anstéllda pa JM har ansvar for sin och sina kollegors siker-
het och vdrnar om att alla pa arbetsplatsen kommer hem utan
psykisk eller fysisk skada efter arbetsdagen.

For att sdkerstilla att JM erbjuder en hilsosam arbetsmiljé
arbetar vi langsiktigt och systematiskt med att kartligga och
atgirda brister i arbetsmiljon. For oss ar ledarskapet av visentlig
betydelse for medarbetarnas vilmaende. Med tydliga processer
och verktyg inom det hilsostrategiska arbetet skapar vi forut-
sattningar for hallbara medarbetare.

Aktiviteter under 2020:

* Som ett led i JMs férebyggande alkohol- och drogarbete har
under 2020 underentreprenérer och konsulter inkluderats
i de slumpvisa alkohol- och drogtesterna

* Alkohol- och drogtester genomférs redan i samband med
rekrytering, istéllet for forst vid anstallning

* Kartlaggning av vibrationer har inletts.
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PRAKTIKEN HOS JM GAV MERSMAK

Jesper — frdan Tekniksprdanget till
trainee

Jesper Kullman tillhGr arets traineer pa JM. Men det har varit en ganska
lang resa for att komma hit. Nar han 2014 tog studenten fran Teknisk linje
pa Fredrika Bremer-gymnasiet i Haninge utanfor Stockholm var framtiden
nastan klar. Antingen skulle han lasa till maskiningenjor, eller mojligen
industriell ekonomi. Men under sommaren fick han hem en broschyr om
Teknikspranget i brevlddan. Tankarna pa byggbranschen och en inriktning
mot samhillsbyggnad bérjade vixa fram. Jesper sokte plats hos JM och
blev antagen.

— Teknikspranget gjorde skillnad for mig. Jag fick prova pa byggbran-
schen och se vilka méjligheter som finns dar, sager Jesper Kullman.

Efter Teknikspranget-perioden valde Jesper att s6ka in till Samhiills-
byggnadsutbildningen pa KTH, och strax fére sommaren forra aret kunde
han titulera sig civilingenjor.

Det jag gillar med byggbranschen ar att vi paverkar manniskors liv. | husen
vi bygger kommer det bo manniskor under lang tid framéver. Det ar val-
digt roligt att hitta smarta I&sningar och skapa forutsattningar for att de
boende ska trivas, sager Jesper.

Den fyra manader langa praktiken via Teknikspranget gav en nyttig
inblick i ingenjorsyrket. Jesper fick arbetsuppgifter som métningar av
innervaggar, hjilpa arbetsledare och se alla skeenden av ett byggprojekt.
Erfarenheterna som sedan gav fordelar under den femariga utbildningen
pa Kungliga Tekniska hogskolan.

— Jag hade fatt se hur det funkar i verkligheten. Gjorde det littare att
ta till sig det teoretiska i skolan.

Att han nu ar tillbaka pa foretaget som han en gang praktiserade hos
ar ingen slump.

— Under praktiken fick jag lara kdanna JM och féretagskulturen. Det
visade sig vara ett vildigt bra klimat, inkluderande och 6ppet. Med lite
distans efter sommarjobb och praktik hos andra arbetsgivare ville jag
tillbaka. Det var roligare hir pa JM helt enkelt.

Raktinibyggbranschen
— Cecilia dr en av arets traineer

Hosten 2020 tog JM in tio nya traineer; fem pa JM AB i Sverige, en pa
JM Entreprenad, tre i Norge och en i Finland.

En av arets traineer ar Cecilia Sjoberg, som férra sommaren tog
examen i Industriell ekonomi vid hogskolan i Lulea.

— Jag ville komma till byggbranschen eftersom jag ville jobba med nagot
konkret och verkligt. Forhoppningsvis kommer mina barnbarn kunna peka
pa en byggnad och siga “den dar har min mormor byggt”.

Under traineeperioden far deltagarna vara pa fem olika avdelningar,
med teoripass dar emellan.

— Jag var forst pa projekten K7 och Kajplats 6 i Lilieholmen och dar-
efter pa Verksamhetsutveckling. Det var spannande att komma rakt ut i
produktion efter aren i skola, men samtidigt ligger Verksamhetsutveckling
narmre det jag kan och pluggat till. Jag ser fram mot att fa lara mig hela
byggprocessen med alla olika delar under min traineeperiod. Har pa JM
ar alla sa 6ppna och hjalpsamma och det ar valkommet att vara bade ny
och nyfiken.
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FAKTA TEKNIKSPRANGET:

Teknikspranget ar en satsning dar pri-
vat och offentlig sektor, regering och
arbetsgivarorganisationer samarbetar
for att starka Sveriges framtida kom-
petensforsorjning. Projektet drivs av
Kungl. Ingenjorsvetenskapsakademien
(IVA) pd uppdrag av Skolverket. Tack
vare Teknikspranget kan ungdomar som
gatt ut gymnasiet fa fyra manaders

praktik hos ndgra av Sveriges mest
intressanta arbetsgivare. Det ger en
fantastisk mojlighet att fa prova pa
ett toppjobb som ingenjor innan man
egentligen ar kvalificerad for det och
darmed bli intresserad av att studera
vidare till hogskole- eller civil-
ingenjor. JM har tagit emot praktikan-
ter sedan 2015.

HALLBARHET / MEDARBETARE

FAKTA TRAINEEPROGRAMMET:

JM har drivit centrala traineeprogram
sedan 2010. Programmet 1loper under tva
ar och ar bade praktiskt och teoretiskt
inriktat och bestdr av fem block. Detta
ger en god insikt och kunskap om var
affdr, vara processer och var kultur.
M3let med programmet ar att ga in som
bitradande projekteringsledare och pa
sikt del av IMs ledarforsorjning.

VAR ARBETSMIL)O

Under 2020 var vissa medarbetare tvungna att pa grund av pan-
demin bérja arbeta pa distans, med de arbetsmiljéutmaningar
det medfér, medan andra arbetade kvar pa arbetsplatserna med
modifieringar gillande exempelvis avstind, raster och méten.

Parallellt med pandemin har utvecklingen av JMs arbetsmiljo-
arbete fortsatt, dar vi 2023 ska uppna mélet att inte ha nagra
allvarliga olyckor; vare sig med egen personal eller underentre-
prendrer.

Under éret borjade vi mita sakerheten pa vara svenska
arbetsplatser pd ett nytt satt. Den nya svenska miatmetoden ar
implementerad med utgangspunkt fran JMs finska verksamhet,
som anviander samma matmetod som finska Arbetsmiljéverket
och andra storre finska byggforetag. Den stora skillnaden mellan
var tidigare matmetod 'Ordning och reda’ och den nya metoden
"Sakerhetsmatning’ ar att byggarbetsplatsen delas upp i zoner
som gas igenom systematiskt och detaljerat. Exempelvis ar varje
bostad, inklusive balkong, en egen zon ddr man inspekterar i for-
vig bestamda detaljer. | Finland har det forskats pd metoden och
man har konstaterat att ett bra resultat pa sakerhetsmatningen
har hog korrelation med laga olyckstal (se exempelvis studien
The validity of the TR safety observation method on building
construction av H Laitinen, M Marjamiki och K Piivarinta).
Under 2021 planerar JM att inféra matmetoden fullt ut i Sverige
och starta implementering aven i JM Norge.

Pa JM anvinds kranar och andra lyftredskap i stor utstrack-
ning pa vara arbetsplatser, och for att minska riskerna vid dessa
moment har vi under 2020 implementerat nya rutiner. Viktiga
inslag i de nya rutinerna ar att det finns lyftsamordnare pd alla
arbetsplatser som planerar lyften, och att endast utsedda lyft-
ansvariga far koppla last och kommunicera med kranféraren.
Alla som involveras i lyft pa JMs arbetsplatser ska ha genomgatt
en utbildning i ansvar och krankommunikation, och alla hantver-
kare och tjansteman pa vdra arbetsplatser utbildas i den ISO-
certifierade heldagsutbildningen *Sakrare lyft’ Vi planerar ocksa
for projektets lyft i storre utstrackning redan under projekte-
ringen. Sammantaget kommer dessa atgirder att ytterligare
stirka sdkerheten pd vara arbetsplatser.

” Pd JM arbetar vi sdkert eller inte alls.”

JOHAN SKOGLUND, VD OCH KONCERNCHEF

Arets Safety Week genomférdes med anpassningar efter

den radande pandemin och bestod av tre delar:

1. Safe Construction Training, dar |Ms tidigare sakerhetsutbild-
ning ersattes med den nya, branschgemensamma och mer
omfattande, 'Safe Construction Training’ ddr medarbetarnas
utbildningsbevis lagras i en branschgemensam kompetensdata-
bas som tillhandahalls av identifieringssystemet ID06. For att
hoja sakerhetskompetensen i branschen har Byggforetagens
medlemsforetag ett gemensamt mél att alla som arbetar pd en
Byggforetagsansluten byggarbetsplats ska ha genomgitt "Safe
Construction Training’ senast vid halvérsskiftet 2021.

2. Dagliga aktiviteter i form av riktade skyddsronder sasom kon-
troll av ID06-kort och legitimation, tilltradesleder, kollektiva
fallskydd, personlig skyddsutrustning, avstangningar, underen-
treprendrers riskanalyser, samt uppfoljning av de nya rutinerna
for sakrare lyft.

3. Uppfoljning av riskhantering, dar alla projekt i stomskede eller
senare analyserade i vilken utstrackning man identifierat och
hanterat relevanta arbetsmiljorisker redan i projekteringsfasen.

Inom JM har vi ocksa fortsatt arbetet med att systematiskt
utreda rotorsaker till allvarliga tillbud och olyckor, bland annat
genom veckovisa pulsméten inklusive handlingsplaner for att
sakerstilla att det som intriffat inte ska ske igen. P4 detta satt
arbetar vi bade systematiske for att forebygga tillbud och olyckor,
samtidigt som vi 6kar sikerhetsmedvetandet pa vara byggarbets-
platser. Situationer som alla behéver kinna till for att kunna vidta
ratt skyddsatgarder kommuniceras direkt via ’SkyddsNytt’ till
byggarbetsplatserna. Darutéver informeras manadsvis om
nyheter avseende JMs arbetsmiljéarbete via 'ProduktionsNytt’.
Fran och med 2021 inférs branschgemensamma striktare
ordnings- och skyddsregler i Sverige. Hjalmar maste ha hakband
som anvands, for att sakert sitta kvar vid fallincidenter, och
skyddsglas6gon maste vara tackta vid arbetsmoment for att eli-
minera risk for intrangande skrap bakom vanliga skyddsglaségon.
| Finland giller dessa regler sedan tidigare, och JM undersoker
hur vi branschgemensamt kan driva dessa fragor dven i Norge.
Arbetet med att sikerstilla att vara medarbetare hela tiden
far en sakrare arbetsmiljo pagar stindigt och under 2021 ser vi
fram emot att ytterligare hoja sakerheten pa vara arbetsplatser.
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Aftdarsmadssiga inkop for
hdllbara leverantorskedjor

Som stor anvdndare av byggmaterial och tjdnster har JM
bdde majlighet och ansvar for att sdkerstdlla ekonomiskt, socialt
och miljomadssigt hallbara leverantorskedjor.

STRATEGISKT INKOPSARBETE

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

Inkopsarbetet ska kannetecknas av lyhordhet for vara kunders
och medarbetares synpunkter och 6nskemal, vilket innebér att vi
kontinuerligt hittar nya méjligheter till forbattring och utveckling
av saval processer som produkter tillsammans med vara leveran-
torer.

Professionell bestillare

JMs centrala inkdpsavdelning har god insyn i savl vara leveran-
torers som JMs egen verksamhet. Som tydlig och kompetent
bestillare ger vi vara leverantérer bra forutsattningar att kunna
leverera med god kvalitet, vilket ger forutsattningar for hallbara
relationer med de bidsta leverant6rerna och att — ur ett total-
kostnadsperspektiv — hitta en god balans mellan verksamhetens
kravstallningar och vad som ar affirsmassigt bast for JM pa
langre sikt.

SAKRA VERKSAMHETENS RESURSBEHOV

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

Kvalitetssakrade krav

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

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

Verksamhetsnira

Vi nar ett néra tvarfunktionellt samarbete inom JM genom
forvaltningen av vara ramavtal. Genom att ink&psfunktionen

fortsitter att vara involverad dven efter att ett avtal har tecknats
far viinom JM en samsyn gillande vad som krivs av vara leveran-
torer och hur vdra ramavtal kontinuerligt kan forbéttras.

Det ar aven vardefullt att det strategiska inkopsarbetet pa
motsvarande sdtt kan bidra i det stindiga forbattringsarbete som
pagar inom JM, genom att i dialog med vara leverantérer nyttja
deras kompetens och erfarenhet i vart forbittringsarbete. Under
2020 implementerades JMs egenutvecklade analysmodell f6r
totalkostnad inom bland annat kategorierna fonster, arkitekter
och fasadtegel. Genom effektivt tvarfunktionellt internt samar-
bete har ett antal forbittringsomraden indentifierats som resul-
terat i minskad totalkostnad for JM.

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

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

SAKRA KUNDNYTTAN

Vara leverantorer ar en del av JMs varumirke och vart ansikte
utat. Hur val vi lever upp till vart samhillsansvar beror pa hur
leverantérsmarknaden och vara entreprendrer lever upp till de
krav pa kvalitet, milj6 och etik som JM stiillt.

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

Hallbara leverantérskedjor

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

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

For att bli ramavtalspart genomgar leverantérer en hallbar-
hetsgranskning och de produkter som vi képer in miljogranskas
—bland annat ska produkter som byggs in klara miljokrav sa att
vi kan Svanenmirka vara byggnader.
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LEVERANTORSMARKNAD

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

HALLBARHET / LEVERANTORER

JM

KVALITETSSAKRADE KRAV

Processer som enar
och kvalitetssakrar
verksamhetens

krav och behov.

PROFESSIONELL BESTALLARE
JMs centrala inkops-

UTVECKLAR
SAMARBETEN

Processer som
utvecklar och utmanar
vara leverantorer.

Vara ramavtalsleverantorers riskprofil bevakas I6pande, bade

ur ett finansiellt perspektiv och ur ett leveransperspektiv. Konti-
nuitetsplaner finns for de leverantorskategorier som anses ha en
hog riskprofil eller som éar kritiska for produktionen.

Utvecklar samarbeten

JM har processer som utvecklar och utmanar leverantérerna.

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

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

avdelning har god
insyn i leverantorer-

nas saval som JMs

egen verksamhet.

VERKSAMHETSNARA

Inkop som engagerad

och affarsmassig
samarbetspartner skapar
forstdelse och nytta.

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

* Verksamheten har dven mgijlighet att elektroniskt lamna syn-
punkter pa avtal och ramavtalspartners. Dessa synpunkter foljs
upp I6pande.

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

Genom att anvanda en nyligen framtagen process for att
implementera nya leverantérer pa ett kontrollerat sitt har vi
lyckosamt kunna introducera nya ramavtalsparter som vi under
aret knutit samarbeten med.
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Ansvarsfullt
agerandeiallaled

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

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

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

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

KONKURRENS PA LIKA VILLKOR

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

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

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

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

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

Innehdllsforteckning

Sida
Koncernen enligt segmentsredovisning:
Dar inget annat framgdr baseras belopp och kommentarer
pd sidorna 58—76 pa JMs segmentsredovisning.
Affarssegment 58
Koncernens resultatrikning 63
Koncernens balansrakning 64
Koncernens kassaflédesanalys 66
Forandringar i koncernens eget kapital 68
Koncernen kvartalséversikt 69
Koncernen femarséversikt 70
Affarssegment kvartalséversikt 72
Definitioner och ordlista 73
Arsredovisningshandlingar enligt ARL (IFRS):
Sidorna 77—117 dr granskade av JMs revisorer.
Forvaltningsberittelse 77
Koncernens resultatrakning 84
Koncernens balansrakning 85
Forandringar i koncernens eget kapital 86
Koncernens kassaflédesanalys 87
Koncernen enligt IFRS och segmentsredovisning:
Koncernens noter 88
Moderbolaget:
Moderbolagets resultatrakning 109
Moderbolagets balansrikning 110
Foérandringar i moderbolagets eget kapital 111
Moderbolagets kassaflédesanalys 112
Moderbolagets noter 113
Forslag till vinstdisposition 117
Revisionsberittelse 118

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

For 6vriga skillnader mellan IFRS och segmentsredovisningen,
se sidan 91.
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AFFARSSEGMENT / JM BOSTAD STOCKHOLM

Stark efterfragan
i Stockholm

MARKNAD
Genomsnittspriserna pa andrahandsmarknaden i Stockholm har JM BOSTAD STOCKHOLM
Stigit under aret, trots en t|"fa“|g nedging under PandemIUtbrOt' Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Storstockholm. Verksam-
tet. Totala utbudet av bostéader har varit normalt, men utbudet av heten omfattar férvirv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering
- q ° samt produktion och forsiljning av bostader.
nyproducerade bostadsritter i Stockholmsomradet har fortsatt
att minska under aret. INTAKTER RORELSERESULTAT ~ ANTAL ANSTALLDA

Konkurrensen och utbudet géllande v'albel'zigen mark for Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen

bostader bedéms vara normalt. Priserna pa byggratter har dock
fortfarande varit pa en niva som kraver selektivitet vid forvarv.
Bendgenheten fran kunderna att teckna kontrakt tidigt i pro- 42% 45% 34%
cessen har varit pa en normal niva. Tillgangliga bostader for for-
séljning har till 6vervagande del en beraknad inflyttning under
2022 och 2023.

Bostadsrittsmarknaden var stabil med undantag fér oron _Januari-december

under véren till féljd av covid-19. Efterfrigan ékade under aret bl Av) AU
vilket medfért en 6kad forsaljning till 1 340 bostader (1 120). Intakeer 6358 5575
JM har god efterfragan pa 4garligenheter, dar ytterligare 123 szl 926 916
bostider har produktionsstartats under &ret. Totalt antal Rorelsemarginal, % e 164
.. .. q oA . g . Genomsnittligt operativt kapital 5372 5811
agarlagenheter i pagaende produktion uppgar till 544 vid Avkastning operative kapital, % - o
utgangen av 2020. Operativt kassafléde 1064 1118
JM dr marknadsledande pa nyproduktion av bostadsritter e e T 4246 4949
och agarlagenheter i Storstockholm med flera pagaende projekt Antal disponibla byggritter 12500 12800
i lanet. Nagra av de storre projekten ir Alvsjéstaden och Lilje- —varav byggratter i balansrikningen 7300 7800
holmen i Stockholm, Kvarnholmen i Nacka, Séderdalen i Jarfilla, Antal silda bostader 1340 1120
Taby Park i Taby, Silverdal i Sollentuna, Igelsta i Sédertilje samt Antal produktionsstartade bostider 1032 989
Dalénum Pé Lidingé. Antal bostader i pagaende produktion 2878 3171
Antal anstillda 872 900

- — varav tjansteman 432 451
NS NRERSCLRESULTAT —varav hantverkare 440 449

Affarssegmentets intakter okade till 6 358 mkr (5 575). Rorelse-
resultatet uppgick till 926 mkr (916) och rérelsemarginalen mins- ) Varav fastighetsforsiljningar = 0
kade till 14,6 procent (16,4). Lonsamheten har varit god baserat
pa den goda forsiljningen. Rorelsemarginalen paverkas dock
negativt i viss utstrackning av de lagre start- och prisnivaerna for
projekt startade under 2018-2019.

Kassaflédet under aret ar i balans med hansyn till minskningen
av exploateringsfastigheter och betalningar i samband med till-
trade for tidigare genomforda fastighetsforvarv.

BYGGRATTER

Under éret har byggratter motsvarande cirka 450 bostader (590)
forvarvats i Sodertilje.

PRODUKTIONSSTARTER

Under éret produktionsstartades totalt 1 032 bostader (989).
Produktionsstarterna stods av en normal bokningsniva: 991
bostader (906) i flerbostadshus varav 52 i Jarfalla, 58 pa Lidingo,
703 i Stockholm, 89 i Sollentuna och 89 i Taby. Av produktions- Facetten, Kungsholmen, Stockholm
starterna utgjorde 41 bostader (83) sméahus i Solna och Osteraker.
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AFFARSSEGMENT / JM BOSTAD RIKS

Starkt efterfragan
10vriga Sverige

MARKNAD

Bostadsmarknaden i Lund, Orebro och Visterés har haft prisék- JM BOSTAD RIKS

ningal’ under 2020 som resulterat i prisnivéer i "nje med 2017 érs Inom affirssegmentet utvecklas bostadsprojekt i tillvaxtorter i Sverige exklu-
priser, och i Malmé till t)’d“gt hégre niva an 2017. Pa afférsseg_ sive Storstockholm. Verksamheten omfattar forviry av exploateringsfastig-

el q q m heter, planarbete, projektering samt produktion och férsiljning av bostader.
mentets 6vriga delmarknader har genomsnittspriserna 6kat

nagot. | Goteborg och Malmé har utbudet av nyproducerade
bostader varit pa en betydligt lagre niva och i Uppsala pa en nagot INTITER ROREALTENESVIIPAT  ARTAL ANBIALLDA
. e . . R R Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
lagre niva jamfért med motsvarande period foregaende ar.

Konkurrensen om mark for bostader har varit fortsatt hog pa \
de flesta av affarssegmentets delmarknader. Intresset for |Ms 279 329 239,
projekt ar stort och kundernas benigenhet att teckna kontrakt ° ° °
tidigt i processen ligger pa normal niva. Férsaljningen okade till

1208 bostader (1 084) och efterfragan har 6kat under den

andra halvaret _Januari-december

JMs storsta delmarknader inom JM Bostad Riks dr Géteborg, Al Al 2
Malmé, Lund, Uppsala, Linkoping, Visteras och Orebro. Stérre Intakter 4193 4468
projekt finns i Eriksberg, i Sédra centrum och i Kviberg i Géte- RerberesiliE e 7
borg liksom i Hyllie och Dockanomradet i Malmé samt Lomma Z:e;:::;gl::ttmﬁ‘mka ol 1135(;; 111:;
Strandstad i Lomma. | Lund pagar projekt i Lunds Sédra och Avkastring oper:ivt kapimf% . o
i Vipeholm. Stérre pr?jekt finns aven i Kungsangen och Norra Operativt kassaflide 512 557
Luthagen i Uppsala, i Oster Malarstrand i Vasteras samt i B T e 1451 1461
Alndngarnai Orebro. Antal disponibla byggritter 9900 10 500

— varav byggritter i balansrikningen 6300 6 600
INTAKTER OCH RESULTAT Antal salda bostider ") 1208 1084
Affirssegmentets intikter minskade till 4 193 (4 468) och rérelse- Antal produkionsstartade bostader 1072
resultatet minskade till 657 mkr (719). Rorelsemarginalen upp- 2:2:: :::::T:ar ' paghende produktion 2 ;;: ! :3:
gick till 15,7 procent (16,1). Resultat och marginal minskar nagot —varav tjinstemiin .- -
men med fortsatt god I[6nsamhet. — varay hantverkare 224 234

Kassaflodet under aret belastas av 6kat rorelsekapital.

1) Varav bostider till investerare 69 -
BYGGR AT TER 2) Varav bostider till investerare 69 =

Under éret har byggratter motsvarande cirka 440 bostader
(1 000) forvarvats i Malmo, Goteborg och Uppsala.

PRODUKTIONSSTARTER

Under aret produktionsstartades totalt 1 072 bostader (1 095)
varav 69 hyresrittsbostader: 1 072 (1 003) var bostader i fler-
bostadshus, varav 166 i Malmo, 87 i Hollviken, 78 i Lund, 184

i Goteborg, 78 i Kungily, 63 i Linkoping, 34 i Orebro, 69 i
Visterds, 245 i Uppsala och 68 i Norrtilje.

1Q Linero, Lund
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AFFARSSEGMENT / JM UTLAND

God aterhdmtning pa bostads-
marknadeniNorge och Finland

INTAKTER OCH RESULTAT

Affarssegmentets intakter minskade till 3 747 mkr (4 021) och
rorelseresultat och marginal exklusive fastighetsforsaljningar
uppgick till 277 mkr (317) respektive 7,4 procent (7,8). Det lagre
resultatet forklaras huvudsakligen av anpassningen av den norska
verksamheten som genomférdes under det andra kvartalet 2020
for att sanka kostnadsnivan.

Kassaflodet har forstarkts under aret hanforligt till minskning
av exploateringsfastigheter samtidigt som det belastats av en viss
okning av rorelsekapitalet.

NORGE

Prisnivan pa andrahandsmarknaden i Norge har stigit under aret.
Utbudet och aktivitetsnivan har varit god. |Ms storsta delmark-
nader ar Oslo-omradet, Drammen, Tgnsberg med omnejd samt
Bergen. Storre pagaende projekt finns i Oslo, Nordre Follo, Asker
och Larenskog i Oslo-omradet, samt i Loddefjord i Bergen.

Under éret har 587 bostader (582) salts och 550 bostader
(614) produktionsstartats. Antal bostdder i pagdende produktion
uppgar till 1 369 (1 346). Byggritter motsvarande cirka 1 470
bostader (730) har forvarvats. Disponibla byggritter motsvarar
cirka 8 500 bostader (7 600).

FINLAND

Bostadsmarknaden i Helsingforsregionen ar i balans och aktivite-
ten god. Omsittningshastigheten och priserna har varit stigande.
Under éret har 473 bostader (433) salts och 545 bostader
(428) produktionsstartats. Antal bostdder i pagdende produktion

uppgar till 1 094 (702). Storre pagaende projekt finns i Stor-
helsingfors i Hertonis, Béle och Alberga.

Under éret har byggratter motsvarande cirka 400 bostader
(1 500) forvarvats. Disponibla byggratter motsvarar cirka 5 700
bostader (4 200).

Av de produktionsstartade och silda bostaderna under aret
avser 101 bostader (226) till investerare.

Strindalia, Trondheim, Norge

JM UTLAND

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

enligt successiv vinstavrakning.

INTAKTER

Andel av koncernen

Andel av

b 13%

RORELSERESULTAT

koncernen

~
21%

ANTAL ANSTALLDA

Andel av koncernen

_Januari-december

Mkr 2020 2019
Intakter 3747 4021
—varav JM Norge 2716 3186
Rérelseresultat ) 276 355
—varav JM Norge 205 298
Rérelsemarginal, % 74 88
—varav JM Norge 7,5 9,4
Genomsnittligt operativt kapital 3400 3229
Avkastning operativt kapital, % 8,1 11,0
Operativt kassaflode 326 —439
Bokfort virde exploateringsfastigheter 2108 2497
Bokfort virde projektfastigheter 33 5
Antal disponibla byggritter 14200 11 800
— varav byggritter i balansrikningen 6500 6600
Antal silda bostider? 1060 1015
Antal produktionsstartade bostéder3) 1095 1042
Antal bostdder i pagaende produktion 2463 2048
Antal anstillda 530 518
— varav tjansteman 372 360
—varav hantverkare 158 158
") Varav fastighetsforsiljningar -1 38
2) Varav bostader till investerare 101 226
3) Varav bostider till investerare 101 226

Intdkter och resultat for affirssegmentet redovisas enligt successiv

vinstavrakning.
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AFFARSSEGMENT / JM FASTIGHETSUTVECKLING

Kontinuerlig utveckling
av projektportfoljen

INTAKTER OCH RESULTAT

Affarssegmentets intakter minskade till 169 mkr (227) varav
hyresintakter 80 mkr (86). Entreprenadintikter samt forsaljning
av tjanster uppgick till 89 mkr (141). Rorelseresultatet uppgick till
178 mkr (194). Rorelseresultatet belastas av uppstarts- och utveck-
lingskostnader foér den nya affirsverksamheten JM@home.
Driftnettot for projektfastigheter uppgick till 57 mkr (58) och
resultatet fran fastighetsforsaljningar uppgick till 170 mkr (170).
Kassaflodet under aret ar positivt hanforligt till erhallen likvid
om netto 980 mkr for fastighetsforsaljningar och belastas i Svrigt av
investeringar i projektfastigheter inklusive betalning for forvarvet av
fastigheten for |Ms nya huvudkontor.

PROJEKTUTVECKLING AV HYRESRATTSBOSTADER

Under aret har ett hyresrittsprojekt, Alba Lilium med 138 hyres-
rattsbostader fardigstallts i Bredang, Stockholm. Produktion har
pagatt i ytterligare tva hyresrattsprojekt i egen balansrakning:
Manegen med 128 hyresrattsbostader i Taby Park, Taby samt
Havreflingan med 192 hyresrattsbostader i S6derdalen, Jarfalla.
Produktion av 143 hyresrattsbostader pagar aven i projektet Valla
Park i Sundbyberg. Fastigheten ar avyttrad och kommer att fran-
tradas vid planerat fardigstillande 2022. Intakter och resultat redo-
visas successivt i takt med projektets genomférande.

Under arets sista kvartal skapade JM en ny struktur for langsiktig
forvaltning av hyresrattsbostader och i samband med detta Sverlats
hyresrittsfastigheterna Tjartunnan och Alba Lilium i Stockholm
samt Alphyddan i Nacka, upplatna pa tomtritt, med ett marknads-
varde om 1 060 mkr till ett nybildat joint venture-bolag. | samband
med bildandet av det nya bolaget och 6verlatelsen av fastigheter
realiseras ett resultat om 170 mkr och ett kassafléde om netto
980 mkr. JMs dgarandel i det nya bolaget uppgar till 20 procent.

VARD- OCH OMSORGSBOENDEN

JM har under 2020 drivit detaljplanearbete for ett vard- och
omsorgsboende, Kaplanen i Uppsala. Projektet omfattar cirka

80 bostader. Under aret har JM vunnit en markanvisning avseende
ett vard- och omsorgsboende omfattande cirka 70 bostader

i Varmdé kommun.

KOMMERSIELL PROJEKTUTVECKLING

Under aret har detaljplanen for kontorsfastigheten K1 Karlbergs
strand, Solna, vunnit laga kraft och JM har tilltritt fastigheten. Fast-
igheten kommer att omfatta cirka 19 000 kvadratmeter uthyrnings-
bar yta.

JM@HOME

Verksamheten har fortsatt att utvecklas under 2020. Kundbasen
fortsatter att 6ka och organisationen har vuxit. Den 6kade kund-
stocken avspeglas dven i 6kad omsittning for verksamheten.

JM FASTIGHETSUTVECKLING

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

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

Januari-december

Mkr 2020 2019
Intakter 169 227
Rérelseresultat1)2) 178 194
Genomsnittligt operativt kapital 1513 1570
Avkastning operativt kapital, % 11,8 12,4
Operativt kassaflode 284 454
Bokfrt varde exploateringsfastigheter 10 10
Bokfort varde projektfastigheter 1213 1394
Antal disponibla byggritter3) 1200 800
— varav byggritter i balansrikningen 300 100
Antal silda bostader? 418 376
Antal produktionsstartade bostader3) - 143
Antal bostader i pagaende produktion3) 463 600
Antal anstillda 78 68
— varav tjansteman 59 51
—varay hantverkare 19 17
1) Varav fastighetsforsiljningar 170 170
2) Varav resultat fran joint venture 4 =

3) Avser hyresritts- och vardbostéider.

BYGGRATTER

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

Havreflingan, Jarfalla
- - e
J f

& ™
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AFFARSSEGMENT / JM ENTREPRENAD

Anlaggningsverksamhet med
synergier till bostadsutvecklingen

MARKNAD

Efterfragan pa anlaggningsmarknaden i Stockholm &r pa en god
nivd, dock med 6kad konkurrens om uppdragen.

INTAKTER OCH RESULTAT

Affarssegmentets intakter; exklusive Region Hus, minskade han-
forlige till ligre extern aktivitet for JM inom anldggningsverksam-
heten, dar I6nsamhet prioriteras framfor volym. Affarssegmentet
fokuserar pa projekt med synergier till projektutveckling av
bostader. Intdkterna minskade till 1 253 mkr (1 691). Rorelse-
resultatet uppgick till 31 mkr (—=141). | rérelseresultatet ingar
resultat fran fastighetsforsaljningar om 18 mkr (53). Resultatet
for 2019 om —141 mkr var i huvudsak hanforligt till avvecklingen
av husverksamheten.

En genomlysning av JM Entreprenad i borjan pa 2019 ledde till
beslut om avveckling av den svenska husaffaren dar det produce-
rades bostads- och kommersiella fastigheter framst at externa
bestillare. Affirsenheten inriktades darefter mot anlaggnings-
verksamhet i nuvarande form. Samtliga projekt inom Region Hus
har avslutats under aret och 6verlamnats till respektive bestallare.

Kassaflodet har under aret belastats av 6kat rorelsekapital.

PROJEKT

De storsta pagaende uppdragen under aret har varit markarbe-
ten i godshamnen Stockholm Norvik i Nynashamn (Stockholms
Hamnar), infrastrukturprojekt i Tyresé och Orminge (Tyres6
kommun respektive Nacka kommun), exploateringsarbeten for
kommande utbyggnad av Kungens Kurva (Huddinge kommun och
Stockholm Vatten) och nyproduktion av flerbostadshus i Norra
Djurgardsstaden (Riksbyggen).

Bland uppdragen for interna bestallare kan namnas mark-
och grundlaggningsarbeten i Taby Park, Taby samt exploaterings-
arbeten inom Dalénumomradet pa Lidingo, i S6derdalen, Jarfilla,
samt Kabelverket i Alvsjo.

JM ENTREPRENAD

Affirssegmentet bedriver byggproduktion at externa och interna kunder inom
Storstockholmsomradet.

INTAKTER RORELSERESULTAT ANTAL ANSTALLDA
Andel av koncernen Andel av koncernen Andel av koncernen
w l ny
(o) [¢) [¢)
6% 1% 10%
Januari-december

Mkr 2020 2019
Intikter 1253 1691
Rérelseresultat?) 31 -141
Rérelsemarginal, % 2,5 -83
Operativt kassafléde -65 54
Bokfort virde exploateringsfastigheter 16 21
Antal anstillda 257 283
— varay tjansteman 132 145
—varav hantverkare 125 138
1) Varav internt 332 290
2) Varav férsiljning fastigheter och verksamhet 18 68

Stockholm Norvik, Nynashamn
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr NOT 2020 2019
1,2
Intakter 15388 15692
Produktions- och driftkostnader 3,4 -12 607 -1299%4
Bruttoresultat 2781 2698
Férsiljnings- och administrationskostnader 3,45 -944 -966
Resultat av fastighetsférsiljning m.m. ) 2) 7 191 276
Rorelseresultat 2028 2008
Finansiella intakter 8 6 6
Finansiella kostnader 8 =79 -86
Resultat fore skatt 1955 1928
Skatter -380 -358
Arets resultat 1575 1570
Ovrigt totalresultat -215 -209
Arets totalresultat 1360 1361
Resultat per aktie efter utspadning (kr) 10 22,50 22,50
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 10 70061 421 69 985 557
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 10 12,75 12,50
1) Varav forsiljning av verksamhet - 15
2) Varav resultat frén joint venture 4 -

Kommentarer

Intikter

(2020: 15 388 mkr, 2019: 15 692 mkr)

Koncernens intiakter under aret minskade med

2 procent jamfért med 2019. Minskningen ar
framst hanforlig till den minskade externa verk-
samheten inom JM Entreprenad och lagre intakter
inom den norska verksamheten. Under aret har
den pagaende pandemin framst paverkat afférs-
segmentet JM Utland da Norge och Finland inférde
nedstéangningar av delar av samhillet. Under
andra halvaret har vi sett en aterhamtning dar
forsiljningen har utvecklats positivt pa samtliga
marknader.

Intdkterna bestar till 92 procent av upparbetade
intakter i bostadsprojekt. Upparbetade intakter
redovisas enligt principen for successiv vinstavrak-
ning, vilket innebar att intidkterna redovisas utifran
senast lagda prognos, period fér period i takt med
dess upparbetning och férsiljning i respektive
projekt.

JM Entreprenads intékter star for 6 procent av
koncernens intakter.

Hyresintakter frin hyresbostidder och kommersi-
ella lokaler motsvarar 2 procent av totala intdkter.

Roérelseresultat

(2020: 2 028 mkr, 2019: 2 008 mkr)
Rérelseresultatet 6kade med 1 procent i jam-
forelse med férgaende ar. Rorelseresultatet har
under dret belastats av den anpassning som genom-
fordes av den norska verksamheten under andra

kvartalet inom affirssegmentet JM Utland. | rérel-
seresultatet ingdr resultat fastighetsforsaljning med
mera om 191 mkr varav 170 mkr avser resultat fran
forsaljning av tre hyresrattsfastigheter i Stockholm
och Nacka till en ny struktur, joint venture, fér
langsiktig forvaltning av hyresrittsbostader.

Forsiljnings- och administrationskostnader
minskade med 2 procent i jimférelse med samma
period féregaende ar.

Finansiella intikter och kostnader

(2020: —73 mkr, 2019: —80 mkr)

Finansnettot forbattrades 2020 jamfért med 2019
med 7 mkr. Huvudsakligen beror detta pa en nagot
lagre genomsnittlig rantebarande skuldniva och
lagre genomsnittlig rantesats.

Skatter

(2020: —380 mkr, 2019: —358 mkr)

Den redovisade skattekostnaden 2020 utgér

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

nominella skattesatsen hanforligt till ej skatteplik-

tiga intdkter, avseende forsiljningar av fardigstallda

hyresrittsfastigheter.

2018 2019 2020

Il M Bostad Stockholm
JM Bostad Riks
JM Utland

JM Fastighetsutveckling
M M Entreprenad
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr NOT 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR 2

Anlaggningstillgangar

Goodwill 11 168 186
Maskiner och inventarier 12 8 14
Andelar i gemensamma verksamheter och joint venture 14,15 78 1
Uppskjutna skattefordringar 7 -
Finansiella tillgangar 16,25 17 18
Summa anliaggningstillgangar 278 219
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 17 1246 1399
Exploateringsfastigheter 17 7831 8938
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 18 445 366
Kundfordringar 25 802 912
Ovriga kortfristiga fordringar 20 521 726
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 35 29
Upparbetad men ej fakturerad intakt 21 2470 2607
Likvida medel 22,23 3037 2397
Summa omsittningstillgangar 16 387 17374
SUMMA TILLGANGAR 16 665 17593
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 70 70
Ovrigt tillskjutet kapital 898 897
Reserver -208 =35
Balanserade vinstmedel (inklusive drets resultat) 7057 6394
Summa eget kapital 7817 7326
Skulder

Langfristiga skulder

Léngfristiga rantebarande skulder 23,24,25 354 425
Ovriga langfristiga skulder 24,25 372 765
Avsittningar for pensioner och liknande férpliktelser 23,26 1804 1702
Ovriga langfristiga avsittningar 27 848 846
Uppskjutna skatteskulder 638 675
Summa langfristiga skulder 4016 4413
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 24,25 819 1015
Kortfristiga rantebarande skulder 24,25 579 690
Ovriga kortfristiga skulder 24,25 382 662
Aktuella skatteskulder 137 126
Fakturerad men ej upparbetad intakt 29 1363 1804
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 1419 1423
Kortfristiga avsdttningar 27 133 134
Summa kortfristiga skulder 4832 5854
Summa skulder 8848 10267
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 665 17593
Stillda sakerheter och eventualforpliktelser 31
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KONCERNENS TILLGANGAR
2020-12-31

-

4

® Projektfastigheter, 8 % (8)
Exploateringsfastigheter, 47 % (51)

e Ovriga kortfristiga fordringar, 3 % (4)
Upparbetad men ej fakturerad
intakt/pagande arbeten, 15 % (15)
Likvida medel, 18 % (14)

e Ovriga tillgangar, 9 % (8)

Kommentarer

KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / BALANSRAKNING

KONCERNENS KAPITALSTRUKTUR
2020-12-31

=

® Eget kapital, 47 % (42)
Ovriga langfristiga skulder, 2 % (4)

® Avsattningar for pensioner och
liknande forpliktelser, 11 9% (10)

Fakturerad men ej upparbetad intakt, 8 % (10)

Réntebdrande skulder, 6 % (6)
o Ovriga skulder och avsittningar, 26 % (28)

RANTABILITET PA EGET OCH
SYSSELSATT KAPITAL

%
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M Rantabilitet efter skatt pa eget kapital
Réntabilitet fére skatt pa sysselsatt kapital

Goodwill
(2020: 168 mkr, 2019: 186 mkr)
Redovisad goodwill avser goodwill vid férvarv
av de norska bolagen JM Norge AS och AS
Prosjektfinans.

Foérandringen under 2020 avser endast
valutakursforandringar.

Projektfastigheter
(2020: 1 246 mkr, 2019: 1 399 mkr)
Bestandet avser mindre kommersiella fastigheter
samt mark fér kontorsiandamal. Det avser dven tva
projekt under uppférande i Stockholmsomradet
avsedda for hyresritter.

Under éret har tre fardigstallda hyresrittsfastig-
heter avyttrats med ett resultat om 170 mkr.

Det externt bedémda marknadsvirdet har
berdknats till 1 651 mkr (1 769) vilket innebir ett
6vervirde om 405 mkr (370).

Exploateringsfastigheter
(2020: 7 831 mkr, 2019: 8 938 mkr)
Under 2020 har forvirvstakten minskat jamfort
med féregdende ar. Under éaret har exploaterings-
fastigheter om 1 022 mkr (1 745) férvarvats och
exploateringsfastigheter 6verfort till produktion
har uppgitt till -1 888 mkr (-1 068). Huvuddelen
av férvarven utgér exploateringsfastigheter
avsedda fér bostader.
Marknadsvirderingen av exploateringsfastig-
heterna visar ett 6vervirde om 6,5 mdkr (6,7).
Totalt har JM 20 400 byggritter (21 100) i
balansrakningen.

Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.
(2020: 455 mkr, 2019: 366 mkr)

K6p av osalda bostadsritter sker senast pa avrak-
ningsdagen och ir en foljd av atagandet i entre-
prenadkontraktet med bostadsrattsféreningen.
Antalet osalda bostéder i balansrikningen uppgar
till 85 (82) och avser huvudsakligen visningsbosta-
der infér kommande bostadsetapper.

Upparbetad men ej fakturerad intikt
(2020: 2 470 mkr, 2019: 2 607 mkr)
Tillgangsposten avser nettot mellan upparbetade
intakter i pagaende projekt samt den ackumule-
rade a conto faktureringen i dessa projekt. De
pagiende projekt som har ett positivt saldo redo-
visas i denna tillgangspost.

Avsittningar for pensioner

(2020: 1 804 mkr, 2019: 1 702 mkr)

Skulden har 6kat under aret framst pa grund av
andring av det aktuariella antagandet om diskon-
teringsranta med en aktuariell forlust om 42 mkr
under 2020.

Ovriga langfristiga avsittningar

(2020: 848 mkr, 2019: 846 mkr)

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

Posten innehaller dven avsittning for sarskild
I6neskatt som ar beriknad till fullo 24,26 procent
pa skillnaden mellan pensionsskuld juridisk person
varderad enligt IAS 19 och redovisad pensionsskuld
i juridisk person.

Uppskjutna skatteskulder

(2020: 638 mkr, 2019: 675 mkr)

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

Langfristiga rintebarande skulder

(2020: 354 mkr, 2019: 425 mkr)

Avser framfor allt langfristiga rantebarande skulder
till kreditinstitut och langfristiga rantebarande
reverser vid forvirv av exploateringsfastigheter.
Foérandringen avser minskad skuld till kreditinstitut
i JMs utlandska dotterbolag.

Kortfristiga rantebarande skulder

(2020: 579 mkr, 2019: 690 mkr)

Avser framfor allt kortfristiga rantebarande skul-
der i samband vid férvary av exploateringsfastighe-
ter. Foérandringen avser minskad skuldsdttning mot
kreditinstitut i JMs utlandska dotterbolag.

Ovriga kortfristiga skulder

(2020: 382 mkr, 2019: 662 mkr)

Till 6vervagande del utgors posten av kortfristiga
reverser i samband med férvarv av exploate-
ringsfastigheter. Posten avser skuld for ovillkor-
liga ingdngna avtal med framskjuten betalning.
Minskningen mot féregéende ar forklaras av farre
kortfristiga reverser i samband vid forvarv av
exploateringsfastigheter.

Fakturerad men ej upparbetad intikt
(2020: 1 363 mkr, 2019: 1 804 mkr)
Skuldposten avser nettot mellan upparbetade
intakter i pagaende projekt samt den ackumu-
lerade a conto faktureringen i dessa projekt.
De pagaende projekt som har ett negativt saldo
redovisas i denna skuldpost.
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr NOT 2020 2019
1
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat 2028 2008
Avskrivningar 7 9
Okning/minskning bostader i balansrakning ) =77 291
Ovriga ej kassaflodespéverkande poster -195 -113
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten 1763 2195
Erhallen rinta 5 5
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader -48 -42
Betald skatt -484 -433
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandring i rérelsekapital 1236 1725
Investering i exploateringsfastigheter -1529 -1819
A conto betalning for exploateringsfastigheter 2010 1279
aning/minskning kundfordringar 92 187
aning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar m.m. 76 -439
Okning/minskning leverantérsskulder -174 105
Okning/minskning Svriga kortfristiga rérelseskulder —-365 -186
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter 1346 852
Investering i projektfastigheter -691 -426
Forsiljning av projektfastigheter 1060 865
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1715 1291
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anlaggningstillgangar -1 -4
Sélda materiella anlaggningstillgangar -
Investering i joint venture -78 -
Forandring i finansiella anlaggningstillgangar 0 =B
Kassaflode fran investeringsverksamheten =79 =7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2
Upptagna lan 453 658
Amortering av skulder =571 =399
Utdelning -870 —-835
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -988 =576
Arets kassaflode 648 708
Likvida medel vid arets bérjan 2397 1682
Valutakursdifferens i likvida medel -8 7
Likvida medel vid arets slut 3037 2397

1) Okning/minskning bostider i balansrikning utgér ett kassafldde och ingar i verksamhetens resultat.
2) Fér rantebarande nettoskuld se koncernens kvartalséversikt sid 69 och femérséversikt sid 71.
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KASSAFLODESANALYS

OKNING/MINSKNING BOSTADER | BALANSRAKNING ~ NOT 2020 2019 KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE

Forvarv av bostadsrattsandelar 18 -1114 -1971 WVERRSAALAZEN

Férsiljning av bostadsrattsandelar 18 1023 2171

Foréandring av reverser 14 91

Totalt =77 291

OVRIGA EJ KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER NOT 2020 2019

Resultat av fastighetsforsiljning 7 -187 =276

Fdrandring av pensionsskuld 102 314

Ovriga avsdttningar m.m. -110 =151

Totalt -195 =113

INVESTERING | EXPLOATERINGSFASTIGHETER 2020 2019

Investering i exploateringsfastigheter 17 -1022 -1745 10004 — b

Férindring av reverser -507 =74

Totalt -1529 -1819 —2 000 s — P — .

A CONTO BETALNING FOR =i

EXPLOATERINGSFASTIGHETER 2020 2019 20162017 2018 2019 2020

A conto betalning for exploateringsfastigheter 17 1897 1107 B )

Forsiljning av exploateringsfastigheter 7 38 194 FerErig @y pfolelftfast\ghetervmm. ;

Férandring av fordringar slda exploateringsfastigheter 75 -22 A conto betalning fér exploateringsfastigheter mm.

Totalt 2010 1279 W Delsumma kassafléde frén I6pande verksamheten
Investering i exploateringsfastigheter m.m.

INVESTERING | PROJEKTFASTIGHETER 2020 2019 Investering i projektfastigheter m.m.

Investering i projektfastigheter 17 -691 -426 — Kassafléde fran den I&pande verksamheten

Totalt -691 -426

FORSALJNING AV PROJEKTFASTIGHETER 2020 2019

Forsiljning av projektfastigheter 7 1060 865

Totalt 1060 865

Kommentarer

Den I6pande verksamheten

(2020: 1 715 mkr, 2019: 1 291 mkr)

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten ar
hogre an foregiende ar. Nettoinvesteringar i
exploateringsfastigheter och projektfastigheter
samt minskat innehav av aterkopta bostader inne-
bar ett kassaflode om totalt 773 mkr.

Kassaflade fran den l6pande verksamheten
(delsumma)

(2020: 1 763 mkr, 2019: 2 195 mkr)

Rorelsen, fére rantor och skatt, har bidragit
med 1 763 mkr, en minskning med 432 mkr efter
eliminering av ej kassaflédespéaverkande poster.
Rérelseresultatet bidrog med 2 028 mkr (2 008).
Foérandring av innehavet aterkopta bostader
innebar ett kassafléde om =77 mkr (291).

Kassaflade fran den l6pande verksamheten

fore fordndring i rorelsekapital

(2020: 1 236 mkr, 2019: 1 725 mkr)

Netto betald och erhéllen rinta har minskat fran
=37 mkr 2019 till =43 mkr 2020. Betald skatt har
Skat fran =433 mkr 2019 till —484 mkr 2020.

Netto exploateringsfastigheter
(2020: 481 mkr, 2019: —=540 mkr)

JM har férvarvat exploateringsfastigheter om 1 022

mbkr (1 745). Samtidigt har 1 897 mkr (1 107) tagits
i produktion i samband med produktionsstarter.

Kortfristiga fordringar och skulder

(2020: -371 mkr, 2019: =333 mkr)

Kortfristiga fordringar och skulder har totalt
paverkat kassaflédet med =371 mkr (—333), en for-
andring jamfért med foregaende ar om —38 mkr.

Netto projektfastigheter

(2020: 369 mkr, 2019: 439 mkr)

Kassaflodet fran netto projektfastigheter harror
framst fran Gverlatelse av tre hyresrittsfastigheter
i samband med en ny struktur for langsiktig forvalt-
ning av hyresrittsbostader. |Ms dgarandel i det nya
joint venture-bolaget uppgar till 20 procent.

Finansieringsverksamheten

(2020: 988 mkr, 2019: =576 mkr)

Under aret har utdelning till aktiedgare uppgitt till
870 mkr. Rantebarande skulder, inklusive férand-
ring av rantebdrande reverser, har netto minskat
med 182 mkr.

JM ARSREDOVISNING 2020
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL - SEGMENTSREDOVISNING

Mkr 2020 2019
Ingaende balans vid arets borjan 7326 6798
Arets totalresultat 1360 1361
Utdelning till moderbolagets dgare -870 —-835
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 1 2
Utgaende balans vid arets slut 7817 7326
Kommentarer
Eget kapital Konvertering av konvertibellan
(2020: 7 817 mkr, 2019: 7 326 mkr) Under aret har inga aktier konverterats
Det egna kapitalet 6kade med 491 mkr jamfort i utestaende konvertibelprogram.
med utgangen av 2019. Koncernens eget kapital N
per den 31 december 2020 uppgick till 7 817 Aterkép av aktier och indragning av
mkr (7 326) vilket motsvarar 112 kronor (105) egna aktier
per aktie. Réntabilitet pa eget kapital uppgick till Under aret har inga aktier aterkopts. Bolaget har
20,8 procent (22,2). inget innehayv av egna aktier. Antalet utestaende

aktier uppgick vid drets slut till 69 583 262
Utdelning till moderbolagets aktieigare (69 583 262).

Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 870 mkr (835), vilket motsvarar 12,50 kronor
(12,00) per aktie.
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KVARTALSOVERSIKT

KONCERNEN KVARTALSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dar ej annat anges.

2020 2019
RESULTATRAKNING Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 15388 4530 3382 3662 3814 15692 431 3768 3944 3669
Produktions- och driftkostnader -12 607 -3 680 -2786 -3036 -3105 12994 -3520 -3108 -3212 -3154
Bruttoresultat 2781 850 596 626 709 2698 791 660 732 515
Férsiljnings- och administrationskostnader ~ —944 -233 -198 -269 —-244 -966 -254 =212 -260 —-240
Resultat av fastighetsforsiljning m.m. 191 172 1 - 18 276 22 182 34 38
Rorelseresultat 2028 789 399 357 483 2008 559 630 506 313
Finansiella intakter och kostnader -73 -19 -16 -17 -21 -80 -18 -22 —18 -22
Resultat fére skatt 1955 770 383 340 462 1928 541 608 488 291
Skatter -380 -127 -81 -74 -98 -358 -99 -94 -102 -63
Periodens resultat 1575 643 302 266 364 1570 442 514 386 228
BALANSRAKNING 2020-12-31 2020-09-30 2020-06-30 2020-03-31 2019-12-31 2019-09-30 2019-06-30 2019-03-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 278 194 200 193 219 221 221 220
Projektfastigheter 1246 1791 1643 1498 1399 1286 1865 1743
Exploateringsfastigheter 7831 8411 8724 8594 8938 9170 8983 8911
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 445 558 603 438 366 422 296 434
Kortfristiga fordringar 3828 3847 379 4007 4274 4013 3993 4040
Likvida medel 3037 2314 2572 2684 2397 1955 1168 2150
Summa omsittningstillgangar 16 387 16 921 17338 17 221 17374 16 846 16 305 17278
SUMMA TILLGANGAR 16 665 17 115 17538 17 414 17593 17 067 16 526 17 498
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7817 7704 7430 7561 7326 6866 6597 7083
Langfristiga rantebarande skulder 354 362 293 267 425 418 314 171
Ovriga langfristiga skulder 372 679 751 749 765 798 770 770
Léangfristiga avsattningar 3290 3398 3280 3151 3223 3652 329 3128
Summa langfristiga skulder 4016 4439 4324 4167 4413 4868 4380 4069
Kortfristiga rantebarande skulder 579 632 806 899 690 4 502 688
Ovriga kortfristiga skulder 4120 4198 4837 4652 5030 4448 4904 5529
Kortfristiga avsittningar 133 142 141 135 134 144 143 129
Summa kortfristiga skulder 4832 4972 5784 5686 5854 5333 5549 6346
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 665 17115 17538 17 414 17593 17 067 16 526 17 498

2020 2019
KASSAFLODESANALYS Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Fran den I6pande verksamheten 1715 1288 -165 404 188 1291 474 446 =97 468
Fran investeringsverksamheten =79 -78 0 0 -1 -7 -2 -6 -1 2
Frén finansieringsverksamheten -988 —484 -93 -516 105 -576 -28 349 —888 -9
Summa periodens kassaflode 648 726 -258 =112 292 708 444 789 =986 461
Likvida medel vid periodens slut 3037 3037 2314 2572 2684 2397 2397 1955 1168 2150
RANTEBARANDE
NETTOSKULD/-FORDRAN Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Réntebarande nettoskuld (+)/
-fordran (=) vid periodens bérjan 420 409 247 198 420 546 951 1155 130 546
Férandring rantebarande
nettoskuld/-fordran -720 -709 162 49 -222 -126 -531 -204 1025 -416
Réantebarande nettoskuld (+)/
-fordran (-) vid periodens slut =300 =300 409 247 198 420 420 951 1155 130
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Bokfort virde vid periodens borjan 8938 8 411 8724 8594 8938 8306 9170 8983 8911 8306
Nyanskaffningar 1022 249 103 397 273 1745 285 581 142 737
Overfort till produktion -1888 =792 -346 -302 -448  -1068 -458 -354 =77 -179
Ovrigt 241 -37 -70 35 -169 —45 -59 -40 7 47
Bokfort virde vid periodens slut 7831 7831 8 411 8724 8594 8938 8938 9170 8983 8911
BOSTADSPRODUKTION Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Antal disponibla byggritter 37800 37 800 37900 38600 35900 35900 35900 36 400 36 500 36 400
Antal salda bostider 4026 1623 956 642 805 3595 941 1106 881 667
Antal produktionsstartade bostider 3199 976 855 731 637 3269 1107 797 959 406
Antal bostéader i pagaende produktion 7976 7976 7829 7249 7583 7813 7813 8033 7829 7842
Andel silda bostdder i pagaende produktion, % 60 55 51 54 53 55 55 55
Andel bokade bostader i pagaende produktion, % 14 16 14 15 12 11 7 6
Andel salda och bokade bostider i pagaende
produktion, % 74 71 65 69 65 66 62 61
NYCKELTAL Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Rérelsemarginal, % 13,2 174 11,8 9,7 12,7 12,8 13,0 16,7 12,8 85
Skuldséttningsgrad, ggr - - 0,1 0,0 0,0 0,1 0,1 01 0,2 0,0
Soliditet, % 47 47 45 42 43 42 42 40 40 40
Resultat per aktie, kr 22,50 9,20 4,30 3,80 5,20 22,50 6,30 7,40 5,50 3,30
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / FEMARSOVERSIKT

KONCERNEN FEMARSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dir ej annat anges.

RESULTATRAKNING 2020 2019 2018 2017 2016
Intakter 15388 15692 16 161 17 008 15752
Produktions- och driftkostnader -12 607 -1299%4 -13247 -13 648 -12821
Bruttoresultat 2781 2698 2914 3360 2931
Forsiljnings- och administrationskostnader -944 -966 -1041 -1005 =935
Resultat av fastighetsforsiljning m.m. 191 276 13 14 15
Rorelseresultat 2028 2008 1886 2369 2011
Finansiella intakter och kostnader -73 -80 -69 210 -60
Resultat fore skatt 1955 1928 1817 2579 1951
Skatter -380 -358 -379 -385 -411
Arets resultat 1575 1570 1438 2194 1540
FUNKTIONSINDELAD RESULTATRAKNING

Produktion

Upparbetade intakter 15157 15439 15935 16 808 15577
Produktionskostnader —-12457 -12834 -13109 -13513 -12707
Produktionsresultat 2700 2605 2826 3295 2870
Exploateringsfastigheter

Hyresintakter 151 167 160 159 150
Driftkostnader -83 -95 -88 -82 -7
Fastighetsskatt —-44 =37 -26 =37 -23
Resultat exploateringsfastigheter 24 35 46 40 56
Projektfastigheter

Hyresintakter 80 86 66 M 25
Driftkostnader -22 -26 -22 -15 -18
Fastighetsskatt -1 =) -2 -1 =)
Resultat projektfastigheter 57 58 42 25 5
Bruttoresultat 2781 2698 2914 3360 2931
Forsiljnings- och administrationskostnader -904 =931 -1002 -958 -894
Fastighetsforsiljning m.m.

Forséljningsvarden 1078 923 116 21 86
Bokforda virden -887 —-647 -103 -7 =71
Resultat av fastighetsforsiljning m.m. 191 276 13 14 15
Koncerngemensamma kostnader -40 =35 -39 —47 -41
Rorelseresultat 2028 2008 1886 2369 2011
BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 278 219 214 209 230
Projektfastigheter 1246 1399 1635 1074 602
Exploateringsfastigheter 7831 8938 8306 7543 7121
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 445 366 567 309 233
Kortfristiga fordringar 1) 3828 4274 4083 3698 3142
Likvida medel 3037 2397 1682 2572 1520
Summa omsittningstillgangar 16 387 17374 16 273 15196 12618
SUMMA TILLGANGAR 16 665 17593 16 487 15 405 12 848
EGET KAPITAL OCH SKULDER?

Eget kapital 7817 7326 6798 6178 5158
Léngfristiga rintebdrande skulder 354 425 146 203 282
Ovriga langfristiga skulder 372 765 696 273 168
Langfristiga avséttningar 3290 3223 3037 2 656 2297
Summa langfristiga skulder 4016 4413 3879 3132 2747
Kortfristiga rantebérande skulder 579 690 694 332 438
Ovriga kortfristiga skulder 4120 5030 4994 5654 4404
Kortfristiga avsittningar 133 134 122 109 101
Summa kortfristiga skulder 4832 5854 5810 6095 4943
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 665 17593 16 487 15 405 12 848
1) Varav fordringar fastighetsforsljningar 1 76 53 83 72
2 Varav skulder fastighetsforvirv 459 949 1040 794 654
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / FEMARSOVERSIKT

KONCERNEN FEMARSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dir ej annat anges.

KASSAFLODESANALYS 2020 2019 2018 2017 2016
Fran den I6pande verksamheten 1715 1291 -473 2013 1957
Fran investeringsverksamheten =79 -7 -8 300 -6
Fran finansieringsverksamheten -988 -576 -412 -1259 -1712
Summa arets kassaflode 648 708 -893 1054 239
Likvida medel vid arets slut 3037 2397 1682 2572 1520
RANTEBARANDE NETTOSKULD /-FORDRAN
Réantebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets borjan 420 546 =790 435 1198
Foréindring av rantebérande nettoskuld/-fordran =720 -126 1336 -1225 =763
Rintebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid arets slut =300 420 546 =790 435
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Bokfort virde vid arets borjan 8938 8306 7543 7121 7067
Nyanskaffningar 1022 1745 2402 2017 1903
Overfsrt till produktion -1888 -1068 -1517 -1534 -189%6
Ovrigt -241 —-45 -122 -61 47
Bokfort varde vid arets slut 7831 8938 8306 7543 7121
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Marknadsvirden 14 300 15 600 15300 14700 14100
Bokférda virden 7800 8900 8300 7500 7100
Overvirden 6500 6700 7000 7200 7000
BOSTADSPRODUKTION
Antal disponibla byggritter 37800 35900 35900 34800 32500
— varav redovisade i balansrakningen 20 400 21100 20700 18700 17 900
Antal salda bostader 4026 3595 2463 3100 3843
Antal produktionsstartade bostader 3199 3269 3135 3873 4187
Antal bostader i pagaende produktion 7976 7813 7835 8200 7984
Andel salda bostider i pagaende produktion, % 60 53 51 58 65
Andel bokade bostader i pagdende produktion, % 14 12 6 7 12
Andel silda och bokade bostéder i pagaende produktion, % 74 65 57 65 77
PROJEKTFASTIGHETER
Marknadsvarden 1651 1769 2002 1343 863
Bokférda varden 1246 1399 1635 1074 602
Overvirden 405 370 367 269 261
PERSONAL
Medeltal anstallda 2600 2598 2562 2538 2422
—varav i utlandet 543 545 492 448 420
Loner och ersittningar 1474 1516 1482 1401 1291
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % 13,2 12,8 11,7 13,9 12,8
Réntabilitet efter skatt pa eget kapital, % 20,8 22,2 22,2 38,7 314
Réntabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 19,7 21,0 22,3 35,1 28,4
Réntabilitet fére skatt pa totalt kapital, % 11,9 11,8 11,9 18,7 16,1
Soliditet, % 47 42 41 40 40
Réntebarande laneskuld, mkr 2737 2817 2228 1786 1959
Skuldsattningsgrad, ggr - 0,1 0,1 - 0,1
Réntetéckningsgrad, ggr 25,7 23,4 24,0 384 29,7
Réntebarande skulder/balansomslutning, % 16 16 14 12 15
Kapitalomsattningshastighet, ggr 0,90 0,92 1,01 1,20 1,26
INTAKTER RORELSERESULTAT OPERATIVT KASSAFLODE
Mkr Mkr Mkr
2000 2019 [l 2020 G0 2019 [l 2020 1500 2019 [l 2020
7000 1000 -
6000 o0 800+
5000 - 0= igg 1
4000 - 400 - 200
3000 - 200 0
2000 - . 200
1000 - —400
0 —200 —600
JM Bostad ™M ™M JM Bostad ™M ™ JM Bostad ™M ™M
Stockholm Utland Entreprenad Stockholm Utland Entreprenad Stockholm Utland Entreprenad
JM Bostad JM Fastighets- JM Bostad  JM Fastighets-  Koncern- JM Bostad JM Fastighets-
Riks utveckling Riks utveckling gemensamma Riks utveckling

kostnader
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AFFARSSEGMENT ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING / KVARTALSOVERSIKT

AFFARSSEGMENT KVARTALSOVERSIKT - SEGMENTSREDOVISNING

Belopp i mkr dir ej annat anges. 2020 2019
JM BOSTAD STOCKHOLM Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 6358 2023 1310 1403 1622 5575 1551 1259 1330 1435
Rorelseresultat ") 926 299 185 192 250 916 262 209 216 229
Rérelsemarginal, % 14,6 14,8 14,1 13,7 15,4 16,4 16,9 16,6 16,2 16,0
Genomsnittligt operativt kapital 5372 5372 5552 5682 5740 5811 5811 5802 5754 5668
Avkastning operativt kapital, %*) 17,2 17,2 16,0 16,1 16,3 15,8 15,8 15,3 15,8 16,7
Operativt kassaflode 1064 383 143 207 331 1118 598 321 -85 284
Bokfort varde exploateringsfastigheter 4246 4246 4587 4816 4812 4949 4949 5049 5132 5042
Antal disponibla byggritter 12500 12500 12600 12800 12900 12800 12800 13000 13500 13400
Antal salda bostider 1340 474 299 220 347 1120 353 261 268 238
Antal produktionsstartade bostader 1032 282 252 258 240 989 336 278 286 89
Antal bostader i pagaende produktion 2878 2878 3095 2843 3035 3171 3171 3112 3001 3042
1) Varav fastighetsforsiljningar - - - - - 0 - 0 - -
2020 2019
JM BOSTAD RIKS Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 4193 1137 913 1093 1050 4468 1185 974 1199 1110
Rérelseresultat 657 181 141 169 166 719 189 157 193 180
Rérelsemarginal, % 15,7 15,9 15,4 15,5 15,8 16,1 15,9 16,1 16,1 16,2
Genomsnittligt operativt kapital 1307 1307 1295 1274 1226 1183 1183 1164 1096 1042
Avkastning operativt kapital, %*) 50,3 50,3 51,4 53,5 57,5 60,8 60,8 62,8 66,6 68,9
Operativt kassafléde 512 270 60 74 108 557 287 127 78 65
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1451 1451 1530 1532 1461 1461 1461 1545 1549 1559
Antal disponibla byggritter 9900 9900 10200 10500 10500 10500 10500 10500 10500 10500
Antal salda bostader ") 1208 380 250 278 300 1084 313 284 244 243
Antal produktionsstartade bostider? 1072 250 285 276 261 1095 291 289 244 271
Antal bostader i pagaende produktion 8201 2172 2138 1961 1930 1994 1994 2426 2366 2547
1) Varav bostider till investerare 69 - - 69 - - - - - -
2 Varav bostéder till investerare 69 - - 69 - - - - - -
2020 2019
JMUTLAND Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 3747 1102 867 896 882 4021 1275 981 905 860
Rérelseresultat V) 276 136 70 19 51 355 116 75 66 98
Rérelsemarginal, % 74 12,3 8,1 21 58 8,8 9.1 7,6 73 11,4
Genomsnittligt operativt kapital 3400 3400 3440 3395 3368 3229 3229 3064 2967 2888
Avkastning operativt kapital, %*) 8,1 8,1 74 77 9,1 11,0 11,0 11,4 12,1 13,0
Operativt kassafléde 326 106 =27 285 -38 -439 -239 —-460 133 127
Bokfort virde exploateringsfastigheter 2108 2108 2265 2347 2292 2497 2497 2538 2261 2261
Bokfort virde projektfastigheter 33 33 25 25 4 5 5 5 5 5
Antal disponibla byggratter 14200 14200 13900 14200 11600 11800 11800 12100 11700 11700
Antal sélda bostéider?) 1060 351 407 144 158 1015 275 185 369 186
Antal produktionsstartade bostider 3) 1095 444 318 197 136 1042 480 230 286 46
Antal bostader i pagaende produktion 2463 2463 2133 1982 2018 2048 2048 1759 1726 1660
1) Varav fastighetsforsiljningar -1 -2 1 - - 38 - - - 38
2 Varav bostider till investerare 101 - 101 - - 226 44 - 182 -
3) Varav bostider till investerare 101 - 101 - - 226 44 - 182 -
2020 2019
JMFASTIGHETSUTVECKLING Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 169 57 42 35 35 227 40 134 29 24
Rérelseresultat”) 2 178 178 3 -6 3 194 3 179 6 [3
Genomsnittligt operativt kapital 1513 1513 1507 1523 1545 1570 1570 1574 1583 1447
Avkastning operativt kapital, %*) 11,8 11,8 0,2 11,8 12,4 12,4 12,4 12,5 1,3 1,0
Operativt kassaflode 284 660 -155 -120 -101 454 -112 778 -116 -96
Bokfort virde exploateringsfastigheter 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Bokfort varde projektfastigheter 1213 1213 1766 1618 1494 1394 1394 1281 1860 1738
Antal disponibla byggritter 3) 1200 1200 1200 1100 900 800 800 800 800 800
Antal salda bostader3) 418 418 - - - 376 - 376 - -
Antal produktionsstartade bostader3) - - - - - 143 - - 143 -
Antal bostider i pigaende produktion3) 463 463 463 463 600 600 600 736 736 593
1) Varav fastighetsforsiljningar 170 170 - - - 170 - 170 - -
2) Varav resultat frén joint venture 4 4 - - - - - - - -
3) Avser hyresritts- och vardbostider
2020 2019
JM ENTREPRENAD Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 1253 307 330 320 296 1691 347 482 550 312
Rérelseresultat ") 31 8 3 -2 22 -141 0 14 34 -189
Rérelsemarginal, % 2,5 2,6 0,9 -0,6 74 -83 0,0 2,9 6,2 -60,6
Operativt kassafléde -65 9 =55 -24 5 54 -1 -80 -107 242
1) Varav férsiljning fastigheter och verksamhet 18 - - - 18 68 22 12 34 -
2020 2019
JM OVRIGT Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Helar Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter (eliminering) -332 -96 -80 -85 -7 -290 -87 -62 -69 =72
Rérelseresultat (koncerngemensamma kostnader) -40 -13 -3 -15 -9 -35 -1 -4 -9 -1

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

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

Belopp i mkr dar ej annat anges.
FEMARSOVERSIKT

Réntebarande nettoskuld (+)/-fordran (=)

enligt segmentsredovisning 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Réntebarande skulder enligt segmentsredovisning Réntebarande skulder enligt segmentsredovisning minskat med
Avsittning pensioner 1804 1702 1388 1251 1239 lkvidamedel ochrantebdrande fordringar
Langfristiga réintebarande skulder 354 425 146 203 282  Orsaktillanvindning av matt o
Kortfristiga rantebarande skulder 579 690 694 332 438  Materextern finansiering jimfSrt med egna likvida medel
Likvida medel och rintebarande fordringar —-3037 -2397 -1682 -2576 -1524
Réntebarande nettoskuld (+)/-fordran (-)
enligt segmentsredovisning -300 420 546 -790 435
Rérelsemarginal enligt segmentsredovisning 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning 2028 2008 1886 2369 2011 Rt')ljelseresultat enligt.se'gmentsredovisning i forhallande till intakter
Intikeer enligt segmentsredovisning 15388 15692 16161 17008 15752  Cniitsegmentsredovisning
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning, % 13,2 12,8 11,7 13,9 12,8 Orsaktillanvindning av matt )
Miter I6nsamhet i verksamheten i aktuellt marknadslige
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Periodens resultat enligt segmentsredovisning 1575 1570 1438 2194 1540  Feriodens resultat enligt segmentsredovisning i forhalande dl
Genomsnittligt eget kapital enligt segmentsredovisning 7572 7062 6488 5668 4905 genomsnittligt eget kapital enligt segmentsredovisning
Eget kapital vid periodens brjan 7326 6798 6178 5158 4652  Orsaktillanvindning avmatt
Eget kapital vid periodens slut 7817 7326 6798 6178 5158  Materlonsamhet och finansiell position
Rintabilitet efter skatt pa eget kapital, % 20,8 22,2 22,2 38,7 314
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 2034 2014 1896 2648 2019  Resultatforeskatt enligt segmentsredovisning med aterliggning av
Genomsnittligt sysselsat kapital 10349 9585 8495 7541 7121 finansiella kostnader i férhallande till genomsnittligt sysselsatt kapital
Sysselsatt kapital vid &rets bérjan 10143 9026 7964 7117 715  CNIEtsegmentsredovisning
Sysselsatt kapital vid &rets slut 10554 10143 9026 7964 7117  Orsaktillanvindningavmatt
Rintabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital, % 19,7 21,0 223 35,1 28,4 Miter Insamhet och kapitaleffektivitet
Sysselsatt kapital 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 7817 7326 6798 6178 5158 IF:get lliamtal Ignhgt segments;eds)w;mng Okat med rantebarande
Rantebarande laneskuld enligt segmentsredovisning aneskuld enligt segmentsredovisning
Avsatt till pensioner 1804 1702 1388 1251 1239  Orsaktill anvindning av matt
Langfristiga rintebirande skulder 354 425 146 203 282  Mter kapitalanvindning
Kortfristiga rantebarande skulder 579 690 694 332 438
Sysselsatt kapital 10554 10143 9026 7964 7117
Rintabilitet fore skatt pa totalt kapital 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader 2034 2014 1896 2648 2019  Resultatfore skatt enligt segmentsredovisning med dterliggning av
Genomsnittlig balansomslutning enligt finansiella kostnader i férhallande till genomsnittlig balansomslutning
segmentsredovisning 17129 17040 15946 14127 12539  cniige segmentsredovisning
Balansomslutning vid rets bérjan 17593 16487 15405 12848 12230  Orsaktillanvindning av matt
Balansomslutning vid rets slut 16665 17593 16487 15405 12848  Materlonsamhet och kapitaleffektivitet
Rintabilitet fore skatt pa totalt kapital, % 11,9 11,8 11,9 18,7 16,1

RANTETACKNINGSGRAD OCH
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Belopp i mkr dar ej annat anges.

Soliditet enligt segmentsredovisning 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 7817 7326 6798 6178 5158 Eglet kaP'tal' enligt Seﬁme”tsre"°v'5f:j'"8,' forhallande il
Balansomslutning enligt segmentsredovisning 16665 17593 16487 15405 12848 e e e
Soliditet enligt segmentsredovisning, % 47 42 41 40 40  Orsaktillanvéindning av matt
Miter finansiell position
—— Definition
Skuldsattningsgrad 2020 2019 2018 2017 2016 Réntebirande nettoskuld enligt segmentsredovisning i forhallande till
Réntebirande nettoskuld enligt segmentsredovisning -300 420 546 -790 435 eget kapital enligt segmentsredovisning
Eget ka;-x-ltal ?nllgt segmentsredovisning 7817 7326 6798 6178 5158 Orsak till anvindning av matt
Skuldsattningsgrad, ggr - 0,1 0,1 - 0,1 Miter finansiell position
Réntetackningsgrad 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Resultat fore skatt enligt segmentsredovisning 1955 1928 1817 2579 1951  Resultatfore skatt enligt segmentsredovisning med dterliggning av
Finansiella kostnader 79 86 79 69 68 finansiella kostnader i férhallande till finansiella kostnader
Riéntetickningsgrad, ggr 25,7 234 240 384 29,7 Orsaktillanvéindning av matt
Miter finansiell position
Réantebirande skulder/balansomslutning 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Rantebarande laneskuld enligt segmentsredovisning 2737 2817 2228 1786 1959  Rantebdrande lineskuld enligt segmentsredovisning i férhallande till
Balansomslutning enligt segmentsredovisning 16665 17593 16487 15405 12848 e Rl il Sl ol
Rintebirande skulder/balansomslutning, % 16 16 14 12 15  Orsak till anvindning av mitt
Miter finansiell position
Kapitalomsittningshastighet 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Intdkter enligt segmentsredovisning 15388 15692 16161 17008 15752 Intakeer enligt Fegmeptsredovisning i fb'rhéllande till genomsnittlig
Genomsnittlig balansomslutning segmentsredovisning 17129 17040 15946 14127 12539  balansomslutning enligt segmentsredovisning
Balansomslutning vid &rets bérjan 17593 16487 15405 12848 12230 Orsak till anviandning av matt
Balansomslutning vid drets slut 16665 17593 16487 15405 12848  Mater finansiell position
Kapitalomsittningshastighet, ggr 0,90 0,92 1,01 1,20 1,26

Belopp i mkr dir ej annat anges.

DEFINITIONER FINANSIELLA NYCKELTAL - IFRS

Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (=) 2020 2019"M 2018 20172 2016 Definition
Rantebérande skulder minskat med likvida medel

Rintebirande skulder

Avsittning pensioner 1804 1702 1388 1251 1239 och réntebérande fordringar

Langfristiga rantebarande skulder 1179 1359 146 203 517  Orsak till anvindning av matt

Kortfristiga rintebarande skulder 6480 5320 4968 4331 2055  Mater extern finansiering jamfort med egna likvida
Likvida medel och rintebirande fordringar -3037 -2397 -1682 -2576 -1524 medel

6426 5984 4820 3209 2287
Soliditet 2020 20191 2018 20172 2016 Definition
Eget kapital 7598 7126 6644 6043 4951 Eget kapital i forhallande till balansomslutning
Balansomslutning 23088 22972 20 648 19111 14332 Orsak till anvandning av matt
Soliditet, % 33 31 32 32 35 Méter finansiell position
Skuldsattningsgrad 2020 2019 2018 20172 2016 Definition
Réntebirande nettoskuld 6426 5984 4820 3209 2287 Rﬁqteb'zirande nettoskuld i férhallande till eget
Eget kapital 7598 7126 6 644 6043 4951  kapital
Skuldsattningsgrad, ggr 0,8 0,8 0,7 0,5 0,5 Orsak till anvindning av matt
Miter finansiell position
Réntetackningsgrad 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Resultat fore skatt 1917 1882 1807 2666 1871 Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella
Finansiella kostnader 107 106 79 69 68 kostnader i férhallande till finansiella kostnader
Réntetéickningsgrad, ggr 18,9 18,8 23,9 39,6 28,5 Orsak till anvindning av matt
Miter finansiell position

Resultat per aktie (efter utspadning) 2020 2019"M 2018 2017 2016 Definition
Periodens resultat efter utspadning 1543 1529 1427 2261 1479 P:r‘Alo.fjens risu:altl hznfo!*llllgE al moderbgla:gets
Genomsnittligt antal aktier 70061421 69985557 69865418 70844023 72725820 :nzjz‘o’kat::r' L T S Wl 3 e i
Resultat per aktie (efter utspadning), kr 22,00 21,90 20,40 31,90 20,30

Orsak till anvindning av matt
Miter vinst per aktie

1) IFRS 16 Leasing paverkar nyckeltalen fér innevarande ar. Jimférelsesiffror har inte riknats om.
2) Jamférelsesiffror for 2017 har omriknats till f6ljd av omklassificering av projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks.

74 JM ARSREDOVISNING 2020



Belopp i mkr dar ej annat anges.

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

JM-AKTIEN
Totalavkastning ! 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Aktiekursens forandring, kr 1320 10440 1390 7630 10,50  Summaaktiekursens fordndring under dret och
Utbetald utdelning, kr 12,50 12,00 11,00 9,50 825 utbetald utdelning i forhallande till aktiekurs i
Aktiekurs i borjan pa dret, kr 277,40 173,00 186,90 263,20 252,70  Dorjanpadret
Totalavkastning, % 9 67 -2 -25 7 Orsak till anvdndning av matt
Miter total avkastning for aktiedgaren en specifik
period
Direktavkastning " 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Utdelning enligt forslag, kr 1275 12,50 12,00 11,00 9,50 L'ltdelning enligt forslag i forhallande till borskurs
Borskurs i slutet av dret, kr 29060 27740 17300 18690 26320  Vidperiodensslut
Direktavkastning, % 44 45 6,9 5,9 3,6  Orsaktillanvandning av matt
Miter avkastning likviditet for aktiedgaren
Resultat per aktie (efter utspidning) enligt Definition
segmentsredovisning 2020 2019 2018 2017 2016 Periodens resultat enligt resultatrikning
Periodens resultat efter utspadning 1575 1573 1441 2196 1541 segmentsredovisning hanférlige till moderbolagets
Genomsnittligt antal aktier 70061421 69985557 69865418 70844023 72725820 :::‘:lfjj;zr' ol e e Sahtal seporShItEis
Resultat per aktie (efter utspadning) enligt . . . .
segmentsredovisning, kr 22,50 22,50 20,60 31,00 21,20  Orsaktillanvindning av matt
Miter vinst per aktie
Exploateringsfastigheter per aktie, Definition
marknadsvirde ") 2020 2019 2018 2017 2016 Exploateringsfastigheters marknadsvarde vid
Exploateringsfastigheter, marknadsvarde 14300 15600 15300 14700 14100 PZ:ES::: ::3: tforhallande till ancal akeier vid
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 69583262 71448330 P i L .
Exploateringsfastigheter per aktie, Orsak till anvar@nlng ainart X X
e 206 224 220 212 197 Miter marknadsvirdet av exploateringsfastigheter
? per aktie oaktat finansiering
Exploateringsfastigheter per aktie, bokfort virde ) 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Exploateringsfastigheter, bokfort virde 7831 8938 8306 7543 7121 EXR'°§te““IgSf?Sfng:?ﬁerZb°,'ﬂ‘°rdal"1“?e V'S‘d
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 69583262 71448330 P::gd::: ;EE o ansetianta g e
Exploateringsfastigheter per aktie, bokfort ?
virde, kr 113 128 119 108 100  Orsaktillanvindning av matt
Miter bokfort varde av exploateringsfastigheter
per aktie oaktat finansiering
Projektfastigheter per aktie, marknadsvirde " 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Projektfastigheter, marknadsvarde 1651 1769 2002 1343 863 ﬁrol?flf_tfaffl'ghjte'flsl maan;stafje vid pderlod;ans
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 69583262 71448330  Sutiforhalandetillantalaktiervid periodens siut
Projektfastigheter per aktie, marknadsvirde, kr 24 25 29 19 12 Orsaktill anvindning av métt
Mater marknadsvirde av projektfastigheter per
aktie oaktat finansiering
Projektfastigheter per aktie, bokfort virde ") 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Projektfastigheter, bokfort virde 1246 1399 1635 1074 602  Projektfastigheters bokftrda virde vid periodens
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 69583262 71448330  slutiforhallande tillantal aktier vid periodens slue
Projektfastigheter per aktie, bokfért virde, kr 18 20 23 15 g  Orsaktill anvindning av matt
Miter bokfort varde av projektfastigheter per aktie
oaktat finansiering
Eget kapital per aktie 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Eget kapital enligt segmentsredovisning 7817 7326 6798 6178 5158  Eget ';aP'ta'le"!'§E 5:58'?“6;““?”‘10"'5[‘”"(8)"‘1 5
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 69583262 71448330 Pz:g d::z i.ﬂi eiancetiantaasreny
Eget kapital per aktie, kr 112 105 98 89 72 P
Orsak till anvindning av matt
Miter virdet av eget kapital per aktie,
substansvardering
Rintebdrande nettoskuld per aktie 2020 2019 2018 2017 2016 Definition
Réntebarande nettoskuld enligt segmentsredovisning =300 420 546 =790 435 Rantebaranje ",etF°Sklf:Jd en!lg; -
Antal aktier vid periodens slut 69583262 69583262 69583262 69583262 71448330  Segmentsredovisning vid periodens siuti
Rintebérande nettoskuld per aktie, kr 4 6 3 Y 3 forhallande till antal aktier vid periodens slut

Orsak till anvindning av matt
Miter vardet av riantebdrande nettoskuld per aktie

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

OVRIGA DEFINITIONER

Definition

Orsak till anvindning av matt

Intdkter enligt
segmentsredovisning

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

Mter intakter i takt med fardigstallandet och
aktuellt marknadslage

Roérelseresultat enligt
segmentsredovisning

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

Mter resultat i takt med fardigstillande och
aktuellt marknadslige

Eget kapital enligt
segmentsredovisning

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

Miter eget kapital enligt segmentsredovisning

Skulder enligt
segmentsredovisning

Skulder IFRS justerad med upparbetade intikter enligt successiv vinstavrakning for
pagaende projekt JM Utland nettoredovisad mot projektfinansiering. Projekt pa skuldsidan
overstiger projektfinansieringen upparbetade intakter.

Miter skulder enligt segmentsredovisning

Tillgangar enligt
segmentsredovisning

Tillgangar IFRS justerad med upparbetade intékter enligt successiv vinstavrakning for
pagaende projekt JM Utland istillet for aktiverad kostnad (pagaende arbete)
nettoredovisad mot projektfinansiering. Projekt pa tillgangssidan Gverstiger upparbetade
intakter projektfinansiering.

Miter tillgangar enligt segmentsredovisning

Exploateringsfastigheter

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

* Mark med tillhérande byggritter for bostader

* Mark med tillhérande byggritter for kommersiella andamal

* Bebyggd mark avsedd for bostadsprojekt eller vidareutveckling till projektfastigheter.

Miter tillgangar som i framtiden kommer
omklassificeras till projektkostnad

Projektfastigheter

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

* Fastigheter under utveckling

* Fardigstallda hyresritts- och vardbostader

* Fardigstallda kontorsfastigheter.

Miter tillgangar som ar till férsaljning eller kan bytas
mot exploateringsfastigheter

Operativt kassaflode
(endast affirssegment)

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

Miter kassafléde per affirssegment

Avkastning operativt kapital

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

Miter I6nsamhet och kapitaleffektivitet per
affarssegment

Operativt kapital Summa goodwill, projektfastigheter, exploateringsfastigheter, andelar i bostadsritts- Miter kapitalanvandning per affarssegment
foreningar och joint venture m.m., fordringar fastighetsforsaljningar, fordringar salda
bostadsrittsandelar; kundfordringar och upparbetad ej fakturerad intakt minus leveran-
torsskulder; skulder till bostadsrittsforeningar och fakturerad ej upparbetad intakt.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for JM AB (publ), organisationsnummer 556045-2103,
far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for 2020.

MARKNAD, FORSALJNING OCH
PRODUKTIONSSTARTER AV BOSTADER

Bostadsmarknaden i Stockholm har forbittrats under aret med
stigande genomsnittspriser pa andrahandsmarknaden. Totala
utbudet av bostédder har varit normalt men utbudet av nypro-
ducerade bostader har fortsatt att minska under aret. Lénsam-
heten har varit fortsatt god och produktionsstartade bostéader
i Stockholm st&ds av normal bokningsniva.

Bostadsmarknaden i 6vriga Sverige har varit stabil och utbu-
det av nyproducerade bostider har fortsatt att minska under
aret. Bostadsverksamheten i 6vriga Sverige uppvisar en god I6n-
samhetsniva med god niva forsiljning och produktionsstarter.

I Norge har aktiviteten pa bostadsmarknaden dterhamtat
sig i slutet av aret med stabila eller ndgot 6kade priser pa andra-
handsmarknaden. Aven i Finland har bostadsmarknaden ater-
hamtat sig under éret.

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

Antalet salda bostader i form av tecknade kontrakt 6kade till
4026 (3 595) V2. Andelen sélda och bokade bostider i forhal-
lande till pagaende produktion uppgar till 74 procent (65), dar
intervallet om 60-65 procent bedéms som normal niva. Sélda
bostédder i JM Bostad Stockholm uppgick till 1 340 (1 120), i JM
Bostad Riks 1 208 (1 084), i JM Utland 1 060 (1 015) och i JM
Fastighetsutveckling 418 (376).

Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 3 199
(3 269) 4. Produktionsstartade bostider i JM Bostad Stock-
holm uppgick till 1 032 (989), i JM Bostad Riks 1 072 (1 095),

i JM Utland 1 095 (1 042) och i JM Fastighetsutveckling 0 (143).
Utover efterfragan utgor planprocesserna fortsatt en vik-
tig faktor for takten i produktionsstarter. Forutsatt att markna-

den ar fortsatt positiv bedéms mojligheterna som goda att na
en 6kad niva produktionsstarter under 2021 jamfért med 2020
utifran planférutsattningarna i byggrattsportfoljen.

Antalet bostider i pagaende produktion uppgick till 7 976
(7 813) varav 463 hyresrittbostéader (600) inom JM Fastighets-
utveckling.

INTAKTER

Koncernens intakter enligt segmentsredovisningen under aret
uppgick till 15 388 mkr (15 692). De minskade intakterna ar
framst hanforligt till den minskade externa verksamheten inom
JM Entreprenad och ldgre intdkter inom den norska verksam-
heten. Intakterna omraknat enligt IFRS 6kade till 16 291 mkr
(15 605).

1
2
3
4)

Varav 418 hyresrittsbostider (376) inom JM Fastighetsutveckling

Varav 170 bostider (226) inom JM Utland och JM Bostad Riks till investerare
Varav 0 hyresrittsbostader (143) inom M Fastighetsutveckling

Varav 170 bostider (226) inom JM Utland och JM Bostad Riks till investerare

RORELSERESULTAT

Rorelseresultatet enligt segmentsredovisningen uppgick till

2 028 mkr (2 008) och rérelsemarginalen uppgick till 13,2
procent (12,8). Rorelseresultatet exklusive JM Entreprenad
Region Hus uppgick till 2 051 mkr (2 243) och rérelsemarginalen
till 13,5 procent (14,5). Resultat fran férsiljningar av fastigheter
m.m. om 191 mkr (276) ingér i rérelseresultatet. Rérelseresulta-
tet omriknat enligt IFRS uppgick till 2 018 mkr (1 982). Omrak-
ningen ar relaterad till JM Utland med en resultateffekt om —37
mkr (—43) och leasingavtal enligt IFRS 16 med en resultateffekt
om 27 mkr (17).

Rérelseresultatet for affirssegmentet JM Bostad Stockholm
uppgick till 926 mkr (916) och rorelsemarginalen minskade till
14,6 procent (16,4). JM Bostad Riks rérelseresultat minskade till
657 mkr (719) och rérelsemarginalen minskade till 15,7 procent
(16,1). JM Utlands rérelseresultat minskade till 276 mkr (355)
varav resultat fastighetsforsaljning om —1 mkr (38). Rérelsemar-
ginalen minskade till 7,4 procent (8,8).

Rérelseresultatet for JM Entreprenad uppgick till 31 mkr
(—141). Resultatet fér 2019 var i huvudsak hanforligt till avveck-
lingen av husverksamheten.

Hyresintakterna fran JMs projektfastigheter uppgick till
80 mkr (86). Driftnettot uppgick till 57 mkr (58).

JM har inte erhallit statligt stod hanforligt till covid-19 annat
an den generella nedsittningen av arbetsgivaravgifter och sjuk-
I6nekostnader om cirka 12 mkr dar effekten har periodiserats
Over éret.

AFFARSSEGMENT Rorelse- Rorelse-
Intikter resultat marginal, %

Mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019

JM Bostad Stockholm 6358 5575 926 916 14,6 16,4

JM Bostad Riks 4193 4468 657 719 157 16,1

JM Utland 3747 4021 276 355 74 88

JM Fastighetsutveckling 169 227 178 194

JM Entreprenad 1253 1691 31 141 2,5 -83

Eliminering =332  -290

Koncerngemensamma

kostnader —-40 -35

Totalt enligt

segmentsredovisning 15388 15692 2028 2008 13,2 12,8

Omriékning JM Utland -137 -816 =37 -43

Omrikning IFRS 16 27 17

Omklassificering

fastighetsforsaljning 1040 729

Totalt enligt IFRS 16291 15605 2018 1982 13,2 12,7
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BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION 2020-12-31  2019-12-31
Antal bostider i pagaende produktion 2 7976 7813
Andel sélda bostider i pdgdende produktion, %3 60 53
Andel bokade bostader i pagaende produktion, % 14 12
Andel sélda och bokade bostéder i pagdende
produktion, % 74 65
1) Varav hyresritts- och vardbostider i pdgiende produk-

tion inom JM Fastighetsutveckling — ingér ej i andel salda

och bokade bostider i pdgaende produktion 463 600

Av dessa ingar bostider i projekt dar nedlagda kostnader

endast redovisas som projektfastighet under uppférande 320 457
2) Fran och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan.
3) Andel silda bostider i form av bindande kontrakt med slutkund.
OSALDA BOSTADER 2020-12-31  2019-12-31
Antal osalda bostider i avslutad produktion ") 143 157
Antal osalda bostdder i balansrikningen redovisat som
”Andelar i bostadsrittsféreningar m.m.” 85 82

") Efter sista inflyttning enligt plan.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansnettot, exklusive rantekostnader leasing, har forbatt-
rats nagot jamfort med foregaende ar hianforligt till nagot lagre
genomsnittlig laneskuld och ligre genomsnittlig rantesats.

Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Finansiella intdkter 6 6
Finansiella kostnader " -107 -106
Finansiella intiakter och kostnader -101 -100
1) Varav rintekostnader leasing -28 -20

RESULTAT FORE SKATT

Resultatet fore skatt enligt segmentsredovisningen uppgick till
1955 mkr (1 928 ). Resultatet omriknat enligt IFRS 6kade till
1917 mkr (1 882).

SKATTER OCH ARETS RESULTAT

Arets resultat enligt segmentsredovisningen uppgick till 1 575
mkr (1 570). Arets resultat omriknat enligt IFRS uppgick till

1 539 mkr (1 526). Den totala skattekostnaden uppgick till —380
mkr (—358) och enligt IFRS =378 mkr (—356) varav aktuell skatt
=416 mkr och uppskjuten skatt 38 mkr enligt IFRS.

Den lagre skattekostnaden fér 2020 jamfort med den nomi-
nella skattesatsen forklaras framst av ej skattepliktiga intakter
avseende forsiljningar av fardigstallda hyresrittsfastigheter.

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

EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
Bostadsbyggritter

Antalet disponibla bostadsbyggritter vid utgangen av aret upp-
gick till 37 800 (35 900) varav 20 400 (21 100) redovisas i balans-
rakningen. Kapitalbindningen i byggritter (exploateringsfastig-
heter i balansrakningen) for bostdder minskade till 7 815 mkr

(8917).

TOTALT ANTAL BOSTADSBYGGRATTER
(Varav redovisade i balansriakningen som exploateringsfastigheter)

2020 2019
JM Bostad Stockholm 12 500 (7 300) 12 800 (7 800)
JM Bostad Riks 9900 (6 300) 10 500 (6 600)
JM Utland 14200 (6 500) 11800 (6 600)
JM Fastighetsutveckling 1200 (300) 800 (100)
Totalt 37 800 (20 400) 35900 (21 100)

Viérderingen av JMs totala exploateringsfastigheter med ett bok-
fort virde om 7,8 mdkr (8,9) visar ett 6verviarde om 6,5 mdkr
(6,7). Denna vardering ar gjord i samarbete med externt var-
deringsforetag. Det stora 6vervardet bekréftar |Ms geografiska
forvarvsstrategi.

Under 2020 har exploateringsfastigheter fér bostader om
1022 mkr (1745) forvarvats varav 617 mkr avser JM Bostad
Stockholm, 278 mkr JM Bostad Riks och 127 mkr JM Utland.
Nettoinvesteringar i exploateringsfastigheter under aret upp-
gick till =899 mkr (580). Portfoljen av byggratter uppgar darefter
till 7 831 mkr (8 938). Innehavet utgdr en férutsittning for JMs
projekt for utveckling av bostader.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER (BOSTADER)

2020-12-31 2019-12-31
Marknads-  Bokfort Marknads-  Bokfort
Miljarder kr virde virde véarde virde
JM Bostad Stockholm 8,8 42 98 49
JM Bostad Riks 2,6 1,5 2,5 1,5
JM Utland 2,9 21 33 2,5
Totalt 14,3 7,8 15,6 8,9

Projektfastigheter

Hyresintdkterna fran JMs projektfastigheter uppgick till 80 mkr
(86). Driftnettot uppgick till 57 mkr (58). Investeringar i projekt-
fastigheter under aret uppgick till 691 mkr (427). Fastigheter har
salts for 1 040 mkr (729) med ett resultat om 170 mkr (170).
Det externt beddmda marknadsvardet pa JMs projektfastigheter
har beriknats till 1 651 mkr (1769) med ett bokfort vairde om
1246 mkr (1399) vilket innebar ett 6verviarde om 405 mkr (307).

PROJEKT- Uthyrnings-
FASTIGHETER Marknads- Bokfort Yta grad
2020-12-31 virde, mkr virde, mkr (000) m2 arshyra, %
Fastigheter under

utveckling 1615 1215 22 90
Fardigstillda

hyresrittsfastigheter - - - -
Fardigstallda

kontorsfastigheter 36 31 1 81
Totalt 1651 1246 23 89

FINANSIELLA POSTER

Rantebarande skulder och medelrantesats

Per den 31 december 2020 uppgick rantebarande nettofordran
enligt segmentsredovisningen till 300 mkr (—=420). Ej ranteba-
rande skulder for genomférda fastighetsforvarv uppgick till 435
mkr (929). Av dessa skulder var 64 mkr (164) kortfristiga. Enligt
IFRS uppgick rantebarande nettoskulden till 6 426 mkr (5 984)
efter tilligg av projektfinansieringen inom JM Utland om 2 609
mkr (2 705) och del av projektfinansieringen inom JM Bostad
Stockholm och JM Bostad Riks om 3 400 mkr (2 007) samt skul-
der leasingavtal enligt IFRS 16 om 717 mkr (852). Den totala
rantebarande laneskulden enligt segmentsredovisningen uppgick
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per 31 december 2020 till 2 737 mkr (2 817) varav pensionsskul-
den utgjorde 1 804 mkr (1 702). Enligt IFRS uppgick den totala
rantebarande skulden till 9 463 mkr (8 381). En omvirdering av
pensionsskulden till f6ljd av andrade antaganden avseende dis-
konteringsranta och inflation har 6kat skulden med 42 mkr
(255).

Vid arets utgang var medelrantesatsen for den totala rante-
birande laneskulden enligt segmentsredovisningen, inklusive
pensionsskulden, 1,5 procent (2,0). Den genomsnittliga rante-
bindningstiden exklusive pensionsskulden var 0,5 ar (0,2). Da
volymen av langfristig upplaning ar relativt begransad arbetar
koncernen framst med kort rantebindning.

Kassaflode

Kassaflodet under aret fran den I6pande verksamheten enligt
segmentsredovisningen uppgick till 1 715 mkr (1 291). Netto-
investeringarna i exploateringsfastigheter innebar ett kassafléde
om 481 mkr (—540). Det 6kade innehavet av aterk&pta bostader
innebar ett kassafldde om =77 mkr (291). Koncernens kassa-
flode fran projektfastigheter (forsdljning minus investering)
under aret uppgick till 369 mkr (439).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten enligt IFRS
uppgick till =710 mkr (=1 403). Skillnaden i jamférelse med
segmentsredovisningen avser omklassificerad projektfinansiering
inom JM Utland, JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks samt
redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16. Se dven kommentar
till kassaflodesanalysen pa sidan 67.

Likviditet

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick till 5 837 mkr (5 197).
Férutom likvida medel om 3 037 mkr (2 397) ingar ej utnytt-
jade checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2 800 mkr
(2 800) dar kreditavtalen om 2 400 mkr hade en genomsnittlig
I6ptid om 3,1 ar (3,3).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2020 uppgick koncernens eget kapital
enligt segmentsredovisningen till 7 817 mkr (7 326) och omrik-
nat enligt IFRS till 7 598 mkr (7 126). Balanserade vinstmedel
enligt IFRS uppgick till 6 827 mkr (6 199). Under 2020 uppgick
utdelningen till aktiedgarna till 12,50 kronor (12,00) per aktie,
totalt 870 mkr (835). Pa arsstamman 2020 beslutades om utdel-
ning om 6,25 kr per aktie och pa den extra bolagsstimman som
hélls i november 2020 beslutades om ytterligare utdelning for
2019 om 6,25 kr per aktie. Soliditeten enligt segmentsredovis-
ningen uppgick till 47 procent (42). Soliditeten enligt IFRS upp-
gick till 33 procent (31).

RISKER OCH RISKHANTERING

En beskrivning av vdsentliga risker och osikerhetsfaktorer
som JM méter visas i tabell pa sidan 83.

PERSONAL

Antalet anstéllda minskade under 2020 med 1 procent och upp-
gick vid arets utgang till 2 530 (2 559). Nuvarande bemanning ar
dimensionerad for pagdende projektvolym dar viss anpassning

FORVALTNINGSBERATTELSE

sker |6pande. Efterfragan pa arbetsmarknaden for kvalificerade
kompetenser inom projektutveckling ar fortsatt stor men har
ddampats ndgot. Antalet hantverkare var 966 (996) och antalet
tjansteman 1 564 (1 563). Medeltalet anstillda under aret upp-
gick till 2 600 (2 598) varav 543 (545) i JMs utlandsbolag. Loner
och sociala kostnader uppgick till 2 198 mkr (2 258) varav de
sociala kostnaderna utgjorde 724 mkr (742).

MILJOARBETET

Hur JM handskas med miljén idag sétter spar langt fram i tiden.
Miljdarbetet ar en fraga om affarsmassighet pa bade kort och lang
sikt. Dels ger det en langsiktig vardetillvaxt for dgarna, dels ett
mervarde for kunderna genom bland annat lagre driftkostnader,
forbattrad kvalitet och 6kad hallbarhet i boendet. |Ms miljéarbete
utvecklas standigt med hjilp av verksamhetssystem, forbattrings-
arbete, métbara mal och miljéutbildningar. Uppféljning sker
genom avvikelse- och nyckeltalsrapportering samt internrevisio-
ner. Prioriterade miljoomraden ar energianvandning, materialval,
byggavfall, transporter och maskiner samt férorenad mark.

HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen definieras
i avsnittet "Om hallbarhetsredovisning” pa sidan 137.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Bolagsstyrningsrapporten finns pa sidorna 122-131.

STYRELSEARBETET UNDER 2020

Vid arsstimman 2020 valdes atta ledamoter. Arbetstagar-
organisationerna har utsett tva ledaméter jamte tva supp-
leanter. Styrelsen har haft femton sammantraden. Darutéver
har Revisionsutskottet haft nio sammantraden, Ersattnings-
utskottet fyra sammantraden och Investeringsutskottet fem
sammantriden. De viktigaste drendena for styrelsen under
2020 var beslut om produktionsstarter av storre bostads-
projekt, de strre forvarven av exploateringsfastigheter, forvirv
av en projektfastighet, den strategiska planen, bildande av ny
struktur for langsiktig férvaltning av hyresrattsbostader och i
samband med detta forsiljning av tre hyresrittsfastigheter, upp-
latna med tomtritt, till ett nytt joint venture-bolag, beslut om
att 6verklaga Finansinspektionens beslut i den si kallade konso-
lideringsfragan, forslag till kort- och langsiktiga rorliga 16nepro-
gram samt forslag till ett konvertibelprogram fér samtliga
anstillda i Sverige. Styrelseledamoternas deltagande framgar av
uppstallning pa sidan 126—127. Styrelsens arbete utvirderas
under hosten varje ar. Resultatet av utvarderingen har redovi-
sats for och diskuterats i styrelsen och valberedningen. Beskriv-
ning av respektive utskott och ledaméter framgar i Bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 125 samt 128.

UTDELNING

Fritt eget kapital i moderbolaget att disponera uppgar till

4 431 mkr. For 2020 foreslar styrelsen en utdelning om 12,75
kronor (12,50) per aktie, totalt 887 mkr (870). Aterstaende
fritt eget kapital om 3 544 mkr foreslas att Gverforas i ny rak-
ning. Som avstimningsdag for utdelning foreslas fredagen den
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26 mars 2021. Beslutar arsstimman enligt forslaget beraknas
utdelningen utsindas onsdagen den 31 mars 2021.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Den starka balansrakningen och goda kassafléden ger utrymme
for kapitaléverforing till aktiedgarna utéver ordinarie utdelning.
Mot denna bakgrund kommer styrelsen foresla att arsstimman
beslutar bemyndiga styrelsen att under tiden fram till ndsta ars-
stdmma, vid ett eller flera tillfallen, fatta beslut om att aterkopa
sammanlagt sd manga aktier att bolagets innehav vid var tid inte
overstiger 10 procent av samtliga aktier i bolaget. Férvarv ska
ske pa Nasdaq Stockholm inom det vid var tid gillande kursin-
tervallet.

UTESTAENDE AKTIER

Antalet utestdende aktier uppgar per 31 december 2020 till
69 583 262. En aktiedgare, OBOS BBL, har ett aktieinnehav

i bolaget som representerar minst en tiondel av réstetalet for
samtliga aktier i bolaget. OBOS aktieinnehav uppgar per den
31 januari 2021 till 20,1 procent.

AKTIEKAPITAL

JMs aktiekapital uppgick den 31 december 2020 till 70 mkr (70)
fordelat pa 69 583 262 aktier. Alla aktier ger samma ritt att rosta
och lika del i bolagets eget kapital samt har ett kvotvarde om
1 krona. De utgivna aktierna ar fritt Sverlatbara utan begrans-
ningar till foljd av lag eller JMs bolagsordning. JM kdnner inte till
nagra avtal mellan aktiedgare som kan medféra begransningar
i ritten att Gverlata aktier i bolaget.

| de fall storre forandringar sker av dgarstrukturen i JM AB,
det vill séga mer @n 30 procent eller visentliga forandringar av
rostratten i JM AB Gvergar till annan édgare eller JM AB avnoteras
fran Nasdaq Stockholm, kan kreditfaciliteterna om 2 800 mkr
sdgas upp av langivarna.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Pa arsstaimman 2020 beslutades om foljande riktlinjer for ersatt-
ning till bolagsledningen som giller framover.

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

Riktlinjernas fraimjande av bolagets affirsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet

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

En framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi

och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, forutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla
kvalificerade medarbetare. For detta kravs att bolaget kan
erbjuda konkurrenskraftig ersittning. Dessa riktlinjer mojliggor
att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig
totalersattning.

Grunden for ersittningar till ledande befattningshavare ar
finansiell maluppfyllelse, kundnéjdhet och individuell prestation.
En férutséttning for utbetalning av erséttning ar efterlevnad av
policies, riktlinjer och JMs uppférandekod.

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

Sedan ett antal ar tillbaka har bolaget erbjudit samtliga
anstillda i Sverige inklusive koncernledningen méijlighet att
teckna personalkonvertibler. Bolaget har fér avsikt att dven
framéver fortsitta med detta erbjudande. Programmen beslutas
av bolagsstimman och omfattas darfor inte av dessa riktlinjer.

Formerna av ersattning m.m.

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

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

For koncernchefen ska pensionsférmaner, innefattande sjuk-
forsakring, vara premiebestamda. Rorlig kontantersattning ska
inte vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for premie-
bestamd pension ska uppga till hégst 35 procent av den fasta
kontanta manadslénen. Ovriga ledande befattningshavare om-
fattas for narvarande av en forstarkt ITP-plan samt en premie-
baserad pensionsforstarkning om maximalt 120 000 kronor per
ar eller 30 procent av den fasta kontanta arslénen 6verstigande
30 inkomstbasbelopp. Foér det fall annan 16sning viljs ska pen-
sionsférmaner vara premiebestimda — med pensionspremier
uppgaende till hdgst 35 procent av den fasta kontantlénen — om
inte befattningshavaren omfattas av formansbestimd pension
enligt kollektivavtalsbestimmelser. Rorlig kontanterséttning ska
vara pensionsgrundande i den mén sa foljer av tvingande kollek-
tivavtalsbestimmelser som ir tillimpliga pa befattningshavaren.
Styrelsen far, pa forslag av koncernchefen, godkénna att avgangs-
pension erbjuds koncernledningsmedlem som fyllt 62 ar.

Andra formaner fir innefatta bland annat livférsakring, sjuk-
vardsforsikring och bilférman. Premier och andra kostnader i
anledning av sadana forméner far sammanlagt uppga till hégst
5 procent fér koncernchefen och hégst 10 procent av den fasta
genomsnittliga kontantlénen fér 6vriga ledande befattnings-
havare.

Ytterligare kontant rorlig ersattning kan utga vid extraordinara
omsténdigheter, forutsatt att sadana extraordinira arrangemang
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endast gors pa individniva antingen i syfte att rekrytera eller
behilla befattningshavare, eller som ersittning for extraordinira
arbetsinsatser utéver personens ordinarie arbetsuppgifter. Sadan
ersdttning far, for aktuell befattning, tillsammans med utfall av
kort rorligt I6neprogram inte Overstiga ett belopp motsvarande
den maximalt méjliga nivan for utbetalning av kort rérligt [onepro-
gram aktuellt utbetalningsar. Beslut om sadan ersittning ska fattas
av styrelsen pa forslag av Ersittningsutskottet.

Betraffande anstéllningsférhallanden som lyder under andra
regler an svenska far, savitt avser pensionsformaner och andra
formaner, vederbérliga anpassningar ske for att folja tvingande
sadana regler eller fast lokal praxis, varvid dessa riktlinjers
overgripande dandamadl sa langt majligt ska tillgodoses.

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

Upphoérande av anstillning

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

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

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

Genom de kriterier som enligt ovan avgor utfallet skapas inci-
tament for medarbetarna att bidra till f6rverkligandet av bolagets
affarsstrategi och darmed till langsiktigt vardeskapande. Om
styrelsen framledes skulle bedoma att affarsstrategin och bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, battre skulle fram-
jas om kriterierna kompletteras eller malkonstruktionen annars
modifieras tillater dessa riktlinjer att sadana forandringar gors.

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

Lon och anstillningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersittnings-
riktlinjer har 16n och anstillningsvillkor fér bolagets anstillda
beaktats genom att uppgifter om anstilldas totalersattning,
ersdttningens komponenter samt ersittningens 6kning och
okningstakt ver tid, utgjort en del av Ersittningsutskottets
och styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skaligheten
av riktlinjerna och de begrinsningar som foljer av dessa. | den
ersittningsrapport som tas fram avseende utbetald och inne-
staende ersittning som omfattas av riktlinjerna, kommer
utvecklingen av avstandet mellan bolagsledningens ersattning
och 6vriga anstilldas ersittning redovisas.

Beslutsprocessen for att faststilla, se 6ver och
genomfora riktlinjerna

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

Frangaende av riktlinjerna

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

Mer information

F6r mer information om ersittningar i JM, inklusive i férekom-
mande fall beslutade ersattningar som inte forfallit till betalning,
se not 3 pa sidorna 96-97.

MODERBOLAGET

Moderbolagets huvudsakliga verksamhet bestar av projekt-
utveckling av bostader som bedrivs inom affarssegmenten JM
Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och JM Fastighetsutveckling.
Nettoomsittningen under 2020 uppgick for moderbolaget till
10 790 mkr (10 294). Moderbolagets resultat fére bokslutsdis-
positioner och skatt uppgick till 1 834 mkr (1 772). Investeringar
i fastigheter uppgick till 962 mkr (410). Medeltalet anstallda var
1752 (1697) varav 1 311 man (1 309) och 441 kvinnor (388).
Loner och sociala kostnader uppgick till 1 458 mkr (1454).
Redogorelse for antal anstillda och utbetalda I6ner lamnas

i moderbolagets noter; not 2 pa sidan 113.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

REDOVISNING AV BOSTADSUTVECKLING
I SVERIGE

| arsredovisningarna fér 2018 och 2019 har redogjorts for redo-
visning av bostadsutveckling i Sverige. | rapporten for férsta halv-
aret 2020 beskrevs den pagaende utredningen samt Finansin-
spektionens (FI) beslut den 20 maj 2020 med innebdrden att

de bostadsrittsféreningar som JM utvecklar inte ska anses vara
sjalvstandiga ur ett IFRS-perspektiv och att de darfér redovis-
ningsmassigt ska konsolideras i JMs koncernredovisning.

JM delar inte Fls bedémning och dven om en férindrad redo-
visning inte paverkar JMs segmentsredovisning, projektstyrning
eller riskprofil finner JM det principiellt angeldget att fragan blir
ytterligare belyst genom rittslig prévning i domstol och har dar-
for éverklagat Fls beslut till Férvaltningsritten i borjan av juni
2020. Processen infér slutligt avgérande bedéms kunna bli fler-
arig. JM har i arsredovisningarna fér 2018 och 2019 lamnat upp-
lysningar om effekter for resultat, eget kapital och bostadsritts-
foreningarnas skulder for det fall att bostadsrittsféreningarna
skulle konsolideras. Motsvarande upplysningar lamnas dven i ars-
redovisningen fér 2020 pé sid 90. JM avser att fortsitta lamna
dessa upplysningar i drsredovisningen.

IFRS &r ett principbaserat ramverk som ofta kraver bedém-
ningar. | sd komplexa fragor som den nu aktuella kan olika
bedémningar vara majliga. En férandrad redovisning enligt Fl:s
preliminara bedémning paverkar inte JMs segmentsredovisning,
projektstyrning eller affarens riskprofil. JM anser att segments-
redovisningen bést speglar den ekonomiska innebdrden i [Ms
affar samtidigt som den korrelerar vial med den interna styr-
ningen som tar sin utgangspunkt i koncernens kassafléden,
riskprofil och kapitalallokering.

COVID-19

Covid-19 och dess foljdeffekter har skapat osikerhet och risker
under en period. JM star dock starkt avseende savil affarsmo-
dell som finansiellt. Andelen bokade och salda bostader av paga-
ende produktion ligger pa en hog niva. Detta tillsammans med
hittills mycket begransade stérningar, bemanningsmdssigt och i
leverantorskedjor, ger forutsattningar att uppritthilla verksam-
heten rimligt stabilt dven under en svagare marknadsperiod dar
riskerna bedéms ha minskat infér 2021. Samtidigt har vi bered-
skap for en eventuell férsamring av covid-19-laget.

JMs strategi under covid-19-perioden ar att virna kassafléden
och produktionskapacitet.

FORANDRADE FINANSIELLA MAL

JM uppdaterar och etablerar nya finansiella mal, att gilla fran

1 januari 2021, for att tydligare stodja tillvaxt i verksamheten
och kontinuerlig 6kning i vinst per aktie. De sammantagna finan-
siella malen syftar till att balanserat stédja den langsiktiga finan-
siella utvecklingen i koncernen och samtidigt vara anpassade till
verksamhetens cykliska karaktar.

* Malet for koncernens rérelsemarginal héjs till att genomsnitt-
ligt uppga till 12 procent fran att tidigare ha uppgatt till 10
procent. Resultat frin fastighetsférsiljningar ingar fortsatt i
rorelsemarginalsmalet. H6jningen av malet dr en anpassning
till den faktiskt uppnadda marginalnivan fér JM under lang tid
och bedémd potential framét

* Ett avkastningsmal infors dar avkastning for eget kapital
genomsnittligt 6ver tid ska uppga till 25 procent. Detta nya
mal ar en anpassning till den faktiska avkastningen under
lang tid och tar hansyn till att projektutvecklingsaffaren
kontinuerligt skapar riskkapital i form av 6vervarden i projeke-
och exploateringsfastigheter som inte redovisas i balansrak-
ningen. Malet stédjer ocksa en &ver tid optimerad kapital-
struktur och okad vinst per aktie

* Ett tillvaxtmal infors dar den genomsnittliga Skningen av
antalet produktionsstartade bostader langsiktigt ska uppga
till 4 procent per ar. Utgangspunkten ar en arstakt om cirka
3 800 produktionsstarter som bedéms motsvara koncernens
nuvarande resurssattning utifran byggrattsportfolj och
bemanning.

Tidigare mal om synlig soliditet 35 procent 6ver en konjunktur-
cykel och utdelningsandel om 50 procent av koncernens resul-
tat efter skatt 6ver en konjunkturcykel behalls som riktvarde fér
kapitalstruktur respektive policy fér utdelning men utgér defini-
tionsmadssigt inte finansiella mél fér styrningen av koncernen.
JMs finansiella mal, riktvarde for kapitalstruktur och utdel-
ningspolicy definieras utifran segmentsredovisningen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Risker och riskhantering

Viésentliga risker och osikerhetsfaktorer listas nedan. JMs stérsta risker ar hanforliga till omvarldsférandringar.

Risk Beskrivning av risk Hantering Kommentar/utfall 2020
OMVARLDSRISKER

Ekonomisk tillviaxt  Efterfragan pa bostader paverkas av den Krav pé vl avvdgd nivé av salda/bokade bostider ~ BNP-minskning med delvis avvaktande bostads-
ekonomiska tillvixten och konsumenternas  fére produktionsstart. Effektiviseringsarbete for ~ marknad i Stockholm under aret. Tydlig forbittring
kopkraft samt av prisutvecklingen pa bostéader. att minska produktionskostnaderna. under andra halvaret. Vil avvdgd riskniva har

uppritthallits i den pagaende produktionen.

Demografi Befolkningstillvaxt och migrationsstrémmar ~ JMs strategi r att verka i stader och omrdden med Fundamentala demografiska trender stabila pé vara
paverkar efterfragan pa bostader. bast demografisk och ekonomiska férutsattningar. huvudmarknader.

Konkurrenssituation Antalet konkurrenter paverkar utbud och Den lokala konkurrenssituationen bevakas Minskad konkurrens pé vara huvudsegment med lagre
prisbild och dérigenom I6nsamheten. I6pande. |M arbetar for att sarskilja foretaget via  utbud av nyproducerade bostéder.

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

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

Akuta omvirlds- Allvarliga stérningar med stor global spridning. Snabb anpassningsférmaga, folja riktlinjer fran Pandemi. Digitala |6sningar fér kundméte och
forandringar Riskerar att paverka efterfragan, utbud och regering och myndigheter, krisberedskap och distansarbete, virnade kassafléden och
fléde av varor och tjanster inom och mellan I6pande scenarioanalyser. produktionskapacitet, fa stérningar i leverantdrsleden
lander (till exempel terrorism, konflikter, och sjukfranvaro i niva med tidigare ar.

finanskris, pandemi, naturkatastrof).

OPERATIVA RISKER

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

for bevakning, styrning och kontroll. Strukturerad
Projektutveckling.

Osalda bostader Osalda bostdder innebdr simre I6nsamhet for  Projektstart i etapper i takt med salda/bokade Vid slutet av aret hade JM kopt 85 (osalda) bostéider
projektet och en oénskad kapitalbindning i bostéder innebir kontroll av risken fér osalda till ett bokfort varde om 445 mkr i balansrakningen.
balansrikningen. bostdder. Malsittning att alla bostdder dr salda

vid slutbesiktning.
Prisutveckling under Prisfall pa bostader under projekttiden gér Etappstarter innebar mojligheter att anpassa En férbattrad marknad har medfért hégre prisnivaer pa
produktionstiden bostiderna svarsalda eller projektet olénsamt. priserna till efterfragan. bostider. Ofériandrad storlek i projektetapper.
FINANSIELLA RISKER (se not 25, finansiell riskhantering pa sidan 105)

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

ranterisk i byggnadskreditiv.

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

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

kreditrisk. Betalningsberedskap via checkkrediter
och kreditloften.

Valutarisk Fluktuationer i valutakurser far negativ effekt  Begransade transaktionsvolymer och selektiv Oférindrat lag valutaexponering.
pa kassafléde och resultat- och balansrikning.  sakring av balansexponering.

HALLBARHETSRISKER

Klimat Okande krav pa minskad klimatpaverkan och  JM bygger ligenergihus. Detaljplaner anpassas for ~ JMs bostider anvinder visentligt mindre energi in
energianvandning. Férhojda vattennivaer, forhojda vattennivaer. Material och tekniska myndigheterna kréver. Under 2020 har vi fortsatt folja
aterkommande slagregn och fuktigare klimat.  I6sningar vils fér 6kad robusthet mot fukt. rekommendationerna i ramverket TCFD, Task Force

Fuktskyddsbeskrivning upprittas i alla projekt. on Climate-related Financial Disclosures, vilket
beskrivs narmare pa sidan 36.

Personal Svérigheter att attrahera, rekrytera och Starkt virdedriven foretagskultur, tydligt och Nytt ramverk for ledarskap, utbildning av chefer i
behalla kompetenta medarbetare. engagerat ledarskap och ett viktigt bidragande till ~ situationsanpassat ledarskap, employer branding.

framtidens hallbara stadsutveckling.

Sociala forhallanden Risker for olyckor, fysiska och psykiska Systematiskt arbetsmiljoarbete, friskvardsarbete, ~Genomférande av Safety Week, genomgang av
arbetsskador och krankande sirbehandling karnvirden, uppférandekod och incident- uppférandekoden vid arliga utvecklingssamtal.
iarbetet. rapporteringssystem. Nya rutiner och utbildningskrav for kranlyft.

Minskliga Brister av socialt ansvar och efterlevnad av JM genomf6r héllbarhetsvarderingar, hallbarhets- 102 genomférda héllbarhetsvarderingar av tilltankta

rattigheter minskliga rittigheter, arbetsmiljo, arbetsritt,  analyser och revisioner i vara leverantérskedjor.  leverantdrer. Cirka 20 férdjupade héllbarhetsanalyser
miljdhansyn och arbete mot korruption i Uppférandekod for leverantérer och av befintliga leverantérer, vilka lag till grund for tva
leverantorskedjorna. entreprendrer. hallbarhetsrevisioner som genomférdes pa plats.

Motverkande av Risk for otillborligt agerande i samband med  Tydlig styrning, beslutsordning, genomlysning och  Genomgéng av uppférandekoden vid rekrytering och

korruption affarsuppgorelser. uppféljning av affirsuppgérelser. Uppférandekod  arliga utvecklingssamtal. Medarbetare Gvas regelbundet

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

KONCERNENS RESULTATRAKNING - IFRS

Mkr NOT 2020 2019
1,2
Intékter 16291 15 605
Produktions- och driftkostnader 3,46 -13337 -12750
Bruttoresultat 2954 2 855
Forsiljnings- och administrationskostnader 3,4,5,6 -957 =979
Resultat av fastighetsférsiljning m.m. )2 7 21 106
Rérelseresultat 2018 1982
Finansiella intakter 8 6 6
Finansiella kostnader 8 -107 -106
Resultat fore skatt 1917 1882
Skatter 9 -378 -356
Avrets resultat 1539 1526

Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omklassificeras till resultatet

Omrikningsdifferenser vid omrékning av utlindska verksamheter -157 4
Poster som inte kommer omkiassificeras till resultatet

Omvirdering av férméansbestimda pensioner =52 =317
Skatt hanforligt till Gvrigt totalresultat 11 65
Avrets totalresultat 1341 1315
Arets resultat hinférligt till moderbolagets aktiesigare 1539 1526
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1341 1315
Resultat per aktie fére utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 22,10 21,90
Resultat per aktie efter utspadning (kr) hanforligt till moderbolagets aktieagare 10 22,00 21,90
Foreslagen utdelning per aktie (kr) 10 12,75 12,50
1) Varav forsiljning av verksamhet - 15
2) Varav resultat fran joint venture 4 -
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KONCERNENS BALANSRAKNING - IFRS

KONCERNEN ENLIGT IFRS / BALANSRAKNING

Mkr NOT 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR 2

Anlaggningstillgangar

Goodwill 11 168 186
Maskiner och inventarier 12 8 14
Nyttjanderitter kontor och bilar 13 157 200
Andelar i gemensamma verksamheter och joint venture 14,15 78 1
Uppskjutna skattefordringar 28 7 -
Finansiella tillgingar 16,25 17 18
Summa anlaggningstillgangar 435 419
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 17 1246 1399
Exploateringsfastigheter 17 7831 8938
Nyttjanderatter tomtritt 13 558 650
Andelar i bostadsrittsforeningar m.m. 18 445 366
Pagaende arbeten 19 3577 3781
Kundfordringar 25 802 912
Ovriga kortfristiga fordringar 20 521 726
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 35 29
Upparbetad men ej fakturerad intakt 21 4601 3355
Likvida medel 22,23 3037 2397
Summa omsittningstillgangar 22653 22553
SUMMA TILLGANGAR 23088 22972
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2

Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 70 70
Ovrigt tillskjutet kapital 898 897
Reserver -197 -40
Balanserade vinstmedel (inklusive drets resultat) 6827 6199
Summa eget kapital 7598 7126
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 23,24,25 1180 1359
Ovriga langfristiga skulder 23,24,25 372 765
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 23,26 1804 1702
Ovriga langfristiga avsittningar 27 848 846
Uppskjutna skatteskulder 28 603 639
Summa langfristiga skulder 4807 5311
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 24,25 819 1015
Kortfristiga rantebarande skulder 23,24,25 6480 5320
Ovriga kortfristiga skulder 24,25 687 1050
Aktuella skatteskulder 137 126
Fakturerad men ej upparbetad intakt 29 1008 1467
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 1419 1423
Kortfristiga avsattningar 27 133 134
Summa kortfristiga skulder 10 683 10535
Summa skulder 15 490 15 846
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23088 22972
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL - IFRS

KONCERNENS EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

Aktie- tillskjutet Omriknings- Balanserade Summa eget
Mkr kapital kapital reserver  vinstmedel kapital
Ingaende balans den 1 januari 2019 70 895 -81 5760 6 644
Arets totalresultat - - 4 1274 1315
Utdelning till moderbolagets 4gare - - - -835 —-835
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev = 2 - - 2
Utgaende balans den 31 december 2019 70 897 =40 6199 7126
Ingaende balans den 1 januari 2020 70 897 -40 6199 7126
Arets totalresultat - - -157 1498 1341
Utdelning till moderbolagets dgare - - - -870 -870
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 1 - - 1
Utgaende balans den 31 december 2020 70 898 -197 6 827 7598

Arets forandring i omrakningsdifferens uppgick till =157 mkr (41) och den ackumulerade omriakningsdifferensen i utgaende eget kapital uppgick till =197 mkr (=40).
Svenska kronan har under éret forstarkts/forsvagats mot norska kronan och euron.

Valutakurser anvianda i koncernbokslutet anges i foljande tabell.

Valutakurser Genomsnittskurs

Kurs 31 december

Land Valuta 2020 2019 2020 2019
Finland EUR 10,4867 10,5892 10,0375 10,4336
Norge NOK 0,9786 1,0747 0,9546 1,0579

Utdelning till moderbolagets aktiedgare uppgick till 870 mkr (835), vilket motsvarar 12,50 kronor (12,00) per aktie.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS - IFRS

Mkr NOT 2020 2019
1,23

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 2018 1982
Avskrivningar 105 114
Okning/minskning bostader i balansrakning ! =77 291
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster? -1859 -1670
Delsumma kassaflode fran den I6pande verksamheten 187 717
Erhallen rianta 5 5
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader =76 -62
Betald skatt -484 -433
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandring i rérelsekapital -368 227
Investering i exploateringsfastigheter -1529 -1819
A conto betalning fér exploateringsfastigheter2) 433 537
(:)kning/minskning kundfordringar 954 464
Okning/minskning &vriga kortfristiga fordringar m.m. 13 -1061
Okning/minskning leverantérsskulder -174 105
Okning/minskning Svriga kortfristiga rérelseskulder —-408 -295
Kassafléde fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter -1079 -1842
Investering i projektfastigheter -691 -426
Forsiljning av projektfastigheter 1060 865
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2 =710 -1403
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i materiella anlaggningstillgangar -1 -4
Investering i joint venture =78 -
Férindring i finansiella anlaggningstillgangar 0 -3
Kassafl6de fran investeringsverksamheten =79 -7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 453 658
Amortering av skulder =571 -399
Amortering av skulder leasing -98 -103
Upptagna lan, projektfinansiering 2 4486 3922
Amortering av skulder, projektfinansiering 2 -1963 -1125
Utdelning -870 -835
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1437 2118
Arets kassaflsde 648 708
Likvida medel vid arets bérjan 2397 1682
Valutakursdifferens i likvida medel -8 7
Likvida medel vid arets slut 3037 2397

1) Okning/minskning bostader i balansrikning utgor ett kassafléde och ingér i verksamhetens resultat.

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

eller som en positiv post i den I6pande verksamheten.
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not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i mkr ddr ej annat anges.

FORETAGSINFORMATION

Arsredovisningen och koncernredovisningen fér JM AB har godkants av sty-
relsen och verkstallande direktoren den 12 februari 2021 och kommer att
foreldggas arsstaimman 2021 for faststallande. JM AB ar ett svenskt publikt
bolag noterat pd Nasdaq Stockholm i segmentet Large Cap. Bolaget har sitt
sate i Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Gustav lll:s boule-
vard 64, Solna.

UTTALANDE OM OVERENSSTAMMELSE MED
TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Eftersom moderbolaget ér ett bolag inom EU
tillimpas bara av EU godkinda IFRS. Koncernredovisningen ér vidare upp-
rattad i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler
for koncerner). Moderbolagets arsredovisning ar upprittad i enlighet med
svensk lag och med tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer). Detta innebar att
koncernens redovisningsprinciper tillimpas med de avvikelser som framgar
av avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Grunder for upprattandet av redovisningen
Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvirden, med
undantag for vissa finansiella instrument. Alla belopp anges, om inget annat
framgar, i milioner svenska kronor (mkr).

GRUNDER FOR KONSOLIDERING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess dotterféretag. De
finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterforetagen som tas in

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

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

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
BERAKNINGSMETODER

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder for koncernen ér
oférandrade jamfoért med foregaende ar.

NYA STANDARDER FRAN OCH MED 2020

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

NYA STANDARDER SOM TRADER | KRAFT
FRAN OCH MED 2021

De férandrade IFRS som ska bérja tillimpas 2021 forvantas i ingen
eller liten utstrackning paverka JMs finansiella rapportering.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vid upprittande av redovisningen maste JM géra bedémningar, uppskatt-
ningar och antaganden som paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intikts- och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt.
Dessa uppskattningar och bedémningar speglar vad JM anser vara rimliga
och vilgrundade vid tidpunkten for arsredovisningens avgivande. Andra
bedémningar, antaganden eller uppskattningar kan leda till andra resultat

KONCERNEN / NOTER

och senare bedémningar och/eller faktiska utfall kan komma att skilja sig
fran de bedémningar som nu gjorts, bland annat mot bakgrund av senare
intraffade handelser eller andrade omviarldsfaktorer. JM maste ocksa géra
bedémningar vad avser tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper.

Viktiga bedomningar vid tillimpning av
redovisningsprinciper

| Sverige ingar M avtal med bostadsrittsforeningar om uppforande av nyckel-
fardiga bostadsfastigheter. JM anser sig inte ha bestammande inflytande 6ver
dessa bostadsrittsforeningar enligt IFRS 10 Koncernredovisning och de kon-
solideras darfor inte. JM menar att foreningarna ar oberoende och utgor
saledes foretagets kunder.

En bostadsrittsférenings verksamhet kan delas in i tva fran varandra
skilda faser. Den forsta, produktionsfasen, utgors av den fas under vilken
foreningen bildas och anskaffar den fastighet i vilka enskilda kopare forvar-
var bostader upplatna med bostadsratt. Nar fastigheten ar fardigstalld 6ver-
gar verksamheten i en forvaltningsfas. De under produktionsfasen relevanta
aktiviteterna ar att teckna avtal med ett féretag om produktion och tillhanda-
héllande av en nyckelfardig bostadsfastighet.

Bostadsrittsforeningarna bildas av fran JM fristaende professionella
aktorer inom fastighets- och bostadsrattsomradet och enligt foreningarnas
stadgar ska majoriteten av styrelseledaméterna under hela produktionsfasen
utses av en fran JM fristiende part. JM har ingen ritt att utse féreningarnas
styrelser och JM har aldrig nagon representation i styrelserna.

Bostadsrittsforeningarnas styrelser utvarderar JMs anbud och fattar
det for produktionsfasens verksamhet relevanta och viktiga beslutet om att
inga avtal med JM om produktion och tillhandahallande av en nyckelfardig
bostadsfastighet. Foreningarna ingar ocksa avtal med fristaende maklare
som genomfér forsaljningen av foreningarnas bostadsritter.

| och med ingangna avtal @r JM och bostadsriattsforeningarna Gverens
om vad som ska levereras av JM och vid vilken tidpunkt detta ska ske. JM ar
alltsa anlitad att leverera en nyckelfirdig bostadsfastighet mot en marknads-
miassig ersattning och kan inte paverka de under produktionsfasen rele-
vanta aktiviteterna i bostadsrattsforeningarna.

JM har édven beaktat andra avtalsvillkor som skulle kunna ha betydelse
for bedomningen. Bland dessa ingar att JM under produktionstiden gar i
borgen for den del av bostadsrittsforeningarnas byggnadskreditiv som
overstiger vardet av det pantbrev i den egna fastigheten som foreningen
stéller som sakerhet, samt att JM har ett atagande att fran foreningarna for-
vérva bostider som inte upplatits med bostadsritt viss tid efter slutbesikt-
ning och ddrmed star den icke-paverkbara risken for en prisnedgang (se not
31). JM atar sig enligt avtal dven att, mot marknadsmassig ersattning, under
produktionstiden svara fér ekonomisk och annan forvaltning liksom att
ersatta foreningarna for dess Iopande kostnader. Borgensatagandet ar en
tempordir, partiell kreditférstarkning som till stor del lamnas for att, till for-
del for bada parter, minska kostnaden for uttag av pantbreyv. Ataganden
motsvarande att forvarva osalda ligenheter férekommer i flera andra bran-
scher och detsamma giller avtal dar transaktionspriser varierar beroende
pa aktuellt marknadspris. JM anser att detta atagande paverkar bedom-
ningen av intaktsredovisningen och inte bedémningen av huruvida bestam-
mande inflytande foreligger V). De andra beskrivna tjansterna har avtalats av
rent administrativa skal och bedéms sakna betydelse for det av féreningen
fran JM bestillda totalatagandet att tillhandahalla en nyckelfirdig bostads-
fastighet.

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

Om JM i stillet hade bedomt att det har bestammande inflytande skulle
bostadsrittsforeningarna konsolideras. JMs kunder skulle da utgoras av
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enskilda bostadsrattskopare, innebarande att intakterna inte skulle redo-
visas 6ver tid (successivt) utan vid tidpunkten for bostadsrattskoparnas till-
trade till bostaderna. Baserat pa vad JM bedémer vara rimliga antaganden
uppskattar JM att i ett sadant scenario skulle JMs intdkter och rérelseresul-
tat for 2020 ha uppgatt till cirka 15,0 mdkr (jamfort med redovisad intakt
om 15,3 mdkr) respektive cirka 2,1 mdkr (jamfort med redovisat rorelse-
resultat om 2,0 mdkr) och eget kapital den 31 december 2020 skulle ha
uppgatt till cirka 7,0 mdkr (jamfért med redovisat eget kapital om 7,6 mdkr).
JM har ingen avtalad eller rittslig grund for att ta del av rakenskaperna
for de bostadsrittsforeningar med vilka JM har pagaende entreprenadavtal.
JM har emellertid inhdmtat uppgifter om dessa foreningars utnyttjade bygg-
nadskreditiv som per den 31 december 2020 uppgick till cirka 6,9 mdkr
81).
1) Atagandet att forvdrva osdlda ldgenheter beaktas vid faststdllande av transaktionspriset inom
ramen for IFRS 15 regler om rérlig erscttning. JM upplyser i enlighet med IAS 37 Avsdttningar,
eventualfrpliktelser och eventualtillgdngar om borgensdtagandet medan, enligt samma stan-

dard, redovisning i resultat- och balansrdkning blir aktuellt forst i en situation
ddr det bedéms sannolikt att dtagandet behdver infrias.

VIKTIGARE KALLOR TILL OSAKERHET

I UPPSKATTNINGAR

Intiaktsredovisning 6ver tid (successiv vinstavrakning)

i pagaende bostads- och entreprenadprojekt

JM tillimpar successiv vinstavrakning dér projektets intakter och resultat
redovisas successivt under projektet baserat pa en slutligesprognos och
projektets aktuella fardigstallandegrad. Detta kraver att projektets intakter
och kostnader och dirmed marginal kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt.
Detta bygger pa JMs system for kalkylering, rapportering, uppféljning och
prognos. | detta system kravs indata i form av uppskattning och bedém-
ningar som ar beroende av den kunskap och erfarenhet som JM och dess
medarbetare besitter. Det slutliga projektutfallet kan dock avvika fran de
bedémningar som gors. Se vidare not 21 och not 29.

Avsittningar for pensionsforpliktelser

Det redovisade virdet av |Ms forpliktelser for forméansbaserade pensions-
planer paverkas av de sa kallade aktuariella antaganden i form av till exempel
diskonteringsranta, inflation, mortalitet, framtida I6neckningar och perso-
nalomsittning och dar antagen diskonteringsranta normalt har storst
paverkan. Se vidare not 26 och not 27 dar not 26 dven lamnar information
om gjorda antaganden och en kinslighetsanalys for forandringar i vald dis-
konteringsranta.

Avsittningar for garantiataganden

De flesta av JMs avtal med kunder, bade vad giller projektutveckling av
bostédder och entreprenadavtal inom JM Entreprenad, innehaller bestam-
melser om garantiataganden fran JMs sida med skyldighet att atgarda fel och
brister inom en viss tid (i vissa fall upp till tio ar) efter arbetets fardigstal-
lande. Garantiatagande kan aven foreligga enligt lag eller pa annat satt.
Berikningen av garantireserveringar grundas normalt pa kalkylerade kost-
nader for respektive projekt, eller for grupp av liknande projekt, berdknat
efter ett relationstal som historiskt gett en tillforlitlig uppskattning av dessa
kostnader. Som relationstal kan exempelvis fungera andel av intékten eller
beriknad kostnad per fardigstilld bostad. Reserveringens storlek prévas
|6pande under garantiperioden och justeras i de fall sa bedoms erforderligt
baserat pa erfarenhetsdata i allmanhet och i férekommande fall for specifika
skador i synnerhet. Verkliga utfall kan komma att avvika fran de avsattningar
som baseras pa nu gjorda uppskattningar. Se vidare not 27.

Tvister m.m.

Inom ramen f6r den I6pande affarsverksamheten blir JM fran tid till annan
involverat i tvister och rittsliga processer. | dessa fall kravs bedémningar av
JMs ataganden och sannolikheten for olika utfall. Faktiska framtida utfall kan
avvika fran nu gjorda bedémningar. Se vidare not 25 och not 31.

KORTFRISTIGA OCH LANGFRISTIGA SKULDER,
OMSATTNINGS- OCH ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Skulder och avsittningar redovisas som kortfristiga eller langfristiga. Med
kortfristiga skulder avses skulder som forvantas att bli reglerade inom tolv
manader fran balansdagen eller nar M inte har en ovillkorad rittighet att
betala senare an inom tolv manader. Som omsittningstillgangar klassificeras
en tillgang som forvantas realiseras under JMs normala verksamhetscykel
eller, vad giller fordringar;, inom tolv manader.

RORELSEFORVARY

Vid forvarvstidpunkten faststalls verkligt varde pa identifierbara tillgangar
och skulder i den forvirvade verksamheten (i férekommande fall innefat-
tande aven tillgdngar, skulder och avsittningar inklusive forpliktelser och
ansprak fran utomstaende part som inte redovisas i den forvarvade verk-
samhetens balansrakning). Skillnaden mellan anskaffningsvardet for forvar-
vet och de identifierbara nettotillgingarna i den férvarvade verksamheten
utgor goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balansrakningen.
Transaktionskostnader kostnadsfors direkt i periodens resultat.

INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURE

Innehav i intresseforetag redovisas med tillimpning av kapitalandelsmetoden
och omfattar foretag i vilka koncernen har ett betydande inflytande vilket
normalt anses vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50
procent av rosterna och dgandet utgor ett led i en varaktig forbindelse.
Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehav i intresseforetag och joint
ventures initialt i koncernens balansrakning till anskaffningskostnad. Det
redovisade vérdet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens
andel av resultat och 6vrigt totalresultat fran sina intresseforetag och joint
ventures efter forvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultat ingar i kon-
cernens resultat och koncernens andel av Svrigt totalresultat ingar i Gvrigt
totalresultat i koncernen. Utdelningar fran intresseféretag och joint ventu-
res redovisas som en minskning av investeringens redovisade virde. Nar
koncernens andel av férlusterna i ett intresseforetag eller joint venture ar
lika stora som eller Gverstiger innehavet i detta intresseforetag eller joint
venture (inklusive alla langfristiga fordringar som i realiteten utgér en del av
koncernens nettoinvestering i detta intresseforetag eller joint venture),
redovisar koncernen inga ytterligare forluster savida inte koncernen har
patagit sig forpliktelser eller har gjort betalningar a intresseforetagets eller
joint venturets vagnar. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan kon-
cernen och dess intresseforetag och joint ventures elimineras till omfatt-
ningen av koncernens innehav i intresseforetag och joint ventures. Orealise-
rade forluster elimineras ocksa savida inte transaktionen utgér en
indikation pa nedskrivning av tillgangen som 6verfors. Redovisningsprinci-
perna for intresseforetag och joint ventures har justerats om nédvandigt for
att sakerstilla Gverensstimmelse med koncernens redovisningsprinciper.

SAMARBETSARRANGEMANG

Samarbetsarrangemang ar verksamheter for vilka koncernen genom samar-
betsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestimmande infly-
tande. Om arrangemangen ar sa kallade gemensamma verksamheter, i vilka
deldgarna har ritt till de tillgangar och har forpliktelse avseende de skulder
som ror arrangemang, redovisar deldgarna sina tillgangar, skulder, intakter
och kostnader samt sina andelar av gemensamma tillgangar, skulder; inték-
ter och kostnader. Om deldgarna har ritt till arrangemangets nettotill-
gangar redovisas det med tillimpning av kapitalandelsmetoden.

OMRAKNING AV UTLANDSKA VERKSAMHETER

Samtliga utlandska koncernforetag driver sin verksamhet i respektive lands
lokala valuta, vilket ar respektive foretags funktionella valuta. Omrakning av
balans- och resultatrikningar till koncernens presentationsvaluta (SEK)
sker enligt dagskursmetoden. Dagskursmetoden innebar att samtliga till-
gangar, avsattningar och 6vriga skulder omraknas till balansdagens kurs och
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samtliga poster i resultatrakningen omraknas till kursen den dag transaktio-
nen sker (approximerat genom omrakning till periodens genomsnittskurs).
Den omriakningsdifferens som darmed uppkommer redovisas, liksom
omriakningsdifferens pa de finansiella instrument som eventuellt innehas for
att valutasakra dessa nettotillgingar; i Gvrigt totalresultat och ackumuleras i
omrakningsreserven i eget kapital. Vid en eventuell avyttring av utlandsk
verksamhet aterfors den ackumulerade omrakningsdifferensen i periodens
resultat.

FORDRINGAR OCH SKULDER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta, det vill sdga i annan valuta an respektive
foretags funktionella valuta, redovisas till omrakningskursen pé transak-
tionsdagen. Monetira fordringar och skulder i utlindsk valuta omraknas till
balansdagens kurs. Kursdifferenser redovisas i periodens resultat.

SEGMENTSRAPPORTERING

JMs segmentsredovisning skiljer sig fran IFRS i tre avseenden. | segmentsre-
dovisningen sker intaktsredovisningen dven for JM Utland med tillimpning
av successiv vinstavrakning. Darutover redovisas upptagen projektfinansie-
ring inom JM Utland, JM Bostad Stockholm och JM Bostad Riks som en
avdragspost mot "Upparbetad ej fakturerad intakt” eller "Fakturerad ej
upparbetad intikt” och upptagen/aterbetald projektfinansiering redovisas i
kassaflodet fran den I6pande verksamheten. Redovisningen av leasingavtal
enligt IFRS 16 tillimpas inte i segmentsredovisningen.

JM bedomer att segmentsredovisningen bast speglar den ekonomiska
inneborden i JMs affar samtidigt som den korrelerar vil med den interna
styrningen som tar sin utgangspunkt i koncernens kassafléden, riskprofil
och kapitalallokering.

REDOVISNING AV INTAKTER
Intiakter och resultat fran projektutveckling av bostader
JMs projektutveckling av bostéader i Sverige genomférs huvudsakligen i form
av att M ingar avtal med en bostadsrittsforening som bestéllare av ett total-
atagande innebarande Gverlatelse av mark och uppférande av en bostadsfas-
tighet. Avtalen med bostadsrittforeningarna ingas samtidigt, ar prissatta
som en helhet och bedéms utgéra ett prestationsatagande. Da JM ar kon-
traktuellt bunden att leverera en specifik fastighet och under projektets
gang har ritt till betalning redovisas intakten 6ver tid, det vill saga med till-
lampning av successiv vinstavrakning. Intikt och resultat i projekten redovi-
sas i takt med dess upparbetning och forsiljning vilket ger en direkt kopp-
ling mellan den finansiella rapporteringen och de prestationsataganden JM
uppfylit under perioden. Intakter och resultat baseras pa upparbetningsgrad
och beriknas utifran upparbetningsgrad med beaktande av forsaljningsgrad.
Upparbetningsgraden bestams i huvudsak pa basis av nedlagda projektkost-
nader (innefattande dven mark och rantekostnader) i forhallande till de
totala beraknade projektkostnaderna. Forsaljningsgraden avspeglar |Ms ata-
gande att inom viss tid fran slutbesiktning fran féreningen forvarva de bosta-
der som inte upplatits med bostadsritt. Det senare atagandet innebar ett
element av rorlig ersattning som med utgangspunkt i erfarenhetsdata beak-
tas vid faststdllande av transaktionspriset. Med forsiljning avses salda bosta-
der i form av bindande kontrakt mellan bostadsrattféreningen och bostads-
koparna. Omvirderingar (prognoséndringar) av projektens forvantade
slutresultat medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda pro-
jekt och ingar i periodens redovisade resultat. Om, och i sé fall intill dess sa
inte langre ar fallet, en tillforlitlig uppskattning av resultatet i projekten inte
kan goras redovisas intakter motsvarande upparbetade kostnader. Befarade
forluster belastar omedelbart och i sin helhet direkt periodens resultat.
Skillnaden mellan upparbetad intakt och annu ej fakturerade belopp
redovisas i balansrakningen som ”"Upparbetad ej fakturerad intakt” (kon-
traktstillgang) eller som “Fakturerad ej upparbetad intakt” (kontrakts-
skuld). Kostnader for garantidtaganden ingar i projektkostnaderna och den
bedémda sammanlagda garantikostnaden ingar i projektets totala forvan-
tade kostnader.

KONCERNEN / NOTER

I Norge och Finland foreligger inte ritt till betalning under projektets gang
varfor intakten (och kostnaden) redovisas vid en tidpunkt, vilket ar da
bostaden fardigstills och 6verlamnas till kund. Intill dess sa sker redovisas
nedlagda kostnader i projekten i balansrikningen under posten ”Pagaende
arbete”.

Intdkter och resultat i JM Entreprenad

JM Entreprenads intakter genereras i allt vasentligt fran arbeten utférda
under entreprenadavtal med kunder (bestillare). Da entreprenaden utfors
pa mark som kunden kontrollerar redovisas intakten 6ver tid, det vill saga
med tillimpning av successiv vinstavrakning i takt med entreprenadprojek-
tets upparbetande. Upparbetningsgraden bestams i huvudsak baserat pa
nedlagda projektkostnader i forhallande till totalt bedomda projektkostna-
der. Som projektintékter redovisas dels avtalad ursprunglig kontrakts-
summa, dels tilliggsarbeten, krav pa sarskilda ersattningar och incitament i
den utstrackning de har godkints av bestallaren. Om utfallet av ett projekt
inte kan beraknas pa ett tillforlitligt sitt redovisas, till dess sa kan ske, intak-
ter motsvarande nedlagda kostnader. Befarade forluster kostnadsfors
direkt.

Skillnaden mellan upparbetad intikt och annu ej fakturerade belopp
redovisas i balansrakningen som "Upparbetad ej fakturerad intakt” eller
som "Fakturerad ej upparbetad intdkt”. Kostnader for garantiataganden
ingar i projektkostnaderna och den bedémda sammanlagda garantikostna-
den ingar i projektets totala forvantade kostnader.

Resultat av fastighetsfoérsiljning/lkommersiell
fastighetsutveckling

Avyttring av projektfastigheter och exploateringsfastigheter i befintligt skick
(normalt enbart mark) och som ddrmed inte ar féremal for projektutveckling
redovisas i resultatrakningen vid en tidpunkt, da kunden far kontroll Gver fast-
igheten.

Vid avtal om kommersiell fastighetsutveckling ar JM undantagsl6st bun-
det att leverera en specifik fastighet och har dirmed aldrig ndgon alternativ
anvandning av fastigheten. Om JM har ritt till betalning under projektets
gang redovisas intdkten Gver tid (successivt) medan om sd inte ar fallet
redovisas intakten vid en tidpunkt, vid fardigstallande. Huruvida JM har ritt
till betalning ar beroende av avtalsvillkor och/eller gillande lagstiftning och
en bedémning gors avtal for avtal.

INKOMSTSKATTER

| resultatrakningsposten Skatter redovisas aktuell och uppskjuten inkomst-
skatt. Bolagen i koncernen ar skattskyldiga enligt gillande lagstiftning i res-
pektive land. Den statliga inkomstskattesatsen i Sverige uppgick under aret
till 21,4 procent (21,4), i Norge till 22,0 procent (22,0) och i Finland till 20,0
procent (20,0). Aktuell skatt berdknas pa redovisat resultat justerat for sa
kallade permanenta skillnader i form av tillagg for ej avdragsgilla poster och
med avdrag for ej skattepliktiga intakter samt 6vriga avdrag. Eventuella kor-
rigeringar av beskattningen av tidigare ar redovisas som aktuell skatt. Vid
redovisning av uppskjuten skatt tillimpas balansrakningsmetoden. Enligt
denna redovisas uppskjutna skatteskulder- och fordringar hanforliga till
temporira skillnader mellan bokforda respektive skattemassiga varden for
tillgangar och skulder samt, vad giller uppskjutna skattefordringar, hanfor-
liga till skattemassiga underskott. Uppskjutna skattefordringar nettoredovi-
sas mot uppskjutna skatteskulder i den utstrackning de kan utnyttjas mot
uppskjutna skatteskulder. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar
beriknas utifran gillande skattesats for de ar under vilka posterna férvantas
realiseras. Effekter av forandringar i gillande skattesatser resultatfors i den
period forandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar hanforliga till
forlustavdrag reduceras till den del det inte ar sannolikt att de kommer att
realiseras.

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

Goodwill utgor skillnaden mellan kopeskillingen for ett rorelseforvary och
det verkliga vardet pa den forvarvade verksamhetens nettotillgangar (se
Rérelseforvarv ovan). Goodwill ar inte foremal for arlig avskrivning men pro-
vas for nedskrivning nar sa finns skdl men atminstone en gang per ar.
Nedskrivningsbehovet fér goodwill prévas genom féljande forfarande: for-
varvad goodwill fordelas pa kassagenererande enheter som motsvarar den
lagsta nivan inom koncernen pa vilken goodwill vervakas i JMs interna styr-
ning, men kan inte utgora en storre enhet @n ett rapporterbart segment. JM
provar redovisade belopp genom att jamféra det bedémda atervinningsvar-
det, normalt ett sa kallat atervinningsvarde faststallt genom att diskontera
prognostiserade framtida kassafléden, med det bokforda vardet. Om ater-
vinningsvardet understiger det redovisade vardet redovisas en nedskrivning i
periodens resultat.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerad avskrivning och eventuell nedskrivning. Avskrivningarna
enligt plan sker linjirt och baseras pa tillgangarnas anskaffningsvarde och
bedémda nyttjandeperiod.

PROJEKT- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER M.M.

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda fér produktion av bostads-
ratter/agarlagenheter eller smahus med aganderitt och mark for projekt-
fastigheter klassificeras som exploateringsfastigheter. Projektfastigheter ar
ovriga fastigheter som ej klassificeras som exploateringsfastigheter och som
inte heller utgor rorelse- eller forvaltningsfastigheter. Projekt- och exploate-
ringsfastigheter, liksom pagaende projekt i JM Utland, utgor redovisnings-
massigt omsattningstillgangar och varderas i enlighet med IAS 2 Varulager
innebdrande att de redovisas till det lagsta av anskaffningsvarde och netto-
forsaljningsvarde (se vidare under ”Nedskrivningar” nedan). | anskaffnings-
kostnaden for projektfastigheter och pagaende arbete ingar saval direkta
kostnader som skalig andel av indirekta kostnader. Rantekostnader avseende
produktion av projektfastigheter och pagaende arbete inraknas som en del
av anskaffningsvardet (se vidare ”Lanekostnader” nedan).

Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas normalt som tillging fran
den tidpunkt da bindande avtal om férvarv ingas.

LANEKOSTNADER

| koncernredovisningen inraknas linekostnader i anskaffningskostnaden for
byggnad under uppforande (projektfastigheter) och i pagaende arbete (JM
Utland). Réntekostnader inraknas i anskaffningsvardet fram till tidpunkten da
byggnaden fardigstallts. Om sarskild upplaning har skett for projektet
anvands den faktiska genomsnittliga lanekostnaden. | andra fall beraknas
lanekostnaden utifran koncernens faktiska genomsnittliga lanekostnader.

Réantekostnader for projektfinansiering av bostadsprojekt ingar i projek-
tets 6vriga produktionskostnader.

NEDSKRIVNINGAR

Om det vid en bokslutstidpunkt foreligger nagon indikation pa att en materi-
ell eller immateriell anlaggningstillgang har minskat i varde sker en berakning
av tillgangens atervinningsvarde. Atervinningsvéirdet ar det hogsta av netto-
forsaljningsvardet och nyttjandevardet. Om det beriaknade atervinningsvar-
det understiger det redovisade vardet gors en nedskrivning till tillgangens
atervinningsvarde. Med undantag for goodwill sker aterforing av nedskriv-

ning, helt eller delvis, nar grunderna for nedskrivning bortfallit.

Termen nedskrivning anvands aven i samband med omvardering av fastighe-
ter som redovisas som omsittningstillgangar. Dessa fastigheter virderas post
for post (fastighet for fastighet) enligt lagsta vardets princip, det vill sdga det lag-
sta av anskaffningsvardet och nettoforsiljningsvardet.

Nettoforsaljningsvardet ar det uppskattade forsaljningsvardet i den
I6pande verksamheten, efter avdrag for uppskattade kostnader for fardig-

stéllande och for att astadkomma en forsiljning.

Eventuellt nedskrivningsbehov av exploateringsfastigheter prévas med
utgangspunkt fran JMs arliga marknadsvardering, eller vid indikation, i fore-
kommande fall kompletterat med internt framtagna projektbedémningar
dar antagande gors om projektets forvantade intakter och kostnader. Pro-
jektets framtida kassaflode diskonteras med en diskonteringsfaktor. De pro-
jekt (exploateringsfastigheter) som uppvisar ett nuvarde utifran den gjorda
diskonteringen som ar lagre dn det bokférda vardet blir foremal for ned-
skrivning. Se aven ”Goodwill” ovan.

LEASINGAVTAL

Fran och med 2019-01-01 tradde den nya standarden IFRS 16 i kraft.
Standarden ersatte |AS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkning. Den nya
standarden innebar att samtliga vasentliga leasingavtal redovisas som till-
gangar (nyttjanderatter) och skulder, med undantag for avtal som ar kortare
an 12 manader eller ar av lagt varde. | allt vasentligt bestar leasingavtalen av
de fastigheter i vilka JM bedriver verksamhet, forhyrning av de fordon som
anvinds i verksamheten samt av forhyrning av mark (sa kallade tomtritter).

Tillgangen och skulden upptas initialt till nuvardet av diskonterade nuvar-
det av de framtida leasingbetalningarna. Eventuella variabla avgifter beaktas
¢j i leasingbetalningarna savida de inte baseras pa ett index eller rianta. De
senare beaktas vid det tillfille de trader ikraft. Rintan som tillimpas vid
nuvardesberikningen ar den implicita rantan i avtalet. Om denna inte ar
kénd tillampas den marginella lanerantan.

JM har anvént den forenklade 6vergangsmetoden innebarande att identi-
fierade leasingavtal inte omraknas retroaktivt och darmed att jamforelseta-
len for perioder fére 2019 inte paverkas. Ingdende balanser avseende nytt-
janderatter och skulder har etablerats baserat pa identifiering av existerande
avtal och aktuellt rantelige per 2018-12-31.

Standarden innebir att JM redovisar avskrivningar (linjara) och rantor
relaterat till leasingavtalen i resultatrakningen, vilket dven far till foljd att lea-
singkostnader hanférbara till Produktions- och driftkostnader (bilar; tomt-
rattsavgald) flyttas till Forsaljnings- och administrationskostnader (bilar) och
till rantekostnader (tomtrittsavgald). | kassaflodet fordelas betalningar pa
ranta och amortering.

| balansrakningen fordelas tillgangarna pa nyttjanderatter medan skul-
derna fordelas mellan langfristiga och kortfristiga. Kortfristiga skulder ar de
skulder som vid periodens slut har en kvarvarande I6ptid understigande
12 manader.

Viérdet av nyttjanderitterna avseende kontor och fordon beriknas enligt
nuvardesmetoden Gver avtalets |6ptid, med avdrag for gjorda linjara avskriv-
ningar. Skulden beraknas dven den enligt nuvardesmetoden och redovisas
netto efter avdrag for gjorda amorteringar. Vardet av tomtratter beraknas
intill det datum da betalningsskyldigheten forvantas 6verga till kund. | de fall
JM anskaffat en tomtritt utan att ha ett beslutat avtalsdatum fér Sverlam-
ning till kund, beraknas vardet av tomtritten for evig tid. Nyttjanderitten
avseende tomtritter skrivs inte av och skulden amorteras inte. All nuvardes-
berakning utgar fran periodiska hyreskostnader, antal perioder och avtalad/
beslutad ranta. Tomtrittsavgalden redovisas som rantekostnad i resultatrak-
ningen.

JM har enligt ingangna avtal ritt att i fortid avsluta eller férlinga hyresperi-
oder for kontor och bilar, samt ratten att silja forvarvade tomtritter. Forand-
ringar i avtal ger upphov till férdndrad vardering av tillgangar/skulder samt
variation i redovisat resultat fran kvartal till kvartal.

IFRS 16 tillimpas inte i segmentsredovisningen.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA/PENSIONER

Atskillnad gérs mellan avgiftsbestimda pensionsplaner och fdrmansbe-
stamda pensionsplaner avseende ersittningar efter avslutad anstallning.
Avgiftsbestamda pensionsplaner definieras som planer dir foretaget enligt
avtal betalar faststallda avgifter (premier) till en separat juridisk enhet och
inte har nagon forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Andra pensionspla-
ner ar formansbestamda. Forpliktelserna och kostnaderna avseende for-
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mansbestamda pensionsplaner beriknas enligt den sa kallade Projected
Unit Credit Method. Syftet ar att de férvantade framtida pensionsutbetal-
ningarna ska kostnadsforas jamnt fordelat Gver den anstilldes anstallnings-
tid. Berakningen baseras pa ett antal sa kallade aktuariella antaganden
sasom forvintade framtida |6nedkningar, personalomsittning, forvantad
inflation och mortalitet. Nuvardet av forpliktelserna ska i forsta hand
diskonteras efter den pa balansdagen marknadsmassiga avkastningen pa
forstklassiga foretagsobligationer. | Sverige anvands den marknadsmassiga
avkastningen pa bostadsobligationer och en premie for en langre 16ptid
adderas med utgéngspunkt i pensionsforpliktelsernas duration.

Berakningar avseende de férmansbestamda planer som férekommer
i JM utfors arligen av oberoende aktuarier. Kostnader avseende tjanstgoring
under innevarande eller tidigare perioder samt vinster och férluster fran
eventuella regleringar av pensionsplaner redovisas i periodens resultat.
Effekterna av avvikelser i aktuariella antaganden redovisas i 6vrigt total-
resultat.

Skatter som utgr pa pensionskostnader; i JMs fall den svenska l6neskat-
ten pa pensionskostnader, beaktas pa skillnaden mellan en enligt ovan berak-
nad pensionsforpliktelse och pensionsforpliktelsen beraknad enligt den
svenska Tryggandelagen. | balansrakningen redovisas sarskild I6neskatt bland
ovriga langfristiga avsattningar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bola-
get blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrakningen nar rittigheterna i avtalet realiserats eller forfal-
lit. Detsamma giller for del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat sitt
utslickts. Nettoredovisning av tillgangar och skulder sker nar det forelig-
ger en legal ritt att kvitta och det finns en ritt och en avsikt att reglera
posterna genom kvittning.

Klassificering

JMs finansiella tillgangar klassificeras normalt i foljande varderingskategorier:

* De som virderas till upplupet anskaffningsvarde vilket normalt galler
JMs tillgdngar

* De som virderas till verkligt virde (normalt via resultatrakningen, vilket
giller de derivat som JM fran tid till annan kan inga).

JMs finansiella skulder klassificeras normalt i foljande varderingskategorier:

* De som virderas till upplupet anskaffningsvarde vilket normalt galler
JMs tillgangar

* De som vidrderas till verkligt varde (normalt via resultatrakningen, vilket
giller de derivat som JM frén tid till annan kan inga).

Nedskrivning

JM bedémer forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar och
kontraktstillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde och redovi-
sar forlustriskreservering for forlusthandelser som kan férvantas intriffa
inom 12 manader. Om kreditrisken for en tillgang 6kat signifikant sedan
dess initiala redovisning redovisas en forlustriskreservering for hela tillgang-
ens livstid. For kundfordringar och kontraktstillgangar med och utan bety-
dande finansieringskomponent gors alltid forlustriskreservering for tillgang-
ens hela livstid.

Sdkringsredovisning
JM tillimpar inte sakringsredovisning.

KONVERTIBLA SKULDEBREV

Konvertibla skuldebrev redovisas som ett sammansatt finansiellt instru-
ment uppdelat pa en skulddel och en egetkapitaldel. Skulddelens verkliga
vérde vid emissionstidpunkten beriknas genom att de framtida betalnings-
flédena diskonteras med den aktuella marknadsrintan for en liknande
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skuld. Vardet pa egetkapitalinstrumentet beraknas som skillnaden mellan
emissionslikviden och det verkliga vardet av den finansiella skulden. Eget-
kapitalinstrumentet utgors av en inbyggd optionsritt att omvandla skuld-
instrumentet till aktier.

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Avsittningar redovisas nar JM har en forpliktelse som ett resultat av intraf-
fade handelser; det ar sannolikt att utbetalningar kommer att kravas for att
fullgora forpliktelsen och att det gar att gora en tillforlitlig uppskattning av
det belopp som ska utbetalas. Som avsittningar redovisas bland annat
bedémda framtida utgifter for garantiataganden. De allra flesta av JMs avtal
med kunder, bade vad giller projektutveckling av bostader och entrepre-
nadavtal inom JM Entreprenad, innehaller bestimmelser om garantiatagan-
den fran JMs sida med skyldighet att atgarda fel och brister inom en viss tid
(i vissa fall upp till tio ar) efter arbetets fardigstallande. Garantiatagande kan
aven foreligga enligt lag eller pa annat sitt. Berakningen grundas normalt pa
kalkylerade kostnader for respektive projekt, eller fér grupp av liknande
projekt, beraknat efter ett relationstal som historiskt gett en tillforlitlig
uppskattning av dessa kostnader. Som relationstal kan exempelvis fungera
andel av intakten eller berdknad kostnad per fardigstalld bostad. Garantiav-
sattningens storlek prévas I6pande under garantiperioden och justeras i de
fall sa bedoms erforderligt. | de fall skada konstaterats och JM med rimlig
sakerhet kan bedoma utgiftens storlek och tidpunkt for atgardande kan
atagandet klassificeras som upplupen kostnad.

Eventualforpliktelser ar mojliga forpliktelser som harrér fran intraffade
handelser och vars férekomst kommer att bekraftas endast av att en eller
flera osdkra framtida handelser; som inte helt ligger inom féretagets kon-
troll, intraffar eller uteblir. Som eventualférpliktelser redovisas ocksa
ansprak som harrér fran intraffade handelser, men som inte redovisas som
skuld eller avsdttning eftersom det inte ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera anspraket och/eller att beloppets storlek
inte kan beraknas med tillracklig sakerhet.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen dr upprattad enligt indirekt metod. Analysen har
anpassats till JMs verksamhet. Da kép och forsiljning av projektfastigheter
respektive exploateringsfastigheter inom ramen for JMs utvecklingsaffar ar
en del av JMs I6pande verksamhet redovisas dessa under motsvarande
avsnitt i analysen. Posten a conto betalning fér exploateringsfastigheter
avser bland annat erhéllen betalning fér den del av kostnaden i ett bostads-
projekt som utgors av exploateringsfastigheter (mark).

Under Investeringsverksamheten redovisas kop och forsiljningar av
anlaggningstillgangar. | likvida medel ingar kassa- och banktillgodohavanden
samt kortfristiga finansiella placeringar med kortare |6ptid dn tre manader
som dels handlas pa 6ppen marknad till kinda belopp och dels endast har
en obetydlig risk for vardefluktuationer. Arets betalda skatt och rintor
redovisas i sin helhet under den I6pande verksamheten.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolagets redovisningsprinciper avviker fran koncernens pa foljande
punkter: Férmansbestaimda pensionsplaner redovisas enligt bestammel-
serna i Tryggandelagen. Obeskattade reserver redovisas i sin helhet utan
att fordelas som eget kapital och uppskjuten skatt. Andelar i dotterbolag,
intresseforetag och joint ventures redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar. Finansiella instrument som i koncern-
redovisningen redovisas till verkligt varde redovisas i moderbolaget med
tillimpning av lagsta vardets princip. | moderbolaget redovisas fusion av hel-
agda koncernforetag enligt koncernvirdemetoden. Savil erhallna som lam-
nade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

JM ARSREDOVISNING 2020
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not 2. Segmentsinformation

JM-koncernens verksamhet styrs och rapporteras per affirssegment enligt nedan: Identifiering av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen till den

* Affirssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklar bostadsprojekt i Storstockholm hogste verkstillande beslutsfattaren vilken inom JM-koncernen ar den verkstillande direk-

* Affirssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt i tillvixtorter i Sverige téren for moderbolaget, tillika koncernchef. Indelningsgrund for segmentsrapporteringen
exklusive Storstockholm utgors av geografiska omraden och verksamhetsinriktning.

* Affirssegmentet JM Utland utvecklar bostadsprojekt i Norge och Finland Den hogste verkstillande beslutsfattaren anvander framst afféarssegmentens intékter,

* Affirssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar i huvudsak hyresrittsbostader, rorelseresultat och rérelsemarginal samt operativt kapital och operativt kassaflode som
vard- och omsorgsboenden samt kontorsfastigheter i Storstockholm underlag for beslut om resursférdelning och bedémning av segmentens resultat. Affars-

* Affirssegmentet |M Entreprenad bedriver byggproduktion it externa och segmentens prestationer bedéms och utvérderas utifrdn ovan namnda matt.
interna bestillare inom Storstockholmsomradet. Finansiella kostnader; finansiella intakter och inkomstskatt hanteras huvudsakligen

Inga segment har aggregerats for att bilda ovan angivna rapporterbara affirssegment. pa koncernnivé och férdelas ej pa segmenten.

Transaktioner mellan affirssegmenten baseras pa marknadsmassiga villkor.

KONCERNENS RESULTATRAKNING PER AFFARSSEGMENT

SIS Om- Omklassifi-
™M M M M enligt  rikning ceringfast- Leasing-  symma
Bostad Bostad JM Fastighets- Entre- 6vrigt och segments- M ighetsfor- avtal koncernen
Koncernen 2020 Stockholm Riks Utland utveckling prenad eliminering redovisning Utland? siljning3) IFRS 16 enligt IFRS
Intakter — externt 6358 4193 3747 169 921 - 15388 -137 1040 - 16291
Intakter —internt - - - - 332 -332 - - - — -
Summa intédkter 6358 4193 3747 169 1253 =332 15388 -137 1040 - 16 291
Produktions- och driftkostnader ) -5063 -3277 -3282 -132 -1185 332 -12 607 100 -870 40 -13337
Bruttoresultat 1295 916 465 37 68 - 2781 =37 170 40 2954
Forsiljnings- och
administrationskostnader ) -369 -259 -188 -33 -55 -40 -944 - - -13 =957
Resultat av fastighetsférsiljning m.m.2) - - —1 174 18 - 191 - -170 - 21
Rorelseresultat 926 657 276 178 31 -40 2028 =37 - 27 2018
Finansiella intikter och kostnader =73 =73 - - -28 -101
Resultat fore skatt -113 1955 =37 - -1 1917
Skatter -380 -380 2 - 0 -378
Arets resultat -494 1575 =35 - -1 1539
Rérelsemarginal, % 14,6 15,7 74 25 13,2
) Varav: avskrivningar pa maskiner,
inventarier och nyttjanderitter - - -4 - - -3 -7 - - -98 -105
2) Varav: resultatandelar fran joint
venture - - - 4 - - 4 - - - 4
Koncernen 2019
Intikter — externt 5575 4468 4021 227 1401 - 15692 -816 729 - 15 605
Intdkter —internt = = = = 290 -290 = = = = =
Summa intdkter 5575 4468 4021 227 1691 =290 15692 -816 729 - 15 605
Produktions- och driftkostnader ") -4293 -3509 -3501 -168 1813 290 -12994 773 -559 30 -12750
Bruttoresultat 1282 959 520 59 -122 - 2698 -43 170 30 2855
Forsiljnings- och
administrationskostnader ) -366 -240 -203 -35 -87 -35 -966 - - -13 =979
Resultat av fastighetsférsiljning m.m. 0 - 38 170 68 - 276 - -170 = 106
Rorelseresultat 916 719 355 194 -141 =35 2008 -43 - 17 1982
Finansiella intikter och kostnader -80 -80 - - -20 -100
Resultat fore skatt -115 1928 -43 - -3 1882
Skatter -358 -358 1 - 1 -356
Arets resultat -473 1570 -42 - -2 1526
Rérelsemarginal, % 16,4 16,1 88 -83 12,8
) Varav avskrivningar pa maskiner
och inventarier - - -4 - -1 -4 -9 - - - -9
2) Omrikningseffekt fér intikts- och resultatredovisning enligt fardigstillandemetoden (IFRS) i férhéllande till segmentsredovisning.
3) Omklassificering av resultat fastighetsforsiljning (projektfastigheter) till intikter och kostnader enligt IFRS i férhéllande till segmentsredovisning.
INTAKTER
Intdkter per land (enligt segmentsredovisning) Sverige Norge Finland Belgien Totalt
2020 11 641 2716 1031 0 15388
2019 11451 3407 832 2 15692
JM Bostad ™M JM  JM Fastighets- M Summa
Intdkter 2020 Stockholm Bostad Riks Utland utveckling Entreprenad Elimineringar Koncernen
Intakter enligt IFRS 6358 4193 3610 1209 1253 -332 16 291
Intékter enligt segmentsredovisning 6358 4193 3747 169 1253 -332 15388
Intdkter 2019
Intakter enligt IFRS 5575 4468 3205 956 1691 -290 15 605
Intékter enligt segmentsredovisning 5575 4468 4021 227 1691 -290 15 692
Tidpunkt for
intaktsredovisning (IFRS)
Over tid . o . o
Vid en tidpunkt . M

Intékter i JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks och JM Entreprenad redovisas 6ver tid (successivt) vilket aterspeglas i tidpunkterna for kundinbetalningar, vilka normalt sker i form av forskott
under avtalens 16ptid. JM Utlands intakter redovisas vid en tidpunkt (vid fardigstallande) vilket normalt ocksd sammanfaller med tidpunkten f6r den huvudsakliga betalningen frén kund.

Den 31 december 2020 hade JM ingatt kundavtal dir prestationsataganden om cirka 17 mdkr dnnu inte uppfylits. JM forvantar att dessa prestationsataganden i allt vasentligt fullgérs och
intakter dirmed redovisas under framférallt 2021 och 2022 samt med mindre del 2023. Motsvarande belopp féregaende ar var 19 mdkr for perioden 2020-2022.
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KONCERNEN OPERATIVT ™M M M ™M Summa enligt Omklassifice- Summa
KAS§AFL60E PER Bostad Bostad JM Fastighets- Entre- Ovrigt och sements-  ring projekt- Leasingavtal  koncernen
AFFARSSEGMENT Stockholm Riks Utland utveckling prenad eliminering redovisning finansiering? IFRS 16  enligt IFRS
Koncernen 2020
Fran den I6pande verksamheten 1064 512 326 284 -65 —406 1715 -2523 98 -710
Fran investeringsverksamheten - - - - - =79 =79 - - =79
Fran finansieringsverksamheten - - - - - —988 -988 2523 -98 1437
Summa arets kassafléde 1064 512 326 284 —-65 -1473 648 0 0 648
Likvida medel vid érets slut 3037 3037
Koncernen 2019
Frén den I6pande verksamheten 1118 557 -439 454 54 -453 1291 -2797 103 -1403
Fran investeringsverksamheten - - - - - =7/ -7 - - -7
Frén finansieringsverksamheten - - - - - =576 =576 2797 -103 2118
Summa arets kassafléde 1118 557 -439 454 54 -1036 708 0 0 708
Likvida medel vid érets slut 2397 2397
KONCERNENS BALANSRAKNING PER AFFARSSEGMENT
Summa Ombklassi- Om-
M M ™M JM  Oférdelade enligt ficering rikning Leasing-  symma

Bostad Bostad JM  Fastighets- Entre- posterkon- segments- projekt- M avtal koncernen
Koncernen 2020-12-31 Stockholm Riks Utland utveckling prenad cernen?3) redovisning finansiering Utland¥) IFRS 16 enligt IFRS
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar - - 78 168 - 32 278 - - 157 435
Projektfastigheter - - 33 1213 - - 1246 - - - 1246
Exploateringsfastigheter 4246 1451 2108 10 16 - 7831 - - - 7831
Nyttjanderitter tomtritt - - - - - - - - - 558 558
Andelari
bostadsrattsféreningar m. m. 265 102 78 - - - 445 - - - 445
Pagaende arbeten - - - - - - - 2913 663 - 3577
Kortfristiga fordringar 1080 633 1178 25 524 388 3828 3064 -933 - 5959
Likvida medel - - - - - 3037 3037 - - - 3037
Summa
omsittningstillgangar 5591 2186 3397 1248 540 3425 16 387 5978 =270 558 22653
SUMMA TILLGANGAR 5591 2186 3475 1416 540 3457 16 665 5978 =270 715 23088
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital - - - - - 7817 7817 - -218 -2 7598
Langfristiga skulder - - - - - 4016 4016 159 -34 667 4807
Kortfristiga skulder 636 864 307 25 399 2601 4832 5819 -18 50 10 683
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 636 864 307 25 399 14434 16 665 5978 =270 715 23088
Summa operativt kapital
per affairssegment 4955 1322 3168 1223 141 - - - - - -
Investering i maskiner och
inventarier 2 2 - - - 2
Koncernen 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar - - 186 - - 33 219 - - 200 419
Projektfastigheter - - 5 1394 - - 1399 - - - 1399
Exploateringsfastigheter 4949 1461 2497 10 21 8938 - - - 8938
Nyttjanderitter tomtritt - - - - - - - - - 650 650
Andelari
bostadsrittsféreningar m.m. 133 129 104 - - - 366 - - - 366
Pagaende arbeten - - - - - - - 3093 688 - 3781
Kortfristiga fordringar 1197 899 1207 10 575 386 4274 1693 -945 - 5022
Likvida medel - - - - - 2397 2397 - - - 2397
Summa
omsittningstillgangar 6279 2489 3813 1414 596 2783 17374 4786 =257 650 22553
SUMMA TILLGANGAR 6279 2489 3999 1414 596 2816 17593 4786 -257 850 22972
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital - - - - - 7326 7326 - -198 =7 7126
Langfristiga skulder - - - - - 4413 4413 112 -36 822 5311
Kortfristiga skulder 723 1335 350 23 537 2886 5854 4674 -23 30 10535
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 723 1335 350 23 537 14 625 17593 4786 -257 850 22972
Summa operativt kapital
per affarssegment 5556 1154 3649 1391 59 - - - - - -
Investering i maskiner och
inventarier - - - - - 4 4 - - - 4
1) Omklassificering projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm, M Bostad Riks och JM Utland enligt IFRS i férhallande till segmentsredovisning.
2) De tillgangar och skulder samt eget kapital som ej ingér i JMs definition av operativt kapital férdelas ej p affirssegment.
3) Materiella anliggningstillgingar ingér ej i JMs definition av operativt kapital, siledes redovisas dessa investeringar som en oférdelad post.
4 Omrikningseffekt av pdgdende projekt enligt firdigstillandemetoden (IFRS) i férhallande till segmentsredovisning.
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not 3 Anstillda och personalkostnader

Medeltalet anstillda férdelat per land 2020 Varav man, % 2019 Varav min, %

Sverige 2057 76 2053 78

Norge 417 73 449 76

Finland 126 60 96 60

Summa 2600 75 2598 77

2020 2019
Loner och Sociala Loner och Sociala
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader ersittningar  kostnader Summa ersittningar  kostnader Summa
Koncernen 1474 724 2198 1516 742 2258
(varav pensionskostnader) (264) (261)
2020 2019

Léner och andra ersittningar férdelade per land och Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

mellan styrelseledaméter och VD samt dvriga anstillda och VD anstillda Summa och VD anstillda Summa
Sverige 15 1110 1125 15 1132 1147
(varav rorlig ersittning) 2) (45) (47) 2) (45) (47)
Norge 4 261 265 4 308 312
(varav rorlig ersittning) 1) 17) (18) (1) 19) (20)
Finland 5 79 84 3 54 57
(varav rérlig ersittning) 3) (6) ) (1) 3) 4
Summa koncernen 24 1450 1474 22 1494 1516
(varav rorlig ersittning) 6) (68) (74) 4) (69) (73)

Ersattning till styrelse

JMs styrelse bestar av sju ledaméter valda av arsstamman. Till styrel-
sens ordférande har styrelse- och utskottsarvode utbetalats om

1 000 tkr (950). Ovriga arsstimmovalda styrelseledaméter har erhal-
lit 2 778 tkr (2 620). Arbetstagarorganisationerna har utsett tva leda-
moter och tva suppleanter. Till dessa utgar inget arvode.

Ersattning till verkstallande direktor och koncernledning
Ersattning till VD och 6vriga medlemmar i koncernledningen utgérs
av fast 16n, rorlig erséttning, ovriga formaner samt pensionsavsatt-
ning. Ersdttningarna till VD bereds av Ersattningsutskottet och
faststills av styrelsen. For 6vriga i koncernledningen faststalls ersatt-
ningarna av Ersattningsutskottet. Erséttning till VD och 6vriga i kon-
cernledningen baseras pa arsstaimmans beslut om riktlinjer fér 16n
och annan ersittning till ledande befattningshavare. Den samman-
lagda ersdttningen ska vara marknads- och konkurrensmassig pa den
arbetsmarknad befattningshavaren verkar.

Den kortsiktiga rorliga ersattningen for VD avseende verksam-
hetsaret 2020 grundas till 60 procent pa koncernens ekonomiska
resultat, till 30 procent pa resultat per aktie samt till 10 procent pa
métningen av hur néjda JMs kunder ar (N6jd Kund Index, NKI). Den
kortsiktiga rorliga ersattningen for VD avseende 2021 kan hogst
uppga till 2 875 tkr. Utfall av kortsiktig rérlig ersattning for verksam-
hetsaret 2020 uppgar till 2 708 tkr (1 268) vilket kommer att utbeta-
las under varen 2021.

Den kortsiktiga rorliga ersittningen for 6vriga i koncernledningen
grundas, beroende pd befattning, pa koncernens och affirsenheternas
ekonomiska resultat, resultat per aktie samt pa NKI. Den kortsiktiga
rérliga ersattningen varierar mellan tre och fem méanadsloner bero-
ende pa befattning. Den kortsiktiga rorliga erséttningen for Gvriga i
koncernledningen avseende 2021 kan hogst uppga till 6,8 mkr. Utfall
av kortsiktigt rorlig ersattning for 6vriga medlemmar i koncernled-
ningen avseende verksamhetséaret 2020 uppgar totalt till 4,0 mkr (2,4)
vilket kommer att utbetalas under varen 2021.

Dartill finns for medlemmarna i koncernledningen (inklusive VD)
langsiktiga rorliga loneprogram.

Langsiktiga rorliga I6neprogrammet som tillkom 2017 uppgick till
maximalt 42 procent av fast I[6n och grundades pa koncernens ekono-
miska resultat 2019. Utfallet blev 24 procent av maximalt mojligt och

utbetalning gjordes varen 2020 och uppgick till 663 tkr for VD samt
1,4 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga I6neprogrammet som tillkom 2018 uppgar till
maximalt 42 procent av fast |6n och grundar sig pa koncernens eko-
nomiska resultat 2020. Utbetalning sker varen 2021 och uppgar till
928 tkr for VD samt 2,1 mkr for 6vriga i koncernledningen.

Langsiktiga rorliga Ioneprogrammet som tillkom 2019 uppgar till
maximalt 42 procent av fast I6n och grundar sig pa koncernens eko-
nomiska resultat 2021. Mgjlig utbetalning sker varen 2022 och kan
maximalt uppga till 2 671 tkr for VD samt 5,0 mkr for 6vriga i
koncernledningen.

Langsiktiga rorliga I6neprogrammet som tillkom 2020 uppgar till
maximalt 42 procent av fast |6n och grundar sig pa koncernens eko-
nomiska resultat 2022. Mgjlig utbetalning sker varen 2023 och kan
maximalt uppga till 2 797 tkr for VD samt 6,3 mkr for 6vriga i kon-
cernledningen.

Pensioner

VD ir berittigad till en arlig pensionspremieavsattning om 35 procent
av den fasta I6nen. Bolaget bekostar harutéver del av premier for
sjukforsakring med I6netak pa 50 inkomstbasbelopp. Bolaget har
ocksa utfast att som eventuell utfyllnad utbetala efterlevandepension
till den del efterlevandepensioner ej uppgir till 50 procent av

den fasta I6nen. Eventuell utfyllnad fran bolaget utgar fram till tid-
punkt da VD skulle ha fyllt 65 ar. Utestaende pensionsforpliktelse

till VD uppgar till 1 641 tkr (1 603).

Medlemmarna i koncernledningen, exklusive VD, omfattas av ITP-
planen och inom ramen fér denna av bolagets erbjudande om alterna-
tiv ITP och dven forstarkt ITP. Koncernledningen omfattas dven av en
premiebaserad tilliggsplan med premieavsittningar om 50-210 tkr
per ar. Pensionsaldern ar 65 ar med undantag av ett édldre avtal dir en
medlem i koncernledningen har ritt att ga i pension vid 60 ars alder
med 70 procent av den fasta I6nen till och med 65-arsdagen. Den
berérde och féretaget har avtalat om att forskjuta uttaget ett ar.

Utestaende pensionsférpliktelse till dvriga i koncernledningen uppgar
till 25,8 mkr (37,4).
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Uppsdgningstid/ Avgangsvederlag
For VD ar uppsiagningstiden fran foretagets sida tolv manader. Om,
vid uppsigningstidens utgang, ingen annan anstallning har erhallits
utgar ersattning i ytterligare tolv manader. Fran VDs sida ar uppsag-
ningstiden sex manader. Ingen ytterligare ersittning utgar efter de
sex manaderna.

For 6vriga medlemmar i koncernledningen giller féljande: Ett
antal medlemmar omfattas av lagen om anstillningsskydd (LAS).

KONCERNEN / NOTER

Alla medlemmar har, i forekommande fall inom ramen fér LAS, sex till
tolv manaders uppsagningstid om uppsagningen initieras av JM och
sex till tolv manaders uppsagningstid vid egen uppsagning. Darutéver
har vid uppségning fran bolagets sida tva medlemmar ritt till sex
manaders avgangsvederlag och en medlem har ritt till tolv manaders
avgangsvederlag.

Sammanstillning av fasta och rorliga ersattningar samt pensioner till styrelsen och koncernledningen under 2020 och 2019.

2020 2019
Kort- Lang- Kort- Lang-
Grund-  siktig siktig Grund-  siktig siktig
16n/  rérlig rorlig Ovriga 16n/  rérlig rorlig Ovriga
Styrelse- ersitt- ersitt- for- Pensions- Styrelse- ersitt- ersitt- for- Pensions-

Tkr arvode? ning? ning4 méner kostnad Summa Tkr arvode? ning3 ning4 méner kostnad Summa
Styrelseordforande ") Styrelseordforande ")
Fredrik Persson 1000 - - - - 1000 Fredrik Persson 950 - - - - 950
Ovriga styrelseledamater ) Ovriga styrelseledamater )
Kaj-Gustaf Bergh 400 - - - - 400 Kaj-Gustaf Bergh 398 - - - - 398
Kerstin Gillsbro 410 - - - - 410 Kerstin Gillsbro 205 - - - - 205
Camilla Krogh 168 - - - - 168 Olav Line 415 - - - - 415
Olav Line 435 - - - - 435 Eva Nygren 465 - - - - 465
Eva Nygren 475 - - - - 475 Kia Orback Pettersson 212 = = = = 212
Thomas Thuresson 460 - - - - 460 Thomas Thuresson 458 - - - - 458
Annica Anis 430 - - - - 430 Asa Séderstrom Winberg 252 = = = = 252
VD 6791 1268 663 140 2330 11192 Annica Anis 215 - - - - 215
Ovriga i koncern- VD 6369 200 1834 95 2266 10764
ledningen ) 205159 2418 1400 675 9274 34282 Ovriga i koncern-
Summa 31084 3686 2063 815 11604 49252 ledningen) 200119 1720 4355 643 8263 34992

Summa 29950 1920 6189 738 10529 49326

1) Beloppen avser utbetalt arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas
halvarsvis i efterskott.

2 | tabellen angivna belopp inkluderar inte férindring i semesterléneskuld. Vid
arets utgang uppgick semesterléneskulden for den verkstillande direktéren till
1361 tkr och till 6vriga i koncernledningen till sammanlagt 5 124 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2020. Samtliga utbetalningar under 2020 4r hanforligt till
verksamhetsaret 2019. De belopp som hinfor sig till 2020 framgar av sidan 96
och kommer att utbetalas under 2021.

4 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2020. Samtliga utbetalningar under 2020 ar hanforligt till
verksamhetsaren 2017-2019. Belopp som hénfor sig till 2018—2020 framgar av
sidan 96 och kommer att utbetalas under 2021. Pa sidan 96 lamnas aven infor-
mation om programmen for verksamhetsaren 2019—-2021 och 2020-2022.

%) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt nio personer, sex
man och tre kvinnor.

6) | beloppet ingér arvode till en koncernledningsmedlem som varit inhyrd kon-
sult under del av dret. Arvodet inkluderar belopp som ska téicka konsultens
I6nebikostnader.

Personalkonvertibler

Arsstamman 2020 tog beslut om att erbjuda samtliga anstallda inom
JM Sverige att teckna ett konvertibelt skuldebrev. Syftet med emissio-
nen av personalkonvertiblerna ar att skapa ett 6kat langsiktigt ekono-
miskt engagemang fér JM hos de anstéllda med 6kad motivation och
starkt lojalitet till koncernen. Totalt emitterades 157 067 konver-
tibler till ett nominellt belopp om cirka 34 mkr. Lanet I6per fram till

Konvertibler

1) Beloppen avser utbetalt arvode inklusive utskottsarbete. Arvodet utbetalas
halvarsvis i efterskott.

2) | tabellen angivna belopp inkluderar inte férandring i semesterléneskuld. Vid
arets utgang uppgick semesterloneskulden for den verkstillande direktéren till
915 tkr och till 6vriga i koncernledningen till sammanlagt 3 999 tkr.

3) Den redovisade kortsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2019. Samtliga utbetalningar under 2019 ar hanforligt till
verksamhetsaret 2018. De belopp som hanfér sig till 2019 framgér av sidan 96
och utbetalades under 2020.

4 Den redovisade langsiktiga rérliga ersittningen i tabellen avser det som har
blivit utbetalt under 2019. Samtliga utbetalningar under 2019 ar hanforligt till
verksamhetsaren 2016-2018. Belopp som hanfér sig till 2017-2019 framgar av
sidan 96 och kommer att utbetalas under 2020. Pa sidan 96 lamnas éven infor-
mation om programmen fér verksamhetsaren 20192021 och 2020-2022.

%) JMs koncernledning, exklusive VD, omfattade sammanlagt nio personer, sex
man och tre kvinnor.

6) | beloppet ingar arvode till en koncernledningsmedlem som varit inhyrd kon-
sult. Arvodet inkluderar belopp som ska técka konsultens I6nebikostnader.

27 maj 2024 med mojlighet att, i sarskilda konverteringsfonster, for
varje skuldférbindelse teckna en |M-aktie f6r 217 kronor. De anstillda
betalade marknadspris fér de erhallna konvertiblerna och program-
met ar inte férenat med nagra villkor om fortsatt anstillning eller
prestationer fran de anstilldas sida. De anstillda har via extern bank
erbjudits finansiering av konvertiblerna utan nagra garantier eller
andra ataganden fran |Ms sida.

Antal Antal l6sta Antal férfallna
Ar konvertibler konvertibler konvertibler Totalt Losenpris Konverteringsperiod
2016 77724 - 77724 0 289 2019-06-01-2020-05-18
2017 35520 - - 35520 409 2020-06-01-2021-05-18
2018 195930 - - 195930 229 2021-06-01-2022-05-18
2019 153778 - - 153778 212 2022-06-01-2023-04-21
2020 157 067 - - 157 067 217 2023-06-01-2024-04-24
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not 4 Avskrivningar enligt plan

2020 2019
Maskiner och inventarier -7 -9
Summa -7 -9

Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Byggmaskiner 10 procent.

Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
Avskrivning nyttjanderitter se not 13.

not 8 Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter

2020 2019
Rénteintakter 5 5
Viardeférandring omvirdering fordringar och skulder 1 1
Summa 6 6

Finansiella kostnader

IFRS 2020 2019
Réntekostnader hianférbara till [an m.m. =53 =51
not 5 Arvode och kostnadsersittnin g till revisorer Rantekostnader leasing -28 -20
Réntedel i drets pensionskostnader =26 =35
Summa -107 -106
PwC 2020 2019
Revisionsuppdrag ") 55 47 Finansiella kostnader
Skatteradgivning 0,1 0,1 L. - .
Ovriga tjinster? 24 14 Segmentsredovisning 2020 2019
Summa 8,0 6,2 Réntekostnader hanforbara till lan m.m. -53 -51
Réntedel i arets pensionskostnader -26 -35
) | revisionsuppdrag ingér revision utanfér uppdraget avseende granskning av delérsrapport Summa =79 -86
om 0,2 mkr (0,2).
2) Av dessa tjinster har 2,3 mkr tillhandahllits av PricewaterhouseCoopers AB, varav 0,1
mkr avier Iagstadgade.tlllaggsqanste_r. | 6vrigt ingar bland annat konsultationer i redovis- not 9 Skatter
ningsfrigor och finansiell rapportering.
6 IFRS 2020 2019
not O Rérelsens kostnader férdelat pa kostnadsslag Resultat fore skatt
Sverige 1704 1597
IFRS 2020 2019 tland 213 285
Summa 1917 1882
Produktionskostnader 11841 11197
Personalkostnader 2198 2258 Aktuell skatt
Avskrivningar 1) 105 114 Sverige -370 —339
Andra rérelsekostnader (driftkostnader) 150 160 Utland —46 —47
Summa 14294 13729 Summa -416 -386
1) Effekter av tillkommande IFRS 16, leasingavtal 98 mkr (105). Uppskjuten skatt
Sverige 32 37
Utland 6 =7
not / Resultat av fastighetsforsaljning m.m. Summa 38 30
................................................................................................... TR
IFRS Segmentsredovisning Sverige —337 —302
2020 2019 2020 019 oo - -4
Summa =377 =356
Forsiljningsvdrden
Projektfastigheter - ” 1040 729 Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats (21,4 %)
Exploateringsfastigheter 38 194 38 194
Summa 38 194 1078 923 2020 2019
Bokférda virden Resultat fore skatt x 21,4 % -410 -403
Projektfastigheter - - -870 -559 Justering skatt tidigare ar -1 3
Exploateringsfastigheter -21 -88 -21 -88 Skillnad utldndsk skatt 0 -1
e -21 -88 -891 —-647 Ej skattepliktiga intakter 36 49
Ej avdragsgilla kostnader -1 -3
Res'ultat i Skatt periodiseringsfond -5 -4
Prolektfas'tlghetet'“ - - 170 170 Omvirdering uppskjuten skatt hanforligt
Exploateringsfastigheter 17 106 17 106 till sinkt inkomstskatt Sverige 2021 -2 -
Summa 17 106 187 276 Omvirdering uppskjuten skatt 5 3
Resultat fran joint venture Summa -378 —356
Resultat fran joint venture 4 - 4 -
Totalt 21 106 191 276 Ej skattepliktiga intakter 2020 och 2019 utgérs till Gvervagande del av forsiljningar av

fardigstallda hyresrittsfastigheter i Stockholm samt forsiljningen av det norska dotter-
bolaget JM Entreprendr AS under 2019.

Den effektiva skattesatsen enligt IFRS dr 19,7 procent (18,9). Den effektiva skatte-
satsen enligt segmentsredovisningen ar 19,4 procent (18,8). Skillnaden mellan effektiv
skattesats enligt segmentsredovisningen och nominell skattesats om 21,4 procent for-
klaras i allt vasentligt i ovanstaende tabell.
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not 10 Resultat och utdelning per aktie

Fore utspadning Efter utspadning
2020 2019 2020 2019
Resultat per aktie, kronor 22,10 21,90 22,00 21,90

Resultat per aktie har beriknats som érets resultat dividerat med vigt genomsnittligt
antal utestaende aktier under aret.

Resultat per aktie fore utspadning

Berikningen av resultat per aktie fore utspadning for 2020 har baserats pa arets resul-
tat uppgaende till 1 539 mkr (1 526), samt pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende
stamaktier under 2020 uppgaende till 69 583 262 (69 583 262).

Antal aktier 2020 2019
Totalt antal utestaende aktier 1 januari 69583262 69583262
Viagt genomsnittligt antal aktier under aret fore

utspadning 69 583 262 69 583 262

Resultat per aktie efter utspadning

Berikningen av resultat per aktie efter utspadning for 2020 har baserats pa arets resul-
tat justerat for rintekostnaden for konvertibla skuldebrev efter skatt uppgaende till
1543 mkr (1 529) och pa ett vagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier justerad
for utspadningseffekten av samtliga utestaende potentiella stamaktier under 2020 upp-
gaende till 70 061 421 (69 985 557). Arets resultat 4r i sin helhet hanférligt till moder-
bolagets aktiedgare.

Arets resultat 2020 2019
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1539 1526
Justering av rinta pé konvertibla skuldebrev (efter skatt) 4 3
Resultat hinforligt till moderbolagets aktiedgare

efter utspadning 1543 1529
Antal aktier 2020 2019

Vigt genomsnittligt antal aktier under aret fore utspadning 69 583 262 69 583 262
Berdknat antal potentiella aktier avseende

konvertibelprogram 478 159 402 295
Vidgt genomsnittligt antal aktier under aret efter
utspadning 70061 421 69 985 557

Utestaende antal aktier och instrument som kan ge potentiell
utspadningseffekt

Vid utgéngen av 2020 hade JM 69 583 262 utestaende aktier (69 583 262). JM innehar
totalt 0 aterkopta aktier (0).

Instrument som ger potentiell utspadningseffekt 2020 ar JMs fyra konvertibel-
program (2017, 2018, 2019 och 2020) dar utspadningen kan ske under aren
2021-2024.

| berikning av resultat per aktie innebar |Ms konvertibelprogram en utspadning
av antalet aktier. Effekten ar emellertid av begransad omfattning. For konvertibelpro-
grammet 2017 ar konverteringskursen 409 kronor, fér programmet 2018, 229 kronor,
for programmet 2019, 212 kronor och fér programmet 2020, 217 kronor.

For ytterligare information angaende JMs konvertibelprogram, se not 1, Redovis-
nings- och vdrderingsprinciper samt not 3, Anstillda och personalkostnader.

Kontant utdelning

(for 2020 enligt styrelsens forslag) 2020 2019
— per aktie, kronor 12,75 12,50
— totalt, mkr 887 870

Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning foreligger i foljande poster:

Fore utspadning Efter utspadning
Segmentsredovisning 2020 2019 2020 2019
Resultat per aktie, kronor 22,60 22,60 22,50 22,50
Arets resultat 1575 1569 1579 1573

KONCERNEN / NOTER
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not 11 Goodwil

2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 186 180
Omrikningsdifferenser —18 )
Vid arets slut 168 186

Redovisad goodwill avser JMs verksamhet i Norge.

Goodwill prévas med avseende pé nedskrivningsbehov enligt IAS 36. Detta gér |M
minst en gang per ar eller oftare om det finns indikation pa att nedskrivningsbehov
foreligger.

Per den 31 december 2020 prévades det redovisade virdet pa JM Norge-koncer-
nen. Atervinningsvérdet befanns 6verstiga redovisade varden. Nedskrivning av good-
will var saledes ej nédvindig.

Atervinningsvéirde har bestamts genom berakning av nyttjandevardet for den kassa-
genererande enheten. Nyttjandevardet fér goodwill hanforlig till )M Norge-koncernen
har beraknats baserat pé diskonterade kassafléden. Kassaflédet for de forsta tva aren,
efter 2020, baseras pa av ledningen faststalld strategisk plan.

Kassafléden bortom den strategiska tva-arsperioden extrapoleras med hjilp av
antaganden nedan:

« Uppskattat rorelseresultat baserat pa tidigare ars resultat och forvéantningar pa

den framtida marknadsutvecklingen pa bostadsmarknaden

Tillvaxctakt om 2 procent (2) for att extrapolera kassafldden bortom strategisk

period. Tillvaxttakten ar ett forsiktigt antagande av verksamhetens langsiktiga

tillvixt, ej 6verstigande tillvixten fér branschen som helhet

« Diskonteringsranta fore skatt motsvarande 8 procent (8) vilket tar sin utgings-
punkt i JM-koncernens genomsnittliga kapitalkostnad fore skatt med beaktande
av verksamhetsspecifika uppgifter.

Kanslighetsanalys
Om det uppskattade rérelseresultatet efter strategiperiodens utgang hade varit 5 pro-
cent lagre an ledningens bedémning skulle atervinningsvardet minska med 4 procent.

Om den uppskattade tillvaxttakten for att extrapolera kassafléden bortom strategi-
perioden hade varit 50 procent lagre dn grundantagandet skulle tervinningsvardet
minska med 12 procent.

Om den uppskattade genomsnittliga kapitalkostnaden som tillimpats for diskonte-
rade kassafléden hade varit 3 procentenheter hogre 4n grundantagandet skulle ater-
vinningsvardet minska med 33 procent.

En kdnslighetsanalys avseende diskonteringsrantan utvisar att diskonteringsrantan
kan uppga till cirka 23 procent (22) innan nedskrivningsbehov foreligger.

Ovanstaende kanslighetsanalys resulterar i samtliga fall i ett Svervarde, det vill siga
i ett hogre atervinningsvarde an det redovisade vardet. Inget av de hypotetiska fallen
ovan skulle féranleda en nedskrivning av goodwill fér den norska verksamheten.

not 1 2 Maskiner och inventarier

2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 122 118
Nyanskaffningar 2 4
Omrikningsdifferenser -5 1
Forsiljningar - -1
Vid arets slut 119 122
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -108 -99
Arets avskrivningar -7 -9
Omrikningsdifferenser 4 -1
Forsiljningar - 1
Vid arets slut =111 -108
Planenligt restvirde vid arets slut 8 14

not 13 Nyttjanderatter

IFRS

Nyttjanderitter 2020-12-31 2019-12-31
Kontor 110 169
Bilar 47 31
Tomtritter 558 650
Vid arets slut 715 850

Tillkommande nyttjanderitter under rakenskapsaret 2020 uppgar till 148 mkr.

Avskrivning nyttjanderitter 2020 2019
Kontor 65 72
Bilar 33 33
Summa 98 105
Réntekostnader (inkluderade i finansiella kostnader)

for leasingskulder. 28 20
Kostnader for leasingavtal avseende korttidsavtal samt

leasingavtal dar tillgangen har ett lagt varde. 325 361

Totalt kassautflode avseende leasingavtal under rikenskapsar 2020 uppgar till 458 mkr.

Se not 23 och 24 avseende leasingsavtalens paverkan pa skulder.

not 14 Andelar i joint venture

2020 2019
Vid arets borjan 1 1
Nyanskaffningar 74 =
Resultat fran joint venture 4 -
Omklassifficering -1 -
Vid arets slut 9 78 1

1) Vid arets utgéng 2020 bestar dgandet endast av andelarna i bolaget JMJV Hyresbostider
Holding AB. JMs dgarandel uppgar till 20 procent. Bolaget ska aga och forvalta hyresritts-
bostader.

2020-12-10
JMJV Hyresbostader Holding AB (559269-4318) -2020-12-31
Nettoomsittning 8
Driftkostnader -3
Vidrdeférandring fastigheter 208
Finansiella kostnader -1
Skatt -50
Periodens resultat 162

2020-12-31
Anliggningstillgingar 1) 1172
Kortfristiga fordringar 6
Kassa och bank 21
Summa tillgangar 1199
Eget kapital 389
Léangfristiga skulder och avsittningar 790
Kortfristiga skulder 20
Summa eget kapital och skulder 1199

1) Avser hyresrittsfastigheter som redovisas till marknadsvirde.
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not 15 Andelar | gemensamma verksamheter

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i gemensamma verksamheter

_ Bokfért varde, tkr
Organisations- Antal aktier % av

Foretag nummer Site och andelar kapital 2020 2019
Adolfsbergs Brunns AB") 556303-8685 Orebro - - - 34
Dockan Exploatering AB" 556594-2645 Malmé 50000 33 16 834 16 834
Exploateringsbolaget Hégmora KB 3) 916643-6254 Stockholm - - - 31
Fastighetsbolaget Glasberga KB") 3) 916643-1842 Sédertilje - - - 101
Glasberga Fastighets AB") 3) 556361-0707 Sodertilje - - - 100
HB Silverdal Exploatering? 3) 969674-5802 Solna - - - 1
Hégmora Exploaterings AB") 3) 556395-0707 Stockholm - - - 100
Kvarnholmen Utveckling AB) 556710-5514 Stockholm 50000 50 165 886 165 886
Kvibergstaden Exploatering HB") 3 969731-1695 Goteborg - - - 1
Milarstrandens Utvecklings AB") 556695-5414 Visteras 44 44 2200 2200
Sédra Centrum Krokslitt HB 969777-2144 Stockholm 5200 65 5200 5200
Bokfort varde vid arets slut 190 120 190 488
) Gemensamma verksamheter
2) Obegrinsat ansvar
3) Omklassificering
Specifikation av koncernens 6vriga innehav av aktier och andelar i gemensamma verksamheter

_ Bokfort virde, thr

Organisations- Antal aktier % av

Foretag nummer Site och andelar kapital 2020 2019
Fastighets AB Kranlyftet 556829-3251 Lidingo 250 50 135226 135226
Taby Park Exploatering AB 556833-6555 Stockholm 500 50 251473 196 473
Grefsen Utvikling AS, Norge 982913209 Oslo 500 50 23 865 26 448
Hans Nielsen Haugesgate 50 AS, Norge 987719427 Oslo 60000 50 10 606 26 404
Husebyplatiet AS, Norge 913864948 Oslo 5000 50 477 529
Larvik Saneringsselskap AS, Norge 918044051 Larvik 100 50 231 256
Lillestrem Kvartal 37 AS, Norge 935267269 Lillestram 75 50 7160 7934
Lillestrom Kvartal 37 Nzring AS, Norge") 919196416 Oslo - - - 32
Merbraine, Belgien 450160865 Bryssel 625 50 311 323
Noreveien 26 AS, Norge 990351465 Oslo 10 50 84 93
Son Utvikling AS, Norge 990341419 Oslo 23050 50 11722 12991
Torstvet Utvikling AS, Norge 959639159 Larvik 5000 50 11017 12210
Bokfért virde vid arets slut 452172 418919
Omklassificering i koncernen —452172  -418236
Andelarnas bokforda virde i koncernen vid arets slut - 683

1) Koncernféretag som har avyttrats.
De gemensamma verksamheterna innehaller framst fastigheter for bostadsutveckling.

Andelar i gemensamma verksamheter

| koncernens finansiella rapporter ingar nedanstaende poster som utgér koncernens agar-
andel i gemensamma verksamheter — féretagets intakter, kostnader, tillgdngar och skulder.
Beloppen inkluderar koncerninterna transaktioner.

2020 2019
Intakter 359 573
Kostnader -289 —481
Periodens resultat 70 92
Exploateringsfastigheter ) 610 636
Ovriga tillgangar 554 761
Likvida medel 88 54
Summa tillgangar 1252 1451
Langfristiga skulder 211 229
Kortfristiga skulder 154 340
Summa skulder 365 569
Nettotillgangar 887 882

) Inkluderar koncernméssiga évervirden.

JM ARSREDOVISNING 2020 101



KONCERNEN / NOTER

not 16 Finansiella tillgdngar

not 18 Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.

2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvirden Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 18 14 Vid arets bérjan 366 567
Tillkommande fordringar 1 5 Nyanskaffningar 1114 1971
Reglerade fordringar -1 -2 Omklassificering -2 -
Omklassificering 0 = Omrikningsdifferens -10 -1
Omrikningsdifferenser -1 Forsiljningar -1023 -2171
Vid arets slut 17 18 Vid arets slut 445 366

Finansiella tillgangar avser i huvudsak reversfordringar.

not 1 7 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter

Exploaterings-
Projektfastigheter fastigheter

IFRS 2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets bérjan 1399 1635 8961 8338
Nyanskaffningar 691 427 1022 1745
Omklassificeringar 27 - -30 -
Omrikningsdifferenser -1 1 -190 43
Overfort till produktion - -105 -1900 -1077
Férsiljningar -870"  -559" -21 -88
Vid arets slut 1246 1399 7842 8961
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan - - =23 =32
Overfort till produktion - - 12 9
Vid arets slut - - -1 =23
Planenligt restvarde vid arets slut 1246 1399 7831 8938
Marknadsvarde vid arets slut 1651 1769 14 300 15 600

) | &rets forsiljningar ingar tre firdigstillda hyresrittsfastigheter som enligt IFRS redovisas
i koncernens intakter och produktions- och driftkostnader, medan de i segmentsredovis-
ningen redovisas pa separat rad i resultatrakningen som resultat av fastighetsforsiljning.
Se dven koncernens not 7.

Exploaterings-
Projektfastigheter fastigheter

Segmentsredovisning 2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan 1399 1635 8961 8338
Nyanskaffningar 691 427 1022 1745
Omklassificeringar 27 - -30 -
Omrikningsdifferenser -1 1 =190 43
Overfort till produktion - —-105 -1900 -1077
Forsiljningar -870 —-559 -21 —-88
Vid arets slut 1246 1399 7842 8961
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan - - -23 =32
Overfort till produktion - = 12 9
Vid arets slut - - -1 -23
Planenligt restvarde vid arets slut 1246 1399 7831 8938
Marknadsvarde vid drets slut 1651 1769 14 300 15 600

Det redovisade restvirdet for den del av projektfastigheter som redovisas till netto-
forsiljningsvarde uppgar till 0 mkr (0) och for exploateringsfastigheter till 78 mkr (95).
Marknadsvarderingen av samtliga fastigheter har gjorts i samarbete med externt

varderingsforetag. Varderingarna for exploateringsfastigheter baseras pa objektens
lage, attraktivitet, omfattning och typ av planerad bebyggelse, skede i planprocessen,
extraordinira férhallanden samt den tid som éterstar till byggstart. Varderingarna for
projektfastigheter baseras i hogre utstrickning pa kassaflédesanalys av simulerade
framtida intakter och kostnader utifran gangse varderingspraxis.

Antalet osalda bostdder i balansrakningen uppgar till 85 (82). | posten ingar visningsbo-
stider infér kommande bostadsetapper virderade till anskaffningsvarde.

not 19 Pagaende arbeten

2020 2019
Pagaende arbeten 3577 3781
Summa 3577 3781
Pagaende arbeten avser endast bostadsprojekt inom JM Utland.
not 20 Ovriga kortfristiga fordringar

2020 2019
Fordringar fastighetsforsaljningar 1 76
Fordringar salda bostadsrittsandelar 167 292
Handpenning investering exploateringsfastigheter 179 163
Ovrigt 174 195
Summa 521 726
not 2.1 Upparbetad men ej fakturerad intakt
IFRS 2020 2019
Upparbetade intékter i pagaende arbeten 11344 9169
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten -6743 -5814
Summa 4601 3355
Segmentsredovisning 2020 2019
Upparbetade intikter i pdgdende arbeten 13 648 11768
Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten -11178 -9161
Summa 2470 2607
For ytterligare upplysningar om JMs intakter se not 29.
not 22 Likvida medel

2020 2019
Kassa och bank 3037 2397
Summa 3037 2397
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not 23 Kassaflode och rantebirande nettoskuld
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Likvida medel/ Kortfristiga

checkriknings- Kortfristiga Langfristiga skulder projekt- Kortfristiga Langfristiga
IFRS kredit laneskulder  laneskulder" finansiering? leasingskulder leasingskulder Summa
Nettoskuld den 31 december 2019 2397 =690 =538 -4599 =31 -821 -4282
Kassafléde 648 218 -151 -2477 21 76 —1 665
Valutakursdifferenser -8 40 29 240 0 18 319
Ovriga ej kassaflodespiverkande poster - -148 148 986 -40 60 1006
Nettoskuld den 31 december 2020 3037 -580 -512 -5 850 -50 -667 -4 622
Nettoskuld den 31 december 2018 1682 -694 -146 -4274 - - -3432
Kassafléde 708 45 -417 -2 684 - 103 -2245
Valutakursdifferenser 7 -19 3 -45 0 -3 -57
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster - -22 22 2404 =31 -921 1452
Nettoskuld den 31 december 2019 2397 =690 -538 -4599 =31 -821 -4282

1) Varav —4 (—20) mkr avser reverser och redovisas som Investering i exploateringsfastigheter
2) JM tar i vissa fall upp initial projektfinansiering fér svenska bostadsprojekt, dir finansieringen i de flesta fall tas 6ver av kund i ett senare skede. Overtagandet sker utan nagra in- eller
utbetalningar och nar skulden regleras paverkas inte kassaflédesanalysen i finansieringsverksamheten.

Rintebarande nettoskuld/-fordran 2020 2019  Kassafléde enligt IFRS sid 87 specifikation

Likvida medel och kortfristiga placeringar 3037 2397 Okning/minskning bostider

Bruttoskuld, bunden rinta -54 -20 i balansrikning NOT 2020 2019

Bruttoskuld, rorlig ranta -7 605 -6 659 == i = = 1114 o7

Srvarv av bostadsrittsandelar - -

Skuld/-fordran 4622 I e o e A 18 1023 2171

Likvida medel 3037 2397 Férindring av reverser 14 91

Kortfristiga rantebarande skulder -6 430 -5289 Totalt -77 291

Langfristiga rantebirande skulder =512 —-538

Kortfristiga leasingskulder -50 -31 Ovriga ej kassaflodespaverkande poster NOT 2020 2019

Lotz s al Gy 667 = Resultat av fastighetsforsiljning 7 -17 —-106

Skuld/-‘fordra-n -4622 -4282 Forandring av pensionsskuld 102 314

avsatialpensionen —1804 —1702 Projektfinansiering inom JM Bostad Stockholm

Réintebirande nettoskuld (=)/-fordran (+) =6 426 -5984 och JM Bostad Riks ") —1 664 —-1557
Ovriga avsittningar m.m. —-280 -321

Redovisning av IFRS 16 Leasingavtal Totalt -1859 -1670

AliEElAR ml 2020 2019 |nvesteringiexploateringsfastigheter  NOT 2020 2019

PEOdP,I(t"onS' och drlka'ostnaAder 40 31 Investering i exploateringsfastigheter 17 -1022 -1745

Forsiljnings- och administrationskostnader -13 -13 Férindring av reverser ~507 ~74

Rérelferesultat 27 18 Totalt 1529 1819

Finansiella kostnader -28 -20

Resultat fore skatt -1 -2 A conto betalning for

Skatter 0 0 exploateringsfastigheter NOT 2020 2019

Arets resultat - 2 A conto betalning for exploateringsfastigheter 17 320 365

Enligt IFRS, mkr 2020-12-31 2019-12-31 F?rfélining av explgateringﬂsfastigheter 7 40 194
Forandring av fordringar silda

Nyttjanderitter anliggningstillgangar 157 200 exploateringsfastigheter 73 22

Nyttjanderitter omsdttningstillgingar 558 650 Totalt 433 537

Summa tillgangar 715 850

Ege;fk?pi-tal incebirande skuld 6;3 8;% Investering i projektfastigheter NOT 2020 2019

ngfristiga rantebarande skulder ——— -

Kortfristiga rantebarande skulder 50 31 Investering i projektfastigheter 17 —691 —426

Summa eget kapital och skulder 715 850 ictalt —691 =
Forsiljning av projektfastigheter NOT 2020 2019
Forsiljning av projektfastigheter 7 1060 865
Totalt 1060 865

1) JM tar i vissa fall upp initial projektfinansiering fér svenska bostadsprojekt, dir finansie-
ringen i de flesta fall tas 6ver av kund i ett senare skede. Overtagandet sker utan nagra in-
eller utbetalningar och ndr skulden regleras paverkas inte kassaflodesanalysen, vare sig som
en negativ post (amortering) i finansieringsverksamheten eller som en positiv post i den

|6pande verksamheten.
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not 24 Finansiella skulder

IFRS Segmentsredovisning
Langfristiga rantebarande skulder 2020 2019 Langfristiga rintebarande reversskulder 2020 2019
Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 &r fran balansdagen 380 430 Skulder till kreditinstitut forfallotidpunkt 1-5 ar fran balansdagen 221 317
Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 24 20 Langfristiga reverser, exploateringsfastigheter 1-5 ar 24 20
Konvertibellan 1-5 &r " 109 88 Konvertibellan 1-5 &r" 109 88
Langfristiga leasingskulder 667 821 Summa 354 425
Summa 1180 1359

Kortfristiga rantebarande skulder 2020 2019
Kot eaanteharandekaldey 2020 2019 Siuider cill kreditinstitut, rantebarande —1 &r 565 667
Skulder till kreditinstitut, rantebarande —1 ar 6416 5266 Konvertibellin —1 ar ") 14 23
Konvertibelldn —1 &r 1) 14 23 Summa 579 690
Kortfristiga leasingskulder 50 31
Summa 6 480 5320 For-

Réantebdrande nettoskuld/-fordran 2020 &ndring 2019

For- Langfristiga rantebirande skulder 354 =71 425

Réantebdrande nettoskuld/-fordran 2020 &ndring 2019 Kortfristiga rantebirande skulder 579 -111 690
Langfristiga rantebirande skulder 512 -26 538 Avsatt till pensioner 1804 102 1702
Kortfristiga rantebarande skulder 6430 1141 5289 Avgar likvida medel och rintebérande fordringar -3037 -640 -2397
Langfristiga leasingskulder 667 -154 821 Rintebirande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid
Kortfristiga leasingskulder 50 19 31 arets slut -300 =720 420
Avsatt till pensioner 1804 102 1702
Avgar likvida medel och rantebérande fordringar -3037 -640  -2397 Loptid finansiella skulder 2020 2019
Réintebirande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid 2020 — 2395
arets slut 6426 442 5984 2021 1801 674
o= 2022 539 467
Ovriga finansiella skulder 2020 2019 2023 87 73
Ovriga langfristiga skulder 1-5 ar fran balansdagen? 372 765 2024 > 114 -
Leverantérsskulder 819 1015 Summa 2541 3 609
Kortfristiga reverser, exploateringsfastigheter 64 164
Ovriga kortfristiga skulder 623 886 1) Se not 3, Anstillda och personalkostnader fér ytterligare information om konvertibellanen.
Summa 1878 2830

Informationen i tabellerna ovan visar finansiella skulder sisom de presenteras i balans-
Léptid finansiella skulder rikningen upprittad i enlighet med segmentsredovisning.
2020 2021 2022 2023 2024~ Summa Finansiella skulder férdelas mellan langfristiga och kortfristiga skulder dar kortfris-
Finansiella skulder 8056 699 87 114 8956 tiga skulder har férfallodag inom 1 ar. Ovriga langfristiga skulder avser reversskulder
Leasingskulder 50 34 44 589 717 for fastighetsforviarv som blir betalbara da olika villkor uppfylits. Se not 25 for Finan-
Summa 8106 733 131 703 9673 siell riskhantering och finansiella derivatinstrument.
2019 2020 2021 2022  2023- Summa
Finansiella skulder 7476 676 581 73 8806
Leasingskulder 30 170 201 451 852
Summa 7506 846 782 524 9 658

1) Se not 3, Anstillda och personalkostnader fér ytterligare information om konvertibellinen.
2) Avser frimst reverser fér genomforda fastighetsforvary.
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not 25 Finansiel riskhantering och finansiella derivatinstrument

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

* Ranterisker for lan och likvida medel

* Finansierings- och likviditetsrisker avseende koncernens kapitalbehov

* Valutarisker avseende resultat och nettoinvesteringar i utlindska dotterbolag

¢ Kreditrisker hanférliga till finansiella och kommersiella aktiviteter.

JMs styrelse har antagit en policy for hur dessa risker ska hanteras och kontrolleras
inom koncernen. Den finansiella riskhanteringen ar i hég grad koncentrerad till kon-
cernstab Ekonomi och Finans som ocksa har till uppgift att stdja den operativa verk-
samheten. Utlandsbolagen ansvarar samtidigt for lokala aktiviteter i enlighet med
finanspolicyns riktlinjer.

Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1. Avsnitt Risker och riskhantering pé sidorna
32-37 samt 83 beskriver koncernens riskhantering och finanspolicy.

Rinterisk

Med rénterisk avses risken att férandringar i marknadsrantan paverkar koncernens
rantenetto och kassafléde negativt. En av de storsta riskfaktorerna ar valet av rante-
bindningstid fér koncernens laneportfdl;. Val av rantebindningstider baseras pa de
pagaende projektens kapitalbindning och kassafléden, volymen av langfristig upplaning
samt radande marknadslage for rantor med olika I6ptider. Fér att na den 6nskade
rantebindningstiden arbetar koncernen i forsta hand med rantederivat, framst forlan-
gande ranteswapar, om volym langfristig finansiering bedéms vara visentlig.

Da volymen av langfristig upplaning under 2020 har varit relativt begransad har
koncernen framst arbetat med kort rantebindning. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden exklusive pensionsskulden var den 31 december 2020 0,3 (0,3) enligt IFRS
och 0,5 (0,2) enligt segmentsredovisning.

Verkligt viarde pa rantebérande lan, exklusive skulder leasing, var 6 942 mkr (5 827)
enligt IFRS och 933 (1 115) enligt segmentsredovisning. Verkligt virde pa rintebérande
skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda vardet dé de i huvudsak har en
kort bindningstid under tre ménader. |M-koncernen har inga utestaende rantederivat
per 2020-12-31.

Exponering rianterisk, inklusive derivat

IFRS 2020 2019
Skuld- Skuld-

. belopp, Medel- belopp, Medel-
Ar for rantekonvertering mkr rinta, % mkr rianta, %
2020 - - 5827 24
2021 6888 1,9 - -
2025 54 2,9 - -
Pensionsskuld ") 1804 1,2 1702 1,5
Totalt 8746 1,7 7529 2,2
1) Diskonteringsrintan fér pensionsitaganden justeras arligen.

Segmentsredovisning 2020 2019
Skuld- Skuld-

. belopp, Medel- belopp, Medel-
Ar for rantekonvertering mkr ranta, % mkr ranta, %
2020 - - 1115 28
2021 879 21 - -
2025 54 29 - -
Pensionsskuld ") 1804 1,2 1702 1,5
Totalt 2737 1,5 2817 2,0

1) Diskonteringsrintan fér pensionsitaganden justeras arligen.

Snittrantan pa rantebarande skulder per 2020-12-31 inklusive pensionsskulden och
exklusive leasingskulder, uppgar till 1,7 procent (2,2) enligt IFRS och 1,5 procent (2,0)
enligt segmentsredovisning. En forandring av marknadsranta med 1 procent motsvarar
en resultatpaverkan med cirka 52 mkr enligt IFRS och cirka 7 mkr enligt segments-
redovisning for den del av laneportféljen som omsitts under 2021. Berédkningen ar
approximativ och baseras pa ett antagande om en simultan fériandring av samtliga
rantekurvor.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassa och, i tillimpliga fall, av kortfristiga placeringar. Enligt
finanspolicyn far éverskottslikviditet endast placeras i likvida instrument som utges av
emittenter med en kreditvirdering om minst A- enligt Standard & Poor’s eller liknade
instituts vardering. Placeringarna ar kortfristiga med I6ptider mellan en dag och tre
manader. Se not 22, Likvida medel.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att refinansiering av lan férsvaras och
férdyras samt att koncernen inte kan uppfylla I6pande betalningsforpliktelser som en
foljd av bristande likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att koncernen tecknar
langfristiga bindande kreditavtal med olika I6ptider hos flera olika institut. Enligt poli-
cyn ska genomsnittlig [6ptid for ramavtalen vara 1,5 till 2,5 ar.

Bindande kreditloften

IFRS

Check-
Forfalloar Totalt  kredit 2021 2022 2023 2024 2025
Kreditléften, mkr 13 096 481 3608 5175 3148 150 534

Bindande kreditl6ften exklusive projektfinansiering

Check-
Férfalloar Totalt kredit 2021 2022 2023 2024 2025
Kreditléften, mkr 2800 400 - 550 1200 150 500

Av beviljade kreditl6ften enligt IFRS 4r 6 301 mkr outnyttjat. Den genomsnittliga 16p-
tiden for dessa kreditloften exklusive checkkredit uppgar till 1,6 r. Outnyttjade
kreditloften, exklusive projektfinansiering uppgar till 2 800 mkr dar kreditavtalen om
2 400 mkr hade en genomsnittlig I6ptid om 3,1 ar.

De likvida medlen tillsammans med bekriftade outnyttjade krediter ska uppga till
minst 15 procent av JMs intakter enligt segmentsredovisningen for att koncernen ska
kunna hantera investeringar och I6pande betalningar. Utfall 2020 uppgar till 38 procent
(33).

Valutarisk
Transaktionsvolymerna i utlindsk valuta ar mycket begransade varfor inga valuta-
sakringar skett for dessa volymer.

Samtliga lan ar upptagna i funktionell valuta i respektive land.

Kreditrisk

Kreditrisker i finansiell verksamhet

Kreditriskexponering i form av motpartsrisk uppstér vid placering av likvida medel och
vid handel med derivatinstrument. Fér att begrinsa kreditriskerna har koncernen upp-
rittat en motpartslista som faststéller 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. Inga finansiella tillgangar och skulder har kvittats.

Kreditrisker i kundfordringar

JM-koncernens kunder utgérs till storsta del av bostadsrittsforeningar och blivande
agare av egna hem. Koncernen arbetar ocksd med entreprenadverksamhet. Koncer-
nen har dven hyresgister i bade bostdder och kommersiella lokaler. Kreditriskexpone-
ringen mot bostadsrittsforeningar har historiskt visats ytterst begransad da finansie-
ringen av produktionen sker via féreningens lan i bank. JM-koncernen arbetar I6pande
med utvérdering av sina kunder vilka har hog kreditvardighet och det resulterar i en lag
grad av kreditrisk i kundfordringar. Motsvarande giller kunder som képer egna hem.
For att sikerstilla betalningsformagan hos kund tas alltid kreditupplysning. Kundford-
ringar avseende bostadsproduktionen uppgar till 438 mkr (486). JM-koncernen beds-
mer reservering fér kundfordringar avseende bostadsproduktionen som ovisentlig.

Kreditriskexponeringen mot kunder inom entreprenadverksamheten och fér uthyr-
ning av bostader och kommersiella lokaler har en nagot annan karaktér. Kundfordring-
arna fér entreprenadverksamheten uppgar till 351 mkr (410).

Reservering for osikra kundfordringar uppgar till 3,2 mkr (4,0) och ar framst hén-
forlig till kundfordringar fran uthyrningsverksamheten. Under aret har koncernen ian-
spraktagit 0,1 mkr (0,0) av tidigare avsittning. Fordringar édldre 4n 60 dagar uppgar till
414 mkr (286). Per 2020-12-31 uppgar forfallna kundfordringar 6ver 90 dagar till 345
mkr (226) och ar framst hanforligt till ett fatal pagaende diskussioner/tvister med kun-
der och inte en fraga om bestillarens kreditvirdighet. Likt tidigare ar utgor utestaende
kundfordringar ingen kreditrisk.

Avsittning och ianspraktagande av avsittning for osikra kundfordringar har tagits
over resultatrikningen. Redovisningsprinciper beskrivs i Not 1, Finansiella instrument,
pa sidan 93.
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Fortsdttning not 25

Aldersanalys kundfordringar

2020-12-31 Nomi-  Ejfor- <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling

bostader 438 212 64 10 52 100
Entreprenad 351 63 14 12 17 245
Ovrigt 13 13

Summa 802 288 78 22 69 345
Antal fakturor 1111 591 127 33 22 338
2019-12-31 Nomi-  Ejfor <30 31-60 61-90 >90
mkr nellt fallet dagar dagar dagar dagar
Projektutveckling

bostader 486 286 25 54 13 108
Entreprenad 410 145 32 68 47 118
Ovrigt 16 16 0 0 0 0
Summa 912 447 57 122 60 226
Antal fakturor 1057 688 101 34 39 195
Kreditriskanalys kunder

2020-12-31 Antal i% av i%av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall < 1 mkr 672 90 7
Exponering intervall 1-5 mkr 40 5 1
Exponering intervall > 5 mkr 35 5 82
Totalt 747 100 100
2019-12-31 Antal i% av i% av
Intervall kunder antal portféljen
Exponering intervall <1 mkr 707 90 8
Exponering intervall 1-5 mkr 1 5 1
Exponering intervall > 5 mkr 38 5 81
Totalt 786 100 100

IFRS
Kategori 2020-12:31 2019-12-31
enligt Redovisat Redovisat
Finansiella instrument IFRS 92 virde!) vérde !
Tillgangar
Finansiella tillgangar FTUA 17 18
Varav andra langfristiga fordringar FTUA 12 13
Varav andra ldngfristiga
vdrdepappersinnehav FTUA 5 5
Kundfordringar FTUA 802 912
Ovriga kortfristiga fordringar FTUA/n/a 521 726
Varav derivatinstrument?3) FTD - 1
Varav fordringar fastighetsforsdljningar FTUA 1 76
Varav évrigt n/a 520 649
Likvida medel FTUA 3037 2397
Skulder
Langfristiga rantebirande skulder FSUA 1180 1359
Varav konvertibelldn FSUA 109 88
Varav leasingskulder FSUA 667 821
Varav évriga ldngfristiga rdntebdrande ldn FSUA 404 450
Ovriga langfristiga skulder FSUA 372 765
Leverantérsskulder FSUA 819 1015
Kortfristiga rintebirande skulder FSUA 6480 5320
Ovriga kortfristiga skulder FSUA 687 1050
Varav derivatinstrument?3) FSVRR - -
Varav évriga kortfristiga skulder FSUA 687 1050

Segmentsredovisning

Skillnader mellan IFRS och segmentsredovisning foreligger i foljande poster.

Skulder

Léangfristiga rantebirande skulder FSUA 354 425
Kortfristiga rantebarande skulder FSUA 579 690
Ovriga kortfristiga skulder FSUA 382 662

Virdering finansiella tillgangar och skulder
JM har anvint allméant vedertagna metoder for att berakna det verkliga vardet pa kon-
cernens finansiella instrument per den 31 december 2020 och 2019. Verkligt virde pa
rantebirande skulder till kreditinstitut antas motsvara det bokférda virdet da de i
huvudsak har en kort bindningstid under tre manader. Reversskulder avseende fastig-
hetsforvirv blir betalbara i samband med att olika villkor uppfylits till exempel att
detaljplaner antagits eller da projektstart sker. Verkligt virde pa reversskulder avse-
ende fastighetsforvarv antas darfor motsvara bokfort varde da skulderna ar betalbara
vid anfordran. Fér samtliga 6vriga finansiella tillgangar och skulder till exempel likvida
medel, kundfordringar och leverantérsskulder har det bokférda vérdet antagits utgéra
en god approximation av det verkliga virdet/anskaffningsvirdet. Koncernen tillimpar
affarsdagsredovisning.

Tabellen i hégerkolumnen visar redovisat virde och uppgift om vilken kategori
JM-koncernens finansiella instrument tillhGr enligt IFRS 9 Finansiella instrument.

1) JM bedémer att det inte dr nagon visentlig skillnad mellan redovisat och verkligt virde.
2) Klassificering enligt IFRS 9, férklaring till férkortningar:

FTUA Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvirde

FTD Derivatinstrument till verkligt virde via resultatrakningen

FSUA Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde

FSVRR Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrikningen

n/a IFRS 9 ér inte tillaimpligt

3) Verkligt virde for samtliga tillgngar och skulder redovisade till verkligt virde har beriknats
baserat pa direkt eller indirekt observerbara priser vilket motsvarar den sa kallade niva 2,
enligt IFRS 13.

Finansiella derivatinstrument
JM anvander finansiella derivatinstrument for att hantera ranterisker och pé selektiv
basis dven enstaka valutarisker. Derivatinstrumentet far endast anvindas i riskminime-
rande syfte. Alla vinster och férluster som uppstar vid marknadsvardering av instru-
menten redovisas direkt i resultatet da JM-koncernen inte tillimpar sakringsredovis-
ning for befintliga derivat.

JM-koncernen har inga utestaende rintederivat per 2020-12-31. Utestiende valuta-
derivat uppgar per 2020-12-31 till 0 mkr (1).

Kapitalférvaltning

JM férvaltar kapital, vilket utgérs av koncernens redovisade egna kapital, i syfte att ge
JMs aktiedgare en hdgre totalavkastning 4n aktiedgare i foretag med liknande verksam-
het och riskprofil.

JMs ambition ar att uppritthalla en Sver tiden optimal tillgangs- och kapitalstruktur,
anpassad for bolagets projektutvecklingsverksamhet. De uttalade malen for kapital-
strukturen innebdr att soliditeten ska uppga till minst 35 procent. Soliditetsmalet dr en
forenklad konsekvens av en mer djupgaende analys dar eget kapital har férdelats mot
balansrikningens olika tillgangsslag och typ av verksamheter med beaktande av
bedémd rérelserisk.

JM ARSREDOVISNING 2020



not 26 Avsdttningar for pensioner och liknande
forpliktelser

Férmansbestiamda planer
JM har en férmansbestimd plan fér pensioner. Det avser ITP 2-planen i Sverige som
finansieras i egen regi. Planen omfattar 2 807 personer varav 604 personer dr aktiva.

Avgiftsbestamda planer

Planerna omfattar huvudsakligen alderspension och efterlevandepension. Premierna
betalas I6pande under aret av respektive koncernforetag till separata juridiska enheter.
Pensionskostnaden for perioden ingar i resultatrakningen.

Forpliktelser avseende ersittningar till anstillda, féormansbestimda planer
Féljande avsittningar for pensionsforpliktelser har gjorts i balansrikningen:

Koncernen 2020 2019

Pensionsforpliktelser ofonderade planer 1804 1702

Pensionsforpliktelser och avsittningar for pensionsataganden samt aktuariella vinster/
forluster for de formansbaserade pensionsplanerna har utvecklats pa féljande satt:

Totala pensionsforpliktelser 2020 2019
Vid arets bérjan 1702 1388
Férmaner intjanade under aret 73 63
Réntekostnader 26 34
Betalda formaner -39 -38
Aktuariella vinster (-)/forluster (+) 42 255
Vid arets slut 1804 1702

Den aktuariella forlusten 2020 forklaras huvudsakligen av dndrad diskonteringsrinta.

Aktuariella vinster (+)/férluster (<) 2020 2019 2018 2017 2016
Totala pensionsforpliktelser 1804 1702 1388 1251 1239
Erfarenhetsbaserade justeringar, andel av
arets aktuariella vinst (+) och forlust (-):

Pensionsforpliktelser, mkr 3 17 30 15 -8

| procent av virdet pa pensions-

forpliktelsernas totala virde, % 0,2 1,0 2,2 11 0,6
Pensionskostnader 2020 2019
Férmaéner intjanade under aret 73 63
Riénta pa forpliktelser 26 34
Pensionskostnader formansbaserade planer 99 97
Pensionskostnader; avgiftsbaserade planer 138 145
Sociala kostnader, formans- och avgiftsbaserade planer 53 54
Summa 290 296

Av ovanstaende pensionskostnader redovisades 26 mkr (34) som finansiell kostnad.
Detta motsvarar rantan pa forpliktelsen.

Framtida bedomning av pensions-
avsattningen kassaflode 2021 2022 2023 2024 2025

Pensionsutbetalningar -41 -41 -41 -43 -43

Aktuariella antaganden
De viktigaste aktuariella antagandena per balansdagen framgér av nedanstaende tabell.

Sverige
% 2020 2019
Diskonteringsranta 1,20 1,50
Férvintad [6nedkning 3,30 3,50
Inflation 1,50 1,70
Inkomstbasbelopp 2,80 3,00
Avgangsintensitet 6,00 6,00

Diskonteringsrantan ar faststilld med hénsyn till marknadsmassiga avkastningen pa
bostadsobligationer och swaprintor och en premie for en lingre I6ptid adderats med
utgéngspunkt i pensionsforpliktelsernas duration. Durationen pa forpliktelsen dr 21 ar.
Faktorn férvintad I6neékning motsvarar forvantade framtida I6nedkningar som en
sammansatt effekt av inflation, tjanstetid och befordran.
Faktorn inflation motsvarar den férviantade pensionsupprikningen (eller index-
eringen). JM har i denna del valt att balansera inflationsmaltalet, som satts upp av
Sveriges Riksbank, med utfall av inflationen i Sverige den senaste 10-arsperioden.
JM Sverige har livslingdstabellen DUS14 vid pensionsskuldsberakningen vilket rent
praktiskt innebar att JM antar att en man i Sverige som idag ér 65 ar lever 22 ar efter
pensioneringen och en kvinna 24 ar.

KONCERNEN / NOTER

Pensionsforpliktelsens kanslighet for

andrad diskonteringsrianta 2020 2019
Pensionsforpliktelser per den 31 december 2020 1804 1702
Diskonteringsrantan 6kar med 0,25 % 1714 1618
Diskonteringsrantan minskar med 0,25 % 1900 1793

not 2.7 Ovriga avsittningar

Sarskild Ioneskatt pa

Garantiavsittningar pensionsskuld

2020 2019 2020 2019
Vid arets borjan 770 912 210 145
Avsittningar 319 354 16 65
Omklassificering 12 -219 - -
lanspraktaget under aret =331 -270 - -
Aterférda avsdttningar -8 -9 - -
Omrakningsdifferens -7 2 - =
Vid arets slut ") 755 770 226 210
1) Varav kortfristig del av

garantiavsattningar 133 134

Avsittningar for garantiataganden avser kostnader som kan uppstéa under garantitiden
och redovisas som langfristiga och kortfristiga skulder i balansrakningen.

Avsittningarnas storlek baseras huvudsakligen pa antalet bostader per projekt och
belastar projektet vid avslut. Majoriteten av garantiavsittningarna I6per pa cirka tva till
tre ar efter projektavslut.

Da effekten av nér i tiden betalning sker inte 4r vasentlig nuvardesberiknas inte for-
vantade framtida utbetalningar.

Sarskild I6neskatt pa pensionsskulden dr beraknad till fullo 24,26 procent pé skillnaden
mellan pensionsskuld varderad enligt IAS 19 och redovisad pensionsskuld i juridisk
person.

not 28 Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

2020 2019
Uppskjuten skatteskuld for periodiseringsfond 526 522
Ovriga uppskjutna skatteskulder 1) 370 398
Delsumma 896 920
Avgar uppskjutna skattefordringar -293 -281
Netto uppskjutna skatteskulder 603 639
Uppskjutna skattefordringar 7 -
1) Ovriga uppskjutna skatteskulder férdelar

sig pa:

Exploateringsfastigheter? 300 337
Reservering for annu ej godkénd taxering 28 28
Ovriga omsittningstillgingar 42 858
Summa 370 398

2) Skillnad skattemassigt och bokfért virde.

Uppskjutna skattefordringar hanférs framfér allt till pensionsskuld, andra personalrela-
terade poster samt garantiriskreserv. Utéver ovanstaende har JM forlustavdrag och
temporira skillnader inom JM Utland, som inte redovisas som uppskjutna skatteford-
ringar, om 93 mkr varav 0 mkr &r tidsbegransade inom ett tidsintervall om 1-10 ar.

Skillnaden mellan IFRS och segmentsredovisning avser endast posten Ovriga
omsittningstillgangar och ar hanforlig till skatteeffekten mellan redovisat resultat fér
JM Utland enligt segmentsredovisning respektive enligt IFRS.
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not 29 Fakturerad men ej upparbetad intakt

not 371 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

IFRS 2020 2019 2020 2019

Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 19458 18 545 Stillda sikerheter for egna avsittningar och skulder

Upparbetade intékter i pagdende arbeten —18 450 -17078 Foretagsinteckningar 100 100

Summa 1008 1467 Fastighetsinteckningar 295 375
Summa 395 475

Segmentsredovisning 2020 2019 Eventualforpliktelser

Ackumulerad a conto fakturering i pdgaende arbeten 21337 20299 Borgensforbindelser, évriga 7052 7788

Upparbetade intdkter i pdgiende arbeten -19975 —18495 Stllda garantier i anslutning till uppdrag 1627 1668

Summa 1362 1804 Betalnings- och hyresgarantier 92 74
Ovriga ansvarsférbindelser 18 17

Hela 2019 ars utgéende balans har fullgjorts och intiktsredovisats under 2020. Summa 8789 9 547

Under 2020 har JM redovisat intikter om cirka 1,0 mdkr (0,8) hanforligt till
prestationsataganden som uppfylits under tidigare ér.

not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2020 2019
Personalrelaterade poster 495 505
Forutbetalda hyresintakter 17 19
Ovriga upplupna kostnader ") 907 899
Summa 1419 1423

1) Avser huvudsakligen upplupna projektkostnader.

Foretagsinteckningen avser den pensionsskuld som JM Sverige har hos PRI. Fastighets-
inteckningar lamnas endast i begransad omfattning for finansiering hos kreditinstitut.
Under en bostadsrittsforenings produktionstid stéller JM-koncernen borgen for den
del av den kortfristiga finansieringen i bank som Gverstiger en férenings kommande
langfristiga lan. Borgensférbindelser, Gvriga avser i sin helhet den kortfristiga finansie-
ringen. De langfristiga lanen sikerstills av de pantbrev som féreningen sjélv tar ut.
Koncernen har ett dtagande att férvirva bostad som inte upplatits med bostadsritt
narmaste kvartalsskifte efter godkand slutbesiktning, fran bostadsrittsforeningar
i Sverige, med vilka M har tecknat totalentreprenadkontrakt.
Stillda garantier i anslutning till uppdrag avser till stor del fullgérandegarantier
for entreprenadarbeten hos kommuner och landsting samt kommunaligda bolag.
Garantierna I6per under produktionstiden och garantitidsperioden om 2-5 ar efter
fardigstallandet. Atagandet uppgar normalt till 10 procent av kontraktssumman fram
till fardigstallandet av entreprenaden for att darefter sinkas till 5 procent av kontrakts-
summan. | den mén det bedéms som sannolikt att JM kommer att utkravas ansvar
redovisas atagandet som skuld i rapporten 6ver finansiell stéllning.
JMblir i den |I6pande affarsverksamheten fran tid till annan involverat i tvister och
rittsliga processer. Dessa tvister och rittsliga processer forvantas inte, vare sig enskilt
eller tillsammans, i vasentlig grad negativt paverka JMs finansiella resultat eller stillning.

not 32 Upplysningar om narstaende

Upplysningar om narstaende framgar av not 3, Anstillda och personalkostnader. Kon-
cernens transaktioner med nirstaende, utéver vad som anges i not 3, avser endast
gemensamma verksamheter och intresseforetag. De iar av begransad omfattning och
har skett pd marknadsmissiga villkor.
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MODERBOLAGET / RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING, Mkr NOT 2020 2019
1

Nettoomsittning 10790 10294
Produktions- och driftkostnader 2 -8586 -8021
Bruttoresultat 2204 2273
Forsiljnings- och administrationskostnader 2,3,4 —-650 —652
Resultat av fastighetsforsiljning 5 0 0
Rorelseresultat 1554 1621
Resultat fran finansiella poster 6

Resultat fran koncernforetag 329 175
Resultat fran intressefretag - 25
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 1 1
Resultat fran finansiella omsattningstillgangar 10 6
Riantekostnader och liknande resultatposter —60 —56
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 1834 1772
Bokslutsdispositioner 7 —61 -221
Resultat fore skatt 1773 1551
Skatter 8 -319 -292
Arets resultat 1454 1259
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, Mkr 2020 2019
/?\rets resultat 1454 1259
Ovrigt totalresultat - =
Arets totalresultat 1454 1259
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MODERBOLAGET / BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING, Mkr NOT 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier och andra verktyg 9 2 6
Finansiella anlaggningstillgangar 10

Andelar i koncernféretag 10 1559 1459
Andelar i gemensamma verksamheter 190 190
Léangfristiga fordringar gemensamma verksamheter 17 17
Ovriga Iangfristiga fordringar 8 8
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1774 1674
Summa anlaggningstillgangar 1776 1680
Omsittningstillgangar

Projektfastigheter 1 223 105
Exploateringsfastigheter 11 4256 5011
Andelar i bostadsriattsféreningar m.m. 12 367 262
Kundfordringar 203 303
Ovriga kortfristiga fordringar 340 439
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernforetag 1646 1812
Upparbetad men ej fakturerad intakt 13 3956 2923
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 19
Likvida medel 14 2822 2226
Summa omsittningstillgangar 13834 13100
SUMMA TILLGANGAR 15610 14780

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 70 70
Bundet eget kapital 70 70
Overkursfond 148 147
Balanserat resultat 2829 2 440
Avrets resultat 1454 1259
Fritt eget kapital 24 4431 3846
Summa eget kapital 4501 3916
Obeskattade reserver 15 2410 2380
Avsittningar

Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 16 783 753
Uppskjutna skatteskulder 8 3 40
Garantiavsattningar och Svriga avsittningar 17 636 660
Summa avsattningar 1422 1453
Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rintebédrande skulder 18 109 89
Ovriga langfristiga skulder 352 714
Summa langfristiga skulder 461 803
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 519 606
Kortfristiga rantebérande skulder 18 3218 1982
Ovriga kortfristiga skulder 19 254 434
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernforetag 18 1056 1125
Aktuella skatteskulder 94 80
Fakturerad men ej upparbetad intakt 20 592 952
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 1083 1049
Summa kortfristiga skulder 6816 6228
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15610 14780
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MODERBOLAGET / FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET Aktie- Overkurs- Balanserat Summa
KAPITAL, Mkr kapital fond resultat eget kapital
Ingaende balans den 1 januari 2019 70 145 3275 3490
Arets totalresultat - - 1259 1259
Utdelning - - -835 -835
Fusion av koncernforetag - - 0 -
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - 2 - 2
Utgaende balans den 31 december 2019 70 147 3699 3916
Ingaende balans den 1 januari 2020 70 147 3699 3916
Arets totalresultat - - 1454 1454
Utdelning - - -870 -870
Fusion av koncernforetag - - - -
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev = 1 = 1
Utgaende balans den 31 december 2020 70 148 4283 4501

Antal aktier (1 rost/aktie) per 31 december 2020 uppgar till 69 583 262 (69 583 262) varav 0 aktier (0) ar dterkopta av JM AB och e] utdelningsberittigade. Kvotvirde

per aktie uppgar till 1 krona.

Foreslagen utdelning for 2020 4r 12,75 kronor per aktie (12,50).
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MODERBOLAGET / KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS, Mkr NOT 2020 2019
1

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat 1554 1621
Avskrivningar 3 5
Okning/minskning bostéder i balansréakning -93 370
Ovriga ej kassaflddespaverkande poster ) -1739 -1518
Delsumma kassafléde fran den I6pande verksamheten =275 478
Erhallen ranta 11 6
Erhéllna utdelningar 84 156
Erlagd ranta och 6vriga finansiella kostnader =27 -25
Betald skatt -426 —-343
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring i rorelsekapital -633 272
Investering i exploateringsfastigheter -1347 -959
A conto betalning for exploateringsfastigheter ) 15 0
aning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar m.m. 1671 171
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder -357 595
Kassaflode fore investeringar och forsiljningar av projektfastigheter -651 79
Investering i projektfastigheter -117 103
Forsiljning av projektfastigheter 27 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten ) =741 182
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i koncernféretag och intresseféretag m. m. -100 —403
Férindring i finansiella anlaggningstillgangar 0 46
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -100 =357
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 34 32
Amortering av skulder -22 -18
Upptagna lan, projektfinansiering ) 3158 2187
Amortering av skulder, projektfinansiering -863 -278
Utdelning -870 —-835
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1437 1088
Arets kassaflsde 596 913
Likvida medel vid arets bérjan 2226 1313
Likvida medel vid arets slut 2822 2226

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

eller som en positiv post i den I6pande verksamheten.
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not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i mkr dér annat ej anges.

not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

MODERBOLAGET / NOTER

PwC 2020 2019
Fér moderbolagets redovisningsprinciper hanvisas till koncernens redovisnings- och Revisionsuppdrag 3,7 3,0
virderingsprinciper sidorna 89-93. Ovriga tjinster ) 23 1,2
Summa 6,0 42
not 2 Anstillda och pel’sona||<ostnader 1) Se koncernens not 5.
2020 2019 not 5 Resultat av fastighetsforsaljning
Medeltalet anstillda (samtliga i Sverige) 1752 -3 2/
(varav man, %) (75) 77)
2020 2019
Léner, andra ersittningar och sociala kostnader
Forsiljningsviarden
Styrelslfe ‘_’Ch YD . 12 12 Exploateringsfastigheter 15 1
(varav rérlig ersittning) () 2) Projektfastigheter 27 _
Ovriga anstillda 958 947 Summa 42 1
(varav ror||§ ersdttning) — (42) (45) Bokférda virden
Summft I-oneruocl.l andra ersittningar 970 959 Exploateringsfastigheter 15 -1
(varav rérlig ersittning) (44) (47) Projektfastigheter 27 _
Sociala kostnader 488 495 e 5 1
(varav pensionskostnader) (170) (182)Y
Totalt moderbolaget 1458 1454 Resultat
Exploateringsfastigheter 0 0
1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 2,9 mkr (2,8) VD. Féretagets utestiende Projektfastigheter 0 —
pensionsférpliktelser till VD uppgér till 0,8 mkr (0,7). Fér styrelsen i évrigt har bolaget inga Summa 0 o
pensionskostnader eller pensionsférpliktelser.
Férmaner till ledande befattningshavare i JM AB, se koncernens not 3.
not 3 Avskrivningar enligt plan
2020 2019
Inventarier och andra verktyg -4 -5
Summa -4 =3
Féljande procentsatser tillimpas vid avskrivning:
Datorer och 6vriga inventarier 20-33 procent.
not 6 Resultat fran finansiella poster
Resultat
fran vriga Resultat
Resultat fran finansiella fran finansiella Réntekostnader
Resultat fran gemensamma anldggnings- omsittnings- och liknande
koncernforetag verksamheter tillgangar tillgangar resultatposter Summa
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Utdelning 321 156 - 25 - - - - - - 321 181
Realisationsresultat - 37 - - - - 1 1 - - 1 38
Resultatandel 8 5 - - 0 - - - = 8 5
Nedskrivning - -23 - - - - - - - - - -23
Rénteintakter - - - - 1 1 1 - - - 2 1
Rénteintakter, koncernforetag - - - - - - 8 5 - - 8 5
Réntekostnader - - - - - - - -29 2 -29 =27
Réntedel i arets pensionskostnader - - - - - - - - -31 =29 =31 -29
Summa 329 175 - 25 1 1 10 6 -60 -56 280 151
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not 7 Bokslutsdispositioner not 9 Inventarier och andra verktyg
2020 2019 2020 2019
Avsittning till periodiseringsfond -410 —-360 Ackumulerade anskaffningsvdrden
Aterforing tidigare ars avsattning till periodiseringsfond 380 370 Vid arets borjan 50 50
Erhéllna koncernbidrag 1 33 Nyanskaffningar - -
Lamnade koncernbidrag -42 —264 Vid arets slut 50 50
Summa =61 =221 Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Yid arets borjan -44 -39
Arets avskrivningar -4 =5
not 8 Skatter Vid arets slut -48 -44
................................................................................................... Planenligt restvirde vid arets slut 2 6
2020 2019
Resultat fére skatt 1773 1551
Aktuell skatt -359 -327
Uppskjuten skatt 40 35
Total skatt =319 =292

Skillnad mellan redovisad skatt och nominell skattesats 21,4 procent.

Resultat fore skatt x21,4 % -379 =332
Justering skatt tidigare ar 0 0
Ej skattepliktiga intakter 70 52
Ej avdragsgilla kostnader -3 -8
Omvirdering ny bolagsskattesats -2 -
Skatt obeskattad reserv (periodiseringsfond) -5 -4
Summa =319 =292
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder 2020 2019
Uppskjutna skattefordringar hanforligt till personalrelaterade

avsittningar och garantiavsattningar 50 56
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till temporir skillnad

projekt- och exploateringsfastigheter =53 -9%6
Netto uppskjutna skatteskulder -3 -40

Se koncernens not 8.

not 10 Finansiella anlaggningstillgangar

Langfristiga
Andelarigemen- fordringar gemen- Ovriga
Andelar samma verksam- samma verksamhe- langfristiga
i koncernforetag heter ter fordringar Summa

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets borjan 1459 1256 190 190 17 17 8 9 1674 1472
Nyanskaffningar 100 403 - - - - - - 100 403
Tillkommande fordringar - - - - - - - -1 - -1
Fusion — -169 - - - = - = — -169
Forsiljningar - -9 - = - - — - _ -9
Arets nedskrivningar - -22 - = - = - - - -22
Vid arets slut 1559 1459 190 190 17 17 8 8 1774 1674

For specifikation av moderbolagets och koncernens andelar i gemensamma verksamheter, se koncernens not 15.
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MODERBOLAGET / NOTER

Forts. not 10

Specifikation av moderbolagets aktier och andelar i heldgda koncernforetag, tkr

Organisations- Antal aktier Bokfort varde
Foretag nummer Site och andelar 2020 2019
AB Boritt 556257-9275 Stockholm 500 1978 1978
AB Garantihus 556073-0524 Stockholm 5000 1000 1000
ABIG 1&3 559147-3698 Goéteborg 500 20788 20788
AB Konvertibelhus 559001-7025 Stockholm 500 50 50
Bergshamra Bro AB 559066-5666 Stockholm 50 000 61425 61425
BRO Haifa 1 AB 556821-1949 Stockholm 500 45476 45476
Bruket i Kallhall Exploaterings AB 556561-0184 Stockholm 1000 100 100
Bruket i Kallhdll Exploaterings KB 969653-9122 Stockholm - 10 10
Fastighetsbolaget Metallfabriken i Orebro AB 559077-9582 Stockholm 500 27 562 27 562
Huddinge Fabriken AB 556694-7049 Stockholm 1000 41276 41276
JM Bostad Stockholm Holding AB 559278-9449 Stockholm 2000 200 -
JM Byran Holding AB 556752-9630 Stockholm 1000 100 100
JM Construction S.A., Belgien 413662141 Bryssel 10 000 91906 91906
JM Entreprenad AB 556060-8837 Stockholm 200 000 107 750 107 750
JM Fastighetsutveckling Holding AB 556847-3259 Stockholm 500 50 50
JM Fastighetsutveckling 2 Holding AB 559034-9089 Stockholm 500 50 50
JM Fastighetsutveckling 3 Holding AB 559109-6960 Stockholm 500 50 50
JM Hyresbostéader Holding AB 556977-0471 Stockholm 500 130 130
JM Hyresbost Holding AB 559213-7029 Stockholm 500 72007 -
JM Kammarsadeln Holding AB 556853-8465 Stockholm 500 50 50
JM Norge AS, Norge 829350122 Oslo 20000 120243 120243
JM Suomi QY, Finland 1974161-8 Helsingfors 1000 570375 570375
JM Supply AB 559126-3644 Stockholm 500 50 50
JM Tegelbruket Eker6 Strand AB 559124-0147 Stockholm 500 52432 52432
JM Virmdéstrand AB 556001-6213 Virmdé 4400 158 000 158 000
JM@Home AB 559091-8289 Stockholm 1000 100 100
KB Silverfjadern 969676-7525 Stockholm - 0 (0]
Klippljuset Holding AB 556872-0527 Stockholm 500 50 50
Minimalen Bostad AB 556754-2138 Stockholm 1000 11 550 11550
Seniorgarden AB 556359-9082 Stockholm 1000 100 100
Stockholm Pundet 1 AB 556852-1297 Stockholm 500 74722 74722
Sédra Ribersborg Fastighet 20 AB 559058-3877 Stockholm 1000 27873 -
Trollhagen Fastighets AB 559082-6235 Uppsala 1000 71982 71982
Bokfért varde vid arets slut 1559 435 1459 355

not 11 Projektfastigheter och exploateringsfastigheter  not 12 Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.

Exploaterings- 2020 2019
Projektfastigheter fastigheter Ackumulerade anskaffningsvérden

2020 2019 2020 2019 Vid arets borjan 262 541
Ackumulerade anskaffningsvdrden Nyanskaffningar 1042 1853
Vid arets bérjan 105 208 5033 5064 Férsljningar —937 2132
Nyanskaffningar 118 -103 844 513 Vid arets slut 367 262
Fusion - - - 201
Omklassificering 27 = -29 -
Overfort till produktion - - 57 4 ot 13 Upparbetad men ej fakturerad intakt
Forsaljningar -27 - -15 DO P P PO PPPPPPPP
Vid arets slut 223 105 4266 5033
Ackumulerade nedskrivningar 2020 2019
Vid arets bérjan - - -22 -31 Upparbetade intikter i pagiende arbeten 8244 7298
Overfort till produktion = = 12 9 Ackumulerad a conto fakturering i pigiende arbeten -4288 4375
Vid arets slut - - -10 =22 Summa 3956 2923
Planenligt restvirde vid
arets slut 223 105 4256 5011

not 1 4 Likvida medel

Det redovisade restvdrdet for den del av projektfastigheter som redovisas till netto-
férsaljningsvéarde uppgar till 0 mkr (0) och for exploateringsfastigheter till 78 mkr (95).

2020 2019
Kassa och bank 2822 2226
Summa 2822 2226
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not 1 5 Obeskattade reserver

not 20 Fakturerad men ej upparbetad intakt

2020 2019 2020 2019
Periodiseringsfond 2015 ars taxering - 380 Ackumulerad a conto fakturering i pagaende arbeten 16 446 14274
Periodiseringsfond 2016 ars taxering 380 380 Upparbetade intékter i pagdende arbeten -15854 -13322
Periodiseringsfond 2017 ars taxering 350 350 Summa 592 952
Periodiseringsfond 2018 ars taxering 530 530
Periodiseringsfond 2019 ars taxering 380 380
Periodiseringsfond 2020 ars taxering 360 360 = 0 _ o
Periodiseringsfond 2021 érs taxering 410 - e ;1...9PP"F*.PT‘?.'.???W??*?P och forutbetalda intakter
Summa 2410 2380
2020 2019
1 6 L y . . Personalrelaterade poster 344 334
not Avsattningar for pensioner och liknande Férutbetalda hyresintakeer 9 9
fér-p|ikte|ser~ Ovriga upplupna kostnader 1) 730 706
................................................................................................... Summa 1083 1049
) Avser huvudsakligen upplupna projektkostnader.
2020 2019 gen tpplupna prel
Vid arets borjan 753 713
Férméner intjéinade under perioden 2 % not 22 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
Réntekostnader 28 2
Utbetalning av pensioner =37 =37
Ovrigt 10 20 2020 2019
Vid arets slut 783 753 Stillda sidkerheter for egna avsittningar och skulder
Féretagsinteckningar ") 100 100
| moderbolaget skuldférs ITP-planen som pensionsavsittning. Fastighetsinteckningar - -
Summa 100 100
1 7 . . s Eventualférpliktelser
not Garantiavsattningar och &vriga avsattningar Borgensiorbindelsen Gvrigad) 7051 7788
................................................................................................... e 2234 2270
Avstmingar Stallda‘garantler i anslutnlngtlll uppdrag 155 187
Betalnings- och hyresgarantier 1 -
2020 2019 Ovriga ansvarsforbindelser 18 17
Vid arets bérjan 660 823 Summa 9 459 10 262
Avsiittningar 270 292 1.2 Se koncernens not 31 for textkommentarer.
Omklassificering 1 -217 3) Borgen till formén fér koncernféretag avser frimst ataganden fér utlandsbolagen och
lanspréktaget under aret -305 —238 JM Entreprenad AB.
Vid arets slut 636 660
not 2.3 Upplysningar om narstaende
no_t 1 8 Réﬂtebar’aﬂde S|<u|der_ ...................................................................................................
................................................................................................... s R e A e
Langfristiga rantebirande skulder 2020 2019 verksamheter, se koncernens not 15.
Ovriga skulder 1-5 &r fran balansdagen 0 0 2020 2019
Konvertibelldn 1-5 &r 109 89 = = =
Summa 109 39 Ink&p av varor och tjanster fran koncernforetag 332 290
Rénteintakter fran koncernféretag 1 1
Kortfristiga rantebarande skulder 2020 2019 Utdelning fran koncernforetag 321 156
Konvertibellan 1 ar 14 22 Resulta'tandle fran koncernféretag 8 5
Ovriga skulder 1 ar 3204 1960 Utdelning fran gemensamma verksamheter - 25
Skulder till koncernforetag 1056 1125 Langfristiga fordringar gemensamma verksamheter 17 17
Summa 4274 3107 Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernféretag 1646 1812
Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter Kortfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 1056 1125
Kreditavtal 2020 2019 Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 2234 2270
Checkrakningskredit 400 400
Beviljade kreditavtal férfallodatum inom 1 ar - - Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning aterfinns i not 2, Anstillda och
Beviljade kreditavtal férfallodatum bortom 1 &r 2400 2 400 personalkostnader. Samtliga transaktioner med nirstaende personer och féretag
Outnyttjad del -2800 -2800 genomfordes till marknadsmissiga villkor.
Utnyttjat kreditavtal 0 0
Kreditavtalen I6per med fast ranta. Se koncernens not 23 for textkommentarer.
not 19 Ovriga kortfristiga skulder
2020 2019
Kortfristiga reverser exploateringsfastigheter 39 95
Ovriga kortfristiga skulder 215 339
Summa 254 434
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MODERBOLAGET / FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

not 24 Forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

%alanserade vinstmedel och 6verkursfond 2977 362 671 kronor
Arets nettovinst 1453 919 524 kronor
Summa 4431 282 195 kronor
Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar:

att till aktiedgarna utdelas 12,75 kronor per aktie ) 887 186 591 kronor
samt att aterstadende belopp Sverférs i ny rakning 3 544 095 604 kronor
Summa 4431 282 195 kronor

1) I moderbolaget finns 69 583 262 registrerade aktier per den 31 januari 2021, varav antalet utdelningsberittigade aktier
uppgar till 69 583 262.

Stockholm den 12 februari 2021

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av kon-
cernens och foretagets stéllning och resultat, samt att koncernforvaltningsberittelsen och forvaltningsberittelsen
ger en rattvisande Sversikt 6ver utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stéllning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Fredrik Persson Kaj-Gustaf Bergh Kerstin Gillsbro Camilla Krogh
Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot Ledamot
Olav Line Eva Nygren Thomas Thuresson Annica Anis
Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot
Peter Olsson Jan Strémberg
Ledamot utsedd av de anstdllda Ledamot utsedd av de anstdllda
Johan Skoglund

Verkstdllande direktér och koncernchef

Var revisionsberittelse har avgivits den 19 februari 2021.
PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberdttelse

Till bolagsstamman i JM AB (publ), org.nr 556045-2103

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for J]M AB (publ) for ar 2020. Bolagets érs- och koncernredovisning
ingar pa sidorna 77-117 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har Sverlamnats till moderbolagets och koncernens revisionsut-
skott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i frhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats
Revisionens inriktning och omfattning
Vi utformade var revision genom att faststilla vasentlighetsniva och
bedoéma risken for visentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna.
Vi beaktade sirskilt de omraden dar verkstillande direktoren och sty-
relsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovisnings-
massiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antagan-
den och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur ar osékra.
Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen
och verkstillande direktdren asidositter den interna kontrollen, och
bland annat 6vervigt om det finns belédgg for systematiska avvikelser
som givit upphov till risk for visentliga felaktigheter till foljd av oegent-
ligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en dandamalsenlig granskning
i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet,
med hdnsyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

| en verksamhet som JMs dr det framforallt den stora péverkan av styrel-
sens och ledningens uppskattningar och bedémningar pa den finansiella
rapporteringen som paverkar var riskbedomning. Vi har bedomt den
enskilt storsta risken for fel i arsredovisningen vara den successiva
vinstavrakningen i de pagdende projekten — bade i bostadsutvecklingen
och i entreprenadverksamheten. Dirutéver har vi identifierat ett antal
andra risker som dven de i manga fall speglar inslag av uppskattningar
och bedémningar. Bland dessa ingar garantiavsittningar, vardering av
exploaterings- och projektfastigheter samt tvister. Liksom vid alla revi-
sioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstillande
direktoren asidosétter den interna kontrollen och bland annat 6vervigt
om det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk
for vdsentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Baserat pa riskbedémningen har det centrala revisionsteamet utar-
betat en revisionsstrategi enligt vilken koncernrevisionen har fokuserats
pa de stora enheterna JM Bostad Stockholm, JM Bostad Riks, |M Entre-
prenad och den norska verksamheten inom JM Utland som samtliga
varit foremal for en s.k. full revision. | den finska verksamheten inom JM
Utland genomférs specifika granskningsatgarder inriktade i forsta hand
pa pagaende projekt. Vad giller JM Fastighetsutveckling och byggrit-
terna i Belgien har granskningen inriktats mot projekt- och exploate-
ringsfastigheternas bokférda virden samt arets fastighetsforsiljningar.
Det centrala revisionsteamet ansvarar fér granskningen av de svenska
enheterna och lamnar; med utgéngspunkt i den faststillda revisionsstra-
tegin, instruktioner till revisionsteamen i Norge och Finland. Det cen-
trala revisionsteamet granskar ocksa relevanta aspekter av och kontrol-
ler 6ver JMs koncerngemensamma informationssystem, bl.a. SAP ECC.
Resultatet av denna granskning delas med lokala team.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av viar bedémning av
vasentlighet. En revision utformas for att uppnd en rimlig grad av saker-
het om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till fljd av oegentligheter eller
misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststillde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland fér den finansiella rapportering som helhet.
Med hjilp av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststillde vi revisio-
nens inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders karaktér,
tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perio-
den. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i
vart stdllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
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Sdrskilt betydelsefullt omrdade

Hur vaér revision beaktade det sdrskilt
betydelsefulla omradet

Redovisning av intdkter och resultat

frdn bostadsutvecklingsprojekt i Sverige

JMs intdkter fran den svenska projektutvecklingen av bostader redovisas
over tid, det vill siga med tillimpning av successiv vinstavrakning beak-
tande dven si kallad forsiljningsgrad. Det innebir att redovisad intakt
och resultat i pagaende projekt ar beroende av antaganden och bedém-
ningar av de poster som ingdr i projektens slutliges-prognoser av totala
intakter och kostnader. | dessa ingar bedémningar av kostnader for t.ex.
arbetskraft, material, underentreprenérer och garantiataganden. De
senare kan fran tid till annan kriva uppdaterade bedémningar dven for
avslutade projekt. Intdkts- och resultat-redovisningen stiller darfor krav
pa goda processer for kalkylering, rapportering, analys och prognos.

De aktuella beloppens storlek i kombination med det stora insla-
get av uppskattningar och bedémningar innebar att detta utgér ett for
revisionen sarskilt betydelsefullt omrade. Vi har dgnat sarskild uppmark-
samhet at den metodik och de bedémningar som ligger till grund for
bestammande av den marginal som anvinds i den I6pande resultatfram-
tagningen, liksom at de principer, metoder och antaganden som ligger
till grund fér beddémningen av redovisade garantiataganden.

Se bland annat avsnitten *Viktiga kdllor till osdkerhet i uppskattningar”,
“Intdkter och resultat frdn projektutveckling av bostdder” och “Avsdttningar
och eventualforpliktelser” i not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt
not 21 Upparbetad men ej fakturerad intékt, not 27 Ovriga avsdttningar och
not 29 Fakturerad men ej upparbetad intdkt.

Vi har utvdrderat och pa stickprovsbasis testat utvalda kontroller i

JMs projektutvecklingsprocess, fran markforvarv till avslut. Vi har dven
utvarderat processer, rutiner och metodik for kalkylbeslut och projekt-
prognoser.

Vi har utfort analytisk granskning av redovisade intédkter och mar-
ginaler och granskat ledningens rutiner for uppféljning av projektens
finansiella resultat. For ett urval av projekt har vi gjort simuleringar av
utfall baserat pa olika antaganden och vi har diskuterat utvalda bedom-
ningar med JM. Pa stickprovsbasis har vi granskat intakter; forsaljnings-
grad och de redovisade projektkostnader som ligger till grund fér
bestammande av upparbetningsgrad. Vi har dven testat den matema-
tiska riktigheten i berakningen av den successiva vinstavrakningen. Vi
har ocksa deltagit i flera projektrevisioner utférda av JMs Verksamhets-
revision och gjort platsbesok pa vissa projekt.

Vi har utvdrderat principer, processer och rutiner fér bestimmande
av redovisade garantiataganden och de antaganden pa vilka dessa base-
ras. Pa stickprovsbasis har vi granskat gjorda berikningar och i nagot fall
gjort egna beridkningar baserat pa fran JM erhallen data.

Vi har med féretagsledningen och revisionsutskottet diskuterat de
principer; metoder, uppskattningar och antaganden pa vilka JMs bedém-
ningar baseras.

Pdgdende Entreprenadprojekt i JM Entreprenad

JM Entreprenads (JME) intakter redovisas 6ver tid, det vill saga med till-
lampning av successiv vinstavrakning. Det innebdr att redovisad intakt
och resultat i pagaende projekt dr beroende av antaganden och bedém-
ningar av de poster som ingar i projektens slutlagesprognoser av totala
intakter och kostnader. | dessa ingar bedémningar av kostnader for t.ex.
arbetskraft, material, underentreprendrer och garantiataganden. JMEs
projekt dr inte repetitiva pa samma sitt som JMs bostadsutvecklings-
projekt och de forras komplexitet dr normalt storre dn de senares.

Som framgar av forvaltningsberittelsen beslutade JM under 2019 att
avveckla JMEs husaffir och slutfora alla pagaende husprojekt. Avveck-
lingen har fortgatt under 2020 och riskerna har minskat Gver tid i takt
med att projekten slutbesiktats och lamnats 6ver till kund.

Avvecklingen av husaffiren och de aktuella projektens komplexitet i
kombination med det stora inslaget av uppskattningar och bedémningar
har for 2020 inneburit att detta har utgjort ett for revisionen sarskilt
betydelsefullt omrade.

Se bland annat avsnitten “Viktigare kdllor till osikerhet i uppskattningar
och bedémningar”, ”Intékter och resultat i JM Entreprenad” i not 1 Redovis-
nings- och vdrderingsprinciper samt not 21 Upparbetad men ej fakturerad
intdkt och not 29 “Fakturerad men ej upparbetad intdkt”.

Vi har utvdrderat och pa stickprovsbasis testat utvalda kontroller i JMEs
projektprocess, fran anbud till avslut. Vi har dven utvirderat processer,
rutiner och metodik for kalkylbeslut och projektprognoser.

Vi har utfort analytisk granskning av redovisade intakter och margi-
naler och granskat ledningens rutiner fér uppfoljning av projektens
finansiella resultat. For ett urval av projekt har vi gjort férdjupade
granskningsinsatser innefattande lasning av avtalsutdrag, utlatande av
jurister, genomgang av slutlagesprognoser och diskussioner med pro-
jektledare kring bedomningar, antagande och uppskattningar. Pa stick-
provsbasis har vi granskat intakter och de redovisade projektkostnader
som ligger till grund fér bestaimmande av upparbetningsgrad. Vi har dven
testat den matematiska riktigheten i berakningen av den successiva
vinstavrakningen. Vi har ocksa deltagit i flera projektrevisioner utférda
av JMs Verksamhetsrevision och gjort platsbesok pa vissa projekt.

Vi har fért en dialog med féretagsledningen och revisionsutskottet
kring de principer, metoder, uppskattningar och antaganden samt grun-
derna for dessa.
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Redovisning av bostadsutveckling i J[Ms svenska verksamhet

Under 2018 fick JM fragor fran Nasdaq Stockholm AB (Borsen) om
grunderna for bedémningen av bostadsrittsféreningarnas sjalvstandig-
het. Av Borsens slutskrivelse framgick att det finns skillnader mellan
olika bolags affars-och avtalsstrukturer som har betydelse for fragan
och att det finns utrymme att komma fram till olika slutsatser. Bérsen
konstaterade att det inte framgick med tillricklig tydlighet pa vilka grun-
der bedémningen att inte konsolidera bostadsrittsféreningarna gjorts
och att det dirmed saknades en tydlig redogorelse for de fakta och
omstandigheter som foranlett slutsatsen. Borsen gav darfor JM kritik
och fran och med i 2018 érs arsredovisning lamnar JM darfér utdkade
och tydligare upplysningar om dessa grunder.

JM kommunicerade aven att Finansinspektionen (Fl) i januari 2019
informerat JM om att FI kommer att undersoka fragan och en skriftvixling
har darefter pagatt under 2019 och 2020 mellan JM och Fl i denna fraga.

Den 20 maj 2020 juni erholl JM ett beslut av Fl dar de anfor att
bostadsrittsféreningarna inte kan anses vara sjilvstandiga och dirmed
ska konsolideras. Som en foljd dirav ska intékterna inte heller redovisas
Sver tid (successivt) utan vid 6verlamnandet till enskilda bostadsritts-
kopare. | beslutet fran Fl framgick att M foreldggs att gora en rittelse i
de finansiella rapporterna.

JM anser fortsatt, vilket kommunicerats i de svarsbrev som lamnat
till Fl under 2019 och 2020, att JMs bostadsrittsféreningarna ar sjalv-
standiga och inte skall konsolideras. Den 9 juni 2020 har JM &verkla-
gat Fls beslut fran den 20 maj 2020 hos Férvaltningsritten. Processen
infor ett slutligt avgorande kan bli flerarig. Detta slag av kommunika-
tion bedémer vi till sin natur utgéra ett for revisionen sarskilt betydel-
sefullt omrade.

Se forvaltningsberdttelsen (sidan 82) samt avsnittet "Viktiga bedom-
ningar vid tillimpning av redovisningsprinciper” i not 1 Redovisnings- och
vdrderingsprinciper.

Vi har bland annat tagit del av och utvdrderat de resonemang som ligger
till grund for Fl:s prelimindra bedémning och darefter Fls beslut att
bostadsriattsforeningarna ska konsolideras, liksom de svar JM lamnat. Vi
har dven granskat de upplysningar som JM lamnat i forvaltningsberittel-
sen liksom dem i not 1 om grunderna fér bedémningen att bostadsritt-
foreningarna ar sjilvstandiga och diarmed inte ska konsolideras. De
senare har dven utvirderats vad avser andamalsenlighet och férenlighet
med IAS 1 Utformning av finansiella rapporter.

Vi har fért en dialog med féretagsledningen och revisionsutskottet
och som ett led i denna diskuterat och kommunicerat vara observatio-
ner, reflektioner och dess implikationer. | samband darmed har vi bland
annat diskuterat kring att IFRS 4r ett principbaserat ramverk som ofta
kraver bedémningar. Som JM skriver i arsredovisningen innebir det att i
sa komplexa fragor som den nu aktuella ar det inte anmarkningsvart att
olika acceptabla bedémningar kan goras.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-76 och sidorna
122-145. Den andra informationen bestar dven av |Ms ersittningsrap-
port som vi inhdmtade fére datumet fér denna revisionsberittelse. Det
ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret fér denna
andra information. Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i vasentlig utstrackning dr oforen-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncernredo-
visningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer

ar nédvandig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De upp-
lyser, ndr sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upph6ra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund
i arsredovisningen och koncernredovisningen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberittelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for JM AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstaimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-
roende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande

REVISIONSBERATTELSE

bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolle-
ras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skéta den
I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgirder som ér nédvindiga for att bolagets bokfo-
ring ska fullgéras i verensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstillande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

* pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och ddarmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av siakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspek-
tionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsbe-
rattelsen.

PricewaterhouseCoopers AB, 11397 Stockholm, utsags till J]M AB
(publ)s revisor av bolagsstimman den 26 mars 2020 och har varit bola-
gets revisor sedan 27 april 2017.

Stockholm den 19 februari 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor

M ARSREDOVISNING 2020

121



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport fOr
verksamhetsaret 2020

INNEHALL
PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

AKTIEAGARE OCH BOLAGSSTAMMA
Arsstimma

Aktiedgare med storre innehav
Valberedning

Revisorer

STYRELSE

Sammansittning

Oberoende
Arbetsuppgifter/ansvarsomraden
Styrelsens utvardering av eget arbete
Styrelsens utvardering av VD

Viktiga drenden under 2020
Utskottens arbete

STYRELSE, VD OCH REVISORER

LEDNING OCH FORETAGSSTRUKTUR
Koncernledning

Styrnings- och rapportstruktur
Delegationsordning — VDs beslutsritt

RAMVERK FOR KONTROLL
Den finansiella rapporteringen

Styrelsens beskrivning av intern
kontroll och riskhantering avseende
den finansiella rapporteringen

Styrningsstruktur

Kontrollmiljo

Riskbedomning
Kontrollaktiviteter
Kommunikation och Uppféljning

ERSATTNINGSPRINCIPER
Ersittning till styrelse och ledning
Konvertibelprogram 2020

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

122

122
122
123
123

124
124
124
124
124
125
125

126

128
128
128

129

129
129
129
129
129
130

130
131

131

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING
Utéver de regler som foljer av lag eller annan forfattning tillimpar JM Svensk
Kod fér bolagsstyrning (Koden). JM féljer Koden utan undantag.

Genom utforlig och transparent redovisning vill JM 6ka aktiedgarnas och
ovriga intressenters kunskaper om hur styrelse och ledning verkar for att
sakerstilla aktiedgarnas krav pa avkastning pa det investerade kapitalet. Hog
etik, JMs karnvirden och uppférandekod, affarsmissighet, transparens och
JMs bidrag till samhallsutvecklingen ar sdrskilt prioriterat for langsiktigt
virdeskapande.

JM driver sedan flera ar tillbaka ett langsiktigt och systematiskt arbete
med att I6pande utveckla den interna styrningen och kontrollen. Arbetet
har bland annat lett till ytterligare férstarkt styrning och kontroll vad giller
investerings-, forsdljnings- och produktionsbeslut samt styrning och kontroll
under projektgenomférandefasen. Den interna styrningen och kontrollen
utovas ocksa genom ett systematiskt styrelsearbete via utskott. For att
utveckla styrelsen genomférs arligen en utvardering av styrelsens arbete.

AKTIEAGARE OCH BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman, som ar bolagets hogsta beslutande organ, ger samtliga
aktiedgare majlighet att delta och ddrigenom utéva sitt inflytande. Pa
arsstamman, den bolagsstamma vid vilken arsredovisningen och revisions-
berittelsen laggs fram, behandlas bolagets utveckling och beslut tas i ett
antal centrala drenden sasom faststillande av drsredovisningen, utdelning,
ansvarsfrihet for styrelsen, val av revisorer, ersattning till styrelse och
revisorer samt val av ny styrelse for tiden till nasta arsstaimma.

Bolaget kallar till drsstamma tidigast sex veckor och senast fyra veckor
fore stimman. | samband med tredje kvartalsrapporten, vanligtvis i slutet av
oktober; informerar bolaget om tid och plats for arsstamman. Méjligheten
for de utlindska aktiedgarna att folja eller delta i stimman genom simultan-
tolkning av stimmoférhandlingarna eller 6versittning av presenterat mate-
rial till annat sprak har inte bedémts som nédvéndigt, eftersom dessa aktie-
agare hittills har representerats av svenska ombud.

Arsstimma

Arsstamman 2020 hélls den 26 mars. Vid stimman var 198 aktiesgare
foretradda, representerande cirka 56 procent av résterna. Protokollet fran
arsstamman aterfinns pa JMs webbplats jm.se. Darutdver hélls en extra
bolagsstimma den 23 november som genomférdes genom postrostning.
Den extra bolagsstamman beslutade om ytterligare utdelning fér 2019 om
6,25 kronor per aktie enligt tidigare kommunicerad ambition. Arsstimman
2021 kommer att hallas den 24 mars.

Aktiedgare med storre innehav

En aktieagare, OBOS BBL, har ett aktieinnehav i bolaget som representerar
minst en tiondel av réstetalet for samtliga aktier i bolaget. OBOS aktieinne-
hav uppgar per den 31 januari 2021 till 20,1 procent. |Ms bolagsordning

JM ARSREDOVISNING 2020



STYRELSESAMMANTRADEN 2020

APRIL (ETT SAMMANTRADE)
Deléarsrapport fér januari-mars,
beslut om arbetsordning och
policyer samt riktlinjer

JANUARI (TVA SAMMANTRADEN)
Bokslutskommuniké, genomgang med
revisorer, ersittningssystem, beslut om
fastighetsforvirv

Beslut om fastighetsforvirv
och produktionsstart

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

NOVEMBER (ETT
SEPTEMBER (ETT SAMMANTRADE) DECEMBER (ETT
SAMMANTRADE) Beslut om bolagsstruktur SAMMANTRADE)

for langsiktig forvaltning
av hyresritter

Beslut om fastighetsfor-
varv och VD-utvirdering

JAN FEB MAR APR MA] JUN

JUL m SEP OKT NoOv DEC

FEBRUARI (TVA MARS (TVA MAJ (TVA SAMMANTRADE)  JULI (ETT OKTOBER (TVA SAMMANTRADEN)
SAMMANTRADEN) SAMMANTRADEN) Konsolideringsfragan (IFRS 10) SAMMANTRADE) Strategimote, Delarsrapport fér januari—
Faststdllande av arsredovis-  Beslut om férandrad utdel- Delarsrapport for september, genomgang med revisorer,
ning, beslut om fastighets- ning, konstituerande mote januari-juni riktlinjer rorlig 16n, styrelseutvardering,

efter arsstamman; beslut om
ledaméter i Revisionsutskott,
Ersittningsutskott och
Investeringsutskott

forviry, kallelse och 6vriga
arenden infor arsstimman

beslut om fastighetsférvirv och
produktionsstart

Under de ordinarie styrelsemétena ar fasta drenden bland annat VDs ligesrapport och dterkoppling fran utskotten.

begransar inte aktiedgarnas ratt att rosta for samtliga aktier som nagon
ager eller foretrider. Bolagsordningen saknar bestimmelser om tillsit-
tande och entledigande av styrelseledamé&ter samt bestammelser om
andring av bolagsordningen.

JM tillimpar inte nagra sérskilda bestimmelser i friga om bolagsstam-
mans funktion, varken pa grund av bestammelser i bolagsordningen eller;
savitt ar kant for bolaget, aktiedgaravtal.

Valberedning
Valberedningen dr ett organ som inrittats av bolagets arsstimma med
uppgift att infor drsstamman bland annat nominera styrelseledaméter, sty-
relsens ordférande, revisor, samt darutéver foresla arvoden till styrelsen,
styrelsens utskott och revisor. Valberedningens arbete styrs av den
instruktion fér Valberedningens arbete som arsstamman faststillt. Valbe-
redningen bestar av féretridare for de fyra storsta aktiedgarna i bolaget
som vill medverka. Styrelsens ordférande dr sammankallande och utgér
den femte ledamoten.

Valberedningen infor arsstamman 2021 sammankallades i augusti 2020
av styrelsens ordférande och bestar av féljande personer:

Daniel Kjarberg Siraj, OBOS BBL

Anders Oscarsson, AMF Férsakring & Fonder

Marianne Nilsson, Swedbank Robur Fonder

Johannes Wingborg, Lansforsakringar Fondforvaltning AB

Fredrik Persson, styrelseordférande i M.

Valberedningen representerar cirka 41,7 procent av det totala antalet
aktier i JM. Ordférande i Valberedningen ar Anders Oscarsson. Valbered-
ningen har haft sex protokollférda sammantriden samt dartill korrespon-
derat per e-post och telefon. Valberedningens ledaméter har inte erhallit
nagon ersittning av JM.

Revisorer

Efter forslag av valberedningen valde arsstamman 2020 Pricewaterhouse-
Coopers AB (PwC) till revisor. Valet giller fram till slutet av arsstimman
2021. Huvudansvarig revisor ar Ann-Christine Hagglund och revisions-
berittelsen undertecknas ocksa av Fredrik Kroon. De har inga andra
revisionsuppdrag som paverkar oberoendet som revisor i JM.

Arvode och kostnadsersittning till PwC 2020 2019
Revisionsuppdrag 55 47
Skatteradgivning 0,1 0,1
évriga tjdnster 2,4 1,4
Summa 8,0 6,2

Information om revisionsbolagets tjanster till JM ut&ver revisionen lamnas
i not 5 pa sidan 98.
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STYRELSE

Sammansittning

JMs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fem och hégst nio
ledaméter. Inga suppleanter ska utses. Styrelsens ledaméter viljs av ars-
stimman for ett ar i sander. Dartill har arbetstagarorganisationerna
enligt lag ritt att utse tvd ordinarie ledaméter jamte tva suppleanter.

Den mangfaldspolicy som Valberedningen har tillimpat i fraga om styrel-
sen dr Kodens regel 4.1. Valberedningen konstaterar féljande i sitt motive-
rade yttrande infér arsstimman 2020: Valberedningen anser att JM har en
vil fungerande styrelse och att den befintliga styrelsen, med hinsyn till bola-
gets verksamhet, utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt, har en dnda-
malsenlig sammansattning praglad av mangsidighet och bredd avseende
ledamoternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. Valberedningen anser
ocksa att det ar bra med en balans av bade kontinuitet och fornyelse i sty-
relsen. Valberedningens forslag till styrelse innebér nyval av en ledamot,
Camilla Krogh, som har for M relevant erfarenhet. Det férhallandet att |M
och OBOS delvis bedriver konkurrerande verksamhet har noga 6vervagts
och valberedningen har tillsammans med styrelsens ordférande diskuterat
fragan om att detta forhallande kan hanteras genom tydliga sekretessar-
rangemang utan att inverka menligt pa styrelsens arbetssitt. Valbered-
ningen har dirvid i sina 6verviaganden sirskilt beaktat att Camilla Krogh
inte innehar nagon befattning i OBOS ledning eller i verksamhet som
konkurrerar med JM.

| den foreslagna styrelsen finns en bred erfarenhet och kompetens,
inklusive om relevanta hallbarhetsaspekter, inom for JM vasentliga omraden
som bostads- och fastighetsutveckling, projekt- och byggverksamhet, kon-
sumentmarknader; ekonomi- och finans samt god kunskap om for bolaget
relevanta geografiska marknader. Den mangfaldspolicy som valberedningen
har tillimpat ar Kodens regel 4.1. Det kan konstateras att JM sedan manga
ar har haft en jamn konsfordelning i styrelsen och av de till arsstimman
foreslagna ledaméterna ar fyra kvinnor och fyra man. Forslaget uppfyller
darmed Kodens krav pa en jamn konsférdelning i styrelsen.

Arsstimman 2020 beslutade om val av de 4tta ledaméter som
Valberedningen foreslagit.

Arbetstagarorganisationerna har utsett tva ledaméter jamte tva
suppleanter. Styrelsens sammansattning framgar pa sidorna 126127 lik-
som fordelningen av de stimmovalda ledamé&terna inom styrelsens utskott
(R = Revisionsutskott, E = Ersittningsutskott, | = Investeringsutskott).
Vidare redovisas narvaron under kalenderaret 2020.

Styrelsen har haft 15 sammantraden. Revisionsutskottet har haft
nio sammantraden. Ersittningsutskottet har haft fyra sammantraden.
Investeringsutskottet har haft fem sammantraden.

Oberoende
Samtliga stimmovalda styrelseledaméter ar att betrakta som oberoende
i forhallande till bolaget och samtliga ar oberoende i forhallande till dgarna.

STYRELSENS ARBETSUPPGIFTER/ANSVARSOMRADEN

Styrelsens arbete inriktas mot strategiska fragor som verksam-
hetsinriktning, vasentliga policyer, marknad, ekonomi och
finans, intern kontroll och riskhantering, personal och ledar-
skap samt beslut om produktionsstart av projekt, forvarv och
forsaljning av exploateringsfastigheter och projektfastigheter.
Nyvalda styrelseledamoter introduceras i foretagets verksam-
het och styrelsens arbete enligt nedan i erforderlig omfattning.

Arbetsuppgifter/ansvarsomraden

De viktigaste styrande dokumenten ar:

* Strategisk inriktning

* Bolagsordningen

* Arbetsordning for styrelsen, Instruktion for arbetsférdelningen mellan
styrelsen och VD samt Instruktion for ekonomisk rapportering

* JMs policyer (Hallbarhetspolicy, Dataskyddspolicy, Informations-
sakerhetspolicy, Medarbetarpolicy, Arbetsmiljopolicy, Kommunikations-
policy, Finanspolicy, Skattepolicy och Ink&pspolicy)

* JMs etiska riktlinjer; JMs uppférandekod, riktlinjer mot diskriminering
och krankande sarbehandling, riktlinjer for kommunikation samt
riktlinjer for inkop.

Ordférandens arbetsuppgifter

Ordféranden i JMs styrelse har det Gvergripande ansvaret for att bolaget
foljer den faststillda strategiska inriktningen. Harvid har ordféranden
fortlopande kontakt med bolagets VD och ar dennes diskussionspartner.
Ordférandens arbete i 6vrigt foljer Kodens krav.

Styrelsens sekreterare
Bolagets chefsjurist ar styrelsens sekreterare. Hon 4r inte ledamot av
styrelsen.

Styrelsens utvdrdering av eget arbete

Styrelsens arbete utvarderas under hosten varje ar. Under 2020 genom-
fordes utvarderingen genom att en skriftlig enkat skickades ut till samtliga
styrelseledaméter. Resultatet av utvarderingen har diskuterats och redo-
visats for styrelsen och Valberedningen.

Styrelsens utvdrdering av VD

Styrelsen utvarderar érligen VDs arbete. Under 2020 genomférdes
utvarderingen genom att en skriftlig enkat skickades ut till samtliga
styrelseledaméter. Resultatet av VD-utvarderingen har diskuterats
och redovisats for styrelsen.

Viktiga drenden under 2020

Styrelsen har under 2020 bland annat fattat beslut om féljande:

 Styrelsen har hallit ett separat strategisammantrade och darvid bland
annat faststillt den strategiska planen fér bolaget

« Styrelsen har fattat beslut om tva produktionsstarter av bostadsprojekt,
vilka har en kalkylerad total projektkostnad &verstigande den till VD
delegerade nivan om antingen 400 miljoner kronor i total projekt-
kostnad eller 400 miljoner kronor i projektkostnad fér deletapp

* Styrelsen har beslutat om fem férvarv av exploateringsfastigheter och
ett forvarv av projektfastighet, vilka har en képeskilling 6verstigande till
VD delegerad nivd om 100 miljoner kronor
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* Styrelsen har beslutat om uppstart av bolagsstruktur for langsiktig
forvaltning av hyresritter

« Styrelsen har beslutat om att 6verklaga Finansinpektionens beslut i den
sa kallade konsolideringsfragan

« Styrelsen har beslutat om kort- och langsiktiga rorliga Ioneprogram
samt till arsstimman lagt fram forslag om ett konvertibelprogram for
samtliga anstillda i Sverige

« Styrelsen har fattat beslut om JMs befintliga policyer och riktlinjer samt
antagit en Informationssikerhetspolicy.

Styrelsen har dven godkant den operativa strategin att virna kassafléden
och produktionskapacitet samt framtagen omstallningsberedskap med
anledning av covid-19.

Utskottens arbete

Utskotten sammantrader normalt i anslutning till styrelsens samman-

triden eller nér si erfordras. Protokoll férs och dessa delges styrelsen och

revisorerna. Vid styrelsesammantraden limnas aven muntlig redogérelse

av vad som behandlats pa utskottssammantriadena. Ingen delegerad

beslutsritt férekommer férutom vad giller:

* Ersittningsutskottet, som faststiller 16n och 6vriga villkor for
koncernledningen exklusive VD

 Revisionsutskottet godkanner arvoden och ersittningar till de externa
revisorerna for revisionsarbetet och godkanner de externa revisorernas
tillhandahallande av andra tjanster an revision. Revisionsutskottet initierar
fordjupade insatser inom utvalda omréden eller av projekt.

Samtliga stammovalda ledaméter ar dven ledaméter i ett eller flera
utskott. Styrelsens ordférande ar ordférande i Ersattningsutskottet.
Ordférande i Revisionsutskottet d&r Thomas Thuresson och ordférande
i Investeringsutskottet ar Olav Line.

Foredragande i Ersdttningsutskottet ar HR-direktren. Respektive
affarsenhetschef ar foredragande i Investeringsutskottet. Ekonomi-
och finansdirektoren ar foredragande i Revisionsutskottet. VD ar
narvarande vid utskottens sammantraden i Ersattningsutskottet och
Investeringsutskottet.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet har tre ledaméter: Thomas Thuresson (ordférande),
Fredrik Persson och Annica Anis. Utskottet har under kalenderaret haft
nio sammantraden.

Revisionsutskottets arbete har under aret framst inriktats pa:
* Granskning och genomgang av bokslut, delarsrapporter och
arsredovisning

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

* Kvalitetsbedémning av interna kontrollsystem och kontrollrutiner samt
av intern revision och riskhantering

* Genomgang av de externa revisorernas revisionsplan samt 6vrig intern
planering for intern revision och riskhantering

* Beredning av bolagsstyrningsrapporten och styrelsens rapport om
intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen

* Rekommendation vid val av externa revisorer i samrad med féretags-
ledning, styrelse och valberedning infér den senares rekommendation
till arsstimma

* Granskning och 6vervakning av revisorns opartiskhet och sjélvstiandighet
innefattande godkinnande av arvoden och ersittningar till revisorerna
for revisionsarbetet och att férhandsgodkanna revisorns tillhandahallande
av andra tjanster an revision

+ Overvakning av den lagstadgade revisionen

¢ Initiering av férdjupade insatser inom utvalda omraden

* Avrapportering och genomgang av omraden eller projekt av speciellt
intresse

* Rapporterat och forelagt for styrelsen de iakttagelser som noterats vid
genomgangar med revisorer och ledning

| 6vrigt fullgjort de uppgifter som stills pa Revisionsutskottet enligt vid
var tid gillande lagar, férordningar och Svensk kod fér bolagsstyrning.

Ersdttningsutskottet
Ersittningsutskottet har tre ledaméter: Fredrik Persson (ordférande),
Eva Nygren och Kaj-Gustaf Bergh.

Utskottet har haft fyra ssmmantraden under kalenderaret.

Ersittningsutskottets uppgifter under aret har varit att:

* Bereda forslag avseende I6n, pensionsférmaner och 6vriga villkor till
bolagets VD

* Bereda forslag avseende generella principer for ersittning till all Gvrig
personal, sarskilt avseende rorliga ersattningar

* Bereda forslag till konvertibelprogram som ska foreliggas arsstamman

* Godkidnna I6n och 6vriga villkor fér koncernledningen (exklusive VD)
baserade pa av styrelsen faststillda generella principer

* Utvirdera pagaende och under aret avslutade program for rorliga
ersittningar till koncernledningen.

* Utvidrdera tillimpningen av de riktlinjer for ersittningar till ledande
befattningshavare som arsstimman fattat beslut om samt gillande
ersittningsstrukturer och ersittningsnivier i bolaget.

Investeringsutskottet
Investeringsutskottet har tre ledaméter: Olav Line (ordférande),
Eva Nygren och Kerstin Gillsbro.

Utskottet har under kalenderaret haft fem sammantraden.
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Styrelse, verkstdllande direktor
ochrevisorer

i |
I i '
t W
.
'I .
Fredrik Persson Kaj-Gustaf Bergh Kerstin Gillsbro CamillaKrogh
FODELSEAR Foédd 1968 Fédd 1955 Fédd 1961 Fédd 1977
NATIONALITET Svensk Finsk Svensk Norsk
AKTIEINNEHAV" Aktieri]M: 4000 Aktier i JM: 5800 Aktieri|M: 1250 AktieriJM: 0

1JM SOM Styrelsen, ordférande Styrelsen, ledamot Styrelsen, ledamot Styrelsen, ledamot

Invald i styrelsen 2017 Invald i styrelsen 2013 Invald i styrelsen 2019 Invald i styrelsen 2020
® Ersittningsutskottet, ® Ersittningsutskottet, ® Investeringsutskottet, Narvaro: ® 10av 15
ordférande ® Revisionsutskot- ledamot ledamot Totalt arsarvode: 168 000 kr
tet, ledamot. Narvaro: ® 15 av Nirvaro: @ 15av15 ® 4av 4 Nirvaro: ® 13av15 @ 5av5
150 4av4e8av9 Totalt arsarvode: 400 000 kr Totalt arsarvode: 410 000 kr
Totalt drsarvode: 1 000 000 kr

LEDAMOTENS Ledamoten anses oberoendei Ledamoten anses oberoende i Ledamoten anses oberoende Ledamoten anses oberoende

OBEROENDE férhallande till bolaget och bo- férhallande till bolaget och bo- i forhallande till bolaget och i forhéllande till bolaget och

lagsledningen respektive stoérre
aktiedgare i bolaget.

lagsledningen respektive storre
aktiedgare i bolaget.

bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

UTBILDNING

Civilekonom, Handelshog-
skolan, Stockholm.

Jurist och civilekonom.

Civilingenjor.

Civilingenjor. Executive MBA,
Norges handelshgyskole.

ARBETSLIVS-

Lang karriar inom Axel Johnson

15 ar inom Gyllenberg och SEB.

Tidigare verksam inom

OBOS-koncernen 2018-2020,

ERFARENHET ABbland annat som CFO och 12 ar som VD fér Féreningen NCC, senast som VD for senast som VD for Construction
sedan som VD och koncernchef.  Konstsamfundet i Finland. NCC Boende AB. City Eiendom och Ulven AS.
Tidigare verksam inom Aros Tidigare verksam inom Skanska
Securities och ABB Financial Norge.
Services.

ANDRA Ordférande i Svenskt Naringsliv ~ Styrelseordférande i Ab Tallberg VD fér Jernhusen AB sedan 2011. VD fér Ferd Eiendom AS.
VASENTLIGA och Ellevio AB. Styrelseledamot ~ Oy. Styrelseledamot i Pensions-  Styrelseledamot i Christian
UPPDRAG iAB Electrolux, Hufvudstaden forsakringsaktiebolaget Veritas.  Berner Tech Trade AB.

AB, Interogo Holding AG, ICA
Gruppen AB och Ahlstrém
Capital OY.

Ledamot av Fértroenderadet
SNS och Sweden Green Building
Council.

) Angivna innehav avser eget eller nirstaende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella instrument i JM AB per 2021-02-12.

Arbetstagar-
representanter

Jan Stromberg
Arbetstagarrepresentant
Fodd: 1959. Civilingenijor.
Ledamot sedan 2015
Antal aktier i JM: 2000
Konvertibler: 1 124 868 kr
Nirvaro: 15 av 15

Peter Olsson

Antal aktieriJM: 0
Konvertibler: 0 kr
Nirvaro: 15 av 15

Arbetstagarrepresentant
Fodd 1977. Snickare.
Suppleant sedan 2014,
ledamot sedan april 2018

Jonny Anges
Arbetstagarrepresentant
Fodd 1962. Byggnads-
ingenjor.

Suppleant sedan 2015
Antal aktier i JM: 0
Konvertibler: 0 kr
Nirvaro: 15 av 15

Per Petersén
Arbetstagarrepresentant
Fédd 1970. Murare.
Suppleant sedan april 2018
Antal aktier i JM: 0
Konvertibler: 0 kr
Nirvaro: 15 av 15
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Olav Line EvaNygren Thomas Thuresson Annica Ands Johan Skoglund

Fédd 1958 Fédd 1955 Fédd 1957 Fédd 1971 Fodd 1962

Norsk Svensk Svensk Svensk Svensk

AktieriJM: 800

AktieriJM: 1000

AktieriJM: 1500

AktieriJM: 1250

Aktieri|M: 50000
KonvertibleriJM: 8 493 062 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2017
® Investeringsutskottet,
ordférande
Nirvaro: ® 14av15 @ 5av5
Totalt arsarvode: 435 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2013
® Investeringsutskottet, leda-
mot ® Ersittningsutskottet,
ledamot. Narvaro: ® 15av 15
®5av5e04av4
Totalt arsarvode: 475 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2016
® Revisionsutskottet,
ordférande
Nirvaro: ® 14av15 ® 9av9
Totalt arsarvode: 460 000 kr

Styrelsen, ledamot
Invald i styrelsen 2019
® Revisionsutskottet,
ledamot
Nirvaro: ® 15av15 ® 9av9
Totalt arsarvode: 430 000 kr

Verkstillande direktér och
koncernchefi|M AB

Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Ledamoten anses oberoende
i forhallande till bolaget och
bolagsledningen respektive
storre aktiedgare i bolaget.

Civilingenjér, NTH (NTNU),
Trondheim.

Arkitekt, Chalmers Tekniska
Hogskola.

Civilekonom, Lunds
universitet. IMD (BPSE).

Jurist och Civilekonom.

Civilingenjér KTH och Civil-
ingenjorsprogrammet Han-
delshogskolan, Stockholm.

30 ars erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen i Norge och
Skandinavien, bland annat
som VD fér Rom Eiendom AS,
Steen & Strem AS och
Norwegian Property AS.

37 ars erfarenhet inom bygg-
och anlaggningsbranschen,
bland annat som Direktér In-
vestering Trafikverket, VD och
koncernchef Rejlers och VD
Sweco Sverige.

29 ar i olika befattningar
inom Alfa Laval Group, som
Ekonomi- och finansdirektor
under 26 &r.

CFO i Atrium Ljungberg AB,
CFO pa Hemsé AB och revisor
pa Deloitte. Erfarenhet fran
olika styrelseuppdrag sasom
det finska borsnoterade fastig-
hetsbolaget Technopolis Oyj.

34 ar paJMiolika befatt-
ningar sasom platsingenjor,
projektledare, regionchef och
affarsenhetschef. Sedan 2002
VD och koncernchef.

VD f6r Mustad Eiendom AS.

Styrelseordférande i Brand-
konsulten AB. Styrelseledamot
i Swedavia AB, Troax Group
AB, Ballingsl6v International
AB, Nye Veier AS, Tyréns AB,
Diés AB och NRC Group ASA.

Verkstillande direktér for
Tetra Laval Real Estate AB.
Styrelseordférande i
Terratech Group AB.
Styrelseledamot i Proact IT
Group AB (publ), Solix Group
AB och Skiold A/S.

VD fér Atrium Ljungberg AB
sedan 2016. Styrelseledamot i
Swedavia AB.

Styrelseledamot i Svenskt
Naringsliv och Mentor
Sverige. Styrelseordférande
i Polhem Infra.

Kia Orback Pettersson var ledamot i styrelsen och Revisionsutskottet fram till arsstamman, och nirvarade vid samtliga styrelsesammantriaden och samman-
traden i Revisionsutskottet fram till arsstimman. Asa Séderstrém Winberg var ledamot i styrelsen och Revisionsutskottet, samt ordférande i Investerings-
utskottet fram till arsstamman, och ndrvarade vid samtliga styrelsesammantriaden och utskottssammantréiden fram till arsstaimman.

Styrelsens sekreterare

Maria Backman
ChefsjuristiJM AB
Fédd 1973.

Styrelsens sekreterare sedan 2012.

Antal aktieriJM: 1100
Konvertibler: 1 581 356 kr

Ann-Christine Higglund
Auktoriserad revisor, huvudansvarig. F6dd
1966. Andra uppdrag: Huvudansvarig revisor
ibl.a. NCC, Byggmax och Business Sweden.

Revisorer — PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon

Auktoriserad revisor.
F6dd 1985. Andra uppdrag: Medpaskrivande
revisor i bl.a. HSB Riksférbund samt gransknings-

ledare NCC inom affirsomrade Infrastructure.

PwC valdes som revisorer i JM AB pa drsstimman i mars 2020.
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Investeringsutskottets uppgifter under aret har varit att inom ramen

for JMs delegationsordning:

» Utvdrdera att strategin foljs avseende omfattning och inriktning for
exploateringsfastigheter och projektfastigheter

* Bereda forslag avseende kop och forsiljning av exploateringsfastigheter
och projektfastigheter eller aktier och andelar i bolag sisom dgare
till sidana fastigheter

* Bereda forslag avseende investeringar i befintliga projektfastigheter

* Bereda forslag avseende produktionsstarter av bostadsprojekt

* Bereda forslag avseende externa entreprenader.

LEDNING OCH FORETAGSSTRUKTUR
Koncernledning
JMs verksamhet ar operativt indelad i sex affiarsenheter. Respektive affars-
enhetschef ar direkt understilld VD. | den finansiella rapporteringen utgor
affarsenheterna JM Norge och JM Finland ett affarssegment, JM Utland.
Koncernledningen utgérs av VD och samtliga affirsenhetschefer samt
stabschefer; totalt tio personer, och sammantrader minst en gang i ména-
den. | chefsansvaret ingar att alltid verka for att styrelsens och VDs rikt-
linjer foljs.
Rapportstrukturen framgar pa nasta sida.

Styrnings- och rapportstruktur

Inom JM ar vid varje given tidpunkt ett stort antal projekt i produktion.
Det dr inte ovanligt med projekt som engagerar fler an 100 personer och
som har beriknade volymer pa 6ver 100 mkr.

Varje projekt drivs av en projektledare som ar ansvarig for projektets
intakter och kostnader. Projektledaren rapporterar till regionchefen, som
ar direkt understilld affarsenhetschefen. Samtliga dessa har resultatansvar.
Affarsenhetschefen ansvarar for att faststilla intaktsnivan i projekten.

Beslut om igédngsittning av ett projekt tas av affirsenhetsledningen eller
koncernledningen, alternativt av styrelsen gillande stora projekt. Uppfoljning
av salda och bokade bostider gors veckovis, med rapportering till region-
chef, affarsenhetschef och VD. Varje kvartal gors fullstindiga genomgéngar
och avstamningar av respektive projekts intakter och kostnader.

En fordjupad bevakning sker for de storre projekten. Redovisning sker
kvartalsvis av affirsenhetschef och regionchef/dotterbolagschef fér VD,
ekonomi- och finansdirektr samt ansvarig for Verksamhetsrevision.
Bedémningsunderlagen omfattar projektets ekonomiska historik, framtida
forvantade intakter och kostnader, samt forsaljnings- och bokningslige.

De allra storsta projekten har speciella styrgrupper samt granskas av
JMs Verksamhetsrevision och foredras i Revisionsutskottet.

Styrningsstrukturen framgar nedan:

Externa revisorer

Valberedning BOLAGSSTAMMA

Revisionsutskott
STYRELSE Ersdttningsutskott

Verksamhetsrevision Investeringsutskott

Koncernstaber: Rad och utskott:
* Ekonomi och Finans, IR  Koncernledning
* Juridik och Exploatering * Affirsutskott
* Verksamhetsutveckling * Etiska radet
* HR — 1 ¢ Hallbarhetsrad
* Bostad Produktion « Kvalitets- och Miljérad
* Kommunikation och ¢ VU-rad
Marknadskommunikation ¢ HR-rad
* Finansrad
* Ink&psrad

¢ Kommunikationsrad

AFFARSENHETER

REGIONER

PROJEKT

Delegationsordning — VDs beslutsritt

Styrelsen har till VD delegerat beslutsritt for:

* kop och forsiljning av exploateringsfastighet och projektfastighet
upp till 100 mkr

* investering i befintlig projektfastighet upp till 400 mkr f6r genomférande
av bostadsprojekt alternativt 200 mkr fér genomférande av kontors-
projekt

 produktionsstart av bostadsprojekt, upp till en total projektkostnad om
400 mkr exklusive kopeskillingen for fastigheten och produktionsstart
av enskilda deletapper upp till 400 mkr

* att lamna anbud och vid accept teckna externa entreprenadavtal upp
till 400 mkr

* upptagande av nya lan som ej ar kopplade till forvarv av fastighet, upp till
totalt 400 mkr per ar for Ian med kortare 16ptid 4n ett &r, upp till totalt
250 mkr per ar for lan med I6ptid mellan ett och tio ar.
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Staber

Rapportstrukturen:

Affirssegment JM Bostad )
(finansiell Stockholm JM Bostad Riks
rapportering)

JM Bostad

JM Bostad

Affarsenheter Stockholm Riks

Regioner/
Dotterbolag

JM Fastighets-
utveckling

M
JMUtland Entreprenad
M M
JM Norge Entreprenad Fastighetsutveckling

= =

| 6vriga fall beslutar styrelsen. Beloppen ar valda for att tillgodose styrel-
sens behov av kontroll och ledningens behov av handlingsutrymme. VD
ager ratt att vidaredelegera delar av beslutsritten angiven ovan. Besluts-
arendena bereds av dels affarsutskottet, bestaende av affirsenhetschefer
och regionchefer fran hela koncernen, dels av koncernledningen. JMs
verksamhet samt styrnings- och rapportstruktur framgar av schema ovan.

RAMVERK FOR KONTROLL

Den finansiella rapporteringen

VD ska tillse att styrelsen erhaller rapportering om utvecklingen av |Ms
verksamhet, bland annat utvecklingen av JMs resultat, ekonomiska stallning
och likviditet samt information om de st6rre projektens status samt andra
viktiga handelser. Rapporteringen ska vara av sadan beskaffenhet att styrel-
sen tillats gora en valgrundad bedomning. Den ekonomiska rapportering
som styrelsen erhaller framgér under avsnittet Kommunikation och
Uppf6ljning sidan 130.

Styrelsens beskrivning av intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen

Styrningsstruktur

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att inrdtta ett effektivt
system for intern kontroll och riskhantering. Ansvaret fér att uppritthalla
en effektiv kontrollmiljé och det I6pande arbetet med intern kontroll och
riskhantering ar delegerat till VD. Riskhantering 4r en integrerad del av
beslutsfattandet pd alla nivaer inom JM och ingar som en naturlig del i JMs
affarsprocesser.

For en detaljerad beskrivning av |Ms processer for riskhantering
hénvisas till sidorna 32-37 samt 83.

Styrelsen har lagt sarskild tonvikt pa effektiva kontrollstrukturer.
Kvaliteten pa JMs processer och system for att sakerstilla en god intern
kontroll utgar fran kontrollmiljon, vari av styrelsen antagen arbetsordning
och instruktion for ekonomisk rapportering ingar. Genom Revisionsut-
skottet har styrelsen fordjupat sina kontakter med de externa revisorerna
och Verksamhetsrevisionen varigenom styrelsen och dess utskott pa olika
sitt forhor sig om bolagets ekonomiska stillning. Revisionsutskottet haller
moten fyra till fem ganger per ar. De externa revisorerna deltar darutéver
vid styrelseméten tva ganger per ar.

JMs Verksamhetsrevision har till huvuduppgift att granska verksam-
hetens andamalsenlighet och operationella effektivitet genom bland annat
kontroll av efterlevnaden av de affarskritiska kraven i JMs Verksamhetssys-
tem. JMs Verksamhetssystem ar en heltickande processorienterad arbets-
struktur; som syftar till att sikerstalla effektiviteten i JMs affarsprocesser.
Verksamhetsrevisionen har som sarskild uppgift att dven granska de eko-
nomiska riskerna i de storre projekten. Styrelsen sakerstiller att JM har
en val genomarbetad ekonomi- och projektstyrning genom Revisions-
utskottets arbete.

Projekt

Som en del av malsittningen att utveckla enhetliga arbetssitt och
processer inom koncernen, fortgar arbetet med Strukturerad Projekt-
utveckling, se vidare sidan 30. Oversyn gérs I6pande av JMs lednings- och
stodprocesser i syfte att ytterligare systematisera |Ms strukturkapital i
form av till exempel processer, dokument och system och dirmed
underlitta arbetet for alla medarbetare.

En uppférandekod fér |Ms medarbetare ar implementerad. Syftet ar
att tydliggora och ge vagledning kring de varderingar som giller inom M.
Via Visselblasarfunktionen sakerstills att misstinkta oegentligheter kan
rapporteras och via Etiska radet mojliggors vagledning vid svarigheter
att tolka de etiska riktlinjerna och JMs uppférandekod.

Sedan tidigare har en plan implementerats for uppfoljning av efter-
levnaden av JMs uppférandekod for leverantdrer.

Kontrollmiljoé

JMs kérnvarden, kultur och varderingar utgor basen for den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen. Med kontrollmiljé
avses saval den infrastruktur med systemstod som har byggts upp for

den interna kontrollen, som JMs grundliggande varderingar. Kontrollmiljén
utgdrs bland annat av organisation, beslutsvagar, befogenheter och ansvar
som dokumenterats och kommunicerats i styrande dokument saisom
interna policyer, riktlinjer, manualer och koder. Exempel ar arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och VD samt de andra organ som styrelsen inrittar,
delegationsordning och auktorisationsbestimmelser, instruktioner for
attestratt samt redovisnings- och rapporteringsinstruktioner.

Riskbedémning

Bolaget tillimpar en metod/process for riskbedémning och riskhantering
for att sakerstilla att de risker som bolaget ar utsatt for hanteras inom de
ramar som faststillts och att riskerna omhéndertas inom ramen for befint-
liga processer/system. JMs Verksamhetssystem, som beskriver JMs affar ur
ett processperspektiv med faststillda affarskritiska krav, utgor tillsammans
med rutiner for styrning, bevakning och uppféljning av projekt, viktiga delar
av riskhanteringen.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen

hanteras via bolagets kontrollaktiviteter som dokumenterats i process-

och rutinbeskrivningar. Dessa finns i JMs Verksamhetssystem som styr

en enhetlig process och anvandandet av det gemensamma affirssystemet.

Kontrollaktiviteterna syftar till att I6pande utveckla samt forebygga,

upptacka och korrigera fel och avvikelser.

Exempel pa kontrollaktiviteter dar riskbedémningar hanteras ar:

* Verksamhetssystemet som dokumenterar verksamhetens processer
och faststillda affarskritiska krav
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Beslutsprocessen illustreras nedan:

BESLUTSGRINDAR I DEN STRUKTURERADE PROJEKTUTVECKLINGEN

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

och styrelse

* Projektgenomgangar infor forvary, projekterings-, produktions- och
forsaljningsstarter

* Affarsutskottsméten och Koncernledningsméten dar investeringar
i fastigheter och produktionsstarter av bostadsprojekt bereds. Affars-
enhetschefer, stabschefer och regionchefer/dotterbolagschefer deltar
(ménadsvis)

* Prognosgenomgangar med affirsenhetsledningarna (kvartalsvis)

* Fordjupad bevakning av de storre projekten dar VD, Ekonomi- och
finansdirektor, ansvarig for Verksamhetsrevision, affarsenhetschef
och regionchef/dotterbolagschef deltar (kvartalsvis)

* Styrgruppsméten i de storre projekten (kvartalsvis)

* Styrelseméten i dotterbolagen

* JMs Verksamhetsrevisions granskning och kontroll av de affarskritiska
kraven samt granskning av de ekonomiska riskerna i de stérre projekten
(I6pande)

» Sarskild granskning av efterlevnaden av JMs uppférandekod for
leverantorer genom bland annat platsbesék

* Visselblasarfunktion som sikerstiller systematisk och professionell
hantering av rapporterade oegentligheter

* Etiska radet, som ger vigledning vid svarigheter att tolka de etiska
riktlinjerna och JMs uppférandekod.

Kommunikation och Uppféljning

Bolaget har informations- och kommunikationsvigar som syftar till att
framja fullstandighet och riktighet i den finansiella rapporteringen, exem-
pelvis genom att styrande dokument i form av interna policyer, riktlinjer,
manualer och koder avseende den finansiella rapporteringen gjorts till-
gangliga och kinda for berérda medarbetare via JMs Intranit och
Verksamhetssystem.

De externa revisorerna rapporterar sin granskning av intern kontroll
till styrelsen en gang per ar i samband med rapporteringen av det tredje
kvartalet.

Overgripande styrande dokument ir Arbetsordning for styrelsen,
Instruktion for arbetsférdelningen mellan styrelsen och VD, Instruktion
for ekonomisk rapportering samt Auktorisationsbestammelser for JM.

Ovriga styrande dokument i form av policyer, riktlinjer, instruktioner
och manualer vad giller den finansiella rapporteringen aterfinns pa JMs
Intrandt samt i Verksamhetssystemet.

De viktigaste dokumenten for finansiell rapportering:
* JMs Auktorisationsbestimmelser

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

* Instruktioner vid kép och forsiljningar

* Finanspolicy

* Controlling inom JM

och styrelse

* Redovisningsprinciper
* Rutinbeskrivningar.

Styrelsen erhaller ekonomiska rapporter i samband med kvartals-
rapporteringen.

Utover utfalls- och prognosrapporter erhaller Revisionsutskottet
rapport 6ver ekonomigranskning av de storre projekten. Kopplat till
delegationsordningen erhaller styrelsen/Investeringsutskottet I6pande
forvarvs- och projektinvesteringar och kép/forsiljningar av fastigheter.
Dessutom fyller styrelsens olika utskott viktiga funktioner i styrelsens
uppfoljning.

Styrelsen foljer I6pande upp och granskar att den interna kontrollen
fungerar tillfredsstéllande med bolagets centrala funktion fér Verksamhets-
revision. Resultatet av granskningar som genomférts och forslag pa even-
tuella dtgarder som behdver vidtas avrapporteras I6pande till Revisions-
utskottet. Styrelsen tar ocksa del av de synpunkter som bolagets externa
revisorer lamnar.

ERSATTNINGSPRINCIPER

Ersittning till styrelse och ledning

Efter forslag fran Valberedningen beslutade arsstamman 2020 om oférand-

rade arvoden till styrelseledaméter som inte dr anstéllda i bolaget enligt

foljande:

* Arvode till styrelsens ordférande ska utgd med 840 000 kronor och till
ordinarie styrelseledamot som inte ér anstilld i bolaget med 335 000
kronor

* Arvode for arbetet i Revisionsutskottet ska utga med 125 000 kronor
till ordféranden och 95 000 kronor till ledamot

* Arvode for arbetet i Investeringsutskottet ska utga med 100 000 kronor
till ordféranden och 75 000 kronor till ledamot

* Arvode for arbetet i Ersittningsutskottet ska utga med 65 000 kronor
till ordférande respektive ledaméter.

Vid arsstamman 2020 beslutades om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare som ska gilla fram till arsstimman 2024 om inte
omstandigheter uppkommer som gor att revidering maste ske tidigare.
Lon, pensionsformaner och 6vrig ersittning till ledningen faststills av sty-
relsen avseende VD samt av Erséttningsutskottet avseende koncernled-
ningen exklusive VD. Information om riktlinjer for ersittning till JMs
ledande befattningshavare aterfinns i forvaltningsberittelsen pa sid 80—81.
Information om ersittning till VD och koncernledning dterfinns i not 3 pa
sidan 96, koncernens noter.
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Drygt 500 av JMs chefer och ledare, inklusive VD och koncernledning,
omfattas av en resultatbaserad del av I6nen. Den totala I6neersattningen
utgdrs av en fast och en rorlig del, med ett maximalt utfall for den kortsik-
tiga rérliga delen som, beroende pé befattning, varierar mellan en och fem
manadsléner. Férutom ekonomiskt utfall i verksamheten, som har storst
betydelse, baseras den rorliga I6nedelen bland annat ocksa pa individuell
maluppfyllelse, arbetsmiljomal och utfall i kundundersékningar (N6jd Kund
Index, NKI). Principen ér att den fasta |6nen i kombination med normalt
utfall av rorlig del ska resultera i en marknadsméssig |6n. Férutom kon-
cernledningen omfattas arligen tjugo till trettio nyckelpersoner av ett lang-
siktigt rorligt I6neprogram.

Konvertibelprogram 2020

Arsstimman 2020 beslutade att JM skulle uppta ett konvertibelt forlagslan
om nominellt hégst 230 000 000 kronor genom emission av hogst 645 000
konvertibler riktat till samtliga anstallda i Sverige. Syftet med konvertibel-
program 2020 &r att den anstilldes intresse for |Ms verksamhet och fram-
tida resultatutveckling hojs och forstarks genom ett dgarengagemang. En
6kad motivation och delaktighet i JMs verksamhet hos de anstillda ligger

i saval bolagets, de anstilldas samt befintliga aktiedgares intresse. Efter
avslutad teckningsperiod uppgar lanet till cirka 34 mkr genom emission av
cirka 157 000 konvertibla skuldférbindelser. | enlighet med IAS 32 har
skuld- och egetkapitaldelen av det konvertibla forlagslanet redovisats var
for sig vilket innebdr att forlagslanet upptas i balansrakningen som en skuld
initialt med nominellt belopp exklusive egetkapitaldelen. Det konvertibla
forlagslanet likvidavraknades under juni 2020. De tecknade konvertiblerna
kan konverteras till en stamaktie till kursen 217 kronor. Konvertering av
konvertibler kan ske under perioden fran och med den 1 juni 2023 till och
med den 24 april 2024 med undantag for perioden den 1 januari till och
med avstimningsdagen for utdelning respektive ar, eller om arsstimman
inte beslutar om utdelning under ett ar, den dag som infaller tre bankdagar
efter arsstimman. Genom konvertering av konvertibler kan JMs aktiekapi-
tal komma att 6ka med totalt hogst 157 067 kr, genom utgivande av hégst
157 067 stamaktier, var och en med ett kvotvirde om 1 krona. Detta mot-
svarar en utspadning om cirka 0,2 procent av aktierna och résterna i bola-
get. Det konvertibla forlagslanet forfaller till betalning den 27 maj 2024

i den man konvertering inte dgt rum dessforinnan.

Stockholm den 12 februari 2021
Styrelsen

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGS-
RAPPORTEN

Till arsstimman i JM AB, org.nr 556045-2103.

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar
2020 pa sidorna 122-131 och for att den &r upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med 6
kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt ar i Gverensstimmelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 19 februari 2021

PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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KONCERNLEDNING

‘%

Koncernledning

AN
oo

a

Johan Skoglund Martin Asp Maria Backman Malin Lundgren Per Lundquist
I JM SOM Verkstillande direktor Affirsenhetschef Chefsjurist, Koncern- HR-direktor Chef Verksamhets-
och koncernchef JM Norge och JM Finland.  stab Juridik och utveckling (Kvalitet och
VD JM Norge AS Exploatering milj6, Teknik samt IT)
ANSTALLD AR 1986 1996 2000 2020 2016
| KONCERN- 2000 2011 2012 2020 2016
LEDNINGEN
AKTIER I JMY 50000 7000 1100 0 2500
KONVERTIBLER 8493062 kr 4064850 kr 1581356 kr 0 4064850 kr
)M
FODD 1962 1973 1973 1978 1967

UTBILDNING

Civilingenjor KTH,
Stockholm 1986 och
Civilingenjorsprogram-
met Handelshogskolan,
Stockholm 1998.

Civilingenjor LTU 1997.
Civilingenjérsprogram-
met Handelshégskolan

2000. Fil kand Ekonomi
Stockholms Universitet
2010.

Jur. kand. Stockholms
Universitet 1997.

Fil kand Uppsala univer-
sitet 2005. Executive
Management Program

Handelshogskolan 2019.

Civilingenjor LiTH,
Teknisk Fysik och
Elektroteknik 1993.

TIDIGARE
BEFATTNINGAR

34 ar paJMiolika befatt-
ningar sasom platsingen-
jor, projektledare, regi-
onchef och affirsenhets-
chef. Sedan 2002 VD
och koncernchef.

Arbetsledare, projekte-
ringsledare och projekt-
ledare i JM, VD Kvarn-
holmen Utveckling AB.

Bitradande jurist
Advokatfirman Lindahl,
tingsnotarie Uppsala
tingsratt.

Olika roller inom HR

i NCC-koncernen
1999-2016, HR-chef
Bonava Sverige 2016—
2018, HR-chef Kl6vern
2018-2020.

Senior Vice President
Operations pa Cramo
AB. Toyota Material
Handling Europe,
Toyota Industries och
Cap Gemini.

ANDRA
VASENTLIGA
UPPDRAG

Styrelseledamot i
Svenskt Niringsliv och
Mentor Sverige, styrelse-
ordférande i Polhem
Infra AB.

Styrelselordférande
iJM Suomi Oy.

Styrelseledamot i
JM Norge AS och
JM Suomi Oy.

1) Angivna aktieinnehav avser innehav per 2021-02-12.

Soren Bergstrom, Affirsenhetschef JM Entreprenad, var medlem av koncernledningen januari 2001 till juni 2020.
Helena Séderberg, HR-direktér var medlem av koncernledningen januari 2010 till juli 2020.
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KONCERNLEDNING

3 7 E
- \ —y ‘ |
Susanne Persson Pdr Vennerstrom Anders Wimmerstedt Claes Magnus Akesson Mikael Aslund
Affirsenhetschef Affarsenhetschef Produktionsdirektor Ekonomi- och finansdirektér,  Affarsenhetschef

JM Bostad Riks

JM Bostad Stockholm

samt Affarsenhetschef

JM Entreprenad

Investor Relations

JM Fastighetsutveckling

2013 2001 1984 1998 2000
2018 2014 2018 1998 2020
1957 4200 0 27774 1000
491 820 kr 0 kr 817 530 kr 5694306 kr 1439 662 kr
1969 1974 1964 1959 1972

Civilingenj6r Lunds
Tekniska Hogskola

1992. Bachelor of Science
Ecole National de Ponts et
Chaussées Paris.

Civilingenjor KTH, Vag
och Vatten 1999. Executive
Management Program
Handelshégskolan 2015.

Byggnadsingenjor. Executive
Management Program
Handelshégskolan 2017.

Civilekonom Handelshog-
skolan Stockholm 1984.
Advanced Management Pro-
gramme, INSEAD, Frankrike.

Civilingenjor LTU, Vig och
Vatten 1997. Civilingenjors-
programmet Handelshégsko-
lan 2005. Executive Manage-
ment Program Handelshog-
skolan 2017.

Skanska-koncernen som
trainee, projektingenjor,
affarschef och regionchef,
PEAB Sverige som region-
chef. Regionchef ]M Bostad
Riks, Region Syd 2013—
2017. Affarsenhetschef |M
Bostad Riks 2018—.

Projektledare JM, Region-
chef JM Stockholm Nord-
vast 2008-2009, Region-
chef JM Stockholm Syd
2009-2014.

Projektledare, arbetschef
och produktionschefi JM.
Sedan 2011 Chef Stockholm
Produktion med &vergripan-
de ansvar for utvecklingen
av produktionsverksam-
heten inom JM Bostad.

Ericsson-koncernen 1987—-
1998: chefscontroller Asien,
ekonomi- och finanschef
Malaysia samt regioncontroller
Asien.

Kvalitetsledare, Projekte-
ringsledare och Projektledare
iJM, Regionchef JM Stockholm
Stad 2009-2020.

Styrelseordférande i JM
Norge AS. Styrelseledamot
i Boritt AB, Seniorgarden
AB och Midway Holding AB,
samt ledamot i Byggforeta-
gens Forbundsstyrelse.

Styrelseordférande i JM
Entreprenad AB samt
styrelseledamot i
JM@Home AB, Boritt AB
och Seniorgarden AB.

Styrelseledamot i
JM Norge AS, JM Suomi Oy
och JM Entreprenad AB.

Styrelseordférande i
JM@Home AB. Styrelse-
ledamot i JM Norge AS,
Concentric AB och
Handicare AB.

Styrelseordférande i
Seniorgarden AB och
Boritt AB, styrelseledamot
iJM@Home AB.
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JM-AKTIEN

Gradvis hoj

d utdelning

till aktiedgarna

AKTIEKAPITAL

JM-aktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm, segmentet Large
Cap. Aktiekapitalet uppgar till 69,6 mkr fordelat pa 69,6 miljoner
aktier med ett kvotvirde om 1 krona med lika réstritt.

AKTIEAGARMAL

JMs aktiedgare ska erhalla en hogre totalavkastning, det vill séga
summan av utdelning och vardedkning, an aktiedgare i foretag
med liknande verksamhet och riskprofil.

KURSUTVECKLING OCH AVKASTNING

JM-aktien ingér i Nasdaq Stockholm index ”SX351010” Real
Estate Investment & Services”. Under 2020 steg |Ms aktiekurs
med 5 procent, att jimféras med en sankning om 6 procent for
§X351010. Det generella indexet pa Nasdaq Stockholm, OMX
Stockholm_PI, steg 13 procent under 2020. JM-aktien noterades
som hogst under éret till 313,30 kronor den 4 februari och som
lagst till 153,50 kronor den 23 mars. Direktavkastningen, det vill
sdga foreslagen utdelning i forhallande till borskurs i slutet av
aret, uppgick till 4,4 procent (4,5). Totalavkastningen under
2020 uppgick till 9 procent (67).

OMSATTNING OCH BORSVARDE

JM-aktier till ett varde av totalt 23,7 mdkr (22,5) omsattes under
2020. Den genomsnittliga dagsomséttningen var cirka 94 mkr
(90). Omsittningshastigheten, det vill sdga aktiens likviditet, upp-
gick till 149 procent (151). Bolagets borsvarde uppgick vid arets
utgang till 20,2 mdkr (19,3).

AGARSTRUKTUR

Per den 31 december 2020 uppgick antalet aktiedgare till 21 796
(20 383). De tio storsta dgarna stod for 57,4 procent (59,5) av
kapitalet. Det utlindska dgandet stod for 47,4 procent (52,4)
och svenska agandet 52,6 procent (47,6) av kapitalet.

UTDELNINGSPOLICY

Aktieutdelningen 6ver aren ska avspegla den totala verksamhe-
tens resultatutveckling. Genomsnittligt ver en konjunkturcykel
ska utdelningen motsvara 50 procent av koncernens resultat
efter skatt. Resultatet fran fastighetsforsiljningar ar en naturlig
del i JMs projektutveckling, och inkluderas i utdelningsberak-
ningen. Den féreslagna utdelningen for 2020 uppgar till 12,75
kronor (12,50) per aktie.

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Den starka balansrakningen och goda kassafléden ger utrymme
for kapitaloverforing till aktiedgarna utéver ordinarie utdelning.
Mot denna bakgrund kommer styrelsen foresla att arsstamman
beslutar bemyndiga styrelsen att under tiden fram till nasta ars-
stimma, vid ett eller flera tillfillen, fatta beslut om att aterképa
sammanlagt sa manga aktier att bolagets innehav vid var tid inte
overstiger 10 procent av samtliga aktier i bolaget. Forvarv ska
ske pa Nasdaq Stockholm inom det vid var tid gillande
kursintervallet.

Overforing till aktiesgare, mkr Utdelning Aterkiip Summa
2011 375 - 375
2012 542 359 901
2013 537 517 1054
2014 558 500 1058
2015 600 500 1100
2016 602 500 1102
2017 675 500 1175
2018 765 - 765
2019 835 - 835
2020 870 - 870
Summa 6359 2876 91235

Genomsnitt per ar Genomsnitt per ar

Totalavkastning, % 2020 2016-2020 2011-2020
M 9 8 11
Nasdaq Stockholm 15 12 11
Totalavkastning JM, 2011-2020 % Index
2020 9 280
2019 67 256
2018 -2 153
2017 -25 156
2016 7 208
2015 5 194
2014 4 185
2013 62 131
2012 9 81
2011 -26 74
2011-01-01 - 100
Genomsnittligt 5 ar 8
Genomsnittligt 10 ar 11
FORANDRINGAR | AKTIEKAPITALET 2016-2020
Inlésen Utnyttjande Kvot- Aktie-
A aterkopta av konvertibel- Antal varde/ kapital
Ar aktier, mkr program, mkr aktier aktie mkr
2016 22 0,0 73 052987 1kr 73,0
2017 -2,0 0,0 71059 683 1kr 71,0
2018 -24 0,0 69 583 262 1kr 69,6
2019 0,0 0,0 69 583 262 1kr 69,6
2020 0,0 0,0 69 583 262 1kr 69,6
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AGARFORDELNING EFTER LAND

® Sverige, 53 %
Norge, 21 %
® USA 11%
Ovriga/anonymt 4gande, 15 %

JM-AKTIEN

AGARTYP

® Svenska institutionella dgare, 40,3 %
Utldndska institutionella dgare, 22,8 %
° Ovriga agare”, 231 %
Svenska privatpersoner, 9,7 %
® Anonymt dgande, 4,1 %

" Varav cirka 21 9% utldndskt dgande

KURSUTVECKLING
Kronor Antal, 1 000-tal Kronor Antal, 1 000-tal
800 24000 400 20 000
600 1 | 18 000 300 — 15 000
200 B == 10 000
00— — 1 1 1 1 ] 5000
0 0 - 0
2016 2017 2018 2019 2020 Jan  Feb Mars April Maj Juni Juli Aug Sept Okt Nov Dec
2020
Omsatt antal aktier 1 000-tal = JMB == OMX Stockholm_PI OMX Stockholm Real Estate Investment & Services Pl (SX351010)
AKTIEDATA - SEGMENTSREDOVISNING
Kronor per aktie 2020 2019 2018 2017 2016
Borskurs per den 31/12 290,60 277,40 173,00 186,90 263,20
Hagst/lagst betalkurs under aret 313,30/153,50  282,90/162,35 212,60/144,55 336,50/184,20  263,20/179,40
Direktavkastning per den 31/12 (%) 44 4,5 6,9 59 3,6
Bérsvirde per den 31/12 (mkr) 20221 19 302 12038 13 005 18 805
Resultat per aktie efter utspadning 22,50 22,50 20,60 31,00 21,20
Exploateringsfastigheter
Marknadsvirde 206 224 220 212 197
Bokfort virde 113 128 119 108 100
Projektfastigheter
Marknadsvirde 24 25 29 19 12
Bokfort varde 18 20 23 15 8
Réntebérande nettoskuld -4 [3 8 -1 6
Eget kapital (redovisat) 112 105 98 89 72
Utdelning 12,759 12,50 12,00 11,00 9,50
Utdelning i % av resultat per aktie 57 56 58 35 45
P/E tal per den 31/12 13 12 8 6 12
Antal aktier per den 31/12 69 583 262 69 583 262 69 583 262 69 5832622 714483303
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 69 583 262 69 583 262 69 583 262 70 642 592 72526 479
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 70061421 69 595 557 69836 391 70844023 72725 820
") Enligt styrelsens férslag
2) 1476 421 aterkopta aktier ingér ej STORSTA AKTIEAGARE
3) 1 604 657 aterkdpta aktier ingar ej
Aktiekapital, %
OBOS BBL 201 Per den 31 december 2020:
AGARBILD PER 2020-12-31 AMEF Pension & Fonder 9:5 Antal aktfe'zigare, 2179.
Ager Lansforsakringar Fonder 6,1 ﬁnt;l:l:tltel;, 61?.8;26.3'| ¢ per den 31
Antal %avalla tillsammans % av aktie- Swedbank Robur Fonder 56 dv © b° a?_?J;O 'I'ed P ‘._*z T;r en
Aktieinnehav aktieagare aktieigare  antal aktier kapital Dimensional Fund Advisors 30 ;fer: ker | agdes ciria 4/ procent av
y utlindska placerare.
1-500 18 857 86,5 1827999 2,6 Handelsbanken Fonder 3,0 &
501-1 000 1442 6,6 1167 464 1,7 Vanguard 2,7
1001-5 000 1176 54 2622593 38 Lannelzo fon.der 25 Killa: Monitor av Modular Finance AB.
5001-20 000 193 0,9 1925034 2,7 AFA Forsikring 2,5 Sammanstlld och bearbetad data fran
20 001-100 000 74 0,4 3678691 53 Candriam 24 bland annat Euroclear, Morningstar och
100 001 54 02 58 361 481 83,9 Ovriga aktiedgare 42,6 Finansinspektionen per den 31 december
Summa 21796 100,0 69 583 262 100,0 Summa 100,0 2020. Siffrorna 4r avrundade.
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KALLELSE TILL ARSSTAMMA OCH FINANSIELL KALENDER

JMs arsstdmma

Aktiedgarna i JM AB kallas till arsstimma onsdagen den 24 mars
2021.

Mot bakgrund av risken fér spridning av covid-19 och myndig-
heternas foreskrifter och rad om undvikande av sammankomster
genomfors stimman genom postrostning med stod av tillfilliga
lagregler. Ndgon stimma med mdjlighet att néarvara personligen
eller genom ombud kommer inte att dga rum.

FORUTSATTNINGAR FOR DELTAGANDE

En aktiedgare som vill delta i stimman ska (i) vara upptagen som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB framstillda aktieboken
avseende forhallandena tisdagen den 16 mars 2021 och (ii)
anmila sig till stimman senast tisdagen den 23 mars 2021 genom
att ha avgett sin postrost enligt instruktionerna under rubriken
Postréstning nedan sa att forhandsrésten ar Computershare AB
tillhanda senast den dagen.

For att ha ratt att delta i stimman maste en aktiedgare som
latit forvaltarregistrera sina aktier, férutom att anmala sig till
stdmman, lata registrera aktierna i eget namn sa att aktiedgaren
blir inford i aktieboken per den 16 mars 2021. Sddan registrering
kan vara tillfallig (s kallad rostrittsregistrering) och begirs hos
forvaltaren enligt forvaltarens rutiner i sddan tid i forvag som for-
valtaren bestimmer. RGstrittsregistreringar som gjorts senast
den andra bankdagen efter den 16 mars 2021 beaktas vid fram-
stdllningen av aktieboken.

POSTROSTNING

For postrostning ska ett sarskilt formuldr anvandas. Formularet
finns tillgangligt pa JM ABs webbplats, jm.se. Postréstningsformu-
laret giller som anmalan.

Det ifyllda formuldret maste vara Computershare AB till-
handa senast tisdagen den 23 mars 2021. Formularet ska skickas
med post till Computershare AB, ”’JM ABs arsstimma”, Box
5267, 102 46 Stockholm eller via e-post till info@computers-
hare.se. Aktiedgare som ir fysiska personer kan aven, genom

verifiering med BankID, avge sin postrost elektroniskt via JM ABs
webbplats, www.jm.se. Om aktiedgaren postrostar genom
ombud ska fullmakt bilaggas formularet. Om aktiedgaren ar en
juridisk person ska registreringsbevis eller annan behorighets-
handling bildggas formuldret. Aktiedgaren far inte forse postros-
ten med sarskilda instruktioner eller villkor. Om sa sker &r rosten
(det vill séaga postrostningen i dess helhet) ogiltig. Ytterligare
anvisningar och villkor framgar av postréstningsformularet.

UTDELNING

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 12,75 kronor per
aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas fredagen den
26 mars 2021. Beslutar arsstamman enligt forslaget beraknas
utdelningen utsindas av Euroclear Sweden AB onsdagen den
31 mars 2021.

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN

24 mars Arsstimma (genomférs genom postréstning)
28 april Delarsrapport januari-mars 2021

13 juli Delarsrapport januari—juni 2021

28 oktober Delarsrapport januari-september 2021

Rapporterna finns pa svenska och engelska pa jm.se/investerare.
De kan dven bestillas fran JM AB, Koncernstab Ekonomi och
Finans, IR, tel. 08-782 87 00.

JM AB (publ), Organisationsnummer 556045-2103, site i
Stockholm.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Redovisningsprinciper for
hallbarhet, referenser och resultat

JM beskriver hallbarhetsarbetet och redovisar uppfyllelse av
ekonomiska, miljomassiga och sociala mal och indikatorer i en
hallbarhetsredovisning som ingar som en del av arsredovisningen.
Hallbarhetsredovisningen har forberetts i enlighet med GRI Stan-
darder pa karnniva och kraven pa héllbarhetsrapport i arsredovis-
ningslagen (1995:1554), samt redog6r fér uppnadda resultat for
redovisningsperioden mot bakgrund av vara ataganden, strategier
och hallbarhetsstyrning. Syftet ar att presentera, mita och ta
ansvar gentemot vara intressenter, bade inom och utanfor fore-
taget, for vad vi uppnatt i vart arbete for en hallbar utveckling.
Inom JM ansvarar JMs Hallbarhetsrad, lett av koncernchefen, for
hallbarhetsredovisningen. |Ms styrelse avger redovisningen.

REDOVISNINGENS OMFATTNING

Hallbarhetsredovisningen avser verksamhetsaret 2020 och
omfattar hela koncernens verksamhet, inklusive dotterbolag. |Ms
ambition &r att ge en heltiackande redovisning av hallbarhetsarbe-
tet, dar saval negativ som positiv utveckling tydligt framgar. Hall-
barhetsarbetet stdjer sig pa de policyer och riktlinjer som var
verksamhet drivs utifran samt de samarbeten vi har med bland
annat Global Compact. Som stod for vilka fragor som ar viktigast
att hantera och redovisa utgar vi fran en vasentlighetsanalys som
ar framtagen med hansyn tagen till JM samt véra externa och
interna intressenter. De GRI-indikatorer som ingar i redovis-
ningen finns fortecknade med lashanvisning i ett GRI-index pa
sidorna 141-143.

Mer detaljerad information kring berakningsmodeller, stan-
darder, begransningar och antaganden som anvants i redovis-
ningen aterfinns pa jm.se/hallbarhet.

VASENTLIGHETSANALYS

Visentlighetsanalysen dr en metod for att identifiera vilka fragor
inom hallbarhetsomradet som ar vasentliga for foretaget. Den
baseras pa en sammanstillning av information fran djupintervjuer
med nyckelpersoner; enkitsvar fran identifierade intressentgrup-
per; interna utredningar samt standarder, defacto-standarder och
lagkrav pa hallbarhetsomradet. Informationen varderas utifran
mojligheter och risker for ett langsiktigt vardeskapande bade
inom JM och i var omvirld. Resultatet av varderingen benamns
som JMs vasentliga hallbarhetsaspekter. Dessa lagger en grund
for vart héllbarhetsarbete och vad som redovisas.

HALLBARHETSRAPPORT

IM redovisar sin hdllbarhetsrapport £or 2020 enligt kraven
i drsredovisningslagen enligt nedan:

Foretagets | Vardeskapande i JMs affar (sid 24-26)
affarsmodell
Policys | IMs aspekter och styrning inom

hallbarhet (sid 139)

Vasentliga risker | Risker och mojligheter (sid 32-37, 83)

och riskhantering

Resultat | IMs koncernévergripande mal (sid 41),
Fakta och nyckeltal (sid 140-141),
H3llbara inkop och leverantérskedjor
(sid 54-55), Ansvarsfullt agerande

i alla led (sid 56)

Hallbarhetsrapporten omfattar JMs samtliga dotterbolag.

Stockholm den 12 februari 2021
Styrelsen

Revisors yttrande avseende den
lagstadgade hdllbarhetsrapporten

Till bolagstamman i JM AB, org.nr 556045-2103

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
ar 2020 pa de ovan angivna sidorna och for att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har

en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart
uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 19 februari 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor

Ann-Christine Hagglund
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

« Affirsetik

* Jamstilldhet och mangfald
* Miljomarkta bostader

* Férorenad mark

* Biologisk méngfald

* Certifiering och markning

* Vattenanvandning

« Finansiell paverkan av klimatférandringar
* Arbets- och tjinsteresor

 Transparens i redovisningen

VASENTLIGHET FOR INTRESSENTER

* Kunders hilsa och
sakerhet

* Produktansvar;
branschens néjdaste
kunder

* Liten klimatpaverkan

Energianviandning
Kunders majlighet att
leva hallbart

Minskliga rittigheter
Materialval
Resurseffektivitet
Kompetens
Arbetsmilj6 och -villkor

Kompetensutveckling
Langsiktig affar
Utveckling av lokalsamhillet
Transporter och arbetsmaskiner
Miljopaverkan i virdekedjan
Kvalitet

* Trygghet

EKONOMISK, SOCIAL OCH MILJOMASSIG PAVERKAN

INTRESSENTDIALOG

Koppling till JMs visentliga
Intressentgrupp Hur vi arbetar Exempel pa viktiga aspekter Hur viktiga aspekter hanteras hallbarhetsaspekter
Kunder - * Kundundersékningar * Lage Fragorna hanteras i var projekt- * Produktansvar
befintliga och * Kundméten * Trygghet och sikerhet utvecklingsprocess: * Resurseffektivitet
potentiella * Inflyttningsenkater * Bra kommunikationer * Vid markforvarv « Liten klimatpaverkan
* Fokusgrupper * Fina grénomraden * Vid planprocess * Energianvindning
* Hemma hos-intervjuer * Férvaring * Vid projektering
* Webbpaneler * Kék och badrum * Vid inkép
* Omvirldsbevakning * Materialval
* Marknadsundersékningar * Energianvandning
Medarbetare - * Utvecklingssamtal * Hallbarhet Fragorna hanteras i var HR-process:  * Etik och virdeskapande
befintliga * Spel om var uppférandekod * Foretagskultur och etik « Kompetensutveckling * Arbetsmiljc
* Intern utbildning, kommunikation  * Kompetensutveckling * Arbetsmiljé och hilsa « Jamstalldhet och méngfald
och dialog * Jamstalldhet * Hallbarhetspolicy * Kompetens
* Medarbetarundersdkning * Arbetsmiljé och trivsel * JMs uppférandekod * Resurseffektivitet
* Arbetsmiljévecka * Friskvard « Etiska riktlinjer « Liten klimatpéaverkan
* Forbattringsarbete * Férmaner * Jamstilldhetsplan
* Pension, forsikringar och andra
férmaner
Medarbetare - * Praktikplatser * Hallbarhet Fragorna hanteras i var HR-process: ¢ Jamstilldhet och mangfald
potentiella * Traineeprogram * Foretagskultur och etik « Kompetensutveckling * Kompetens
* Examensarbeten * Kompetensutveckling * Arbetsmilj6 och hilsa « Liten klimatpaverkan
* Samarbeten med skolor * Jamstalldhet och méngfald « Hallbarhetspolicy
och universitet * Arbetsmiljé och trivsel * JMs uppférandekod
* Arbetsmarknadsdagar * Friskvard « Etiska riktlinjer
* Rekrytering * Formaner * Jamstalldhetsplan
* Pension, forsikringar och andra
férmaner
Aktiedgare och * Personliga méten * Bolags- och produktutveckling Fragorna hanteras i var « Etik och vardeskapande
investerare * Telefonméten * Vardeskapande kommunikationsplanering * Produktansvar
* Analytikermé&ten * Investeringar * Ansvarsfulla leverantorer
* Lopande kommunikation * Riskhantering * Arbetsmiljc
* Kapitalmarknadsdag * Arbetsmiljé « Jamstalldhet och mangfald
« Arsstimma * Hallbarhet * Kompetens
« Arsredovisning och * Marknad och kund * Resurseffektivitet
delérsrapporter * Affirsetik « Liten klimatpaverkan
* Langsiktig affar
Samarbets- * Avtalsmoten * Socialt ansvar i leverantérskedjan Fragorna hanteras i var inképs- * Etik och virdeskapande
partners/ * Leverantdrssamverkan * Farliga amnen process, vart kommunikations- * Produktansvar
Leverantorer * Utvecklingsprojekt * Resurseffektivitet arbete samt i var process for * Ansvarsfulla leverantorer
* Frageenkiter * Avfallshantering hallbara leverant6rskedjor * Arbetsmiljc
* Leverantdrskontroller * Klimatpaverkan * Resurseffektivitet
* Fabrikskontroller * Arbetsmiljé « Liten klimatpaverkan
* Framtidsworkshops * Leveranssikerhet
* Stadsbyggnadsdagar * Kvalitet
* Samverkan
* Utvecklingsarbete
* Affarsetik
* Langsiktig affar
Sambhiille - * Kommundialoger * Social hallbarhet Fragorna hanteras i var projekt- « Etik och virdeskapande
tjansteman och * Projektméten * Klimat och energi utvecklingsprocess: * Produktansvar
politiker * Personliga méten * Transporter och logistik * Vid markforvarv * Ansvarsfulla leverantorer
* Stadsbyggnadsdagar * Markféroreningar * Vid planprocess * Arbetsmiljé
* Mentor Sverige * Avfallshantering « Vid projektering * Resurseffektivitet
* Gron- och blastrukturer « Liten klimatpaverkan
* Stadsbyggnadsfragor
Intresse- * Foretagsnitverk * Klimat och LCA Fragorna hanteras i vart sam- * Produktansvar
organisationer * Branschforum * Certifiering och markning verkansarbete med utgangspunkt * Resurseffektivitet
* Utvecklingsprojekt * Kemikalier och farliga amnen fran var hallbarhetspolicy och var « Liten klimatpaverkan
* Medlemskap * Markfororeningar héllbarhetsstrategi
* Kontinuerliga dialoger * Miljofragor
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JMs ASPEKTER OCH STYRNING INOM HALLBARHET

Visentlig

Omfattning av

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

Uppfoljning genom

Omfattning av

hallbarhetsaspekt | Varfor vasentlig aspekt Styrning Uppféljning GRI-indikator GRI-indikator
Etik och virde- JMs langsiktiga 16n- JM skapar virden och Etiska riktlinjer Ekonomisk 201-1 Skapat och leve-  Virde:
skapande samhet dr grund- sakerstaller ansvar Uppférandekod redovisning rerat direkt ekonomiskt Hela Koncernen
(Hallbarhets- laggande for ett lang- i leverantorskedjan, Mal Incident- vérde Etik: Hela leverantors-
styrning — siktigt vardeskapande i egna verksamheten Ekonomistyrning rapportering kedjan
ekonomiska inom JM och hos underentre- Riskhantering (se avsnitt
resultat) prendrer Risker och riskhantering)

Incidentrapportering

Skattepolicy
Produktansvar JM utvecklar bostader JM paverkar utform- Hallbarhetspolicy JMs verksamhets- 417-1 Krav pd informa-  Bostadsutveckling
(Hallbarhets- och bostadsomraden  ningen av bostader Kvalitetspolicy program och tion och markning av iegen regiihela
styrning — med lang livslangd och  och bostadsomraden.  Hallbarhetsmal nyckeltal produkter och tjanster koncernen
marknadsforing manga intressenter. Paverkan uppstar Kvalitetsstyrning

och markning)

Det ar darfor viktigt
att JM tar ansvar for
att var produkt mot-
svarar intressenternas
férvantningar och
krav

i leverantorskedjan,

i egna verksamheten,
hos underentrepre-
nérer och under
drift och férvaltning

Séljare och inredningsansvariga
i projekt i I6pande dialog med

kunder

Drift- och skétselanvisningar

Boendeinformation

Miljdokumentation av materialval
Kundundersékningar utfors
I6pande och sammanstills pa ars-
basis (se avsnitt Kundbehov)
Eftermarknadsservice som

hanterar kundsynpunkter
Kundombudsman

Ansvarsfulla

JM képer och anvin-

JM bidrar till paverkan

Hallbarhetspolicy

Hallbarhets-

414-1 Nya leverantorer

Leverantorskedjor

leverantérer der stora méngder i egenskap av uppdrags-  Uppférandekod for leverantorer vérdering som utvirderades med  och underentreprens-
(Hallbarhets- material och bygg- givare och kund. Paver-  Hallbarhetsmal Hallbarhets- avseende pa sociala rer med ramavtal i hela
styrning — social varor. Det ar av kan uppstar ileveran-  JMs inkdpsprocess revisioner kriterier koncernen
vardering av strategisk betydelse  torskedjan och hos JMs process for héllbarhets-
leverantérer) att dessa tillverkas underentreprendrer vardering och héllbarhetsrevision

under ansvarsfulla

férhallanden
Arbetsmiljo JMs byggverksamhet M ansvarar for utform-  Personalpolicy Olycks- och 403-9 Omfattningen av  Sverige och Norge
(Hallbarhets- har en arbetsmiljé ning och samordningav  Uppférandekod skadestatistik skador, férlorade arbets-
styrning — med manga olika egna byggarbetsplatser  Hallbarhetsmal Ordning och dagar, franvaro samt
arbetsmilj6 och risker fér olyckor dar risker och paverkan JMs systematiska redarevision totala antalet arbets-
sakerhet) och arbetsskador uppstar arbetsmiljéarbete Verksamhets- relaterade d6dsolyckor

Miljévarudatabas revision

Handlingsprogram mot droger

pa JMs arbetsplatser
Foretagshilsovard

Jamstilldhet
och mangfald
(Hallbarhets-

En langsiktig personal-
politik bygger pa
jamstalldhet och

Péaverkan uppstar i hela
leverantorskedjan. M
ansvarar for utformning

Personalpolicy
Uppférandekod
Jamstilldhetsplan

Kartlaggning av
jamstélldhet

405-1 Mangfald i sty-
relse, ledning och hos
anstillda

Hela koncernen

styrning — en mangfald som i egen verksamhet Hallbarhetsmal
mangfald och lika | tillvaratas Rutiner fér rekrytering
rattigheter)
Kompetens En langsiktig personal- |Ms egna verksamhet Personalpolicy Registrering av 404-2 Program for vida- Hela koncernen
(Hallbarhets politik anser vi vara Uppférandekod kompetens och  reutbildning och livslingt
styrning en arbetsplats som Hallbarhetsmal kompetens- larande for att stodja
- utbildning) later ménniskor Befattningsstruktur utveckling fortsatt anstllningsbar-
utvecklas och bidra Rutiner fér kompetensutveckling het samt bista anstallda
till langsiktigt varde- vid anstillningens slut
skapande
Resurseffektivitet | Det ar av strategisk Paverkan uppstarihela  Miljopolicy Miljonyckeltal 306-2 Avfall per typ och Bostadsutveckling

(Hallbarhets-
styrning — avfall)

betydelse att en
materialintensiv
verksamhet som JMs
efterstravar resurs-
effektivitet

leverantorskedjan,

inkl. entreprendrer och
kunder. JM ansvarar
for styrning i egen
verksamhet

Hallbarhetsmal

JMs processer for projekt-
utformning, inkdp och
produktionsledning

Avfallsstatistik

hanteringsmetod

i Sverige

Liten klimat-
paverkan
(Hallbarhets-
styrning - energi
och utslapp)

Det dr av strategisk
betydelse att Ms
verksamhet, med sina
direkta och indirekta
utslapp av vixthusga-
ser, efterstravar mini-
mal klimatpaverkan

Paverkan uppstar i hela
byggnadens livscykel.
JMansvarar for styrning
i egen verksamhet och
indirekt mot leveranto-
rer och kunder

Miljépolicy
Hallbarhetsmal

JMs processer for projekt-
utformning, inkdp och
produktionsledning

Miljonyckeltal
Klimatberakningar
Brinslestatistik
Energistatistik

305-1 Direkta vaxthus-
gasutslapp (scope 1)
305-2 Indirekta vaxt-
husgasutslapp (scope 2)
305-3 Indirekta vaxt-
husgasutslapp (scope 3)
CRE1 Byggnaders
energiprestanda

CRE3 Utslapp av vixt-
husgaser fran byggnader
CRE4 Utslapp av vixt-
husgaser fran
nyproduktion

Bostadsutveckling
i Sverige
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI

FAKTA OCH NYCKELTAL INOM HALLBARHET

2020 2019 2018
ETIK OCH VARDESKAPANDE, Koncernen, 201-1
Skapat direkt ekonomiskt varde Intdkter enl. segmentsredovisning, mkr 15388 15692 16 161
Distribuerat direkt ekonomiskt Produktions- och driftkostnader
virde m.m., mkr (not 2) -11162 -11426 -12063
Loner, ersittningar och pensions-
kostnader, mkr (not 3) -1738 -1777 -1738
Finansiella intakter, mkr (not 8) 6 6 10
Finansiella kostnader, mkr (not 8) =79 -86 =79
Kostnadsford skatt och sociala
avgifter, mkr (not 9 och not 3) -840 -839 -853
Foreslagen utdelning/utdelning, mkr -887 —870 -835
Behallet direkt ekonomiskt virde mkr 688 700 603
ANSVARSFULLA LEVERANTORER, 414-1
Hallbarhetsvardering Andel av nya leverant6rer som blev
virderade 100 % 100 % 100 %
ARBETSMILJé, Sverige, Norge och Finland, 403-9
Skador 2 Antal arbetsrelaterade skador 257 (JM) 326 (JM) 375 (M)
(oavsett sjukfranvaro) 67 (underentreprencrer) 69 (underentreprencdrer) 126 (underentreprenérer)
Skadefrekvens ™ 2) Frekvens av arbetsrelaterade skador 66,6 (JM) 73,2 (JM) 92,9 (JM)
(oavsett sjukfrénvaro) per miljon (Statistik saknas for (Statistik saknas for (Statistik saknas for
arbetade timmar underentreprendrer) underentreprendrer) underentreprendrer)
Férlorade dagar ") Totalt antal sjukskrivningsdagar pa grund 558 av totalt 580 av totalt 569 av totalt
av arbetsrelaterade skador relativt totalt 491 303 dagar (JM) 464 641 dagar (JM) 504 692 dagar (JM)
antal arbetsdagar for alla anstéllda (Statistik saknas for (Statistik saknas for (Statistik saknas for
underentreprendrer) underentreprencrer) underentreprendrer)
Franvaro3) Totalt antal sjukfranvarodagar relativt Kvinnor 5386 (3,7%) Kvinnor 4202 (3,6 %) Kvinnor 3407 (3,0 %)
totalt antal arbetsdagar for alla anstillda Min 20511 (46 %) Min 15367 (3,8%) Man 15374 (3,7 %)
Totalt 25897 (44 %)  Totalt 19569 (3,8%) Totalt 18781 (3,6 %)
Arbetsrelaterade dédsolyckor ) Antal oM o(JM) oM
0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer) 0 (underentreprendrer)
Tillbud och observationer ) Antal 2718 3824 2714

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD, Sverige, Norge och Finland, 405-1

Alders- och kénsférdelning Antal Kvinnor Min Totalt | Kvinnor  Man Totalt | Kvinnor  Min Totalt
Hantverkare
<25ar 22 108 130 18 142 160 16 159 175
26-35ar 32 265 297 20 263 283 11 270 281
3645 ar 12 163 175 12 166 178 7 200 207
46-55 ar 3 223 226 2 227 229 1 222 223
256ar - 141 141 - 147 147 - 146 146
Totalsumma 69 900 969 52 945 997 35 997 1032
Tjdnstemdn
<25ar 20 20 40 21 26 47 27 33 60
26-35ar 185 238 423 175 255 430 164 290 454
3645 ar 133 204 337 134 198 332 133 211 344
46-55 ar 113 188 301 105 192 297 110 188 298
256ar 75 142 217 67 136 203 55 137 192
Totalsumma 526 792 1318 502 807 1309 489 859 1348
Chefer
<25ar - - -
26-35ar 10 17 27 7 19 26 6 19 25
36-45ar 24 48 72 20 48 68 20 58 78
46-55 ar 29 63 92 35 62 97 31 68 99
256ar 9 4 50 6 36 42 6 B 39
Totalsumma 72 169 241 68 165 233 63 178 241
Koncernledning
<25ar - - -
26-35ar - - -
36-45ar 1 - 1 - 2 2 1 2 3
46-55ar 2 4 6 3 2 5 2 1 3
256ar - B 3 - 2 2 - B B
Totalsumma 3 7 10 3 6 9 3 6 9
Styrelse
<25ar - - -
26-35ar - - -
36-45ar 1 - 1 - -
46-55 ar 1 1 2 1 1 2 - 1 1
256ar 2 3 5 2 3 5 3 3 6
Totalsumma 4 4 8 3 4 7 B 4 7

) Redovisade uppgifter 2019 och 2018 4r exklusive Finland.

2) 2020 var de vanligaste skadeorsakerna/skaderiskerna fall frin samma niva (snubbla, halka), kontakt med vasst féremal samt fastnat eller klimts mellan fsremal. De vanligaste skadetyperna var

kross-, klim- eller annan mjukdelsskada, sarskada samt stukning, vrickning eller strackning.
3) Redovisade uppgifter 2020 avser Sverige och Norge. Uppgifter 2019 och 2018 avser Sverige.
4) Data 4r hamtad fran |Ms personalsystem.
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

FAKTA OCH NYCKELTAL INOM HALLBARHET, FORTS.

2020 2019 2018

RESURSEFFEKTIVITET, Sverige, 306-2
Byggavfall till dtervinning Ton (Andel) 6453 (66 %) 7022 (62 %) 6277 (58 %)
Byggavfall till forbranning Ton (Andel) 2351 (24 %) 2869 (26 %) 3073 (29 %)
Byggavfall till deponi Ton (Andel) 312 3 %) 338 3 %) 439 (4 %)
Blandat (osorterat) avfall Ton (Andel) 595 (6 %) 993 (9 %) 925 9 %)
Farligt avfall Ton (Andel) 14 (01%) 25 (0,2%) 37 (03%)
Total mingd byggavfall ) Ton 9725 11247 10751
LITEN KLIMATPAVERKAN, Sverige
Koldioxidutslapp JM, 305-1, 305-2, 305-3 Ton COze Scope 1 3301 3282 4241

Scope 2 1136 1369 1481

Scope 32 10029 9 644 13161

Totalt 14 466 14295 18883
Nyproducerade bostéders koldioxidutslapp
fran energianvandning, CRE3 Kg COze/kvm Atemp och ar 2 2 2
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 Ton COze/omsittning, mkr 0,9 0,9 1,2
Koldioxidintensitet fran nyproduktion, CRE4 Ton COse/producerad bostad 5,95 6,00 6,58
Nyproducerade bostéders beraknade
energianvandning, CRE1 kWh/kvm Atemp 59 55 56

1) Statistik frén vara avfallsentreprendrer. Avfallet klassificeras av avfallsentreprendren och redovisas i fraktioner enligt Byggféretagens (f.d. Sveriges Byggindustriers) riktlinjer fér killsortering.
2) | Scope 3 inkluderar M materialtransporter till arbetsplatser, inhyrda arbetsmaskiner, tjinsteresor samt energianvindningen i vara nybyggda bostider de forsta tva aren.
Utslappen i Scope 3 under 2019 korrigerades efter granskning av tredje part.

GRI-index 2020

Index ar tankt att anvandas som en korsreferenslista for att finna
information som svarar pa var i arsredovisningen som informa-
tionen finns tillganglig. | vissa fall ges kompletterande eller full-
standigt svar pa fragan direkt i indextabellens kommentarsfalt

i anslutning till fragan. Informationen i hallbarhetsredovisningen

har inte granskats av nagon tredje part, dock har berakningar av
koldioxidutslapp granskats av extern part inom ramen for fére-

tagsnitverket Hagainitiativet. Ovriga berikningar av indikatorer
och nyckeltal har inte granskats av extern part.

STANDARDUPPLYSNINGAR

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2020) granskad
ORGANISATIONEN
102-1 Organisationens namn 77
102-2 Verksamhet, varumarken, produkter och tjanster 9-16
102-3 Huvudkontorets lokalisering Omislagets insida
102-4 Léander ddr organisationen har verksamhet 9-11
102-5 Agarstruktur och bolagsform 134-135
102-6 Marknader 58-62
102-7 Organisationens storlek 77-83
102-8 Information om anstillda och andra som arbetar for organisationen 48-53, 96, 140
102-9 Leverantorskedja 54-55
102-10 Visentliga forandringar gillande organisation och leverantérskedja 54-55
102-11 Férsiktighetsprincipen 39
102-12 Externa initiativ som organisationen stodjer eller omfattas av 39-40
102-13 Medlemskap i organisationer 40
STRATEGI
102-14 Uttalande fran ledande befattningshavare 2-3
ETIK OCH INTEGRITET
102-16 Virderingar, principer och etiska riktlinjer 54-56
STYRNING
102-18 Styrningsstruktur 37,122-131
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2020) granskad
INTRESSENTDIALOG
102-40 Lista 6ver intressentgrupper 138
102-41 Kollektivavtal Samtliga medarbetare i Sverige
och Finland och 38 % i Norge
102-42 Identifiering och urval av intressenter 39,138
102-43 Metoder for intressentdialog 39
102-44 Viktiga fragor som lyfts 138
REDOVISNINGSPRAXIS
102-45 Enheter som ingar i den finansiella redovisningen 101
102-46 Definition av redovisningens innehll och fragornas avgransning 39,137,139
102-47 Lista 6ver vasentliga fragor 137-139
102-48 Férandringar av information -
102-49 Forandringar i redovisningen =
102-50 Redovisningsperiod 77
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen Arsredovisning 2019,
publicerades 2020.
102-52 Redovisningscykel 137
102-53 Kontaktperson for redovisningen Maria Sandell, Hallbarhetschef,
JMAB
102-54 Redovisning i enighet med GRI Standarder 137
102-55 GRI-index 141-143
102-56 Extern granskning 111
EKONOMISKA INDIKATORER
GRI 201 Ekonomiska resultat
201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 84-87, 140
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25, 39, 139
MILJOINDIKATORER
GRI 302 Energi
CRE1 Byggnaders energiprestanda 47,141
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25,39,139
GRI 305 Utslapp
CRE3 Utslapp av vaxthusgaser fran byggnader 141 Ja
CRE4 Utslapp av vixthusgaser fran byggprocessen 141 Ja
305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1) 141 Ja
305-2 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 2) 111 Ja
305-3 Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 141 Ja
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25, 39,139
GRI 306 Avfall
306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod 44-47,141
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25, 39, 139
SOCIALA INDIKATORER
GRI 403 Arbetsmiljé och siakerhet
403-1, CRE6 Arbetsmiljé- och sikerhetsledningssystem 51-53
403-2 Riskidentifiering, riskutvardering och incidenthantering 51-53
403-3 Foretagshilsovard 51-53
403-4 Delaktighet av och kommunikation med arbetstagare om arbetsmiljé och sakerhet 51-53
403-5 Utbildning av arbetstagare inom arbetsmiljé och sikerhet 51-53
403-6 Frisk- och sjukvard 51-53
403-7 Forebyggande av arbetsmiljo- och sakerhetsrisker i arbetsmiljon 51-53
403-9 Arbetsrelaterade skador 53,140
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25, 39,139
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GRI-INDEX

Hanvisning (sidnummer Externt
GRI-kod Beskrivning/indikator i arsredovisning 2020) granskad
GRI 404 Utbildning
404-2 Program for vidareutbildning och livslangt larande for att stédja fortsatt 48-53
anstillningsbarhet samt bista anstillda vid anstallningens slut
GRI103 Upplysningar om styrning 24-25, 39,139
GRI 405 Mangfald och lika rattigheter
405-1 Mangfald i styrelse, ledning och hos anstillda 44, 126-127, 132-133, 140
GRI 103 Upplysningar om styrning 24-25, 39,139
GRI 414 Social viardering av leverantorer
414-1 Nya leverantdrer som utvirderades med avseende pa sociala kriterier 54-55
GRI 103 Upplysningar om styrning 24-25, 39, 139
GRI 417 Marknadsforing och markning
4171 Krav pa information och mérkning av produkter och tjanster 4647, 54-55
GRI 103 Upplysningar om styrning 24-25, 39, 139
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OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN / GLOBAL COMPACT

Global Compact

JM har undertecknat FN:s Global Compact och tar dirmed tydlig
stéllning i frdgor som roér manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo-
ansvar och antikorruption.

FN:s Global Compacts tio principer Hanvisning
MANSKLIGA RATTIGHETER Sidorna 54-56

1. Stdédja och respektera internationella manskliga rittigheter inom den sfir féretaget kan paverka

2. Forsikra sig om att foretaget inte 4r delaktiga i brott mot manskliga réttigheter

ARBETSRATT Sidorna 48-56

3. Uppritthalla foreningsfrihet och erkanna ritten till kollektiva forhandlingar

4. Avskaffa alla former av tvangsarbete

5. Avskaffa barnarbete

6. Avskaffa diskriminering vid anstillning och yrkesutévning

MILJO Sidorna 39, 4247

7. Stodja forsiktighetsprincipen vad giller miljérisker

8. Tainitiativ for att starka ett storre miljomedvetande

9. Uppmuntra utveckling och spridning av miljévanlig teknik

BEKAMPNING AV KORRUPTION Sidorna 54-56

10. Foretag ska arbeta mot alla former av korruption, inklusive utpressning och mutor
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Tel. 08-626 66 30

www.seniorgarden.se

JM Entreprenad AB

169 82 Stockholm

Besoksadress: Rosenborgsgatan 12, Solna
Tel. 08-7828700
www.jm-entreprenad.se

JM@Home AB
169 82 Stockholm
Besoksadress: Rosenborgsgatan 12, Solna
Tel. 08-7828700

. LinkedIn:
In Seniorgarden AB

JM Entreprenad AB
JM@Home AB

DOTTERBOLAG UTLAND
Norge:

JM Norge AS

Postboks 453

N-1327 Lysaker

Bestksadress: Mustads vei 1, N-0283 Oslo
Tel. +47 67 17 6000

www.jm.no
f Facebook:
@jmnorge

@ Instagram:

@jmnorge
. LinkedIn:
n JM Norge AS

Youtube:
[ > ]

JM Norge AS

Finland:

JM Suomi Oy
Hevosenkenka 3
FI1-02600 Espoo

Tel. +358 2 0743 0777
www.jmsuomi.fi

f Facebook:
@jmsuomi

@ Instagram:
@jmsuomi
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Produktion: JM och Lindermyr Produktion

Text: JM, Evidens och Oskar Hammarkrantz

Grafisk form: ANR BBDO

Repro och original: Bildrepro och Hallvarsson & Halvarsson

Fotol/illustrationer: Sandra Birgersdotter Ek, Carbonwhite, Diakrit,

Johan Forsberg, Getty Images, Richard Hammarskisld, Mattias Hamrén,

Kristoffer Johnsson, Gustav Kaiser, Magnus Liam Karlsson, Sanna Lindberg,

Pixerymedia, Tomas Lindell, Sightline, Sweco Architects, WEC360 och M

Tryckeri: Atta.45 Tryckeri AB, 2021

Papper: Invercote Creato 260g/Galerie Art Matt 150g
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