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God forsaljning och hog niva av produktions-

startade bostader

+ Intakterna uppagick till 9 136 mkr (9 620) varav omrakning enligt IFRIC 15 har
inneburit en intéktseffekt om -138 mkr (842). Intdkterna enligt segments-
redovisningen uppvisar en 6kning om 496 mkr (-3 451)

+ Antal sdlda bostader uppgick till 3 276 (3 291) och produktionsstarterna

dkade till 3 404 (2 150)

+ Resultatet fore skatt 6kade till 840 mkr (529) varav omrékning enligt IFRIC 15
har inneburit en resultateffekt om -62 mkr (-18). Resultat efter skatt 6kade till
594 mkr (365). Rorelsemarginalen 6kade till 9,9 procent (6,7)

+ Rantabiliteten pa eget kapital for aret 6kade till 15,7 procent (10,6). Resultatet
per aktie 6kade till 7,10 kronor (4,40)

+ Koncernens kassaflode inklusive nettoinvestering i fastigheter uppgick till
42 mkr (1 124) varav erlagd likvid for Dalénumfoérvarvet, Stockholm, -719 mkr

+ Styrelsen foreslar 4,50 kronor (2,50) i utdelning for 2010.

For koncernens resultat- och balansrakning tillampas fran och med 2010 IFRIC 15 Avtal om
uppférande av fastigheter. IFRIC 15 féréandrar endast redovisningen av intékter och resultat for IMs
verksamhet utanfor Sverige, JM Utland. Segmentsredovisningen och projektstyrningen kvarstar
oférandrad enligt IAS 11, successiv vinstavrakning. Beskrivning av verksamheten gors utifran

segmentsredovisningen.

Mkr

Intékter

Rorelseresultat

Resultat fore skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Rorelsemarginal (%)

Rantabilitet pa eget kapital (%)

Soliditet (%)

Resultat per aktie (kr)

Antal sdlda bostader

Antal produktionsstartade bostader

Januari - december Oktober - december
2010 2009" 2010 2009"
9136 9620 3075 2493
907 646 382 311
840 529 371 289
42 1124 305 780
9,9 6,7 12,4 12,5
15,7 10,6
40 37 40 37
7,10 4,40 3,20 2,40
3276 3291 1 056 908
3404 2150 972 704

Y Jamforelsesiffror har raknats om pd grund av andrad princip for intékts- och resultatredovisning avseende JM Utland.
Segmentsredovisningen och projektstyrningen av JMs utlandsverksamhet gors, liksom den svenska verksamheten, &ven i
fortsattningen utifrdn 1AS 11, successiv vinstavrakning. Foér mer information om IFRIC 15, se redovisningsprinciper samt
omrakningstabeller som visar effekterna pa sidorna 20-21.
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KONCERNEN

"Efterfragan ar fortsatt god for IMs bostader pa vara huvudmarknader. En god forsaljnings- och
bokningsniva har medgett produktionsstart av nya bostadsprojekt i hog omfattning under 2010.
Samtidigt har vi haft en stabil resultatutveckling under aret vilket tillsammans med en stark
balansrakning motiverar en stérre utdelningshdjning.

Aven framéver galler fortsatt goda forutsattningar for var affar bland annat med stor
befolkningstkning pa de marknader dar vi &r verksamma. Vi ar offensivt positionerade med
finansiell styrka och mycket god projektportfélj dar ytterligare férvarv har genomforts under senare
delen av ret. "

Johan Skoglund, VD och koncernchef.

Marknad, forséljning och produktionsstarter av bostader

Efterfrdgan pa nyproducerade bostader ar fortsatt god pa JMs huvudmarknader i Sverige och
Norge. | Danmark har vi haft en viss forbattring av efterfragan under det senaste aret.
Forsaljningen har varit fortsatt god. Den forbattrade konjunkturen och befolkningstillvaxten pa vara
huvudmarknader, tillsammans med ett fortsatt lagt rantelage, stodjer efterfrdgan pa bostader.

Antalet salda bostader i form av tecknade kontrakt uppgick till 3 276 (3 291) varav 211 (562)
avser hyresrattsprojekt i Stockholm, at extern bestéllare. Andelen salda eller bokade bostader i
forhallande till pAgéende produktion uppgar till 82 procent (79) dar spannet om 60-65 procent
bedéms som normal niva. Salda bostader i JM Bostad Stockholm uppgick till 1 408 (1 713), i JM
Bostad Riks 1 207 (973) och i JM Utland 661 (605).

Antalet produktionsstartade bostader tkade till 3 404 (2 150) varav 1 604 (1 102) i Stockholms-
omradet och 1 230 (689) i 6vriga Sverige. | utlandsverksamheten produktionsstartades 570
bostader (359). Av de produktionsstartade bostaderna utgor 211 hyresratter (492) i Stockholm, at
extern bestallare. Okningstakten av produktionsstarter ar beroende av sékerstéllda resurser for att
hantera en stdrre produktionsvolym dar I6pande nyrekrytering genomfors planenligt. Antalet
bostader i pagéende produktion uppgar till 5 431(3 744).

Intékter, rorelseresultat och rérelsemarginal

Koncernens redovisade intakter under aret uppgick till 9 136 mkr (9 620) varav omrékning enligt
IFRIC 15 har inneburit en intdktseffekt om -138 mkr (842). Intdkterna enligt segmentsredovisningen
uppvisar en 6kning om 496 mkr (-3 451).

Rorelseresultatet 6kade till 907 mkr (646) och rérelsemarginalen dkade till 9,9 procent (6,7).
Omrakning enligt IFRIC 15 har inneburit en resultateffekt om -62 mkr (-18). Det férbattrade
resultatet och marginalen beror pa hogre forsaljnings- och produktionsstartsniva under det senaste
aret och hogre prisniva i projekten.

Under aret har fastigheter salts for 80 mkr (665) med ett resultat om 28 mkr (89). Hyres-
intakterna fran JMs projektfastigheter uppgick till 62 mkr (69) varav 0 mkr (6) avser bostader.
Driftnettot uppgick till 11 mkr (0).

Januari - december Oktober - december

Rérelseresultat (mkr) 2010 2009 2010 2009
JM Bostad Stockholm 634 496 266 170
JM Bostad Riks 219 166 73 80
JM Utland 48 -192 28 9
JM Fastighetsutveckling 12 110 2 42
JM Produktion 91 130 38 37
Koncerngemensamma kostnader -35 -46 -10 -13
Summa enligt segmentsredovisning 969 664 397 325
Omrékning JM Utland 2 -62 -18 -15 -14
Totalt V) 907 646 382 311
Y Varav -fastighetsforsaljningar 28 89 11 38
-nedskrivning av fastigheter - -87 - -

2 Omrakningseffekt for intakts- och resultatredovisning enligt IFRIC 15 i férhallande till segmentsredovisning.

Januari - december Oktober - december

Roérelsemarginal (%) 2010 2009 2010 2009

JM Bostad Stockholm 16,6 14,9 19,7 17,2

JM Bostad Riks 8,0 7,2 8,9 12,2

JM Utland 3,1 -14,2 6,1 1,9

JM Produktion 6,1 6,5 9,4 7,7
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Bostader i pagaende produktion 2010-12-31 2009-12-31

Antal bostader i pagaende produktion V) 5431 3744
Andel salda bostader i pAgaende produktion (%) 2 64 54
Andel bokade bostader i pagéende produktion (%) 18 25
Andel sélda och bokade bostader i pagaende

produktion (%) 82 79

Y Fran och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan.
2 Andel sélda bostader i form av bindande kontrakt med slutkund.

Osalda bostader i avslutad produktion 2010-12-31 2009-12-31
Antal os&lda bostader i avslutad produktion ¥ 44 146

- varav i balansrékningen redovisat som "Andelar i
bostadsrattsforeningar m.m.” 40 110

Y Efter sista inflyttning enligt plan.

2010-12-31 2009-12-31
Exploateringsfastigheter Marknads- Bokfért Marknads-  Bokfort
(bostader), miljarder kr véarde varde varde véarde
JM Bostad Stockholm 4,3 2,6 3,2 2,1
JM Bostad Riks 2,0 15 1,9 15
JM Utland 1,6 1,2 1,7 1,3
Totalt 7,9 53 6,8 4,9

Byggratter

JMs disponibla byggratter uppgar till 27 500 bostader (27 900) varav 17 600 (18 400) redovisas i
balansrakningen. Kapitalbindningen i byggrétter (exploateringsfastigheter i balansrékningen) for
bostader har okat till 5 314 mkr (4 882) vid utgdngen av aret.

Varderingen av JMs totala exploateringsfastigheter med ett bokfort varde om 5,4 mdkr (5,0),
inklusive kommersiella byggratter om 0,1 mdkr (0,1), indikerar ett dvervarde om 2,6 mdkr (1,9).
Denna vardering ar gjord i samarbete med externt varderingsforetag.

Under 2010 har exploateringsfastigheter fér bostadder om 1 655 mkr (428) forvarvats varav 960
mkr avser JM Bostad Stockholm, 328 mkr JM Bostad Riks och 367 mkr JM Utland.

Projektfastigheter

Det externt beddmda marknadsvardet pa JMs projektfastigheter har beraknats till 685 mkr (610)
med ett bokfort varde om 661 mkr (596). Overvardet uppgar darmed till 24 mkr (14).

Finansiella poster

Finansnettot har forbattrats med 50 mkr jamfort med foregaende ar framst hanforligt till lagre rante-
barande skulder och lagre ranteniva. De finansiella intakterna och kostnaderna under aret ar till stor
del relaterat till omvéarderingar och valutasakringar av fordringar pa JM Utland med en nettoeffekt pa
finansnettot om -1 mkr (2). | de finansiella intakterna for aret ingar resultat fran forsaljning av aktier i
intressebolag om 5 mkr (0).

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
Finansiella intakter V 51 41 7 29
Finansiella kostnader ? -118 -158 -18 -51
Finansiella intakter och kostnader -67 -117 -11 -22
Y varav omvarderingar och valutasékringar 32 29 1 25
2 varav omvarderingar och valutasakringar -33 -27 -1 -23

Den totala rantebarande laneskulden uppgick till 1 357 mkr (1 842) varav pensionsskulden utgjorde
585 mkr (565). Vid arets utgang var medelrantesatsen for den totala rantebarande laneskulden
inklusive pensionsskulden 3,6 procent (4,0). Den genomsnittliga rantebindningstiden exklusive
pensionsskulden var 0,2 ar (0,3).
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Koncernens tillgangliga likviditet uppgick till 4 887 mkr (4 830). Férutom likvida medel om 2 087
mkr (2 030) ingér ej utnyttjade checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2 800 mkr (2 800),
dar kreditavtalen om 2 400 mkr hade en genomsnittlig 16ptid om 1,7 ar.

Rantebarande nettofordran uppgick till 730 mkr (189) vid arets utgéng. Vid utgangen av aret
uppgick ej rantebarande skulder for genomforda fastighetsforvarv till 453 mkr (228). Av dessa
skulder &r 236 mkr (116) kortfristiga.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
Rantebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)vid
periodens bdrjan -189 842 -409 536
Forandring av rantebarande nettoskuld -541 -1 031 -321 -725
Réntebédrande nettoskuld(+)/-fordran(-)vid
periodens slut -730 -189 -730 -189
Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 42 mkr (1 124) under aret, efter erlagd
likvid under andra kvartalet om 719 mkr, varav JM Bostad Stockholm 690 mkr och JM Fastighets-
utveckling 29 mkr, avseende tidigare forvarv av Dalénumomradet, Lidingd, Stockholm. Netto-
investeringarna i exploateringsfastigheter, exklusive likvid fér Dalénum, innebar ett kassafléde om
-277 mkr (427). Minskat innehav av osalda bostader i balansrakningen bidrar med 270 mkr
(-187). Koncernens kassaflode fran projektfastigheter (forsaljning minus investering) under aret
uppgick till -73 mkr (532).

Risker och osakerhetsfaktorer

JMs risker och riskhantering presenteras i arsredovisningen for 2009 pa sidorna 38-41. Inga
vasentliga férandringar har skett som andrat dessa redovisade risker.

Personal
Antal anstéllda uppgick vid arets utgang till 2 100 (1 850). Antal hantverkare uppgick till 1 018 (877)

och antal tjansteman till 1 082 (973). Okningen av antalet anstéllda sker planenligt i syfte att
hantera den 6kande produktionsvolymen.

Utdelning

For 2010 foreslar styrelsen en utdelning om 4,50 kronor (2,50) per aktie, totalt 375 mkr (208).
Utdelningsnivan motiveras av god intjaning i kombination med en stark balansrakning. Som
avstamningsdag for utdelning foreslas tisdagen den 3 maj 2011. Beslutar arsstamman enligt
forslaget berédknas utdelningen komma att utsandas fredagen den 6 maj 2011.
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AFFARSSEGMENT

JM BOSTAD STOCKHOLM

Affarssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklar bostadsprojekt i Storstockholm. Verksamheten omfattar forvarv av
exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och férsaljning av bostader.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
Intakter 3824 3330 1350 989
Rorelseresultat 634 496 266 170
Rorelsemarginal (%) 16,6 14,9 19,7 17,2
Genomsnittligt operativt kapital 1776 1981
Avkastning operativt kapital (%) 35,7 25,0
Operativt kassafléde -34 544 169 226
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2 562 2111
Antal disponibla byggrétter 11 100 10 700
Antal salda bostader ? 1408 1713 477 456
Antal produktionsstartade bostader 2 1604 1102 414 360
Antal anstéllda 740 635
Y varav fastighetsforsaljningar 2 2 2 2
2 Varav hyresratter 211 562 104 107
3 varav hyresratter 211 492 104 107

Efterfragan pa bostader ar fortsatt god. P4 andrahandsmarknaden har utbudet minskat under de
senaste kvartalen. Utbudet av nya bostader ar fortsatt lagt i forhallande till langsiktig efterfragan i
Stockholmsomradet. Nettoinflyttning samt fodelsedverskott var mycket stort aven under 2010.

Intresset for JIMs projekt &r stort med en god forsaljning under det fjarde kvartalet. Férsaljning i
form av skrivna kontrakt begransas dock av det laga antalet produktionsstartade bostader under
2009.

Affarssegmentets intékter okade till 3 824 mkr (3 330) och rérelseresultatet 6kade till 634 mkr
(496). Resultatet under fjarde kvartalet forstarktes med cirka 30 mkr hanforligt till tva avyttringar av
fastigheter i pAgaende projekt. Rérelsemarginalen tkade till 16,6 procent (14,9). Okningen av
rorelsemarginalen ar framst hanférlig till hogre prisniva i projekten.

Kassaflodet under aret belastas av storre investeringar i exploateringsfastigheter och erlagd
likvid for Dalénum, Liding®o.

Under fjarde kvartalet har byggratter motsvarande cirka 550 bostader férvarvats i Lidingo stad,
Nacka kommun, Stockholm stad och Sundbybergs kommun.

Totalt produktionsstartades under fjarde kvartalet 414 bostader i flerbostadshus pa Lidingo,

i Nacka och Stockholm varav 104 avser hyresrétter med Stockholmshem som bestallare.

Under fijarde kvartalet har 477 bostader salts varav 104 avser hyresratter som salts till
Stockholmshem.

Den nya detaljplanen for Dalénumomradet har vunnit laga kraft under aret.
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JM BOSTAD RIKS

Affarssegmentet JM Bostad Riks utvecklar bostadsprojekt i tillvéxtorter i Sverige exklusive Storstockholm. Verksamheten
omfattar forvarv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och férsaljning av bostader. |
begransad omfattning bedrivs dven entreprenadverksamhet.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
Intékter 2749 2 296 819 654
Rorelseresultat 219 166 73 80
Rorelsemarginal (%) 8,0 7,2 8,9 12,2
Genomsnittligt operativt kapital 1471 1597
Avkastning operativt kapital (%) 14,9 10,4
Operativt kassafléde 312 70 -165 -35
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1497 1451
Antal disponibla byggrétter 9 600 10 200
Antal salda bostader 1207 973 352 258
Antal produktionsstartade bostéader 1230 689 350 225
Antal anstéllda 578 459
 Varav fastighetsforsaljningar 0 0

Efterfragan pa bostader ar fortsatt god. Pa andrahandsmarknaden har utbudet minskat de senaste
kvartalen. Intresset for JMs projekt &r stort liksom kundernas bendgenhet att teckna kontrakt vilket
inneburit en fortsatt god forséljning.

Den goda efterfrdgan pa flertalet av affarssegmentets marknader innebér att antalet
produktionsstarter har okats vasentligt jamfort med féregaende ar.

Affarssegmentets intékter uppagick till 2 749 mkr (2 296) och rorelseresultatet 6kade till 219 mkr
(166). Rorelsemarginalen okade till 8,0 procent (7,2). Okningen av rérelsemarginalen ar framst
hanforlig till hogre prisniva i projekten.

Arets starka kassaflode forklaras framst av minskat rérelsekapital, dock belastas det fjarde
kvartalet av 6kade investeringar i exploateringsfastigheter.

Under fjarde kvartalet har byggratter motsvarande drygt 550 bostader férvarvats i Lund,
Helsingborg, Goteborg, Linkoping, Orebro samt Uppsala.

Totalt produktionsstartades under fjarde kvartalet 247 bostader i flerbostadshus i Lomma,
Jonkoping, Linkoping, Vasterds och Uppsala samt 103 sméahus i Malmo, Staffanstorp, Jonkoping
och Kungsbacka.
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JM UTLAND

Inom affarssegmentet JM Utland utvecklas bostéader for forséljning i Norge, Danmark, Finland och Belgien. Intékter och
resultat for affarssegmentet redovisas enligt IAS 11, successiv vinstavrakning.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
Intakter 1570 1353 457 484
Rorelseresultat 48 -192 28 9
Rorelsemarginal (%) 3,1 -14,2 6,1 1,9
Genomsnittligt operativt kapital 1838 1936
Avkastning operativt kapital (%) 2,6 -9,9
Operativt kassaflode 236 -174 184 -115
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1255 1320
Bokfort varde projektfastigheter 34 32
Antal disponibla byggrétter 6 800 7 000
Antal salda bostader ? 661 605 227 194
Antal produktionsstartade bostader 2 570 359 208 119
Antal anstéllda 250 240
Y Varav -fastighetsforsaljningar - 12 - 2
-nedskrivningar av fastigheter _ -87 _ -
3 Varav hyresratter - 48 -
9 Varav hyresratter - 48 -

Affarssegmentets intékter 6kade med 16 procent till 1 570 mkr (1 353). Rorelseresultatet 6kade till
48 mkr (-192) och rorelsemarginalen till 3,1 procent (-14,2). Det forbattrade resultatet och
rérelsemarginalen forklaras av en battre efterfrdgan, okad projektvolym och mer stabil marknad.

Det positiva kassaflddet for aret och kvartalet forklaras framst av minskat rérelsekapital i form
av farre osalda bostader i balansrakningen.

Norge

Efterfragan pa nyproducerade bostader och bostader pa andrahandsmarknaden har varit fortsatt
god. Utbudet av bostader till forsaljning pd marknaden har stabiliserat sig pa en relativt hog niva.
Prisokningstakten pa andrahandsmarknaden har dampats under andra halvaret 2010.

Under aret har 512 bostader (502) salts och 429 bostader (359) produktionsstartats.
Produktionsstarterna under fijarde kvartalet om 146 bostader fordelades p& 141 bostader i
flerbostadshus i Stavanger, Time, Bergen, Asker och Oslo samt 5 smahus i Porsgrunn.

Under fjarde kvartalet har byggrétter motsvarande cirka 125 bostader férvarvats i Oslo och
Sandnes. Disponibla byggratter motsvarar 5 000 bostader (4 800).

Danmark

Bostadsmarknaden i Kdpenhamn praglas av 1ag aktivitetsnivd men en viss forbattring av
efterfragan. Fortsatt restriktiv kreditgivning fran bankerna motverkar den positiva effekten av lag
ranteniva.

Under aret har 84 bostader (63) salts och 62 bostader (0) produktionsstartats. Under fjarde
kvartalet produktionsstartades ett flerbostadshus om 62 bostéader i centrala Képenhamn varav 26
bostader ar salda. Produktionen i ett storre projekt (Egholm) i centrala Képenhamn om 165
bostader som avslutades under forsta halvaret 2009 saldes slut under fijarde kvartalet 2010.

Inga forvarv har gjorts under fjarde kvartalet. Disponibla byggratter motsvarar 750 bostader
(900).

Finland

Aktiviteten p& bostadsmarknaden i Helsingforsomradet har stegvis tkat under aret och forbattring
har aven skett pa de delmarknader dar JM verkar. Intresset ar stort for nyproducerade bostader
och priserna pa andrahandsmarknaden visar en stigande trend.

Under aret har 30 bostader (12) salts och 31 bostader (0) produktionsstartats.

Under fjarde kvartalet har byggréatter motsvarande cirka 50 bostader férvarvats i
Helsingforsomradet. Disponibla byggréatter motsvarar 150 bostader (300).
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Belgien
| Brysselregionen, dar JM har sin verksamhet, har aktiviteten pa bostadsmarknaden stabiliserats
pa en hogre niva.

Under &ret har 35 bostader (28) salts och 48 bostader (0) produktionsstartats.

Inga forvarv har gjorts under fjarde kvartalet. Disponibla byggratter motsvarar 900 bostader
(1 000).

JM FASTIGHETSUTVECKLING

Affarssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklar i huvudsak hyresbostader, vardboenden och kontorsfastigheter i
Storstockholm. Affarssegmentets fastigheter ska i sin helhet utgéras av fastigheter avsedda for projektutveckling.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
Intakter 72 309 16 60
Rorelseresultat 12 110 2 42
Genomsnittligt operativt kapital 708 1021
Avkastning operativt kapital (%) 1,7 10,8
Operativt kassaflode -118 620 -8 571
Bokfort varde exploateringsfastigheter 60 108
Bokfort varde projektfastigheter 625 564
Antal anstéllda 17 16
 Varav fastighetsforsaljningar 26 75 9 34

Affarssegmentets intékter minskade till 72 mkr (309) varav hyresintakter 60 mkr (60) och
entreprenadintakter 12 mkr (249). Rérelseresultatet minskade till 12 mkr (110). Minskningen beror
pa en lagre verksamhetsvolym da kontorsprojektet i Frosunda at Vasakronan avslutades i borjan
pa aret.

Entreprenadresultat fran produktion uppgick till 5 mkr (63). Driftnettot for projektfastigheter
uppgick till 10 mkr (-6). Forbattringen av driftnettot beror bland annat pa 6kade hyresintakter i
Dalénumomradet pa Lidingo.

Resultatet fran fastighetsforsaljningar uppgar till 26 mkr (75) varav 17 mkr (28) utgor upplosning
av reserveringar fran tidigare fastighetsforsaljningar. Under fijarde kvartalet avyttrades
exploateringsfastigheten Signalen i Solna for 35 mkr med ett resultat om 7 mkr samt ytterligare
nagra mindre forséljningar.

Kassaflodet har belastats med investeringar om 72 mkr samt 29 mkr hanforligt till erlagd likvid
avseende tidigare forvarv av Dalénumomradet.

Inom Dalénumomradet pa Lidingo fortsatter hyresgastanpassningar i det befintliga bestandet.
Uthyrningsgraden for de byggnader som ska behallas for vidare utveckling uppgar till 87 procent.
Projektering av sarskilt boende for aldre om 54 bostader pagar och i ett senare skede planeras 220
hyreslagenheter att uppforas.

Inom Bolinderomradet i Kallhall, Jarfalla fortsatter hyresgastanpassningar. Uthyrningsgraden
uppgar till 89 procent.
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JM PRODUKTION

Affarssegmentet JM Produktion bedriver byggproduktion &t externa och interna bestéallare inom Storstockholmsomradet.

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
Intakter 1496 2008 405 478
Rorelseresultat 91 130 38 37
Rorelsemarginal (%) 6,1 6,5 9,4 7,7
Operativt kassaflode 36 173 64 85
Antal anstallda 399 406
Y Varav internt 437 518 115 126

Efterfrdgan pa entreprenadmarknaden uppvisar fortsatt aterhamtning med okad investeringsvilja.
Marknaden for anlaggningsbyggandet ar fortsatt pa en hég niva. Aterhamtningen av
bostadsbyggandet bidrar till att konkurrenter med egen projektutveckling férdelar mindre resurser
till entreprenadverksamheten.

Affarssegmentets intékter minskade till 1 496 mkr (2 008) och rorelseresultatet minskade till 91
mkr (130). Rorelsemarginalen uppagick till 6,1 procent (6,5). Under fjarde kvartalet har ett flertal
projekt avslutats med en positiv slutreglering.

Under fjarde kvartalet har ett flertal uppdrag erhallits varav de storsta ar ytterligare en etapp av
motorvagen E18 Hjulsta-Kista &t Trafikverket och nybyggnad av hyreslagenheter i Akersberga at
extern bestallare. | Hammarby Sjostad har erhallits uppdrag att bygga gator och ledningar at
Stockholm Stad.

De storsta padgaende uppdragen ar ombyggnaden av Gamla Riksarkivet p& Riddarholmen at
Statens Fastighetsverk samt pabyggnaden av befintlig bostadsfastighet i centrala Stockholm at
extern bestallare. Sedan tidigare pagar arbeten med en deletapp av nya motorvagen E18 Hjulsta-
Kista som genomfors at Trafikverket och inom Dalénumomradet pa Lidingd pagar
exploateringsarbeten &t JM Bostad Stockholm. At JM Bostad Stockholm utférs nyproduktion av
flerbostadshus i Bromma och pa Varmdo.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009" 2010 2009"
Intakter 9136 9 620 3075 2 493
Produktions- och driftkostnader -7 608 -8 361 -2 532 -2 070
Bruttoresultat 1528 1259 543 423
Forséljnings- och administrationskostnader -649 -615 -172 -150
Resultat av fastighetsférsaljning 28 89 11 38
Nedskrivning av fastigheter - -87 - -
Rorelseresultat 907 646 382 311
Finansiella intékter och kostnader -67 -117 -11 -22
Resultat fore skatt 840 529 371 289
Skatter -246 -164 -106 -91
Periodens resultat 594 365 265 198
Ovrigt totalresultat
Omréakningsdifferenser -105 41 -3 26
Periodens totalresultat 489 406 262 224
Periodens resultat hanforligt till: Moderbolagets
aktieagare 594 365 265 198
Summa totalresultat hanforligt till: Moderbolagets
aktiedgare 489 406 262 224
Resultat per aktie fore och efter utspadning hanforligt till
moderbolagets aktieagare (kr) ? 7,10 4,40 3,20 2,40
Utest&ende antal aktier vid periodens slut 83237058 83216883 83 237 058 83 216 883
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 83229492 83216883 83237058 83216883
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 84671817 84376081 84 782871 84542018

Y Jamférelsesiffror har raknats om p& grund av andrad princip for intakts- och resultatredovisning avseende JM Utland. Fér mer
information om IFRIC 15, se redovisningsprinciper samt omrakningstabeller som visar effekterna pa sidorna 20-21.

2 Periodens resultat
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

MKkr 2010-12-31 2009-12-31% 2009-01-01*
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 219 259 187
Projektfastigheter 661 596 614
Exploateringsfastigheter 5374 4990 5620
Andelar i bostadsrattsféreningar o.d. 2 115 353 171
Kortfristiga fordringar 2 1437 1659 2321
Likvida medel 2 087 2030 1111
Summa omsaéttningstillgangar 9674 9628 9 837
Summa tillgangar 9 893 9 887 10 024
EGET KAPITAL OCH SKULDER ¥

Eget kapital 3923 3637 3225
Langfristiga rantebarande skulder 258 326 314
Ovriga langfristiga skulder 218 113 271
Langfristiga avsattningar 1833 1682 1576
Summa langfristiga skulder 2 309 2121 2161
Kortfristiga rantebarande skulder 514 951 1137
Ovriga kortfristiga skulder 3036 3045 3389
Kortfristiga avsattningar 111 133 112
Summa kortfristiga skulder 3661 4129 4638
Summa eget kapital och skulder 9 893 9 887 10 024
Stéllda sékerheter 359 195 212
Eventualforpliktelser 4675 3883 5490
Y varav Egholm, Danmark 0 185 -
3 varav fordringar fastighetsforsaljningar 35 3 474
9 varav skulder fastighetsforvarv 508 962 1140

4 Jamforelsesiffror har raknats om pa grund av andrad princip for intékts- och resultatredovisning avseende JM Utland. Fér mer information

om IFRIC 15, se redovisningsprinciper samt omrékningstabeller som visar effekterna p& sidorna 20-21.

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari - december

Mkr 2010 2009
Ingaende balans vid arets borjan 3637 3241
Effekt av &ndrad redovisningsprincip, IFRIC 15 - -16
Periodens totalresultat 489 406
Utdelning -208 -
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 3 3
Aktierelaterade ersattningar reglerade med egetkapitalinstrument 2 3
Utgaende balans vid periodens slut 3923 3637
BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI — DECEMBER 2010
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Januari - december Oktober - december

Mkr 2010 2009 2010 2009
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring i rérelsekapital 654 661 321 286
Investering i exploateringsfastigheter m.m. 2 -2 399 -2 154 -857 -594
A conto betalning fér expl. fastigheter m.m. 2 1673 2395 570 774
Investering i projektfastigheter -73 -366 -2 -55
Forsaljning av projektfastigheter 0 898 0 295
Forandring kortfristiga skulder/fordringar 187 -310 273 74
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 42 1124 305 780
Kassaflode fran investeringsverksamheten 7 -51 11 -7
Upptagna l&n 423 462 53 208
Amortering av skulder -202 -620 -108 -36
Utdelning -208 - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13 -158 -55 172
Periodens kassafldde 62 915 261 945
Likvida medel vid periodens slut 2087 2030 2087 2030
Y Varav investering i andelar i bostadsrattsforeningar och

bostader med aganderatt -292 -1517 -107 -300
3 varav forsaljning av andelar i bostadsrattsforeningar och

bostader med dganderatt 562 1330 142 325
NYCKELTAL

Januari - december Oktober - december

% 2010 2009" 2010 2009"
Rorelsemarginal 9,9 6,7 12,4 12,5
Rantabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital 17,8 12,9
Rantabilitet pa eget kapital 15,7 10,6
Skuldsattningsgrad (ggr) - -
Soliditet 40 37 40 37

Y Jamforelsesiffror har raknats om pa grund av andrad princip for intakts- och resultatredovisning avseende JM Utland. Fér mer information
om IFRIC 15, se redovisningsprinciper samt omrékningstabeller som visar effekterna p& sidorna 20-21.
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Redovisningsprinciper

Denna bokslutskommuniké och delarsrapport for fjarde kvartalet ar upprattad enligt IAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Koncernredovisningen &r uppréttad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Eftersom moderbolaget ar ett bolag inom EU
tilampas bara av EU godkanda IFRS.

De redovisningsprinciper som tillampas i denna delarsrapport ar de som beskrivs i
arsredovisningen for 2009 sidorna 53-55. Redovisningsprinciper och berakningsmetoder for
koncernen ar oférandrade jamfort med arsredovisningen foregaende ar, med undantag for intakts-
och resultatredovisning som foljd av IFRIC 15 enligt nedan.

IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastigheter tillampas av JM fran 1 januari 2010. Tolkningen
beskriver nar och hur intdkter och sammanhéngande kostnader ska redovisas i samband med
forsaljning av fastigheter, om det finns ett kopeavtal mellan byggherre och képare innan
uppférandet av fastigheten ar klar. Vidare ges vagledning huruvida éverenskommelsen ska
redovisas enligt IAS 11 Entreprenadavtal, med successiv vinstavrakning eller IAS 18 Intakter, med
vinstavrakning normalt férst vid dverlamnandet.

Tolkningen berér JIMs huvudverksamhet, projektutveckling av bostader.

IFRIC 15 innebar ingen andrad redovisning av JMs svenska projektutveckling av bostader dar
aven fortsattningsvis IAS 11 Entreprenadavtal kommer att tillampas. Fér JMs projektutveckling av
bostader utanfor Sverige tillampas IAS 18 Intakter fran 1 januari 2010. Detta innebar effekter vid
omrakning av jamfoérande resultat- och balansrakning fér 2009. Omrakning har gjorts av
jamforande perioder. Omrakningen av helar 2009 och respektive kvartal aterfinns pa sidorna 20-
21.

Segmentsredovisningen och projektstyrningen av JMs utlandsverksamhet gors liksom den
svenska verksamheten dven i fortsattningen utifran 1AS 11.

De omarbetade IFRS 3 Rorelseforvarv och IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella
rapporter har inte paverkat JMs redovisning.
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INTAKTER PER LAND

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
Sverige 7704 7 425 2 475 2 055
Norge 1372 1150 377 445
Danmark 65 89 53 11
Finland 40 3 11 1
Belgien 93 111 16 27
Omrékning JM Utland 2 -138 842 143 -46
Totalt 9136 9620 3075 2 493
INTAKTER PER AFFARSSEGMENT

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
JM Bostad Stockholm 3824 3330 1350 989
JM Bostad Riks 2749 2296 819 654
JM Utland 1570 1353 457 484
JM Fastighetsutveckling 72 309 16 60
JM Produktion 1496 2008 405 478
Eliminering -437 -518 -115 -126
Summa enligt segmentsredovisning 9274 8778 2932 2593
Omrakning JM Utland ¥ -138 842 143 -46
Totalt 9136 9620 3075 2493
RORELSERESULTAT PER AFFARSSEGMENT

Januari - december Oktober - december
Mkr 2010 2009 2010 2009
JM Bostad Stockholm 634 496 266 170
JM Bostad Riks 219 166 73 80
JM Utland 48 -192 28 9
JM Fastighetsutveckling 12 110 2 42
JM Produktion 91 130 38 37
Koncerngemensamma kostnader -35 -46 -10 -13
Summa enligt segmentsredovisning 969 664 397 325
Omrékning JM Utland 2 -62 -18 -15 -14
Totalt 907 646 382 311
RORELSEMARGINAL PER AFFARSSEGMENT

Januari - december Oktober - december
% 2010 2009 2010 2009
JM Bostad Stockholm 16,6 14,9 19,7 17,2
JM Bostad Riks 8,0 7,2 8,9 12,2
JM Utland 31 -14,2 6,1 1,9
JM Produktion 6,1 6,5 9,4 7,7

GENOMSNITTLIGT OPERATIVT KAPITAL PER AFFARSSEGMENT

Mkr

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks

JM Utland

JM Fastighetsutveckling

AVKASTNING OPERATIVT KAPITAL PER AFFARSSEGMENT

%

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks

JM Utland

JM Fastighetsutveckling

n Omrékningseffekt for intékts- och resultatredovisning enligt IFRIC 15 i forhallande till segmentsredovisning.
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OPERATIVT KASSAFLODE PER AFFARSSEGMENT

Mkr

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks
JM Utland

JM Fastighetsutveckling

JM Produktion

EXPLOATERINGSFASTIGHETER PER AFFARSSEGMENT

Bokfort varde, Mkr

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks
JM Utland

JM Fastighetsutveckling

Totalt

DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER PER AFFARSSEGMENT

Antal

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks
JM Utland

Totalt

Varav redovisade i balansrékningen (exploateringsfastigheter)

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks
JM Utland

Totalt

SALDA BOSTADER PER AFFARSSEGMENT

Januari - december
2010 2009
-34 544
312 70
236 -174
-118 620
36 173

2010-12-31

2562

1497

1255

60

5374

2010-12-31

11 100

9 600

6 800

27 500

7 100

6 100

4 400

17 600

Januari - december

Antal 2010 2009
JM Bostad Stockholm 1408 1713
JM Bostad Riks 1207 973
JM Utland 661 605
Totalt 3276 3291

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER PER AFFARSSEGMENT

Januari - december

Antal

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks
JM Utland

Totalt

PROJEKTFASTIGHETER KONCERNEN

2010-12-31

Fastigheter under utveckling
Fardigutvecklade kontorsfastigheter

Totalt

Marknads-
varde, mkr
541
144

685

Oktober - december
2010 2009
169 226

-165 -35

184 -115

-8 571

64 85

2009-12-31

2111
1451
1320

108

4 990

2009-12-31

10 700
10 200
7 000

27 900

7 500
6 500
4 400

18 400

Oktober - december

2010 2009
477 456
352 258
227 194

1056 908

Oktober - december

2010 2009 2010 2009

1604 1102 414 360

1230 689 350 225

570 359 208 119

3404 2150 972 704
Bokfort

Bokfort Yta Uthyrningsgrad varde, mkr
véarde, mkr (000) m2 arshyra, % 2009-12-31
530 58 88 558
131 7 98 38
661 65 89 596
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EXPLOATERINGSFASTIGHETER KONCERNEN

Januari - december

Oktober - december

Bokfért varde, mkr 2010 2009 2010 2009
Ingaende balans vid periodens borjan 4990 5620 4882 5203
Nyanskaffningar 1655 428 933 185
Overfort till produktion -1 080 -910 -424 -377
Nedskrivningar - -87 - -
Ovrigt -191 -61 -17 -21
Utgaende balans vid periodens slut 5374 4990 5374 4990
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Januari - december
Mkr 2010 2009
Nettoomséttning 6 553 5990
Produktions- och driftskostnader -5465 -4936
Bruttoresultat 1088 1054
Forséljnings- och administrationskostnader -442 -413
Resultat av fastighetsférsaljning 20 2
Rorelseresultat 666 643
Finansiella intakter och kostnader -39 -188
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 627 455
Bokslutsdispositioner -232 -180
Resultat fore skatt 395 275
Skatter -93 -134
Periodens resultat 302 141
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Mkr 2010-12-31 2009-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar 1514 1589
Omsattningstillgangar 6 929 7 005
Summa tillgangar 8 443 8594
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2158 1902
Obeskattade reserver 829 597
Avsattningar 818 788
Langfristiga skulder 344 358
Kortfristiga skulder 4294 4949
Summa eget kapital och skulder 8 443 8 594
Stallda sékerheter 169 120
Eventualforpliktelser 5555 4773
Investeringar i fastigheter uppgick till 612 mkr (237).
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Stockholm den 9 februari 2011
JM AB (publ)

Styrelsen

Informationen i denna bokslutskommuniké och delarsrapport ar sadan som JM ska offentliggora
enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella instrument.
Informationen lamnades for offentliggdrande den 9 februari 2011.

KONCERNEN

FEMARSOVERSIKT ¥

Mkr 2010 2009 2008 2007 2006
Intékter 9136 9620 12 229 12 731 12 065
Rorelseresultat 907 646 1083 2301 1881
Resultat fore skatt 840 529 1052 2297 1852
Balansomslutning 9893 9887 10 055 9916 8 406
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 42 1124 101 1826 667
Rantebarande nettoskuld (+)/-fordran (-) -730 -189 842 -1313 -852
Rorelsemarginal (%) 9,9 6,7 8,9 18,1 15,6
Rantabilitet pa eget kapital (%) 15,7 10,6 22,9 44,5 45,4
Soliditet (%) 40 37 32 39 43
Resultat per aktie (kr) 7,10 4,40 9,50 18,30 16,40
Utdelning per aktie (kr) 4,50 ? 2,50 0 5,50 4,50
Antal disponibla byggréatter 27 500 27 900 31000 31 000 29 800
Antal slda bostader 3276 3291 1871 3880 3790
Antal produktionsstartade bostader 3404 2150 1829 4 065 4132
Y Rakenskaps&r 2008 och tidigare ar ej omraknat enligt IFRIC 15

2 styrelsens forslag

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI - DECEMBER 2010

17 (21)



KONCERNEN

KVARTALSOVERSIKT, MKR 2010 2009 ¥
RESULTATRAKNING Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Intakter 3075 1947 2 406 1708 2493 1733 2492 2902
Produktions- och driftkostnader -2 532 -1 618 -2 030 -1428 -2 070 -1447 -2 198 -2 646
Bruttoresultat 543 329 376 280 423 286 294 256
Forséljnings- och administrationskostnader -172 -137 -175 -165 -150 -115 -181 -169
Resultat av fastighetsforsaljning 11 3 7 7 38 10 28 13
Nedskrivning av fastigheter - - - - - - -87 -
Rorelseresultat 382 195 208 122 311 181 54 100
Finansiella intékter och kostnader -11 -20 -7 -29 -22 -31 -34 -30
Resultat fére skatt 371 175 201 93 289 150 20 70
Skatter -106 -51 -59 -30 -91 -46 -7 -20
Periodens resultat 265 124 142 63 198 104 13 50
BALANSRAKNING 12-31 09-30 06-30 03-31 12-31 09-30 06-30 03-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar 219 252 256 254 259 272 148 113
Projektfastigheter 661 670 647 622 596 804 731 636
Exploateringsfastigheter 5374 4882 4954 4993 4990 5203 5391 5623
Andelar i bostadsréattsféreningar m.m. 115 138 166 301 353 307 416 290
Kortfristiga fordringar 1437 1629 1755 1710 1659 2025 2129 2 550
Likvida medel 2 087 1826 1747 2190 2030 1084 1294 858
Summa omsaéttningstillgangar 9674 9 145 9 269 9 816 9628 9423 9961 9 957
Summa tillgangar 9893 9 397 9525 10070 9 887 9695 10109 10070
Eget kapital och skulder

Eget kapital 3923 3661 3577 3657 3637 3412 3337 3341
Langfristiga rantebarande skulder 258 258 236 324 326 306 323 315
Ovriga langfristiga skulder 218 124 125 155 113 236 236 271
Langfristiga avsattningar 1833 1742 1717 1692 1682 1 666 1521 1512
Summa langfristiga skulder 2 309 2124 2078 2171 2121 2208 2080 2098
Kortfristiga rantebéarande skulder 514 574 532 1178 951 793 1212 1349
Ovriga kortfristiga skulder 3036 2913 3211 2936 3045 3158 3365 3162
Kortfristiga avsattningar 111 125 127 128 133 124 115 120
Summa kortfristiga skulder 3661 3612 3870 4242 4129 4075 4692 4631
Summa eget kapital och skulder 9893 9397 9525 10070 9 887 9695 10109 10070
KASSAFLODESANALYS Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Frén den lopande verksamheten 305 -27 -148 -88 780 179 629 -464
Fran investeringsverksamheten 11 -4 0 0 -7 -3 -45 4
Fran finansieringsverksamheten -55 112 -293 249 172 -386 -147 203
Summa periodens kassafléde 261 81 -441 161 945 -210 437 -257
Likvida medel vid periodens slut 2087 1826 1747 2190 2030 1084 1294 858
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Rantebéarande nettoskuld(+)/-fordran(-)

vid periodens boérjan -409 -400 -115 -189 536 763 1313 842
Forandring av réantebarande nettoskuld/-fordran -321 -9 -285 74 -725 -227 -550 471
Rantebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)

vid periodens slut -730 -409 -400 -115 -189 536 763 1313
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Bokfort varde vid periodens bdrjan 4 882 4954 4993 4990 5203 5391 5623 5620
Nyanskaffningar 933 183 290 249 185 103 98 42
Overfort till produktion -424 -184 -281 -191 -377 -233 -175 -125
Nedskrivningar - - - - - - -87 -
Ovrigt -17 -71 -48 -55 -21 -58 -68 86
Bokfort varde vid periodens slut 5374 4882 4954 4993 4990 5203 5391 5623
NYCKELTAL Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Rorelsemarginal (%) 12,4 10,0 8,6 7,1 12,5 10,4 2,2 3,4
Skuldsattningsgrad (ggr) - - - - - 0,2 0,2 0,4
Soliditet (%) 40 39 38 36 37 35 33 33
Resultat per aktie (kr) 3,20 1,50 1,70 0,80 2,40 1,30 0,20 0,60
Antal disponibla byggratter 27500 26700 27400 27600| 27900 29000 30500 30600
Antal salda bostader 1056 758 705 757 908 879 940 564
Antal produktionsstartade bostader 972 811 872 749 704 763 536 147

Y Jamférelsesiffror har raknats om pa grund av andrad princip for intékts- och resultatredovisning avseende JM Utland. Fér mer information om
IFRIC 15, se redovisningsprinciper samt omrakningstabeller som visar effekterna pa sidorna 20-21.
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KVARTALSOVERSIKT, MKR 2010 2009
JM BOSTAD STOCKHOLM Kv.4 Kv 3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Intékter 1350 819 899 756 989 696 754 891
Rorelseresultat ” 266 123 133 112 170 101 105 120
Rorelsemarginal (%) 19,7 15,0 14,8 14,8 17,2 14,5 13,9 13,5
Genomsnittligt operativt kapital 1776 1765 1817 1938 1981 2090 2130 2184
Avkastning operativt kapital (%) % 35,7 30,5 28,4 25,2 25,0 19,8 22,4 34,3
Operativt kassaflode 169 -44 -291 132 226 92 310 -84
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2562 2100 2155 2122 2111 2253 2354 2376
Antal disponibla byggratter 11100 10000 10500 10700| 210700 11200 12200 11800
Antal sélda bostader ¥ 477 274 299 358 456 538 434 285
Antal produktionsstartade bostader 4 414 399 427 364 360 461 190 91
YVarav fastighetsforsaljiningar 2 - - - 2 - - -
¥ varav hyresratter 104 - 62 45 107 224 70 161
“'Varav hyresratter 104 - 62 45 107 224 70 91
JM BOSTAD RIKS Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Intékter 819 604 785 541 654 424 646 572
Rorelseresultat ” 73 54 58 34 80 39 35 12
Rorelsemarginal (%) 8,9 8,9 7,4 6,3 12,2 9,2 54 2,1
Genomsnittligt operativt kapital 1471 1465 1540 1601 1597 1600 1633 1617
Avkastning operativt kapital (%) 2 14,9 15,4 13,7 11,7 10,4 -2,2 -0,9 4,8
Operativt kassafléde -165 230 125 122 -35 212 151 -258
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1497 1422 1429 1518 1451 1509 1500 1547
Antal disponibla byggratter 9 600 9800 10200 10100| 10200 10100 10700 11000
Antal salda bostader 352 354 276 225 258 203 300 212
Antal produktionsstartade bostader 350 338 321 221 225 237 181 46
Y varav fastighetsforsaljningar - - 0 - - 0 0 -
JM UTLAND Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Intéakter 457 369 408 336 484 284 321 264
Rorelseresultat 28 11 8 1 9 4 -136 -69
Rorelsemarginal (%) 6,1 3,0 2,0 0,3 1,9 14 -42,4 -26,1
Genomsnittligt operativt kapital 1838 1870 1895 1948 1936 1937 1977 1965
Avkastning operativt kapital (%) 3 2,6 1,6 1,2 -6,3 -9,9 -22,9 -21,7 -13,5
Operativt kassafléde 184 1 126 -75 -115 97 39 -195
Bokfért varde exploateringsfastigheter 1255 1252 1263 1245 1320 1361 1457 1620
Bokfért varde projektfastigheter 34 34 35 35 32 31 60 68
Antal disponibla byggratter 6 800 6 900 6 700 6 800 7 000 7 700 7 600 7 800
Antal salda bostader ¥ 227 130 130 174 194 138 206 67
Antal produktionsstartade bostader ¥ 208 74 124 164 119 65 165 10
Y varav-fastighetsforsaljningar - - - - 2 10 - -

-nedskrivning av fastigheter - - - - - - -87 -
9 varav hyresratter - - - - - 14 34 -
Y Varav hyresratter - - - - - 14 34 -
JM FASTIGHETSUTVECKLING Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Intékter 16 15 15 26 60 100 76 73
Rorelseresultat ” 2 3 6 1 42 16 28 24
Genomsnittligt operativt kapital 708 798 845 922 1021 1081 1031 1016
Avkastning operativt kapital (%) 3 1,7 6,5 7,7 9,4 10,8 10,2 10,0 9,3
Operativt kassafléde -8 -24 -60 -26 571 -181 127 103
Bokfért varde exploateringsfastigheter 60 108 107 108 108 80 80 80
Bokfért varde projektfastigheter 625 636 612 587 564 773 671 568
Yvarav fastighetsforsaljningar 9 3 7 7 34 - 28 13
JM PRODUKTION Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Intékter 405 311 431 349 478 450 577 503
Rorelseresultat 38 18 21 14 37 34 37 22
Rorelsemarginal (%) 9,4 5,8 4,9 4,0 7,7 7,6 6,4 4,4
Operativt kassaflode 64 -24 16 -20 85 65 -39 62
JM OVRIGT Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Intakter (eliminering) -115 -106 -121 -95 -126 -136 -72 -184
Rorelseresultat
(koncerngemensamma kostnader) -10 -5 -9 -11 -13 -6 -14 -13
OMRAKNING JM UTLAND Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1 Kv.4 Kv.3 Kv.2 Kv.1
Intékter 143 -65 -11 -205 -46 -85 190 783
Rorelseresultat -15 -9 -9 -29 -14 -7 -1 4
2 Beraknas p& 12 ménaders rullande resultat och genomsnittligt kapital.
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Omréknat
RESULTATRAKNING Jan — dec 2009 Omrakning Jan — dec 2009
Intakter 8778 842 9620
Produktions- och driftkostnader -7 501 -860 -8 361
Bruttoresultat 1277 -18 1259
Forsaljnings- och administrationskostnader -615 - -615
Resultat av fastighetsférsaljning 89 - 89
Nedskrivning av fastigheter -87 - -87
Rorelseresultat 664 -18 646
Finansiella intakter och kostnader -117 - -117
Resultat fore skatt 547 -18 529
Skatter -168 4 -164
Arets resultat 379 -14 365
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 42 -1 41
Summa arets totalresultat 421 -15 406
) Omrak-Y  Omraknat Omrak-Y  Omraknat
BALANSRAKNING 2009-12-31  ning 2009-12-31{2008-12-31  ning 2009-01-01
Tillgangar
Anlaggningstillgangar 258 1 259 184 3 187
Projektfastigheter 596 - 596 614 - 614
Exploateringsfastigheter 4990 - 4990 5620 - 5620
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 353 - 353 171 - 171
Kortfristiga fordringar 1703 -44 1659 2 355 -34 2321
Likvida medel 2 030 - 2 030 1111 - 1111
Summa omsattningstillgangar 9672 -44 9628 9871 -34 9837
Summa tillgangar 9930 -43 9 887 10 055 -31 10 024
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3668 -31 3637 3241 -16 3225
Langfristiga rantebarande skulder 326 - 326 314 - 314
Ovriga langfristiga skulder 113 - 113 271 - 271
Langfristiga avsattningar 1693 -11 1682 1579 -3 1576
Summa langfristiga skulder 2132 -11 2121 2164 -3 2161
Kortfristiga rantebéarande skulder 951 - 951 1137 - 1137
Ovriga kortfristiga skulder 3046 -1 3045 3401 -12 3389
Kortfristiga avsattningar 133 - 133 112 - 112
Summa kortfristiga skulder 4130 -1 4129 4 650 -12 4638
Summa eget kapital och skulder 9930 -43 9887 10 055 -31 10024
Omréknat]
NYCKELTAL 2009-12-31 2009-12-31]
Rérelsemarginal (%) 7,6 6,7
Soliditet (%) 37 37
Resultat per aktie (kr) 4,60 4,40
FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET Omraknat
KAPITAL Jan — dec 2009 Omrakning Jan — dec 2009
Ingdende balans vid arets bérjan 3241 - 3241
Effekt av &ndrad redovisningsprincip, IFRIC 15 - -16 -16
Summa totalresultat for aret 421 -15 406
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 3 - 3
Aktierelaterade ersattningar reglerade med
egetkapitalinstrument 3 - 3
Utgdende balans vid &rets slut 3668 -31 3637
Y Effekt av andrad princip for intékts- och resultatredovisning (IFRIC 15) avseende JM Utland.
BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI - DECEMBER 2010

20 (21)



KONCERNEN

EFFEKTER AV OVERGANGEN | 2009 ARS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING ENLIGT IFRIC 15

KVARTALSOVERSIKT, MKR

Om- Om- Om- Om-
Kv.4 Omrak-" raknat| Kv.3 Omrak-" raknat| Kv.2 Omrak-" raknat| Kv.1 Omrak-" raknat
RESULTATRAKNING 2009 ning Kv.4| 2009 ning Kv.3| 2009 ning Kv.2| 2009 ning Kv.1
Intakter 2539 -46 2493| 1818 -85 1733| 2302 190 2492 | 2119 783 2902
Produktions- och driftkostnader -2 102 32 -2 070 -1 525 78 -1447|-2007 -191 -2198|-1867 -779 -2 646
Bruttoresultat 437 -14 423 293 -7 286 295 -1 294 252 4 256
Forsaljnings- och administrationskostn. -150 - -150| -115 - -115| -181 - -181| -169 - -169
Resultat av fastighetsforsaljning 38 - 38 10 - 10 28 - 28 13 - 13
Nedskrivning av fastigheter - - - - - - -87 - -87 - - -
Rorelseresultat 325 -14 311 188 -7 181 55 -1 54 96 4 100
Finansiella intakter och kostnader -22 - -22 -31 - -31 -34 - -34 -30 - -30
Resultat fore skatt 303 -14 289 157 -7 150 21 -1 20 66 4 70
Skatter -94 3 -91 -48 2 -46 -7 - -7 -19 -1 -20
Periodens resultat 209 -11 198 109 -5 104 14 -1 13 a7 3 50
- Om- - -
2009- Omrak-" raknat | 2009- Omrak-" raknat | 2009- Omrak-" raknat | 2009- Omrak-" raknat
BALANSRAKNING 12-31  ning 12-31| 09-30 ning 09-30| 06-30 ning 06-30| 03-31 ning 03-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar 258 1 259 271 1 272 147 1 148 109 4 113
Projektfastigheter 596 - 596 804 - 804 731 - 731 636 - 636
Exploateringsfastigheter 4990 - 4990 5203 - 5203 | 5391 - 5391| 5623 - 5623
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 353 - 353 307 - 307 416 - 416 290 - 290
Kortfristiga fordringar 1703 -44 1659| 2054 -29 2025| 2154 -25 2129| 2583 -33 2550
Likvida medel 2 030 - 2030| 1084 - 1084| 1294 - 1294 858 - 858
Summa omsattningstillgangar 9672 -44 9628 | 9452 -29 9423| 9986 -25 9961 | 9990 -33 9 957
Summa tillgdngar 9930 -43 9887| 9723 -28 9695|10 133 -24 10109 |10 099 -29 10070
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3668 -31 3637 | 3431 -19 3412 | 3352 -15 3337| 3355 -14 3341
Langfristiga rantebarande skulder 326 - 326 306 - 306 323 - 323 315 - 315
Ovriga langfristiga skulder 113 - 113 236 - 236 236 - 236 271 - 271
Langfristiga avsattningar 1693 -11 1682| 1673 -7 1666 | 1526 -5 1521 | 1514 -2 1512
Summa langfristiga skulder 2132 -11 2121| 2215 -7 2208| 2085 -5 2080| 2100 -2 2098
Kortfristiga rantebarande skulder 951 - 951 793 - 793| 1212 - 1212| 1349 - 1349
Ovriga kortfristiga skulder 3 046 -1 3045| 3160 -2 3158| 3369 -4 3365| 3175 -13 3162
Kortfristiga avsattningar 133 - 133 124 - 124 115 - 115 120 - 120
Summa kortfristiga skulder 4130 -1 4129 4077 -2 4075| 4696 -4 4692 | 4644 -13 4631
Summa eget kapital och skulder 9930 -43 9887| 9723 -28 969510133 -24 10109 (10099 -29 10070
Oom- Oom- Om- Om-
Kv.4 raknat | Kv.3 raknat | Kv.2 raknat | Kv.1 raknat
NYCKELTAL 2009 Kv.4| 2009 Kv.3| 2009 Kv.2| 2009 Kv.1
Rorelsemarginal (%) 12,8 12,5| 10,3 10,4 2,4 2,2 4,5 3,4
Soliditet (%) 37 37 35 35 33 33 33 33
Resultat per aktie (kr) 2,50 2,40| 1,30 1,30| 0,20 0,20 0,60 0,60
Y Effekt av andrad princip for intékts- och resultatredovisning (IFRIC 15) avseende JM Utland.
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JM AB (publ)

Postadress 169 82 Stockholm
Besoksadress Gustav lll:s boulevard 64, Solna
Telefon 08-782 87 00

Telefax 08-782 86 00

Org.nr. 556045-2103

Internet www.jm.se

For ytterligare information hénvisas till:

Johan Skoglund, VD och koncernchef
Claes Magnus Akesson, Ekonomi- och finansdirektor

Kommande informationstillfallen

Delarsrapport januari — mars 2011

Arsstamma 2011 hélls p& IMs huvudkontor,
Gustav lll:s boulevard 64, Solna

Delarsrapport januari — juni 2011

Delarsrapport januari — september 2011

johan.skoglund@jm.se
claes-magnus.akesson@jm.se

28 april 2011

28 april 2011, k1.16.00
24 augusti 2011
28 oktober 2011

08 - 782 89 39
08-7828971

JM ar en av Nordens ledande projektutvecklare av bostader och bostadsomraden. Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion av
bostader i attraktiva lagen med tyngdpunkt p& expansiva storstadsomraden och universitetsorter i Sverige, Norge, Danmark, Finland
och Belgien. Vi arbetar ocksd med projektutveckling av kommersiella lokaler samt entreprenadverksamhet, huvudsakligen i
Storstockholmsomradet. Vi omsatter cirka 9 miljarder kr och har cirka 2 100 medarbetare. JM AB &r ett publikt bolag noterat pa

NASDAQ OMX Stockholm, segmentet Mid Cap.

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI - DECEMBER 2010



	KONCERNEN
	Marknad, försäljning och produktionsstarter av bostäder
	Intäkter, rörelseresultat och rörelsemarginal
	Byggrätter
	Projektfastigheter
	Finansiella poster
	Kassaflöde
	Risker och osäkerhetsfaktorer
	Personal
	Utdelning

	AFFÄRSSEGMENT
	JM BOSTAD STOCKHOLM
	JM BOSTAD RIKS
	JM UTLAND
	Norge
	Danmark
	Finland
	Belgien
	JM FASTIGHETSUTVECKLING
	JM PRODUKTION 
	KONCERNENS RESULTATRÄKNING I SAMMANDRAG
	KONCERNENS BALANSRÄKNING I SAMMANDRAG
	FÖRÄNDRINGAR I KONCERNENS EGET KAPITAL I SAMMANDRAG
	KONCERNENS KASSAFLÖDESANALYS I SAMMANDRAG
	NYCKELTAL


	Redovisningsprinciper 
	INTÄKTER PER LAND
	INTÄKTER PER AFFÄRSSEGMENT
	RÖRELSERESULTAT PER AFFÄRSSEGMENT
	RÖRELSEMARGINAL PER AFFÄRSSEGMENT 
	GENOMSNITTLIGT OPERATIVT KAPITAL PER AFFÄRSSEGMENT
	AVKASTNING OPERATIVT KAPITAL PER AFFÄRSSEGMENT
	OPERATIVT KASSAFLÖDE PER AFFÄRSSEGMENT
	EXPLOATERINGSFASTIGHETER PER AFFÄRSSEGMENT
	DISPONIBLA BOSTADSBYGGRÄTTER PER AFFÄRSSEGMENT
	SÅLDA BOSTÄDER PER AFFÄRSSEGMENT
	PRODUKTIONSSTARTADE BOSTÄDER PER AFFÄRSSEGMENT
	PROJEKTFASTIGHETER KONCERNEN
	EXPLOATERINGSFASTIGHETER KONCERNEN
	MODERBOLAGETS RESULTATRÄKNING I SAMMANDRAG
	MODERBOLAGETS BALANSRÄKNING I SAMMANDRAG


	KONCERNEN
	FEMÅRSÖVERSIKT 1)

	KONCERNEN        
	KVARTALSÖVERSIKT, MKR
	2010
	2009 1)
	KVARTALSÖVERSIKT, MKR
	2010
	2009

	KONCERNEN
	EFFEKTER AV ÖVERGÅNGEN I 2009 ÅRS RESULTAT- OCH BALANSRÄKNING ENLIGT IFRIC 15

	KONCERNEN
	EFFEKTER AV ÖVERGÅNGEN I 2009 ÅRS RESULTAT- OCH BALANSRÄKNING ENLIGT IFRIC 15
	KVARTALSÖVERSIKT, MKR 
	För ytterligare information hänvisas till: 
	Kommande informationstillfällen 


