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LEDANDE PROJEKTUTVECKLARE AV
BOSTADER OCH KOMMERSIELLA LOKALER

JM ir en ledande projektutvecklare av bostader och
kommersiella lokaler. JM forvarvar savil obebyggd
som bebyggd mark och féradlar genom nybyggande,
ombyggande eller tillbyggnad denna mark till
attraktiva fastighetsprojekt. Den storsta delen av
JMs projektutveckling avser bostadsproduktion,
och JM ir i Sverige och Norge marknadsledande.
Vid 1999 ars slut hade JM 2.266 anstallda.

IMAB (publ) med sate i Stockholm.
Organisationsnummer 556045-2103.



1999 | SAMMANDRAG ..., 2
TILLAKTIERGARNA ... 4
MARKNADSOVERSIKT .......oooveeeeieeiiiee, 8
AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER .................. 12
AFFARENIM. .. 16
PROJEKTUTVECKLING 1999 .............vvve . 2
MOILIGHETER OCHRISKER ...................... 30
AKTIEDATA ... 34
RRSTADAL ... 36

Arstadal, Stockholms nya
stadsdel. Las mer pa sidorna

21 och 36-37.

BYGORORELSEN ... 38
FASTIGHETSRORELSEN ...\, 42
FINANSVERKSAMHETEN ... 46
VARUMARKETIM .. 48
MILIO ... 50
FEMARSOVERSIKT ...\, 52
FORVALTNINGSBERATTELSE ...\, 55
RESULTATRAKNING ..o, 59
BALANSRAKNING ... 60

INNEHALL
KASSAFLODESANALYS ... 62
NOTER .. 63
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION ................. 73
REVISIONSBERATTELSE ............vvvvvv 74
IMs FORVALTNINGSFASTIGHETER ................. 76
LEDANDE BEFATININGSHARE ................... 90
DEFINITIONER ...\ 94
TABELLER OCHDIAGRAM ........oooereeereenn, %
EKONOMISK INFORMATION ..............vvv . %

I



1999 | SAMMANDRAG

JAN FEB

Viktiga handelser

MAR

APR MA)

JUN

Séljer merparten av
fastighetsbestandet i
Skéne (43 fastigheter) till
Kungsleden AB for

1.240 Mkr.

Forvarvar Solberga sjuk-
hus for 132 Mkr av
Locum AB, fér ombygg-
nation till bostéder och
kontor.

IMs dotterbolag i Norge,
Byggholt AS, forvarvar ett
av Norges ledande projekt-
utvecklingsforetag, AS
Prosjektfinans, med cirka
2.500 bostéader i projekt-
portféljen.

Forvarvar Bolinder-
fastigheten i Jarfalla for
118 Mkr, fér utveckling
av kommersiella lokaler
och nybyggande av
bostéder.

Bildar danskt dotter-
bolag, IM Danmark A/S.
Ingér forsta avtalet om
framtida projektutveckling
avseende ny detaljplan i
en del av stadsdelen
Frederiksberg i
Kopenhamn.

| IMs nya huvudkontor finns Bostadsbutiken med sin Panoramabiograf. Har kan kunderna g6ra sina

Starker kompetensen
inom puts- och fasad-
omradet genom forvarv
av Jarfalla Fasad AB med
20 anstéllda och en om-
sdttning p& 20 miljoner.

Erbjudandet om personal-
konvertibler till anstallda
inom JM fulltecknas.
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IM infér ny utdelnings-
policy och avkastningsmal,
innebérande att avkast-
ningsmélet uppgar till

15 procent i genomsnitt
over en konjunkturcykel.
Utdelningen ska motsvara
50 procent av koncernens
resultat efter skatt.

Ekonomiskt sammandrag

«Vinsten per aktie 6kade med 83 procent till
13,30 (7,25) kronor.

« Resultat efter finansiella poster uppgick till 634
(335) Mkr.

« Resultatet i byggrorelsen, frimst projektutveck-
ling av bostéder, 6kade till 330 (185) Mkr.
Marginalen dkade till 6,5 (4,7) procent.

« Fastighetsrorelsens resultat fore fastighetsfor-
séljningar uppgick till 407 (440) Mkr.

« Resultat fran forsaljningar av forvaltningsfastig-
heter uppgick till 330 (135) Mkr.

« Réntebarande ldneskuld uppgick till 6.014 (5.956)
Mkr med en medelrénta om 5,9 (6,7) procent
vid arets utgang.

« Réantebarande nettoskuld uppgick till 5.588
(5.511) Mkr.

Forséljning av fyra kontors-
fastigheter i Goteborg
till Vasakronan for

274 Mkr.

Sluter hyresavtal om de
tva nya hotellen vid
Vasagatan, Nordic Light
Hotel med 175 rum och
Nordic Sea Hotel med
368 rum.

Forvarv av mark i Oslo
for cirka 300 bostader
och kontor.

Annonserar utvecklingen
av en miljoinriktad veten-
skapspark, Stockholm
Environmental Science
Park, i Sollentuna tillsam-
mans med Skanska. | en
forsta etapp planeras for
700-800 bostader och
50.000 kvm lokaler.

Mottar pris for "Béasta
arsredovisning 1998 i
tavling arrangerad av
SEB, Stockholms
Fondbérs och Finans-
tidningen. IMs ars-
redovisning utses till en
av de fyra bésta i klassen
Stora foretag”.

Senare utses ars-
redovisningen &ven
till den bésta bland
fastighetsbolag, i en
tévling arrangerad av
revisionsforetaget
Deloitte & Touche.

KONCERNEN

| SAMMANDRAG 1999 1998
Nettoomséttning (Mkr) 5.825 4776
Resultat efter finansiella

poster (Mkr) 634 335
Avkastning eget kapital (%) 14,8 89
Vinst per aktie (kr) 13,30 7,25
Utdelning per aktie 6,75* 3,25
Soliditet (synlig) (%) 28 27
Skuldséttningsgrad S/E 1,8 20
Antal aktiedgare 3.412 3.148
Antal anstéllda (medeltal) 2.140 1.993

*Styrelsens forslag

Forvarvar for 509 Mkr
ett utvecklingsprojekt
fér bostader, kontor och
butiker vid Sergels Torg

i Stockholm av Nord-

bankens Pensionsstiftelse.

Byter namn till ]M AB
(tidigare JM Byggnads
och Fastighets AB).
Annonserar en fusion av
byggrérelsen in i moder-
bolaget och en ny orga-
nisation som béttre stod-
jer en verksamhet med
projektutveckling

av bostader och kom-
mersiella lokaler.

Overenskommer om av-
yttring av de bada méleri-
foretagen Gunnarssons
Méleri AB i Eskilstuna
och Miljonaren-Lindfeldts
Maleri AB i Borlange till
foretagsledningen i res-
pektive bolag.

Séljer nio fastigheter i
Skane och Goteborg for
164 Mkr och avvecklar
darmed helt besténdet
av forvaltningsfastigheter
i Skane.

Forvarvar kontorsfastig-
het i Morby for 110 Mkr.

Flyttar huvudkontoret till
nya lokaler i Solna.

Januari

Livia for 401 Mkr.

Februari

cem for 295 Mkr.

VIKTIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

« Sdljer fastigheten Traskfloden 15 vid Jarlaplan
i Stockholm till Livsforsékringsaktiebolaget

« Overlater IM Maskinservice omfattande
samtliga forrédsenheter, maskiner och
bodar till Cramo fér 75 Mkr.

« Forvarvar mark pa Kungsholmen av Scan-

«Tecknar intentionsavtal om forvarv av mark
i Gustavsberg om 1.550 ha, 700 lagenheter
samt cirka 50.000 kvm kommersiella lokaler
av Gyllenforsen Fastigheter.
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“Goda resultat och tydligare strategisk inriktning
skapar forutsattningar for ett mer expansivt JM”

1999 var i manga avseenden ett &r man
som JM-are kan kinna sig stolt dver. Vi
har hallit en fortsatt hog takt i bade
l6pande bostadsproduktion och i fér-
varv och utveckling av nya projekt, savil
for bostider som for kommersiella loka-
ler. Vi har framgangsrikt begett oss in pa
nya marknadsomraden, savil inom som
utanfér Sverige. Inledningsvis nagra av
de viktigare operativa hindelserna under
aret som gatt.

STARK VOLYM- OCH PRISTILLVAXT
I BOSTADSUTVECKLINGEN

Under 1999 salde JM 2.000 (1.900) bo-
stider. Efterfragan pa vilbelidgna och
vilproducerade bostider dr stark pa de
orter diar JM verkar, speciellt i Storstock-
holmsomradet, JMs stdrsta enskilda
marknad fér projektutveckling av bo-
stider. Priserna pa bostadsritter i Stock-
holm 6kade med 25-30 procent under
1999. Vi har vidare fortsatt att investera
i exploateringsfastigheter for framtida
projekt. Vid arsskiftet 1999/2000 upp-
gick det bokforda virdet av exploater-
ingsportfdljen till drygt 2,6 miljarder
kronor, att jimféra med 2 miljarder kro-
nor 1998 och 8oo Mkr 1997.

_ STORA FORSALININGAR AV
FARDIGUTVECKLADE FASTIGHETER

Under 1999 salde JM sg fastigheter for
totalt 1,7 miljarder kronor. Vi avyttrade
helt vart bestand av fiardigutvecklade
fastigheter i Skdne och merparten i
Goéteborg. Vi har reinvesterat delar av
forsiljningslikviderna i nya kommersiella

projekt i Storstockholmsomradet, dels i
tva stora fastigheter runt Sergels Torg,
dels i Mérby Centrum.

FORSTARKT NORDISK POSITION

Férvirvet av norska Byggholt AS 1998
var det forsta stérre steget i en expan-
sion i 6vriga Norden. 1999 komplettera-
des bilden genom férvirv av ytterligare
ett bolag i Norge, AS Prosjektfinans,
samt etablering av egen verksamhet i
Danmark. I Norge har JM genom de tva
forviarven blivit en av landets storsta
bostadsutvecklare. | Danmark fanns inte
samma mdjligheter till forviry, varfor
JM etablerade egen verksamhet. Vid

slutet av 1999 arbetade JM Danmark
med tre stdrre projekt. Efterfragesitua-
tionen i bade Norge och Danmark liknar
den i Sverige, med stark efterfragan pa
vilbeldgna bostider i storstadsomraden
samt pa hogskole- och universitetsorter.

MYCKET GODA
RESULTAT

Sammantaget ledde marknadens starka
efterfragan och koncernens hoga aktivi-
tetsniva till mycket goda resultat inom
bade projektutveckling av bostider och
kommersiella lokaler. JMs resultat 1999
var ett av de bista nagonsin. Resultat
fore skatt uppgick till 634 (335) Mkr.
Resultaten i byggrérelsen uppgick till
330 Mkr, i det nirmaste en férdubbling
jamfort med foregaende ar, tack vare
dkade volymer och foérbittrade margina-
ler. For att kunna dra nytta av den starka
prisutvecklingen sker nu férsiljning av

bostader i allt stérre utstrackning nér-
mare inflyttning. Stora produktivitets-
vinster har ocksa gjorts genom samord-
ning av stomproduktionen i Stockholm
till ett eget bolag JM Stombyggnad.

Resultatet i fastighetsrorelsen 6kade
fran 575 till 737 Mkr, varav resultat fran
forsiljningar uppgick till 330 (135) Mkr.
Fastighetsforvaltningens resultat mins-
kade till 407 (440) Mkr som en effekt av
de stora forsiljningarna. Justerat for jam-
forbara enheter var dock resultatet bittre,
da koncentration av fastighetsbestandet
till Stockholm haft positiva effekter pa
savil kostnads- som intdktssidan. Dels
ger ett samlat bestind en mer effektiv
forvaltning, dels ér fastigheterna lokalise-
rade till ett omrade dir potentialen for
hyresckningar &r stérre. An har vi heller
inte sett den fulla effekten av de kraftigt
hdjda marknadshyrorna fér nytecknade
kontrakt i Stockholmsomradet. Efterslip-
ning i hyresavtal gor att inte alla hyres-
kontrakt dr anpassade till dagens hogre
hyresnivaer.

Var finansiella stillning 4r god, med
lag nettoskuldsittningsgrad och god
soliditet.

JM NU HELT INRIKTAT
PA PROJEKTUTVECKLING

JMs verksamhet har sedan flera ar grad-
vis forskjutits fran traditionellt byg-
gande och fastighetsforvaltning. 1999
var aret da JM tog ytterligare ett stort
steg mot att bli en renodlad projektut-
vecklare av bostider och kommersiella
lokaler. Detta har manifesterats pa flera



olika sitt, bland annat genom de stora
fastighetsforsiljningarna, nya kraftfulla
investeringar i utvecklingsprojekt, avytt-
ringar av icke-kdrnverksamhetsrelaterad
verksamhet m.m. Men ocksa genom inf6-
randet av en ny organisation.

Sedan arsskiftet 19g9g9/2000 arbetar
JM i en organisation som dr uppbyggd
for att skapa affirsmissiga och admi-
nistrativa férdelar. Vi har skapat fem nya
affirsenheter, varav fyra ér helt inrik-
tade pa projektutveckling och den femte
integrerar affarsutveckling och fastighe-
ter. Didrmed avskaffas den tidigare indel-
ningen i en bygg- och en fastighetsro-
relse.

Integreringen av affirsutveckling och
fastigheter ska ses mot bakgrund av att
fastighetsbestdndet 4r en viktig resurs
for framgangsrik affirs- och projekt-
utveckling, och féremal for snabb for-
dndring snarare dn forvaltning. Vidare
har byggbolaget JM Byggnads AB fusione-
rats in i moderbolaget, vilket skapat en
mingd administrativa férdelar. Moder-
bolaget har bytt namn fran JM Byggnads
och Fastighets AB till JM AB.

Ett syfte med JMs nya organisation ar
att dven externt tydliggéra en affirsin-
riktning som fokuserar kassafléden sna-
rare dn marginal i byggrorelsen och direkt-
avkastning i fastighetsbestandet. Tradi-
tionellt har virdering, styrsystem och
nyckeltal i bygg- och fastighetsbolag skett
utifran ett marginal- och substanstin-
kande. Ett sadant synsitt reflekterar inte
riktigt dynamiken, och de genererade
kassaflodena, i en verksamhet som bygger
pa att systematiskt férvirva, utveckla,
avyttra och anyo férvirva projekt.

AFFARSIDEN ANPASSAS

[ ljuset av de fordndringar som skett
affirsmissigt och organisatoriskt fanns
det ocksa anledning att se éver JMs afférs-
idé. Den har nu anpassats och lyder fram-
gent: "Att skapa attraktiva boende- och
arbetsmiljder som uppfyller individuella
behov idag och i framtiden. ”

Vi har ocksé etablerat nya finansiella
mal och hojt utdelningsambitionen.

AVSTAMP MOT AR 2000

Under aret togs JMs nya affirssystem i
drift och évergangen till millennieskif-
tet fungerade utan problem. JMs erbju-
dande om personalkonvertibler till de
anstillda fulltecknades, vilket var gliad-
jande. Som kronan pa verket och som ett
sdtt att ta avstamp i ett nytt millennium
flyttade JM vid arsskiftet 19gg/2000 in i
nytt huvudkontor i Frésunda.

GOD MARKNAD FOR
KOMMERSIELLA LOKALER

Med projekt Hilton 1 i Frésunda var M
1998 ett av de forsta féretagen som initi-
erade nybyggande av kommersiella loka-
ler, efter ett 19go-tal da praktiskt taget
inga byggnadsprojekt av detta slag dra-

TILL AKTIEAGARNA

gits igang. Mot bakgrund av den starka
efterfragesituationen i Stockholm avser
JM att ytterligare 6ka aktiviteterna inom
kommersiell projektutveckling. Redan
idag dr JM engagerad i stora utvecklings-
projekt med hotell- och kontorslokaler
runt Vasagatan. Forvirvet av fastighe-
terna Adam & Eva samt Beridarebanan 13
har stirkt JMs nérvaro runt Sergels Torg.
Vi vill framéver ocksa kunna skapa jam-
nare och hdgre resultatnivaer fran forsilj-
ning av fardigutvecklade fastigheter.

Ur ett kassaflodesperspektiv ir det vik-
tigt att forsta skillnaden mellan projektut-
veckling av bostidder och kommersiella
lokaler. Bostadsprojekten 16per normalt
sett dver relativt korta cykler, dir resultat
snabbt kommer in i resultatrakningen. Vad
giller kommersiella lokaler dr cyklerna

5
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Resultat efter skatt
5 ars rullande

Avkastning eget kapital
5 ars rullande

Mkr %
30— 15
200 2 B B 10 —
00, 5

0
95 96 97 98 99

= Avkastning pé eget kapital,
rullande genomsnitt 5-arsvirden
Obligationsranta + 3,5% risk,
rullande genomsnitt 5-arsvarden

0
95 96 97 98 99

betydligt lingre. Dels tar projekten langre
tid att utveckla, dels blir de inte riktigt silj-
bara férrin hyresnivaer stabiliserats och
en bra hyresgistmix uppnatts.

NISCHADE BOENDEFORMER ALLTMER
EFTERTRAKTADE

En allt hogre efterfragan mirks pa boen-
deformer som anpassas till kundernas
livsstil, alder och fritidsintressen. Ett
exempel dr seniorbostdder. Anledning-
arna dr bland annat ekonomiska och
demografiska. Sverige far allt fler och
allt mer vilbestillda invanare i 4ldrarna
5o ar och dldre. Manga bor i dag i villa
och kan fér sitt dldreboende girna tinka
sig att bo i ligenhet, om det ar vackert
utformade bostider dir ett trivsamt
boende kombineras med trygghet och
tillgdnglighet till service och butiker.
Andra former av konceptboende ir
vardboende och boendeformer som ir
specialutvecklade kring ett fritidsin-
tresse, exempelvis golf, ridning eller seg-
ling. JM har redan idag en stark mark-
nadsposition inom dessa segment, som
har en mycket god 16nsamhet, och aktivi-
teten ska 6ka.

JM DRIVER UTVECKLINGEN
FOR INTELLIGENTA HUS

JM har tagit flera initiativ till att inte-
grera ny teknik i hemmen och didrmed

forbattra boendet. Nu blir vi ocksa forst
i Sverige med att i stérre skala bygga

Vinst per aktie Utdelning per aktie

kr kr

15 10

12- | 8
(H HEEEE - 6 |
(R E-mm = E E 4 -

0 ——
95 96 97* 98 99**
*Varav 1,00 avsag

extrautdelning
** Styrelsens forslag

0 —
95 96 97 98 99

intelligenta bostider. Vid Baggensfjirden
pa Virmdd utanfér Stockholm planerar
vi att bygga villor utrustade med senaste
teknik inom elektronik och fjirrstyrning.
De intelligenta husen kan exempelvis fa
passerkort eller tumavtryckstest i stillet
for nycklar och da de boende kommer
hem ténds belysningen automatiskt. Ett
minst lika intressant projekt avseende
intelligenta hus dr under utveckling i
kvarteret Vallgossen pa Kungsholmen i
Stockholm.

Vi vill inte féra in teknik i hemmen
endast fér dess egen skull, utan for att ge
de boende tid &ver fér annat, 6ka trygg-
heten och bekvidmligheten. Det kan
handla om att genom en fast och snabb
Internetuppkoppling moijliggora arbete
hemifran. Driftskostnader kan minskas
genom integrerade och intelligenta styr-
system for energi-, vatten, virme, och
ventilation. Intelligenta larmfunktioner
talar inte bara om nir en spisplatta
glomts pa, plattan stings ocksa av. Det ir
inte minst viktigt att skapa en omgi-
vande, lokal infrastruktur som stédjer
intelligenta tjdnster.

UTSIKTER OCH FORVANTNINGAR

JM hyser en stark framtidstro, dven i lju-
set av en 6kad konkurrens. Prognoser fér
befolkningstillvixt pekar mot en fort-
satt stark utveckling for storstadsregio-
ner samt universitets- och hogskoleorter
éver hela Norden. Aven om bostadspro-

duktionen i Sverige tkade under 1999,
sa sker det fortfarande fran mycket laga
nivaer. JMs storsta delmarknad, bade
vad avser bostidder och kommersiella
lokaler, ar Storstockholmsregionen, som
upplever en kraftig befolkningsdkning
och ir i stark ekonomisk utveckling.
Trenden gar ocksa mot allt mer indivi-
dualiserade boendeformer, vilket talar
for nyutvecklade bostider, som littare
kan tillgodose dagens kundénskemal och
behov.

En trang sektor ar tillgang till plan-
lagd mark. I det sammanhanget har JM
konkurrensfordelar. De kraftfulla inve-
steringar i exploateringsfastigheter som
JM gjort de senaste aren, och alltjamt
gor, har skapat god tillgang pa utveck-
lingsbara projekt i attraktiva ligen. For
aren 2000— 2002 planerar JM start av
projekt med cirka 8.000 bostader.

Den rinteuppgang vi upplevt under
1999 har inte haft nagon negativ inver-
kan pa efterfragan. Och den starka
efterfragesituationen har 4n sé ldnge inte
heller lett till nagon 6verhettning i bran-
schen. P3 flera hall 16per planproces-
serna ofta snabbare 4n vi sjilva riknat
med.

Med bas i var kirnkompetens projekt-
utveckling ska vi ytterligare geografiskt
expandera i Norden, med utgangspunkt
i lokal nirvaro och kompetens. Utsik-
terna for att fortsatt forbittra vart re-
sultat under innevarande ar ir i dags-
laget mycket goda.

Stockholm i mars 2000

.-._.—':K_- =,
I"r § E'E-i'-g:&__.ﬂ_m-ﬂ_T
L

Carl Eric Stalberg
VD och koncernchef
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Nu ar smarta hem eller intelligent boende verklighet! Kart barn har manga namn — det handlar om att anvanda den moderna IT-tekniken, arkitekturen och
miljon for att bygga bostéder. Bostader dar vi finner trygghet, sékerhet, komfort och livskvalitet.

Véren 2000 paborjas byggandet av 126 bostadsratter pd Kungsholmen i Stockholm och i Hagaberg pa Varmdo, skargardskommunen utanfor Stockholm, star-
tar produktionen av sex friliggande villor med &ganderatt. Ett forsta visningshus ska sta klart i augusti 2000.

Bada projekten sker i samarbete med Ericsson och Electrolux som bildat det gemensamma bolaget e2Home AB.

Funktioner som t.ex. Screenfridge — det "tédnkande kylskapet”, behovsstyrd ventilation, bergvarmesystem med klimatanlaggning for en jamn temperatur, nar-
varostyrd belysning inomhus, sjélvgaende grasklippare, automatiskt bevattningssystem, lasning av dorr med fingeravtryck, larm vid ej avstangd spis samt larm vid
Oppna fonster och dorrar, &4r nagra exempel pa vad som kan ingd i IMs intelligenta, smarta bostader. lllustrationer: Cinnober Arkitekter.

- '} I e
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MARKNADSOVERSIKT

Stark efterfragan pa
valbelagna bostader

JM verkar inom den del av bygg- och fas-
tighetsmarknaden som omfattar projekt-
utveckling av bostider och kommersiella
lokaler. JM tar ett helhetsansvar i hela
virdekedjan; fran idé, fastighets- och
markforviry via planarbete, projektering
och produktion till avyttring. JMs verk-
samhet bedrivs i tillvixtregioner frimst
i de nordiska landerna.

JM bedriver dven viss entreprenad-
och anldggningsverksamhet. Detta av-
snitt syftar emellertid till att ge en in-
blick i marknadssituationen fér projekt-
utveckling av bostdder i Sverige, Norge
och Danmark samt fér projektutveckling
kommersiella lokaler i Storstockholm.

BOSTADER SVERIGE

Bostadsbyggandet

Det totala bostadsbyggandet 6kade under
1999 enligt Sveriges Byggindustrier med
25 procent till att omfatta 15.000 pabor-
jade bostider, den kraftigaste dkningen
under hela 1ggo-talet. Fortfarande #r
dock nivaerna historiskt laga. Sveriges
Byggindustrier riknar i sin prognos med
en okning till 17.000 paboérjade bo-
stader ar 2000.

Marknadstrender

Efterfragan pa nyproducerade bostider 4r
ojamnt fordelad dver landet, stark i stor-
stadsregioner samt universitets- och hog-
skoleorter och generellt svag i 6vriga delar
av landet. Speciellt stark dr efterfragan i
Storstockholmsomradet. JM ér vil posi-
tionerat da hilften av bostadsutveck-
lingen bedrivs i Stockholmsomradet. Bo-

stadsdrittspriserna i Stockholmsomradet
dkade med 25—30 procent under 19gg.
Planlagd mark pa tillvixtorterna ar en
bristvara, vilket leder till 6kade priser
och begrinsar mojligheterna att 6ka pro-
duktionen. JM har i det sammanhanget
en styrkeposition, tack vare de stora inve-
steringar i exploateringsfastigheter som
gjorts de senaste aren. JM har en portfolj
med byggritter som for flera ar framéver
moijliggdr en fortsatt hég volym.

Konkurrentsituation
JM ir Sveriges storsta utvecklare av
bostidder for eget dgande, med 2.300
(2.100) pabérjade bostider 1999. M
har sedan lang tid tillbaka dgnat sig at
projektutveckling av bostidder, under
stora delar av 1ggo-talet utan pataglig
konkurrens fran de stdrre byggforeta-
gen. P senare ar har dock flera av dessa,
sasom Skanska och NCC, dven bérjat
engagera sig i bostadssidan. Dirmed har
ocksa konkurrensen om vilbeldgen ex-
ploateringsbar mark dkat. Den dkande
konkurrensen har dock dven positiva
undertoner, d4 den kan bidra till att 6ka
tillgdngen pa exploateringsbar mark och
snabba p4 kommunernas planprocesser.
Konkurrenterna avseende bostads-
produktion utgoérs av Skanska, NCC,
Peab, HSB, Riksbyggen samt lokala,
mindre byggféretag och ett fatal kom-
munala bolag. Konkurrensbilden varie-
rar pa varje lokal delmarknad.

BOSTADER NORGE

JM ir verksamt pa den norska marknaden

genom de heldgda dotterbolaget Byggholt
AS och dotterbolaget AS Prosjektfinans.

Bostadsbyggandet

Ungefir 18.000 nya bostider byggdes i
Norge under 1999, en nedgang med
cirka 8 procent jimfért med foregaende
ar. Nedgangen dr framférallt hanforlig
till minskad tillgang till planlagd mark
och utdragna planprocesser. Under ar
2000 férvintas bostadsbyggandet oka
med cirka 15 procent till cirka 21.000
bostader.

Marknadstrender
Befolkningstillvixten #r stdrst i regio-
nen runt Oslofjorden samt i Bergen. Sta-
vanger upplever en viss stagnation till
fsljd av att stora oljebolag flyttar verk-
samheter norrover till Bergen-omradet.
Aven hogskole- och universitetsorter som
Trondheim och Tromso upplever till-
vixt. Efterfragan i tillvixtomraden har
lett till betydande prisdkningar pa
bostiader. Bostadspriserna i Osloomra-
det 6kade med cirka 15 procent under
1999.

En 6kande efterfragan mirks fran en
kapitalstark seniorgeneration som allt
tidigare soker sig fran villa- eller radhus-
boende till ett bekviamt och ldttskott
lagenhetsboende. Ett ckande intresse
fran savil unga som vuxna kan ocksa
skonjas for att hyra sin bostad, vilket lett
till allt hogre hyresnivaer, i synnerhet i
Oslo. I Norge finns inte, till skillnad fran
i Sverige, nagra faststillda tak for hyres-
nivaer pa hyresligenheter.

Genom ett statligt program for om-
strukturering av dldreomsorgen byggs
cirka 7.000 nya vardbostider fram till &r
2001. Cirka 1.500 bostider paborjades
1999. Prosjektfinans har specialiserat sig
inom detta marknadssegment och har
flera hundra vardbostider under ut-
veckling.

Konkurrentsituation

Aven i Norge séker sig traditionella, storre
byggforetag som Selmer, Veidekke och
NCC till bostadsmarknaden, delvis som



en effekt av minskade nyinvesteringar
inom &vrig husbyggnad och i anlaggnings-
sektorn.

Nya aktorer pa marknaden dr ocksa
finansiella investerare som i samarbete
med erfarna bostadsbyggare eller con-
struction management-foretag genomfor
bostadsprojekt. Byggholt och Prosjekt-
finans har genom mangarig specialisering
pa bostadsutveckling upparbetat savil
kompetens och marknadsinsikt som det
tar lang tid fér nya aktorer att tillgodo-
gora sig.

Byggholts och Prosjektfinans konkur-
renter utgdrs av Mesterhus, Norbohus
samt som Block Watne. Arligen bygger
dessa aktorer cirka 1.000 bostider var-
dera. Selmer, Selvaagbygg, Veidekke och
Byggholt/Prosjektfinans 4r ungefir jimn-
stora med cirka 400—500 bostider var-
dera.

BOSTADER DANMARK

JM ir verksamt i Danmark genom JM
Danmark A/S, som etablerades 19gg.

Bostadsbyggandet

Under 1999 paborjades byggande av
15.500 bostidder, en nedgang med 11
procent jimfort med foregiende ar
Under ar 2000 forvintas byggandet ligga
kvar pa 1999 ars niva. Nedgangen dr mer
ett resultat av politiska beslut 4n en
minskad efterfragan. Det minskande
bostadsbyggandet har skett inom ramen
for statligt stddda bostadsprojekt. Pri-
serna pa bostadsritter har utvecklats
positivt hela 1999, speciellt i Storkdpen-
hamn och pa Nordsjilland. Bostadspri-
serna i Képenhamnsomradet 6kade med
cirka 10 procent under 19gg.

Marknadstrender

Oresundsforbindelsen, Orestad, utveck-
lingen av Képenhamns flygplats samt den
nya tunnelbanan har bidragit till en hog
aktivitet pad Kopenhamns fastighets-
marknad. Kommuner, statliga institutio-
ner och fastighetsforetag har alla sokt att
utbyta och utveckla stora markomraden.
Detta har positivt paverkat méjlighe-

terna att utveckla attraktiva bostadspro-
jekt. Marknaden foér projektutveckling
av bostider i Storkdpenhamn férvintas
utvecklas fortsatt positivt under ar
2000, bland annat i hamnomraden i nir-
heten av Képenhamns city.

Villaprisékningarna har gjort att det
finns en stor grupp minniskor i dldern
so ar och uppat som kan tinka sig att
byta till ett mindre och mer bekvimt
ligenhetsboende. Kundgruppen ir kapi-
talstark da det nuvarande boendet ir
lagt belanat.

Konkurrentsituation

De storre aktdrerna pa Storkdpenhamns
bostadsbyggnadsmarknad 4r Kuben,
Lind & Risor och Skanska. NCC etable-
rade sig under 1999 i Danmark med
bostadsbyggande.

KOMMERSIELLA LOKALER STOCKHOLM

JM ir en betydande aktér inom projekt-
utveckling av kommersiella lokaler i
Storstockholmsomradet.

ALDREBOENDE | SVERIGE

MARKNADSOVERSIKT | O

Marknadssituation

Investeringarna i kontors- och affirslo-
kaler i Storstockholmsomradet har ut-
vecklats mycket positivt de senaste 2—3
aren. Enligt Sveriges Byggindustrier kan
den totala investeringsnivan i kommersi-
ella lokaler under 1999 komma att 6ka
till knappt g miljarder kronor, en upp-
gang med 25 procent jamfért med fore-
gaende ar. Stora kommersiella projekt
bedrivs i bland annat Kista, Frésunda,
Marievik och i omradet kring Vasagatan.
Fortfarande dr dock nyproduktionen
klart ligre 4n okningen i efterfragan var-
for vakanserna i innerstaden och nir-
kommunerna kan forvintas fortsitta
sjunka under 2000—2001.

Padrivande #r en mycket stark efter-
fragan pa vilbeldgna kontorslokaler. I
kombination med ldga vakanser har detta
bidragit till kraftigt skade hyror. Hyror-
na i bista cityligen i den s.k. Gyllene
Triangeln har inneburit topphyror pa
cirka 4.000 kr per kvm, medan cityomra-
det nu har hyror i intervallet 3.500—4.000

Befolkningsprognos 2000-2030 Okning,
1000-tal Ar 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 %
65 ar och ldre 1539 1577 1738 1930 2050 2147 2.253 46
80 &r och aldre 459 459 499 495 528 644 750 63
90 &r och aldre 68 81 93 100 101 101 115 68
Hela befolkningen 8858 8.920 9008 9108 9.215 9291 9.306 5
Kalla: SCB

Bostadsbyggande i Sverige

Mdr kr
100

80 —\

60

40— —

20

89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99

M Flerbostadshus, nybyggn. I Sméhus, nybyggn.
Flerbostadshus, ombyggn. 1 Sméahus, ombyggn.
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Kalla: Sveriges Byggindustrier

Nyproduktionen av bostader &r pa vég att ta fart, fran histo-
riskt sett mycket 1aga nivéer. Under 1999 6kade bygginve-
steringarna inom bostadssektorn till drygt 31 miljarder kro-
nor. Av investeringarna utgjorde nyproduktion 50 procent
och ombyggnation 50 procent.

Antal pabdrjade bostéder i Sverige, Norge och Danmark
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Kallor: Sveriges Byggindustrier och JM

Utvecklingen pa de tre bostadsmarknaderna i Sverige,
Norge och Danmark uppvisar péfallande likheter. Mest an-
mérkningsvart &r att nivaerna for nybyggande &r lika hoga i
alla tre landerna, trots att Sverige i det narmaste har lika hog
befolkningsméngd som Danmark och Norge tillsammans.



TO | MARKNADSOVERSIKT

kr per kvm. Ute pé malmarna ir hyresni— Vardeutveckling kommersiella fastigheter i béasta lage Hyresnivaer kontor i basta lage
. X i (nominella vérden) (nominella vérden)
vaerna idag cirka 2.000—-3.000 kr per i o
kvm, diar Ostermalm ligger i 6vre delen | so.000 4,000
av intervallet och S6dermalm i den lagre | 744 3500 /
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. . : T L~
NCC, PEAB samt vissa fastighetsbolag. —_— ‘ ‘ ‘ ,
For storre projekt i centrala lagen dr %779 81 83 85 &7 89 o1 9 95 97 9 8L 83 85 8 89 91 93 95 97 99
dock antalet aktérer mycket fa. Stockholm Goteborg Malmé Stockholm Géteborg Malmé
Kélla: NewSec Kélla: NewSec
\ Kontorshyror och vakans i Stockholms city Vérdeutveckling bostader i basta lage
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» I
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Bilderna ovan och till hoger: Bostadsrattsforeningen Malarstrand i Stockholm ligger som namnet indikerar precis vid Mélaren pa Kungsholmen. Hér har M utveck-
lat cirka 250 nya bostéder, alla med sj6utsikt. Fram till 1996 var udden pa Kungsholmen ett grus- och tegelupplag. Idag kan de boende njuta av egen strandprome-
nad, smabéatshamn och brygga for bad och fiske. Ledstjarnor vid utvecklingen av projektet har varit skénhet och kretslopp.
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Projektutveckling med
kassaflodet | fokus

JMs verksamhet bedrivs i storstadsom-
raden, universitets- och hégskoleorter
och andra tillvixtomraden i frimst Sve-
rige, Norge, och Danmark. Fér framtida
bostadsbyggande disponerade JM i slu-
tet av 1999 mer dn 24.000 byggritter i
fler 4n 250 projekt. 50 procent av bygg-
ritterna ir lokaliserade till Storstock-
holmsregionen. JMs fastighetsportfol;
bestod av g1 forvaltningsfastigheter
med en uthyrbar yta om 640.000 kvm
och ett uppskattat marknadsvirde om
8,6 miljarder kronor. Vid arets slut hade
JM 2.266 anstillda.

AFFARSIDE

Att skapa attraktiva boende- och arbets-
miljer som uppfyller individuella behov
idag och i framtiden.

STRATEGI

Tillvéixt genom organisk och geografisk
expansion samt forvéirv

JM iar idag ledande i Sverige inom
projektutveckling av bostider, med en
marknadsandel avseende utveckling av
nya bostadsritter som dverstiger 50 pro-
cent. Genom férvirven av Byggholt AS
och AS Prosjektfinans i Norge har JM
ocksa blivit en av de ledande projektut-
vecklarna av bostider i Norge.

Med etableringen av ett eget dotter-
bolag i Danmark, JM Danmark A/S, har
JM skapat ytterligare geografisk bredd-
ning inom bostadsomradet.

Viss projektutvecklingsverksamhet har
ocksa initierats i Bryssel via JM Con-
struction, avseende savil bostider som

kommersiella lokaler.

JM har fér avsikt att inta en allt star-
kare position, i férsta hand i Norden.
Efterfragan pa hogkvalitativa och vil-
beligna bostider ér stark i storstadsom-
raden och hogskole- och universitets-
orter inom hela det utvalda marknads-
omradet.

Tillvixten kan ske savil organiskt som
via férvirv. P4 nya marknader ska ex-
pansion ske med begrinsade egna bygg-
resurser, och projekt endast initieras dir
JM har ett helhetsatagande.

JM ska fortsitta sin inriktning pa kva-
litets- och miljépriglade boende- och ar-
betsmiljéer, med stark tonvikt pa kund-
anpassning. JM ska fortlépande inve-
stera i exploateringsfastigheter fér fram-
tida utveckling. Tillvixt ska ske med
krav pa god lénsamhet och marknads-
ledande positioner.

Okad satsning pd boendeformer med
hagt forddlingsviirde

I dag efterfragas i allt hogre utstriackning
olika former av konceptboende, dir hus,
omgivningar och fritidsaktiviteter an-
passas for kunder med liknande livsstil,
virderingar och behov. Trenden gar fran
ett kollektivt boendetinkande till ett
mer individuellt synsitt.

JM avser att expandera sin verksam-
het inom dessa omraden, framférallt vad
avser senior- och vardboende i olika for-
mer. Aven andra nysatsningar kan bli
aktuella. Projekt avses utvecklas i huvud-
sak i storstadsomraden och expansiva
universitets- och hogskoleorter.

Okad satsning pd kommersiell
projektutveckling

Under senare ar har kad efterfragan och
héjda prisnivaer pa kommersiella lokaler,
framforallt i Storstockholm bidragit till
nya mojligheter att lénsamt genomféra
kommersiella utvecklingsprojekt. JM har
under senare tid som ett av de forsta
féretagen pa manga ar initierat nybyg-
gande av kommersiella lokaler i Stock-
holmsomradet.

JMs strategi ir att selektivt 6ka aktivi-
teten avseende kommersiella utvecklings-
projekt, framférallt i Storstockholm.
Detta ska ske i noggrant utvalda projekt,
under vil riskavvigda former och med
stor tonvikt pa snabbhet i foridlingspro-
cessen, korta innehavstider av firdigfor-
ddlade fastigheter och med om méjligt
identifierad avsittning redan vid inve-
steringstillfillet. Projekten halls ihop
fram till férsiljning for att sikerstilla sa
god avkastning i nuvirdestermer som
mojligt.

Okad omsdttning i fastighetsbestdndet
JMs bestand av forvaltningsfastigheter
stodjer och kompletterar projektutveck-
lingen. JM verkar for att genom kép, by-
ten och forsiljning 16pande realisera vir-
den ur firdigfériadlade forvaltningsfas-
tigheter. Strategin &r att hilla en hég om-
sittningstakt i fastighetsbestandet, och
reinvestera forsiljningsintikter dels i for-
virv av utvecklingsprojekt for boende och
kommersiella lokaler, dels i befintliga kom-
mersiella fastighetsprojekt. Dirmed mins-
kas och féryngras JMs bestand av fardig-
foradlade fastigheter som dock ska ligga pa
en tillriacklig niva for att mojliggéra byten.

JM har valt att koncentrera sitt fastig-
hetsbestand till Storstockholmsomradet.
Enligt JMs bedémning ar Storstockholm
den mest intressanta marknaden i Norden
med avseende pa langsiktig tillvixt och
hyrespotential.

Eftersom motparterna vid bytesaffirer i
allminhet ir intresserade av fastigheter i
Stockholm, utgdr det f6r JM inga hinder att
fa tillgang till intressanta exploateringsfas-
tigheter i dvriga landet.



Renodling och fokusering pd
kédrnkompetens

JM ska fortsitta att anpassa sin organisa-
tion foér projektutveckling som kirnaffir.
Under 1999 har exempelvis avtal trif-
fats om avyttring av tva maleriverksam-
heter. I bérjan av 2000 har dven JMs for-
radsverksamhet och maskinrérelse av-
yttrats. Viss renodlad entreprenad- och
anlidggningsverksamhet ska bibehallas av
strategiska skil och som en naturlig pro-
duktionskapacitet for i férsta hand den
kommersiella projektutvecklingen. JM
avser att ha egna byggresurser endast pa
strategiskt utvalda orter.

FINANSIELLA MAL

JMs mal ir att ge aktieigarna en hogre
avkastning dn foretag med liknande verk-
samhet och riskprofil. Avkastning definie-
ras i traditionella termer som utdelning
och virdetillvaxt pa investerat kapital.

JM har under 1999 etablerat nya fi-
nansiella mal. Anledningen dr JMs ¢kade

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Forvarv

Forvaltning

Inflyttning

Byggande

Idéarbete
Planarbete
Projektering

Finansiering

Forsaljning/Uthyrning

IMs kompetens for projektutveckling av bostdder och kommersiella lokaler tacker alla faser i ett

manga ganger flerérigt projekt.

inriktning mot projektutveckling av bo-
stdder och kommersiella lokaler. Forsilj-
ning av firdigutvecklade fastigheter ar
nu en helt naturlig del i den l16pande verk-
samheten, varfor vinster fran dessa for-
siljningar ska ses som en del av verksam-
heten. Dirmed ingar resultat fran fastig-
hetsférsiljningar ocksa i utdelningsbe-
rakningen.

IMs styrkefordelar

« Fokusering pa tillvaxtmarknader — storstads-
regioner och universitets- och hogskoleorter

« Stort innehav av vélbeldgna exploateringsfas-
tigheter for framtida utveckling —saval for
bostader som for kommersiella lokaler

« Starkt affarsdriven foretagskultur

« Fokus pa milj6- och kvalitetsfragor

« Stark finansiell stabilitet

Kassaflodet i fokus

Vérdeskapandet i M &r kopplat till en hog takt i
igdngséttning, genomférande och avyttring av fas-
tighetsprojekt. De projekt som JM dr engagerade
i 4r ofta kapitalkravande och I6per Gver lang tid,
3-54r och ibland avsevart langre nar det galler
riktigt stora bostadsprojekt vilket har stallt kassa-
flodet i ett allt tydligare fokus.

Det &r av stor vikt att internt ansvar, riskbé-
rande, styrstruktur, och organisatoriska gréns-
snitt tydliggdr skapandet av kassafléden, for att
pa sé vis maximera vardeutvecklingen i koncer-
nen.JM med dess sammantagna projekt varderas
alltmer utifran kassaflddesgenereringen.

IMs nya organisation r uppbyggd &ven for att
stodja och stimulera ett optimalt kassaflodes-
ténkande. Ekonomisystem och interna styrsystem
&r under utveckling for att méjliggora béttre upp-
féljning av projektutvecklingens olika faser. Alla
projekt halls inop fran projektstart till avyttring,
med ansvaret for alla stora beslut tydligt identifie-
rat och sammanhallet ansvar for foradlingen.

Fokusering pa avkastningen i nuvardester-
mer gor att avyttring av fastigheter maste ske
ratt i tiden. Det &r kanske inte sjélvklart att
invanta hogre fastighetspriser innan en forsalj-
ning sker. Om ett for stort fastighetsbestand

byggs upp innebér det ocksa att JM utsétts for
en marknadsrisk som inte &r forenlig med JMs
affarsmodell “projektutveckling av fastigheter”
(i motsats till ren fastighetsférvaltning).
Forsaljningar av forvaltningsfastigheter har en

VARDEKEDIJA Varde

e

Idéarbete
/
/

Forvarvsbeslut

kraftig kassaflodespaverkan. Det ar darfor viktigt
att standigt beakta den mojliga alternativavkast-
ningen som mojliggdrs vid en eventuell fastighets-
forsaljning med aterinvestering i nya projekt.

~
Byggbeslut

Avyttringsbeslut
wyt /9/ Site
Prisbeslut -
_ - Forvaltning
—
-~
~
Byggande

Tid

Inom exempelvis ett kommersiellt fastighetspro-

jekt tas ett antal beslut som har stor kassaflédes-

péverkan:

* Forvérvsbeslut (beslut om forvarv av mark
eller fastighet)

« Byggbeslut (beslut om igangséttning av
byggande)

« Prisbeslut (beslut om hyresniva)

« Avyttringsbeslut (beslut om avyttring av
fastigheten)

I3
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Resultatmil

Det priméra resultatmattet dr avkastning
pa synligt eget kapital efter skatt. JMs
mal ar att denna avkastning ska uppga till
15 procent, sett 6ver en konjunkturcykel.
Foér 1999 uppgick avkastningen pa synligt

eget kapital till 15 procent och femars-
genomsnitt till 13 procent.

Utdelningsmdil
Utdelningsambitionen inom JM har héjts.
Aktieutdelningen ska genomsnittligt éver

FINANSIELLA MAL

Mmal Utfall 99 98 97 96 95
Avkastning eget kapital (%)* 15 13 12 12 11 12
Obligationsranta +3,5% ** 10 11 12 12 13
Utdelning, andel av vinst
efter skatt (%) 50 50%** 45 30 42 13
Soliditet (%) 30 28 27 30 25 24

*Berakningen ar baserad pa rullande 5 ars genomsnitt

** Obligationsranta (5 &r) + 3,5% riskpremie rullande 5 ars genomsnitt

*** Styrelsens forslag

ORGANISATION

Juridik/Exploatering

Afférsstod
Affarsenheter

en konjunkturcykel motsvara 50 procent
av koncernens resultat efter skatt. Base-
rat pa styrelsens férslag uppgar 1999 ars
utdelning till 50 procent av resultatet
efter skatt. Under de senaste fem aren
har den genomsnittliga utdelningen mot-
svarat 30 procent.

Soliditetsmal

Soliditetsmalet #r ett uttryck fér JMs
finansiella styrka. JMs bedémning 4r att
en lamplig finansiell stabilitet uppnas
vid en synlig soliditet om 30 procent, vil-
ket ocksa var det tidigare soliditetsmalet.
Soliditeten uppgick 199g till 28 procent.

Ekonomi/Finans

Projektutveckling

Projektutveckling

Projektutveckling

Affarsutveckling/

Projektutveckling

Bostad Riks Kommersiellt Fastigheter Utland
Stockholm Stockholm
I I I
Norr Uppsala Projektutv. Fastighet Kop och forsaljning Norge
I I I I I
Soder Vésteras Entreprenad Fastighetsforvaltning Danmark
I I I I I
Innerstad Karlstad Anlaggning Boratt/Seniorgarden Belgien
I I I I I
Mellanstaden Linkoping Maleri Seniorfastigheter Portugal*
I I I I
IM Stom. och Inredn. Goteborg Projektgaranti Nya Affarsidéer
I
Syd

* Under avveckling

IM har sedan lange arbetat med tydligt delegerat resultat- och marknadsansvar, vilket skapat en starkt affarsdriven kultur i foretaget. Frdn 2000-01-01 anpassades
organisationen for koncernens dkade inriktning mot projektutveckling av bostdder och kommersiella lokaler. Med den nya organisationen forsvinner den tidigare
indelningen i en bygg- och en fastighetsrorelse.



Alldeles invid Klarélven mitt i Karlstad ligger ett
tio vaningar hogt hus. Bostadsrattsféreningen Ut-
sikten innehaller ett tjugotal lagenheter. Forsta
inflyttning &gde rum hosten 1999.
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AFFAREN JM

Projektutveckling
som karnkompetens

JM utvecklar exploaterbar mark samt for-
ddlar bebyggda fastigheter till ny an-
viandning. Idag disponerar JM projekt for
mer dn 24.000 bostider. Av dessa dr 8.000
bostiader som disponeras genom vill-
korade forvirv. Dirav dr 3.000 i Norge.
JM arbetar med tre typer av fastighetsbe-
grepp: exploateringsmark, projektfastig-
heter och férvaltningsfastigheter.

VARDEUTVECKLING
EXPLOATERINGSMARK

Aktiv projektutveckling

Med exploateringsmark menas obebyggd
mark med tillhérande byggritter. Dess
viardeutveckling ir visentlig. De faktorer
som paverkar utvecklingen av virdet ir
forutom makroekonomi (rintelige etc.) i
huvudsak

1. Regionens allminna utveckling

2. Planprocessen

Det som styr den allménna utvecklingen
ar frimst konjunktur och regional ex-
pansion, medan planprocessen ir starkt
beroende av hur en aktiv fastighetsigare
i samverkan med kommunen kan ut-
forma och genomféra planer fér nybe-
byggelse och ny anvindning.

Erfarenhet och kompetens

JM har lang erfarenhet och stort kun-
nande inom projektutveckling for savil
bostader som kommersiella lokaler och
har en ledande roll vad giller kundorien-
tering samt kvalitets- och miljdarbete.
Med denna kompetens som grund har
JM under senare ar forvirvat omfat-

tande markomraden och byggritter
framforallt i Storstockholm. Virdeut-
vecklingen fér dessa forvirv har varit
god — en starkt bidragande faktor har
varit den allmdnna konjunkturuppgangen
de senaste 4—5 aren. Utvecklingen i Stor-
stockholm har déirvid varit sdrskilt stark.
JM har genom aktivt deltagande i plan-
processen medverkat till att byggritter
kunnat konkretiseras, nya detaljplaner
antas av kommunen och bygglov erhallas.

Viirdeteori— hur uppstdr markvdrden?
Mark och byggritter ir i praktiken fastig-
hetsmarknadens optioner. Under tider
nir marknadshyran inte forrintar byggin-
vesteringen, saknar byggritten i princip
virde. A andra sidan nir marknadshyran
ar hog far byggritten ett hogt virde.
Effekten uppstar genom att markvirdet i
princip utgors av ett restvirde mellan den
fardigstillda byggnadens virde och pro-
duktionskostnaden fér byggnaden.

Med sma variationer i marknadshyra
kan saledes markvirdet forindras med
100 procent eller mer. Detta kan exemp-
lifieras med ett antaget kontorsprojekt:

Marknadshyra 1.800 kr/m? 1.700 kr/m?
Drift och underhall —250 kr/m? —250 kr/m?
Driftnetto 1.550 kr/im? 1.450 kr/m?
Direktavkastningskrav % %
Vérde fardig byggnad 22.143 kr/m? 20.714 kr/m?
Produktionskostnad ~ —16.000 kr/m? ~ —16.000 kr/m?
Exploateringsrisk® —3.800 kr/m? —3.500 kr/m?
Aterstdr markvarde 2.343 kr/m? 1.214 kr/m?

YExploateringsrisk = risk avseende marknadsutveckling,
planfrégor, miljéfragor och slutliga produktionskostnader.

Exemplet visar att en hyresférandring
med 100 kr per kvm paverkar markvir-
det med cirka 1.100 kr per kvm eller
nira nog en férdubbling.

Motsvarande effekter kan niarmast
studeras pa bérsen dir sma forskjut-
ningar i pris pa underliggande aktie kan
ge dramatiska effekter for optionsvirdet.

Av diagrammet lingst ned pa sidan
framgar att marknadshyran for lokaler
alternativt forsiljningspriset for bo-
stadsritter maste Sverstiga en viss kritisk
niva for att nybyggande skall kunna ske.

Under den kritiska nivan blir markvir-
det lagt medan markvirdet 6kar snabbt
med stigande hyror/férsiljningspriser
nir vil den kritiska nivan uppnatts.

I Stockholmsomradet har kontorshy-
rorna stigit markant de senaste aren lik-
som bostadsréttspriserna, vilket i manga
omraden har inneburit en stark ékning
av markvirdena.

I landet i ovrigt, ligger hyror och bo-
stadsrittspriser pa en lagre niva, vilket
medfér att markvirdena #r visentligt
ldgre 4n i Stockholmsomradet.

Faktisk markvérdeutveckling

Att markpriserna varierar kraftigt ver
tiden kan illustreras med faktisk virde-
utveckling i Stockholm under de senaste
15 aren. Kontorsbyggritter i attraktiva
nirforortsligen har varierat fran cirka
1.000 kr per kvm 1985 for att snabbt
stiga till 10.000-15.000 kr per kvm
1989, sedan ner till 1.000—2.000 kr per
kvm 1993 for att sedan ater stiga snabbt
och idag ligga i intervallet 4.000— 6.000
kr per kvm. Fér bostider har prissving-

Varde fardig
byggnad

A

Markvérde noll

Produktions-
kostnadsniva

.
Ll

Hyresnivd

Kritisk hyresniva

D Restvarde/Markvérde



ningarna varit mindre #n fér kontorslo-
kaler till f5ljd av att efterfragan pa bo-
stider i Stockholm varit stabil och vakan-
serna laga. Markvirdena har svingt fran
snabb uppgang under 198o-talet, pris-
nedgang aren 1991—93 och direfter upp-
gang till dagens nivaer som varierar i
intervallet 1.500—7.000 kr per kvm bero-
ende pa lidge och attraktivitet.

Hur JM skapar viirden i planprocessen
Projektutvecklande féretag som JM kan
aktivt paverka framtida markanvind-
ning. Detta sker genom samarbete med
berord kommun som har ritten att
besluta om vilken bebyggelse som far
uppféras och dess utformning. Genom
JMs kompetens och aktiva deltagande i
planprocessen medverkar JM till att hoja
markvirdet pa sina fastigheter.

Under planprocessen utvecklas mark-
virdet stegvis nir projektet konkretise-
ras och osikerhetsfaktorer elimineras i
samarbetet mellan JM och berérd kom-
mun. Anvindning, omfattning, tidplan
och férdelning av kostnader ir de virde-
paverkande faktorerna som behandlas.
Det fulla markvirdet har uppnatts nir
detaljplan antagits och bygglov erhallits.
Detaljplanearbetet kan grovt delas upp i
eProgram
»Samrad
« Utstéllning
» Antagande

I programskedet behandlas idéer, ut-
gangspunkter och mal mellan JM, kom-
mun och dvriga myndigheter. I samrads-
skedet bereds dven allminhet, boende
och sakigare moijlighet till synpunkter.
Programskede och samradsskede ar en
sammanhallande process dir besluts-
underlaget forbittras med kunskap och
synpunkter fran det aktuella omradet.
Kostnadsférdelningen mellan kommun
och exploatér behandlas parallellt med
detaljplanearbetet i ett exploateringsavtal.
Virdeutvecklingen under planproces-
sen kan vara stor nir ett stycke ramark
omvandlas till fiardig byggritt for t.ex.
kontorsbebyggelse eller bostider.

Viirdering JMs exploateringsmark
JM har i samarbete med NewSec vid ars-
skiftet 1999/2000 bedémt marknadsvir-
den for koncernens exploateringsmark.
Bedémningen dr gjord utifran ett tinkt
forsiliningspris av exploateringsmark till
radande dagsvirden och siledes ej beak-
tat framtida exploateringsvinster. Virde-
bedémningen baseras péa objektens lige,
attraktivitet, omfattning och typ av pla-
nerad bebyggelse, skede i planprocessen
samt den tid som aterstar till byggstart.
Bedémda marknadsvirden fér JMs ex-
ploateringsmark uppgar darvid till 3.319
(2.180) Mkr. Motsvarande bokférda virde
ar 1.786 (1.507) Mkr. De 8.000 bostider
som disponeras genom villkorade forvirv
omfattas ej av virdebedémningen.
NewSec har bedémt fastigheternas
ldge och attraktivitet for planerad an-
vandning (bostider, kontor, etc.) i fyra
klasser A-D dir A utgor bista lige. Ske-
det i planprocessen har pa samma sitt av
NewSec klassats i fyra planskeden; ra-
mark, dversiktsplan, detaljplan och bygg-
lov. Dessa markvirden har sammanstillts
i vidstaende diagram (se dven nista sida).

Exploateringsmark Byggande
Markvarde

Projektering
A >

Detaljplanearbete
———

Oversikts-

planearbete

>
| Planskede
Bygglov

Ramark Oversiktsplan  Detaljplan

STORSTOCKHOLM [ Storstockholm inkl.
Uppsala har JM idag exploateringsmark
for cirka g.500 bostider och fér cirka
89.000 kvm kontor m.m. Marknadsvir-
det vid arsskiftet uppgick till 2.56¢9
(1.770) Mkr. Bostadsefterfragan riktas
idag frimst mot centrala, sjonira och
naturskona ldgen med goda kommunika-
tioner. En stor del av JMs exploaterings-
mark uppfyller dessa kriterier och har
dirfor klassats av NewSec som A-ligen.
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Resil jal kholl i
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OVRIGA SVERIGE OCH UTLANDET I 6vriga
Sverige och utlandet har JM exploater-
ingsmark motsvarande cirka 5.800 bo-
stider och 48.000 kvm kontor. I dvriga
Sverige dr huvuddelen lokaliserad till
Oresundsregionen och Gdteborg. JM
har exploateringsmark fér bostiader i
ytterligare nagra regionstider som Vis-
terads, Linkoéping, Halmstad, Karlstad,
Jonkoping, Orebro och Norrkdping. 1
utlandet har JM exploateringsmark
huvudsakligen i Norge, dir den virde-
massigt storsta delen dr belagen i Oslo-
regionen. Marknadsvirdet for bestandet
i 6vriga Sverige och utlandet uppgick vid
arsskiftet till cirka 750 (410) Mkr.

VARDEUTVECKLING
PROJEKTFASTIGHETER

Projektfastigheter utgérs av bebyggda
fastigheter dir JM genom planerad riv-
ning, om- och tillbyggnad férandrar an-
viandningen, héjer utnyttjandet, forbatt-
rar tillgdngligheten eller pa annat sitt
skapar virdetillvixt for fastigheten.

Instabila hyresfléden och nyckeltal
En projektfastighet kommer under pro-
jekttiden att redovisa starkt varierande
hyresintikter och driftnetton. Under det
mest intensiva byggskedet kan fastighe-
ten vara helt evakuerad och saledes hyres-
intdkten vara noll, medan den kan ha ett
betydande hyresfléde under planerings-
och projekteringsskedet fére byggstart.
Byggskedet kan variera fran nagra
méanader upp till 2—3 ar beroende pa pro-
jektets omfattning. Vissa projekt genom-
férs med hyresgister kvar i huset, varfor
hyresintikten inte alltid faller till noll

17
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Bostéader ovriga Sverige och utlandet
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ens under det mest intensiva byggskedet.

For att ge en rattvisande bild av JMs
hela fastighetsbestand ser vi det som vik-
tigt att belysa projektfastigheterna separe-
rade fran bade forvaltningsfastigheter som
ger stabila hyresfloden och exploaterings-
mark som vanligen inte ger nagra hyresin-
tikter alls. P4 sé sitt erhélls en rittvisande
bild av JMs hela fastighetsbestand.

Hyresintakt Projektfastigheter
A .
Forvaltningsskede
—

Uthyrningsskede
>

Planerings-/

Projekteringsskede

[e——

Byggskede
Y99

Viirdering JMs projektfastigheter

Marknadsvirdet fér JMs samtliga pro-
jektfastigheter har vid arsskiftet 1999/
2000 tillsammans med NewSec bedémts
till 1.706 (1.430) Mkr. Virdebedém-
ningen baseras pa nuvarande hyresintak-
ter samt pa objektens kommande anvind-

ning varvid hinsyn tagits till kostnader
fér om- och tillbyggnader. Med hinsyn
till de risker som 4r fé6rbundna med pro-
jektfastigheter 4r marknadsvirdebedém-
ningen forsiktigt gjord. Motsvarande
bokférda virde dr 1.279 (1.138) Mkr.
Projektfastigheterna bedéms férutom
kontor motsvara 1.000 bostider.

STORSTOCKHOLM Den virdemdssigt stor-
sta delen i Storstockholm avser nagra pro-
jekt med mycket attraktiva cityldgen eller
sjénira ligen i innerstadens omedelbara
nérhet. Bland dessa kan sirskilt noteras
tva hotell vid Vasagatan samt bostader
och kontor i Sjévik, Arstadal. Ytterligare
intressanta projekt dr bostider inom
Langbro fore detta sjukhusomrade och
Electrolux-omradet pa Lilla Essingen.
Projekten avses till stor del utvecklas

under dren 20002005 och utgér viktiga
delar av Stockholms planerade tillvixt de
nirmaste aren. Marknadsvirdet pa pro-
jektfastigheterna i Storstockholm berik-
nas till 1.364 (1.180) Mkr.

OVRIGA SVERIGE Projektfastigheterna i
dvriga Sverige utgdr en mindre del av
projektportféljen och hade vid arsskiftet
ett beddmt marknadsvirde om 342 (250)
Mkr. Huvuddelen avser bostider i cen-
trala lagen i regionstdder som Visteras,
Lund, Orebro, Norrképing och Karlstad
med planerat genomférande de nir-
maste tva aren. Bland de storre projek-
ten kan ndmnas bostider inom Kasern-
omradet i Orebro, Eriksborg (f.d. Vistra
Sjukhuset) i Visteras och Sandbyhov i
Norrkoping, vilka har attraktiva bostads-
lagen i respektive stad.

Centralt i Orebro har IM férvandlat ett antal regementsbyggnader fran sekelskiftet till moderna bostads-
ratter. De forsta 20 lagenheterna i de kulturminnesmarkta byggnaderna i Véster Park blev klara for inflytt-
ning under 1999.Ytterligare ett 80-tal lagenheter planeras.



AFFAREN IM

IM utvecklar i Stockholms city tva hotell med totalt nara 550 rum.

Projektet innebér dels en total ombyggnad av Norrmalmspolisens tidigare lokaler i kvarteret Pennfaktaren 10 till Nordic Sea Hotel med 368 rum och konfe-
renslokaler for cirka 400 personer. Dels sker i grannkvarteret Kortbyran 17 en tillbyggnad av Nordic Light Hotel med 175 rum i sex vaningar ovanpa tidigare laghus-
del motVasagatan. Byggstart skedde under 1999 och omfattar férutom hotelldelen &ven tillskapande av ytterligare butiksytor och renovering av kontor i htgdelen
av Kortbyran 17.Samtliga kontor i htgdelen 4r redan uthyrda och lokalernas attraktivitet avspeglas i nya hyresavtal till vasentligt htgre hyresnivéer an tidigare.

Hotellen ligger i direkt anslutning till ArlandaExpress nya entré motVasagatan, vilket innebér ett unikt lage val lampat for bade affarsresenarer och turister. Incheck-
ning till flyg planeras ocksé kunna ske redan pa hotellet. For tagresendrer ar laget nara centralstationen en viktig konkurrensfordel. Hotellen byggs i hég internationell
standard och &r uthyrda till en gemensam operatdr Nordic Hotels AB. Invigningen sker i slutet av 2000.

I9



20 ‘ AFFAREN JM

.

Detaljplanearbetet startade i mitten av 1993 och
byggstart skedde redan pa varen 1994.Varmdo
kommuns énskemdl om vardboende p. g. a. adel-
reformen kombinerades med IMs planer pa
bostader. Lansstyrelsen och kommunen hade
ocksa 6nskemal och krav pa kulturmiljon och
strandskyddet. Forskjutning av strandskyddet
medgavs mot att JM bevarade och rustade upp
Farsta Slott och Herrgéarden.

Farsta Slott har byggts om till seniorbostader
och kompletterats med véardbostader i "Slotts-
ovalen”,som ligger i den gamla slottsparken. Kring
Herrgarden har JM skapat seniorbostader. Ovrig
bebyggelse bestar av flera olika hustyper.

P&Vvarmdo har JM tillsammans med kommunen och markagaren Gustavsbergs Fastigheter AB utvecklat
det kulturhistoriskt intressanta omradet Farsta Slottsvik till ett bostadsomrade med varierande
bostadstyper. Omréadet, som successivt har utvecklats, inrymmer idag cirka 350 bostader i flerfamiljshus,
radhus och parhus, samt seniorboende och aldreboende. Totalt kommer omradet att vid fardigstallandet i
borjan av ar 2002 rymma cirka 400 bostader.

Egendomen Farstahus pAVarmdo har anor sedan 1600-talet da det dgdes av slakten Oxenstierna. Egendo-
men dvertogs 1821 efter flera forséljningar av kdpmannen Herman Ohman, som startade Gustavbergs pors-
linsfabrik ar 1825. KF kopte 1937 fabriken och i princip hela brukssamhallet Gustavsberg. Porslinstillverk-
ningen saldes 1987 till finska Hackmankoncernen, som senare avvecklade porslinstillverkningen i Gustavs-
berg.Tillverkningen av sanitetsporslin finns dock fortfarande kvar.

Hustyper och planlGsningar ar utvecklade for bruks- och skargardsmiljon i omradet. Arkitekter har upphandlats successivt for de olika bostadsgrupperna i
omradet.Varje omrade har darfor en egen karaktdr med spannande och dven delvis annorlunda arkitektur. Omradet har dock en heltéckande karaktar av trad-
gardsstad, med generdsa naturomréden mellan de olika bostadsgrupperna. Idéskiss och detaljplan har utformats i samarbete med FFNS och White.
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| Arstadal invid Arstaviken strax soder om Soder forvar-
vade JM sommaren 1998 Vin & Sprits tidigare anldggning
samt angrénsande fastigheter.JM &r idag den klart domine-
rande dgaren i omradet och kommer att i samarbete med
kommunen utveckla en helt ny stadsdel med bostader
och kommersiella lokaler.

Visionen &r att lata innerstaden ta steget 6ver vattnet
och att skapa en innerstadsdel inom Liljeholmen och
Arstadal. Sodermalm finns inom gangavstand via Lilje-

holmsbron och den nya Arstabron. Kommunikationsla-
get ar bra med tunnelbana, snabbsparvag Alvik — Gull-
marsplan och bussar. P sikt planeras dven en ny pen-
deltagsstation inom omradet. Aven biltillgéngligheten
&r hog med nérhet till E4 och den nya Sodra Lanken
ger &ven bra tvarkommunikationer.
Planprocessen fortloper bra och det finns ett
stort politisk intresse att fa fram fler bostader. Inom
omradet planeras totalt cirka 2.000 bostader som
byggs ut i etapper med forsta byggstart under
2001. Bebyggelsen kommer att ges variation i
utformning avseende bl.a. hushdjder och anvéand-
ningsomraden for att skapa en attraktiv stads-
miljo. Flera arkitekter har anlitats for parallella
uppdrag.

21
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STORRE FASTIGHETSINNEHAV | STORSTOCKHOLM

E = Exploateringsfastighet @ F = Forvaltningsfastighet

P = Projektfastighet @

Nr Fastighet Typ Adress Kommun Nr Fastighet Typ Adress Kommun
1 \Veddesta 2:71 E Fakturavagen 8 Jarfalla 48  Paradiset 23 F Nordenflychtsvagen 66 ~ Stockholm
2 Lidingd 12:49-52 E Bjorkhagen Lidingd 49  Pilen 30 F Vasagatan 36 Stockholm
3 Lidingd 9:273 E Storgardsvagen 17 Lidingd 50 Typhon 16 F Kornhamnstorg 49 Stockholm
4 Lidingd 12:80 E Lidingd 51 Bulten7 FIE Rinkebyvégen 11 Danderyd
5 Lidingd 10:301 E Mittvagen Lidingd 52  Svdrdet 7-12;21,28;32,33;35 F Svardvagen Danderyd
6 Lidingd 10:577 E Skarsatra Hamnvég Lidingd 53 Fjallraven 1 F Vesslevagen 3-7 Lidingd
7  Ekstubben 30 E Djupdalsvégen 2-8 Sollentuna 54  Oden 20-22 F Lidingd Centrum Lidingd
8 Karpdammen 3;4 E Aprikosgatan 80-92 Stockholm 55 Centrum 12 (50%) F Skoldvagen 2-4 Sollentuna
9 Arstaberg 1 E Sjoviksbacken 50 Stockholm 56 Centrum 13 F Aniaraplatsen 4-6 Sollentuna

10 Férgeriet 4 E Lévholmsvagen 10 Stockholm 57 Ekplantan 2 F Djupdalsvégen 13-15 Sollentuna

11 Bulten 9 och 10 E Rinkebyvagen 5 Danderyd 58 Trékolet 16 F Turebergsvagen 3-7;11  Sollentuna

12 Tureberg 29:39 E Sollentuna Centrum Sollentuna 59 Motorn 10 F Rasundavagen 101 Solna

13 Hilton 1 E/F Frosunda Solna 60 Planen 3 F Solnav/Bollg Solna

14 Signalen 1 E Kolonnvéagen 24 Solna 61 Yrket 3 F Smidesvagen 4-8 Solna

15  Ankarsrum 2; Gunnebo 4 mfl. E Salagatan 2 Stockholm 62 Gunnebo 15 F Salagatan 42-44 Stockholm

16  Skogskarlen 1 E/F Pipers véag 2 Solna 63 Holar 1 F Skalholtsgatan 2 Stockholm

17 Domnarvet 10 E/F Domnarvsgatan 31-33  Stockholm 64  Knarrarnas 7 F Férogatan 9 Stockholm

18 Rosteriet 5 E/F Loévholmsvagen 9 Stockholm 65 Norrmalm 5:1 F Bjornasvagen 2 Stockholm

19 Draken 7 E Wolmar Yxkullsgatan 13 Stockholm 66 Degeln 2 F Nytorpsvagen 2-34 Taby

20 Kulltorp 3 E Tantogatan 21-25 Stockholm 67 Stansen 1 F Maskinvégen 1-3 Taby

21  Gunnebo 5 E Avestagatan Stockholm 68  Sicklaon 37:13 E/F Finnbodavégen 13 Nacka

22 Kolding 5;7;8 E Hillerédsgrand Stockholm 69 Sofieberg 6 F Berga Backe 6-14 Danderyd

23 Dijurgarden 1:39 E Beckholmsvéagen 4 Stockholm 70  Breviks Gérd 2; Applet 26 F Sodra Kungsvéagen 240 Lidingd

24 Magneten 31;36 E Ekbacksvagen 10-12 Stockholm 71  Isjakten;Orienteraren F Friluftsv/Kompassv Lidingd

25 Stenmjdlet 1;2 E Siktgatan 1-3 Stockholm 72 Tegen Storre 1 F Angsvagen 22-26 Lidingd

26 Vallgossen 15 E Arbetarg/S:t Goransg Stockholm 73 Applet 1-5 F Sodra Kungsvagen 228-230 Lidingo

27  Sicklaon 37:9 E/F Finnbodavégen 9 Nacka 74 Beckasinen 2 F B.Jarlsg/Frejgatan Stockholm

28 Sickladn 73:10 E Tranvégen 6 Nacka 75 Kréftan 5 F Olof Dalins vdg 16-20  Stockholm

29  Sickladn 260:1 E/F Sickla allé 1-11 Nacka 76  Sjofararen 9-11;13;14;17-21 F Sten Bergmans vég Stockholm

30 Sjovik 5 E/P Sjoviksbacken 1-31 Stockholm 77 Nattvakten 3 A-B;5-10 F Sjdéangsvagen Sollentuna

31  Sjovik 4 (tomtratt) E Sjoviksbacken 33-39 Stockholm 78 Tréskfloden 15 F B.arlsg./Karlav. Stockholm

32 Fajansfabriken 1 FIP Wivalliusgatan 4-8 Stockholm 79  Vardtradet 1;Vardaren 3 F Soderberga Allé Stockholm

33 Bommen 8 P Ormbergsvagen 2-12  Stockholm 80 Muraren 2 F Sturegatan 31 Sundbyberg

34  Pennfaktaren 10 P Bryggargatan 19 Stockholm 81 Del av Ladugardsgardet F Frihamnen Stockholm

35 Spelbomskan 14 F Sandésgatan 2 Stockholm 82  Lidingd 12:88 E Bjorkhagsstigen 5 Lidingd

36 Lux2 E/P Luxbacken 1 Stockholm 83 Hedvig 12 F Vastra Allé 7-9 Stockholm

37 Barnhuset 6 F Barnhusgatan 4 Stockholm 84 Adam & Eva 16 F Drottninggatan 56-58  Stockholm

38 Barnangen 4 FIP Barnangsgatan 21 Stockholm 85 Beridarebanan 13 F Méster Samuelsgatan/  Stockholm

39 Boken 16 F Vasagatan 42-44 Stockholm Sergelgatan

40 Boken 13 F Gamla Brogatan 36 Stockholm 86 Ladugdrdsgérdet 1:33 E Studentbacken 32 Stockholm

41  Glaucus 45 F Skeppsbron 32 Stockholm 87 Snoticket 4 E Karlskronavagen 10 Stockholm

42 GotaArk 18 F Repslagargatan 20 Stockholm 88 Sotaren 2 E Sippvéagen 20 Taby

43 Hégern Storre 16 F Drottninggatan 31 Stockholm 89 Tibble 8:6 E Attundavagen/Varmevagen Taby

44 Kortbyran 17 FIP Vasagatan 11 Stockholm 90 Backtimjan 1 E Backtimjegrand 1 Stockholm

45  Lagern 12 F Klara Norra Kyrkog. 31  Stockholm 91 Maren 1, Fladen 1, Fjarden 1,

46 Lagern 13 F Olof Palmesgata 23 Stockholm Tjérnen och Sundet E Sickla Udde Stockholm

47  Lararen 4 F Torsgatan 2 Stockholm
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Uthyrbar Verklig Arshyra per
area i befintligt hyresintakt 991231, Nuvarande Planerad Utvecklings-
Kommun Fastighet Adress/omrade skick 1999, tkr tkr anvéandning anvéndning period
Stockholm Langbro Johan Skyttes v.331A-B Vard, Bostader/ 2000-2007
Sjukhus 2 Mickelbergsv. 101-105 46.000 22.300 25.000 utbildn m. m. Vardboende
Stockholm Fajansfabriken 1 Gorvélnsg. 43-45 5.415 1.250 1.250 Garage  Bostader/garage 2000-2001
Stockholm Lux 2 Lilla Essingen 16.000 23.600 1.500 Kontor Kontor alt. 2000-2005
bostéder
Stockholm Sjovik 5 Sjoviksb. 1,5-13,
17-25,29-31 49.000 17.800 23.800 Kontor/lager Bostéder 2000-2006
Stockholm Bommen 8 Ormbergsv. 2-12 19.560 4.200 2.200 Kontor/arkiv Bostéader 2000-2002
Stockholm Sjostoveln 1 Solberga 23.000 12.700 12.700 Vérd/lager mm Bostader 2000-2003
Stockholm Pennfaktaren 10 Bryggarg. 19 14.200 13.900 21.500 Kontor Hotell 1999-2000
Stockholm Kortbyrdn 17,  Vasag.11
del av 5.000 0 0 Hotell 1999-2000
Jarfalla Kallhall 1:22 Fabriksv.8 34.067 9.025 12.187 Lokaler Kontor, 1999-2004
(Bolinders) lager,m.m.
Uppsala Kvarngérdet 33:1 Vaksalag. 22 1.462 13 0 Industri Kontor alt. 1999-2001
bostéader
JMs PROJEKTFASTIGHETER | OVRIGA SVERIGE
Uthyrbar Verklig Arshyra per
area i befintligt hyresintakt 991231, Nuvarande Planerad Utvecklings-
Kommun Fastighet Adress/omréde skick 1999, tkr tkr anvandning anvandning period
Vasteras Vedbo 59,del av Véstra Sjukhuset 10.800 7.730 9.550 Vardboende Bostader 1999-2001
Orebro Stormhatten 2 Alvtomtagatan 12.361 8.200 8.200 Folhdgskola m.m. Lokaler 1999-2001
Karlstad Sandbécken 1.5 Kasernhdjden (12) 28.702 5.430 5.430 Kontor, Bostader/
restaurang m.m. lokaler 1999-2002
Linkdping Ekorren 19 Karl Dalgrensg. 4.909 144 2.482 Vérd/ Bostader, 1999-2003
administration vardlokal
Norrkoping Sandbyhov 5 Hagagatan 72 26.692 19.500 25.118 Sjukhem, Sjukhem, 1999-2001
lokaler m.m. skola m.m.
MARKNADSVARDE FOR JMs FASTIGHETSBESTAND 1999-12-31
Bokforda Marknads- Bokforda Marknads-
Forvaltningsfastigheter, Mkr varden varden Exploateringsfastigheter, Mkr varden varden
Fardigstallda fastigheter Exploateringsmark
(fastighetsrorelsen) 6.253 8.600 (byggrorelsen) 1.658 2.997
Fastigheter under uppférande* Exploateringsmark
(fastighetsrorelsen) 148 148 ** (fastighetsrorelsen) 128 322
Projektfastigheter* Projektfastigheter
(fastighetsrorelsen) 454 572 xxx (byggrorelsen) 825 1134
6.855 9.320 2.611 4.453

* Redovisas i not 12 som forvaltningsfastigheter under uppférande.

** Ej véarderat.

**% | forvaltningsberdattelsen och redovisade nyckeltal &r dessa fastigheter endast upp-

tagna till bokfort vérde.
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PROJEKTUTVECKLING 1999

Fortsatt hog takt
| projektutvecklingen

JM évergick frdn 2000-o1-01 till en ny
organisation som i higre grad dn tidigare
stédjer koncernens ckade fokus mot pro-
jektutveckling av bostéder och kommer-
siella lokaler (se sidan 14). Med den nya
organisationen skapas fem afféirsenheter
med inriktning pd projekt- och afféirsut-
veckling. Den tidigare uppdelningen i en
bygg- respektive en fastighetsrirelse for-
svinner.

Dd drsredovisningen ska spegla foregd-
ende drs verksamhet gors dven for 1999
separat redovisning for bygg- och fastig-
hetsrorelsen, dock i nedkortad form jim-
fort med tidigare dr: I detta avsnitt ges en
samlad bild av den projektutveckling som
bedrivits i koncernen under 1999, oav-
sett om denna gjorts inom ramen for
bygg- eller fastighetsrirelsen eller i sam-
verkan ddremellan.

For att fa en heltickande bild av JM bor
beaktas savil arets avslutade, pabérjade
som pagaende projekt, de investeringar
som gjorts i exploateringsmark och pro-
jektfastigheter samt arets fastighets-
affirer.

En hég takt i 16pande utveckling dr
nodvindig for att sikerstilla arlig volym-
och resultattillvixt. Samtidigt ir det av
yttersta vikt att JM stindigt investerar i
utvecklingsbar mark och fastigheter for
framtida produktion. Genom kép, byten
och forsiljning av forvaltningsfastighe-
ter kan JM lopande realisera virden ur
fiardigutvecklade fastigheter som sedan
aterinvesteras i nya projekt.

PROJEKTUTVECKLING BOSTADER
JM firdigstillde under 1999 50 (47) bo-
stadsprojekt med totalt 1.765 (1.495)
bostider samt pabérjade 70 (60) bostads-
projekt avseende totalt 2.300 (2.100)
bostider.

Auvslutade projekt

Storre avslutade projekt i Storstockholms-
omradet var bland annat Domarringen i
Huddinge med 137 bostider, Milarstrand
pa Kungsholmen med 111 bostidder vid
vattnet, ombyggnationen av Akeshovs
sjukhusomrade i Bromma till 160 bo-
stader, Ekholmshojden i Skirholmen (76
bostider). 1 Sticklinge pa Liding6 har
totalt 350 bostider uppforts.

Utanfor Storstockholmsomradet slut-
forde JM Utsikten i Karlstad, med 22
bostider i ett hoghus vid Klarilven och
Bjersund i Bjirred dir ett sjukhem bygg-
des om till 44 bostider med utsikt éver
Oresund.

[ Virpinge utanfér Lund har 32 bo-

Geografisk fordelning av byggréatter 1999
(motsvarande cirka 24.000 bostader)

»

Storstockholm 9.000 varav 50% i Stockholms Stad
M Riks 5.000
M Projektfastigheter 1.000

Villkorade forvarv i Sverige 5.000

Utland 4.000 varav 3.000 villkorade forvarv

stader i form av 16 parhus fiardigstillts.
Halva omradet ir byggt med atervunnet
material och halva med nytillverkat.
Omradet har dven vunnit arkitektur-
pris. I Linképing har 40 bostidder byggts
vid Stangan och i Sandbyhov i Norrks-
ping har ett sjukhus/-hem renoverats. Pa
Lindholmen i Géteborg har ett modernt
landshévdingehus med utsikt dver Géte-
borgs hamninlopp firdigstillts (18 bo-
stdder) samt i Olseréd i Kungélv har 50
smahus och en skola byggts.

I Norge firdigstillde JM drygt 360
bostider under 199g. Bland avslutade
projekt i Oslo kan namnas Harry Fetts
vei (110 bostider), Brinken (37 bosti-
der) och Vindernlunden (25 bostider).
Andpra slutférda projekt dr Stromgatan i
Bergen (22 bostider) och Basberg i Tons-
berg (33 bostider).

Pibérijade projekt

Intressanta projekt som pabérjades i
Storstockholmsomradet under 1999 var
bland annat Sickla Udde med 162 bo-
stider samt Nattviolen i Virmdovik.
Nattviolen #r férsta etappen i ett om-
rade dir det totalt projekteras for 150
bostader.

I Uppsala har JM i samarbete med
Seniorgarden pabdrjat byggande av 145
vardbostidder i samarbete med Uppsala
kommun. Andra projekt dr Kastellet i
Vixj6 (27 bostidder), Villa Sunna samt
Vixthusen i Lund (62 respektive 44
bostdder), Maria Park i Helsingborg (54
bostader), Uggledal i Géteborg (75 bo-

Tillgéng till byggratter — Exploateringsfastigheter
utveckling (bokfort vérde)
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stdder), Villastaden i Kungsbacka (20
bostider), Rosenlund i Jénképing (72
bostdder) samt Regattan i Visteras (25
bostider).

Pabérjade projekt i Norge inkluderar
ny etapp i Hotvet i Drammen (54 bo-
stider), Ekebergsskrenten och Tangeru-
hagen i Oslo (58 respektive 54 bo-
stider), Odd Sportsplats i Skien (36
bostider) samt Torngarden i Larvik (39
bostider). Total igangsittning i Norge
var cirka 400 bostider.

Pdgdende projekt (pdbirjade innan
1999)

[ Saltsjobadsterrassen, Saltsjobaden, upp-
fors 34 bostider pa ett tidigare varvsom-
rade. Pa Eriksbergsomradet i Géteborg
byggs go bostider pa Kajkanten med
utsikt dver Goteborgs hamninlopp. Pa
Hedvigsholmen pa Marstrand skapas en
skirgardsidyll med 75 bohuslindska
bostider, och i Parktridet i Beckom-
berga vister om Stockholm byggs 127
bostader.

Planprocessen for de stora projekt
som JM férvirvade under 1998 och som
avser byggande av totalt cirka 3.500 bo-
stader i Arstadal, Langbro och Lilla
Essingen gar planenligt, och i vissa fall
dnnu snabbare. Det finns ett stort in-
tresse hos Stockholms Stad att bygga nya
bostader.

INVESTERINGAR I
EXPLOATERINGSPORTFOLJEN

JM 6kade under aret aterigen nettoinve-
steringarna i exploateringsfastigheter, om
4n inte lika kraftigt som tidigare ar. Det
bokforda virdet 6kade under aret med
591 (1.207) Mkr till 2.611 (2.020) Mkr.
Bokférda virden, inklusive fastighetsro-
relsens projektfastigheter, uppgick till
1.786 (1.507) Mkr fér exploaterings-
mark och 1.279 (1.138) Mkr fér projekt-
fastigheter. Fér framtida bostadsbyg-
gande disponerar JM didrmed mer in
24.000 (18.000) byggritter i fler &n 250
(210) projekt. Av byggritterna dr cirka
50 (60) procent beldgna i Storstockholm.

Négra av de storre férviirven var: Sol-

PROJEKTUTVECKLING 1999

radet utvecklas nu successivt till hus i park; ett bostadsomrade med plats ven for olika typer av verksam-
hetslokaler. Har sker saval ombyggnad av befintliga k-markta hus som nybyggnad. Totalt planeras cirka
800 bostader.

Definitioner

FASTIGHETSTYP DEFINITION TILLGANGSTYP
Exploateringsfastigheter « Exploateringsmark, obe- Omsattningstillgang
byggd mark med tillhérande
byggrétter

« Projektfastigheter |, be-
byggda uthyrda fastigheter
som ska avyttras efter
vidareutveckling
Forvaltningsfastigheter « Fardigutvecklade uthyrda Anlaggningstillgang
fastigheter
« Projektfastigheter II,
bebyggda uthyrda fastigheter
som ska vidareutvecklas och
dérefter uthyras pa nytt
Forvaltningsfastigheter under  « Nyproduktion Anlaggningstillgang
uppforande « Projektfastigheter Il under
om- eller tillbyggnadsfasen

Not: En sammanstilining 6ver JMs projektfastigheter aterfinns pa sidan 25. En forteckning 6ver JMs
forvaltningsfastigheter aterfinns pa sidorna 80-89.
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berga sjukhus i Alvsjo, som férvirvades
av Locum AB och ska byggas om till
cirka 220 bostider och 2.000 kvm kon-
tor och Bolinderfastigheten i Jarfilla dar
det vid Milarens strand planeras for
s00—600 bostider.

JM férvirvade i september so pro-
cent av ett markomrade om 21 hektar i
omradet vid Kvibergs gamla regemente,
fem minuters bilresa fran Géteborgs
city. Planen &r att under en tioarsperiod
tillsammans med kommunen utveckla
omradet till en ny stadsdel. I Skogas
séder om Angered i Goteborg under-
soker JM moijligheten att utveckla 250
bostader. I naturskon miljé med nérhet
till bra kommunikationer planeras foér
smaskaligt markboende/radhus.

Andra férvirv av exploateringsmark
under 1999 var Kanberget i Linkdping
(plan for 1go bostider), Landsdomaren i
Lund (plan fér 1oo bostider), Lilla
Lomma i Lomma (plan fér 70 bostider),
BO o1 i Malmé (plan for 40 bostider till
Bomissan 2001), Bunkeflostrand i Lim-
hamn (plan fér 8o bostider) samt for-
virv av obebyggt kvarter i Linnéstaden i
Goteborg (plan for 100 bostider).

Bland forvirv av projektfastigheter
kan nidmnas Eriksborg i Visteras och
Vistra Mark i Orebro. I Eriksborg plane-
ras ombyggnation av ett f.d. alderdoms-
hem till 50 moderna vardbostader och
nybyggande av 130 bostdder i omgivande
parkmiljo. I Vistra Mark avses ett rege-
mente byggas om till 20 bostdder och
planer finns for ytterligare ett 8o-tal
bostider i sma flerfamiljshus.

INVESTERINGAR I EXPLOATERINGS-
PORTFOLJEN — UTLAND

JMs norska dotterbolag, Byggholt AS,
forviarvade den 1 april AS Prosjektfi-
nans, ett rent projektutvecklingsbolag
med en projektportfélj motsvarande
cirka 2.500 bostidder. Byggholt forvir-
vade ocksé fastigheten Kjorbokollen i
Sandvika utanfoér Oslo dir befintliga
kontorslokaler och obebyggd mark ska
omvandlas till cirka 300 bostider. 1
Norge har JM en projektportfélj om

FASTIGHETSAFFARER 1999 - FORSALINING

Yta, Salt, Bokv., Resultat,
Fastighet Kommun  Typ tm? Mkr Mkr Mkr
Forsaljning till Kungsleden
43 fastigheter Ské&ne m.m.  Industri, kontor ~ 225/1 1.240 1.022 218
Férsaljning till Vasakronan
4 fastigheter Goteborg Kontor 19,6 274 214 60
Amerika N 49, Minerva 16  Helsingborg  Bostader
Korpen 37 Malmo Bostéader
Bostader Skéne 9,7 69 64 5
Backa 110:4 Goteborg Industri
Kobbegarden (5 fast.) Goteborg Industri
Industrier Goteborg 18,8 96 61 35
Havsfrun Stockholm Bostéader 14 24 14 10
Ovriga forsaljningar 7 5 2
Summa salt 274,6 1.710 1.380 330

FASTIGHETSAFFARER 1999 — KOP Investeringar i Resultat vid

Yta, Kopt,
Fastighet Kommun Typ tm? Mkr
Nattvakten 9 Sollentuna  Kontor 1 9
Kortbyran 10 Stockholm  Frikop/
tomtratt 0 125
Adam & Eva 16, Kontor,
Beridarebanan 13 Stockholm  butik och

garage 31 509
Svérdet 35 Danderyd  Kontor 7 110
Summa kop 39 753

cirka 3.400 bostéder i 55 projekt.

I Bryssel férvirvade JMs dotterbolag
JM Construction SA en centralt belagen
kontorsfastighet (pa Avenue des Arts)
om 5.600 kvm samt vilbeligen bostads-
mark (i Woluwe St. Lambert) fér 120-
150 bostider.

JM har ocksa etablerat ett danskt dot-
terbolag, JM Danmark A/S, som ska ut-
veckla bostadsprojekt i Képenhamns-
omradet. Vid slutet av 1999 hade JM
Danmark tre bostadsprojekt under ut-
veckling, avseende totalt mer 4n 200
bostider. Ett projekt avser Amerikakaj i
centrala Képenhamn, diar JM har férvir-
vat mark av Képenhamns Hamn och
avser att uppfora 37 sjonira bostider
omfattande totalt cirka 5.500 kvm.

PROJEKTUTVECKLING
KOMMERSIELLA LOKALER

JM hade vid slutet av 1999 ett 1o-tal
pagaende projekt avseende utveckling av

kommersiella projekt fastighetsforsaljningar
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---- Genomsnitt

Resultaten fran projekt-
utveckling kommersiella
fastigheter svéanger rela-
tivt kraftigt mellan &ren.
Det genomsnittliga arliga
resultatet uppgar till 236
Mkr fér den senaste fem-
arsperioden.

kommersiella lokaler. Totalt omfattar
projekten cirka 8o0.000 kvm uthyrbara
ytor. Investeringarna uppgick 1999 till
566 (256) Mkr. De storsta projekten av-
ser utveckling av fastigheter lokaliserade
i omradet kring Vasagatan, Central-
stationen och nya Arlanda Express, dér
JM genom om- och nybyggande bland
annat uppfér tva nya hotell, med 175
respektive 368 rum (fastigheterna Kort-
byran 17 och Pennfiktaren 10). I Boken
16 har en omfattande ombyggnad och
modernisering av kontors- och hotellytor



genomforts under dret. Fastigheten om-
fattar drygt 4.000 kvm uthyrbar yta och
ligger i kvarter mellan Kungsgatan och
Gamla Brogatan, med fasad mot Vasa-
gatan.

I Frésunda, Solna, mittemot SAS
huvudkontor, har JM slutfért byggandet
av 19.500 kvm nya kontorslokaler och
pabdrjar under 2000 byggande av ytter-
ligare 10.000 kvm kontorslokaler.

I fastigheten Holar 1, Kista har till-
och ombyggnation av en fastighet om
5.600 kvm slutférts. En generell stan-
dardhéjning har under aret genomférts
av JMs bestand i Morby Centrum. Om-
radet har kompletterats med fler p-plat-
ser, entréer har byggts om och standar-
den har hojts avseende utvandig mark-
planering.

I Lund har férsta etappen i fastigheten
Téebacken fardigstillts, en kontorsbygg-
nad om 4.200 kvm. Knappt hilften av
lokalerna har tagits i ansprak av JM som
huvudkontor fér region Syd.

KOP OCH FORSALININGAR AV
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Under 1999 silde JM 59 (14) fastigheter
for 1.710 (671) Mkr och férvirvade
4 (8) fastigheter fér 753 (730) Mkr.
Resultat fran forsiljning av fastigheter
uppgick till 330 (135) Mkr. JM salde
bland annat hela bestandet av fastigheter
i Skane och stora delar av bestandet i
Goteborg. Bland foérvirven kan nimnas
Adam & Eva 16 och Beridarebanan 13,
ett utvecklingsprojekt vid Sergels Torg
som koéptes fér 509 Mkr samt forviry av
fastigheten Svirdet 35 i Morby Centrum
for 110 Mkr.

1999 ars fastighetsaffirer gjorde att
JM ytterligare koncentrerade sitt fastig-
hetsbestand till Stockholmsregionen, som
vid arets slut stod for g7 (78) procent av
marknadsvirdet. I avsnitt Fastighetsrorel-
sen, sidan 42, finns en mer fyllig beskriv-
ning av salda och képta fastigheter.

Hammarby Sjostad: ”JM har ju en
lang, gedigen erfarenhet av detta
arbete”

Stockholms storsta pégdende byggprojekt — eko-
nomiskt sett nastan lika stort som Oresundsbron
— heter Hammarby Sjostad. Omradet stder om
Soder beraknas fa cirka 20.000 innevanare, vilket
motsvarar en stad av Vésterviks storlek. Stadsde-
len ska forutom bostédder rymma butiker, kontor
och smaindustrier.

Projektets miljéprogram &r det mest ambitiosa
som nagonsin formulerats i Stockholms Stad, ja
kanske 6Gver huvud taget. Stadsdelen far eget
reningsverk och ska kunna uppvisa dubbelt sa bra
siffror for resursforbrukning och miljéanpassning
jamfort med om den byggts pé vanligt sétt.

Det fore detta industriomradet har nu sane-

PROJEKTUTVECKLING 1999

rats fran resterna av decenniers hantering av mil-
jofarliga oljor och l6sningsmedel med IM som ett
av de ansvariga foretagen. Enligt Kerstin Blix, mil-
jochef vid Stockholms stads gatu- och fastighets-
kontor, spelar JM en framtradande roll ocksd i pla-
neringen och utbyggnaden.

”Alla byggféretag arbetar numera hart med
miljofrdgorna, de har blivit en konkurrensfaktor.
Men JM har ju en lang, gedigen erfarenhet av detta
arbete, och ar duktiga pa att vara féresprakare. JM
ar ofta en naturlig talesman fér byggherrarna”,
sager Kerstin Blix.

| denna stora utbyggnad &r flera byggherrar invol-
verade. JMs bostadshus far ett fint lage nara vattnet
och paborjas under aret. Utbyggnadstiden for hela
omradet beraknas bli mellan 10 och 12 &r.Tanken &r
att Hammarby Sjostad ska bli ett foredome for bade
nationellt och internationellt byggande.

29
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Goda mojligheter
och begransad riskprofi

For att underlidtta riskanalys av JM har vi
i detta avsnitt gjort ett sammandrag av
nagra relevanta faktorer att tjina som
komplement till évriga delar av arsredo-
visningen.

E}(ONOMISKA
OMVARLDSFAKTORER

JMs verksamhet dr beroende av det all-
minna ekonomiska liget som paverkar
savil efterfragan pa producerade bo-
stiader och kommersiella lokaler samt ut-
hyrningsgrad och hyresnivaer. Koncernen
ar fokuserad strategiskt pa storstads- och
tillvixtregionerna i Sverige och dvriga
Norden. Mycket stor del av savil projekt-
utveckling som fastighetsbestand 4r kon-
centrerat till Stockholm dir de allménna
ekonomiska férutsittningarna bedéms
som fortsatt goda. JM fokuserar mot pro-
jektutveckling av fastigheter och #r dar-
med strategiskt vilpositionerat i den
fortsatta laginflationsperiod vi bedémer
ligger framfor oss for dverskadlig tid.

BOSTADER

JMs bostadsproduktion utgérs huvud-
sakligen av bostadsritter for forsiljning.
Endast en mindre del av produktionen
utgdrs av hyresritter for egen forvalt-
ning. De kommersiella riskerna #r fram-
forallt hanforliga till JMs projektutveck-
ling, dvs. nir JM forvarvar obebyggd
eller bebyggd mark och genom ny-, om-
eller tillbyggnad ger denna fériadlad
anviindning. De flesta utvecklingspro-
jekten avser produktion av bostider som
sdljs till av JM bildade bostadsrittsfére-

ningar. Ledtiderna &r langa fran projekt-
ide till slutlig forsiljning och inflyttning.
Slutligt pris som JM erhaller for firdiga
bostadsritter dr avhingigt av lokal efter-
fragesituation pa bostider, bostidernas
lage och attraktivitet samt radande
rintelige.

Ett flertal risker att behirska kan
identifieras avseende projektutveckling
av fastigheter. Planrisk (vad kan byggas,
ndr kan byggstart ske och hur mycket
kan byggas), rinterisk (i projektet och
vid forsiljning), marknadsrisk (lige,
kostnad, utformning), genomférande-
risk (férméga att genomféra projekt till
prognosticerade kostnader) och politisk
risk (planfragor, infrastruktur, lagar och
regleringar). JM har genom lang erfaren-
het visat sig hantera dessa risker pa ett
virdeskapande sitt.

Genom politiska beslut har tak for
hyresnivaer faststillts for nyproduce-
rade hyresligenheter. Dessa har forsva-
rat mdjligheten att erhalla rimlig ekono-
misk tickning for byggkostnaden och
ocksa medfért en betydande minskning
av antalet nyproducerade ligenheter.
Eftersom endast en begrinsad del av
JMs produktion och fastighetsbestiand
utgdrs av hyresligenheter har detta
endast haft en marginell paverkan.

KOMMERSIELLA
FASTIGHETER

Motsvarande regleringsproblematik finns
inte for kommersiella fastigheter dir fri
hyressittning giller och hyresutveck-
lingen samvarierar med konjunkturen. I

ovrigt giller samma typ av risker som
niamnts under Bostidder ovan. Projekt-
utveckling av kommersiella fastigheter ér
for JMs del koncentrerat till Stockholms-
omradet vars aktuella ekonomiska klimat
ir en viktig bedémningsfaktor for mojlig-
heter och risker.

Hyreskontrakten for bolagets férvalt-
ningsfastigheter Iper i genomsnitt Sver
fyra ar varfor cirka 25 procent av hyres-
stocken omférhandlas arligen. Detta ska-
par en fordrdjning av genomslaget fran
den allminna hyresnivan savil uppat
som nedat. Aktuell trend ir positiv
framfor allt i Stockholm dir huvuddelen
av JMs forvaltningsfastigheter ligger.
Utdver beroendet av den allménna kon-
junkturen dr en kritisk framgangsfaktor
formagan att strategiskt fokusera och
konsekvent inrikta sig pa ritt fastigheter
i ritta ligen och pa ritt orter. Detta kri-
ver stark lokalkédnnedom och affirskinsla.

KONKURRENTSITUATION

JMs konkurrenter avseende projekt-
utveckling utgdrs frimst av Skanska,
NCC och Peab. Dessa bolag inriktar sig i
dkad omfattning mot den modell som JM
under lingre tid framgangsrikt har prak-
tiserat pa frimst bostadssidan. Detta
framgangsrecept dr dock svart att kopiera
och bygger pa ett stort antal faktorer som
samspelar effektivt inom JM. Alltifran
foretagskultur, snabbrorlighet, kompe-
tens for ackvisition, sammanhallning av
projekt, kvalitetsprofilering till forsilj-
ning. Stora l6pande insatser gors for att
sikerstilla fortsatt stark konkurrens-
kraft. Stindig forbattring dr en naturlig
strivan inom foretagets alla delar.

DE STORRE BOSTADSPROJEKTEN
I STOCKHOLM

Koncernen har under de senaste aren
kraftigt 6kat volymen av exploaterings-
fastigheter f6r framtida projektutveck-
ling. Dessa stora férviry har fraimst skett
i Stockholm och innebir savil god
potential som viss riskokning. Ur risk-
hinseende ska dock observeras att stor
del av fastigheterna klassificeras som sa
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Kalla: Sveriges Byggindustrier

kallade projektfastigheter. Dessa ger
driftnetton som till delar ticker finansi-
eringskostnaden. De stdrre projekten pa
Lilla Essingen, Lidingd, Langbro och
Siovik i Arstadal loper éver 6—g ar. Den
exakta projekteringstakten kan kontinu-
erligt anpassas efter bedémt marknads-
ldge. Ifragavarande projekt ska ur risk-
synpunkt delvis ses som ett storre antal
delprojekt dir beslut om byggstarter
sker 16pande. Potentialen i projekten
paverkas frimst av antalet ligenheter
och aktuellt marknadspris vid férsilj-
ningstidpunkten. Rénterisken i nuva-
rande investeringar begrinsas av att rela-
terad finansiering till delar 4r rintebun-
den under projekttiden och den icke
bundna delen av finansieringen kontinu-
erligt bevakas enligt en limitprincip.

ALLMANNA RANTELAGET

Rintekostnaden fér koncernens stora
nettoupplaning paverkas givetvis av det
allménna rantelidget. Dessutom styr rin-
tenivan avkastningskravet vid fastig-
hetsvirdering och dirmed det bedémda
marknadsvirdet pa koncernens till-
gangar i form av férvaltnings- och explo-
ateringsfastigheter. P4 samma sitt paver-
kas férsiljningspriset pa JMs produkter
av bostads- och kommersiella fastigheter.
Efterfragan pa dessa produkter, fraimst
bostider, dr ocksa kopplade till den all-
minna rantenivan som didrmed samman-
taget innebdr savil risk som méjlighet.

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99
Befolkningsokningen i Oslo

M Antal pdboriade bostader
Kalla: Statistisk Centralbyra

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskattesatsen sinktes under
aret for bostider fran 1,5 procent till 1,3
procent. For lokaler och industrifastig-
heter var fastighetsskattesatserna ofér-
andrade 1,0 procent respektive 0,5 pro-
cent. Omrikningstalen av fastigheternas
taxeringsvirden var fér bostider ofér-
indrade jimfért med foregiende ar
Omrikningstalet fér lokaler kade i
Stockholmsomradet samt fér Lund och
Malmé fran 1,20 till 1,25. D4 andelen
bostider utgér en mindre del av fastig-
hetsbestandet paverkade sankningen en-
dast marginellt fastighetsskatten som
sinktes med 6 Mkr till 37 (43) Mkr.
Sinkningen hinférs till férsiljningar
under aret.

Ingen héjning gors av underlaget for
bostider for ar 2000 trots ny allmin fas-
tighetstaxering. Det ligsta av 1999 och
2000 ars taxeringsvirden blir underlaget
for fastighetsskatten. For lokalerna kom-
mer, med stigande fastighetsvirden i
Stockholmsomradet, fastighetsskatten
att 6ka betydligt. I hyresavtal for lokaler
kompenseras JM till stor del for fastig-
hetsskatten. Fastighetsskatten tir dock
pa utrymmet fér hyresjusteringar vid
omférhandling av hyresvillkoren.

STATLIGA RANTEBIDRAG

For bostadsfastigheter erhalls i vissa fall
rantebidrag. Dessa utgar oberoende av

MOJLIGHETER OCH RISKER

Befolkningstillvéxt och pabdrjat nybyggande
av bostéder i flerbostadshus i Képenhamn
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(Statistik saknas for 1998 och 1999)

Kéllor: Danmarks Statistik och Entreprengrfareningen

savil den faktiska beldningen av fastighe-
ten som betalda riantekostnader. Bidragen
beriknas enligt tva skilda principer, dels
enligt ildre och dels enligt nya regler fran
1993, de sa kallade "Danellreglerna”.

Enligt de &ldre reglerna beridknas
bidraget som skillnaden mellan fast-
stalld subventionsrinta och garanterad
rianta. Den garanterade rintan riknas
upp arligen medan subventionsrintan
faststills och binds pa fem ar. Nir den
garanterade rdntan nar upp till subven-
tionsrintan upphér riantebidraget helt.
Subventionsrantan vid utgangen av 1999
uppgick till 6,1 (4,4) procent.

KANSLIGHETSANALYS
RANTEBIDRAG 2000-2004 *

Vid antagen subventionsrénta

Mkr 5% 6% 7%
2000 9 13 16
2001 3 6 10
2002 2 4 9
2003 2 3 7
2004 2 2 4

* For nuvarande fastighetsinnehav

De nu gillande reglerna innebir be-
rikning av rintebidraget pa en procent-
andel av ett schablonmissigt underlag
multiplicerat med subventionsrantan.
Underlaget bestims utifran ligenhets-
ytan. Procentandelen minskas arligen,
ned till 30 procent av underlaget, vilket
ska svara mot det skattemissiga virdet av
ranteavdrag for privatigda smahus.

3I
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Fér 1999 uppgick JMs rantebidrag till 31
(42) Mkr vilket motsvarar 4,4 (5,5) pro-
cent av hyresintikterna (exklusive rinte-

bidrag).

TOMTRATTSAVGALDER

Av koncernens g1 férvaltningsfastighe-
ter innehas 71 med dganderitt och 20

OMFORHANDLING AV
TOMTRATTSAVTALEN 2000-2004 *

Nuvarande Andel av
Omfor- tomtratts- totala tomt-
handlingsar avgald, Mkr  rattsavgalder, %
2000 0,2 1
2001 0,4 2
2002 74 34
2003 3,2 15
2004 och senare 10,8 48
Summa 22,0 100

* FOr nuvarande fastighetsinnehav

med tomtritt. De totala tomtrattsavgil-
dena uppgick 1999 till 20 (23) Mkr.
Under senare delen av aret tecknades

avtal om frikép av tomtritten Kortby-
ran. Nuvarande avgilder framgar av fas-
tighetsférteckningen pa sidorna 80—8g.

VALUTA

Generellt giller att resultatrikningen
omriknas till genomsnittskurs under aret
och balansrikningen till kursen pa balans-
dagen. Koncernens valutapaverkan relate-
rad till investeringen i norska Byggholt ar
eliminerad. Investeringen om 128 Mkr
siakras balansrikningsmissigt pa koncern-
nivd med en matchande upplaning i
norska kronor. Lanet amorteras i takt med
avskrivning av uppkommen goodwill.

Med beaktande av JMs marknadssitu-
ation, valutaexponering och strategi,
bedéms svenska kronor fér de nirmaste
aren vara den naturliga basvalutan for
JM. Med den genomférda évergangen till
det nya affirssystemet, AS 2000, finns
en god administrativ beredskap fér en
Svergang till euro.

| hjértat av Helsingborg &r JM en av flera aktorer
som later en ny stadsdel vaxa fram. Omradet
heter Maria Park och &r ett gammalt sjukhus-
omrade som utvecklas till en modern boende-
miljo i en kulturhistorisk milj6.Totalt utvecklar M
cirka 150 bostadsratter i omréadet.

Byggrattsportfdljen — Bostéder

IM har de senaste aren forvarvat ett stort antal
byggréatter for projektutveckling av bostéder, i
de flesta fall till formanliga priser relativt dagens
marknadsvérderingar.Totalt uppgick innehavet
vid 1999 &rs slut till mer &n 24.000 byggratter.
IM har goda mdjligheter att med begransad risk
fé stor utvaxling pa det underliggande vardet i
byggréttsportfdljen. Cirka 8.000 av byggratt-
erna, varav 3.000 i Norge, &r villkorade forvarv
dér likvid &nnu inte erlagts. Dessa byggratter
ingdr ddrmed inte i det bokférda vardet i balans-
rakningen.

Ett satt att spegla dynamiken i byggrattsport-
foljen &r att gora en kénslighetsanalys dér samt-
liga forvantade kassafléden fran portfoljen,
inklusive ursprungsforvérvet, nuvardeberaknas.
Nedan gors ett antal forenklade kalkylantagan-
den vilka syftar till att dskadliggdra nuvardet av
IMs byggréttsportfolj, vid ett antal tdnkta forsélj-
ningsprisnivaer: 24. 000 byggratter avverkas i
projektutvecklingen jamt Gver 8 &r (3.000 per
ar). Grundinvestering inklusive de villkorade for-
varven satts till cirka 3 miljarder kronor varav
2,5 miljarder kronor redan har investerats. Res-
ten fordelas som jamt utgdende kassaflode
under perioden.JMs normalbostad antas vara
cirka 80 kvm, skatt &r satt till 28 procent och

diskonteringsréntan 8 procent. Det ska poéng-
teras att denna berakning inte utgér nagon pro-
gnos. | kalkylen har ej hansyn tagits till inflation.

Tabellen visar antagen intékt och projektkost-
nad per kvm lagenhetsyta exklusive moms. Om
en specifik intakt respektive projektkostnad per
kvm antas gélla for hela byggréttsportfoljen ska-
pas ett varde (uttryckt som nuvérde). Analysen
visar en stor havstang i virdeskapandet bero-
ende pé foretagets formaga att effektivt hantera
sdvél intédkter som kostnader samt inte minst
den allménna utvecklingen av bostadspriser

under perioden. En prisdkning eller kostnads-
forbattring om 1.000 kr per kvm skulle mot-
svara omkring 900 Mkr eller 27 kr per aktie
enligt denna kalkylforutsattning. Dynamiken i
IMs byggrattsportfolj ar saledes stor.En av de
viktigaste framgéngsforutsattningarna for éver-
skadlig tid &r redan sakrad, namligen sjélva for-
varvet av attraktiv mark. Det ar naturligtvis vik-
tigt att I6pande fylla p& med nya byggratter for
att astadkomma en langsiktigt uthallig och vax-
ande projektutveckling av bostéader.

Exploateringsfastigheter KANSLIGHETSANALYS: NUVARDE | MKR FOR IMs
(bokfort varde) BYGGRATTSPORTFOLJ FOR BOSTADER

Mkr Intékt/kvm 15.000 kr  16.000 kr 17.000 kr 18.000 kr
3.000

Kostnad/kvm
2500 [

11.000 kr 2.100 3.100 4.100 -
2000

12.000 kr 1.100 2.100 3.100 4.100
1500 |
1000 11 13.000 kr 100 1.100 2.100 3.100

500 iR 14.000 kr - 100 1.100 2.100

0
95 96 97 98 99
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AKTIEDATA

Hojd utdelning

JM-aktien dr noterad pa Stockholms
Fondbérs. Aktiekapitalet uppgar till
132.964.000 kronor fordelat pa
33.241.000 aktier om nominellt 4 kro-
nor. Aktierna ir av tva slag: A-aktien som
berittigar till 1o réster och B-aktien som
berittigar till en rést per aktie. Bérshan-
deln sker i B-aktien. Under aret har inga
andringar i aktiekapitalet skett.
Erbjudande om konvertibelt forlags-
lan till de anstillda tecknades under
aret f6r 80,7 Mkr. Konvertering till B-
aktier kan ske under tiden 1 juni 2000 —
1 juni 2003 till konverteringskursen 155

kronor. Vid full konvertering av de teck-
nade aktierna tillkommer 520.911 aktier.
Aktiekapitalet skulle vid full konverter-
ing av de tecknade konvertiblerna okas
med 2.084 tkr motsvarande 1,6 procent
av aktiekapitalet och 1,2 procent av ros-
terna i bolaget.

BORSHANDEL
Knappt 9,5 miljoner JM-aktier omsattes
under 1999. Aktiekursen dkade under
aret med 31 procent, i jimférelse med
index for bygg- och fastighetsaktier som
steg med knappt 30 procent. Affirs-

virldens generalindex steg med 66 pro-
cent. Aktien betalades som hogst till
174 kr och som lagst till 111 kr.

AGARSTRUKTUR

JM hade 3.412 aktiedgare 1999-12-31,
varav de flesta var privatpersoner med ett
mindre innehav. Antal aktiesigare med ett
innehav som verstiger 100.000 aktier har
okat, fran 37 vid slutet av 1998 till 45 vid
slutet av 1999. Andelen utlindska aktie-
dgare har okat till 6,8 (1,3) procent.

UTDELNINGSPOLICY
Aktieutdelningen éver aren ska avspegla
den totala verksamhetens resultatut-
veckling. Genomsnittligt éver en kon-
junkturcykel ska utdelningen motsvara
50 procent av koncernens resultat efter
skatt. Resultatet fran fastighetsforsilj-
ningar ska ses som en naturlig del i JMs
projektutveckling och ska inkluderas i
utdelningsberikningen. Under de senaste
fem aren har den genomsnittliga utdel-
ningen varit cirka 30 procent.

KURSRELATERADE DATA

1999 1998 1997 1996 1995
Borskurs per den 31.12 (kr) 164 125 118 120 64
Hogst betalt under aret (kr) 174 163 127 122 68,5
Lagst betalt under aret (kr) 111 105 108 555 48
Snitt antal aktier omsatt per dag under aret 37.330 20.139 38.826 30.658 5.377
Totalt antal omsatta under aret 9.407.118 5.034.817 9.667.830 7.695.050 1.349.550
Direktavkastning per den 31.12 (%) 41 2,6 28 17 2,7
Kalla: SIX Findata
Vinst efter skatt (kr) 13,30 725 10,95 475 13,70
P/E-tal per den 31.12 12 17 11 25 5
P/E-tal hogst under aret 13 22 12 26 5
P/E-tal lagst under ret 8 15 10 12 4
Kalla: M

NYCKELTAL PER AKTIE

1999 1998 1997 1996 1995
Antal aktier per den 31.12 33.241.000 33.241.000 32.653.000 32.653.000 32.653.000
Vinst efter skatt (kr) 13,30 725 10,95 4,75 13,70
Ordinarie utdelning (kr) 6,75* 3,25 2,25 2,00 1,75
Extrautdelning (kr) - - 1,00 - -
Utdelning i % av vinst efter skatt 50 45 30 42 13

* Styrelsens forslag.
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FORANDRINGAR | AKTIEKAPITALET 1980-1999

Ny- Fond- Nom. Aktie-

emission, emission, Antal varde/ kapital,

Ar Mkr Mkr  Split aktier aktie Mkr

1980 200.000 100 kr 20,0

1981 50 51 1.250.000 20 kr 25,0

1982 422 3.358.000 20 kr 67,2

1985 18,0 4.258.000 20 kr 85,2

1989 51  21.290.000 4 kr 85,2

1995 454 32.653.000 4 kr 130,6

1998* 24 33.241.000 4 kr 133,0
* Konvertering av skuldférbindelser.

UPPDELNING | AKTIESLAG 1999-12-31

Procent av Procent av

Aktieslag Antal aktier aktiekapital rostvarde

A 1.250.000 38 28,1

B 31.991.000 96,2 719

TOTALT 33.241.000 100,0 100,0

Ovriga

AGARBILD PER 1999-12-31

Procent Ager
Antal av alla tillsam- Procent
Aktie- aktie- aktie- mans antal av aktie-
innehav agare agare aktier kapitalet
1-500 2.882 84,5 339.109 10
501-1.000 218 6,4 182.406 0,6
1.001-2.000 85 25 144.499 04
2.001-5.000 72 21 264.905 08
5.001-10.000 45 13 343.489 10
10.001-20.000 21 0,6 327.100 10
20.001-50.000 32 0,9 1.015.368 31
50.001-100.000 12 04 930.051 2,8
100.001- 45 13 29.694.073 89,3
TOTALT 3.412 100,0 33.241.000 100,0
STORRE AKTIEAGARE PER 2000-03-17
Procent Procent
. Antal av antal av antal
Agare aktier aktier roster
Skanska Invest AB 1.250.000 A
7.560.100 B 26,5 451
Nordbankens fonder och stiftelser 3.314950 B 10,0 75
Livforsékrings AB Livia 160.000 B 05 04
ForeningsSparbankens fonder 2420400 B 73 54
S-E-Bankens fonder och stiftelser 2517.800 B 7.6 57
Gamla Livforsakrings AB
SEB Trygg Liv 820.400 B 25 18
Nya Livférsdkrings AB
SEB Trygg Liv 30.000 B 01 0,1
Allmanna Pensionsfonden,
fjarde fondstyrelsen 1.804.300 B 54 41
Forséakringsbolaget SPP,
Omsesidigt 1.051.200 B 3,2 24
SPP Livforsakring AB 46.200 B 0,1 01
SPPs fonder 19.700 B 0,1 0,0
Apoteket ABs Pensionsstiftelse 1.102.600 B 33 25
Livférsékrings AB Skandia 1.025.100 B 31 23
Skandia Fond Smabolag Sverige 7400 B 0,0 0,0
Ratos Forvaltnings AB 900.000 B 27 20
AMF Sjukforsakrings AB 587.300 B 18 13
AMF TFA Forsékrings AB 240.300 B 0,7 05
Arbetsmarknadens Forsakrings AB 49.000 B 01 01
Folksam 6msesidig livforsakring 462.000 B 14 10
Folksams Aktiefonder 163500 B 05 0,4
Sparliv Livforsékrings AB 64.600 B 0,2 0,1
Svenska Metallindustriarbetare-
forbundet 625.828 B 19 14
Bancos Fonder 578.600 B 17 13
Svenska Kommunalarbetare-
forbundet 573544 B 17 13
Stiftelsen fér kunskaps- och
kompetensutveckling 450.000 B 13 10
Utlandska aktiedgare 2.269.230 B 6,8 51
Ovriga aktiedgare 4316.448 B 13,0 97
Summa 33.241.000 100,0 100,0

Antal aktiedgare per 1999-12-31: 3.412 st.
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30 | ARSTADAL

IM har forvarvatVin & Sprits tidigare anlaggning i
Arstadal invid Arstaviken. | bakgrunden syns ett par av
de av JM producerade husen pad Nybodahajden, som
stod klara sommaren 1998.
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Forslag till Arstadal, perspektiv kajen. Asberg & Wangstedt Arkitekter AB.
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Forslag till Arstadal, perspektiv frén kaj mot Sjéviksbacken. Asberg & Wangstedt Arkitekter AB.
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Forslag till nuvarande och tillkommande arbetsplats-
bebyggelse.
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Forslag till nuvarande och tillkommande bostéder.

Fakta Arstadal

Nya bostader, totalt: cirka 3.000
Nya bostader, IM: cirka 2.000

IMs projektvolym:cirka 3 miljarder
Nya innevénare: 6.000-7.000
Befintligt antal arbetsplatser: 7.000
Nya arbetsplatser: 6.000-7.000
Nya arbetsplatser, IM: cirka 2.000
Planerad utbyggnadstart: 2001
Beraknad utbyggnadstid: 5-7ar
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BYGGRORELSEN

Stark resultatforbattring
och marknadsexpansion

VERKSAMHET

JM har under 1999 bedrivit verksamhet i
Storstockholmsregionen, Goteborgsregi-
onen, Lund/Malmé-regionen, Karlstad,
Linkoping, Visteras, Uppsala, Halmstad,
Jonkoping, Umea, Norrkoping, Vixjo,
och Orebro. I Norge har projektutveck-
ling bedrivits i Osloomradet, Bergen,
Drammen samt i Vestfold och Telemark.
Verksamhet har pabdrijats i Kspenhamns-
omradet samt i Bryssel. I byggrorelsen
ingar dven entreprenad- och anligg-
ningsverksamhet. Antalet anstdllda i
byggrorelsen var vid slutet av aret totalt
2.006 (1.914) personer.

OMSATTNING

Nettoomsittningen, dvs. summan av
under aret nedlagda produktionskostna-
der och upparbetat tickningsbidrag,
okade under 1999 med 28 procent och
uppgick till 5.085 (3.966) Mkr. I dessa
siffror ingar norska AS Projektfinans, som
forvirvades i mars 199g.

Under 1999 har 2.000 (1.900) bostider
salts. Stark bostadsefterfragan och hoga
prisnivaer gor att JM siljer bostidderna
nirmare inflyttningen 4n tidigare.

Byggproduktionen férdelade sig pa bo-
stader 67 procent, husbyggande 22 pro-
cent och anliggnings- och industribyg-
gande 11 procent. Av produktionen ir 59
procent férlagd till Stockholmsomradet.

RESULTAT

Det lopande resultatet i byggrérelsen
okade med 78 procent till 330 (185)
Mkr. Marginalen uppgick till 6,5 (4,7)

procent. Det férbittrade resultatet ar
hinforligt till 6kad forsiljningsvolym, en
mer gynnsam prisbild for sdlda bostider,
samt kostnadseffektiviseringar. Vidare
ingar 57 Mkr i driftresultat fran projekt-
fastigheter.

ORDERSTOCK

Orderstocken vid slutet av aret uppgick
till 3.819 (2.950) Mk, vilket motsvarar
drygt nio méanaders produktion med
nuvarande produktionsresurser. Av order-
stocken utgjordes 70 procent av bo-
stider, huvudsakligen bostadsritter for
forsiljning. Under 1999 har 70 (60) bo-
stadsprojekt innehallande 2.300. (2.100)
bostider paborijats. Vid utgangen av aret
hade JM s5.400 (4.700) bostider i paga-
ende produktion.

NETTOINVESTERINGAR I
EXPLOATERINGSPORTFOLJEN

Nettoinvesteringarna i exploateringsfas-
tigheterna var under aret 601 (1.290)
Mkr. Det bokférda virdet i exploater-
ingsfastigheter var vid arets slut 2.483
(1.882) Mkr. For framtida bostadsbyg-
gande disponerar JM dirmed mer in
24.000 (18.000) byggritter i fler 4n 250
(210) projekt. Se vidare avsnitt Projek-
tutveckling 1999, sidorna 26—2g9.

BOSTADSBYGGANDE

Arets upparbetade intikter for bostads-
byggande 6kade med 33 procent till
3.537 (2.664) Mkr, varav hyresintikter
137 Mkr. Okningen #r framférallt han-
forlig till 6kad efterfragan och storre

antal projekt. Dé den totala bostadspro-
duktionen i Sverige under samma period
okade med 20 procent.

Se vidare avsnitt Projektutveckling
1999, sidorna 26—29, for en beskrivning
av pagaende och firdigstillda bostads-
projekt.

OVRIGT HUSBYGGANDE

Ovriga husbyggnadsprojekt innefattar
byggande fér stat, kommun och landsting
samt privata bestillare. De upparbetade
intdkterna uppgick till 1.118 (916) Mkr.

JM har under 1999 bland annat upp-
fort Millesgardens nya konsthall pa
Lidingd, statt for uppfoérandet av
Arlanda Outlet Center norr om Stock-
holm och byggt helikopterdivisionens
flygledartorn och viderstation vid Berga
orlogsbas. JM har ocksa uppfort ATG:s
nya kontorslokaler vid Solvalla samt
genomfort en kvalificerad ombyggnad i
fastigheten Kungsstenen i centrala
Stockholm.

ANLAGGNINGSBYGGANDE

Anliggningsverksamheten innefattar
bland annat projekt inom vig-, beligg-
nings-, schakt- och markarbeten samt
broar. De upparbetade intikterna under
1999 okade med 11 procent till 430
(386) Mkr. Lonsamheten var god.

Bland stérre avslutade projekt kan
niamnas Uppsala kommuns nya radd-
ningscentral, en storre lagerbyggnad till
Gyprocs fabrik i Balsta och Hjo kom-
muns nya dricksvattenanlaggning. I Sickla
séder om Stockholm har JM genom
paldick gjort grundforstirkning for byg-
gande av bostdder och lokalgator i det
blivande Hammarby Sjostad.

_ OKADE SATSNINGAR
PA OLIKA BOENDEFORMER

JM utvecklar inom ramen féor sitt dotter-
bolag Seniorgarden olika former av
dldreboende, med tonvikt pa vackert
utformade bostider i attraktiva ligen.
Verksamheten bedrivs huvudsakligen i
storstadsomraden och pa andra expan-
siva orter. Under 1999 har Seniorgarden
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RESULTAT FORE FINANSNETTO NYCKELTAL
Mkr 1999 1998 1999 1998
Nettoomsattning 5.085 3.966 Marginal exkl. finansnetto (%) 6,5 4,7
Produktionskostnader -4.481 -3.532 Orderingang (Mkr) 5.780 4.355
Bruttoresultat 604 434 Orderstock (Mkr) 3.819 2.950
Forsaljnings- och administrations- Antal anstallda (vid slutet av aret) 2.006 1.914
kostnader -274 -249
Resultat fore finansnetto 330 185
Antal anstéllda Orderingang Nettoomsattning/ Omséttning Resultat

i byggrorelsen (medeltal) Arets fakturering
Antal Mkr Mkr Mkr Mkr
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fardigstallt sju projekt med tillsammans
cirka 300 dldrebostider, varav cirka 160
seniorbostider. Bostadsrittsféreningen
Vistersol i stadsdelen Eriksberg i Upp-
sala kommun och bostadsrittsfore-
ningen Nocke i Nockeby, Stockholms
stad, dr exempel pa seniorbostider som
planerats och genomférts tillsammans
med lokala pensionirsforeningar. Senior-
garden har ocksa fiardigstillt 52 vardbo-
stdder i Visteras i nira samarbete med
savil kommunen som Vastmanlands lans
landsting.

AB Boritt ir ett annat av JMs dotter-
bolag som erbjuder funktionella, miljs-
vinliga och vackra bostider i attraktiva
ligen. Bostdderna upplats som bostads-
eller dganderitter och genomférs med
totalansvar fran idé och féreningsbil-
dande till fardigt projekt och efterfsl-
jande férvaltning. Boritt har ofta byggt i
dldre stadsdelar nira bra kommunikatio-
ner, frimst i storstadsomraden och hég-
skoleorter. Totalt firdigstillde Boritt
under 199g nirmare 400 (250) bostider
i atta projekt. Ett intressant projekt dr
Sédra Slottskajen, etapp ett. Bostadsom-
radet ligger pa tio minuters promenad-
avstand fran centrala Halmstad och
innehaller 38 genomgéaende ldgenheter
med utsikt mot Nissan. I Hokaridngen
utanfér Stockholm har so putsade rad-
och parhus byggts.

VERKSAMHETSUTVECKLING

Ett nytt bolag, JM Inrednings AB, har
under aret bildats for att samordna och
effektivisera stomkompletterings- och
inredningsarbeten. Forebilden till det
nya bolaget dr JM Stombyggnad AB, som
sedan 1997 hanterar all produktion av
byggnadsstommar for interna kunder i
Stockholmsomradet. Syftet med bada
dessa bolag dr att genom specialisering
oka produktivitet och effektivitet, samt
skapa en tydlig tillhorighet och anstill-
ningstrygghet for hantverkarna.
Erfarenheterna fran JM Stombyggnad
ar mycket goda. Genom satsningar pa
utbildning, teknikutveckling, samt in-
formation och delaktighet har medarbe-

tarnas engagemang och motivation dkat,
erfarenhetsaterforing forbittrats, och
den generella kompetensnivan hojts. En
mer langsiktig planeringshorisont har
skapat ett bittre resursutnyttjande, vil-
ket i sin tur bidragit till ckad anstall-
ningstrygghet. Sammantaget har dessa
atgirder i JM Stombyggnad bidragit till
mer hogkvalitativ och effektiv stompro-
duktion.

STRATEGISKA FORVARYV
OCH AVYTTRINGAR

I juni férvirvade JM samtliga aktier i Jar-
filla Fasad AB, med 20 anstillda och en
omsittning pa 20 Mkr. Forvirvet innebir
att kompetensen pa puts- och fasad-
omradet ytterligare forstirks.

JM &verenskom i november om avytt-
ring av de heligda maleriféretagen Miljo-
niren-Lindfeldts Maleri AB och Gun-
narssons Maleri AB, beligna i Borlinge
respektive Eskilstuna, till féretagsled-
ningen i respektive bolag. Skilet ar att
JM inte bedriver nagon verksamhet pa
dessa orter. JM behaller dock fortsitt-
ningsvis sitt dgande i Olle Timblad
Malerifirma AB i Stockholm, som be-
traktas som en strategisk resurs.

NYTT AFFARSSYSTEM TOGS I DRIFT

Under aret togs JMs nya affirssystem
AS 2000 i drift, enligt tidsplan och till
budgeterad kostnad. Med AS 2000 har
ett integrerat system skapats, tillgédng-
ligt i JMs alla projekt savil pa byggar-
betsplatser som kontor. Implementer-
ingen har 6verlag gatt bra och driftsstor-
ningarna har varit fa.

UTLANDSVERKSAMHETEN

Utlandsverksamheten inom JM omfattar
verksamhet i Norge, Danmark, Portugal
och Belgien. 1999 uppgick nettoomsitt-
ningen till 622 (424) Mkr och dess andel
var ddrmed 12 procent av byggrorelsens
totalt upparbetade intikter. Verksamhe-
ten i Portugal 4r under avveckling.

Norge
Under 1999 blev JM en av de stérsta

projektutvecklarna av bostader i Norge,
genom att det norska dotterbolaget Bygg-
holt AS férvirvade AS Prosjektfinans.
AS Prosjektfinans ir ett rent projektut-
vecklingsféretag som 1998 omsatte 123
MNOK och vid férvirvet hade en pro-
jektportfslj motsvarande cirka 2.500 bo-
stader. AS Prosjektfinans bedriver verk-
samhet i Vestfold, Grenland och Bergen
och kompletterar darmed Byggholt AS,
vars frimsta marknad 4r Osloomradet.
JMs norska verksamheter omsatte 534
Mkr under 1999, med god Iénsamhet
och 400 bostider pabérjades. Den totala
projektportféljen omfattade cirka 3.400
(9oo) bostider i sydvistra Norge. Av
byggritterna avsag cirka 40 procent
Osloomradet, cirka 5o procent Vestfold
och Grenland samt 1o procent Bergen-
omradet.

Danmark

[ april 1999 etablerades dotterbolaget
JM Danmark A/S, med syfte att utveckla
framforallt bostadsprojekt i Koépen-
hamnsomradet. JM Danmark hade vid
slutet av 1999 fyra anstillda och en pro-
jektportfslj om tre bostadsprojekt om-
fattande totalt cirka 200 bostider. Bland
annat har JM Danmark slutit avtal med
Képenhamns kommun om att utveckla
en ny detaljplan for ett 32.000 kvm stort
omrade i Frederiksberg dir det planeras
for bostiader och kontor. Ett annat pro-
jekt avser Amerikakaj i centrala Képen-
hamn, dir JM ska uppfora 37 sjonira
bostader.

Bryssel

I Bryssel har JM Construction S.A. i
Bryssel, som huvudsakligen bedriver
entreprenad- och byggledningsverksam-
het at svenska kunder inom EU, dven
pabérijat projektutveckling. En centralt
beldgen kontorsfastighet samt vilbeli-
gen mark fér 120-150 framtida bostider
har férvirvats.



Millesgarden: ”’Det kandes
betryggande att JM fick ordern”

Arkitekten som ritat Millesgérdens nya konsthall,

Johan Celsing, vann inte bara tévlingen som gav

hans byré uppdraget. Nar byggnaden stod fardig

valdes han till 1999 ars Kasper Salin-pristagare.
Sjélv valde han JM som entreprencr.

”Det var viktigt att arbeta med ett gediget fore-
tag som ocksa kunde erbjuda ett konkurrenskraftigt
pris. Aven om JM mest férknippas med bostader
kandes det betryggande att M fick ordern”, sager
Johan Celsing. For det racker inte med att arkitek-

ten hittar bra I6sningar och att bestéllaren ar
beredd att betala vad det kostar. Det maste vara en
bra byggare ocksa, menar han.

Har verkar mycket riktigt minsta detalj om-
sorgsfullt uttankt och genomford. FA moment i
byggprocessen har utforts rutinmassigt. Over lag
har arkitekten vinnlagt sig om att fa nybygget att
smalta in och passa ihop med det som redan fanns
pé platsen. Detta galler bade topografi, tidsstilar
och proportioner. Anda har byggnaden tveklést sin
egen moderna form. Ett markant exempel ar kop-
partaket, med stora utspréang och uppskjutande,
konformade ljusinslapp.

BYGGRORELSEN

En intrikat 6ppning i taket leder ner ljus pa en
fristéende vagg vid entrén. | vissa dagrar ser den
vita ytan ut som en lysande, ndstan magisk skiva.

En stenmur som markerade slutet pa Millesgar-
dens terrass, plockades ner sten for sten.Varje sten
numrerades och lades at sidan. Senare murades den
upp igen, pa exakt samma plats, for att bli ett med en
av nya hallens yttervaggar. P& sa sétt har det gamla
lankats ihop med det nya. | denna lovprisade konst-
hall pa Liding®, som alltsa ligger i anslutning till Carl
Milles hem och ateljé, ska tillfalliga utstéliningar av
olika konstnérer visas. Precis som den store skulp-
toren ténkte sig redan i borjan av forra seklet.
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FASTIGHETSRORELSEN

Bantat hestand och tkad fokus
pa kommersiell projektutveckling

VERKSAMHET

Fastighetsrorelsens verksamhet har
under 1999 omfattat projektutveckling
av kommersiella lokaler, kop och forsilj-
ning samt forvaltning av fastigheter.
Resultat fore finansnetto uppgick till
737 (575) Mkt, varav resultatet fran fas-
tighetsférsiljningar var 330 (135) Mkr.
Fastighetsrorelsen sysselsatte vid slutet
av aret totalt 77 (87) personer.

KOP OCH FORSALININGAR

Under 1999 salde JM 59 (14) fastigheter
och férvirvade 4 (8). Totalt inbringade
arets fastighetsférsiljningar 1.710 (671)
Mkr och genererade ett dverskott om
330 (135) Mkr. Sammantaget ledde arets
forandringar i fastighetsbestandet till
att de uthyrningsbara ytorna minskade
med 193.000 (45.000) kvm.

I enlighet med fastlagd strategi om
koncentration av fastighetsbestandet till
Stockholm samt en 6kad omsittning i
bestandet, genomférdes ett flertal fas-
tighetsforséljningar under aret. I febru-
ari sildes huvuddelen av fastighets-
bestandet i Skane och Halmstad till
Kungsleden AB fér 1.240 Mkr. Affiren
gav JM ett realiserat resultat om 218
Mkr. Bestandet omfattade 43 fastigheter
med en sammanlagd yta av cirka
225.000 kvm. [ september saldes delar
av fastighetsbestandet i Géteborg till
Vasakronan fér 274 Mkr. Fyra centralt
beldgna kontorsfastigheter om totalt
20.000 kvm uthyrbar yta saldes med ett
realiserat resultat om 6o Mkr. Forsilj-
ningarna av forvaltningsfastigheter i

Skane och Géteborg fullféljdes i borjan
av december, da JM genom fyra fastig-
hetsaffirer salde sex industrifastigheter
i Goteborg och tre vilbeldgna bostads-
fastigheter i Skane for 164 Mkr. Realise-
rat resultat var 40 Mkr.

Darutdver saldes en kontorslagenhets-
fastighet i Stockholm (Brf. Bino), en
bostadsfastighet pa Ostermalm (Havs-
frun 34), samt en obebyggd fastighet i
Huddinge (Paviljongen 1) som JM sélde
med tillhérande bygguppdrag. Pa mar-
ken ska uppforas en lageranliggning.

De storsta forvirven avsag Adam &
Eva 16 samt Beridarebanan 13, ett stort
utvecklingsprojekt for kontor, butiker
och bostader vid Sergels Torg i Stock-

holm. De férvirvade fastigheterna ligger
mellan Sergelgatan, Slojdgatan och Drott-
ninggatan. JM avser att omvandla fastig-
heterna till intressanta och attraktiva
kontors- och butiksytor och i samarbete
med Stockholms stad diskutera mojlig-
heterna att bygga bostidder i omradet.
Fasader och gangstrak i omradet ska
rustas upp. Forvirvet genomférdes i
november manad.

I december forvirvade JM ocksa fas-
tigheten Svirdet 35 i Mdrby Centrum
for 110 Mkr, en fastighet om 4.600 kvm
som tomstilldes i bérjan av januari 2000
fér att genomgad upprustningsarbeten
och ombyggnation. Inflyttning sker vid
halvarsskiftet ar 2000 och fastigheten
var vid slutet av 19gg redan fullt uthyrd.
Forviarvet kompletterar JMs tidigare
bestand om tio fastigheter och 50.500
kvm uthyrbar yta i Mérby Centrum.

Dirutdver forviarvades i februari
Nattvakten g i Sollentuna som en komp-
lettering till JMs befintliga bestand i
omradet. Fastigheten omfattar 1.200 kvm
uthyrbar yta och forvirvades fér g Mkr.

Vid slutet av aret inneholl bestandet
o1 (137) fastigheter med en uthyrnings-
bar yta om 640.000 (833.000), varav
garageytor utgjorde 71.500 (51.400) kvm.

| ndra anslutning till Arlanda Express vid Vasagatan i Stockholm utvecklar M cirka 500 férstklassiga hotell-
rum i tva hotellbyggnader. Bilden visar vy motVasagatan.



RESULTAT FORE FINANSNETTO

Mkr 1999 1998
Hyresintakter 709 768
Rantebidrag 31 42
Summa 740 810
Drift och underhallskostnader -128 -149
Hyresgastanpassningar -13 -13
Tomtréattsavgald -20 -23
Fastighetsskatt -37 -43
Avskrivningar -87 -97
Bruttoresultat 455 485
Forséljnings- och administra-
tionskostnader -48 -45
Fastighetsforvaltningens resultat 407 440
Resultat av fastighetsférséljning 330 135
Fastighetsforvaltningens
resultat fore finansnetto 737 575
NYCKELTAL
99-12-31 98-12-31

Bokfort varde (Mkr) 6.253* 6.390
Direktavkastning (%)** 7,9 81
Uthyrbar yta (kvm)

Kontor/Hotell 312.000 367.000

Butiker 43.000 52.000

Bostader 100.000 127.000

Ovriga 185.000 287.000
Totalt 640.000 833.000
Vakansgrad (%)

baserad pa hyror 2,0 4,2

baserad pa ytor 2,7 57

* Projektfastigheter och fastigheter under uppférande,
ingar ej.
** Justerat for kop och forséljningar samt exkl.
rantebidrag.

Vakanserna motsvarade 2,0 (4,2) procent
av hyrorna och 2,7 (5,7) procent av
ytorna. Det bokférda virdet pa fastighe-
terna var 6.253 (6.390) Mkr exklusive
projektfastigheter med ett bokfért virde
om 454 Mkr. Projektfastigheterna finns
specificerade pa sidan 25.

PROJEKTUTVECKLING KOMMERSIELLA
LOKALER — INVESTERINGAR

Investeringarna i JMs fastighetsbestand
uppgick till 566 (256) Mkr vid slutet av
1999. Det storsta pagaende kommersi-
ella utvecklingsprojekten ligger i de
vistra delarna av Stockholms City med
fastigheterna Kortbyran 17, Pennfikta-
ren 10, Boken 16 och Pilen 30, alla loka-
liserade vid eller omkring Vasagatan,
Centralstationen och nya Arlanda Ex-
press. I Kortbyran 17 har under 1999
ombyggnad och omflyttning av befintliga
hyresgister i lagdelen paborjats. Under

Fastighetsvarden Hyresintakter
Mkr Mkr
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Bedémda
marknadsvaden

Rantebidrag

hésten 1999 paborjades stommen till
Nordic Light Hotel med 175 rum. I
Pennfiktaren 1o pabérjades ombygg-
nadsarbetet fran polishus till Nordic Sea
Hotel med 368 rum. Hyresavtal teckna-
des fér bada hotellen med ett gemen-
samt driftbolag. Hotellen invigs senhds-
ten ar 2000. I Boken 16, med fasad mot
Vasagatan, har en omfattande ombygg-
nad och modernisering av kontors- och
hotellytor genomférts. Projektering av
tunnelbaneuppgangens nya lige i Pilen
30 har startats.

I fastigheten Hilton 1 i Frésunda,
Solna, har den férsta etappen om 19.500
kvm kontorslokaler avslutats. Delar av
forsta etappen, cirka 10.000 kvm, har
blivit JMs nya huvudkontor. Inflyttning
skedde i december 199g. Av resterande
lokalareor i forsta etappen ir allt uthyrt
och inflyttning av externa hyresgister
sker under varen 2000. Genom komplet-
teringsforvirv av Solna stad, har andra
etappen utdkats fran 7.s00 till 10.000
kvm uthyrbara ytor. Byggstart planeras
till varen 2000.

Ovriga investeringar avsag fardigstal-
lande av den férsta etappen i Téebacken
i Lund, en kontorsbyggnad om 3.000
kvm, ddr bland annat JM har sitt huvud-
kontor for region syd. I fastigheten Holar 1
i Kista om 5.400 kvm har om- och till-
byggnad slutférts. Darutéver har JMs
bestand i Mérby Centrum genomgatt en
generell standardhgjning.

FASTIGHETSRORELSEN

KONTRAKTERADE HYROR,
EXKL. RANTEBIDRAG
GALLANDE 2000-01-01

Omfor- Antal

handlingsar kontrakt Mkr %
2000 515 60 9
2001 393 126 20
2002 354 150 24
2003 299 171 27
Bostader 1.293 103 16
P-platser 809 25 4
Summa 3.663 635 100
Kontrakts- Antal

varde kontrakt Mkr %
>5 Mkr 8 68 11
3-5 Mkr 23 86 14
1-3 Mkr 95 156 24
<1 Mkr 1.435 197 31
Bostéader 1.293 103 16
P-platser 809 25 4
Summa 3.663 635 100

FASTIGHETSRORELSENS UTVECKLING,
HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Hyresintikterna, inklusive rantebidrag
pa 31 (42) Mkr, uppgick fér aret till 740
(810) Mkr. De minskade hyresintikterna
ar i huvudsak orsakade av ett minskat
fastighetsbestand. Det ska dock noteras
att hyresintidkterna inte sjunkit i samma
utstrackning som de uthyrbara ytorna,
vilket dr en effekt av hogre kvalitet i
bestandet samt en koncentration av
bestandet till Stockholm, dir hyresniva-
erna ir hogre.

Av de totalt cirka 1.560 (1.300) kom-
mersiella hyresgisterna star de 12 storsta
for cirka 17 procent av hyresintikterna.
De stdrsta hyresgisterna dr Stockholms
Stad, AssiDomin, Kista Hotell, Freys
Hotell, Provobis ochVigverket. Den ge-
nomsnittliga laingden pa hyresavtal i det
kommersiella bestandet r fyra ar.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Kostnaderna foér drift och underhall
uppgick till 128 (149) Mkr, fordelat pa
driftskostnader 119 (141) Mkr samt
underhallskostnader g (8) Mkr. Den
totala genomsnittskostnaden for drift
samt I6pande och planerat underhall var
172 (179) kronor per kvm.
Driftskostnaderna har minskat bero-
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ende pa férsiljningar av fastigheter i
sddra och vistra Sverige. Den genom-
snittliga driftskostnaden har minskat
genom ett aktivt arbete som syftar till
att forbittra driftsekonomin i de senaste
arens forvirvade fastigheter. Underhalls-
kostnaderna har ékat nagot beroende pa
nagot idldre bestand, speciellt bland
bostadsfastigheterna.

OVRIGA KOSTNADER

Kostnaderna fér hyresgidstanpassningar
uppgick till 13 (13) Mkr. Tomtrittsav-
gild till 20 (23) Mkr. Fastighetsskatten

blev 37 (43) Mkr. Fastighetsskatten har
minskat till féljd av férsiljningar. I det
kvarvarande bestandet kompenseras
eventuella hdjningar av fastighetsskatten
foér lokaler av motsvarande héjningar av
hyrorna. Darfér beriknas kommande fér-
andringar av fastighetsskatten ar 2000 fa
liten resultatpaverkande effekt.

DRIFTNETTON

Forvaltningsfastigheternas direktavkast-
ning, exklusive rintebidrag, i foérhal-
lande till bokférda virden var 7,9 (8,1)
procent per den 31 december 199g. Di-

rektavkastningen baseras pa 1999 ars
driftresultat exklusive rintebidrag och
fore avskrivningar och administrations-
kostnader med justering for under aret
tillkomna och avyttrade fastigheter.

RESULTAT AV
FASTIGHETSFORSALININGAR

Resultat av fastighetsférsiljningar upp-

gick till 330 (135) Mkr.

RESULTAT FORE FINANSNETTO

Resultat fore finansnetto uppgick till
737 (575) Mk

Mitt inne i Ekoparken vid Brunnsvikens vatten ligger skogsbolaget AssiDoméans huvudkontor. Fastigheten &r i dMs &go sedan 1988. Tillsammans med
hyresgasten har drygt 12.000 utslitna kvadratmeter forvandlats till kontor med ljus och rymd.




FASTIGHETSRORELSEN

Nordic Light och Nordic Sea
Hotel:”En kunnig och erfaren
affarspartner ”

Sveriges storsta hotell far Sveriges basta lage, mitt
pé Vasagatan intill Stockholms centralstation och
Arlandabanan. N&rmare flyget kan man inte bo.
Knappast heller mer centralt. Det rader redan
skriande brist pa hotell i Stockholm, och med en
Okad strom av resande lar behovet 6ka ytterligare.
Just kvarteren invid Vasagatan blir en naturlig
motesplats for affairssamtal, kongresser och konfe-
renser. M &ger flera fastigheter i denna dynamiska

del av staden, och bidrar pa olika sétt till utveck-
lingen.

Hotellprojektet omfattar 543 rum, i tva fastig-
heter som JM ager och forvaltar ocksé efter invig-
ningen i slutet av aret. Driften anfortros den ruti-
nerade branschmannen Ejnar S6der, som sedan
1971 etablerat och drivit mer &n 30 hotell. Forsta
gangen han kom i kontakt med JM var 1983 infor
bygget av Star Hotel i Sollentuna.

"Fortfarande, efter tretton ar i drift, ser hotel-
let ut som om det byggts igdr. JMs kannetecken ar
kvalitet. For mig &r JM en kunnig och erfaren afféars-
partner. Fast vi har tuffa forhandlingar ocksa, och

minerna kan vara bistra efterat. Men vi blir snart
vanner igen, séger Ejnar Soder.

Projektet pa Vasagatan &r det storsta och mest
lovande han nagonsin stétt infor. Det bestar av tva
separata affarshotell. Men eftersom de ligger intill
varandra kan de dela bade tvatteri och andra funk-
tioner. Nordic Light far 175 rum i tidlos, sparsmakad
stil med mycket vitt, glas och ljuseffekter. Det ligger i
det nybyggda gatuhus framfér den 1950-talsskrapa
IM totalrenoverat. | Norrmalmspolisens gamla kon-
torslokaler inryms Nordic Sea, 368 rum i varierande
storlekar, med hav och skargérd som inrednings-
tema. Antalet konferensplatser blir cirka 400.
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FINANSVERKSAMHETEN

Stark
finansiell bas

Finansverksamheten inom JM ansvarar
for koncernens kort- och langfristiga
finansiering, likviditetsplanering, cash
management samt finansiell riskhanter-
ing. Ansvarsférdelning, organisation och
kontroll av koncernens totala finansier-
ingsverksamhet regleras i av styrelsen
faststilld finanspolicy.

FINANSPOLICY

Finanspolicyn anger mal fér finansverk-

samheten, vergripande ansvar samt spe-

cifika regler och limiter. Malsittningen

for finansverksamheten &r att:

estodja den operativa verksamheten
inom projektutveckling av bostdder och
kommersiella lokaler.

e optimera utnyttjandet av kapital och
hantering av kassafléden.

«kontrollera och hantera de finansiella
risker som JM dr exponerat for.

Koncernens finansiella risker utgérs i
huvudsak av rinterisk, finansieringsrisk,
likviditetsrisk och i begrinsad omfatt-
ning valutarisk. Val av laneléptid och
rantebindning styrs av ett flertal fakto-
rer, inklusive bland annat kapitalbind-
ning i pagiende projekt, affirsrisk, be-
riknad avyttringstidpunkt for fastighe-
ter, 16ptider pa hyreskontrakten i for-
valtningsfastigheterna och koncernens
allminna finansiella stillning. Dessa
faktorer sammanfattas i av styrelsen
antagna riktvirden for rdntebindning
och laneldptid med utrymme for avvikel-
ser inom vissa limiter utifran aktuellt
marknadslige. Regler finns ocksa for

hantering av rinterisk i byggnadskredi-
tiv under pagdende produktion samt
slutfinansiering av bostadsritter.

Kassan halls pa en lag niva och even-
tuell 6verskottslikviditet far endast pla-
ceras hos av JM definierade banker och i
svenska rintebirande statspapper utan
valutarisk. Betalningsberedskapen upp-
ratthalls genom checkkredit och bekraf-
tade kreditloften.

Valutarisker ska elimineras sa langt
mojligt avseende transaktions- och balans-
exponering.

Derivatinstrument far anvindas endast
i riskminimerande syfte och utgoras av
rinteswapar, rantetak /golv och valuta-
terminer.

FINANSSTRATEGI

JMs grundliggande finansstrategi 4r att
tydligt koppla kassafléden fran paga-

ende projekt och férvaltningsfastigheter
till bolagets upplanings- och rinterisk-
hantering. Genom denna ambition er-
hélls den bista kontrollen av de finansi-
ella riskerna.

For att uppritthalla en administrativt
smidig och kostnadseffektiv skuldfér-
valtning ska andelen sikerstillda lan mot
pantbrev minskas till férman fér lan
direkt mot balansrakning.

KAPITAL- OCH LANESTRUKTUR

JM har som malsittning att den synliga
soliditeten &ver tiden ska ligga omkring
30 procent. Malet speglar bedomd risk-
niva i JMs projektutveckling av fastighe-
ter och den kapitaltickning som krivs
beaktat kassaflddesstrukturen med ini-
tiala exploateringsfastighetsférviry. Den
hégre soliditeten om 28 (27) procent vid
arsskiftet 1999/2000 jimfért med fore-
gaende ar ir relaterad till forsiljningen
av JMs fastighetsbestiand i Skane till
Kungsleden AB under 19gg. Nettoskuld-
sattningsgraden var vid arsskiftet 1,8
(2,0) ggr. Fastighetsbestandets belanings-
grad, dvs. riantebirande skulder i forhal-
lande till férvaltningsfastigheternas be-
démda marknadsvirden plus exploater-
ingsfastigheternas bokférda virden,
uppgick till 5o (50) procent.

JM koncernens rintebiarande skulder
uppgick per 1999-12-31 till 6.014 (5.956)
Mkr varav 352 (337) Mkr utgjorde PRI-

RANTEBARANDE SKULDER OCH MEDELRANTESATSER PER 1999-12-31

Ar for Skuldbelopp, Medelranta, Andel av
ranteomsattning Mkr % totala lan, %
2000 2.497 6,1 44
2001 1.049 6,0 19
2002 1.235 59 22
2003 510 53 9
2004 och senare 371 59 6
Totalt 5.662 6,0 100
PRI 352 4,6

TOTAL INKL.PRI 6.014 5,9

BEKRAFTADE KREDITLOFTEN, MKR

Bekréftat till &r Utnyttjat belopp

Bekraftat belopp

2000 1.445 1.445
2001 1.979 1.979
2002 753 753
2003 366 366
2004 och senare 1.119 1.814
TOTAL 5.662 6.357



skuld. Den genomsnittliga rantan pa skul-
den var under aret 6,0 (7,2) procent. Den
genomsnittliga rdntesatsen for den rinte-
birande laneskulden, exkl. PRI var vid
arsskiftet 6,0 (6,8) procent. Under ar
2000 kommer den del av JMs lanestock
som har de hogsta rantorna att séttas om
(1o procent av total stock). Nyupplaning
av denna del av JMs laneportfolj kan i viss
man kompensera en vintad hojning av all-
mant riantelage.

Genomsnittlig rintebindning var vid
arets utgang 1,7 (1,7) ar. Kénsligheten for
rinteforindringar kan beriknas med led-
ning fran tabellen pa féregaende sida.

Under 1999 har JM amorterat lan for
cirka 6oo Mkr i samband med gjorda fas-
tighetsforsiljningar. Samtidigt har nyupp-
laning skett i form av finansiering av
kopet av Adam & Eva 16 samt Beridareba-
nan 13 och konvertibellan till personal.
For att oka flexibiliteten i upplaningen
mot bakgrund av JMs 6kade fokus mot
projektutveckling har ytterligare kredit-
16ften om 400 Mkr tecknats hos kredit-
institut.

Finansnettot férsimrades med 5 Mkr
under 1999 bl.a. pa grund av hogre ge-
nomsnittlig lanevolym. De 6kade rénte-
kostnaderna som volymdkningen medfért

i Rt iy 8
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P4 Lilla Essingen i Stockholm kommer Electrolux gamla industriomrade att utvecklas till ett bostads-
omrade med innerstadskaraktar vid Malarens vatten. Kulturhistoriskt intressanta byggnader byggs om
till bostader och kontor.Totalt planeras cirka 800 bostader.

FINANSVERKSAMHETEN

har delvis kompenserats av en ligre ge-
nomsnittlig rinteniva mot foregdende ar.

FINANSNETTO FOR JM-KONCERNEN

Mkr 1999 1998 1997
Rénteintakter 14 16 18
Réntekostnader -370 —-367 -418
Finansnetto -356 -351 -400

Finansnettot har belastats med kostnad
for fortidslosen av lan 13 Mkr och kost-
nad fér uttag av pantbrev 4 Mkr.

Rintan fér bostadsobligationer har
okat med knappt 2 procent under 199g.
Den korta rdntan har stigit marginellt
under aret.
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VARUMARKET IM

Kampanjer skapar tydlig
forstarkning av JMs varumarke

JM inledde 1998 en langsiktig satsning
pa att stirka varumirket. Under 1999
uppgick mediainvesteringarna i JM till
citka 10 Mkr, vilket dr lika mycket som
foregaende ar.

Reklamens primira funktion har varit
att &ka ett redan stort intresse fér JMs
bostider och kommersiella lokaler och
dirmed langsiktigt kunna ta bittre be-
talt for de produkter och tjinster som
JM erbjuder.

TYDLIGA FORBATTRINGAR I
ALLMAN ATTITYD OCH KANNEDOM

Genom mitningar fore och efter JMs
forsta kampanj 1998 kunde konstateras
att minniskors spontana kinnedom om
JM nistan hade foérdubblats efter kam-
panjtidens slut. Mitningar som genom-
forts under 19gg visar dven de att den
allménna attityden till och kinnedomen
om JM okat.

I Svenska Dagbladets Imagebarometer
1999 tillfragades professionella opini-
onsledare med kidnnedom om bygg- och
fastighetsbranschen om sina uppfatt-
ningar om fyra storre féretag; JM, NCC,
Skanska och Vasakronan. Undersok-
ningen, som omfattade opinionsledare
over hela Sverige, visade att JM var det
foretag som hade okat kinnedomen
mest mellan dren 1996 och 199g. Bland
de jamférda bolagen var JM det foretag
som fick bist helhetsbedémning.

P4 JMs huvudmarknad, Stockholms-
omradet, har féretaget ett mycket gott
anseende. JM toppade klart den helhets-
bedémning som de tillfragade fick gora

(vdrde o,92 dir 1 var "huvudsakligen
positiv”), f6ljit av NCC (o0,78), Skanska
(0,62) och Vasakronan (0,48).

STARKT VARUMARKE — ETT
STRATEGISKT KONKURRENSMEDEL

Profilreklamens roll ér att sitta stralkas-
tare pa bolaget, att "kratta manegen” for
forsiljningsarbetet, och att tringa ige-
nom det stora informationsbruset, inte
bara fran konkurrenterna utan fran
méanga andra hall. JMs primira malgrup-
per dr minniskor 35 ar och dldre med
stabil inkomst samt beslutsfattare i fér-
valtning och niringsliv. Viktiga mal-
grupper aterfinns ocksa pa penning- och
kapitalmarknaden samt bland nuva-
rande och potentiella aktiedgare. Paver-
kare som JM vill na med sina budskap ar
massmedia, opinionsbildare, studerande
med flera.

JMs varumirke ska vara en kvali-
tetsstampel och férknippas med virde-
ord som stabil, palitlig, férnuftig, ut-
vecklad, kvalitets- och miljdmedveten
samt minsklig.

POSITIONERING SOM TALAR
TILL INDIVIDENS BEHOV

JMs positioneringsbudskap—Hus att
trivas i—dr utformat for att ta fasta pa
den konkreta produkten, "hus”, utan att
gora skillnad pa bostidder och kontor.
"Trivas” sammanfattar en individs posi-
tiva omddme om sin boende- och arbets-
miljo. Positioneringsbudskapet giller
alltsa for savil bostider som kommersi-
ella lokaler. Trivsel dr ytterst personligt

och kriver anpassning till individens
egna virderingar, nagot som JM hittills
varit duktigt pa.

VARUMARKESSTRATEGI

JM bedriver projektutveckling i fyra lin-
der och verkar under varumirket JM i
tre av dessa (Sverige, Danmark och Bel-
gien). I Sverige verkar JM ocksa under
varumirkena Boritt och Seniorgarden,
dotterbolag som ocksa ar inriktade pa
bostidder och som har starka varumirken
i sina segment. De tva foretag som for-
virvats i Norge, Byggholt AS och AS Pro-
sjektfinans, verkar #ven framgent under
egna namn och varumirken. Det finns i
dagsliget inga planer pa att inordna
dessa féretag under ett gemensamt JM-
varumirke, da savil Byggholt som Pro-
sjektfinans har starka varumirken och
marknaderna fér projektutveckling av
bostider och kommersiella lokaler fort-
farande #r lokala.

Bygg- och fastighetsbolag
helhetshbeddmning

20
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0 =varken eller
-1 = huvudsaklig negativ
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MILIO

Ett klokt
vagval

JMs miljoarbete sker pa en mycket stabil
grund. Som ett av Europas forsta byggfo-
retag antog vi 1994 en miljopolicy. Da
hade vi i mer #n tio ars tid arbetat pa ett
strukturerat sitt med kvalitetsfragorna.
I bérjan av 1ggo-talet blev vi alltmer
overtygade om att vi maste dndra vart
beteende i forhallandet till naturen. JMs
dvergripande malsittning var férvisso —
da som nu — att vart arbete skulle vara
till stérsta méjliga nytta for vara kunder.
Men det som &r bra fér miljén, det maste
rimligen i lingden ocksa vara bra for
kunderna, resonerade vi. Méjligen kan
det uppfattas som lite bakvint, men vi
borjade arbeta konkret och praktiskt.
Foér oss blev denna ordning den ritta. Vi
startade utvecklingsprojekt och i den
takt vi gjorde nya, intressanta erfarenhe-
ter ute i vara verksamheter, inférlivade
vi dessa i de projekt som féljde. Det var
viktigt att miljétdnkandet inte bara
skulle gilla i enstaka pilotprojekt, utan i
allt vi féretog oss.

VARKEN DYRT ELLER KOMPLICERAT

Vi arbetade med det patagliga, och slogs
ofta av att dven sma atgirder kunde fa stor
effekt. Kretslopps- och energifragorna var
starkt framskjutna, men samtidigt priori-
terades skonhet, komfort och hilsa. Snart
mirkte vi att det varken blev dyrare eller
mer komplicerat att bygga sunt, vackert

Exempel ur JMs miljévarudatabas. Byggvara med grén
mérkning betyder "rekommenderas”. Gul markning
innebar "accepteras” medan rod markning betyder att pro-
dukten "ej accepteras” och att det finns andra

alternativ som ska anvéndas istallet.

och med hansyn till miljon. Att vara kun-
der blev néjda var alldeles uppenbart. Fér
att fa klart for oss vilka resultat vi upp-
natt, bérjade vi mita effekterna av miljo-
arbetet. Efter nagra ar utformades en rad
nyckeltal for uppfoljningen.

Till en borjan visste vi inte exakt vart
den nya, inslagna vigen skulle fora oss.
Nu vet vi att den ledde till stora ming-
der av virdefull kunskap, till ékad kon-
kurrenskraft och en stirkt foretagspro-

fil.

ANPASSAD ORGANISATION

Under resans gang har vi anpassat orga-
nisationen till miljdarbetet. Forst forde

vi ihop vi kvalitetsarbetet med miljdar-
betet, for att genast gi vidare med att
hitta formerna f6r ett nytt verksamhets-
system. Detta innebir att vara verksam-
heter far sina egna kvalitets- och miljé-
rad, KoM-rad, dir de interna mélen for-
muleras. Inom de geografiska omradena
finns sirskilt utsedda kvalitets- och miljo-
samordnare som fungerar som radgivare,
budbirare och stédpersoner inom organi-
sationen. Dessa personer ansvarar for
den regionala samordningen.

P4 koncernniva finns, vid sidan av de
fyra 6vriga koncernstaberna, Affirsstéd,
i vilken Kvalitets- och Miljdavdelningen
ingar, med en Svergripande och samord-
nande funktion for hela foretaget.

Affirsenheterna Projektutveckling Bo-
stader Stockholm respektive Riks, dar
stora delar av det operativa miljcarbetet
sker, har egna miljochefer som ocksa
aktivt arbetar med utvecklingsfragor.

Under 1999 har det processoriente-
rade verksamhetssystemet inférts hos
Projektutveckling Bostidder. Det funge-
rar som ett verktyg for att strukturera,
organisera och hantera verksamhetens
alla kvalitets- och miljépaverkande ruti-
ner. Det genomsyrar arbetet pa koncer-
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nens alla nivaer, och finns tillgingligt for
alla medarbetare pa JMs Intranit. Verk-
samhetssystemet dr ihopldnkat med de
nyckeltal som féljer upp miljdarbetet.
Under 2000 ska vara 6vriga verksamhe-
ter, forst Entreprenader och sedan Fas-
tigheter, inféra motsvarande system.

FORDJUPAD
UTBILDNING

Viér ambition ar att nu dka takten i miljdar-
betet, och senast i december 2001 ska all
verksamhet vara certifieringsbar enligt led-
ningssystemen ISO goor (kvalitet) och
ISO 14001 (miljo). For att na detta mal
kommer vi under ar 2000 att genomféra
miljdutredningar inom respektive verk-
samhet, for att ta reda pa vilka specifika
miljbomraden som maste prioriteras.
Mycket tyder pa att transporter kommer
att bli ett omrade dir 6kade satsningar
ar motiverade.

Det ir med kunskap, insikt och enga-
gemang som detta arbete drivs framat.
Att personalen har en nyckelroll i miljé-
arbetet stod klart redan fran forsta bor-
jan, och alla anstillda utbildades i grund-
liggande miljokunskap. Nu har vi beslu-
tat att alla anstéllda ska genomga en ny,
férdjupad utbildning.

P4 denna stabila grund bygger vi
tryggt vidare.

Koncernens miljomdl dr 2001
eSamtliga pabérjade projekt ska ha

MILIO | 5T

IM har redan fran starten prioriterat konkreta, praktiska miljoatgarder som fungerar i samtliga projekt. For
att driva utvecklingen framét genomférs dven Iépande ett antal spetsprojekt sdsom det Atervunna Huset,
uppfort nastan uteslutande av atervunna material (ovan) och det Tysta Huset, ett projekt for battre ljud-
isolering i flerbostadshus.

minst 25 specificerade miljéatgarder i | SRR "7-_,,_;_-_.—;
projektet. _— e ——
--" -\_:!'tlﬂ

* Miljényckeltal ska levereras och kunna
anviandas fran varje projekt stérre dn
5 Mkr.

*Byggnadens beriknade kdpta virme-
och elférbrukning under bruksskedet
ska reduceras med 40 procent jimfort
med 19go ars niva.

*Mingden avfall for atervinning ska
minskas i nyproduktion jimfért med
1998 ars niva.

*Mingden avfall fér bortskaffning till
deponi ska minskas fér bade nyproduk-
tion och ombyggnad jimfért med 1998
ars niva.
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FEMARSOVERSIKT

IM-koncernen fem ar i oversikt

RESULTATRAKNING ENLIGT
SUCCESSIV VINSTAVRAKNING

RESULTATRAKNING ENLIGT
FARDIGSTALLANDEMETODEN

Mkr 1999 1998 1997 1996 Mkr 1996 1995
Byggrorelse 330 185 94 113 Byggrorelse 121 101
Forséljning av verksamhet - - - 35 Forséljning av verksamhet 35 110
Fastighetsférvaltning 407 440 506 530 Fastighetsforvaltning 512 463
Resultat av fastighetsforséljning 330 135 380 36 Resultat av fastighetsforsaljning 36 297
Koncerngemensamma kostnader* -68 -67 -45 -36 Koncerngemensamma kostnader - -
Vérdejustering fastigheter m.m. 0 - - - Vardejustering fastigheter m.m. - -40
Resultat fore finansiella Resultat fore finansiella intékter
intakter och kostnader 999 693 935 678 och kostnader 704 931
Finansiella intdkter och kostnader -365  -358  -405  -480 Finansiella intdkter och kostnader -474 451
Resultat efter finansiella poster 634 335 530 198 Resultat efter finansiella poster 230 480
Skatt -193 -94  -172 -42 Skatt -45  -110
Arets resultat 441 241 358 156  Arets resultat 185 370
*Koncerngemensamma kostnader sérredovisas fr.o.m. 1996
BALANSRAKNING ENLIGT BALANSRAKNING ENLIGT

SUCCESSIV VINSTAVRAKNING FARDIGSTALLANDEMETODEN
Mkr 1999 1998 1997 1996 MKkr 1996 1995
Tillgangar Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 6.855 7117 6660 7326  Forvaltningsfastigheter 7326 7.082
Ovriga anlaggningstillgdngar 300 248 152 192  Anlaggningstillgangar 156 153
Exploateringsfastigheter 2611 2020 813 40  Ovrigaomsatiningsfastigheter 36 52
Ovriga omsittningstillgangar 894 691 622 812 g\glg:t:'?s:ggslggite"tlgingar igg gg;
Likvida mefiel ] 390 396 359 505 Likvida medel 505 459
Summa tillgangar 11.050 10472 8606 9.315 Summa tillgngar 0315 8831
Eget kapital och skulder .
Eget kapital 3.144 2812 2622 2331 Egge‘itk‘;;f;fa' och skulder 207 215
Avséttningar 987 917 818 712 Avsittningar 648 623
Réntebarande skulder 5.662 5.619 4284 4,786 Rantebarande skulder 4786 4733
Fakturerad men ej upparbetad intakt 28 85 30 368 Pagiende arbeten (netto) 446 263
Ovriga skulder 1229 1039 82 1118  Ovrigaskulder 1161 1058
Summa eget kapital och skulder 11.050 10472 8606 9.315 Summa eget kapital och skulder 9315 8831



FEMARSOVERSIKT
NYCKELTAL

Mkr 1999 1998 1997 1996 1995
BYGGRORELSE
Nettoomséttning (enl. successiv vinstavrakning) 5.085 3.966 3114 3.648
Arets fakturering 2976
Marginal 6,5% 47% 3,0% 3,1% 3,0%
Orderingang 5.780 4.355 3.089 3.442 3.244
Orderstock (31.12) 3.819 2.950 2.467 2.488 2.694
FASTIGHETSRORELSE
Nettoomséttning 740 810 875 908 777
Varav: Réntebidrag 31 42 64 95 94
Vakansgrad (31.12):

Andel av totala ytor 3% 6% % % 7%

Andel av totalt mojliga hyresintakter 2% 4% 4% 3% 5%
Forvaltningsfastigheternas
marknads- och bokférda varden
Bokforda varden (31.12) 6.855 7117 6.660 7.192 6.920
Beddmda marknadsvérden (31.12) 9.202 9.177 8.358 8.700 7.950
Beddmda Overvarden fore latent skatt 2.347 2.060 1.698 1.508 1.030
PERSONAL
Antal anstéllda (medeltal) 2.140 1.993 1.930 2.221 2.166
Loner inkl. sociala kostnader 824 832 769 807 733
NYCKELTAL KONCERNEN
Balansomslutning 11.050 10472 8.606 9.315 8.831
Eget kapital 3.144 2812 2.622 2.331 2.154
Réntebarande nettoskuld 5.588 5511 4.194 4.524 4.492
Skuldséttningsgrad 18 20 1,6 1,9 2,1
Soliditet (synlig) 28% 27% 30% 25% 24%
Rantabilitet fore skatt pa totalt kapital 9,3% 74% 10,6% 7,7% 11,8%
Réntabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital 11,4% 8,8% 12,9% 9,5% 14,9%
Rantabilitet efter skatt pa eget kapital 14,8% 8,9% 14,4% 6,8% 22,0%
DATA PER AKTIE (kronor)
Vinst efter skatt 13,30 725 10,95 4,75 13,70
Varav

Forséljning av verksamhet - - - 0,85 4,10

Resultat av fastighetsforsaljning 6,90 2,90 7,65 0,85 7,70

Vérdejustering av fastigheter m.m. - - - - -1,05
Forvaltningsfastigheternas

Marknadsvérde 277 276 256 266 244

Bokforda varde 206 214 204 220 212
Eget kapital (redovisat) 94,60 84,60 80,30 71,40 66,00
Utdelning (for 1999, forslag) 6,75 325 3,25* 2,00 1,75
Vinst efter skatt vid full konvertering 13,20 - - - -

*Varav 1,00 avsag extrautdelning
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FEMARSOVERSIKT

Kommentar till fem ar
| Gversikt

Balansomslutningen har under den
senaste femarsperioden 6kat fran 8.831
Mkr till 11.050 Mkr, dvs. med cirka
2.200 Mkr. Expansionen har finansierats
med eget kapital om cirka 1.000 Mkr och
frammande kapital med cirka 1.200 Mkr.

BYGGRORELSEN

Bokférda virdet pa exploateringsfastig-
heter har under perioden 6kat fran 398
Mkr till 2.611 Mkr, dvs. en nettookning
med cirka 2.200 Mkr. Detta forklaras till
storsta delen av de stora fastighetsfor-
virven som JM gjort under 1998 och
1999 i attraktiva lagen i Stockholmsom-
radet i syfte att projektutveckla bostider.

Under femarsperioden har nettoom-
sittningen okat kraftigt fran 3 till 5 mil-
jarder kronor. Under perioden har samti-
digt marginalerna kraftigt forbittrats
fran 3,0 procent till 6,5 procent. Den
kraftigt ckade volymen férklaras delvis
av forviry av verksamhet i Norge under

1998 och 1999.

FASTIGHETSRORELSEN

Pa tillgangssidan har under perioden det
bokférda virdet pa forvaltningsfastighe-
ter minskat fran 7.082 Mkr till 6.855
Mkr, en nettominskning med cirka 200
Mkr. Storre férandringar kan hanféras
till de forvirv och bytesaffirer som JM
genomfort. Som exempel kan nimnas
forvirvet av delar av Bergalidens och
Apoteksbolagets fastighetsbestand 19gs.
Under 1997 avyttrades Taby och Hal-
lunda Centrum samt forvirvades ett
fastighetsbestand i Mérby Centrum.

Under 1999 avyttrades hela bestandet av
férvaltningsfastigheter i Skéne och
Géoteborg. I slutet av femarsperioden har
en selektiv satsning pa projektutveckling
av kommersiella fastigheter skett kon-
centrerat till Stockholmsomradet. Vid
utgangen av 1999 dr 97 procent av mark-
nadsvirdet pa JMs forvaltningsfastig-
heter hianférligt till Storstockholm.

Forvaltningsfastigheternas bedémda
dvervirden fore latent skatt har under
perioden 6kat fran 1.030 Mkr till 2.347
Mkr.

Fastighetsrorelsens nettoomsittning
och resultat under femarsperioden har
paverkats av de storre fastighetsaffirer
som genomférts. Den del av nettoom-

sidttningen som hinfér sig till rinte-
bidrag, kdnnetecknas av en sjunkande
utveckling frimst pa grund av en gene-
rell rantesdankning.

Under perioden har évervirden reali-
serats med i genomsnitt cirka 236 Mkr
per ar samtidigt som dvervirdena i fastig-
hetsbestandet 6kat med cirka 1.300 Mkr.

Vakansgraderna har under perioden
varit laga och ir i slutet av perioden
mycket laga.

FINANSRORELSEN

Den rintebiarande nettoskulden har
under perioden 6kat fran 4.492 Mkr till
5.588 Mkr, en 6kning med cirka 1.100
Mkr. Fordndringar i skuldens storlek
under perioden kan kopplas till de stérre
fastighets- och markaffirer JM gjort.

Finansnettot har forbittrats med
drygt 100 Mkr fran den hégsta nivan
under femarsperioden. Rintenivan under
perioden har successivt sjunkit, vilket
innebir att snittrintan for rintebirande
skulder minskat fran 10,4 procent till
5,9 procent, dvs. 4,5 procentenheter, vil-
ket paverkat finansnettot positivt. En
okad nettoupplaning pa cirka 1.400 Mkr
under sista aren motverkar dock en
snabbare férbittring av finansnettot.

Under 1999 avyttrades hela JMs bestand av forvaltningsfastigheter i Skdne och Goteborg. P4 bilden syns
den f.d. Bindgarnsfabriken i Kv Kajan i Malmos stadsdel Limhamn.



Styrelsen och verkstdillande direktéren
for IM AB (publ) fdr hirmed avge drs-
redovisning och koncernredovisning for
1999.

KONCERNEN

NETTOOMSATTNING

Arets nettoomsittning uppgick under
1999 till 5.825 Mkr jamfért med 4.776
Mkr under 19g8.

RESULTAT

JM-koncernens resultat efter finansiella
poster uppgick for 19gg till 634 Mkr jaim-
fort med 335 Mkr foregaende ar. Resultat
fran forsiljningar av férvaltningsfastighe-
ter ingar med 330 (135) Mkr.

Finansnettot visade ett underskott om
356 (-351) Mkr, en férsimring med 5
Mkr jimfoért med féregaende ar. Kostnad
for fortidslosen av 1an 13 Mkr och kost-
nad fér uttag av pantbrev 4 Mkr har be-
lastat finansnettot.

Arets resultat efter skatt uppgick till
441 (241) Mkr. Resultatet har belastats
med 193 (94) Mkr i skatt. Fastighets-
skatt 37 (43) Mkr ingar i fastighetsfor-
valtningens rérelseresultat.

Vinsten efter skatt per aktie uppgick
till 13,30 (7,25) kronor per aktie.

Avkastningen pa eget kapital for aret
uppgick till 15 procent. Fér de senaste
fem kalenderaren har avkastningen
genomsnittligt uppgatt till 13 procent.
Koncernens avkastningsmal uppgar till
15 procent i genomsnitt dver en kon-
junkturcykel.

Forvaltningsberattelse

BYGGRORELSEN

BYGGRORELSENS RESULTAT

Byggrorelsens resultat uppgick for 1999
till 330 (185) Mkr. Nettoomsittningen
var 5.085 (3.966) Mkr. Marginalen,
byggrorelsens resultat i forhallande till
arets nettoomsittning, uppgick till 6,5
(4,7) procent. I resultatet ingar drift-
netton fran projektfastigheter (avkas-
tande exploateringsfastigheter) om 57
(37) Mkr.

BOSTADS-
MARKNADEN

Sveriges Byggindustriers bedomning ar
att det under 1999 paborjades 15.000
bostider att jimforas med 12.000 1998.
En fortsatt 6kning forvintas ske pa den
svenska bostadsmarknaden speciellt
inom storstadsregionerna.

Under go-talet har inflyttningen till
storstider och hdgskoleorter varit stor.
Sarskilt i Stockholm har det byggts fa
bostider i forhallande till befolknings-
dkningen. Efterfragan pa bostdder ir
fortsatt stark. JM har under 1998 och
1999 forvirvat ett antal storre exploa-
teringsfastigheter.

De projektstarter som planeras under
2000-2002 omfattar totalt mer 4n 8.000
bostidder. JM disponerar fér framtida
bostadsbyggande mer 4n 24.000 bygg-
ritter i cirka 250 projekt, varav i Sverige
dver 20.000 byggritter och har dirmed
en mycket intressant portfolj for framtida
forsilining. Av byggritterna i Sverige dr
tva tredjedelar beligna i Storstockholm.

FORVALTNINGSBERATTELSE

STORA FORVARYV

JM har under 1999 genomfért ett stort
antal férvirv fér framtida projektut-
veckling.

«[ mars férvirvades Solberga sjukhus i
Alvsjé av Locum AB. Det vilbeldgna
sjukhuset kommer att byggas om till
cirka 220 bostidder samt 2.000 kvm
kontor.

«1 april férvirvades Bolinderfastigheten
i Jarfalla. I det sjonira omradet vid
Milarens strand planeras fér 500—600
bostdder.

«1 april férviarvade JMs dotterbolag i
Oslo, Byggholt AS, ett projektutveck-
lingsféretag AS Prosjektfinans. Bolaget
har en projektportfslj motsvarande
cirka 2.500 bostider.

 JMs helidgda bolag JM Construction SA
i Bryssel har forvirvat en centralt beli-
gen kontorsfastighet i Bryssel for om-
vandling till ett attraktivt kontor,
samt vilbeligen bostadsmark for 120-
150 framtida bostider.

ETABLERING AV VERKSAMHET
I DANMARK

Under 1999 har JM etablerat ett danskt
dotterbolag, JM Danmark A/S, som ska
utveckla bostadsprojekt i Képenhamns-
omradet. Under aret har en storre explo-
ateringsfastighet forvirvats och avtal traf-
fats om forvirvy av ytterligare tva projekt.

ORDERINGANG/IGANGSATTNING/
FORSALJIJNING

Orderstocken uppgick vid utgangen av
1999 till 3.819 (2.950) Mkr. Orderin-
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gangen under perioden uppgick till 5.780
(4.355) Mkr. Av orderstocken utgor bo-
stader drygt 70 procent. Under perioden
har 70 (60) projekt innehallande cirka
2.300 (2.100) bostider pabérjats. Vid
utgangen 1999 hade JM ca 5.400 (4.700)
bostider i pagaende produktion. Forsilj-
ningen gar fortsatt mycket bra. Under
1999 har 2.000 (1.900) bostider salts.

INVESTERING AR/DESINVESTERING AR

De totala forviarven under 1999 av
exploateringsmark och projektfastig-
heter omfattade 819 (1.513) Mkr. Netto-
investeringarna i exploateringsmark
och projektfastigheter uppgick till 482
(1.292) Mkr. Innehavet uppgar direfter
till 2.611 (2.020) Mkr. Innehavet utgor
en forutsittning for JMs langsiktiga
utveckling av bostider och kommersiella
lokaler.

Investeringar i maskiner och inventa-
rier uppgick till 32 (47) Mkr.

I slutet av 1999 traffades villkorad
overenskommelse om avyttring av JMs
maleriverksamhet i Borlinge och Eskils-
tuna som ett led i renodling av kdrnverk-
samheten projektutveckling av bostader
och kommersiella lokaler.

Under februari 2000 har som ett fort-
satt led i renodlingen av verksamheten
JM Maskinservice 6verlatits till Cramo.
Kopeskillingen uppgar till 75 Mkr vilket
ger ett realiserat resultat om cirka 30 Mkr.

FASTIGHETSRORELSEN

RESULTAT

Fastighetsrorelsens resultat uppgick till
737 (575) varav resultat av fastighetsfor-
siljningar 330 (135) Mkr. Fastighetsfor-
valtningens resultat efter planenliga av-
skrivningar uppgick till 407 (440) Mkr.
Resultatet har belastats med 87 (97)
Mkr i avskrivningar och 37 (43) Mkr i
fastighetsskatt. Hyresintdkterna inklu-
sive rantebidrag om 31 (42) Mkr uppgick
for aret till 740 (810) Mkr.

Vakanserna vid utgédngen av 1999
motsvarade 2 (4) procent av arshyrorna
och 3 (6) procent av ytorna.

Totalt uthyrningsbara ytor vid slutet av
aret var 640.000 (833.000) kvm, inklusive
garageytor om 71.000 (51.000) kvm.

FASTIGHETSAFFARER/INVESTERINGAR

I januari 1999 salde JM huvuddelen av
sitt fastighetsbestand i Skane och Halm-
stad till Kungsleden AB fér 1.240 Mkr.
Affiren ger JM ett resultat om 218 Mkr.
Bestandet innehaller 43 fastigheter med
en sammanlagd yta av cirka 225.000 kvm.

I september har delar av fastighetsbe-
standet i Goteborg salts till Vasakronan
for 274 Mkr. Affiren ger JM ett resultat
om 6o Mkr. Bestandet innehaller fyra
centrala kontorsfastigheter med en ut-
hyrningsbar yta om 20.000 kvm.

Under fjirde kvartalet 1999 saldes
ytterligare tre bostadshus i Skane och sex
industrifastigheter i Géteborg for till-
sammans 165 Mkr med ett resultat om 40
Mkr samt ett bostadshus i Stockholm fér
24 Mkr med ett resultat om 10 Mkr.

Arets totala forsiljningar av forvalt-
ningsfastigheter innebir en férsiljnings-
volym om 1.710 Mkr med ett resultat
om 330 Mkr.

[ februari 1999 forviarvade JM Natt-
vakten g, Sollentuna, som en komplet-
tering till JMs befintliga bestand i omra-
det. Fastigheten omfattar 1.211 kvm
uthyrbar yta och férvirvades for g Mkr.

Overenskommelsen med Stockholms
Stad om frikép av tomtritten Kortbyran
17 (Vasahuset) har fullfsljts med en net-
tokopeskilling om 125 Mkr.

Under 4:e kvartalet férvirvades Svir-
det 35 i Morby for 110 Mkr, ett komple-
ment till JMs 6vriga bestand. Vidare for-
virvades tva projektfastigheter, Adam
och Eva 16, samt Beridarebanan 13 i
Stockholm city fér sog Mkr av Nordban-
kens Pensionsstiftelse.

Under aret har fastighetsforviry skett
fér 753 Mkr samt investeringar om 566
Mkr.

Investeringarna gors bl.a. i: Kv Hilton,
Solna — delvis bestdende av JMs nya
huvudkontor, Kv Téebacken, Lund —
nybyggnad kontorshus, Kv Holar, Solna,
och Kv Boken 16, Stockholm — ombygg-

nad kontorshus samt om- och tillbygg-
nad av Kv Kortbyran Stockholm.

Efter arsskiftet har bostadsfastighe-
ten Triskfloden 15 "Jarlaplan” salts till
Livia for 401 Mkr med ett resultat om
163 Mkr.

MARKNAD FOR
KOMMERSIELLA LOKALER

Efterfragan pa lokaler i vilbeligna
fastigheter i Storstockholm ir fortsatt
stark med stigande hyresnivaer och sjun-
kande vakanser. Inom vissa delar av Stor-
stockholm erhalles idag hyror som dver-
stiger foregaende ars nivaer med 10—20
procent.

MARKNADSVARDEN PA
JMs FORVALTNINGSFASTIGHETER

Genom en virdering i samarbete med
externa konsulter har marknadsvirdet
pa JMs forvaltningsfastigheter vid ars-
skiftet 1999/2000 beriknats till g.202
(9.177) Mkr. Férvaltningsfastigheter un-
der uppférande ir endast upptagna till
bokférda virden. Det motsvarande bok-
forda virdet for det sammanlagda be-
standet uppgick till 6.855 (7.117) Mkr.
Efter arets affirer d&r g7 procent av
marknadsvirdet pa JMs férvaltningsfas-
tigheter hanférligt till Storstockholm.
Riknat per JM-aktie uppgick vid
arsskiftet 19gg/2000 forvaltningsfastig-
heternas bedémda marknadsvirde till
277 (276) kr.
Férvaltningsfastigheternas direktav-
kastning exklusive rintebidrag, per den
31 december 1999 i férhallande till bok-
forda virden var 7,9 (8,1) procent.
Direktavkastningen baseras pa 1999 ars
driftresultat exklusive rintebidrag och
fore avskrivningar och administrations-
kostnader med justering f6r under aret
tillkomna och avyttrade fastigheter.

FINANSRORELSEN

FINAI\.I.SNETTO OCH
SKULDSATTNINGSGRAD

Finansnettot fér 1999 visade ett un-
derskott om 356 (-351) Mkr, en férsim-



ring med 5 Mkr jimfért med foregaende
ar. Kostnad for fortidslosen av 1an 13
Mkr och kostnad fér uttag av pantbrev 4
Mkr har belastat finansnettot.

Vid utgangen av 1999 uppgick JMs
rintebirande nettoskuld till 5.588
(5.511) Mkr.

Den totala rintebirande laneskulden
uppgick vid utgangen av 19gg till 6.014
(5.956) Mkr varav PRI-skulden utgjorde
352 (337) Mkr. Den genomsnittliga rin-
tebdrande laneskulden har varit hogre
under 1999 jimfort med foregiende ar.

Per den 31 december 19gg var medel-
rintesatsen for den totala rintebirande
laneskulden 5,9 (6,7) procent. Den ge-
nomsnittliga rintebindningstiden for
koncernens rintebirande laneskuld ex-
klusive PRI-skulden var 1,7 (1,7) ar.

Skuldsittningsgraden uppgick vid
utgangen av 19gg till 1,8 (2,0).

OVRIGT

KASSAFLODE

Kassaflodet fére investeringar uppgick
till -68 (460) Mkr. Det forsimrade kas-
saflédet forklaras till huvuddelen av
dkade kundfordringar. Kassaflodet efter
arets nettoinvesteringar blev 87 Mkr
jamfort med -1.260 Mkr foregaende ar.

LIKVIDITET

Koncernens tillgidngliga likvida medel
uppgick den 31 december 1999 till
1.116 (1.119) Mkr. Férutom likvida
medel 390 (396) Mkr ingar icke utnytt-
jade checkkrediter och kreditavtal med
sammantaget 726 (723) Mkr.

SKATT

Den totala skattekostnaden uppgick till
193 (94) Mkr varav betald skatt 118 (53)
Mkr och latent skatt 75 (41) Mkr.

Fastighetsskatten, som behandlas som
en rorelsekostnad, har belastat resulta-
tet med 45 (49) Mkr.

RANTABILITET

Rintabiliteten fore skatt pa sysselsatt
kapital blev 11,4 (8,8) procent.

Rintabiliteten efter skatt riknat pa eget
kapital blev 14,8 (8,9) procent. For de
senaste fem kalenderaren har rintabilite-
ten efter skatt riknat pa eget kapital
genomsnittligt uppgatt till 13 procent.

SOLIDITET

Den synliga soliditeten, redovisat eget
kapital i férhallande till balansomslut-
ningen, uppgick till 28 (27) procent.

EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital per den 31
december 1999 uppgick till 3.144
(2.812) Mkr fordelat pa 1.502 (1.666)
Mkr bundet och 1.642 (1.146) Mkr fritt
eget kapital. Ingen avsittning till bundet
eget kapital féreslas.

PERSONAL

Antalet anstillda inom koncernen upp-
gick vid utgangen av 1999 till 2.266
(2.058). Antalet hantverkare var 1.336
(1.212) och tjinstemin g30 (846).

Medeltalet anstillda under aret upp-
gick 2.140 (1.993) varav 231 (184) i
utlandet. Av de anstillda var 1.915
(1.794) min och 225 (199) kvinnor.

I 16ner och sociala kostnader utbeta-
lades 825 (832) Mkr varav de sociala
kostnaderna utgjorde 272 (294) Mkr.

MILLENNIESKIFTET

Installation av nya datasystem for att
sikerstilla sekelskiftesdvergangen slut-
fordes enligt plan. Millennieskiftet har
for JM inte inneburit nagon form av
stdrning vare sig i datasystem eller i de
tekniska system som finns i véara fastig-
heter. Arets kostnad om 24 Mkr fér nya
datasystem och utveckling av affirs-
system redovisas bland koncerngemen-
samma kostnader.

KONVERTIBELT FORLAGSLAN
TILL DE ANSTALLDA

Erbjudandet om konvertibelt férlagslan
till de anstillda tecknades for 80,7 Mkr.
Dirutéver placerades 19,3 Mkr hos det
heligda dotterbolaget AB Garantihus for
att kunna erbjudas nyanstillda. Konver-

FORVALTNINGSBERATTELSE

tibellanets 16ptid 4r 15 juni 1999 — 15
juni 2003 dvs 4 ar. Lanet I6per med en
ranta om STIBOR minus 0,8 procenten-
heter. Konvertering till B-aktier kan ske
under tiden 1 juni 2001 — den 1 juni
2003 med undantag fér perioden 1 janu-
ari till och med avstimningsdagen fér
utdelning respektive ar. Konverter-
ingskursen &r 155 kronor.

Antalet aktier fore konvertering upp-
gar till 33.241.000 stycken. Vid full kon-
vertering av de tecknade konvertiblerna
tillkommer 520.911 stycken aktier. Aktie-
kapitalet skulle vid full konvertering av
tecknade konvertibler ckas med 2.084
tkr motsvarande 1,6 procent av aktieka-
pitalet och 1,2 procent av rdsterna i
bolaget.

STYRELSEARBETET
UNDER 19909

JMs styrelse bestar av sex ordinarie
ledaméter och en suppleant valda av
bolagsstimman samt tva arbetstagarle-
damoter med tva suppleanter. Verkstil-
lande direktoren ér ordinarie styrelsele-
damot.

Styrelsen har hallit konstituerande
sammantride, fyra ordinarie samman-
traden och ett extra sammantride samt
tre sammantriden per capsulam.

MODERBOLAGET

VERKSAMHET

Moderbolagets huvudsakliga verksamhet
bestar i att dga och férvalta fastigheter
samt genom heligda dotterbolag bedriva
byggrorelse.

NAMNBYTE TILL JM AB

I november namnindrades moderbola-
get JM Byggnads och Fastighets AB till
JM AB. I januari 2000 fusionerades JM
Byggnads AB in i JM AB som ett led i
anpassningen till projektutveckling som
kirnverksambhet.

NETTOOMSATTNING
OCH RESULTAT

Fastighetsforvaltningens hyresintikter
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var 472 (469) Mkr varav rintebidrag 29
(37) Mkr.

Moderbolagets resultat vid forsiljning
av fastigheter uppgick till 155 (98) Mkr.

Moderbolagets resultat fére boksluts-
dispositioner och skatt blev 230 (241)
Mkr. Arets rintekostnader for produk-
tion i egen regi fér egen forvaltning har
kostnadsforts.

Moderbolagets investeringar i fastighe-
ter uppgick under 199g till 964 (516) Mkr.

Moderbolagets investeringar i befint-
liga fastigheter sker till huvudsaklig del
genom inkdp fran koncernbolag.

PERSONAL

Medeltalet anstillda var g1 (94) varav 72
(75) mén och 19 (19) kvinnor. I 16ner och
sociala kostnader utbetalades 56 (64)
Mkr. Redogorelse for antal anstillda och
utbetalda l6ner ldmnas i bokslutskom-
mentarerna.

UTDELNINGSPOLICY

Aktieutdelningen &ver aren ska avspegla
den totala verksamhetens resultatut-
veckling. Genomsnittligt 6ver en kon-
junkturcykel ska utdelningen motsvara
50 procent av koncernens resultat efter
skatt. Resultatet fran fastighetsforsilj-
ningar ska ses som en naturlig del i JMs
projektutveckling och ska inkluderas i
utdelningsberikningen. Under de se-
naste fem aren har den genomsnittliga
utdelningen varit cirka 30 procent.

Koncernens resultat
efter finansiella poster

Mkr
700

600
500
400
300
200

100

0
95 96 97 98 99

Réntebérande nettoskuld
och skuldsattningsgrad

Mkr ggr
60006
5.000 5
4.000 4
3.000 3
2.000 2
1.000 1

0 0
95 96 97 98 99

[l Réntebérande
nettoskuld

== Skuldséttningsgrad

Ldner och sociala kostnader

Mkr
1.000

800

600

[ ——
95 96 97 98 99

[l Sociala kostnader
Loner och erséttningar

Eget kapital

Mkr
3.500

3.000
2.500
2.000
1500
1.000

500

0
95 96 97 98 99

Antal anstallda
(medeltal)

0
95 96 97 98 99
Hantverkare
M Tjansteméan

Lénestruktur*
Mkr %
2500 25
20000 20
150, 15
10000 gl 10
500 ° . 5

0 00 01 02 03 04-
Lanebelopp
M PRI-skuld
+ Medelrénta %

*Totala l&neskulden uppgér till 6.014 Mkr med en medelranta
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Resultatrakning

RESULTATRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr Not 1999 1998 1999 1998
Nettoomséttning 2 5.825 4.776 472 469
Kostnader for produktion och forvaltning -4.766 -3.857 -177 -186
Bruttoresultat 1.059 919 295 283
Forséljnings- och administrationskostnader -399 -368 -54 -39
Resultat av fastighetsforséljning 3 330 135 155 98
Vérdejustering av fastigheter 4 0 - 11 -
Rorelseresultat 990 686 407 342
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran utdelning i koncernforetag - - 93 176
Resultat fran finansiella anlédggningstillgéngar 5 3 6 39 2
Resultat fran finansiella omsattningstillgangar 6 11 10 33 16
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -370 -367 -342 -295
Resultat efter finansiella poster 8 634 335 230 241
Bokslutsdispositioner i moderbolaget 9 -47 27
Skatt pé arets resultat 10 -193 -94 -58 -27
ARETS RESULTAT 441 241 125 241
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OO | BALANSRAKNING

Balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET
MKr Not 1999-12-31 1998-12-31 1999-12-31 1998-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Goodwill 11 92 65 - -
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader och mark 12 6.937 7.167 4.266 3.697
Maskiner och andra tekniska anléggningar 13 33 38 0 0
Inventarier, verktyg och installationer 14 38 32 2 2
7.008 7.237 4.268 3.699
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 15 - - 952 1423
Fordringar hos koncernforetag 16 - - 828 789
Andelar i intresseftretag 17 10 10 4 4
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 2 2 0 0
Andra langfristiga fordringar 19 43 51 1 9
55 63 1.785 2225
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 7.155 7.365 6.053 5.924
Omsattningstillgangar
Exploateringsfastigheter 20 2.611 2020 503 316
Andelar i bostadsrattféreningar m.m. 21 46 32 - 0
Varulager 7 3 - -
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 692 355 10 11
Fordringar hos koncernforetag - - 830 740
Ovriga kortfristiga fordringar 22 112 252 56 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 37 49 13 18
841 656 909 775
Kortfristiga placeringar 52 78 - 3
Kassa och bank 338 318 124 34
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3.895 3.107 1.536 1.128

SUMMA TILLGANGAR 24 11.050 10.472 7.589 7.052



BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
Mkr Not 1999-12-31 1998-12-31 1999-12-31 1998-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 25
Aktiekapital 133 133 133 133
Bundna reserver 1.369 1533 687 687
Bundet eget kapital 1.502 1.666 820 820
Balanserat resultat 1.201 905 514 396
Arets resultat 441 241 125 241
Fritt eget kapital 1.642 1.146 639 637
SUMMA EGET KAPITAL 3.144 2812 1.459 1.457
Obeskattade reserver i moderbolaget 26 426 379
Avsattningar
Avséttningar for pensioner och liknande
forpliktelser 27 353 338 173 174
Avsattningar for skatter 28 504 476 32 -
Ovriga avsattningar 29 130 103 - -
987 917 205 174
Skulder 30,36
Skulder till kreditinstitut 31,32 5.375 5.622 4.639 4524
Forskott fran kunder 7 0 - -
Leverantdrsskulder 466 443 18 23
Skulder till koncernféretag - - 455 344
Skatteskulder - - - 3
Fakturerad men ej upparbetad intékt 33 28 85 - -
Ovriga skulder 34 645 133 272 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 35 398 460 115 134
6.919 6.743 5.499 5.042
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11.050 10472 7.589 7.052
STALLDA SAKERHETER
Panter och darmed jamforliga sakerheter for 36
egna skulder och avsattningar 4.467 4.845 3.232 3.164
Ovriga stéllda panter och ddrmed jamforliga
sakerheter - 1 - _
4.467 4.846 3.232 3.164
ANSVARSFORBINDELSER 36 1.596 877 1.784 1220
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KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN MODERBOLAGET

Mkr 1999 1998 1999 1998
Kassaflode fore investeringar
Arets resultat 441 241 125 241
Aterlaggning av ej kassapéverkande poster
Av- och nedskrivningar 140 129 42 55
Resultat av forséljningar aktier och fastigheter -332 -135 -159 -98
Latent skatt/obeskattade reserver 75 41 47 -27
Ovriga justeringar 21 19 -1 2
Rorelsekapitalforandring
Kortfristiga rantefria tillgéngar -312 -61 -162 29
Fakturerad men ej upparbetad intakt -56 54 - -
Kortfristiga rantefria skulder och avsattningar -45 172 -249 -19
Kassaflode fore investeringar -68* 460 -357 183
Investeringar
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1.084 -986 -619 -516
Investeringar i aktier och andelar -58 -23 - -133
Nettoinvestering i exploateringsfastigheter -351 -1.252 -75 -196
Nettoinvestering i 6vriga anlaggningstillgngar -107 -144 -1 -1
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 1.710 671 390 383
Forséljning av aktier och andelar 45 14 475 -
Nettoinvesteringar 155 -1.720 170 -463
Kassaflode efter investeringar 87 -1.260 -187 -280
Finansiering
Utdelning -108 -106 -108 -106
Réantebarande skulder och avsattningar 43 1335 394 947
Réntebdrande fordringar 13 - -121 -789
Langfristig rantefri in- och utlaning m. m. 59 14 124 1
Justering latent skatt -99 - - -
Nyemission - 47 - 47
Koncernbidrag - - -15 -16
Omrakningsdifferens i eget kapital -1 8 - -
Finansiering -93 1.298 274 84
Summa arets kassaflode -6 38 87 -196
Likvida medel vid arets slut 390 396 124 37
RANTEBARANDE NETTOSKULD VID ARETS SLUT 5.588 5511 3.633 4115
FORANDRING AV RANTEBARANDE NETTOSKULD 77 1317 -482 775
* Det forsamrade kassaflodet forklaras till huvuddelen av 6kade kundfordringar.
RANTEBARANDE NETTOSKULD
Réantebérande skulder 6.014 5.956
Likvida medel -390 -396
Réntebarande reversfordringar m.m. -36 -49

5.588 5511



NOTER

Noter med redovisningsprinciper

Koncernredovisning
Koncernredovisningen &r upprattad enligt Redovisnings-
radets rekommendation (RR1:96).

Koncernredovisningen omfattar de féretag i vilka
moderbolaget direkt eller genom dotterforetag innehar
mer &n 50 procent av rostetalet, eller pd annat satt har ett
bestammande inflytande enligt ARL 1:4.

Utlandska dotterfretags bokslut har omréaknats enligt
dagskursmetoden. Dagskursmetoden innebdr att samtliga
tillgangar, avsattningar och 6vriga skulder omraknas till
balansdagens kurs och samtliga poster i resultatrakningen
omraknas till arets genomsnittskurs. Uppkomna omrak-
ningsdifferenser fors direkt mot eget kapital.

| moderbolaget kostnadsfores rantekostnader avse-
ende produktion i egen regi for egen forvaltning. | koncern-
redovisningen har motsvarande belopp aktiverats.

Resultatavrakning i byggrorelsen redovisas enligt suc-
cessiv vinstavrékning i koncernredovisningen och enligt
fardigstéllandemetoden i respektive koncernbolag (juri-
disk person).

Sveriges Byggindustriers branschrekommendation om
successiv vinstavrakning har tillampats.

Successiv vinstavrakning innebér att rorelseresultatet
for byggrorelsen redovisas i takt med de pagaende pro-
jektens framskridande. Periodens upparbetade resultat
utgar fran de enskilda projektens fardigstallandekalkyler
varvid projektens forvantade resultat fordelas dver tiden i
takt med nedlagda projektkostnader. Omvérderingar av
projektens forvantade slutresultat paverkar periodens
rorelseresultat fullt ut. Eventuella forluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat.

Beroende av byggproduktionens ojamna férdelning
under &ret kommer JMs rorelseresultat att visa sisongs-
massiga variationer.

| koncernredovisningen redovisas inte bokslutsdispo-
sitioner och obeskattade reserver. Dessa uppdelas i eget
kapital och latent skatt. Den beraknade latenta skatten i
bokslutsdispositionerna redovisas i koncernens resul-
tatrakning som latent skatt och den latenta skatten i obe-
skattade reserver som avséttningar for skatter.

| nettoomséttningen ingar koncernintern fakturering
som aktiverats pa forvaltningsfastigheter.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen har omarbetats enligt Redovisnings-
radets rekommendation, RR 7 Redovisning av kassaflo-
den. Jamforelsevardena for 1998 har omarbetats pd mot-
svarande sétt.

Koncernbidrag
Ldamnade och mottagna koncernbidrag i moderbolaget

och hokslutskommentarer

Belopp i Mkr dar ej annat anges

redovisas enligt Redovisningsradets akutgrupps sarskilda
uttalande. Uttalandet innebdr att koncernbidrag som lam-
nas och tas emot i syfte att minimera koncernens skatt
redovisas som en minskning respektive 6kning av fritt
eget kapital.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige medger konsolidering ge-
nom avsattning till obeskattade reserver. Harigenom kan
de enskilda foretagen i viss utstrackning disponera redovi-
sade vinster sa att de stannar kvar i rorelsen utan att
omedelbart beskattas. | moderbolaget redovisas i resul-
tatrakningen de avsattningar av arets vinst som gjorts i
konsolideringssyfte. | moderbolagets balansrakning redo-
visas det ackumulerade vardet av sadana avsattningar.
Behandlingen av dispositioner och obeskattade reserver i
koncernredovisningen finns beskriven ovan.

Latent skatt
Som beskrivits ovan redovisas inga bokslutsdispositioner
eller obeskattade reserver i koncernredovisningen utan
en uppdelning har gjorts i latent skatt (28 procent) och
eget kapital. For bokslutsdispositioner som gjorts i kon-
cernforetagen har den latenta skattekostnaden beréknats
till 28 procent och redovisas som latent skatt i koncer-
nens resultatrakning (se not 9) medan resterande del
inréknats i arets redovisade resultat. | konsekvens harmed
ingér 28 procent av de obeskattade reserverna i koncer-
nens balansrakning under “Avsattningar for skatter”,
medan resterande 72 procent ingar i “Bundna reserver”.
Fr.o.m. 1997 redovisas &ven den latenta skatteskulden
(28 procent) pa skillnaden mellan fastigheternas skatte-
maéssiga och bokfdringsméssiga avskrivningar. Jamforelseta-
len for aren 1995-1996 i femdrsoversikten dr omraknade
med anledning av denna dndrade redovisningsprincip.
Latent skatt (28 procent) har aven beaktats pa skillna-
den mellan resultatavrakning i byggrorelsen enligt succes-
siv vinstavrakning (i koncernredovisningen) och fardigstal-
landemetoden i respektive koncernbolag (juridisk person).

Fastigheter
Fastigheter avsedda att ge langsiktig forrantning beteck-
nas som “forvaltningsfastigheter” och redovisas under
anlaggningstillgangar. Resultatet redovisas under “fastig-
hetsrorelsen”.

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda fér pro-
duktion i egen regi for forséljning eller egen forvaltning
redovisas som “exploateringsfastigheter”. Fastigheterna
sdljs normalt i nara anslutning till produktionen. Resultat
av forvaltningen av exploateringsfastigheter redovisas
under “byggrorelsen”.

Forvaltningsfastigheter avser bade fastigheter produce-
rade for egen forvaltning och fastigheter tillférda koncer-
nen genom direkta kop eller foretagsforvarv. Produk-
tionskostnader fér de for egen forvaltning uppforda fas-
tigheter innefattar saval direkta kostnader som skalig
andel av indirekta kostnader.

Avskrivning pa forvaltningsfastigheter sker med 1,5
procent av byggnadernas anskaffningsvarden.

Réantekostnader avseende produktion i egen regi for
egen forvaltning kostnadsfores i moderbolaget. | koncern-
redovisningen har motsvarande belopp aktiverats. Acku-
mulerade aktiverade rantor pa forvaltningsfastigheter
uppgar till 195 (187) Mkr.

Avskrivningar maskiner, inventarier, goodwill
Foljande procentsatser vid avskrivning tillampas:

Byggmaskiner 10 %
Persondatorer och

Ovriga inventarier 20-33%
Fordon 20 %

Goodwill vid férvérv av Byggholt AS och AS Prosjektfinans
i Norge skrivs av pd 10 ar.Avskrivningstiden motiveras av
forvérvens strategiska och I&ngsiktiga karaktir samt bola-
gens renommé pé den norska marknaden.

Leasing

Koncernen innehar leasingavtal avseende kontorsmaski-
ner och tjanstebilar. Dessa redovisas som operationella
leasingavtal. Leasingavtalet ar av mindre omfattning.
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NOTER

Not 1 - Anstéllda och personalkostnader

Medeltalet anstallda 1999 méan 1998 man
Moderbolaget

Sverige 91 79% 94 80%
Dotterforetag

Sverige 1.818 91% 1.715 90%
Belgien 6 50% 5 60%
Danmark 4 50% - -
Norge 213 87% 167 93%
Portugal 8 50% 12 42%
Totalt i dotterféretag 2.049 90% 1.899 90%
Koncernen totalt 2.140 89% 1.993 90%
Loner, andra 1999 1998
erséttningar Loner Sociala Loner Sociala
och sociala och er- kost- och er- kost-
kostnader sattningar nader sattningar nader
Moderbolaget 34 22 36 28
(varav pensionskostnader) - 3Y - 4
Dotterforetag 519 250 502 266
(varav pensionskostnader) - 37 - 35
Koncernen totalt 553 272 538 294
(varav pensionskostnader) - 402 - 39

1) Av moderbolagets pensionkostnader avser 1,3 (1,3) Mkr gruppen styrelse och VD.
Foretagets utestdende pensionsforpliktelser till dessa uppgar till 15,0 (15,5) MKr.

2) Av koncernens pensionskostnader avser 3,8 (3,8) Mkr gruppen styrelse och VD.
Koncernens utestdende pensionsforpliktelser till dessa uppgér till 35,0 (35,1) Mkr.

Loner och andra ersattningar férdelade per land och
mellan styrelseledamdter och VD samt 6vriga anstéllda

1999 1998

Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga

ochVD anstallda ochVD anstéllda
Moderbolaget
Sverige 4 30 4 32
(varav tantiem o0.d.) 1 2 1 1
Dotterféretag
Sverige 5 453 6 446
(varav tantiem o0.d.) 1 9 1 7
Belgien 1 1 - 2
Danmark 1 0 - -
Norge 1 55 1 45
(varav tantiem o.d.) 1 1
Portugal 0 2 0 2
Dotterforetag totalt 8 511 7 495
(varav tantiem o0.d.) 1 9 2 8
Koncernen totalt 12 541 11 527
(varav tantiem o0.d.) 2 11 3 9

Loner och forméaner till ledande befattningshavare redovisade enligt
rekommendation fran Naringslivets Borskommitté, NBK.

Styrelsens ordférande:
Till styrelsens ordférande har styrelsearvode om 200 (100) tkr utbetalats. Ovriga externa
styrelseledaméter har sammanlagt erhallit 325 (220) tkr.

Forts. not 1

Verkstéllande direktor:

Under 1999 har utgatt 16n och évriga formaner om sammanlagt 3.669 (3.675) tkr varav
bonus 800 (800) tkr. Rétt att g& i pension vid 60 &rs &lder med 70 procent av I6nen till och
med 65-arsdagen. Uppsagningstiden ar fran foretagets sida 12 manader och frén verkstal-
lande direktdrens sida 6 ménader. Om vid uppsagningstidens utgang ingen annan anstll-
ning erhallits ska avgangsvederlag utgd med belopp motsvarande en arslon.

Ovriga befattningshavare:

Négra av de ledande befattningshavarna &ger ratt att ga i pension vid 60 ars alder med 70
procent av I6nen till och med 65-arsdagen. Uppsagningstiderna ar fran foretagets sida 24
ménader och fran den anstélldes sida 12 manader.

Not 2 — Nettoomsattning per rérelsegren och
geografisk marknad

1999 1998
Koncernen
Nettoomsattning per rorelsegren
Nettoomséttning i byggrorelsen 5.085 3.966
Hyresintékter 709 768
Réntebidrag 31 42
Nettoomséttning i fastighetsrorelsen 740 810
S:a nettoomsattning 5.825 4.776
Nettoomsattning per geografisk marknad
Sverige 5.194 4.350
Norge (Europa) 534 333
Belgien (Europa) 11 27
Portugal (Europa) 57 66
Danmark (Europa) 29 -
5.825 4.776
Moderbolaget
Nettoomsattning per rorelsegren
Arets fakturering - 0
Hyresintékter 443 432
Réntebidrag 29 37
Nettoomsattning i fastighetsrorelsen 472 469
S:a nettoomséttning 472 469

Not 3 - Resultat av fastighetsforséljning

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
Forséljningsintékter 1.710 671 397 753
Bokfort varde -1.380 -536 -242 -655
330 135 155 98

Not 4 —Vardejustering fastigheter

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
Nedskrivningar -16 - -5 -
Reversering 16 — 16 -
0 - 11 -

Not 5 - Resultat fran 6vriga finansiella anlaggnings-

tillgangar

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
Utdelning 0 0 0 0
Rénteintakter, koncernforetag - - 38 -
Rénteintakter, dvriga 3 6 1 2
Kursdifferens - 0 - 0
3 6 39 2



Not 6 — Resultat fran évriga finansiella omsattnings-

tillgdngar
Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
Rénteintakter, Gvriga 11 10 5 4
Rénteintakter, koncernforetag - - 17 12
Kursdifferens - 0 11 -
11 10 33 16

Not 7 — Réntekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

1999 1998 1999 1998
Réntekostnader, koncernforetag - - 19 19
Réntedel i arets
pensionskostnader 13 16 7 8
Réntekostnader 6vrigt 356 351 316 258
Kursdifferenser pa skulder 1 0 0 10

370 367 342 295
Not 8 — Resultat per rorelsegren
Koncernen Moderbolaget

1999 1998 1999 1998
Rorelseresultat byggrorelsen
Nettoomsittning 5.085 3.966 - 0
Produktionskostnader -4.481 -3.532 - -2
Bruttoresultat 604 434 - -2
Forsaljnings- och
administrationskostnader -274 -249 - -
Byggverksamhetens resultat 330 185 - -2
Rorelseresultat fastighetsrérelsen
Nettoomséttning (Not 2) 740 810 472 469
Forvaltningskostnader -161 -185 -105 -108
Fastighetsskatt -37 -43 -20 -22
Avskrivningar -87 -97 -52 -54
Bruttoresultat 455 485 295 285
Forsaljnings- och
administrationskostnader -48 -45 -42 -25
Vérdejustering av
fastigheter 0 - 11 -
Fastighetsforvaltningens resultat 407 440 264 260
Resultat vid forséljning av
fastigheter 330 135 155 98
Fastighetsrorelsens resultat 737 575 419 358
Rérelseresultat finansrorelsen
Finansiella intakter 14 16 72 18
Utdelning fran aktier i
koncernforetag - - 93 176
Finansiella kostnader -370 -367 -342 -295
Finansiella intékter och
kostnader -356 -351 -177 -101
Administrationskostnader -9 -7 0
Finansrorelsens resultat -365 -358 -177 -101
Koncerngemensamma kostnader -68 -67 -12 -14
Resultat efter finansiella poster 634 335 230 241

Not 9 — Bokslutsdispositioner i moderbolaget

NOTER

1999 1998
Skillnad mellan bokford avskrivning och
avskrivning enligt plan, forvaltningsfastigheter -20 27
Periodiseringsfond, arets avsittning -28 -13
Aterforing av skatteutjgmningsreserv (SURV) 1 13
-47 27
Not 10 — Skatt pa arets resultat
1999 1998
Koncernen
Betald skatt 118 53
Latent skatt 75 41
193 94
Moderbolaget
Betald skatt 58 27
58 27

Skattemyndigheten har i beslut pafért ett bolag inom JM-koncernen tillkommande

skatt for inkomstaret 1997 om 39 MKr.

Efter en samlad bedomning med stod av extern skatteexpertis har den péaférda

skatten ej reserverats. Skattemyndighetens beslut har dverklagats.

Not 11 - Goodwill

1999
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets borjan 75
Bolagsforvarv 40
115

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets borjan 10
Arets avskrivningar 13
23
Planenligt restvarde vid rets slut 92
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NOTER

Not 12 — Byggnader och mark

Forvaltnings-

Forvalt- fastigheter  Drifts-
Koncernen* nings- under upp-  fastig-
1999 fastigheter forande heter  Totalt
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets borjan 7.605 285 52 7.942
Nyanskaffningar 771 548 30 1.349
Bolagsforvérv - - 5 5
Omklassificeringar 116 -231 - -115
Avyttringar -1.612 - -2 -1.614
Vid drets slut 6.880 602 85 7.567
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan 613 - 2 615
Omkilassificeringar -1 - - -1
Avyttringar -188 - 0 -188
Arets avskrivning
enligt plan 87 - 1 88
Vid drets slut 511 - 3 514
Ackumulerade nedskrivningar
Vid &rets borjan 160 - - 160
Arets nedskrivningar 16 - - -16
Arets aterféring
av nedskrivningar -16 - - 16
Avyttringar -44 - 0 -44
Vid drets slut 116 - 0 116
Planenligt restvarde
vid arets slut 6.253 602 82 6.937
Taxeringsvarden
Byggnader 3.660 - 8 3.668
Mark 755 - 16 771
* Aktiverade rantor pé forvaltningsfastigheter uppgar till 195 (187) Mkr.
Forvaltnings-
fastigheter
Moderbolaget Forvaltnings- under upp-
1999 fastigheter forande Totalt
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 3.926 189 4.115
Nyanskaffningar 638 326 964
Omklassificeringar 350 -464 -114
Avyttringar -261 - -261
Vid arets slut 4.653 51 4.704
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan 311 - 311
Omklassificeringar -1 - -1
Avyttringar -10 - -10
Arets avskrivning enligt plan 52 - 52
Vid arets slut 352 - 352
Ackumulerade nedskrivningar
Vid rets borjan 107 - 107
Avyttringar -10 - -10
Arets nedskrivningar 5 - 5
Arets aterforda nedskrivningar -16 - -16
86 - 86
Planenligt restvarde vid rets slut 4.215 51 4.266
Ackumulerade 6veravskrivningar 275 - 275
Bokfort varde 3.940 51 3.991
Taxeringsvarden
Byggnader 2.351 - 2.351
Mark 411 - 411

Not 13 — Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Koncernen Moderbolaget
1999 1999
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 142 2
Nyanskaffningar 8 0
Bolagsforvarv 2 -
Omklassificeringar 4 -
Avyttringar och utrangeringar -7 0
149 2

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets borjan 104 2
Arets avskrivningar 15 0
Omklassificeringar 4 -
Avyttringar och utrangeringar -7 0
116 2
Planenligt restvarde vid arets slut 33 0

Not 14 - Inventarier, verktyg och andra installationer

Koncernen Moderbolaget
1999 1999
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets borjan 85 3
Nyanskaffningar 21 1
Bolagsforvarv 1 -
Omklassificeringar -4 -
Arets omrakningsdifferenser 0 -
Avyttringar och utrangeringar -8 0
95 4

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets borjan 53 1
Arets avskrivningar 18 1
Omklassificeringar -4 -
Arets omrakningsdifferenser 0 -
Avyttringar och utrangeringar -10 0
57 2
Planenligt restvarde vid &rets slut 38 2

Not 15 — Aktier och andelar i helagda koncernféretag

Aktier och andelar i helagda Moderbolaget
koncernforetag 1999
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets borjan 1.423*
Avyttringar -471
Bokfort vérde vid arets slut 952

* | beloppet ingar korrigering i rubricering av tidigare redovisad fordran p& dotter-
bolag om 121 Mkr avseende lamnat aktiedgartillskott.
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Forts. not 15

Antal Totalt

Organisations- aktier och nominellt Bokfort
Moderbolaget, tkr nummer Sate andelar varde Valuta varde
AB Brukscentralen 556048-6788 Stockholm 1.000 100 900
AB Garantihus 556073-0524 Stockholm 5.000 5.000 1.000
AB Hem pé Landet 556003-4505 Stockholm 61.390 6.131 393
IM Cityfastigheter AB 556355-8179 Stockholm 17.000.000 170.000 369.501
Byggnadsfirman Gottfrid Lindgren AB  556062-8249 Uppsala 420 420 4577
Fastighets AB Garda Lejon 556103-9941 Stockholm 1.000 100 100
Fastighets AB Spangen 556022-4965 Stockholm 2.500 250 400
Gésteri AB 556078-6096 Stockholm 1.000 100 120
IM Byggnads AB 556101-9539 Stockholm 250.000 25.000 137.391
Ménstrélen Holding AB 556496-6546 Stockholm 1.000 100 50
Lands-Bygge AB 556045-5817 Stockholm 1.000 100 237
Lunds Byggméstergille AB 556058-9888 Lund 180 180 327
AB Lidingd Nya Centrum 556339-0839 Lidingd 1.000 100 100
Morbysvérdet AB 556471-2601 Danderyd 1.000 100 18.083
Fdrvaltningsbolaget Sickladn HB 916619-0992 Stockholm 10.000 127.794
AB Bergendahl & Hockert 556042-9663 Stockholm 1.000 100 1.050
AB Orab-tomter 556012-7655 Stockholm 1.000 100 4.006
Richters Forvaltnings AB 556008-9236 Stockholm 600 150 2.046
Fastighets AB Manstralen 556026-9796 Goteborg 50.000 500 5.038
Brf Ostra Leran 716456-8706 Borlénge 47 0 474
Imedaka AB 556161-6599 Uppsala 5.000 500 6.525
KB Lidingd Nya Centrum 916624-5663 Stockholm 38.800 41.375
HB Morby Fastighetsforvaltning 916505-6798 Stockholm 2.000 23.480
Mercator Gestdo Lda, Portugal Lissabon 380 PTE 206.610
Bokfort virde i moderbolaget vid arets slut 951.577

1) Agarandelen uppgar till 56% av kapitalet. Resterande 44% dgs av helagda dotterbolaget Mérbysvérdet AB.
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Forts. not 15

Specifikation av koncernens évriga innehav av aktier och andelar i heldgda koncernforetag, tkr

Organisations- Antal Totalt Bokfort

nummer Séte aktier nominellt varde Valuta varde
AB Boratt 556257-9275 Stockholm 500 500 1.978
Boratt Mark AB 556089-8420 Stockholm 1.000 100 125
AB Citybyggen 556031-2596 Stockholm 15.000 1.500 1.800
AB Projektgaranti 556077-1841 Stockholm 1.000 100 104
Nord Exploaterings AB 556515-1163 Osteréker 1.000 100 100
JM Stombyggnad AB 556173-0564 Stockholm 1.000 100 113
Entr. AB Emanuelsson & Gullberg 556081-4567 Karlstad 1.000 100 397
Fastighets AB Gredelby 556014-3181 Stockholm 2.000 2.000 23.951
Seniorgarden Mark AB 556029-5726 Stockholm 1.000 100 5110
GL Bodservice AB 556161-8025 Stockholm 250.000 25.000 56.524
IM Byggservice AB 556257-9325 Stockholm 100 100 100
Seniorgarden AB 556359-9082 Stockholm 1.000 100 100
Svensk Skadeservice i Sthim AB 556038-7747 Stockholm 100 100 2.887
OB Fastigheter AB 556060-4737 Linkdping 1.000 100 0
KB Rollsbohojd 916863-1677 Goteborg 1 300 0
Fastighetsholaget Bohusmark KB 916443-1125 Goteborg 1 120 120
Mélerigruppen JM Byggnads AB 556212-6648 Stockholm 1.000 100 220
GL Boduthyrning AB 556044-4936 Stockholm 4.800 480 260.000
IM Inredning i Stockholm AB 556202-8653 Stockholm 1.000 100 50
Fundament A/S Norge Oslo 1.000 1.000 NOK 849
JM Construction SA Belgien Bryssel 10.000.000 10.000 BEF 33.816
Brf Ostra Leran 716456-8706 Borlénge 4 42 42
HB Morby Fastighetsforvaltning 916505-6798 Stockholm 483
KB Lidingd Nya Centrum 916624-5663 Stockholm 50 50 50
M Fastigheter Lilieholmen AB 556024-7644 Stockholm 15.000 1.500 6.649
AB Saltsjé Dufnas Villatomter 556007-4691 Stockholm 5.000 500 475
Fastighetsbolaget Svanen HB 916619-5496 Stockholm 100 100 100
Fastighets AB Svartbécken 556061-8224 Stockholm 1.000 100 120
Mr Chip Hotel AB 556243-7151 Stockholm 100 100 103
Mr Chip Hotel AB & Co KB 916604-9321 Stockholm 1.000 1.000 1.500
Fastighets AB Palladium 556055-1441 Malmd 45.000 4.500 32.045
IM Cityfastigheter i Helsingborg AB 556044-6766 Helsingborg 1.000 1.000 0
M Cityfastigheter i Stockholm AB 556063-5988 Stockholm 3.800 38.000 250.358
Norrlands Handelshus AB 556264-2198 Stockholm 9.000 9.000 19.735
Fastighetsbolaget Gota Ark HB 916600-1082 Stockholm 1.200 60.000 151.836
Riksgasteri AB 556046-2409 Uppsala 1.000 100 55
GL Bodtjanster AB 556154-1581 Stockholm 1.000 100 3.400
Fastighets AB Strandpromenaden 556164-5523 Stockholm 25.000 2.500 9.236
KB Pelarbacken Mindre 23 916635-8920 Stockholm 1 260.100 260.101
Olle Timblad Malerifirma AB 556072-9492 Stockholm 5.000 500 4.939
Miljonaren Lindfeldts Malerif. AB 556212-6648 Borlange 4.000 400 13.697
Gunnarssons Mélerifirma AB 556107-0615 Eskilstuna 1.000 100 655
AB Nya Solna Malerifirma 556444-8248 Stockholm 10.000 100 1.300
Outstanding Hotels-Hotel AB
& Restaurang 556265-4607 Stockholm 600 100 72
Fastighets AB Bollstastrand 556411-8806 Stockholm 102 102 9.687
Byggholt AS Oslo 101 52 NOK 127.687
Byggmek AS Oslo 800 800 NOK 852
Hotvedt Dampsag AS Oslo 80 9.911 NOK 10.551
Kons Studentbostadsbygg i K-stad HB 969620-3042 Karlstad 2 0
AB Stockholms Badmintonhall 556037-3655 Stockholm 2.520 126 11.540
Seka AB 556298-5605 Goteborg 1.000 100 6.350
Sekd Fastighets AB 556079-1328 Goteborg 2.500 250 1.668
JM Bruket i Kallhdll AB 556464-7997 Stockholm 50.000 5.000 26.500
Bruket i Kallhéll Exploaterings KB 969653-9122 Jarfalla 20.505
Bruket i Kallhdll Exploaterings AB 556561-0184 Jarfélla 500 50 100
Jarfélla Fasad AB 556476-4222 Jarfalla 10.000 100 2.350
M Danmark AS Képenhamn DKK 17.823
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Not 16 — Fordringar hos koncernféretag
Moderbolaget
1999
Vid arets borjan 789
Tillkommande fordringar 39
Bokfort varde vid &rets slut 828
Not 17 — Andelar i intresseforetag
Aktier och andelar i Koncernen  Moderbolaget
intresseforetag 1999 1999
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 10 4
Avyttringar 0 -
Bokfort varde vid &rets slut 10 4
Eget Antal
Organisations- kapital aktier och % av Nominellt Bokfort
Moderbolaget, tkr nummer Sate var andel andelar kapital varde varde
AB Halsingborgshostader 556105-9196 Helsingborg 500 50 50 50
FASAB Fastighetssystem AB 556233-5249 Stockholm 3.154 10.562 29 1.320 4314
HB Terminalgruppen T 916762-0443 * Helsingborg 30 33 0
AB Ramldsa Brunnsanléggning 556031-6274 Helsingborg 625 50 63 75
4.439
Tillkommer foér koncernen, tkr
Glasberga Fastighets AB 556361-0707 Sodertélje 1.000 25 100 100
Hogmora Exploaterings AB 556395-0707 Stockholm 1.000 25 100 100
Masmobergets Exploaterings AB 556395-0442 Stockholm 1.000 25 100 100
SMAA AB 556497-1322 Stockholm 4.032 3.500 33 3.500 3.500
Fastighetsholaget Glasberga KB 916643-1842 Stockholm 1 25 101 101
Handelsholaget Energibyggarna 916619-7435 Stockholm 1 50 250 380
Olunda Terminal HB 916629-6948 * Jarfalla 1 50 500 800
Exploateringsbolaget Hogmora KB 916643-6258 Stockholm 1 25 1 1
Exploateringsholaget Masmoberget KB 916643-6213 Stockholm 1 25 1 1
Sickla Sjostad AB 556535-1680 Stockholm 1.000 33 100 100
Adolfsbergs Brunns AB 556303-8685 Orebro 340 33 34 34
HB Jordbrokrossen 969611-4868 * Danderyd 100 50 100 100
5.317
Bokfort varde vid &rets slut 9.756

* Obegréansat ansvar
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Not 18 — Andra langfristiga vardepappersinnehav

Not 20 — Exploateringsfastigheter

Andra langfristiga Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
vardepappersinnehav 1999 1999 1999 1999
Ackumulerade anskaffningsvarden Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid rets borjan 2 0 Vid arets borjan 2.022 316
Investeringar 0 0 Nyanskaffningar 819 75
Avyttringar 0 0 Omklassificeringar 113 113
Bokfort varde vid arets slut 2 0 Overfort till byggrorelsens produktion -337 -
Antal Nomi Avyttringar - -
nta omi- A
aktier % av nellt Bokfort Vid drets slut 2617 504
Moderbolaget, tkr och andelar kapital vérde vérde Ackumulerade nedskrivningar
Piren AB 675 27 216 Vid &rets borjan 2 -
AB Ostra Roslags Elverk 38 2 2 Arets nedskrivningar 4 1
OM Gruppen AB 25.542 46 46 Vid arets slut 6 1
Svenskt Fastighetsindex SFI .
Ek for. 1 8 50 50 Bokfort virde vid arets slut 2611 503
314 Taxeringsvérde
Tillkommer for koncernen, tkr Byggnader 433 34
Mercator Gestdo 5 1 Mark 495 66
Exploraris Ek for. 1 028 100
CGC Centralgalaxen Bygg AB 150 20 30 20
Haninge Turism AB 100 1 10 10 Not 21 — Andelar i brf m.m.
Parkerings AB Dukaten 1.245 4 1.245 1.245 Koncernen Moderbolaget
Entr.material ABEMA Forséljn. AB 14 14 8 1999 1999
AB Svensk Byggtjanst 80 16 2 Ackumulerade anskaffningsvarden
Luled Tennis AB 2 1 1 Vid arets borjan 34 0
Forvaltningsbolaget Krokslatt KB 1 1 1 Inkp 56 _
Bilagarnas Inkdpsforening Sth Ek for. 1 0 OmKlassificeringar 0 0
Goteborgs Byggmastares Avyttringar 42 _
Intressefor. upa 1 1 P 3
Norrbottens Traktor-och Gravm. Bokfort varde vid drets siut 48 -
for. Ek for. 1 30 Ackumulerade nedskrivningar
Ejnstaortens El. Distributionsférening 76 5 Vid &rets bérjan 2 -
Osmo El. Distributionsférening 75 4 Bokfort varde vid arets siut 2 _
Garbo AB 2 70 L .
KB Langenés 1 Bokfort vérde vid arets slut 46 -
Sverigehuset i Goteborg AB 250 100 . L. X
Storebrand ASA 799 0 Not 22 — Ovriga kortfristiga fordringar
Trygg Eiendomsmegling 495
199 1999K o Looe 193A90derb0|af§;8
Bokfdrt védrde vid arets slut 2.309 Siatietordran o =1 75 —
° i 4 . Reversfordringar m.m. 3 5 - -
Not 19 — Andra langfristiga fordringar Forskott fastighetsforvarv _ 125 ~ ~
Koncernen Moderbolaget Ovrigt 75 71 8 6
1999 1999 112 252 56 6
Vid arets borjan 51 9
Reglerade fordringar -8 -8
Bokfort varde vid arets slut 43 1



Not 23 — Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Not 26 — Obeskattade reserver i moderbolaget

NOTER

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget

1999 1998 1999 1998 1999 1998

Upplupna réntor 4 8 3 6 Skatteutjamningsreserv - 1
Upplupna hyror 3 - - - Ackumulerad avskrivning utéver plan:

Ovriga forutbetalda kostnader 22 17 5 2 Byggnader och mark 275 255

Forutbetalda hyror 1 2 0 Periodiseringsfonder:

Forutbetalda rantor 0 0 - - Avsatt till tax 1996 43 43

Ovriga upplupna intakter 7 22 5 10 Avsatt till tax 1997 2 2

37 49 13 18 Avsatt till tax 1998 65 65

Avsatt till tax 1999 13 13

Not 24 — Rantebarande och ej rantebarande tillgdngar Avsatt till tax 2000 28 -

426 379

Koncernen Moderbolaget
1999 1999
Rénte- Ej rante- Rénte- Ej rante-
barande barande barande barande
Immateriella anlaggningstillgangar - 92 - -
Materiella anlaggningstillgangar - 7.008 - 4.268
Finansiella anlaggningstillgangar 33 22 828 957
Exploateringsfastigheter m.m. - 2.664 - 503
Kortfristiga fordringar 3 838 830 79
Kortfristiga placeringar 52 - - -
Kassa och bank 338 - 124 -
Bokfort vérde vid arets slut 426 10.624 1.782 5.807
Not 25 — Eget kapital
Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
Aktiekapital
Vid arets borjan 133 131 133 131
Nyemission - 2 - 2
Vid drets slut 133 133 133 133
Bundna reserver (reservfond i moderbolaget)
Vid drets borjan 1533 1.410 687 643
Nyemission - 44 - 44
Omrékningsdifferens -1 8 - -
Forskjutning mellan bundet
och fritt kapital -163 71 - -
Vid arets slut 1.369 1.533 687 687
Fritt eget kapital
Vid &rets borjan 1.146 1.082 637 518
Erhélina koncernbidrag - - - 40
Ldmnade koncernbidrag - - -21 -62
Skatteeffekt pa koncernbidrag - - 6 6
Forskjutning mellan bundet
och fritt kapital 163 -71 - -
Utdelning -108 -106 -108 -106
Arets resultat 441 241 125 241
Vid érets slut 1.642 1.146 639 637
SUMMA EGET KAPITAL 3.144 2.812 1.459 1.457

Redovisning av koncernbidrag har skett i enlighet med Redovisningsradets akutgrupps
uttalande "Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott”.

Aktiekapital

Fordelningen pa aktieslag per 31 december 1999:

1.250.000 A-aktier (10 roster/aktie)
31.991.000 B-aktier (1 rost/aktie)

33.241.000

Samtliga aktier &r fria och har ett nominellt varde av 4 kronor.
Vid full konvertering av de tecknade konvertiblerna tillkommer 520.911 B-aktier.

Not 27 — Avséattningar for pensioner och liknande

forpliktelser

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
PRI 352 337 172 173
Ovrigt 1 1 1 1
353 338 173 174

Not 28 — Avsattningar for skatter

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
Latent skatt p&
obeskattade reserver 280 313 - -
Ovrig latent skatt 181 154 - -
Ovrig avsattning for skatt 43 9 32 -
504 476 32 -
Not 29 — Ovriga avsattningar
Koncernen
1999 1998
Garantiavséattningar 76 64
Ovriga avsattningar 54 39
130 103

Not 30 — Rantebarande och ej rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget
1999 1999

Rénte- Ej rénte- Rénte- Ej rénte-

béarande béarande béarande béarande

Skulder till kreditinstitut 5371 4 4.637 2

Forskott fran kunder - 7 - -

Leverantdrsskulder - 466 - 18

Skulder till koncernforetag - - 455 -
Fakturerad men ej upp-

arbetad intakt - 28 - -
Upplupna kostnader och

forutbetalda intékter - 398 - 115

Ovriga skulder 291 354 151 121

5.662 1.257 5.243 256
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Not 31 — Skulder till kreditinstitut

Not 35 — Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998 1999 1998 1999 1998
Forfallotidpunkt, mindre &n 1 ar Semesterreserv m.m. 106 94 8 4
fran balansdagen 439 66 416 19 Sociala avgifter m.m. 98 67 11 14
Forfallotidpunkt, 1-5 &r Upplupna hyror 1 _ _ _
fr?n balapsdagen ) 168 307 57 65 Upplupna rantor 44 24 a1 25
Forfallotidpunkt, senare an Forutbetalda hyror 54 116 48 66
5 &r frén balansdagen 4.768 5.249 4.166 4.440 N Y
Bokfort varde vid & I - 2 1 1524 Forutbetalda rantor 12 25 - -
okfort vérde vid arets slut 5.375 5.6 639 5 Upplupna kostnader/
. T - . foérutbetalda intdkter 83 124 17 25
Not 32 — Skulder till kreditinstitut, beviljade krediter 398 260 15 13

Koncernen Moderbolaget
Checkrakningskredit 1999 1998 1999 1998
Beviljad kreditlimit 128 111 100 100
Outnyttjad del -114 -111 -100 -100
Utnyttjat kreditbelopp 14 - - -

Koncernen Moderbolaget
Kreditavtal 1999 1998 1999 1998
Beviljade kreditavtal 1.012 612 1.012 612
Outnyttjad del -612 -612 -612 -612
Utnyttjat kreditavtal 400 - 400 -

Not 33 — Fakturerad men ej upparbetad intakt

Koncernen
1999 1998
Ackumulerad & conto
fakturering i pdgéende
arbeten 3.967 2.990
Upparbetade intakter
i pagdende arbeten -3.939 -2.905
28 85
Not 34 — Ovriga skulder
Koncernen Moderbolaget
Checkrakningskredit m.m. 1999 1998 1999 1998
Forfallotidpunkt, mindre an 1 ar
fran balansdagen 437 133 121 14
Forfallotidpunkt, 1-5 ar
fran balansdagen 75 - -
Konvertibelldn 81 - 100 -
Forfallotidpunkt, senare an 5 ar
fran balansdagen 52 - 51 -
645 133 272 14

Konvertibellan

Erbjudande om konvertibelt forlagslén till de anstallda tecknades for 80,7 MKr.
Dérutdver placerades 19,3 Mkr hos det delédgda dotterbolaget AB Garantihus for att
kunna erbjudas nyanstallda. Konvertibellanets [6ptid &r 15 juni 1999 — 15 juni 2003,
d.v.s. fyra &r. Lénet I6per med en rinta om STIBOR minus 0,8 procentenheter. Kon-
vertering till B-aktier kan ske under tiden 1 juni 2001 — 1 juni 2003 med undantag
perioden 1 januari till och med avstamningsdagen for utdelning respektive ar. Konver-

teringskursen &r 155 kronor.

Antalet aktier fére konvertering uppgér till 33.241.000 stycken.Vid full konvertering

av de tecknade konvertiblerna tillkommer 520.911 stycken aktier. Aktiekapitalet skulle
vid full konvertering av de tecknade konvertiblerna 6kas med 2.084 tkr motsvarande
1,6 procent av aktiekapitalet och 1,2 procent av résterna i bolaget.

Not 36 — Stallda sakerheter och ansvarsférbindelser

Koncernen Moderbolaget
1999 1998 1999 1998
Stéllda sékerheter for egna
avsattningar och skulder
Avseende avsattningar for
pensioner och liknande
forpliktelser:
Foretagsinteckningar 104 100 - -
Fastighetsinteckningar 4.363 4.745 3.232 3.164
4.467 4.845 3.232 3.164
Ovriga stéllda sékerheter
Tillgdngar belastade med
aganderattsforbehall - 1 - -
Totala sékerheter 4.467 4.846 3.232 3.164
Ansvarsforbindelser
Borgen till férman for
koncernforetag - - 1.268 956
Borgensforbindelser, 6vriga 1.484 770 503 214
Stéllda garantier i anslutning
till uppdrag 26 99 8 45
Ovriga ansvarsforbindelser 86 8 5 5
Totala ansvarsférbindelser 1.596 877 1.784 1.220

Koncernen har dessutom &tagande att férvarva osélda andelar i av JM bildade bostads-
rattsforeningar. Moderbolaget har darutdver garantiutféstelser mot AB Bostadsgaranti
avseende tidigare fardigstéllda bostadsprojekt. Moderbolaget och koncernen har bor-

gensforbindelser avseende langsiktiga forvaltningsavtal.

Not 37 — Arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
1999 1999

KPMG
Revisionsuppdrag 09 0,5
Andra uppdrag 1,6 13
25 18

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Revisionsuppdrag 18 0,3
Andra uppdrag 9,5% -
11,3 03

Totalt
Revisionsuppdrag 2,7 0,8
Andra uppdrag 11,1 13
13,8 21

*Huvuddelen avser tjanster vid implementering av nytt affarssystem utfort av
Ohrlings PricewaterhouseCoopers Management Consulting.



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar att den i moderbolaget redovi-

sade arsvinsten 125.217.997 kronor med tilligg av fran tidigare ar balanserade

vinstmedel 513.812.729 kronor, ssmmantaget 639.030.726 kronor, disponeras sa

att till aktieigarna utdelas

6,75 per aktie 224.376.750 kronor

i ny rakning 6verfors 414.653.976 kronor
639.030.726 kronor

STOCKHOLM DEN 22 FEBRUARI 2000

Per Westlund
Ordférande
Monica Lindstedt Leif Lundell Lennart Nordlinder
Anders Nyrén Per Olofsson Bertil Tiusanen
Carl Eric Stalberg

Verkstillande direktor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN I JM AB (PUBL)
ORG NR 556045-2103

Vi har granskat arsredovisningen, kon-
cernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning i JM AB (publ) for ar 199g.
Det ir styrelsens och verkstillande di-
rektdren som har ansvaret for rikenskaps-
handlingarna och férvaltningen. Vart
ansvar ir att uttala oss om arsredovis-
ningen, koncernredovisningen och fér-
valtningen pa grundval av var revision.
Revisionen har utforts i enlighet med
god revisionssed i Sverige. Det innebir
att vi har planerat och genomfért revi-
sionen for att i rimlig grad forsikra oss
om att arsredovisningen och koncernre-
dovisningen inte innehaller visentliga

Bertil Edlund
Auktoriserad revisor

Revisionsherattelse

fel. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen fér belopp och
annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingar ocksa att
prova redovisningsprinciperna och sty-
relsens och verkstillande direktérens
tillimpning av dem samt att bedéma den
samlade informationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Som
underlag till vart uttalande om an-
svarsfrihet har vi granskat visentliga
beslut, atgirder och férhallanden i bola-
get for att kunna bedéma om nagon sty-
relseledamot eller verkstillande direkts-
ren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktéren pa
annat sitt har handlat i strid med aktie-

STOCKHOLM DEN 24 MARS 2000

bolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att var revi-
sion ger oss rimlig grund for vara utta-
landen nedan.

Arsredovisningen och koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger dirmed en
riattvisande bild av bolagets och koncer-
nens resultat och stillning i enlighet med
god revisionssed i Sverige.

Vi tillstyrker att bolagsstimman fast-
stdller resultatrikningen och balansrik-
ningen fér moderbolaget och fér koncer-
nen, disponerar vinsten i moderbolaget
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Bernhard Ohrn
Auktoriserad revisor
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Boson: "Husen riktigt smalter
in i omgivningen”

Atta svarta trahus med grona tak inne i dungen ser
ut som om de byggts for lange sedan, nér granarna
bara var sma plantor. Eller har de fardiga husen
kanske lyfts ner med helikopter? Nej, ingetdera.
Studentbostaderna vid Bosons Idrottsfolkhdgskola
blev inflyttningsklara efter att ha byggts med ett
minimum av svangrum.

“Stilen &r verkligen bra. Man blir férvanad éver
hur husen riktigt smélter in i omgivningen”, séger
Lars Jonsson, som bor i en tvaa tillsammans med
AnnaArvidsson.

Fotboll och friidrott &r deras sporter, och till

sommaren kommer de att vara fardiga idrottskon-
sulenter. Nu har de bott har i ett halvar, och de rik-
tigt njuter. Tidigare bodde de i ett av skolans mini-
mala studentrum.

"Detta &r helt suverént. Rena slottet”, séger
Anna nar hon visar runt i tvarummaren.

Aven invindigt dominerar naturmaterialen. Tra
och Klinker i golven, medan vatutrymmet &r hel-
kaklat och lattstddat. Toaletter och handfat har
véagganslutna avlopp. Alla byggmaterial &r forstas
miljévarudeklarerade. Energisndla armaturer och
vitvaror minskar forbrukningen av el kraftigt jam-
fort med normala installationer.Varmen kommer
fran berggrund och solfangare.

Det var JMs miljéprofil som avgjorde nér Riks-

idrottsforbundet valde byggherre. Planerna pa ett
liknande elevcampus hade tagit form tidigare, i
samband med diskussionerna infor ett eventuellt
OS i Stockholm.

En miljoatgard staller sig dock Anna och Lars
tveksamma till, ndmligen den avgiftsbelagda tvatt-
stugan. Erfarenheter har visat att miljobelast-
ningen minskar med betalsystem och fordoserade
maskiner.

”Kostnaden for att tvdtta kanns tung, och att
Gver huvud taget f& en tvattid ar svart eftersom vi
har tva maskiner for 90 personer. Men det ar klart
att vi som bor hér idrottar allihopa, och har nog
stdrre behov av tvattmdjligheter &n andra”, sager
Anna.
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Hogkvalitativt bestand i
Storstockholmsomradet

JMs bestand av forvaltningsfastigheter
kompletterar och stddjer den 16pande
affirs- och projektutvecklingen.

Vid slutet av 1999 bestod bestandet
av 91 (137) fastigheter med en uthyrnings-
bar yta om 640.000 (833.000) kvm och
ett bokfért virde pa 6.253 (6.390) Mkr.
Bestandet har efter stora fastighetsaffirer
under 1999 en mycket stark koncentra-
tion till Storstockholm, som star for g6
procent av de totala hyresintikterna och
fér 93 procent av de uthyrbara ytorna.
Hela JMs bestadnd i Skane avyttrades
under aret och bestandet i Goteborg har
kraftigt minskat.

Huvuddelen av JMs fastighetsbestand
utgdrs av kommersiella fastigheter i
Stockholms innerstad och dess norrfor-

orter. Bostadsbestandet utgérs till stor
del av fastigheter beligna i Stockholms
innerstad och attraktiva naromraden.

Vid slutet av aret var 2,7 (5,7) procent
av lokalytorna outhyrda. I hyresvirde
motsvarade detta en vakansgrad pa 2,0
(4,2) procent, inklusive rintebidrag.
Den okade efterfragan pa lokaler har
medfért exceptionellt laga vakanser.

Vid berdkning av vakanserna har pro-
jektfastigheter undantagits. En vakans-
niva pa 3—4 procent i hyresvirde anses
representera normal omflyttning i ett
fastighetsbestand.

STOCKHOLM INOM TULLARNA

Av bestandet pa 154.000 (120.000) kvm
finns cirka 6o procent i omradet kring

. ——

P T

Vasagatan och Sergels Torg, dér elva fas-
tigheter med en total uthyrbar yta om
cirka g1.000 kvm &r beldgna. Tre stora
fastigheter belidgna pa S6dermalm och
Kungsholmen star for ytterligare cirka
36 procent av de uthyrbara ytorna.
Hyresutvecklingen i innerstaden har
under 19gg varit fortsatt mycket stark, i
synnerhet fér utvalda delomraden.
Efterfragan pa kontorslokaler i omra-
dena kring Vasagatan och Sergels Torg dr
stark.

NORRA
STORSTOCKHOLM

Bestandet i norra Storstockholm om
cirka 280.000 (251.000) kvm utgdrs
huvudsakligen av kontorslokaler med
koncentration till Danderyd, Tiby, Sol-
lentuna och Solna som har 71 procent av
de uthyrbara ytorna. Cirka 6 procent av
bestandet finns i Uppsala. Fér kommer-
siella lokaler med bra lidgen har hyresut-
vecklingen varit stigande, speciellt i Dan-
deryd som upplevt en stark efterfragan.

SODRA
STORSTOCKHOLM

Bestandet av fastigheter séder om Stock-
holm uppgar till drygt 71.000 (64.000)
kvm och utgérs huvudsakligen av tva
stora fastigheter i Sédertilje samt ett
kontors- och utvecklingsprojekt i Nacka.

BOSTADER
STOCKHOLM

Bostadsbestandet om g3.000 (95.000)
kvm dr starkt koncentrerat till Stock-
holms innerstad och till attraktiva ytter-
omraden som Bromma, Lidingd och
Hammarbyhojden.

OVRIGA LANDET

I 6vriga Sverige har JM ett fastighetsbe-
stand pa knappt 42.000 (303.000) kvm.

Intill M6rby Centrum norr om Stockholm &ger och
forvaltar JM kontor med en sammanlagd lokalyta
om 55.000 kvm. Omrédet fick en rejal uppfraschning
under 1999.
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Hyresintékter, lokalférdelade
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1995 1996 1997 1998 1999 1995 1996 1997 1998 1999
Storstockholm [l Malmé/Lund/Helsingborg Kontor/Hotell M Ovriga
W Goteborg/Halmstad Ovriga orter M Butiker Bostader

Marknadsvérden 1999

Uthyrbara ytor 1999,
marknadsfordelade

Lokaler Sthim inom tullarna 24%
[M Lokaler Norra Storsthim 44%
M Lokaler Sédra Storsthim 11%

Lokaler Sthim inom tullarna 38%
[ Lokaler Norra Storsthim 42%
M Lokaler Sodra Storsthim 3%

Uthyrbara ytor 1999,
lokalférdelade

Kontor/Hotell 49%
[ Butiker 7%
M Bostader 15%

Bostader Storsthim 14% Bostader Storsthim 14% Ovriga 29%
Ovriga 3% Ovriga 7%
FASTIGHETSBESTAND 1999-12-31
FORVALTNINGS-  Sthim inom Norra Sodra Bostéader B
FASTIGHETER tullarna  Storsthim Storsthim Sthim Ovriga Totalt
Antal fastigheter 18 37 5 17 14 91
Uthyrbar yta (kvm) 154.000 280.000 71.000 93.000 42.000 640.000
Kontor/Hotell 78.000 182.000 23.000 4.000 25.000 308.000
Butiker 19.000 17.000 0 5.000 2.000 44.000
Bostader 2.000 15.000 0 77.000 6.000 102.000
Ovrigt 55.000 66.000 48.000 7.000 9.000 186.000
Uthyrningsgrad (%)
baserat pa hyror 98,2 97,7 85,6 99,4 100,0 98,0
baserat pa uthyrbar yta 98,1 97,2 92,7 99,2 99,4 97,3
Hyresintékter 1999 (Mkr)* 194 283 27 122 114 740
Kontor/Hotell 146 210 11 7 65 439
Butiker 24 34 0 8 14 80
Bostader 1 18 0 101 15 135
Ovrigt 23 21 16 6 20 86
Marknadsvarde (Mkr) 3.250 3.610 220 1.240 280 8.600
Direktavkastning pd marknads-
vardet exkl. rantebidrag (%) 59 6,8 91 6,0 8,9 6,5

* Hyresintakter 1999 ar ej relevanta med angivna ytor pga. avsevérda forandringar under aret.
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Vid érsskiftet 1999/2000 genomférde
JM i samarbete med NewSec en bedém-
ning av marknadsvirdet i JMs fastighets-
bestand. Till grund f6r detta har New-
Sec gjort en individuell bedémning av
varje JM-dgd fastighets marknadsposi-
tion. Bedémningsfaktorerna ir definie-
rade utifran ett hyresgistperspektiv,
dvs. de ska spegla de viktigaste fakto-
rerna for hyresgisternas val av lokaler
eller bostdder inom respektive delmark-
nad. Fér kontorsfastigheter har bedémts

Beraknat marknadsvarde

och marknadsposition

bland annat faktorer som kommunika-
tioner, service och miljé, men &ven
attraktivitet vad avser standard, under-
hall och parkeringsmajligheter.

For en fastighet som bedémts ha bista
marknadsposition pa en marknad med
fri konkurrens ir hyresrisken ldgre én fér
fastigheter i simre ligen. Totala avkast-
ningskravet blir dirigenom ligre for en
fastighet i det bittre liget &n i det
siamre. En fastighets marknadsposition
utgor dirfor ett bra underlag vid bedém-

BERAKNAT MARKNADSVARDE, MKR

ningen av vilka avkastningskrav som ska
gilla vid berikningen av respektive fas-
tighets virde. NewSec har for varje fas-
tighet beddémt ett direktavkastningskrav
som lagts till grund fér berikning av
marknadsvirdet.

Marknadsvirdet pa JMs bestand be-
riknas till 8.60oo0 Mkr. Hirvid har en
schablonmissig vakans om cirka 3 pro-
cent av hyresvirdet tillimpats. Det bok-
forda virdet for motsvarande fastigheter
ir 6.253 Mkr.

MARKNADSPOSITION

Marknadspositionen redovisas har i vid-

Prognos 2000 Beraknat R i .
FSHt uthyrt marknads- stiende diagram med fem klasser dir
driftnetto exkl. Direkt- varde exkl. fastigheter med bra lige och hog attrak-
FASTIGHETER rantebidrag avkastning rantebidrag L. | i d Srkors £5]
Lokaler Stockholm inom tullarna 102 5,7% 3363 tivitet placerats 1 det morkgrona faltet,
Lokaler Norra Storstockholm 246 6,6% 3.727 medan fastigheter med ligre attraktivi-
Lokaler Sodra Storstockholm 20 8,8% 226 tet placerats i det réda.
Bostader Storstockholm 75 5,9% 1.268 Fastighet 1 de i .. f"lt b
Ovriga 2 8.5% 203 Fastigheter placerade i grona falt be-
TOTALT 557 6.3% 8877 ddms ha en bittre potential for driftnet-
Beraknat nuvarde av rantebidrag 20 toutveckling #n fastigheter i de réda fil-
Reduktion for schablonmassig vakans, 3% -297 ten baserat pa starkare konkurrensfor-
BERAKNAT MARKNADSVARDE 8.600 maga pa respektive delmarknad.

FORANDRING AV VARDET PA JMs FORVALTNINGSFASTIGHETER UNDER 1999.
FORSALININGAR/FORVARY, INVESTERINGAR RESP.VARDEFORANDRINGAR, MKR

Marknads- Fastighetsforandring Investering Vardefor- Marknadsvérde
FASTIGHETER véarde 1998/99 Forséaljning FOrvarv Omklassificering andring 1999/2000
Lokaler Stockholm inom tullarna 2.200 2 634 68 350 3.250
Lokaler Norra Storstockholm 2.980 0 119 363 148 3.610
Lokaler Sédra Storstockholm 180 70 0 87 23 220
Bostader Storstockholm 1.220 24 0 1 43 1.240
Ovriga 1.870 1614 0 31 -7 280
SUMMA 8.450 1.710 753 550 557 8.600
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Uthyrningsbar area 154.000 m?
Hyra 2000 (prognos) 244 Mkr
Direktavkastning 5,7%
Vérde 3.250 Mkr

Kommentar:

Vérdetyngdpunkten ligger i det morkgrona faltet. Fastigheten Barnangen 4
(nr 3) skall vidareutvecklas.
Se sidorna 80-81

e LOKALER SODRA STORSTOCKHOLM

+
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- LAGE +
Uthyrningsbar area 71.000 m?
Hyra 2000 (prognos) 30 Mkr
Direktavkastning 8,8%
Varde 220 Mkr

Kommentar:

Fastigheterna Isbrytaren 1 (nr 4) och Kryssaren 8 (nr 5) ar tva storre
exploateringsfastigheter i Stdertélje.

Se sidan 85
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@ LOKALER NORRA STORSTOCKHOLM
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Hog risk
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_ LAGE +
Uthyrningsbar area 280.000 m?
Hyra 2000 (prognos) 303 Mkr
Direktavkastning 6,6%
Varde 3.610 Mkr

Kommentar:

Trots en viss spridning i diagrammet ligger tyngdpunkten vél i det mork-
grona faltet. Fastigheter i de roda och gula falten ar av mindre storlek.

Se sidorna 82-84

@ BOSTADER STORSTOCKHOLM
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- LAGE +
Uthyrningsbar area 93.000 m?
Hyra 2000 (prognos) 116 Mkr
Direktavkastning 5,9%
Varde 1.240 Mkr

Kommentar:

Bostader i egen forvaltning bestar i huvudsak av fastigheter som vi sjilva
producerat under de senaste tio dren och som &r placerade i utvalda lagen.
Se sidorna 86-87
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IM-koncernens forvaltningsfastigheter

For fastighetssammanstillningen giller
fsljande férutsittningar. Samtliga lokal-
hyresavtal dr indexreglerade och folj-
samheten mot KPI ar mellan 75 procent
och 100 procent. I kolumnen fér hyresin-
tikternas fordelning ar ungefirliga vir-
den angivna eftersom vissa hyresavtal
innehaller flera olika typer av ytor. Fér

1999-1231

bostadsavtal har angetts att avtalen
16per utan uppsigning.

Den genomsnittliga driftkostnaden
for fastigheter med 6vervigande kontors-
lokaler ar 175 kr per kvm uthyrbar yta,
for fastigheter med &vervigande bo-
stider 225 kr per kvm uthyrbar yta. I
driftkostnaderna ingar inte kostnader

fo6r centraladministration och hyresgist-
anpassning. Differensen mot resultat-
rikning forklaras av under aret salda och
képta fastigheter.

A LOKALER STOCKHOLM INOM TULLARNA

Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Mdjliga Storre

Nr  Beldgenhet Omb.&r 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 fordelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt

avgald m? Qostéder rantebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr slostader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage

1 Adam & Eva 1963 168,8 23.858 1.748 2,0 21% 10% 25,7 HM
Drottningg. 56-58 2.175 6.175 51% 0% 20,0 Sko-City
M. Samuelsg 46-48 0% Nordbanken
Stockholm 65 Sthim Parkering
Kontor, Butiker, Park 15.870 28%

2 Barnhuset 6 1889 20,9 2.827 1.877 3,6 85% 84% 37 NordPool
Barnhusgatan 4 7% 3,6 Stroede Data
Stockholm 790 12% 0% EISI
Kontor och butiker 160 3%

3 Barnéngen 4 1901-1958 65,1 19.635 3.775 12,9 25% 97% 13,8 Norstedts Tryckeri
Barnéngsgatan 21 1978 0% 12,7 Stockholms
Stockholm 0% Kommun
Kontor och tryckeri 15.860 75%

4 Beridarbanan 13 1962 94,3 6.654 278 1,0 6% 39% 13,7 Intersport
Sergelgatan 11-15 1.250 3.660 80% 4% 125 HM
M. Samuelsg 44 0% Handskmakarn
Stockholm 287 2% Sthim Gatu o Fast
Kontor, Butiker, Park 2.429 12%

5 Boken 13 1988 75 3.323 2.538 6,8 85% 70% 81 Invest in Sweden
Gamla Brog. 36 382 14% 45% 71 Hansa Rail
Stockholm 0% Sve Rail
Kontor 28 Italia

375 1% Twilfit

6  Boken 16 1884 62,0 4.058 1.421 1.428 56 2% 96% 9,0 Adlon Hotel
Vasagatan 42, 44 1978 725 20% 64% 8,0 Butiker, tandlékare
Stockholm 0%

Kontor och butiker 484 8%

7 Del av Ladugérds- 1994 0,0 379 0,4 100% 0,4 Sv. Stoldskyddsfor.
garde 69 100% 0,4
Frihamnen 100%

Provningshall 379 100%
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Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Mdjliga Storre

Nr  Belégenhet Omb.ar 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 férdelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt

avgald m? Bpsta’der rantebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr Blostader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage

8 Glaucus 4:5 1647 16,0 2417 1.652 2,3 90% 69% 4,0 Sthim Water Fest.
Skeppsbron 32 2000 209 9% 55% 17 Slitz Mediaprodukt.
Stockholm 41% Trader Fondkom.
Kontor 556 1%

9 Gota Ark 18 1984 220,0 20.069 16.878 29,4 88% 56% 32,0 Stadsdelsnamnd
Medborgarpl. 25 2.625 477 5% 17% 29,4 Lakemedelsdata
Stockholm 10% LIF, SLL
Kontor 1.089 4% Frango

1.625 3% Kommunftrb.Sthim

10 Hagern Stoérre 16 1989 2463 11.221 7.019 25,6 69% 75% 29,0 Trema
Drottninggatan 31 4.540 2.329 25% 43% 25,0 Cita
Stockholm 8% Framtidsfabriken
Kontor och butiker 648 4% Press Stopp Grupp.

1.225 2%

11  Kortbyran 17 1960 252,5 19.506 11.652 27,0 70% 33% 34,6 Industrifonden
Vasagatan 11 under omb. 1714 9% 14% 30,0 LO Rattsskydd AB
Stockholm 0% GIS Center
Kontor 2.690 13% Handelsbanken

3.450 9%

12 Lagern 12 1987 155,3 6.688 5.713 145 95% 95% 16,2 Sv. Forséakringsforb.
Klara N. Kyrkog. 31 89% 16,2 A-kass. Samorg.
Stockholm 45% Akad.erk.arbl.kassa
Kontor 75 KK-Stiftelsen

900 5%

13 Lagern 13 ca.1870 34,2 1.997 1.787 43 100% 100% 43 Ekobrottsmyndigh.
Olof Palmesg. 23 0% 43
Stockholm 0%

Kontor 210

14 Léararen 4 1904 39,8 4.240 2.483 57 2% 96% 6,0 KNOW I.T.
Torsgatan 2 1935 1.269 18% 55% 57 Fiab Presentreklam
Stockholm 1975 451 10% 0%

Kontor 1997 37

15 Paradiset 23 1954 79,5 15.162 8.212 13,6 75% 47% 15,0 Birka Service
Nordenflychtsv. 66 1972 620 5% 4% 13,9 Pharmacia
Stockholm 1986 4% Lokaldelen
Kontor och lager 1997 3.480 12% Solidlas

2.850 8% Adena Picos

16 Pilen 30 1988 151,3 6.482 3.003 2.732 17,8 91% 74% 194 Freys Hotell
Vasagatan 36 3.160 431 8% 62% 16,1 Euorofutures
Stockholm 46% PostGirot Bank
Hotell och butik 66

250 1%

17 Spelbomskan 14 1907 0,0 2.400 2.400 0,7 100% 0% 2,2 Europaskolan
Sandésgatan 2 0% 2,0
Stockholm 0%

Skola

18 Typhon 16 1635 30,5 2.496 1.009 35 47% 67% 35 Stromma Textil
Kornhamnstorg 49 1906 748 41% 22% 3,5 Fox Design,Scholl
Gamla Stan, Sthim 1987 655 11% 5%

Kontor, butik, bost. 84 1%
Total Grupp A 1.644 153.412 4.424 73.181 177 76% 69% 241
13.819 18.739 0 10% 34% 212
1.896 1% 13%
26.198 10%

28.974

3%
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B LOKALER NORRA STORSTOCKHOLM

Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Mdjliga Storre

Nr  Beldgenhet Omb.&r 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 fordelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt

avgald m? Eiostéider rantebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr slostader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage

1 Bulten 7 1992 56 1.839 992 1,2 100% 100% 2,2 Datagrossisten
Rinkebyvagen 11 41% 1,2 i Danderyd AB
Danderyd 20%

Kontor och lager 847

2 Svérdet8,9,10 1981-1989 3738 55.835 35.669 47,7 94% 87% 66,0 Cornerstone
11,12,21,28 1995 44% 49,3 Acando
32,33,35 1998 8% Netwise
Svardv. Danderyd 1999 3.641 1% 1&W
Kontor 16.525 5%

3 Svérdet7 1985 6,3 1.350 1.350 14 100% 0% 14 Danderyds Gasteri
Svérdvéagen 31 0% 14
Danderyd, Mérby C 0%

Gésteri, hotell

4 Fjallraven 1 1963 24,9 6.861 4.300 6,8 100% 100% 75 Fjéllravens Skola
Vesslevagen 3-7 1998/1999 0,0 100% 7,0
Lidingd 2.561 100%

Friskola

5 Oden 20,21,22 1995 184,7 24.047 3.049 377 11% 98% 38,5 89 st. lagenheter
Lidingd Centrum 1952/1994 149 11.008 2,2 60% 83% 35,9 38 st. butiker
Butiker, bostéder 6.666 24% 70% 2 st. banker

1.349 5% Bibliotek
1.975 SF Bio

6 Sigtuna 2:161 ca 1940 spec.enhet 247 0,7 100% 0% 0,7 Sigtuna kommun
Véringavagen 57 1991 0% 05
Sigtuna 0%

Barnstuga 247

7 Sigtuna 2:164 1943 spec.enhet 769 204 13 25% 100% 13 Sigtuna kommun
Rektor Cullbergsv.9 1992 0,0 69% 13
Sigtuna 520 75% 69%

Aldreboende 45

8 Sigtuna 2:167 1932 4,2 775 775 0,8 100% 100% 0,8 Kristina Konferens
Rektor Cullbergsv.3 1991 100% 08 Annex
Sigtuna 100%

Hotell & konferens

9 Sigtuna 2:169 1935 spec.enhet 702 702 0,7 100% 0% 0,7 Véringaskolan
Rektor Cullbergsv. 8 0% 0,4
Sigtuna 0%

Skolbyggnad

10 Sigtuna 2:170 1935 9.8 1.841 1.841 2,0 100% 100% 2,1 Kristina Konferens
Rektor Cullbergsv 1 1990 100% 21
Sigtuna 100%

Hotell & konferens

11 Sigtuna 2:171 1965 spec.enhet 1.355 1.013 13 96% 100% 13 Stockholms lans
Véringav. 11 1994 100% 13 landsting
Sigtuna 100%

Vérdbyggnad 342 4%

12 Centrum 12 1985 27,0 9.286 9.286 9.3 100% 0% 10,5 Star Hotell
Skoldvagen 2-4 398 0% 0,0
Sollentuna 0%

Hotell, &gs till 50%

13 Centrum 13 1985 253 5.166 3.505 72 64% 90% 71 Baan Nordic AB
Aniaraplatsen 4-6 860 33% 27% 58 Handelsbanken
Sollentuna C. 3%

Kontor, butiker 251 2%
550 1%

14 Ekplantan 2 1988 12,7 4.396 2.548 32 99% 100% 36 Snickers Orginal
Djupdalsv. 13-15 100% 3,6
Sollentuna 1%

Kontor och lager 1.848 1%
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Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Mdjliga Storre

Nr  Belégenhet Omb.ar 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 férdelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt

avgald m? Bpsta’der rantebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr Blostader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage

15 Nattvakten 1984-1990 60,5 13.916 11.991 11,2 90% 100% 14,2 Projektgaranti
3,5,6,7,8,9,10 1999 717 73% 115 STM
Sjoangsvéagen 36% Svafab
Sollentuna, kontor 1.925 10%

16 Reglaget 1 1987 21,0 3.292 1.212 1,4 11% 95% 2,8 Hydraulprodukter
Bergkallavagen 24 1990 1.550 78% 59% 2,6 Endress&Hauser
Sollentuna 59%

Kontor och lager 530 11%

17 Ritmallen 1 1976 22,7 4.655 2.942 42 66% 98% 45 Vérdcentralen
Kung Hans vég 4-12 1990 1.002 23% 38% 41 Apoteket
Sollentuna 11% Fujitsu Nordic
Kontor och butiker 711 11%

18 Trakolet 16 1982 55,6 13.941 11.510 10,2 97% 85% 13,2 Cramo
Turebergsv. 3-7,11 1988 59% 9,7 Combra
Sollentuna 11% Amedic
Kontor 631 1%

1.800 2%

19 Hilton, etapp 1 1999 saknas 20.100 12.100 0,0 0% 100% 26,0 IM AB
Telegrafgatan 4-6 700 0% 100% 21,0 Lafarge Braas
Solna 100% Scandinavia AB

500 0%
6.800 0%

20 Motorn 10 1948 36,1 6.575 4.327 55 78% 97% 6,0 Skand. Chiroprakt
Résundavigen 101 1989 91% 51 Vasterortspolisen
Solna 60% Solna Stad
Kontor 2.248 22%

21 Planen 3 1992 112,7 14.698 3.912 131 46% 96% 12,9 Svea Inkasso
Solnav./Bollg. 403 0,6 4% 57% 12,5 Carlson Wagonlit
Solna 4.810 37% 49%

Kontor, bostéader 1.223 13%
4.350

22 Skogskarlen 1 1971 59,2 12.140 12.140 14,2 100% 100% 14,2 Assi Domén
Pipersvag 2 1996 100% 14,2
Solna 100%

Kontor och lager

23 Yrket3 1982 22,6 8.775 2.383 4.4 98% 100% 4,6 Kylma
Smidesvéagen 4-8 1995 100% 4.6 Sv. Skidférbundet
Solna 84%

Kontor och lager 3.792 1%
2.600 1%

24 Domnarvet 10 1979 15,7 3.543 2.508 0,3 63% 95% 2,4 Hydmos Industritek.
Domnarvsg. 31-33 244 95% 03 Ipsen Nordiska
Lunda, Stockholm 95%

Kontor och lager 1.035 37%

25 Gunnebo 15 1992 25,2 4.135 4,135 3,7 100% 0% 3,7 Sony Scandinavia
Salagatan 42-44 0% 3,7 Sweden
Lunda, Stockholm 0%

Kontor

26 Holar1 1982 34,2 5.626 5.606 74 99% 100% 7.8 AF-Industriteknik
Skalholtsgatan 2 1999 190 100% 78
Kista, Stockholm 100%

Kontor 20 1%

27 Knarrarnas 7 1984 20,9 5.517 5.517 10,2 100% 0% 10,9 Mr.Chip Hotell
Fardgatan 9 337 0% 10,9
Kista, Stockholm 0%

Hotell

28 Norrmalm 5:1 1950 6,4 2.125 2125 2,8 100% 100% 14 Italienska Bilhuset

Bjornasvagen 2 1992 528 8% 14

Albano/Stockholm
Bilforsalj./verkstad

0%
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Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Mdjliga Storre

Nr  Beldgenhet Omb.ar 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 férdelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt

avgald m? E}.ostéder rantebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr QOSt'ader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage

29 Degeln 2 1983-1987 64,4 13.041 12.235 11,0 94% 85% 12,2 Medilab
Nytorpsvagen 2-34 54% 9,4 Neles
Téby 38% Nexus
Kontor och lager 806 6% Cavena

30 Fuxen3 1974 152 4.412 3.264 4,1 76% 100% 4,1 ABB Tekniska
Kemistvagen 5 1984 100% 41 Rontgencentralen
Téby 1993 100%

Kontor/provn.lab. 1.148 24%

31 Stansenl 1962 145 5.322 1.980 31 37% 0% 3,5 Allgon System AB
Maskinvagen 1-3 1996 0% 1,0
Taby 0%

Kontor 3.342 63%

32 Fjardingen 28:4 ca 1900 spec.enhet 9.296 5.825 83 62% 93% 9,6 Sveriges Radio
Vastra Agatan 16 1984 80% 9.2 SF
Uppsala 70% TBV
Kontor 1.971 32% Delphi IT

1.500 6%

33 Fjardingen 35:1 ca 1918 79 1.619 18 2,7 4% 86% 3,0 Svenssons Grill &
S:t Eriks Torg 1982 507 67% 15% 23 Orient
Uppsala 0%

Saluhall 1.094 29%

34 Kvarngardet 62:2 1989 spec.enhet 1.482 1.482 1,0 100% 19% 11 Uppsala lans
Portalgatan 4 B 0% 0,6 landsting och
Uppsala 0% Uppsala Kommun
Kontor Tidax

35 Savja 56:1 1992 spec.enhet 3.176 3.017 4,5 96% 100% 45 Uppsala lans
Vastgotaresan 64 159 4% 96% 4,5 landsting och
Uppsala 96% Uppsala kommun
Véardcentral, kontor

36 Arsta78:1 1982 73 1.708 1.708 13 100% 100% 13 M AB
Sylveniusgatan 2 60% 13 Agco
Uppsala 60%

Kontor

37 Husby 4:27,4:25 1988-1992 20,0 6.282 6.268 55 99% 94% 59 Armada Fastighet.
4;28,4;32 69% 45 Maxitech
Foretagsallén 2% RK Konsult
Akersberga 14 1% SENEA
Kontor, lager
Total Grupp B 1.271 279.845 18.769 164.670 251 75% 83% 313

2.563 16.189 3 12% 60% 257
14.557 6% 41%
29.560 6%

36.100 1%
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C LOKALER SODRA STORSTOCKHOLM
Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Méjliga Storre
Nr  Belagenhet Omb. &r 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 fordelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt
avgald m? E}ostader rantebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr B.ost'ader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage
1 Sicklatn 260:1 1959 88,2 18.791 14.823 9,5 90% 12% 12,0 ABB
Sickla Allé 5 1976 % 8,0 Softronic Advecta
Nacka 5%
Kontor 3.968 10%
2 Sicklatn 37:13 1967 6,5 2.669 2.669 18 100% 0% 18 Point
Finnbodavégen 13 0% 14
Nacka 0%
Kontor
3 Rosteriet 5 1956 22,8 3.261 3.194 24 100% 43% 2,8 Carl Hansson R&V
Lovholmsv. 9 1986 140 0% 15 IM Byggservice
Lilieholmen,Sthim 0% Kungsholms Akeri
Kontors o industri 67
4 Isbrytaren 1 1970 20,0 17.650 29 100% 5,6 Kungsholms Express
Framnésvagen 100% 5,6 AstraZeneca
Sodertélje 52% Scania
Lagerbyggnad 17.650 100%
5 Kryssaren 8 1942 29,7 28.953 2.100 71 60% 73 JO AnderssonAkeri
Hansavagen 5-9 1994 30% 6,9 ISAB
Sodertélje 11% Go-Kart Center
Lagerbyggnad 26.753 100%
100
Total Grupp C 167 71.324 0 22.786 24 54% 34% 30
140 0 0 0% 21% 23
0 0% 10%
48.438 46%

100

0%
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D BOSTADER STORSTOCKHOLM

Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Mdjliga Storre

Nr  Beldgenhet Omb.&r 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 fordelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt

avgald m? Eiostéider rantebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr slostader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage

1 Sofieberg 6 1991 253 3.219 35 100% 33 42 st. lagenheter
Berga Backe 6-14 03 100% 29
Danderyd, Sthim 3.219 100% 100%

Bostadshus

2 Breviks Gard 2, 1991 39,9 3.917 1.429 49 45% 81% 52 28 st. lagenheter
Applet 26 2.238 03 50% 79% 4.6 SABIS
S. Kungsv. 240 78% Posten
Brevik, Lidingo 250 5%

Bostader, butiker

3 Isjakten 1995 337 8.273 16,3 98% 12,5 106 st. lagenheter
Orienteraren 6.8 98% 9,2
Friluftsv/Kompassv 8.252 98% 98%

Sticklinge, Lidingd 21 2%
Bostadshus

4 Tegen Stoérre 1 1991 6,9 873 11 99% 11 20 st. lagenheter
Angsvagen/Akerv. 0,0 99% 1,1
Hershy, Lidingd 873 100% 99%

Bostadshus

5 Applet 1-5 1992 445 5 806 6,9 100% 7,0 74 st. lagenheter
S. Kungsv. 228-230 08 100% 65
Appelst./V. Allén 5.797 100% 100%

Brevik, Lidingo 9
Bostadshus

6 Sickladn 37:9 ca 1670 10,7 2.019 13 100% 13 27 st. lagenheter
Finnbodavéagen 9 ca 1970 0,0 97% 13
Nacka 1.811 95% 97%

Bostadshus 208 5%

7 Rorskarven 2 1992 17,4 2.612 2,6 97% 24 32 st. lagenheter
Celsingsvag 1-19 0,3 97% 2,2
Sollentuna 2.600 97% 97%

Bostadshus 12 3%

8  Autopiloten 6,8 1991 14,9 2.268 442 33 34% 97% 33 28 st. lagenheter
Tatorpsv. 7A, 17A 92 0,4 96% 3,0 Stockholms Stad
Skarpnack, Sthim 1.826 66% 96%

Bostadshus

9 Beckasinen 2 1902 21,2 2.683 3,0 100% 28 34 st. lagenheter
B.Jarlsg/Frejgatan 1993 225 0,2 11% 93% 2,6 2 butiker
Ostermalm,Sthim 2.083 84% 88%

Bostader, butiker 375 5%

10 Hedvig 12 1992 9,0 1171 318 17 27% 100% 16 Socialtjansten
Vastra Allén 9 270 0,0 35% 64% 1,6 Apoteksbolaget
Spanga, Stockholm 583 37% 37% 8 st. lagenheter
Bostader, Apotek
Kontor

11 Hostvetet 1 1986 27,6 4919 4,6 99% 4,6 71 st. lagenheter
Gallerstagrand 11 202 0,0 99% 4,6
Hagsatra, Sthim 4919 100% 99%

Bostéader

12 Kraftan 5 1997 8,9 6.213 9,9 92% 9,6 74 st. lagenheter
Olof Dalins v. 16-20 276 14 92% 84
Kungsholm, Sthim 5.638 92% 92%

Bostéader
575 8%

13  Sjofararen 13, 1989 61,8 10.997 14,1 84% 10,7 124 st. lagenheter
14,17,19-21 458 25 83% 10,7 Stockholms Stad
Sten Bergmansvég 10.598 75% 75%

Hammarbyh. Sthim 399 25%

Bostader, daghem
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Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Méjliga Storre

Nr  Belagenhet Omb. &r 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 fordelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt

avgald m? Bostader réntebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr E}.ost'ader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage

14  Sjofararen 1939-44 20,9 3.026 3,0 100% 3,2 51 st. lagenheter
9-11,18 1989-90 104 01 100% 29
Per Lindestromsv. 3.026 100% 100%

Hammarbyh. Sthim
Bostadshus

15 Tréaskfloden 15 1994 194,4 23.374 932 411 % 91% 32,6 191 st. lagenheter
B. Jarlsg./Karlav. 4.000 2.458 12,7 14% 90% 29,1 Stockholms Stad
Ostermalm,Sthim 15.659 69% 86% Thule Fastigheter
Bostader, butiker Systembolaget

4.325 10%

16 VAardtradet 1 1992 15,6 10.442 698 12,5 14% 100% 11,0 119 st. lagenheter
Vardaren 3 394 0,8 92% 101 Stockholms Stad
Soderberga Allé 9.299 87% 92%

Bromma, Sthim 445
Bostader, daghem

17 Muraren 2 1946 59 1.569 15 99% 15 20 st. lagenheter
Sturegatan 31 315 0,0 34% 99% 15 1 butik
Sundbyberg, Sthim 1.254 66% 75%

Bostader, butiker
Total Grupp D 559 93.381 0 3.819 131 6% 94% 114
5.526 5.506 27 7% 92% 102
77.437 80% 89%
1.719 3%

4.900 4%
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E OVRIGT
Grp Fastighet Byggar/ Tax.véarde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint.  Mdjliga Storre
Nr Beldgenhet Omb.ar 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 fordelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor an 2001 fullt uthyrt
avgald m? Bostader réntebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr Bostader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage
1 O leran 6 1990-91 32,0 6.174 37 100% 35 51 st. lagenheter
Siljansv. 16-20 0,2 100% 35
Borléange Centrum 4.949 100% 100%
Bostadshus
1.225
2 Valhalla 2:21 1980 11 712 303 0,5 100% 0% 05 Gunnarssons
Fraktgatan 7 11 0% 0,0 Maleri
Eskilstuna 0%
Kontor, lager 409
3 Biskopsgard.46:8 1975 20,6 7.197 4.652 41 70% 54% 4,1 Clase, Crane
Ruskvédersg. 8 1984 20% 4,0 Boddy Hydraulik
Goteborg 20% Hydroscand
Lager/verkst/kontor 2.545 30% Eddo, Dynoplast
4 Krokslatt 101:13 1954 3,0 566 76 07 11% 0% 0,7 Apotek,
Eklandg. 76-78 1988 354 7% 0% 07 Videobutik
Goteborg 136 12% 0% 2 st. lagenhete
Butiker/bostader
5 Uggledal 407 1992 10,4 3.565 2.418 22 76% 57% 2,2 Lesley, Betania,
Uggledalsv. 21-29 0% 22 Geamatic
Goteborg 0% Septon
Kontor/lager/verkst 1.147 24% Hunter Douglas
6 Generalen 7 1946/1956 79 4.707 2.314 19 79% 75% 19 Dataton
Generalsgatan 4 1991 49% 17 Linkopings
Linkdping 20% kommun
Kontor och industri 2.393 21% M AB
7 Ostermalm 6:16 1991-1992 47,8 6.490 6.265 82 100% 0% 8,2 Vagverket
Terminalgatan 2—4 1997 0% 8,2
Luled 0%
Kontor
225
8  Annedal 4 1970 1,0 840 04 100% 4,0 lysk Baddlager
Annedalsvagen 8 740 100% 0% 4,0
Lund 0%
Butiker 100
9  Toebacken 7 1952 5,6 4.264 2.886 15 33% 100% 42 Bengtssons Férg
Aldermansg. 13 1978 891 58% 100% 4,0 Trivetor
Bondevégen 2 25% IM AB
Lund 487 9% Svanstréms
Kontor och butiker
10 Vatet2 1990 6,7 1515 1.515 13 100% 0% 13 Hotel Ideon
Solvegatan 28 0% 13
Lund 0%
Hotell
11  Namndemannen 1 1987 71 1.603 1.603 17 100% 0% 17 MélIndals Gésteri
Namndemansg. 5 0% 17
MélIndal 0%
Hotell
12 Namndemannen 2 1991 12,3 2.085 2.057 2,0 100% 100% 2,0 Netsys
Namndemansg. 3 0% 2,0
MélIndal 0%
Kontor 28
13 Justitia 1 1984 83 1.535 2,0 86% 19 Apoteksbolaget
S:t Torget 2 552 51% 86% 19 Telia
Norrtélje 945 47% 86%
Bostéder, butiker 38 2%
14 Kapellet 2 1980 spec.enhet 728 728 05 100% 0% 0,5 Europagymnasiet
Storgatan 2 0% 05
Stréngnés 0%

Kontor
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Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Mdjliga Storre
Nr  Belégenhet Omb.ar 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 férdelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt
avgald m? Bostader rantebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr Blostader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage
Total Grupp E 114 41.981 3.118 21.699 31 68% 46% 37
11 2.537 0 9% 28% 36
6.030 15% 23%
7.147 8%
1.450 0%
F KONCERNEN
Grp Fastighet Byggar/ Tax.varde Uthyrbar Uthyrbar yta Hyresin- Hyresint. Del av hyresint. ~ Mdjliga Storre
Nr  Belagenhet Omb. &r 1999 Mkr yta Hotel Kontor takter 1999 fordelning bundna langre hyresint. hyresgéster
Beskrivning Tomtratts- Totalt Butik Dérav Hotel/Kontor &n 2001 fullt uthyrt
avgald m? Bostader rantebidrag Butiker 2002 2000 Mkr
1999 tkr Ovrigt Mkr Bostader 2003 Dérav kontrakt
Garage Ovrigt
m? Garage
Total Koncernen 3.755 639.943 26.311 286.155 614 60% 7% 734
22.059 42.971 30 10% 56% 630
99.920 20% 41%
113.062 8%
71.524 2%
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

STYRELSE

-

Framre raden frén vénster: Bertil Tiusanen, Magnus Key, Monica Lindstedt, Carl Eric Stalberg, Per Westlund och Per Olofsson.
Bakre raden fran vanster: Evert Johansson, Anders Nyrén, Leif Lundell och Lennart Nordlinder. (Ingrid Back saknas i bild.)

i



PER WESTLUND, f. 1944,
civilingenjér och civilekonom. Vice
verkstillande direktér i Skanska AB.
Ledamot och ordférande i styrelsen
sedan 19g8. Ledamot i IVA.

Antal aktier i JM: 1.000

CARLERIC STALBERG, f. 1951,
civilekonom. Verkstillande direktor och
koncernchef i JM AB. Styrelseledamot i
Sveriges Byggindustrier. Styrelsesuppleant
i SAF. Ledamot i styrelsen sedan 19g6.
Antal aktier i JM: 32.000

Konvertibler motsvarande ¢.660 aktier

ANDERSNYREN, f. 1954,
civilekonom. Vice verkstillande direktor
i Skanska AB. Ledamot i styrelsen sedan
1998. Styrelseledamot i Scancem AB.
Antal aktier i JM: 1.000

PER OLOFSSON, {. 1940,

fil kand. Verkstillande direktér i Sveri-
ges Industriférbund. Ledamot i styrelsen
sedan 19g8. Styrelseledamot i Limt AB,
Exawo AB och Bluetail AB.

Antal aktier i JM: 100

BERTIL TIUSANEN, f. 1949,
civilekonom. Vice verkstillande direk-
tor i Vattenfall AB. Ledamot i styrelsen
sedan 19g8.

Antal aktier i JM: 300

LEIF LUNDELL, . 1939,

elektriker, arbetstagarrepresentant.
Ledamot i styrelsen sedan 1977.
Antal aktier i JM: 400

Konvertibler motsvarande 644 aktier

LENNART NORDLINDER, f. 1936,
byggnadsingenjor, arbetstagarepresen-
tant. Ledamot i styrelsen sedan 1977.
Antal aktier i JM: o

Konvertibler motsvarande 3.225 aktier

MAGNUSKEY, f. 1944,

civilingenjor. Vice verkstillande direktor
i JM AB. Suppleant i styrelsen sedan
1989. Styrelseledamot i Stockholms
Byggmistareforening.

Antal aktier i JM: 36.000

Konvertibler motsvarande g.660 aktier

MONICA LINDSTEDT, f. 1953,
civilekonom. VD och grundare i Hem-
frid i Sverige AB. Ledamot i styrelsen
sedan 199g. Styrelseledamot i System-
bolaget och Malmbergs Elektriska AB.
Antal aktier i JM: 200

INGRID BACK, f. 1945,

ekonom, arbetstagarrepresentant. Sup-
pleant i styrelsen sedan 19go.

Antal aktier i JM: 250

Konvertibler motsvarande 1.610 aktier

Angivna aktieinnehav avser egna och nérstaendes innehav per 2000-03-15.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

EVERT JOHANSSON, f. 1938,
timmerman, arbetstagarrepresentant.
Suppleant i styrelsen sedan 1986.
Antal aktier i JM: 5

Konvertibler motsvarande 322 aktier.

STYRELSENS SEKRETERARE
URBAN LILJA, Chefsjurist

Antal aktier i JM: 30.000

Konvertibler motsvarande 9.660 aktier.

REVISORER, ordinarie

BERTIL EDLUND

Auktoriserad revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
BERNHARD OHRN
Auktoriserad revisor KPMG

REVISORER, suppleanter

ULF WESTERBERG

Auktoriserad revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
JAN RASTMAN

Auktoriserad revisor KPMG

OI



LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

KONCERNLEDNING

Carl Eric Stalberg

VD och koncernchef
Antal aktier i JM: 32.000
Konvertibler motsvarande
9.660 aktier

Peggy Haggquvist
Kommunikation

Antal aktier i JM:0
Konvertibler motsvarande
2.576 aktier

Magnus Key

vwWD

Antal aktier i JM: 36.000
Konvertibler motsvarande
9.660 aktier

Lars Franne

Stockholm Bostad

Antal aktier i JM: 4.050
Konvertibler motsvarande
1.288 aktier

Ragnar Hedin

Riks och Utland

Antal aktier i JM: 1.000
Konvertibler motsvarande
8.000 aktier

Sten Hamberg
Affarsutveckling/Fastigheter
Antal aktier i JM: 0
Konvertibler motsvarande
12.880 aktier.

Lennart Henriz
Affarsstod/IT/Inkdp/Kvalitet
och Miljé.Antal aktier

i JM: 800. Konvertibler mot-
svarande 6.439 aktier

Claes Magnus Akesson
Ekonomi/Finans

Antal aktier i JM:31.000
Konvertibler motsvarande
9.660 aktier

Goran Malmberg
Personal

Antal aktier i JM:0
Konvertibler motsvarande
2.580 aktier

Urban Lilja
Juridik/Exploatering

Antal aktier i JM:30.000
Konvertibler motsvarande
9.660 aktier
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OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

REGION- OCH DOTTERBOLAGSCHEFER
AFFARSENHET STOCKHOLM BOSTAD
Sten Lindberg, Stockholm Mellanstaden

Ake Nilsson, Stockholm Innerstad

Goran Sjoborg, Stockholm Norr

Sdren Bergstrom, Stockholm Séder

Mats Akerlind,JM Stombyggnad AB och

IM Inredning AB

REGION- OCH DOTTERBOLAGSCHEFER
AFFARSENHET STOCKHOLM

KOMMERSIELLT

Johan Skoglund, Fastigheter

Olle Lang, Entreprenad

Ove Sandin, Anlaggning

Nils-Eriks Haggstrom, Olle Timblad Malerifirma AB
Jan-Olov Sundstrém, AB Projektgaranti

REGIONCHEFER AFFARSENHET RIKS

Magnus Berg, Uppsala

Sture Emanuelsson, Karlstad

Mats Karlsson, Linkdping

Leif Larsson,Vasteras

Anders Lundberg, Goteborg s (B

AndersWahrer, Syd = ; - o i ¥ .
' ' I

REGION- OCH DOTTERBOLAGSCHEFER

AFFARSENHET AFFARSUTVECKLING/

FASTIGHETER

Bo Jacobsson, Fastighetsférvaltning

Birgitta Seman,AB Borétt

Christer Lindmark, Seniorgarden AB

Sten Hamberg, Kop och forséljning

Bo Jacobsson, Seniorfastigheter

Vakant, Nya Affarsidéer

DOTTERBOLAGSCHEFER AFFARSENHET
UTLAND

Thure Landell,JM Construction SA,

Bryssel, Belgien

Morten G Fossum,JM Danmark AS,
K&penhamn, Danmark

Eilert Flagan, Byggholt AS, Oslo, Norge

Thor Olaf Askjer, AS Prosjektfinans,
Tensberg, Norge

Peter Billton, Mercator Lda, Lissabon, Portugal

EKONOMI OCH FINANS |
Benny Berglund, Ansvarig skatter, forvarv —E——
och forséljningar

Peter Kindstrand, Ekonomichef
Per Myrberg, Koncernredovisningsansvarig — par | 4
Eva Nilsson, Finanschef ; E
Sven Sandell, Koncerncontroller

=xbassy

For tvd ar sedan kopte M mark i Frosunda av . » . ; I
Solna stad med en byggratt om totalt 27.000 kvm. z -
Den totala investeringen kommer att uppga till k] wr
600 Mkr. Den forsta projektetappen om 13.000 | I
kvm &r nu avslutad. Har aterfinns bl.a.JMs nya v o | 1
huvudkontor. Inflyttning &gde rum i slutet av 1999. - i
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DEFINITIONER

Eget kapital
Redovisat eget kapital enligt balansrik-
ning.

Overvérden fore latent skatt i forvaltnings-
fastigheter

Overvirden fore latent skatt utgor skill-
naden mellan férvaltningsfastigheters
marknadsvirden och bokférda virden.

Forvaltningsfastigheter
Omfattar forvaltningsfastigheter i egen
férvaltning.

Réantebarande nettoskuld

Réntebirande skulder och avsittningar
med avdrag for likvida medel och rinte-
birande fordringar.

Skuldsattningsgrad
Riantebirande nettoskuld i férhallande
till redovisat eget kapital.

Soliditet (synlig)
Eget kapital i procent av balansomslut-
ning enligt bokférda virden.

Definitioner

Rantabilitet fore skatt pa totalt kapital
Resultat fore skatter med aterliggning av
finansiella kostnader i férhallande till
balansomslutning (genomsnitt).

Rantabilitet fore skatt pé sysselsatt kapital
Resultat fore skatter med aterliggning av
finansiella kostnader i férhallande till
sysselsatt kapital (genomsnitt). Syssel-
satt kapital utgors av synligt eget kapital
plus riantebirande skulder och avsitt-
ningar.

Rantabilitet efter skatt pa eget kapital

(= avkastning eget kapital)
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Swedbank Fondkommission
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