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BOKSLUTSKOMMUNIKE FOR 2002

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 368 mkr (1 629)

Resultatforsdmringar om 385 mkr i ett antal bostadsprojekt inom region Stockholm
stad hanforligt till forsiktigare marknadsbeddmning och ofor utsedda kostnadsokningar

Nedskrivning av exploateringsmark och fastigheter med 256 mkr (39) framst i
Stockholm, till f6ljd av forandrade plan- och marknadsbedémningar, varav 241 mkr
(O) belastar resultat projektutveckling

Ovriga delar av verksamheten utvecklas enligt plan

Fastighetsfor saljningar om 3 015 mkr (4 074) gav ett resultat om 523 mkr (928), varav
473 mkr (166) ingar i resultat projektutveckling

Resultat projektutveckling uppgick till 459 mkr (957) och marginalen uppgick till 5,4
procent (11,8)

Rantabiliteten pa eget kapital uppgick till 7 procent (30) och vinsten per aktietill 9
kronor (36)

Styrelsen foresdr utdelning om 10 kronor per aktie (14)

Mkr Januari - december Oktober - december

2002 2001 2002 2001
Nettoomsattning 8872 8642 2301 2552
ROr el ser esultat 652 1964 -197 396
Resultat efter finansiella poster 368 1629 -278 332
Proj ektutvecklingsmarginal (%) 54 11,8 -12,0 14,3
Resultat per aktie (kr) 8,50 36,30 -7,00 7,20

Rantabilitet pa eget kapital (%) 6,8 30,1
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SAMMANFATTNING KONCERNEN

Efterfragan och prisnivaer for IMs bostéder har upprétthalits pa en utplanad men stabil nivainom
samtliga prioriterade marknader. Nettoomsattningen dkade i mer begransad omfattning pa grund
av l&gre antal produktionsstarter &n planerat i Stockholm. Resultatet utvecklades kraftigt negativt
beroende pa vasentliga resultatforsamringar i ett antal bostadsprojekt inom region Stockholm stad
hanforligt till en forsiktigare marknadsbeddmning och of érutsedda kostnadsokningar i ett sent
skede i pagaende projekt. Efter 6versyn har organisatoriska forandringar genomforts. Dessutom
har specifika nedskrivningar och reserveringar belastat fjarde kvartalet hanforligt till
Stockholmsverksamheten. Storainsatser har gjorts under 2002 i nystartade bostadsprojekt i
Stockholm for att sékerstélla storre strikthet i projektgenomférandet.

JMs dvriga verksamhet utvecklas planenligt.

Forsaljning av bade nyutvecklade fastigheter och fastigheter i det ddre bestandet fortsitter som
planerat med goda resultat men med |&gre volym an foregaende ar. Omforhandlade hyreskon-
trakt i det egna bestandet tecknas till hdgre hyresnivaer jamfort med foregaende hyresperiod.

Koncernens rantabilitet pa eget kapital for 2002 uppgick till 7 procent. For de senaste fem
kalenderdren har avkastningen genomsnittligt uppgatt till 17 procent. Koncernens rantabilitets-
mal 6ver en konjunkturcykel uppgar till minst 15 procent. Vinsten per aktie for 2002 uppgick till
9 kronor.

" JM prioriterar nu effektivisering av bostadsverksamheten i Stockholm och produktion mot
tydlig efterfragan. Dessutom ar ambitionen att ytterligare minska kapital bindningen och trimma
koncernens balansrékning.”

Johan Skoglund, VD och koncernchef.

VASENTLIGA HANDEL SER UNDER 2002
Projektutveckling

Projektutveckling av bostader och kommersiella lokaler ar JMs huvudsakliga verksamhet. Saval
obebyggd som bebyggd mark forvarvas och foradlas darefter genom ny-, om+ eller tillbyggnad
till attraktiva boende- och arbetsmiljoer.

Den totala projektutvecklingen belastades av de negativa effekterna under fjarde kvartalet vilket
innebdr en kraftig minskning av resultatet till 459 mkr (957) for 2002. Marginalen i denna
verksamhet uppgick till 5,4 procent for 2002 (11,8). Projektrel aterade fastighetsforsaljningar
bidrar med 473 mkr och nedskrivningar av fastigheter belastar med 241 mkr.

Byggréttsportfoljen motsvarar cirka 25 500 bostéder vilket kan jamféras med 27 000 vid
arsskiftet 2001/2002. Antalet produktionsstarter av bostader uppgick under &ret till 2 711

(2 900). Efterfrégan &r god for IMs bostader. Bokningslaget &r fortsatt stabilt. En avmattning i
efterfragan pa storre bostéder i Stockholm har fortsatt noterats. Salda bostader i form av skrivna
kontrakt under aret okadetill 2 511 (2 255). Saval produktionsstarter som forsaljningsvolym kan
variera over tiden beroende pa tidpunkt for projektstarter och storlek pa enskilda projekt.

Den osdkra konjunkturbilden innebér att IM behaller de hogre kraven pa andelen bokade
bostader fore produktionsstart. Detta dampar antalet produktionsstarter forutom de forskjutningar
av detaljplaner som tidigare skett i Stockholm. Under 2003 & bokningsgrad och
kontraktsskrivningar styrande for antalet produktionsstartade bostdder. Den kommersiella
projektutvecklingen bedrivs med fortsatt stor forsiktighet.
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Forvaltningsfastigheter

JMs bestand av fardigutvecklade fastigheter har planenligt minskats ned till en niva omca 2
mdr. JMs framtida fastighetsbestand ska préaglas av en htg omsattningstakt och framst innehalla
utvecklingsprojekt i Stockhol msomr adet.

Fastighetsforvaltningens driftnetto uppgick for 2002 till 293 mkr (458). Minskningen av drift-
nettot ar en foljd av de stora fastighetsforsaljningarna under innevarande och féregdende &,
vilket skett i linje med koncernens strategi att sélja féardigutvecklade fastigheter. Under 2002 har
fastigheter salts for 3 015 mkr (4 074) med ett resultat om 523 mkr (928), varav 473 mkr (166)
ingdr i resultat projektutveckling.

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter uppgick till 483 mkr (848) varav 60 mkr (202)
avser under aret sdlda fastigheter. Déarut6ver har forvaltningsfastigheter for 160 mkr (279)
forvarvats.

Ett rekordstort kontorsbyggande i Stockholmsomréadet under 2002 om cirka 300 000 n¥ i
kombination med en utdragen Iagkonjunktur har lett till lagre hyresnivaer pa denna marknad.
Sjunkande hyresnivaer har drabbat framst ineffektiva 70-tal skontor medan efterfragan pa
nyutvecklade och effektiva kontor i bra kommunikationsl&gen har varit relativt god till fortsatt
bra nivaer. | IMs nyutvecklade kontor i Morby och omradet kring Vasagatan har tecknats
hyresavtal p& nivan 2 300 kr/nt respektive 3 200 kr/nf — 4 600 kr/nf. Vakanserna inom JMs
bestand av fardigutvecklade forvaltningsfastigheter uppgick vid arsskiftet till 10 procent (7) av
arshyrorna och 10 procent (6) av ytorna.

Storre fastighetsforsajningar under fjarde kvartalet var forsajningen av Kortbyran 17
(Mercedeshuset), som sdldes till norska Vital Forsikring ASA, for 977 mkr med ett resultat om
170 mkr och Boken 13 och 16 som sdldes till AFA Trygghetsforsakringsbolag for 261,5 mkr
med ett resultat om 60 mkr. | borjan av 2002 har bland annat tva nyutvecklade kontorsfastigheter
i Frosunda, Stockholm salts till tva tyska fastighetsfonder for totalt 835 mkr med ett samman-
taget resultat om 170 mkr, samt cityfastigheterna Beridarebanan 13 for 580 mkr och Barnhuset 6
for 84 mkr med ett sammantaget resultat om 90 mkr.

M ar knadsvéar den pa JM s for valtningsfastigheter

Genom en véardering i samarbete med externa konsulter har marknadsvéardet pa JMs bestand av
forvatningsfastigheter vid arsskiftet 2002/2003 beraknats till 3 478 mkr (6 371). Motsvarande
bokfort varde uppgick till 2 774 mkr (4 717). Overvardet uppgdr darmed till 0,7 mdkr (1,7).
Fordelningen av véarden for respektive kategori framgar av foljande:

MKkr Bokfort varde Marknadsvérde
Fardigutveckl ade fastigheter 2109 2744
Fastigheter under uppfdrande 594 639
Fastigheter for vidareutveckling _ 71 _ 95

Totalt 2774 3478
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FINANSVERKSAMHETEN
Finansnetto och skuldsattningsgrad

Finansnettot forbéttrades med 51 mkr jamfort med foregaende ar. Forbéttringen av ranteintakter
a framst relaterad till fordran for fastighetsforsaljningar. Rantekostnaderna har minskat pa grund
av lagre genomsnittlig 1aneskuld, trots en nagot hogre laneranta.

Per den 31 december 2002 uppgick den rantebarande nettoskulden till 3 665 mkr (5 220).
Skuldséttningsgraden uppgick den 31 december 2002 till 1,0 (1,4).

MKkr Januari - december Oktober - december

2002 2001 2002 2001
Ranteintékter m.m. 38 26 1 10
Réntekostnader -322 -361 -82 =74
Finansnetto -284 -335 -81 -64

Likviditet och lanestruktur

Den totala réntebarande |aneskulden uppgick vid arets utgang till 4 313 mkr (5 930) varav PRI-
skulden utgjorde 433 mkr (409). Per den 31 december 2002 var medelréntesatsen for den totala
l&nestocken 5,7 procent (5,6). Under perioden har 1an med kort rantebindningstid for 1 960 mkr
[6sts | samband med likvid for fastighetsforsdjningar. Den genomsnittliga réntebindningstiden
for koncernens samlade |anestock exklusive PRI-skulden var 2,3 ar (1,8).

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick till 2 724 mkr (1 754). Férutom likvida medel om
596 mkr (652) ingar g utnyttjade checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 2 128 mkr
(1102).

Ar for rantekonvertering, 1&nebelopp samt medelranta for den réntebérande |aneskulden:

Lanebelopp (mkr)  Medelranta (%)

Ar

2003 2054 6,0
2004 548 6,2
2005 172 5,8
2006 200 52
2007 - 906 58
Totalt (exkl PRI) 3880 5,9
PRI 2003 _ 433 40

Totalt (inkl PRI) 4313 5,7
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ATERKOP EGNA AKTIER

Under aret dterkoptes 600 000 egna aktier for 116 mkr motsvarande en genomsnittlig kurs om
193 kronor per aktie. Totalt innehav uppgar till 900 000 aktier eller 3,0 procent av totala antalet
utestaende aktier. Styrelsen har mandat att aterkopa upp till 10 procent av bolagets aktier.

Styrelsen kommer att foresla bolagsstamman fortsatt mandat for aterkOp av egna aktier om upp
till 10 procent av antalet utestaende aktier.

PERSONAL

Antalet anstéllda vid arets utgang uppgick till 2 664 (2 567). Antalet hantverkare var
1477 (1 385) och antalet tjansteman 1 187 (1 182).

MODERBOLAGET

M oderbol agets resultat fore boksl utsdispositioner och skatt uppgick for 2002 till -17 mkr
(1 107). Moderbolagets investeringar i fastigheter uppgick under aret till 408 mkr (602).

UTDELNING

Styrelsen féredar bolagsstdmman en utdelning om 10 kronor per aktie (14). Som avstanmings-
dag foreslas mandag den 28 april 2003. Beslutar bolagstdmman enligt forslaget berdknas
utdelningen komma att utséndas av VPC fredag den 2 maj 2003.

MAL 2003-2005

Den nuvarande marknadssituationen och JMs 6kade férbokningskrav innebér att den tidigare
kommunicerade planeringsnivan om 5 000 bostader till produktion for 2005 minskas till nivan
3 0004 000 bostader. VVar produktion av bostader maste dock ske mot tydlig efterfragan som &ar
svar att bedomainom den aktuella mal perioden.

Marginalmalet for projektutvecklingen séttstill 10 procent under méa perioden. Denna marginal
forutsatter en stabil bostadsmarknad, tydliga effekter av vart forbattringsarbete inom JM Bostad
Stockholm samt realiserade resultat fran den kommersiella projektutvecklingen.
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KOMMENTARER PER AFFARSENHET

JM Bostad

Afférsenheten utvecklar framst bostadsprojekt i attraktiva lagen i Storstockholm och i expansiva
orter i 6vriga Sverige. Verksamheten omfattar forvarv av véalbeldgna exploateringsfastigheter
samt_planarbete, projektering, produktion och forséljning av bostader.

Resultatet for affarsenheten redovisas geografiskt uppdelat for Stockholm och Ovriga Sverige.

JM Bostads resultat under aret paverkas negativt av avsevarda kostnadsokningar och alltfor
optimistisk intéktsbeddmning i ett antal projekt inom region Stockholm stad. En forsiktigare
generell marknadsbedomning for ett antal av de 6vriga Stockholmsprojekten har ocksa bidragit
till en negativ resultatutveckling.

Affarsenhetens nettoomsattning okade under &ret med 8 procent till 5 828 mkr (5 414) och
rorel seresultatet exklusive fastighetsforsaljningar och nedskrivningar uppgick till 164 mkr (621).
Marginalen minskade till 2,8 procent (11,5).

Resultatet av fastighetsforsaljningar uppgick till 13 mkr (165).
Nedskrivningar av fastigheter har gjorts med 157 mkr (15).

JM Bostad - Stockholm

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001
Nettoomsattning 3623 3471 893 1056
Rorelseresultat”) -160 544 -452 198
Marginal (%) " -0,4 13,6 -335 139
Avkastning operativt kapital (%) -4,6 18,2
Antal byggrétter vid periodens utgang 11500 12600
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2330 2612
") Varav -fastighetsforsaljningar 9 72 2 51
-nedskrivningar av fastigheter -155 - -155 -

™) Exklusive fastighetsforsaljningar och
nedskrivningar av fastigheter

Nettoomséttningen dkade med 4 procent till 3 623 mkr (3 471). Resultatet exklusive fastighets-
forsdljningar och nedskrivningar minskade kraftigt och uppgick till -14 mkr (472). Resultatet av
fastighetsforsaljningar uppgick till 9 mkr (72) och nedskrivningar av fastigheter har skett med
155 mkr (0).

Den negativa utvecklingen har fortsatt i bade avslutade och pagaende projekt i Hammarby
Sjostad. Projektens komplexitet har underskattats. Aven konsekvenserna av en lokalt méattad
bostadsmarknad har underskattats.

De tidigare kommunicerade tidsforskjutningarnai ett antal storre projekt, vilka annu inte startat
eller startat sent under aret, innebar ocksa resultatférsamringar.

Det generella koptrycket pa projekten i Storstockholm har minskat och bostadspriserna har
planat ut. Bostadskdparna & mer selektiva dar det enskilda projektets attraktivitet ar avgorande.

Lagenheternai projektet Kulltorp pa Soder med komplicerade planldsningar har inte kunnat
sdljas till tankt prisniva. Justering av prisnivan till en idag bedémd marknadsmassig niva innebér
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en kraftig resultatforsdmring. Resultatférsdmringen har belastat resultatet for fjérde kvartal et
2002. Déarutover har inom region Stockholm stad omvéarderingar gjorts av ett antal projekt
hanforligt till bristfalligt projektgenomférande.

En forsiktigare marknadsbedomning har ocksa givit negativa omvarderingseffekter for ett antal
projekt.

Under aret forvarvades cirka 350 byggratter (1 400) och tecknades markanvisningsavtal
respektive samarbetsavtal for ytterligare drygt 800 byggrétter.

Nedskrivningar av exploateringsfastigheter har skett om totalt 155 mkr déar huvuddelen avser
fastigheten Kojan 11 pa véastra Kungsholmen. Byggstart for nya bostader pa Kojan 11 har skjutits
fram i tiden pa grund av forseningar i planprocessen och merkostnader i samband med

expl oateringen.

Vid periodens utgang disponerar affarsenheten cirka 11 500 byggrétter (12 600).

Under fjarde kvartalet har byggstart skett av den forsta nybyggnadsetappen med 32 |agenheter
inom Langbro gamla gukhusomréde. Totalt kommer hér att byggas cirka 500 légenheter.
Byggstart har ocksa skett med ytterligare 53 1agenheter pa Bolinder Strand och 25 lagenheter i
Bergsatra pa Lidingo. Vid Jakobsbergs Centrum har byggstart skett med 91 |&agenheter varav 8
vardbostader.

Under aret har produktion av 1 262 bostader (1 100) startats och 1 044 bostader (774) salts.

JM Bostad - Ovriga Sverige

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001
Nettoomséttning 2 205 1943 697 573
Rorelseresultat”) 180 227 64 105
Marginal (%) 8,1 7,7 9,5 8,2
Avkastning operativt kapital (%) 16,7 20,6
Anta byggrétter vid periodens utgang 8400 9200
Bokfort varde exploateringsfastigheter 808 765
") Varav -fastighetsforsaljningar 4 93 - 73
-nedskrivningar av fastigheter -2 -15 -2 -15

) Exklusive fastighetsforsaljningar

och nedskrivningar av fastigheter

Ovriga Sveriges omsittning tkade med 13 procent till 2 205 mkr (1 943) och resultatet exklusive
fastighetsforsaljningar och nedskrivningar 6kade med 19 procent till 178 mkr (149). Marginaen
Okadetill 8,1 procent (7,7). Resultatet av fastighetsforsaljningar uppgick till 4 mkr (93) och
nedskrivningar av fastigheter har skett med 2 mkr (15).

Efter en viss avvaktan pa bostadsmarknaden under senare delen av hosten &r efterfragan ater god.
Efterfragan liksom priserna & dock helt beroende av det enskilda projektets attraktivitet.

Vid periodens utgang disponerar affarsenheten cirka 8 400 byggratter (9 200).
Under aret forvarvades cirka 350 byggrétter (1 700).

Under fjarde kvartalet har byggstart skett for forsta etappen med 20 smahusii ett projekt med
totalt 80 smahus i Kungsbacka. | Goteborg har byggstart skett for 73 [agenheter intill
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Slottsskogen. | Malmd har byggstart skett for 24 seniorbostader i Bunkeflo och 23 smahusii
Videdal. | Uppsala har en om- och tillbyggnad for 49 lagenheter startat. | Sigtuna har forsta
etappen med 23 av totat cirka 80 smahus startat.

Under dret har produktion av 1 010 bostader (1 000) startats och 883 bostader (860) sdlts. Vidare
har verksamheterna i Karlstad, Karlskrona och Vaxjo lagts ner under aret.

JM Produktion
Affarsenheten bedriver byggproduktion at framst interna bestéllare inom Stor stockholms-
omradet. Viss produktion till externa bestéllare sker ocksa.

Nedan redovisas den rorel sedrivande byggproduktionen. Nettoomsattning och rorel seresultat
frén bostadsprojekten redovisas i affarsenheten JM Bostad.

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001

Nettoomséttning 1166 1797 213 601

Rorelseresultat”)™) -27 9 -29 28

Marginal (%)) -2,3 5,0 -13,6 47

") Varav fastighetsforsaljningar - 6

™) Feérlustriskreserveri ng i padgaende projekt -65 - -35

) Exklusive fastighetsforsaljningar

Rorel seresultatet uppgick till -27 mkr (96) varav -65 mkr utgor en forlustriskreservering i ett
enskilt storre projekt dar -35 mkr belastar fjarde kvartalet.

Afféarsenhetens minskade externa orderstock &r ett resultat av den férandrade organisationen dar
enhetens produktionsresurser i storre utstrackning anvands till egna bostadsprojekt.

JM Kommersdlt

Affarsenheten forvaltar JMs kommersiella fastigheter och ansvarar for forsaljning av
koncer nens forvaltningsfastigheter. Affarsenheten utvecklar ocksa kommersiella
fastighetsprojekt i Storstockholm.

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001
Nettoomséttning 424 516 102 111
Rorelseresultat”’ 634 1050 220 53
Marginal (%) " 51,9 61,6 51,0 56,8
Avkastning operativt kapital (%) 16,8 194
") Varav -fastighetsforsaljningar 513 756 254 14
-nedskrivningar av fastigheter -99 -24 -86 -24

) Exklusive fastighetsforsaljningar och

nedskrivningar av fastigheter

Rorelseresultatet for perioden uppgick till 634 mkr (1 050) varav fastighetsforsaljningar svarade
for 513 mkr (756). Driftnettot uppgick till 284 mkr. | linje med strategin att minska bestandet av
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fardigutvecklade fastigheter sjunker omséttning och resultat fran fastighetsforvatning. Stérre
fastighetsforsaljningar under fjarde kvartalet var forsaljningen av Kortbyran 17 (Mercedeshuset),
som saldes till norska Vital Forsikring ASA, for 977 mkr med ett resultat om 170 mkr och Boken
13 och 16 som sdldestill AFA Trygghetsférsakringsbolag for 261,5 mkr med ett resultat om 60
mkr. | borjan p& 2002 har bland annat tva nyutvecklade kontorsfastigheter i Frosunda, Stockholm
sdtstill tva tyska fastighetsfonder for totalt 835 mkr med ett sammantaget resultat om 170 mkr,
samt cityfastigheterna Beridarebanan 13 for 580 mkr och Barnhuset 6 for 84 mkr med ett
sammantaget resultat om 90 mkr.

Nedskrivningar har skett med 99 mkr, varav huvuddelen avser den kommersiella byggrétten i
Silverdal, Sollentuna.

| bra skyltlage 14ngs Bergshamraleden i Solna pgér uppforandet av ett nytt kontor om 12 000 n?
med utsikt 6ver Brunnsviken. Vidare pagér en ombyggnad av 9 000 n industrilokaler till
moderna kontorslokaler i kvarteret Barnangen pa Sodermalm samt ombyggnad av 2 500 nf
kontor i kvarteret Torsvik pa Lidingd. Forhandlingar pagar med ett flertal intressenter om
uthyrning av dessa kontor och kontrakt har hittills tecknats avseende cirka 7 000 nt till bra
hyresnivaer.

JM disponerar vabeldgen mark for kommersiell projektutveckling i bland annat Norra Frésunda,
Solna, med mgjlig igangséttning i takt med sakerstédlld efterfragan. M disponerar byggrétter for
kommersiella lokaler motsvarande cirka 200 000 nf med ett bokfért vérde om 87 mkr, varav
cirka 25 000 nt avses omvandlas till bostadsbyggratter och cirka 100 000 nt avses séljas.

Investeringar i befintliga fastigheter har under 2002 uppgétt till 345 mkr (337).

JM Utland

Affarsenheten utvecklar bostader for forsaljning i Norge, Danmark och Belgien. | Belgien sker
aven utveckling av centralt belagna kommersiella fastighetsprojekt.

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001

Nettoomsattning 1530 1485 396 438

Rorelseresultat’) 90 111 19 30

Marginal (%) 6,1 7,4 5,6 6,6

Avkastning operativt kapital (%) 9,2 145

Anta byggrétter vid periodens utgang 5650 5200

Bokfort varde exploateringsfastigheter 641 455

") Varav fastighetsforsaljning -3 1 -3 1

™) Exklusive fastighetsforsaljningar

Rorel seresultatet uppgick till 90 mkr (111). Verksamheternai Danmark och Belgien & under
utveckling med idag vasentligt |agre marginaler an i Norge och med byggréattsportfdljer under
uppbyggnad. Forsening av enskilda projekt far stort genomslag pa aff arsenhetens redovisade
produktionsstarter. Under 2002 saldes inom affarsenheten 584 bostader (621). Den disponibla
byggrattsportfoljen omfattar cirka 5 650 byggrétter (5 200). Under perioden produktionsstartades
439 bostéder (762).
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Norge

Bostadspriserna under 2002 har i Norge 6kat med 7 procent dar 6kningen i Bergen var 13
procent medan okningen i Oslo-regionen var 5 procent. En stor del av prisdkningen skedde under
forsta halvaret. Under andra halvaret minskade efterfragan och priserna stagnerade. De dyraste
bostéderna paverkades mest.

Under 2002 pabdrjade IM Norge 396 bostader (550). Under samma period sdldes 424 bostader
(463). Den disponibla byggréttsportféljen omfattar 4 350 bostader (4 100).

Danmark

Bostadsmarknaden i Kdpenhamn &r fortsatt stabil med en viss prisokning. JM Danmark paborj-
ade 43 bostader (137) 2002. Under 2002 har 85 bostader (95) sdlts. Den disponibla byggrétts-
portfoljen omfattar cirka 1 100 bostader (900). IM Danmark har under 2002 forvérvat cirka 260
byggrétter for bostdder i centralt l[age i Képenhamn.

For centrala lagen i Kopenhamn finns en god efterfragan och forsajningen gar bra. IM Danmark
har under aret marknadsfort tva projekt utanfor K penhamn dar efterfragan varit otillfredsstall-
ande, varfor projektstarten tills vidare har senarelagts.

Belgien

Efterfragan pa saval moderna kontor som bostéder av hog standard och i attraktiva lagen &
fortsatt god. Bryssels roll som EU-huvudstad &r viktig. Den beslutade utvidgningen av EU-
omradet resulterar i en 6kande efterfragan pa sava kontor som bostader. Under 2002 har 75
bostader (63) sdlts. Pa grund av forsening i planprocessen har inget nytt bostadsprojekt kunnat
startas under 2002. Igangséttning beraknas ske under forsta halvaret 2003. Byggréttsportfoljen ar
under uppbyggnad och bestar vid utgangen av 2002 av cirka 200 bostader.

Under 2002 slutférdes ombyggnad av kontorsfastighet om 5000 nf. Uthyrning pagér.
Fastigheten beréknas sdljas under 2003. Under slutet av aret paborjades ombyggnad av en
kontorsfastighet om 11 000 nt.

Koncernens projektutveckling

MKkr
1200
1100 16,0%
957
1000 14,0%
900
800 12,0%
700
600 459 10,0%
500 8.0%
400 5.4%
300 6,0%
200
100 1% 4,0%
0 2,0%
-100
-200 0,0%
Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 kv4
2000 2001 2002
I Resultat per kvartal (Mkr) 12 manadersrullande resultat (Mkr)
—#- 12 manadersrullande marginal (%) -#- Rullande marginal exkl fastighetsforsaljning

och nedskrivning av fastigheter
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Stockholm den 13 februari 2003
JM AB (publ)

Syrelsen

For ytterligare information och kommande infor mationstillféllen

For ytterligare information hanvisas till

Johan Skoglund, VD och koncernchef 08 — 78289 39
Claes Magnus Akesson, Ekonomi- och finansdirektor 08-78289 71

Tryckt &rsredovisning for 2002 finns tillganglig torsdag den 27 mars pa JMs huvudkontor.

Bolagsstamma hdlls den 23 april 2003 kI 17.00 pa JMs huvudkontor, Telegrafgatan 4, Solna

23 april 2003 Delarsrapport perioden januari — mars 2003
21 juli 2003 Delarsrapport perioden januari - juni 2003
22 oktober 2003 Delarsrapport perioden januari — september 2003

JM AB & ett publikt bolag noterat pa Stockholmshdrsen. Antalet anstélldai Sverige, Norge,
Danmark och Belgien &r cirka 2 600 och omsattningen uppgar till cirka 9 miljarder kronor.
Bolaget ar Sveriges ledande bostadsutvecklare och verksamheten bedrivs med fokus pa projekt-
utveckling av savél bostéder som kommersiellalokaler i centralalégen i expansiva orter. En bred
satsning pa kvalitets- och miljofragor kénnetecknar verksamheten.

JM AB, 169 82 Stockholm
Besoksadress. Telegrafgatan 4, Solna
Tel. 08-782 87 00 Fax 08-782 86 00

WWW.jm.se
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AGARBILD

Procent av
Per den 31 januari 2003 antal aktier
SEB fonder och stiftelser
GamlaLivforsakrings AB SEB Trygg Liv 18,0
Robur fonder 8,4
AFA Forsakringar 6,3
Handel shanken fonder 4,9
Stefan Persson Placering AB 4,0
Andra AP-fonden 3,2
Alecta Pensionsforsakring, 6msesidigt 2,9
Hagstromer & Qviberg — fonder 2,8
Fjarde AP-fonden 2,5
AMF Pension 2,4
Nordea fonder 2,4
Tredje AP-fonden 2,3
Utléndska aktiedgare 9,6
Ovriga aktiesgare’) 30,3
Totalt 100,0

Antal aktiedgare per 2003-01-31: 4 523 st

Antalet aktier uppgar till 29 465 407 (900 000 dterkopta aktier ingar €)

") Varav IM AB innehar 900 000 aktier
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KONCERNENSRESULTAT | SAMMANDRAG

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001
Nettoomsattning 8872 8642 2301 2552
Kostnader for produktion och férvaltning -7 960 -7 022 -2 355 -2 087
Bruttoresultat 912 1620 -54 465
Forsdljnings- och administrationskostnader -527 -545 -153 -169
Resultat av fastighetsforsdljning 523 928 253 139
Nedskrivning av fastigheter -256 -39 -243 -39
Ror elser esultat 652 1964 -197 396
Finansnetto -284 -335 -81 -64
Resultat efter finansiella poster 368 1629 -278 332
Skatt -115 -485 _n -117
Periodensresultat 253 1144 -207 215
Resultat per aktie (kr) 8,50 36,30 -7,00 7,20
Resultat per aktie efter full utspadning (kr) 8,50 36,10 -7,00 7,10
Antal aktier vid periodens utgang 294636147 29989 363 294636147 29989 363
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 29857486 31544401 29498025 29956 103
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 29954360 31715526 29594899 30127228
B 29989 363 (300 000 &terkopta aktier ingér €)
Konvertering 74 251
Aterkapt -600 000
29 463 614 (900 000 &terkopta aktier ingdr &)

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

MKkr

2002-12-31  2001-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar 196 210
Forvaltningsfastigheter 2774 4717
Exploateringsfastigheter 3871 4048
Ovriga omséttningstillgngar 31917 3261
Likvida medel 5% 652
Summa 10 628 12 888
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3570 3823
Avsdttningar 918 1015
Rantebarande skulder 3830 5521
Ovriga skulder 2 260 2529
Summa 10 628 12 888
Stéllda sékerheter 432 722
Ansvarsforbindel ser 3641 3309

") Varav 1 063 mkr avser fordringar fastighetsférsaljningar
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FORANDRINGAR | KONCERNENSEGET KAPITAL

MKkr Januari - december
2002 2001
Ingdende eget kapita vid drets borjan 3823 3770
Omrakningsdifferenser 19 17
Utdelning -420 -332
Aterkop av aktier -116 -841
Nyemission (konvertering) och optioner 11 65
Arets resultat _ 253 1144
Eget kapital vid periodens utgang 3570 3823

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS| SAMMANDRAG

Mkr Januari - december
_ 2002 2001
K assafl 6de efter finansiella poster och skatt -33 404
Investeringar i fastigheter m.m. -1678 -3172
Forsaljningar av fastigheter m.m. 4077 ") 3682
Forandring kortfristiga skulder/fordringar -205 197
K assafl6de fran den |6pande ver ksamheten 2161 1111
Fran investeringsver ksamheten, évrigt -34 -36
Aterkop aktier och ersittning for optioner, netto -116 -833
Utdelning -420 -332
Ovrigt finans eringsverksamheten -1 647 296
Fran finansieringsverksamheten -2183 -869
Aretskassafléde -56 206
Likvida medd vid perioden slut 596 652
Forandring av réntebarande nettoskuld -1555 103

(+ = 6kning/ - = minskning)

") Varav 225 mkr (314) avser betald skatt for féregdende ars resultat
™) Ytterligare likvid fér genomforda fastighetsforsaljningar om cirka 1 000 mkr erhélls
under forsta kvartalet 2003

NYCKELTAL

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001

Projektutvecklingsresultat 459 957 -265 350

Projektutvecklingsmarginal (%) 54 11,8 -12,0 14,3

Rantabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital (%) 7.8 20,8

Rantabilitet efter skatt pa eget kapital (%) 6,8 30,1

Réantebarande nettoskuld 3665 5220 3665 5220

Skuldséttningsgrad 10 14 10 14

Soliditet (%) 34 30 34 30
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NETTOOMSATTNING PROJEK TUTVECKLING

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001
JM Bostad - Stockholm 3623 3471 893 1056
JM Bostad - Ovriga Sverige 2205 1943 697 573
JM Produktion 1166 1797 213 601
JM Utland 1530 1485 396 438
Eliminering -76 -570 - -227
Koncernen totalt 8448 8126 2199 2441

RESULTAT PROJEKTUTVECKLING

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001
JM Bostad - §tockho|m -160 544 -452 198
JM Bostad - Ovriga Sverige 180 227 64 105
JM Produktion -27 0 -29 28
IM Kommersdlt 376 -15 133 -11
JM Utland _90 111 _ 19 ~ 30
K oncernen totalt 459 957 -265 350

KONCERNENSNETTOOMSATTNING FORDELAT PER AFFARSENHET

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001
JM Bostad - Stockholm 3623 3471 893 1056
M Bostad - Ovriga Sverige 2205 1943 697 573
JM Produktion 1166 1797 213 601
IM Kommersidlt 424 516 102 111
JM Utland 1530 1485 396 438
Eliminering -76 _-570 - _-227
K oncernen totalt 8872 8642 2301 2552

KONCERNENS RORELSERESULTAT FORDELAT PER AFFARSENHET

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001
JM Bostad - Stockholm -160 544 -452 198
JM Bostad - Ovriga Sverige 180 227 64 105
JM Produktion -27 9% -29 28
JM Kommersdlt 634 1050 220 53
JM Utland 0 111 19 30
K oncerngemensamma kostnader __-65 _-64 _-19 _-18

Koncer nen totalt 652 1964 -197 396
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Januari - december Oktober - december

2002 2001 2002 2001
JM Bostad - Stockholm -04 13,6 -33,5 13,9
JM Bostad - Ovriga Sverige 81 7.7 95 82
JM Produktion -2,3 50 -13,6 47
IM Kommersdlt 51,9 61,6 51,0 56,8
JM Utland 6,1 74 56 6,6

") Rorelseresultat exklusive fastighetsforséljningar och nedskrivningar av fastigheter i forhallandetill

nettoomsattning

ORDERINGANG PER AFFARSENHET

Mkr Januari - december Oktober - december
2002 2001 2002 2001
JM Bostad - Stockholm 2833 3425 340 1341
JM Bostad - Ovriga Sverige 2610 2165 1199 472
IM Produktion 513 1046 209 -81
JM Utland 734 2175 -66 302
Koncernen totalt 6 690 8811 1682 2034

ORDERSTOCK PER AFFARSENHET

Mkr

2002-12-31 2001-12-31

JM Bostad - Stockholm

JM Bostad - Ovriga Sverige
JM Produktion

JM Utland

K oncernen totalt

2740 3395
1785 1337
465 1098
935 1716
5925 7546

OPERATIVT KAPITAL (GENOMSNITTLIGT) OCH AVKASTNING (%) PA OPERATIVT

KAPITAL PER AFFARSENHET

Mkr
2002 2001
JM Bostad - Stockholm 349% 2981
-4,6% 18,2%
JM Bostad - Ovriga Sverige 1076 1104
16,7% 20,6%
IM Kommersidlt 3776 5420
16,8% 19,4%
JM Utland 979 764

9,2% 14,5%
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Redovisningsprinciper

Redovisningen foljer Redovisningsradets rekommendationer.

Redovisningsprinciper och definitioner & ofdrandrade och framgar av arsredovisningen for
2001.



