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Resultatet efter finansiella poster uppgick till 332 mkr (416).

Fastighetsforsaljningar om 2 101 mkr (921) gav ett resultat om 399 mkr (176),

varav 96 mkr (176) ingar i resultat projektutveckling.

Bytesaffar kontors- mot bostadsfastigheter i Stockholm, fullféljd genom forvérv av

bostadsbestand i Vaxholm.

Salda bostader under perioden okadetill 1 275 (1 251).

Resultat projektutveckling uppgick till 159 mkr (470). Projektutvecklingsmar gi-
nalen for den senaste tolvmanader sperioden uppgick till 1,9 procent (12,1).

For den senaste tolvmanader sperioden uppgick rantabiliteten pa eget kapital till

5 procent (19) och resultatet per aktie uppgick till 7

Januari —juni

kronor (23).

April —juni  Juli —juni Helér

MKr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Nettoomsattning 385 4671 2091 2340 8057 8872
ROr el seresultat 453 551 54 157 554 652
Resultat efter finansiella poster 332 416 3 92 284 368
Proj ektutvecklingsmarginal (%) 42 10,6 2,8 50 19 54
Resultat per aktie (kr) 820 990 0 220 6,50 8,50
Rantabilitet pa eget kapital (%) 53 6,8
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SAMMANFATTNING KONCERNEN

Tidigare redovisad efterfrageminskning och prisnedgang géller fortfarande pa bostadsmarknaden i
Stockholm och Oslo. Nettoomséttningen for IM minskade framst pa grund av |agre antal
produktionsstarter av bostader under de senaste kvartalen. Resultatet har minskat huvudsakligen
beroende pa l1aga marginanivaer i pagaende bostadsprojekt i Stockholm. Dessutom dampades
resultatet av den lagre omséttningen. For IMs 6vriga verksamhet &r resultatutvecklingen stabil.
Under perioden har arbetet fortsatt med att sakerstélla storre strikthet i projektgenomfdorandet i
nystartade bostadsprojekt i Stockholm och béttre styrning i de pagaende projekten. Detta innebar
aven omprojektering av projekt, som medfor forskjutning av produktionsstarter, vilket ocksa
medfort att IM varslat sasmmantaget 350 anstéllda under forsta halvaret 2003.

Koncernens rantabilitet pa eget kapital for den senaste tolvmanadersperioden uppgick till 5 pro-
cent. For de senaste fem kalenderaren har avkastningen genomsnittligt uppgatt till 17 procent.
Koncernens rantabilitetsma over en konjunkturcykel uppgar till minst 15 procent. Resultatet per
aktie for den senaste tolvmanadersperioden uppgick till 7 kronor.

" JM prioriterar fortsatt effektivisering och sankning av kostnaderna. Verksamheten inriktas mot
att i 6kad grad méta den del av marknaden som efterfragar bostader i ett 1agre prissegment dar
vi idag konstaterar att efterfragan ar fortsatt god.”

Johan Skoglund, VD och koncernchef.

VASENTLIGA HANDEL SER UNDER PERIODEN JANUARI —JUNI 2003
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.

Resultatet i projektutvecklingen uppgick till 159 mkr (470). Marginalen i denna verksamhet upp-
gick till 4,2 procent (10,6) for perioden. Projektrelaterade fastighetsforsajningar bidrar med 96
mkr (176).

Byggréttsportfdljen motsvarar drygt 24 000 bostéder vilket kan jamféras med drygt 25 000 vid
arsskiftet 2002/2003. Antalet produktionsstarter av bostader uppgick under perioden till 886

(1 250). Bokningslaget har stabiliserats efter viss forsamring under forsta kvartalet. Sdlda
bostader i form av skrivna kontrakt under perioden 6kade till 1 275 (1 251). Avmattningen i
efterfragan pa storre bostader i Stockholm och Oslo har fortsatt noterats. Saval produktionsstarter
som forsaljningsvolym kan variera dver tiden beroende pa tidpunkt for projektstarter och storlek
pa enskilda projekt.

Den osakra konjunkturbilden innebér att IM behaller de hogre kraven pa andelen bokade bostéder
fore produktionsstart. Detta dampar antalet produktionsstarter forutom tidsforskjutning pa grund
av omprojektering. Under 2003 &r framst bokningsgrad och kontraktsskrivningar styrande for
antalet produktionsstartade bostader.

Den kommersiella projektutvecklingen bedrivs med fortsatt stor forsiktighet.
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Forvaltningsfastigheter

JMs bestand av forvaltningsfastigheter uppgar till cirka 2 mdkr. JMs framtida fastighetsbestand
ska praglas av en hdg omsattningstakt och framst innehalla utvecklingsprojekt i
Stockhol msomr adet.

Fastighetsforvaltningens driftnetto uppgick till 51 mkr (155). Minskningen av driftnettot &r en
foljd av de stora fastighetsforsaljningarna under innevarande och foregaende r, vilket skett i
linje med koncernens strategi att sdlja fardigutvecklade fastigheter. Under perioden har fastig-
heter sAlts for 2 101 mkr (921) med ett resultat om 399 mkr (176), varav 96 mkr (176) ingar i
resultat projektutveckling.

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter uppgick till 238 mkr (263). Dérutbver har
bostadsfastigheter for cirka 600 mkr (0) forvérvats.

Fastighetsmarknaden avseende kommersiella lokaler i Stockholm kénnetecknas av fortsatt
siunkande hyresnivaer och vakanser om 12-13 procent. Nya och nyrenoverade lokaler har
fortsatt klarat sig relativt val i en jamforelse. Vakansernainom JMs bestand av fardigutvecklade
forvaltningsfastigheter uppgar till 11 procent (9) av arshyrorna och 7 procent (8) av ytorna.

Storre fastighetsforsdljningar under forsta kvartalet var forsdljningen av den nyutvecklade hotell-
fastigheten Pennféktaren 10, Vasagatan, Stockholm, till ett norskt forsakringsbolag for 575 mkr
samt bytesaffaren med Tornet dar IM sdlde samtliga Svérdetfastigheter i Morby for 931 mkr och
samtidigt forvarvade cirka 1 000 bostader i Nacka for cirka 600 mkr. Bytesaffaren inneholl ocksa
en kopoption avseende aktiernai AB Vaxholmsbostader, vilken IM har utnyttjat efter rapport-
tidens utgang och tilltrétt som ny dgare av bolaget. Férvarvet uppgar till cirka 800 mkr och
omfattar cirka 1 100 bostéder i Vaxholm.

Genom den strategiska affaren omfattande tva attraktiva bostadsbestand med mycket |aga
vakanser och dérmed sdkra kassafl6den har IM skaffat sig forutséttning att foradla och utveckla
intressanta fastighetsbestand i goda lagen i Nacka och Vaxholm.

Under andra kvartalet har en nyutvecklad kontorsfastighet i centrala Bryssel sdlts till den tyska
fastighetsfonden MEAG for 133 mkr med ett resultat om 22 mkr.

MKr (bokfért varde) 2003-06-30 _ 2002-06-30 _ 2002-12-31
Féardigutvecklade fastigheter 1165 3074 2 109
Fastigheter under uppférande 751 390 594
Fastigheter for vidareutveckling 73 686 7

Totalt 1989 4150 2774
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FINANSVERKSAMHETEN
Finansnetto och skuldsattningsgrad

Finansnettot har forbéttrats jamfort med motsvarande period foregdende &r. Rantekostnaderna
har framst minskat pa grund av lagre genomsnittlig laneskuld. | samband med likvid for
forsdjningarna har 1an om cirka 1 mdkr 16sts under forsta kvartalet vilket medfort 30 mkr i
kostnad for fortids dsen.

Vid periodens utgang uppgick den rantebarande nettoskulden till 3 019 mkr (4 460) och skuld-
séttningsgraden uppgick till 0,9 (1,2).

Januari —juni April —juni  Juli —juni Helar
MKkr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
Ranteintékter m.m. 28 25 5 10 41 38
Rantekostnader -149 -160 -56 _ -75 -311 -322
Finansnetto -121 -135 -51  -65 -270 -284

Likviditet och lanestruktur

Den totala rantebarande |aneskulden uppgick vid periodens utgang till 3 653 mkr (4 670) varav
PRI-skulden utgjorde 443 mkr (431). Vid periodens utgang var medelrantesatsen for den totala
l&nestocken 5,4 procent (6,1). Den genomsnittliga rantebindningstiden for koncernens samlade
lanestock exklusive PRI-skulden var 1,7 & (2,5).

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick till 2 116 mkr (1 996). Forutom likvida medel om
548 mkr (156) ingar g utnyttjade checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 1 568 mkr
(1 840). Vid arsskiftet 2002/2003 uppgick den tillgangliga likviditeten till 2 724 mkr (1 754).

Ar for rantekonvertering, |8nebelopp samt medelranta for den rantebérande | &neskulden:

Ar L &nebelopp (mkr)  Medelranta (%)
2003 1597 52
2004 635 59
2005 172 5,8
2006 200 53
2007 - 606 57
Totalt (exkl PRI) 3210 5.4
PRI 2003 443 53

Totalt (inkl PRI) 3653 5,4
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ATERKOP EGNA AKTIER

Styrelsen har mandat fran bolagsstamman for aterkop av egna aktier om upp till 10 procent av
antalet utestdende aktier. Aterkdp har gjorts for 154 mkr under forsta halvéret. Bolaget har inte
aterkdpt egna aktier utifran aktuellt mandat fran bol agsstamman.

PERSONAL

Antalet anstéllda vid periodens utgang uppgick till 2 561 (2 606). Antalet hantverkare var
1 421 (1 440) och antalet tjansteman 1 140 (1 166).

Under juni har IM lamnat varsel om uppsagningar for ytterligare 250 anstéllda som omfattar
bade hantverkare och tjansteman. Varslet motiveras av beredskap for ett forsamrat marknadslage
och darmed senarelagda projektstarter. Darmed har M vardat sammantaget 350 anstélldai
Stockholm under 2003.

MODERBOLAGET

M oderbol agets resultat fore boks utsdispositioner och skatt uppgick under perioden till 249 mkr
(282). Moderbolagets investeringar i fastigheter uppgick under perioden till 180 mkr (206).
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KOMMENTARER PER AFFARSENHET
JM Bostad Stockholm
Affarsenheten utvecklar framst bostadsprojekt i attraktiva lagen i Sorstockholm. Verksamheten

omfattar forvarv av valbelagna expl oateringsfastigheter samt planarbete, projektering,
produktion och férsaljning av bostader.

Januari —juni April —juni  Juli —juni Heléar

MKr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
Nettoomsattning 1658 1897 884 918 3384 3623
Rorelseresultat”’ -12 200 -15 8l -372  -160
Marginal (%) -14 102 -31 84 69 -04
Avkastning operativt kapital (%) " 11,4 147 -4,6
Anta byggrétter vid periodens utgang 10800 12400 11 500
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2251 2600 2330
") Varav -fastighetsforsaljningar 12 6 12 4 15 9
-nedskrivningar av fastigheter - - - - -155 -155

**)

Exklusive fastighetsforséljningar och
nedskrivningar av fastigheter

***)

12 manaders rullande

Affarsenhetens nettoomséttning minskade med 13 procent till 1 658 mkr (1 897) och resultatet
inklusive fastighetsforsaljningar minskade till -12 mkr (200). Resultatet av fastighetsforsalj-
ningar uppgick till 12 mkr (6).

Den l&gre volymen & en konsekvens av det 1&ga antalet produktionsstarter som &r en foljd av det
Okade kravet pa andelen bokade bostader innan projektstart.

Det negativa resultatet & hanforligt till den 1&gre volymen och till svagt resultat i ett antal
pagdende projekt samt till forsiktigare resultatbeddémning i tidiga skeden av pagéende projek.
Okade kostnader for forsaljnings- och marknadsétgarder pressar marginaernai de pagaende
projekten.

Forsaljningen |0per enligt plan i flertalet projekt men & fortsatt trog i négra redan fardigstallda
projekt i hogre pridagen i Stockholm stad. Det & stort intresse for nya projekt vars utformning
nu &r inriktad mot ett |agre prissegment.

Under perioden har forsdljning skett av ett flertal fastigheter i Gustavsberg pa Varmdo med ett
resultat om 12 mkr.

Vid periodens utgang disponerar affarsenheten cirka 10 800 byggréatter (12 400).

Under andra kvartalet har produktionsstart skett for om- och nybyggnad av 44 bostéder vid
Farstaviken i Gustavsbergs hamn, 16 smahus pa Varmdo samt 12 smahus i Osterdker. | Taby vid
Nasbyviken har ytterligare en etapp med 33 bostader startats och i Langbro Park har den andra
etappen med 32 bostader startats.

Under forsta halvéaret har 182 bostader (590) produktionsstartats och 541 bostader (473) salts.

Efter rapportperiodens utgang, i borjan av juli, har genom option forvarvats cirka 500 byggréatter
i Norra Frosunda.
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JM Bostad Riks

Affarsenheten utvecklar framst bostadsprojekt i attraktiva lageni tillvaxtorter i Sverige exklusive
Sorstockholm. Verksamheten omfattar forvarv av valbelagna expl oateringsfastigheter samt
planarbete, projektering, produktion och férsaljning av bostader. | begransad omfattning
bedrivs aven entreprenadver ksamhet.

Januari —juni April —juni  Juli —juni Heléar

MKr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
Nettoomséttning 1084 1008 623 535 2281 2205
Rorelseresultat”’ 47 71 29 36 156 180
Marginal (%) 4,5 7.0 50 71 6,8 8,1
Avkastning operativt kapital (%) " 170 213 16,7
Anta byggrétter vid periodens utgang 7900 8900 8 400
Bokfort varde exploateringsfastigheter 737 767 808
") Varav -fastighetsforsaljningar -2 - -2 -2 2 4
-nedskrivningar av fastigheter - - - - -2 -2

) Exklusive fastighetsforsaljningar
och nedskrivningar av fastigheter

***)

12 manaders rullande

Affarsenhetens nettoomsattning forsta halvaret okade med 8 procent till 1 084 mkr (1 008) och
resultatet inklusive fastighetsforsdljningar blev 47 mkr (71). Marginalen exklusive fastighets-
forsdljningar minskade till 4,5 procent (7,0).

Forsaljningen ar fortsatt positiv i pagaende projekt och intresset for nystartade projekt & stort.

Bedlut har fattats under perioden om forvarv av en §o0néra fastighet centralt i Helsingborg
omfattande cirka 30 byggrétter.

Vid periodens utgang disponerar affarsenheten cirka 7 900 byggrétter (8 900).

Under andra kvartalet har byggstart skett for forsta etappen med 94 bostader i Dockanomradet i
Mamo6 hamn, 19 smahus intill den nya stadsdelsparken i Bunkeflostrand i sddra Malmo samt 32
bostader i centrala Vellinge. | Halmstad intill Nissan har den andra etappen med 48 bostader
startat och i Upplands Vasby centrum har byggstart skett for 23 seniorbostéader. | Sigtuna har
produktionsstart skett for ytterligare en etapp med 23 smahus och i centrala Jonkoping har 49
bostéder startats. Produktionsstart har ocksa skett for forsta etappen med 48 bostéder inom
Garnisonsomradet i LinkGping.

Under forsta halvaret har 468 bostader (509) produktionsstartats och 507 bostader (433) sdlts.
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JM Produktion

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

Nedan redovisas den rorel sedrivande byggproduktionen. Nettoomsattning och rorel seresultat
fran bostadsprojekten redovisas i afférsenheten JM Bostad Stockholm.

Januari —juni April —juni  Juli —juni Helér
MKr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Nettoomsattning 333 779 168 357 720 1166
Rorelseresuiltat”) 13 -3 7 17 -1 =27
Marginal (%) 39 -04 42  -48 15 -2,3
") Forlustriskreservering i pagaende projekt - -30 - -30 -35 -65

Rorelseresultatet under forsta halvaret uppgick till 13 mkr (-3).

Afféarsenhetens minskade externa volym &r ett resultat av 6kat marginalfokus samt att enhetens
produktionsresurser i storre utstrackning anvands till egen projektutveckling.

Av storre externa entreprenader kan némnas nybyggnad av lokaler for Dramatiska Institutet pa
Vahallavégen och en ombyggnad av PRVs lokaler pa Valhallavagen &t Vasakronan.

Under forsta halvaret bedrevs intern byggproduktion i tva storre projekt. Langs Bergshamraleden
slutfors ett nytt kontor om 12 000 n? med utsikt mot Brunnsviken och vid Torsviks Torg pagér
en ombyggnad av J& Ws fore detta kontor.

JM Kommersdlt

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

Januari —juni April —juni  Juli —juni Helér

MKr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
Nettoomsattning 103 225 49 111 302 424
Rorelseresultat”’ 386 271 11 46 749 634
Marginal (%) " 184 50,7 224 532 41,4 51,9
Avkastning operativt kapital (%) ") 253 10,1 16,8
") Varav -fastighetsforsaljningar 367 170 - - 710 513
-nedskrivningar av fastigheter - -13 - -13 -86 -99

**)

Exklusive fastighetsforsaljningar och
nedskrivningar av fastigheter

***)

12 ménaders rullande

Rorel seresultatet for perioden uppgick till 386 mkr (271) varav fastighetsforsaljningar svarade
for 367 mkr (170). Driftnettot uppgick till 44 mkr. | linje med strategin att minska bestandet av
fardigutvecklade fastigheter sjunker omséttning och resultat fran fastighetsforvaltning.
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Storre fastighetsforsaljningar under forsta kvartalet var férsdljningen av den nyutvecklade hotell-
fastigheten Pennfaktaren 10 pa Vasagatan, till ett norskt forsakringsbolag for 575 mkr samt
bytesaffaren med Tornet dar IM salde samtliga Svardetfastigheter i Morby for 931 mkr och
samtidigt forvarvade cirka 1 000 bostader i Nacka for cirka 600 mkr. Bytesaffaren inneholl ocksa
en kopoption avseende aktiernai AB Vaxholmsbostader, vilken JM har utnyttjat efter rapport-
tidens utgang och tilltrétt som ny &gare av bolaget. Forvarvet uppgar till cirka 800 mkr och
omfattar cirka 1 100 bostader i Vaxholm.

| bra skyltlage langs Bergshamraleden i Solna dlutférs uppférandet av ett nytt kontor om 12 000
n? med utsikt dver Brunnsviken. Vidare p&gér en ombyggnad av 9 000 nt industrilokaler till
moderna kontorslokaler i kvarteret Barnangen p& Sédermalm samt ombyggnad av 4 000 nt
kontor och butiker i kvarteret Torsvik pa Lidings. Kontrakt har hittills tecknats avseende cirka
8300 n? till bra hyresnivéer.

JM disponerar vébeldgen mark for kommersiell projektutveckling i bland annat Norra Frosunda,
Solna, och kvarteret Lustgarden pa Kungsholmen med majlig igangséttning i takt med
sakerstélld efterfragan. JM disponerar byggrétter for kommersiella lokaler motsvarande totalt
cirka 200 000 nf med ett bokfért varde om 87 mkr, varav cirka 25 000 nf avses omvandlastill
bostadsbyggratter och cirka 100 000 nt avses siljas. Under perioden séldes en mindre
exploateringsfastighet i Danderyd till bokfort varde.

| borjan av juli, efter rapportperiodens utgang, forvarvades genom option kommersiella
byggrétter i Norra Frésunda omfattande 34 000 nt.

JM Utland

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

Januari —juni April —juni  Juli —juni Helar
MKkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Nettoomséttning 711 784 385 432 1457 1530
Rorelseresultat”) 51 47 38 26 94 90
Marginal (%) 41 6,0 42 6,0 5,1 6,1
Avkastning operativt kapital (%) " 89 126 9,2
Antal byggrétter vid periodensutgang 5500 5000 5650
Bokfort varde exploateringsfastigheter 556 420 641
") Varav fastighetsforsaljning 22 - 22 - 19 -3

**)

***)

Exklusive fastighetsfor saljningar
12 ménaders rullande

Rorel seresultatet uppgick under perioden till 51 mkr (47) varav 24 mkr avser verksamheten i
Norge. Omséttningen for verksamheten i Norge uppgick till 435 mkr.

Verksamheterna i Danmark och Belgien & under utveckling med idag lagre marginaler an i
Norge.

Vid periodens utgang disponerar affarsenheten cirka 5 500 byggrétter (5 000). Under forsta
halvaret har 81 byggrétter forvarvats i Norge. Under perioden har 236 bostader (143)
produktionsstartats och 227 bostéder (345) sdlts.
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Norge

Bostadspriserna har planat ut. Maklarstatistik visar pa bostadspriser i samma niva som for ett ar
sedan. Efterfragan har avmattats trots fallande rantor. Marknaden &r idag avvaktande.

Pa grund av en trogare forsaljning har farre antal bostéder 60 (124) produktionsstartats under
forsta halvaret. Under samma period sdldes 163 bostader (274). Det allmanna rantel aget har
under det senaste aret junkit avsevart.

Den disponibla byggrattsportfdljen omfattar 4 400 bostader (3 900).

Danmark

Efterfragan pa bostader i KOpenhamn &r fortsatt stabil. Intresset for IMs projekt har varit stort
och forsajningen har okat till 57 bostader (35). IM Danmark paborjade 140 bostader (19) under
forsta halvaret.

Under perioden har inga nya projekt forvarvats. IM Danmark koncentrerar idag sin verksamhet
till K6penhamnsomradet, varfor exploateringsmark innehallande 72 byggrétter, som inte ligger
inom JMs prioriterade marknad, har sdlts utan resultatpaverkan.

Den disponibla byggréttsportfdljen omfattar cirka 900 bostader (900).

Belgien
Utvidgningen av EU med 10 nya |ander bidrar till att efterfragan p& bostader med god standard
och i attraktiva omraden &r fortsatt stor. Bostadspriserna har okat.

Under perioden har IM produktionsstartat 36 bostader (0). Y tterligare produktionsstarter
beréknas ske under hdsten 2003. Ett begréansat antal bostéader har funnits till férsajning, varfor
endast 7 bostader (36) sdldes.

Aven efterfrégan pa kontorslokaler péverkas positivt av utvidgningen av EU. | Leopoldkvarteren
i centrala Bryssel dar JM's kontorsprojekt &r belagna, ar vakanserna laga, hyrorna stigande och
avkastningskravet nagot sjunkande. Den av JM ombyggda kontorsfastigheten Arts 21 om 5 100
n? har under perioden séltstill den tyska fastighetsfonden MEAG for 133 mkr med ett resultat
om 22 mkr.

Ombyggnation av ett kontor p& 11 000 nt pagér. Investeringar i befintliga férvaltningsfastig-
heter har under perioden uppgétt till 48 mkr (28).

Byggréttsportfdljen motsvarar 175 bostader (210).

Stockholm den 21 juli 2003

Johan Skoglund
Verkstéllande direktor

Denna delérsrapport har éversiktligt granskats av bolagets revisorer.
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Ytterligare information och telefonkonferens

For ytterligare information hanvisas till:

Johan Skoglund, VD och koncernchef 08 — 78289 39
Claes Magnus Akesson, Ekonomi- och finansdirektor 08-7828971

Den 22 juli kl. 09.00 anordnar JM telefonkonferens. Johan Skoglund och Claes Magnus Akesson

svarar pa fragor. For deltagande, vanligen ring +46 8 562 137 06 fem minuter innan
konferensens borjan.

Kommande infor mationstillfallen

22 oktober 2003 Delarsrapport perioden januari — september 2003
16 februari 2004 Bokslutskommunikeé fér 2003

JM AB & ett publikt bolag noterat pa Stockholmshdrsen. Antalet anstélldai Sverige, Norge,
Danmark och Belgien & cirka 2 600 och omsattningen uppgar till cirka 8 miljarder kronor.
Bolaget & Sveriges ledande bostadsutvecklare och verksamheten bedrivs med fokus pa projekt-
utveckling av savél bostéder som kommersiellalokaler i centrala légen i expansiva orter. En bred
satsning pa kvalitets- och miljofragor kdnnetecknar 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 30 juni 2003 antal aktier
SEB fonder och stiftelser
GamlaLivforsakrings AB SEB Trygg Liv 184
Robur fonder 9,0
AFA Forsakringar 6,8
Handel shanken fonder 4.8
Stefan Persson Placering AB 43
Eikos 39
Andra AP-fonden 3.9
RAM One AB 2,9
Alecta Pensionsforsakring, 6msesidigt 2,7
Fjarde AP-fonden 2,7
Livforsakrings AB Skandia 2,3
Nordea fonder 2,2
Lansforsdkringar Liv Forsékrings AB
Lansforsakringar — fonder 19
Utléndska aktiedgare 10,1
Ovriga aktiedgare 24,1
Totalt 100,0

Antal aktiedgare per 2003-06-30: 4 802 st

Antalet aktier uppgar till 28 065 407.



KONCERNENSRESULTAT | SAMMANDRAG
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Januari —juni April —juni Juli —juni  Hear
Mkr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
Nettoomsattning 3856 4671 2091 2340 8 057 8872
Kostnader for produktion och forvaltning -3540 -4 008 -1928 -2039 -7 492 -7 960
Bruttoresultat 316 663 163 301 565 912
Forsdljnings- och administrationskostnader  -262 -275 -141 -133 -514 -527
Resultat av fastighetsforsdljning 399 176 32 2 746 523
Nedskrivning av fastigheter = -13 = -13 -243 -256
Rorelseresultat 453 551 54 157 554 652
Finansnetto -121 -135 _-51 _-65 -270 -284
Resultat efter finansiella poster 332 416 3 92 284 368
Skatt -9 119 =3 = A -115
Periodensresultat 234 297 0 65 190 253
Resultat per aktie (kr) 8,20 9,90 0 2,20 6,50 8,50
Resultat per aktie efter full utspadning (kr) 8,20 9,90 0 2,20 6,50 8,50
Antal aktier vid periodens utgdng 28065407 ") 30052637 28065407 30052637 28065407 29463614
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 28563190 30026847 28065407 30026847 29110349 29857486
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 28563190 30141122 28065407 30166912 29110349 29954 360
JiB 29463614
Konvertering 1793
Aterkopt
ochindragna  -1400000
28 065 407

KONCERNENSBALANSRAKNING | SAMMANDRAG

MKkr

2003-06-30  2002-06-30  2002-12-31

Tillgangar

Anl&ggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Expl oateringsfastigheter
Ovriga omsittningstillgangar
Likvida medel

Summa
Eget kapital och skulder

Eget kapital
Avséttningar
Réantebérande skulder
Ovriga skulder

Summa

Stéllda sékerheter

Ansvarsforbindel ser

") Varav 396 mkr avser fordringar fastighetsforsaljningar

182
1989
3635
3263"
548

9617

3343

9%67
3210
2097

9617
215
3501

204
4150
3934
2 697

156

11141

3712
1056
4239
2134

11141
450
3879

196
2774
3871
3191

596

10628

3570

918
3880
2260

10628
432
3641



FORANDRINGAR | KONCERNENSEGET KAPITAL
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Januari — Juni Helar
MKkr 2003 2002 2002
Ingdende eget kapita vid drets borjan 3570 3823 3823
Omrakningsdifferenser -26 2 19
Utdelning -281 -420 -420
Aterkop av aktier -154 - -116
Nyemission (konvertering) och optioner - 10 11
Periodens resultat 234 297 253
Eget kapital vid periodens utgang 3343 3712 3570
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS| SAMMANDRAG

Januari —juni Helér
MKr 2003 2002 2002
K assafléde efter finansiella poster och skatt -343 -136 -33
Investeringar i fastigheter m.m. -1398 -743 -1678
Forsdljningar av fastigheter m.m. 31607 2330 4077
Forandring kortfristiga skulder/fordringar -377 -243 -205
K assafl6de fran den |6pande ver ksamheten 1042 1208 2161
Fran investeringsver ksamheten, évrigt -18 -16 -34
Aterkop aktier och ersittning for optioner, netto -154 - -116
Utdelning -281 -420 -420
Ovrigt finans eringsverksamheten -637 -1 268 -1 647
Fran finansieringsverksamheten -1072 -1688 -2183
Aretskassafléde -48 -496 -56
Likvida medel vid periodens slut 548 156 596
Forandring av réntebarande nettoskuld -646 -760 -1555
(+ = 6kning/ - = minskning)
") Varav 140 mkr (225) avser betald skatt for for egdende &rs resultat
™) Ytterligare likvid fér genomforda fastighetsforsaljningar om cirka 300 mkr har reglerats

i borjan av juli 2003 i samband med forvérvet av AB Vaxholmsbostéder.
NYCKELTAL
Januari —juni April —juni Juli —juni  Helar

MKr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Projektutvecklingsresultat 159 470 57 112 148 459
Projektutvecklingsmarginal (%) 4,2 10,6 28 50 19 54
Rantabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital (%) 71 78
Rantabilitet efter skatt pa eget kapital (%) 53 6,8
Rantebarande nettoskuld 3019 4460 3019 4460 3665
Skuldséttningsgrad 09 12 09 12 10
Soliditet (%) 35 33 35 33 A



NETTOOMSATTNING PROJEKTUTVECKLING
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Januari —juni April —juni Juli —juni  Helar
Mkr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
IM Bostad Stockholm 1658 1897 884 918 3334 3623
IM Bostad Riks 1084 1008 623 535 2281 2205
IM Produktion 333 779 168 357 720 1166
JM Utland 711 784 385 432 1457 1530
Eliminering -33 -22 -18 -13 -87 -76
Koncer nen totalt 3753 4446 2042 2229 7755 8448
RESULTAT PROJEKTUTVECKLING

Januari —juni April —juni Juli —juni  Heéar
Mkr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
IM Bostad Stockholm -12 200 -15 81 -372 -160
IM Bostad Riks 47 71 29 36 156 180
IM Produktion 13 -3 7 -17 -11 -27
IM Kommersdlt 60 155 -2 -14 281 376
JM Utland 51 4 3B _2 A _90
K oncernen totalt 159 470 57 112 148 459
K ONCERNENSNETTOOMSATTNING FORDELAT PER AFFARSENHET

Januari —juni April —juni Juli —juni  Hééar
Mkr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
IM Bostad Stockholm 1658 1897 884 918 3334 3623
IM Bostad Riks 1084 1008 623 535 2281 2205
JM Produktion 333 779 168 357 720 1166
IM Kommersidlt 103 225 49 111 302 424
JM Utland 711 784 385 432 1457 1530
Eliminering -33 -22 -18 -13 -87 -76
K oncernen totalt 3856 4671 2091 2340 8057 8872
K ONCERNENS RORELSERESULTAT FORDELAT PER AFFARSENHET

Januari —juni April —juni Juli —juni  Héear
Mkr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
JM Bostad Stockholm -12 200 -15 81 -372 -160
IJM Bostad Riks 47 71 29 36 156 180
IM Produktion 13 -3 7 -17 -11 -27
IM Kommersidlt 386 271 11 46 749 634
IM Utland 51 47 38 26 ev} 90
K oncerngemensamma kostnader -32 -35 -16 -15 -62 -65
Koncer nen totalt 453 551 54 157 554 652



MARGINAL PER AFFARSENHET "
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Januari —juni April —juni Juli —juni  Helar
% 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
JM Bostad Stockholm -14 10,2 -31 84 -6,9 -04
JM Bostad Riks 45 70 50 71 6,8 81
JM Produktion 39 -04 42 -4,8 -15 -23
IM Kommersidlt 18,4 50,7 22,4 53,2 41,4 51,9
JM Utland 41 6,0 42 6,0 51 6,1
") Rorelseresultat exklusive fastighetsforséljningar och nedskrivningar av fastigheter i forhallandetill
nettoomsattning
ORDERINGANG PER AFFARSENHET

Januari —juni April —juni Juli —juni  Heéar
MKr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
JM Bostad Stockholm 866 1483 422 902 2216 2833
JM Bosgtad Riks 1116 956 770 542 2770 2610
JM Produktion 334 272 148 250 575 513
JM Utland A7 504 259 425 1177 734
Koncernen totalt 3263 3215 1599 2119 6738 6 690
ORDERSTOCK PER AFFARSENHET
MKr 2003-06-30  2002-06-30 2002-12-31
JM Bostad Stockholm 2 036 3051 2740
JM Bosgtad Riks 1830 1308 1785
JM Produktion 475 586 465
JM Utland 1177 1443 935
Koncernen totalt 5518 6388 5925

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

KAPITAL PER AFFARSENHET

Januari —juni Helar

Mkr 2003 2002 2002
IM Bostad Stockholm 3276 3530 3496
-114% 14, 7% -4.6%

IJM Bostad Riks 917 1104 1076
17.0% 21,3% 16,7%

IM Kommersidlt 2962 4487 3776
253% 10,1% 16,8%

JM Utland 1060 883 979
8% 12,6% 9,2%

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har uppréttats i enlighet med redovisningsradets rekommendation RR20
Delarsrapportering. Samma redovisningsprinciper och berakningsmetoder har anvéantsi delérs-

rapporten som i arsredovisningen 2002.



