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JM-koncernen

Delarsrapport 1 januari — 30 september 2003

Nettoomsattningen uppgick till 5563 mkr (6 571) och periodens resultat till
209 mkr (460)

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 300 mkr (646).

Fastighetsforsaljningar om 2 116 mkr (1 692) gav ett resultat om 400 mkr (270),

varav 97 mkr (270) ingar i resultat projektutveckling.

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

bostadsbestand i Vaxholm om cirka 1 100 bostader.
Salda bostader under perioden 6kadetill 2 007 (1 825).

Resultat projektutveckling uppgick till 166 mkr (724). Projektutvecklingsmargi-

nalen for den senaste tolvmanader sperioden uppgick till —1,3 procent (12,4).

For den senaste tolvmanader sperioden uppgick réantabiliteten pa eget kapital till

0 procent (18) och resultatet per aktie uppgick till 0 kronor (22).

Januari —september  Juli —september Okt —sept Helar

MKr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Nettoomsattning 5563 6571 1707 1900 7864 8872
ROr el ser esultat 466 849 13 298 269 652
Resultat efter finansiella poster 300 646 -32 230 22 368
Projektutvecklingsmarginal (%) 31 11,6 0,4 14,1 -1,3 54
Resultat per aktie (kr) 7,30 15,50 -0,90 5,50 0,10 8,50
Réntabilitet pa eget kapital (%) 0,0 6,8
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SAMMANFATTNING KONCERNEN

Tidigare redovisad efterfrageminskning och prisnedgang pa bostadsmarknaden i Stockholm har
dampats. Nettoomséttningen for IM minskade framst pa grund av 1agre antal produktionsstarter av
bostéder under de senaste kvartalen. Resultatet har minskat huvudsakligen beroende pa laga
marginanivaer i pagaende bostadsprojekt i Stockholm. Dessutom dampades resultatet av den
l&gre omséttningen. For IMs Ovriga verksamhet &r resultatutvecklingen stabil déar dock resultatet i
Norge har férsamrats pa grund av l&gre forsaljningsnivad. Under perioden har arbetet fortsatt med
att sdkerstdlla storre strikthet i projektgenomforandet i nystartade bostadsprojekt i Stockholm och
béttre styrning i de pagaende projekten. Detta har inneburit forskjutning av produktionsstarter och
samtidigt har IM vardat 350 anstéllda under 2003. Cirka en tredjedel av antalet varslade har
hittills lamnat koncernen.

Koncernens rantabilitet pa eget kapital for den senaste tolvmanadersperioden uppgick till O pro-
cent. FOr de senaste fem kalenderaren har avkastningen genomsnittligt uppgatt till 17 procent.
Koncernens rantabilitetsmal éver en konjunkturcykel uppgér till minst 15 procent. Resultatet per
aktie for den senaste tolvmanadersperioden uppgick till 0 kronor.

" Vi fortsatter att inrikta verksamheten mot att mota den del av marknaden som efterfragar
funktionella och prisvarda bostéder. Det gor vi genom att fortsatt prioritera effektiv produkt-
utformning och produktion.”

Johan Skoglund, VD och koncernchef.

VASENTLIGA HANDEL SER UNDER PERIODEN JANUARI — SEPTEMBER 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 166 mkr (724). Marginalen i denna verksamhet upp-
gick till 3,1 procent (11,6) for perioden. Projektrel aterade fastighetsforsdljningar bidrar med 97
mkr (270).

Byggréttsportfoljen motsvarar cirka 23 000 bostader vilket kan jdmféras med drygt 25 000 vid
arsskiftet 2002/2003. Antalet produktionsstarter av bostader uppgick under perioden till

1 479 (2 114). Bokningslaget har fortsatt stabiliserats efter viss forsamring under forsta kvartalet.
Sdlda bostéder i form av skrivna kontrakt under perioden dkade till 2 007 (1 825). Dock har
antalet osdlda bostader sex manader efter slutbesiktning okat. Segmentet for storre bostader i
Stockholm och Oslo utgér fortfarande den del av marknaden som har svagast efterfragan. Savél
produktionsstarter som forsaljningsvolym kan variera 6ver tiden beroende pa tidpunkt for
projektstarter och storlek pa enskilda projekt.

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

Den kommersiella projektutvecklingen bedrivs med fortsatt stor férsiktighet.
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Forvaltningsfastigheter

JMs bestand av forvaltningsfastigheter uppgar till cirka 2,9 mdkr varav huvuddelen bestar av
bostadsfastigheter for vidareutveckling och kontor sprojekt under uppférande. Endast en mindre
del &r fardigutvecklade fastigheter. JMs framtida fastighetsbestand ska préaglas av en hog
omsattningstakt och framst innehalla bostader for utveckling i Stockholmsomr adet.

Fastighetsforvaltningens driftnetto uppgick till 122 mkr (227). Minskningen av driftnettot ar en
foljd av de stora fastighetsforsaljningarna under innevarande och foregaende ar, vilka skett i linje
med koncernens strategi att sdlja fardigutveckl ade fastigheter. Under perioden har fastigheter
salts for 2 116 mkr (1 692) med ett resultat om 400 mkr (270), varav 97 mkr (270) ingdr i resultat
projektutveckling.

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter uppgick till 281 mkr (388). Darutdver har
bostadsfastigheter for 1 422 mkr forvérvats.

Fastighetsmarknaden avseende kommersiella lokaler i Stockholm kénnetecknas av fortsatt
siunkande hyresnivaer och vakanser om 15-16 procent. Nya och nyrenoverade lokaler har fort-
satt klarat sig relativt val i en jamforelse. Vakansernainom JMs bestand av fardigutvecklade
kontorsfastigheter och bostadsfastigheter uppgér till 7 procent (9) av arshyrorna och 6 procent
(8) av ytorna. Uthyrningsgraden for kontorsprojekten under uppforande uppgar till cirka 66
procent av arshyrorna och 65 procent av ytorna.

| en bytesaffar sdlde IM Svardetfastigheternai Morby for 931 mkr och forvarvade samtidigt
cirka 2 100 bostader i Nacka och Vaxholm for 1 422 mkr. Andra storre fastighetsafférer under
aret var forsdjningen av den nyutvecklade hotellfastigheten Pennfaktaren 10, Vasagatan,
Stockholm till ett norskt forsékringsbolag for 575 mkr samt férséljningen av en nyutvecklad
kontorsfastighet i centrala Bryssel for 133 mkr. Under tredje kvartalet har inga storre
fastighetsforsaljningar &gt rum.

Genom den strategiska affaren omfattande bostadsbestanden i Vaxholm och Nacka med mycket
|8ga vakanser och darmed sakra kassafloden har IM skaffat sig forutsattning att utveckla tva
attraktiva fastighetsbestand bl a genom fortétning med nya bostader. Manga hyresgéster har visat
intresse for ombildning till bostadsrétt, vilket IM ocksa &r positiv till.

Bestandet av fardigutvecklade kontorsfastigheter har under det senaste aret minskat fran 3,1
mdkr i bokfért varde till 0,6 mdkr.

MKr (bokfért varde) 2003-09-30 _ 2002-09-30 _ 2002-12-31
Fardigutvecklade fastigheter 595 3107 2109
Fastigheter under uppférande 789 385 594
Fastigheter for vidareutveckling 1542 9 71
Totalt 2926 3583 2774

") Varav bostadsfastigheter 1422 - _
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FINANSVERKSAMHETEN
Finansnetto och skuldsattningsgrad

Finansnettot har forbéttrats jamfort med motsvarande period foregaende ar. Rantekostnaderna
har framst minskat pa grund av lagre genomsnittlig laneskuld. | samband med likvid for
fastighetsforsajningar har 1an om cirka 1 mdkr 16sts under forsta kvartalet vilket medfért 30 mkr
i kostnad for fortidsl Gsen.

Vid periodens utgang uppgick den rantebarande nettoskulden till 4 055 mkr (4 838) och skuld-
séttningsgraden uppgick till 1,2 (1,3).

Januari —september Juli —september Okt —sept Helar

MKr 2003 2002 2003 2002 2002/03 2002
Rénteintakter m.m. 30 37 2 12 31 38
Réntekostnader -196 -240 -47 _-80 -278 -322
Finansnetto -166 -203 -45  -68 -247 -284

Likviditet och lanestruktur

Den totala rantebarande |aneskulden uppgick vid periodens utgang till 4 322 mkr (4 998) varav
PRI-skulden utgjorde 451 mkr (434). Vid periodens utgang var medelrantesatsen for den totala
lanestocken 5,0 procent (6,0). Den genomsnittliga rantebindningstiden for koncernens samlade
lanestock exklusive PRI-skulden var 1,7 & (2,1).

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick till 1 146 mkr (1 681). Forutom likvida medel om
142 mkr (106) ingar g utnyttjade checkkrediter och kreditavtal med sammantaget 1 004 mkr
(1575). Vid arsskiftet 2002/2003 uppgick den tillgangliga likviditeten till 2 724 mkr (1 754).

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

Ar Lanebelopp (mkr)  Mederanta (%)
2003 1911 4.6
2004 667 5,7
2005 287 4,7
2006 200 53
2007 - _ 806 o4
Totalt (exkl PRI) 3871 5,0
PRI 2003 _451 53

Totalt (inkl PRI) 4322 5,0
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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. Aterkop har gjorts fér 154 mkr under 2003. Bolaget har inte &terkdpt
egna aktier utifran aktuellt mandat fran bolagsstamman.

PERSONAL

Antalet anstéllda vid periodens utgang uppgick till 2 475 (2 643). Antalet hantverkare var
1 364 (1 455) och antalet tjansteman 1 111 (1 188).

Under 2003 har IM |amnat varsel om uppsagningar for 350 anstallda som omfattar bade
hantverkare och tjansteman varav cirka en tredjedel hittills har I[&mnat koncernen. Varslet
motiveras av beredskap for ett férsamrat marknadsl&ge och dérmed senarelagda projektstarter.

MODERBOLAGET

M oderbol agets resultat fore boks utsdispositioner och skatt uppgick under perioden till 180 mkr
(405). Moderbolagets investeringar i fastigheter uppgick under perioden till 218 mkr (295).

NOMINERINGSKOMMITTE

Styrelsens ordf érande kommer att ta initiativ till att samla de storre aktiedgarna i bolaget for att
utgodra nomineringskommitté infor bolagsstamman 2004.
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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-september  Juli-september Okt-sept Helar

MKr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Nettoomsattning 2299 2730 641 833 3192 3623
Rorelseresultat”’ -35 292 -23 92 -487  -160
Marginal (%) 22 104 -4,2 10,9 110 -04
Avkastning operativt kapital (%) " 149 135 -4,6
Anta byggrétter vid periodensutgdng 10100 12500 11 500
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2249 2547 2330
") Varav -fastighetsforsaljningar 16 7 4 1 18 9

-nedskrivningar av fastigheter - - - - -155 -155

**)

Exklusive fastighetsforséljningar och
nedskrivningar av fastigheter

***)

12 manaders rullande

Affarsenhetens nettoomséttning minskade med 16 procent till 2 299 mkr (2 730) och resultatet
inklusive fastighetsforsaljningar minskade till -35 mkr (292). Resultatet av fastighetsforsalj-
ningar uppgick till 16 mkr (7).

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.

Kostnaden for beslutade personalminskningar uppgér till 10 mkr, vilken i sin helhet belastar
tredje kvartalet.

Bostadspriserna har stabiliserats under senaste kvartalet pa sdval andrahandsmarknaden som i
JMs projekt. Forsaljningstakten har kat fran och med sommaren. Efterfragan & god i savé
fardigstallda som pagaende projekt dock viss fortsatt troghet i forsaljningen av storre och dyrare
bostader.

Vid periodens utgang disponerar affarsenheten cirka 10 100 byggrétter (12 500).

Under tredje kvartalet har produktionsstart skett for ombyggnad av gamla ABB-huset i Nacka till
140 bostader samt en forskola. Produktionsstart har ocksa skett for 45 bostader i Gustavsberg pa
Varmdo samt 13 sméhus i Osterdker.

Under de nio forsta manaderna har 380 bostéader (1 004) produktionsstartats och 849 bostader
(677) sdlts.
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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.

Mkr

Januari-september  Juli-september Okt-sept Helar

2002

Nettoomsattning
Rorelseresultat”
Marginal (%)
Avkastning operativt kapital (%)
Antal byggrétter vid periodens utgang

***)

Bokfort varde exploateringsfastigheter
") Varav -fastighetsforsaljningar
-nedskrivningar av fastigheter

**)

Exklusive fastighetsforsaljningar
och nedskrivningar av fastigheter

***)

12 manaders rullande

Afféarsenhetens nettoomséttning ar oférandrad 1 507 mkr (1 508) och resultatet inklusive

2205
180
8,1
16,7
8 400
808

4
-2

fastighetsforsdljningar blev 65 mkr (116). Marginaen exklusive fastighet§orsaljningar minskade

till 4,6 procent (7,4).

Marknadspriserna &r fortsatt stabila. Efterfragan & god i pagéende projekt och intresset for

nystartade projekt ar stort. Dock noteras viss troghet i marknaden for storre bostéder i Goteborg.

Vid periodens utgang disponerar affarsenheten cirka 7 450 byggrétter (8 800).

Under tredje kvartalet har produktionsstart skett for tredje etappen med 55 bostader i ett centralt
projekt i Uppsala, 13 smahusi Vallentuna, forsta etappen med 10 av totalt 25 smahusi Partille,
andra etappen med 20 smahus i Kungsbacka samt forsta etappen med 21 smahus av totalt drygt

100 i Staffanstorp i Skéane.

Under de nio forsta manaderna har 587 bostader (738) produktionsstartats och 707 bostader

(671) slts.
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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-september  Juli-september Okt-sept Helar

Mkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Nettoomsattning 505 953 172 174 718 1166
Rorelseresultat 21 2 8 5 -8 27
Marginal (%) 4,2 0,2 4,7 29 -11 -2,3
") Forlustriskreservering i pagaende projekt - -30 - - -35 -65

Rorelseresultatet under perioden uppgick till 21 mkr (2).

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.

Pagaende arbete sedan tidigare &r 14ngs Bergshamraleden dér ett nytt kontor om 12 000 nf med
utsikt mot Brunnsviken slutférs och vid Torsviks Torg pa Lidingd pagar en ombyggnad av
J& Ws fore detta kontor.

JM Kommersdlt

Affarsenheten forvaltar IMs kommersiella fastigheter och ansvarar for kop och férsaljning av
koncer nens forvaltningsfastigheter. Affarsenheten utvecklar ocksa kommersiella
fastighetsprojekt i Storstockholm.

Januari-september  Juli-september Okt-sept Helar

MKkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Nettoomséttning 163 322 60 97 265 424
Rorelseresultat” 403 414 17 143 623 634
Marginal (%) " 221 522 283 557 332 51,9
Avkastning operativt kapital (%) ") 227 11,2 16,8
") Varav -fastighetsforsaljningar 367 259 - 89 621 513

-nedskrivningar av fastigheter - -13 - - -86 -99

**)

Exklusive fastighetsforsaljningar och
nedskrivningar av fastigheter

") 12 manaders rullande

Rorel seresultatet for perioden uppgick till 403 mkr (414) varav fastighetsforsaljningar svarade
for 367 mkr (259). Driftnettot uppgick till 72 mkr (213). | linje med strategin att minska
bestandet av fardigutvecklade fastigheter sjunker omséttning och resultat fran
fastighetsforvaltning.
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Storre fastighetsaffarer under perioden var forsdljningen av den nyutvecklade hotellfastigheten
Pennfaktaren 10 pa Vasagatan, till ett norskt forsakringsbolag for 575 mkr samt bytesaffar dar
IM sdlde Svérdetfastigheternai Morby for 931 mkr och samtidigt forvarvade

2 100 bostader i Vaxholm och Nacka for 1 422 mkr. Under tredje kvartalet har inga storre
fastighetsforsaljningar &gt rum.

JM har under tredje kvartalet tecknat ett hyresavtal med transport- och logistikforetaget DHL
avseende den nybyggda kontorsfastigheten Norra Brunnsviken i Solna. Avtalet & femarigt ,
omfattar cirka 7 400 m2, motsvarande tva tredjedelar av fastigheten. Inflyttning & beraknad till
forsta kvartalet 2004. | kvarteret Barnangen pa Sodermalm pagar ombyggnad av 9 000 m2
industrilokaler till moderna kontor déar bland annat arkitektfirmorna Nyréns och Sweco FFNS
flyttat in. Ombyggnad pagar &ven av kontor och butiker i kvarteret Vasterbotten i Torsvik pa
Lidingo. For de pagdende kommersiella projekten har hyresavtal hittills tecknats avseende cirka
16 000 m? av totalt 25 000 m2,

JM disponerar valbeldgen mark fér kommersiell projektutveckling i framst Norra Frésunda,
Solna, och kvarteret Lustgarden pa Kungsholmen med majlig igangséttning i takt med
sakerstalld efterfragan. IMs byggratter for kommersiella lokaler uppgar till totalt cirka 200 000
m? med ett bokfort varde om 178 mkr, varav cirka halften avses sidljas.

JM Utland

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

Januari-september  Juli-september Okt-sept Helar

MKkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Nettoomséttning 1136 1134 425 350 1532 1530
Rorelseresultat”) 57 71 6 24 76 90
Marginal (%) 31 6,3 1,4 6,9 37 6,1
Avkastning operativt kapital (%) " 71 109 9,2
Anta byggrétter vid periodensutgdng 5400 5100 5650
Bokfort varde exploateringsfastigheter 573 464 641
") Varav fastighetsforsaljning 22 - - - 19 -3

**)

***)

Exklusive fastighetsfor saljningar

12 méanaders rullande

Rorel seresultatet uppgick under perioden till 57 mkr (71). Omséttningen for verksamheten i
Norge uppgick till 711 mkr (801).

Resultatet i Norge har forsvagats under tredje kvartalet hanforligt till 1agre forsdjningsnivai
kombination med forsiktigare marknadsbedémning.

Vid periodens utgang disponerar affarsenheten cirka 5 400 byggrétter (5 100). Under perioden
har 512 bostader (372) produktionsstartats och 451 bostader (477) salts.
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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 réantor. Marknaden &r idag avvaktande framst
beroende pa arbetsmarknadsl&get. Dock har intresset for IMs projekt okat under tredje kvartalet.

Under perioden har Vikevdg Bolag AS med verksamhet i Stavanger forvarvats.
Under perioden har 253 bostader (329) produktionsstartats och 340 bostader (354) salts.
Den disponibla byggrattsportfoljen motsvarar 4 400 bostéder (3 900).

Danmark

Bostadsmarknaden &r fortsatt stabil med en hog omséttning. Den stabila utvecklingen fran de
forsta kvartalen under 2003 har fortsatt.

Under perioden har 180 bostader (43) produktionsstartats och 82 bostader (57) sdlts.
Den disponibla byggréttsportfdljen motsvarar cirka 900 bostader (1 000).

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

Under perioden har IM produktionsstartat 79 bostader (0). Y tterligare produktionsstarter
beréknas ske under hosten 2003. Ett begrénsat antal bostéder har funnits till férsajning, varfor
endast 29 bostader (66) saldes.

Aven efterfrégan pa kontorslokaler paverkas positivt av utvidgningen av EU. | Leopoldkvarteren
i centrala Bryssel dar IMs kontorsprojekt ar belagna, ar vakanserna l&ga, hyrorna stigande och
avkastningskravet ndgot §unkande. Den av JM ombyggda kontorsfastigheten Arts 21 om 5 100
nt har under andra kvartalet slts till den tyska fastighetsfonden MEAG for 133 mkr med ett
resultat om 22 mkr.

Ombyggnad av fastigheten La Science 14 pd 11 000 nt pdgar. Investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter har under perioden uppgatt till 59 mkr (37).

Byggréttsportfdljen motsvarar cirka 130 bostéder (210).

Stockholm den 22 oktober 2003

Johan Skoglund
Verkstallande direktor

Denna delérsrapport har g varit foremal for sarskild granskning av bolagets revisorer.
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Ytterligareinformation och kommande infor mationstillfallen

For ytterligare information hanvisas till:

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

Kommande infor mationstillfallen

16 februari 2004 Bokdutskommuniké for 2003
28 april 2004 Delarsrapport perioden januari — mars 2004
28 april 2004 Bolagsstamma

JM AB & ett publikt bolag noterat pa Stockholmsborsen. Antalet anstélldai Sverige, Norge,
Danmark och Belgien &r cirka 2 500 och omséttningen uppgar till cirka 8 miljarder kronor.
Bolaget & Sveriges ledande bostadsutvecklare och verksamheten bedrivs med fokus pa projekt-
utveckling av saval bostader som kommersiellalokaler i centrala légen i expansiva orter. En bred
satsning pa kvalitets- och miljofragor kannetecknar 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 september 2003 antal aktier
SEB fonder och stiftelser
GamlaLivforsakrings AB SEB Trygg Liv 16,2
Robur fonder 10,1
AFA Forsakringar 6,7
Stefan Persson Placering AB 43
Handel sbanken fonder 41
Eikos 35
Fjarde AP-fonden 2,7
Andra AP-fonden 2,6
Livforsakrings AB Skandia 2,5
RAM One AB 2,0
Léansforsakringar Liv FOorsakrings AB
Lansforsakringar — fonder 1,8
Utléndska aktiedgare 19,8
Ovriga aktiesgare 23,7
Totalt 100,0

Antal aktiedgare per 2003-09-30: 5 309 st

Antalet aktier uppgar till 28 065 407.



KONCERNENSRESULTAT | SAMMANDRAG
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Januari-september  Juli-september Okt-sept  Helar
MKr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Nettoomséttning 5563 6571 1707 1900 7 864 8872
Kostnader for produktion och forvaltning  -5126 -5605 -1586 -1597 -7481 -7 960
Bruttor esultat 437 966 121 303 383 912
Forsdljnings- och administrationskostnader  -371 -374 -109 -99 -524 -527
Resultat av fastighetsforsdljning 400 270 1 A9 653 523
Nedskrivning av fastigheter - -13 - - -243 -256
ROr el ser esultat 466 849 13 298 269 652
Finansnetto -166 -203 _-45 _-68 -247 -284
Resultat efter finansiella poster 300 646 -32 230 22 368
Skatt -91 -186 7 _-67 _-20 -115
Periodensresultat 209 460 -25 163 2 253
Resultat per aktie (kr) 7,30 1550 -0,90 5,50 0,10 8,50
Resultat per aktie efter full utspadning (kr) 730 1530 -0,90 5,50 0,10 8,50
Antal aktier vid periodens utgang 280654077 29660183 28065407 29660183 28065407 ) 29463614
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 28550018 30005657 28065407 29900441 28912782 29857486
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 28550018 30105962 28065407 30004859 28912782 29954360
1B 29463614
Konvertering 1793
Aterkopt
ochindragna  -1400000
28065 407
K ONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
MKr 2003-09-30  2002-09-30  2002-12-31
Tillgangar
Anl&ggningstillgangar 167 200 196
Forvaltningsfastigheter 2 926 3583 2774
Expl oateringsfastigheter 3773 4038 3871
Ovriga omséttningstillgangar ™ 3121 3613 3191
Likvida medel 142 106 59
Summa 10 129 11540 10 628
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3308 3790 3570
Avséttningar 1051 1082 918
Réntebarande skulder 3871 4564 3880
Ovriga skulder 1899 2104 2 260
Summa 10 129 11540 10 628
Stéllda sékerheter 197 429 432
Ansvarsforbindel ser 3554 3772 3641
") Varav fordri ngar fastighetsforsaljningar 63 690 1063
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FORANDRINGAR | KONCERNENSEGET KAPITAL

Januari — september Helar
MKkr 2003 2002 2002
Ingdende eget kapital vid arets borjan 3570 3823 3823
Omrakningsdifferenser -36 0 19
Utdelning -281 -420 -420
Aterkop av aktier -154 -84 -116
Nyemission (konvertering) och optioner - 11 11
Periodens resultat 209 460 253
Eget kapital vid periodens utgang 3308 3790 3570

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS| SAMMANDRAG

Januari — september Helar
MKkr 2003 2002 2002
K assafléde efter finansiella poster och skatt ™ -399 -40 -33
Investeringar i fastigheter m.m. -3011 -1121 -1 678
Forsdjningar av fastigheter m.m. 3786 2741 4077
Forandring kortfristiga skulder/fordringar -402 -642 -205
K assaflode fran den 16pande ver ksamheten -26 938 2161
Fréan investeringsver ksamheten, 6vrigt -10 -22 -34
Aterkop aktier och ersittning for optioner, netto -154 -84 -116
Utdelning -281 -420 -420
Ovrigt finansieringsverksamheten 17 -958 -1 647
Fran finansieringsverksamheten -418 -1462 -2183
Aretskassaflode -454 -546 -56
Likvida medel vid periodens slut 142 106 596
Forandring av réntebarande nettoskuld 390 -382 -1555

(+ = 6kning/ - = minskning)

) Varav 140 mkr (225) avser betald skatt for féregéende &rs resultat

NYCKELTAL

Januari-september  Juli-september Okt-sept  Helar
MKkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
Projektutvecklingsresultat 166 724 7 254 -99 459
Projektutvecklingsmarginal (%) 31 11,6 04 141 -1,3 54
Rantabilitet fore skatt pa sysselsatt kapita (%) 37 78
Rantabilitet efter skatt pa eget kapital (%) 00 6,8
Réntebdrande nettoskuld 4055 4838 4055 4838 3665
Skuldséttningsgrad 12 13 12 13 10

Soliditet (%) 3 3 33 33 34



NETTOOMSATTNING PROJEKTUTVECKLING
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Januari-september  Juli-september Okt-sept  Helar
Mkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
IM Bostad Stockholm 2299 2730 641 833 3192 3623
IM Bostad Riks 1507 1508 423 500 2204 2205
JM Produktion 505 953 172 174 718 1166
JM Utland 1136 1134 425 350 1532 1530
Eliminering -47 -76 -14 -4 -47 -76
Koncernen totalt 5400 6249 1647 1803 7599 8448
RESULTAT PROJEKTUTVECKLING

Januari-september  Juli-september Okt-sept  Helar
MKkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
JM Bostad Stockholm -35 292 -23 2 -487 -160
JM Bostad Riks 65 116 18 45 129 180
JM Produktion 21 2 8 5 -8 -27
M Kommersidlt 58 243 -2 88 191 376
JM Utland 57 71 _ 6 24 76 0
Koncernen totalt 166 724 7 254 -99 459
KONCERNENS NETTOOMSATTNING FORDELAT PER AFFARSENHET

Januari-september  Juli-september Okt-sept  Helar
MKkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
JM Bostad Stockholm 2299 2730 641 833 3192 3623
JM Bostad Riks 1507 1508 423 500 2204 2205
JM Produktion 505 953 172 174 718 1166
IM Kommersiellt 163 322 60 97 265 424
JM Utland 1136 1134 425 350 1532 1530
Eliminering -47 -76 -14 -4 -47 -76
Koncernen totalt 5563 6571 1707 1900 7864 8872
KONCERNENS ROREL SERESULTAT FORDELAT PER AFFARSENHET

Januari-september  Juli-september Okt-sept  Helar
MKkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
JM Bostad Stockholm -35 292 -23 92 -487 -160
JM Bostad Riks 65 116 18 45 129 180
JM Produktion 21 2 8 5 -8 -27
IM Kommersiellt 403 414 17 143 623 634
JM Utland 57 71 6 24 76 90
K oncerngemensamma kostnader -45 -46 -13 -11 -64 -65
Koncernen totalt 466 849 13 298 269 652



MARGINAL PER AFFARSENHET
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Januari-september  Juli-september Okt-sept  Helar
% 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
JM Bostad Stockholm -22 10,4 -4,2 10,9 -11,0 -04
JM Bostad Riks 4,6 74 50 82 6,2 81
JM Produktion 42 0,2 47 29 -11 -2,3
IM Kommersidlt 22,1 52,2 28,3 55,7 33,2 51,9
JM Utland 31 6,3 14 6,9 37 6,1
") Rorelseresultat exklusive fastighetsforsaljningar och nedskrivningar av fastigheter i forhallandetill
nettoomsattning
ORDERINGANG PER AFFARSENHET
Januari-september  Juli-september Okt-sept  Helar
MKkr 2003 2002 2003 2002  2002/03 2002
JM Bostad Stockholm 1305 2493 439 1010 1645 2833
JM Bogtad Riks 1419 1411 303 455 2618 2610
JM Produktion 475 34 141 33 684 513
JM Utland 1320 800 373 296 1254 734
Koncer nen totalt 4519 5008 1256 1794 6201 6690
ORDERSTOCK PER AFFARSENHET
MKr 2003-09-30  2002-09-30 2002-12-31
JM Bostad Stockholm 1854 3261 2740
JM Bogtad Riks 1717 1277 1785
JM Produktion 454 490 465
JM Utland 1125 13%4 935
Koncer nen totalt 5150 6422 5925
OPERATIVT KAPITAL (mkr) ™ ) "
AVKASTNING (%) PA OPERATIVT KAPITAL PER AFFARSENHET "
Januari —september Helar
2003 2002 2002
JM Bostad Stockholm 3261 3631 3496
-149%  13,5% -4,6%
JM Bostad Riks 980 1105 1076
132% 20,0% 16,7%
M Kommersidllt 2745 4158 3776
22,7% 11,2% 16,8%
JM Utland 1064 927 979
71% 10,9% 9,2%
" Genomsnittligt
") 12 manadersrullande

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har uppréttats i enlighet med redovisningsradets rekommendation RR20
Del&rsrapportering. Samma redovisningsprinciper och berdkningsmetoder har anvantsi delérs-

rapporten som i arsredovisningen 2002.



