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FORBATTRAD EFTERFRAGAN FOR DEN SVENSKA
BOSTADSVERKSAMHETEN

e Enligt segmentsredovisningen minskade intékterna till 6 244 mkr (6 396) och rérelseresultatet
Okade till 709 mkr (674). Rérelsemarginalen 6kade till 11,4 procent (10,5)

e Omraknat enligt IFRIC 15 uppgick intakterna till 6 094 mkr (5933) och rorelseresultatet uppgick till
638 mkr (651)

e Resultatet fore skatt minskade till 609 mkr (626). Resultat efter skatt uppgick till 457 mkr (454)

e Rantabiliteten pa eget kapital for de senaste tolv manaderna uppgick till 23,5 procent (25,6).
Resultatet per aktie under forsta halvaret uppgick till 5,70 kronor (5,50)

e Koncernens kassaflode inklusive nettoinvestering i fastigheter uppgick till =187 mkr (—138) med
storre investeringar i exploateringsfastigheter inom JM Bostad Stockholm

e Antal sdlda bostader 6kade till 1652 (1281). Produktionsstarterna uppgick till 1382 (1406). Antal
salda och produktionsstartade bostader i andra kvartalet inkluderar 146 hyresrattsbostader.

Januari-juni April-juni Juli—juni Helar
Mkr 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Intékter enligt segmentsredovisning 6 244 6 396 3369 3208 12982 13134
Rérelseresultat enligt segmentsredovisning " 709 674 374 337 1433 1398
Rorelsemarginal enligt segmentsredovisning (%) 11,4 10,5 11,1 10,5 11,0 10,6
Intékter 6094 5933 3396 2946 12 641 12480
Rérelseresultat V2 638 651 350 322 1361 1374
Resultat fére skatt ? 609 626 336 310 1301 1318
Rérelsemarginal 2 (%) 10,5 11,0 10,3 10,9 10,8 11,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -187 -138 122 -140 930 979
Rantabilitet pa eget kapital ? (%) 23,5 21,9
Soliditet 2 (%) 34 37 34 37 38
Resultat per aktie 2 (kr) 5,70 5,50 3,20 2,70 12,00 11,70
Antal salda bostader 1652 1281 943 654 3323 2952
Antal produktionsstartade bostader 1382 1406 808 775 3139 3163
Antal bostader i pagaende produktion 5633 5769 5988
" Varav nedskrivning projektfastighet - - - - -95 -95

2 Enligt IFRIC 15.

For koncernens resultat- och balansrakning tillampas IFRIC 15 Avtal om uppférande av fastigheter. Detta innebar att intakter och resultat for
JMs verksamhet utanfoér Sverige, JM Utland, redovisas enligt fardigstallandemetoden. Segmentsredovisningen och projektstyrningen redovisas
enligt IAS 11, successiv vinstavrakning. Beskrivning av verksamheten gors utifran segmentsredovisningen.
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KONCERNEN

"Efterfragan fér JMs bostdder i Sverige fortsétter att
utvecklas positivt. Forséljning och bokning i Stockholm
har ytterligare férbéttrats dér planprocesserna dock &r
grénsséttande for produktionsstarterna under 2013. Viss
férbéttring av marknaden konstateras &ven i évriga Sve-
rige dar Géteborg och Uppsala utmérks av god efterfra-
gan. Efterfragan &r fortsatt god pa samtliga vara markna-
der i Norge.

Strukturellt géller goda férutséttningar for var affar
bland annat med stor befolknings6kning pa de markna-
der dér vi &r verksamma. Vi é&r offensivt positionerade
med finansiell styrka och mycket god projektportfélj som
I6pande féradlas och férnyas samtidigt som var starka
balansrékning ger oss handlingsfrihet.”

Johan Skoglund, VD och koncernchef

MARKNAD, FORSALJNING OCH PRODUKTIONSSTARTER
AV BOSTADER

Efterfragan pa nyproducerade bostader i Stockholm
har fortsatt forbattrats under forsta halvaret. Samtidigt
konstateras en viss forbattring av efterfragan i 6vriga
Sverige. Intresset for JMs projekt ar stort samtidigt som

forsaljningsprocessen i Sverige tar nagot langre tid i det
osakra konjunkturlaget. Efterfragan har varit god i Norge.

Befolkningstillvéxten pa vara huvudmarknader, tillsam-
mans med det fortsatt laga rantelaget, stddjer efterfragan
pa bostader.

Antalet salda bostader i form av tecknade kontrakt
Okade till 1652 (1281) inklusive 146 hyresrattsbosta-
der. Antalet salda eller bokade bostader i férhallande till
pagaende produktion uppgar till 71 procent (65) dar span-
net om 60-65 procent beddms som normal niva. Salda
bostader i JM Bostad Stockholm uppgick till 694 (560), i
JM Bostad Riks 505 (407), i JM Utland 307 (314) och i JM
Fastighetsutveckling till 146.

Antalet produktionsstartade bostader uppgick till 1382
(1406) varav 794 (712) i Stockholmsomradet och 395
(363) i ovriga Sverige. Produktionsstarterna inkluderar
146 hyresrattsbostader i Stockholm. | utlandsverksamhe-
ten produktionsstartades endast 193 bostader (331) som
foljd av det stora antalet produktionsstarter under fjarde
kvartalet 2012.

Antalet bostader i pagaende produktion uppgar till
5633 (5769) varav 254 utgor hyresratts- och vardbosta-
der.

Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
Rorelseresultat (mkr) 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
JM Bostad Stockholm 531 483 284 239 1089 1041
JM Bostad Riks 113 119 59 60 225 231
JM Utland 52 66 28 34 167 181
JM Fastighetsutveckling 12 3 1 2 —74 -83
JM Produktion 30 29 18 15 72 7
Koncerngemensamma kostnader -29 -26 -16 -13 -46 -43
Summa enligt segmentsredovisning 709 674 374 337 1433 1398
Omrakning JM Utland " =71 -23 -24 -15 -72 -24
Totalt 638 651 350 322 1361 1374
Varav -fastighetsférséljningar 21 0 - 21 0
-nedskrivning projektfastighet - - -95 -95
" Omrékningseffekt for intakts- och resultatredovisning enligt IFRIC 15 i férhallande till segmentsredovisning.
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INTAKTER, RORELSERESULTAT OCH
RORELSEMARGINAL

Koncernens intakter enligt segmentsredovisningen under
forsta halvaret minskade till 6 244 mkr (6 396). Intékterna
omraknat enligt IFRIC 15 uppgick till 6 094 mkr (5933).
Rorelseresultatet enligt segmentsredovisningen dkade
till 709 mkr (674) och rérelsemarginalen 6kade till 11,4
procent (10,5). Roérelseresultatet omraknat enligt IFRIC
15 uppgick till 638 mkr (651) med begransat antal fardig-

Rorelsemarginal (%)

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks

JM Utland

JM Produktion

Bostéder i pagaende produktion

Antal bostader i pagaende produktion "

Andel salda bostader i pagaende produktion (%) 23

Andel bokade bostader i pagaende produktion (%) ¥

Andel salda och bokade bostader i pagaende produktion (%)

" Fréan och med produktionsstart till och med sista inflyttning enligt plan.
2 Andel salda bostéder i form av bindande kontrakt med slutkund.

3 Inklusive 254 hyresrétts- och vardbostéder i pagaende produktion inom JM
Fastighetsutveckling, ingar ej i andel salda och bokade bostéder i pagaende

produktion.

Osalda bostader i avslutad produktion

Antal osalda bostader i avslutad produktion "

- Varav i balansrékningen redovisat som "Andelar i bostadsréttsféreningar m.m.”

" Efter sista inflyttning enligt plan.

BOSTADSBYGGRATTER "

Antalet disponibla bostadsbyggratter uppgar till 28 200
(27 700) varav 18400 (17550) redovisas i balansrak-
ningen. Kapitalbindningen i byggratter (exploateringsfas-
tigheter i balansrakningen) fér bostader har dkat till 6 218
mkr (5 860) vid utgangen av forsta halvaret.

2013

stallda projekt i JM Norge under forsta halvaret, vilket for-
skjuter resultatavrékningen framat.

Under forsta halvaret har fastigheter salts for 85 mkr
(0) med ett resultat om 21 mkr (0) varav 18 mkr avser for-
saljning av ett aldreboende i Malmd. Hyresintékterna fran
JMs projektfastigheter uppgick till 37 mkr (40) varav 9
mkr (4) avser bostader. Driftnettot uppgick till 14 mkr (15).

Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
2012 2013 2012 2012/2013 2012
17,3 20,4 17,4 19,8 18,6
7,6 7,4 7,6 7,7 7.7
4,9 3,7 4,9 53 5,7
3,0 3,5 2,9 3,7 3,5
2013-06-30 2012-06-30 2012-12-31
5633 5769 5988

56 55 55

15 10 1

71 65 66

2013-06-30 2012-06-30 2012-12-31
215 129 176

131 53 70

Under forsta halvaret har exploateringsfastigheter for
bostader om 1000 mkr (585) férvarvats varav 638 mkr
avser JM Bostad Stockholm, 180 mkr JM Bostad Riks
och 182 mkr JM Utland.

" Fran och med kvartal 1 2013 upptas disponibla byggrétter fér hyresrétts- och vardbostéader inom JM Fastighetsutveckling i redovisningen av koncernens

totala disponibla bostadsbyggrétter. Jamfoérande siffror har inte omréknats.

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER
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andel salda/bokade
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FINANSIELLA POSTER

Finansnettot har férsdmrats med 4 mkr jamfort med fore-
gaende ar med nagot minskade finansiella intakter.

Den totala rantebarande laneskulden uppgick till 1928
mkr (1935) varav pensionsskulden utgjorde 948 mkr
(861). Vid utgangen av forsta halvaret var medelrante-
satsen for den totala rantebarande laneskulden inklusive
pensionsskulden 3,5 procent (3,6). Den genomsnittliga
rantebindningstiden exklusive pensionsskulden var 0,2 ar
(0,3).

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick till 4407
mkr (4 567). Férutom likvida medel om 1607 mkr (1767)
ingick ej utnyttjade checkkrediter och kreditavtal med

sammantaget 2800 mkr (2800) dar kreditavtalen om
2400 mkr hade en genomsnittlig [6ptid om 1,8 ar.

Rantebarande nettoskuld uppgick till 320 mkr (168) vid
forsta halvarets utgang. Vid utgangen av forsta halvaret
uppgick ej rantebarande skulder fér genomforda fastig-
hetsforvarv till 797 mkr (367). Av dessa skulder ar 627
mkr (205) kortfristiga.

Varderingen av finansiella tillgangar och skulder visar
att det inte ar nagon vasentlig skillnad mellan redovisat
och verkligt varde.

Januari-juni April-juni Juli—juni Helar
Mkr 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Finansiella intakter " 21 24 10 13 35 38
Finansiella kostnader ? -50 —49 -24 -25 -95 -94
Finansiella intakter och kostnader -29 -25 -14 -12 -60 -56
) Varav omvérderingar och valutasékringar 4 2 0 1 6 4
2 Varav omvérderingar och valutasékringar -4 -3 0 -2 -5 -4

Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
Mkr 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Réantebéarande nettoskuld (+)/-fordran(-)
vid periodens borjan " -667 -737 -225 -643 168 -737
Forandring av rantebarande nettoskuld/—fordran 987 905 545 811 152 70
Rantebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)
vid periodens slut 320 168 320 168 320 -667

" Omrékning av formansbestdmda pensionsplaner har gjorts, se sidorna 19-20.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till
—187 mkr (—138) under forsta halvaret. Nettoinvestering-
arna i exploateringsfastigheter innebar ett kassafléde om
—335 mkr (—114). Okat innehav av oséalda bostéder belas-
tar kassaflddet med —227 mkr (—34). Koncernens kassa-
flode fran projektfastigheter (férsaljning minus investe-
ring) under forsta halvaret uppgick till -4 mkr (—123).
Kassaflodet belastas av skatteinbetalning under andra
kvartalet om 167 mkr hanforligt till dom i Kammarratten

avseende aren 2005 och 2006. Processen avsag ned-
skrivningar av andelar i koncernbolag vilka Kammarrat-
ten démde som ej avdragsgilla.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

JMs risker och riskhantering presenteras i arsredovis-
ningen for 2012 pa sidorna 26-29. Inga vasentliga férand-
ringar har skett som andrat dessa redovisade risker.
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KONVERTIBEL- OCH TECKNINGSOPTIONSPROGRAM

Arsstamman 2013 beslutade att JM skulle uppta ett kon-
vertibelt forlagslan om hdégst 120 mkr genom utgivning
av hogst 505000 konvertibla skuldférbindelser riktat till
samtliga anstallda i Sverige samt emittera hogst 120 000
teckningsoptioner riktade till samtliga anstéllda utanfor
Sverige, med en |6ptid om fyra ar.

Efter avslutad teckningsperiod uppgar lanet till cirka
13,5 mkr genom emission av cirka 75000 konvertibla
skuldférbindelser och antalet utgivna teckningsoptioner
uppgar till 135.

| enlighet med IAS 32 har skuld- och egetkapitalde-
len av det konvertibla foérlagslanet redovisats var for sig
vilket innebar att férlagslanet upptas i balansrakningen
som en skuld initialt med nominellt belopp exklusive
egetkapitaldelen.

De tecknade konvertiblerna och teckningsoptionerna
kan konverteras till en aktie, till kursen 180 kronor, fran
och med den 1 juni 2016 till och med den 19 maj 2017.

Genom konvertering kan JMs aktiekapital komma att
Oka med hogst 75 tkr, vilket motsvarar en utspadning
med 0,1 procent av aktierna och rosterna i bolaget. Det
konvertibla férlagslanet har likvidavraknats under juli
2013.

ATERKOP OCH INNEHAV AV EGNA AKTIER
Under andra kvartalet 2013 har 861424 aktier aterkdpts
for totalt 125 mkr. Innehavet av egna aktier uppgar daref-
ter till 4 991 386.

Antalet utestadende aktier, exklusive innehav av egna
aktier, uppgar per 30 juni 2013 till 78 839 103.

PERSONAL

Antal anstallda uppgick vid forsta halvarets utgang till
2162 (2353). Antal hantverkare uppgick till 926 (1117)
och antal tjansteman till 1236 (1236). Nuvarande beman-
ning beddoms val avvagd for pagaende projektvolym dar
viss anpassning sker Idpande.



AFFARSSEGMENT
JM BOSTAD STOCKHOLM
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Inom affarssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklas bostadsprojekt i Storstockholm. Verksamheten omfattar férvérv av
exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och férséljning av bostéder.

Mkr

Intakter

Rérelseresultat

Rérelsemarginal (%)

Genomsnittligt operativt kapital
Avkastning operativt kapital (%)
Operativt kassaflode

Bokfort varde exploateringsfastigheter
Antal disponibla byggratter

Antal salda bostader

Antal produktionsstartade bostader
Antal bostader i pagaende produktion
Antal anstallda

Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
2701 2790 1390 1376 5502 5591

531 483 284 239 1089 1041
19,7 17,3 20,4 17,4 19,8 18,6
2672 2406

40,7 43,3

301 479 300 211 873 1051
3267 2741 2904
11100 11 500 10900
694 560 354 252 1441 1307
648 712 334 367 1443 1507
2492 3032 3071
733 809 798

Genomsnittspriserna pa andrahandsmarknaden har okat
nagot dven under andra kvartalet och utbudet av bosta-
der ar lagre jamfort med samma period féregaende ar.
For nya bostader ar utbudet i férhallande till 1angsiktig
efterfragan i Stockholmsomradet fortsatt Iagt. Konkurren-
sen om valbeldgen mark for bostader ar fortsatt stor.
Intresset fér JMs projekt &r stort. Kundernas bena-
genhet att teckna kontrakt tidigt i processen har dkat dar
sammantaget antal tecknade kontrakt och bokningsavtal

under andra kvartalet fortsatt att 6ka.

Affarssegmentets intakter uppgick till 2701 mkr (2790)
och rorelseresultatet 6kade till 531 mkr (483). Rorelse-
marginalen 6kade till 19,7 procent (17,3). Rorelseresulta-
tet forstarktes av den forbattrade forsaljningen.

Det begréansade kassaflédet beror pa investeringar
i exploateringsfastigheter och Okat innehav av osalda
bostader.

Totalt produktionsstartades under andra kvartalet 334
bostader i flerbostadshus i Stockholm och Solna.

Under andra kvartalet har byggratter motsvarande
drygt 100 bostéder férvarvats i Taby och Osteréker.

RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL
Mkr JM BOSTAD STOCKHOLM
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JM BOSTAD RIKS

Inom affarssegmentet JM Bostad Riks utvecklas bostadsprojekt i tillvaxtorter i Sverige exklusive Storstockholm. Verksamheten

omfattar férvérv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och férséljning av bostéder. | begransad

omfattning bedrivs dven entreprenadverksamhet.

Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
Mkr 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Intakter 1500 1573 796 790 2930 3003
Rorelseresultat ” 113 119 59 60 225 231
Rorelsemarginal (%) 7,5 7,6 7.4 7,6 7.7 7.7
Genomsnittligt operativt kapital 1516 1490
Avkastning operativt kapital (%) 14,8 15,5
Operativt kassaflode =17 49 -58 4 177 243
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1421 1465 1333
Antal disponibla byggratter 9300 9500 9200
Antal salda bostader 2 505 407 268 231 1000 902
Antal produktionsstartade bostader ? 395 363 208 210 811 779
Antal bostader i pagaende produktion ? 1596 1533 1492
Antal anstallda 496 576 538
" Varav fastighetsférséljningar 9 - - - 9 _
2 Varav hyresrétter 64 - - - 64 -

Genomsnittspriserna pa andrahandsmarknaden har sti-
git under andra kvartalet pa flertalet marknader. Utbudet
av bostader pa samtliga delmarknader ar nagot lagre én
vid samma tid féregaende ar.

Intresset for JMs projekt ar stort men kundernas
beslutsprocess ar fortsatt utdragen i stédra Sverige.
Efterfragan pa JMs bostader ar god férutom i Malmao-/
Lundomradet dar fortsatt svag efterfragan rader.

Affarssegmentets intédkter minskade till 1500 mkr

(1573) och rorelseresultatet uppgick till 113 mkr (119)
inklusive resultat av fastighetsférsaljning om 9 mkr (-).
Rorelsemarginalen uppgick till 7,5 procent (7,6).

Kassaflodet belastas av 6kning av exploateringsfastig-
heter.

Totalt produktionsstartades under andra kvartalet 188
bostader i flerbostadshus i Géteborg, Norrtalje och Upp-
sala samt 20 smahus i Staffanstorp.

Under andra kvartalet har byggratter motsvarande 275
bostader forvarvats i Goteborgsomradet och Malmé-/
Lundomréadet.

RORELSERESULTAT OCHRORELSEMARGINAL
Mkr JM BOSTAD RIKS %
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JM UTLAND

Inom affarssegmentet JM Utland utvecklas bostadsprojekt i Norge, Danmark, Finland och Belgien. | Norge bedrivs dven entreprenad-

verksamhet i begrdnsad omfattning. Intékter och resultat fér affdrssegmentet redovisas enligt IAS 11, successiv vinstavrékning.

Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
Mkr 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Intakter 1326 1356 750 696 3122 3152
Rorelseresultat ” 66 28 34 167 181
Rorelsemarginal (%) 4.9 3,7 4.9 53 57
Genomsnittligt operativt kapital 2208 2202
Avkastning operativt kapital (%) 7,6 8,2
Operativt kassaflode =217 54 =211 312 74
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1530 1654 1454
Bokfort varde projektfastigheter 74 69
Antal disponibla byggratter 7100 6700 6500
Antal salda bostader 314 175 171 736 743
Antal produktionsstartade bostader 331 120 198 739 877
Antal bostader i pagaende produktion 1291 1204 1425
Antal anstallda 354 364
" Varav fastighetsférséljningar - - - 2 -

Affarssegmentets intakter minskade till 1 326 mkr (1 356).
Rorelseresultatet minskade till 52 mkr (66). Rérelsemar-
ginalen minskade till 3,9 procent (4,9).

Rorelseresultat och marginal férsamras av negativt
resultat i Finland och Danmark déar antalet bostader i pro-
duktion har minskat.

Kassaflodet under férsta halvaret begransas nagot pa
grund av investeringar i exploateringsfastigheter.

starks av fortsatt befolkningsékning och hdg efterfragan
pa arbetskraft. Prisnivan pa andrahandsmarknaden har
Okat under det forsta halvaret.

Under forsta halvaret har 245 bostader (279) salts och
134 bostader (289) produktionsstartats.

Produktionsstarterna under andra kvartalet utgors
av 49 bostader i flerbostadshus samt 49 smahus. Antal
bostader i pagaende produktion uppgick till 1101 (966).

Under andra kvartalet har byggratter motsvarande

NORGE cirka 660 bostader férvarvats i Oslo och Vestfold.
Efterfragan pa bostader, saval nyproducerade som pa Disponibla byggratter motsvarar 5300 bostader
andrahandsmarknaden, har varit fortsatt god. Efterfragan (5400).
RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL KASSAFLODE
Mkr JM UTLAND % Mkr JM UTLAND
100 + - 10 400
I 200
L 6 0 -

Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2
2010 2011 2012 2013

mmm Rorelseresultat per kvartal (mkr) —e— 12 manaders rullande rérelsemarginal (%)

-200 1
-400 -
-600 -
Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2
2010 2011 2012 2013

mm Kassaflode per kvartal ——12 manaders rullande
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OVRIGA UTLANDSMARKNADER

DANMARK
Aktivitetsnivan pa bostadsmarknaden i Képenhamn ar
svagt stigande. Fortsatt generell restriktiv kreditgivning
fran bankerna till bostadskunder motverkar den positiva
effekten av |ag ranteniva. Prisnivan pa andrahandsmark-
naden har under forsta halvaret stigit svagt fran en lag
niva.

Under forsta halvaret har 5 bostader (4) salts och 0
bostéader (2) produktionsstartats.

Antal bostader i pagaende produktion uppgar till 0 (20).
Inga forvarv har gjorts under forsta halvaret.

Disponibla byggratter motsvarar 700 bostader (700).

FINLAND

Aktivitetsnivan pa bostadsmarknaden i Helsingfors kvar-
star pa en stabil niva. Kunderna ar dock fortsatt avvak-
tande och tiden till avslut ar utstrackt. Prisnivan i huvud-
stadsregionen har varit stabil under forsta halvaret.

Under forsta halvaret har 30 bostader (7) salts och 22
bostader (14) produktionsstartats.

Antal bostader i pagaende produktion uppgar till 56
(73).

Under andra kvartalet har byggratter motsvarande 115
bostader forvarvats i Helsingfors.

Disponibla byggratter motsvarar 700 bostader (100).

BELGIEN

Aktivitetsnivan pa bostadsmarknaden i Brysselregionen
ar fortsatt stabil. Prisnivan i regionen har varit svagt sti-
gande under forsta halvaret.

Under forsta halvaret har 27 bostader (24) salts och 37
bostéder (26) produktionsstartats. Produktionsstarterna
utgors av bostader i flerbostadshus i Anderlecht.

Antal bostader i pagaende produktion uppgar till 134
(145). Inga férvarv har gjorts under forsta halvaret.

Disponibla byggratter motsvarar 400 bostader (500).
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JM FASTIGHETSUTVECKLING

Inom affarssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklas i huvudsak hyresrétts- och vardbostédder samt kontorsfastigheter

i Storstockholm. Affdrssegmentets fastigheter ska i sin helhet utgéras av fastigheter avsedda fér projektutveckling.

Mkr

Intakter

Rorelseresultat

Genomsnittligt operativt kapital
Avkastning operativt kapital (%)
Operativt kassafléde

Bokfort varde exploateringsfastigheter
Bokfort varde projektfastigheter

Antal disponibla bostadsbyggratter 2
Antal salda bostader 2

Antal produktionsstartade bostader ?
Antal bostader i pagaende produktion ?
Antal anstallda

" Varav -fastighetsférséljningar

-nedskrivning av projektfastighet
2 Avser hyresrétts- och vardbostéder.

Affarssegmentets intakter uppgick till 79 mkr (39) varav
hyresintakter 36 mkr (39). Rorelseresultatet uppgick till
12 mkr (3).

Driftnettot for projektfastigheter uppgick till 14 mkr (14).
Resultatet fran fastighetsforsaljningar uppgick till 10 mkr
(-). Kassaflodet har belastats med investeringar om 53
mkr (102).

Inom Dalénumomradet pa Lidingd uppgar uthyrnings-
graden, fér de byggnader som ej ska rivas, till 85 procent.
Inom Bolinderomradet i Kallhall, Jarfalla, uppgar uthyr-
ningsgraden till 87 procent for de byggnader som ej ska
rivas.

Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
79 39 56 18 17 77
12 3 1 2 —74 -83
960 939
=77 -8,8
18 -99 39 =37 -44 -161
39 61 61
857 910 864
700
146 146 146
146 146 146
254
17 16 16
10 0 - 10 0
- - - - -95 -95

Produktionen av ett hyresrattsprojekt med extern bestal-
lare inom Dalénumomradet omfattande 146 bostader har
pabdrjats under andra kvartalet. Inflyttning ar planerad till
hdsten 2015.

| april erhdll JM en markanvisning for 122 hyresratts-
bostader i Bredang, Stockholm.

Efter rapportperiodens utgang har JM avtalat om for-
saljning av ett aldreboende under uppférande i Skdndal,
s6der om Stockholm. Affaren uppgar till 211 mkr. Pro-
jektet kommer att bestd av 108 bostader. Intékter och
resultat av affaren kommer att redovisas |6pande under
perioden 2013-2014. Tilltrade sker vid fardigstallt projekt
planerat till andra kvartalet 2014.

RORELSERESULTAT
Mkr JM FASTIGHETSUTVECKLING
60 T
40 +

20 +

-40 +

60

.80 +

-100 +
Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2
2010 2011 2012 2013

= Rorelseresultat per kvartal (mkr)

KASSAFLODE
Mkr JM FASTIGHETSUTVECKLING
600 T
400 -
200
0 4
-200 4
-400 L
Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2
2010 2011 2012 2013

mm Kassaflode per kvartal —+— 12 manaders rullande
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JM PRODUKTION

Inom affarssegmentet JM Produktion bedrivs byggproduktion at externa och interna bestéllare inom Storstockholmsomradet.

Mkr

Intakter »
Roérelseresultat
Roérelsemarginal (%)
Operativt kassafléde
Antal anstallda

" Varav internt

Efterfragan pa entreprenadmarknaden i Stockholm ar
fortsatt god. Bade bygg- och anlaggningsmarknaden ar
stabil, dock konkurrerar manga aktérer om uppdragen.

Affarssegmentet har ett bra orderlage med ett stort
antal projekt i pagaende produktion.

Affarssegmentets intakter minskade till 889 mkr (965)
hanforligt till l1agre aktivitetsniva inom anldggningsverk-
samheten under inledningen av aret. Rorelseresultatet
uppgick till 30 mkr (29) och roérelsemarginalen till 3,4 pro-
cent (3,0).

Kassaflodet forstarks av tillfallig minskning av rérelse-
kapitalet.

Affarssegmentet har under kvartalet erhallit ett antal
uppdrag varav det storsta ar anlaggningsarbeten i norra
Djurgardsstaden at Stockholm Stad.

De storsta pagaende uppdragen &r tva deletapper av

Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
889 965 518 510 1930 2006
30 29 18 15 72 71
3,4 3,0 3,5 2,9 3,7 3,5
43 -6 49 -23 87 38
432 479 459
251 327 141 182 619 695
nya motorvagen E18 Hjulsta-Kista (Trafikverket), nypro-

duktion for kraftvarmeverk i Stockholm (Fortum Varme),
nyproduktion av tva kontorsbyggnader i Frésunda, Solna
(Vasakronan), samverkansentreprenad for ombyggnad
av skola i Stockholm (SISAB), ombyggnadsprojekt i cen-
trala Stockholm (Praktikertjanst), tillbyggnad av bagage-
hantering pa Arlanda (Swedavia), spararbeten for tvarba-
nans utbyggnad i Bromma (Storstockholms Lokaltrafik)
samt anlaggningsarbeten for kommande spararbeten i
Rosersberg (Trafikverket). Darutdver pagar forberedande
arbeten for ombyggnation av Slussen at Stockholms stad.

Affarssegmentet utfor nyproduktion av flerbostadshus
i Bromma samt exploateringsarbeten inom Dalénum-
omradet pa Lidingd at JM Bostad Stockholm. Dessutom
pagar forlangning och fardigstallande av kajer i Lilje-
holmsomradet. Vidare uppfors aldreboende i Skdndal at
JM Fastighetsutveckling.

RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL
JM PRODUKTION %

T 10

Mkr
50 +

Q2
2013

Q2
2010

mmm Rorelseresultat per kvartal (mkr) —e— 12 manaders rullande rorelsemarginal (%)

Q4 Q2

2011

Q4 Q2

2012

Q4

KASSAFLODE
Mkr JM PRODUKTION
150
100 -+
49
50 +
16
0 4
23
-50 +
-49
-100 L
Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2
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mm Kassaflode per kvartal

2012
—+—12 manaders rullande

2013
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KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG "

Januari-juni

Mkr 2013
Intakter 6 094
Produktions- och driftkostnader -5078
Bruttoresultat 1016
Forsaljnings- och administrationskostnader -399
Resultat av fastighetsférsaljning 21
Nedskrivning av fastigheter -
Rorelseresultat 638
Finansiella intékter och kostnader -29
Resultat fore skatt 609
Skatter -152
Periodens resultat 457

Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet

Omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska
verksamheter -30

Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet
Omvardering av formansbestdmda pensioner -
Skatt hanforligt till ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat 427
Periodens resultat ar hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare 457
Periodens totalresultat ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare 427
Resultat per aktie ? fére utspadning ar hanforligt till

moderbolagets aktiedgare (kr) 5,70
Resultat per aktie 2 efter utspadning ar hanforligt till
moderbolagets aktiedgare (kr) 5,70

Utestaende antal aktier vid periodens slut
Genomsnittligt antal aktier fore utspéddning
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning

2 Periodens resultat.

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG "
Mkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Projektfastigheter
Exploateringsfastigheter

Andelar i bostadsrattsféreningar o.d.
Kortfristiga fordringar 2

Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER ¥
Eget kapital

Langfristiga rantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder
Langfristiga avsattningar

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Kortfristiga avsattningar

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder
Stallda sakerheter
Eventualforpliktelser

" Omrékning av formansbestadmda pensionsskulder har gjorts, se sidorna 19-20.

2 Varav fordringar fastighetsférséljningar
% Varav skulder fastighetsforvérv

2012
5933
-4 875

1058
-407

455
454
455
5,50

5,40

78839 103 82401516
79 696 592 83200784
80328497 84254353
" Omrékning av férmansbestdmda pensionsskulder har gjorts, se sidorna 19-20.

3,20

3,10
78839 103

79253784
79 862 691

2013-06-30

241
889
6314
439
2211
1607

11 460
11701

4030
288
171
2166

2625
692
4248
106
5046
11701
588
5839

933

April-juni Juli—juni
2012 2012/2013
2946 12 641
—2403 -10 476
543 2165
-221 —-730
- 21
- -95
322 1361
-12 —-60
310 1301
-83 -337
227 964
-1 -33
- -62
- 1
226 870
227 964
226 870
2,70 12,00
2,70 12,00
82401516 78839 103
83017 903 80338745
84041177 80997 081

2012-06-30

311

984

5939

147

2154

1767

10 991

11 302

4178

332

163

2326

2821

742

3460

101

4303

11 302

497

5204

0

513

Helar
2012

12 480
-10273
2207
—738

-95
1374
-56
1318
-357
961

11,70

11,60
80494 186

82414 682
83298832

2012-12-31

254
933
5769
214
191
2475

11302
11 556

4393
296
100

2232

2628
581

3846
108

4535

11 556
486
6011

748

11
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Januari—juni Helar
Mkr 2013 2012 2012
Ingaende balans vid arets borjan 4393 4598 4598
Effekt av andrad redovisningsprincip, férmansbestdmda pensioner - -213 -213
Summa totalresultat for perioden 427 455 898
Utdelning -537 -542 -542
Konvertering av konvertibellan 12 4 10
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev 1 1 1
Aktierelaterade ersattningar reglerade med egetkapitalinstrument - - 0
Aterkép av aktier —266 -125 -359
Utgaende balans vid periodens slut 4030 4178 4393
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG
Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
Mkr 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandring i rorelsekapital 106 442 38 251 789 1125
Investering i exploateringsfastigheter m.m. " -1794 —791 -805 -446 -2765 -1762
A conto betalning fér exploateringsfastigheter m.m.?2 1232 643 712 265 2425 1836
Investering i projektfastigheter -41 -123 -32 -58 -93 -175
Forsaljning av projektfastigheter 37 - 0 - 37 0
Foérandring kortfristiga skulder/fordringar 27339 -309 2093 -152 537 -45
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -187 -138 122 -140 930 979
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2 -2 2 -2 2 -2
Upptagna lan 146 204 16 167 174 232
Amortering av skulder -25 —-67 -25 -60 -228 -270
Aterkép av aktier -266 -125 -125 -125 -500 -359
Utdelning -537 -542 -537 -542 -537 -542
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -682 -530 -671 -560 -1 091 -939
Periodens kassafléde -867 -670 -547 -702 -159 38
Likvida medel vid periodens slut 1607 1767 1607 1767 1607 2475
" Varav investering i andelar i bostadsréttsféreningar och
bostédder med &ganderétt -908 -216 -517 -82 —1432 —740
2 Varav férséljning av andelar i bostadsréttsféreningar och
bostédder med dganderétt 681 182 408 103 1035 536
% Varav 167 mkr avser betald skatt hdnforligt till dom i
Kammarrétten for aren 2005 och 2006
NYCKELTAL
Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
Mkr 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Rorelsemarginal 10,5 11,0 10,3 10,9 10,8 11,0
Réantabilitet fore skatt pa sysselsatt kapital 231 23,0
Réantabilitet pa eget kapital 23,5 21,9
Skuldsattningsgrad (ggr) 0,1 - 0,1 - -
Soliditet 34 37 34 37 38

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport for forsta halvaret ar upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningsia-
gen. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS).
Eftersom moderbolaget ar ett bolag inom EU tillampas
bara av EU godkanda IFRS.

De redovisningsprinciper som tillampas i denna delars-
rapport ar de som beskrivs i arsredovisningen for 2012
sidorna 64-67. Fran 1 januari 2013 tillampar JM den nya
standarden IFRS 13 Viérdering till verkligt vdrde samt

andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter och
IAS 19 Erséttningar till anstéllda. Andringarna i IAS 1 har
paverkat presentationen av 6vrigt totalresultat och and-
ringarna i IAS 19 har paverkat redovisningen av férmans-
bestdmda pensioner som beskrivs pa sidorna 19-20. Viss
utdkning av tillaggsupplysningar om finansiella instru-
ment har tillkommit. | évrigt ar redovisningsprinciper och
berakningsmetoder for koncernen oférandrade jamfort
med arsredovisningen foregaende ar.
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Januari-juni

INTAKTER PER LAND
Mkr 2013
Sverige 4918
Norge 1194
Danmark 1"
Finland 58
Belgien 63
Omrakning JM Utland " -150
Totalt 6 094

INTAKTER PER AFFARSSEGMENT

2012

5040
1161
67
60
68
-463

5933

Januari-juni

Mkr 2013
JM Bostad Stockholm 2701
JM Bostad Riks 1500
JM Utland 1326
JM Fastighetsutveckling 79
JM Produktion 889
Eliminering -251
Summa enligt segmentsredovisning 6 244
Omrakning JM Utland " -150
Totalt 6 094

RORELSERESULTAT PER AFFARSSEGMENT

2012

2790
1573
1356
39
965
-327
6396
—463
5933

Januari—juni

Mkr 2013
JM Bostad Stockholm 531
JM Bostad Riks 113
JM Utland 52
JM Fastighetsutveckling 12
JM Produktion 30
Koncerngemensamma kostnader -29
Summa enligt segmentsredovisning 709
Omrakning JM Utland " =71
Totalt 638

RORELSEMARGINAL PER AFFARSSEGMENT

2012

483
119
66

Januari—juni

% 2013
JM Bostad Stockholm 19,7
JM Bostad Riks 7.5
JM Utland 3,9
JM Produktion 3,4

GENOMSNITTLIGT OPERATIVT KAPITAL PER AFFARSSEGMENT

Mkr

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks

JM Utland

JM Fastighetsutveckling

2012

17,3
7,6
4,9
3,0

AVKASTNING OPERATIVT KAPITAL PER AFFARSSEGMENT

%

JM Bostad Stockholm
JM Bostad Riks

JM Utland

JM Fastighetsutveckling

2013

2619
678

31
36
27

3396

2013

1390
796
750

56
518
—141
3369
27

3396

2013

284
59
28

18
—16
374

350

2013
20,4
7,4
3,7
3,5

April-juni Juli—juni
2012 2012/2013
2512 9860

585 2777
35 63

37 145

39 137
—262 -341
2946 12 641

April-juni Juli—juni
2012 2012/2013
1376 5502

790 2930
696 3122
18 117
510 1930
-182 -619
3208 12982
-262 -341
2946 12 641

April-juni Juli—juni

2012 2012/2013

239 1089
60 225
34 167
2 —74
15 72
-13 —-46
337 1433
-15 -72
322 1361

April-juni Juli—juni

2012 2012/2013

17,4 19,8
7,6 7.7
4,9 53
2,9 3,7
Juli—juni
2012/2013

2672

1516

2208

960

Juli—juni
2012/2013

40,7

14,8

7,6

=77

" Omrékningseffekt for intdkts- och resultatredovisning enligt IFRIC 15 i férhallande till segmentsredovisning.

Helar
2012

9982
2744
119
147
142
-654

12480

Helar
2012

5591
3003
3152
77
2006
-695
13 134
—654
12480

Helar
2012

1041
231
181
-83
7
—43

1398

1374

Helar
2012

18,6
7,7
57
3,5

Helar
2012

2406
1490
2202

939

Helar
2012

43,3
15,5

8,2
-8,8

13
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OPERATIVT KASSAFLODE PER AFFARSSEGMENT

Januari-juni April-juni Juli—juni Helar
Mkr 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
JM Bostad Stockholm 301 479 300 211 873 1051
JM Bostad Riks =17 49 -58 4 177 243
JM Utland 21 -217 54 -211 312 74
JM Fastighetsutveckling 18 -99 39 =37 —44 -161
JM Produktion 43 -6 49 -23 87 38

EXPLOATERINGSFASTIGHETER PER AFFARSSEGMENT

Bokfort varde, mkr 2013-06-30 2012-06-30 2012-12-31
JM Bostad Stockholm 3267 2741 2904
JM Bostad Riks 1421 1465 1333
JM Utland 1530 1654 1454
JM Fastighetsutveckling 39 61 61
JM Produktion 57 18 17
Totalt 6314 5939 5769

DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER PER AFFARSSEGMENT

Antal 2013-06-30 2012-06-30 2012-12-31
JM Bostad Stockholm 11100 11 500 10900
JM Bostad Riks 9300 9500 9200
JM Utland 7100 6700 6500
JM Fastighetsutveckling (hyresratts- och vardbostader) 700

Totalt 28200 27 700 26 600
Varav redovisade i balansrakningen (exploateringsfastigheter)

JM Bostad Stockholm 8100 7200 7 400
JM Bostad Riks 5800 5650 5700
JM Utland 4400 4700 4300
JM Fastighetsutveckling (hyresratts- och vardbostader) 100

Totalt 18 400 17 550 17 400

SALDA BOSTADER PER AFFARSSEGMENT

Januari-juni April-juni Juli—juni Helar
Antal 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
JM Bostad Stockholm 694 560 354 252 1441 1307
JM Bostad Riks 505 407 268 231 1000 902
JM Utland 307 314 175 171 736 743
JM Fastighetsutveckling (hyresratts- och vardbostader) 146 146 146
Totalt 1652 1281 943 654 3323 2952

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER PER AFFARSSEGMENT

Januari—juni April-juni Juli—juni Helar
Antal 2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
JM Bostad Stockholm 648 712 334 367 1443 1507
JM Bostad Riks 395 363 208 210 811 779
JM Utland 193 331 120 198 739 877
JM Fastighetsutveckling (hyresratts- och vardbostader) 146 146 146
Totalt 1382 1406 808 775 3139 3163

BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION

Antal 2013-06-30 2012-06-30 2012-12-31
JM Bostad Stockholm 2492 3032 3071
JM Bostad Riks 1596 1533 1492
JM Utland 1291 1204 1425
JM Fastighetsutveckling (hyresratts- och vardbostader) 254

Totalt 5633 5769 5988



PROJEKTFASTIGHETER KONCERNEN
Bokfort varde, mkr

Fastigheter under utveckling

Fardigstallda hyresratts- och vardbostader
Fardigstallda kontorsfastigheter

Totalt

EXPLOATERINGSFASTIGHETER KONCERNEN

Bokfort varde, mkr

Ingaende balans vid periodens boérjan
Nyanskaffningar

Overfort till produktion

Ovrigt

Utgaende balans vid periodens slut

MODERBOLAGET

JM-KONCERNEN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2013

Januari—juni

2013

5769
1052
-504

-3
6314

2012

5816
585
—461
-1
5939

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr

Nettoomsattning

Produktions- och driftskostnader
Bruttoresultat

Forsaljnings- och administrationskostnader
Resultat av fastighetsforsaljning
Nedskrivning av fastigheter
Rorelseresultat

Finansiella intékter och kostnader
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatter

Periodens resultat

2013-06-30

582
270

37
889

2013

6224
266
—263
87

6314

" Varav 167 mkr avser betald skatt hanférligt till dom i Kammarrétten i maj avseende aren 2005 och 2006.

Processen avsag nedskrivningar av andelar i koncernbolag vilka Kammarrétten démde som ej avdragsgilla.

JM hade reserverat fullt ut fér negativt utfall i koncernredovisningen.

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Mkr

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Obeskattade reserver
Avséttningar

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder
Stallda sakerheter
Eventualforpliktelser

Investeringar i fastigheter uppgick till 196 mkr (275).

2013-06-30

1342
7598

8940

2668
1313
855
197
3907
8940
169
6495

April-juni

2012-06-30

754

150

80

984
Juli—juni
2012 2012/2013
5798 5939
307 1726
-162 —1343
-4 -8
5939 6314
Januari-juni
2013 2012
4229 4402
-3 377 -3570
852 832
-265 -275
- 0
587 557
39 28
626 585
626 585
-312" -146
314 439

2012-06-30

1220

8 767

9987

3142

1092

917

262

4574

9987

169

6040

2012-12-31

587
271

75
933

Helar
2012

5816
1259
—-1300

5769

2012-12-31

1217
9226

10 443

3134
1313
842
200
4954
10 443
169
6729

15
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Stockholm den 17 juli 2013
JM AB (publ)

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande éversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbo-
laget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Lars Lundquist
Styrelsens ordférande

Kaj-Gustaf Bergh Johan Bergman Anders Narvinger

Ledamot Ledamot Ledamot
Eva Nygren Kia Orback Pettersson Asa Séderstrém Jerring
Ledamot Ledamot Ledamot
Peter Skogert Johan Skoglund Johan Wegin

Ledamot utsedd
av de anstéllda

Ledamot
Verkstéllande direktér

Ledamot utsedd
av de anstéllda

Denna delarsrapport har ej varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.

KONCERNEN

FEMARSOVERSIKT ¥
Mkr 2012 2011 2010 2009 2008
Intakter 12480 12 001 9136 9620 12 229
Rérelseresultat 1374 1513 907 646 1083
Resultat fére skatt 1318 1463 840 529 1052
Balansomslutning 11556 11296 9893 9887 10 055
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 979 733 42 1124 101
Réantebarande nettoskuld (+)/-fordran (-) -667 -970 -730 -189 842
Roérelsemarginal (%) 11,0 12,6 9,9 6,7 8,9
Rantabilitet pa eget kapital (%) 20,7 24,5 15,7 10,6 22,9
Soliditet (%) 38 41 40 37 32
Resultat per aktie (kr) 11,70 12,50 710 4,40 9,50
Utdelning per aktie (kr) 6,75 6,50 4,50 2,50 0
Antal disponibla byggratter 26 600 27 200 27 500 27 900 31000
Antal salda bostader 2952 3112 3276 3291 1871
Antal produktionsstartade bostader 3163 3629 3404 2150 1829
Antal bostéder i pagaende produktion 5988 6401 5431 3744 5118

" Rakenskapsar 2008 och tidigare &r ej omréknat enligt IFRIC 15.



KONCERNEN

KVARTALSOVERSIKT
Mkr

RESULTATRAKNING

Intakter

Produktions- och driftkostnader
Bruttoresultat

Forsaljnings- och administrationskostnader
Resultat av fastighetsforsaljning
Nedskrivning av fastigheter
Rorelseresultat

Finansiella intékter och kostnader
Resultat fore skatt

Skatter

Periodens resultat

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Projektfastigheter
Exploateringsfastigheter

Andelar i bostadsrattsféreningar m.m.
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omsittningstillgangar
Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga rantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder
Langfristiga avsattningar

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Kortfristiga avséattningar

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

KASSAFLODESANALYS

Fran den I6pande verksamheten
Fran investeringsverksamheten
Fran finansieringsverksamheten
Summa periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens slut

RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN
Réantebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)

vid periodens borjan

Férandring av rantebarande nettoskuld/-fordran
Réantebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)

vid periodens slut

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Bokfort varde vid periodens borjan
Nyanskaffningar

Overfort till produktion

Ovrigt

Bokfort varde vid periodens slut

NYCKELTAL

Rérelsemarginal (%)
Skuldsattningsgrad (ggr)

Soliditet (%)

Resultat per aktie (kr)

Antal disponibla byggratter

Antal salda bostader

Antal produktionsstartade bostader
Antal bostader i pagaende produktion

JM-KONCERNEN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2013

06-30

241
889
6314
439
2211
1607
11 460
11701

4030
288
171
2166
2625
692
4248
106
5046
11 701

Kv. 2
122

2
-671
-547
1607

Kv. 2

-225
545

320

Kv. 2

6 224
266
—263
87
6314

Kv. 2
10,3
0,1

34
3,20
28 200
943
808
5633

Kv. 1

2698
—2248
450
-183
21

288
-15
273
-65
208

03-31

243
906
6224
327
1906
2153
11 516
11759

4416
305
131
2328
2764
684
3787
108
4579
11759

Kv. 1

-309
0

-1
-320
2153

Kv. 1

-667
442

-225

Kv. 1

5769
786
—241
-90
6 224

Kv. 1
10,7
38
2,60
27 800
709
574
5840

Kv. 4

3439
-2 800
639
-180
-95
364
-14
350
-91
259

12-31

254
933
5769
214
1911
2475
11 302
11 556

4393
296
100

2232

2628
581

3846
108

4535

11 556

Kv.4

675

0
-225
450
2475

Kv.4

=171
-496

-667

Kv. 4

5722
521
-503
29
5769

Kv. 4
10,6
38
3,20
26 600
1060
998
5988

2012
Kv. 3

3108
—2598
510
-151

359
-17
342
-94
248

09-30

296
1000
5722

193
1889
2022

10 826
11122

4281
293
109

2346

2748
688

3300
105

4093

11122

Kv. 3
442

0
-184
258
2022

Kv. 3

168
-339

-171

Kv. 3
5939
153
-336
-34
5722

Kv. 3
11,6
39
3,00
27 600
611
759
5986

Kv. 2

2946
—2403
543
—221

322
-12
310
-83
227

06-30

311
984
5939
147
2154
1767
10991
11302

4178
332
163

2326

2821
742

3460
101

4303

11 302

Kv.2
-140
-2
-560
-702
1767

Kv.2

-643
811

168

Kv. 2

5798
307
-162
-4
5939

Kv. 2
10,9
37
2,70
27 700
654
775
5769

03-31

312
925
5798
168
1860
2469
11220
11 532

4614
340
173
2306
2819
635
3359
105
4099
11 532

Kv.1

30
32
2469

Kv.1

-737
94

-643

Kv. 1

5816
278
—299

5798

Kv. 1
11,0

40
2,70
27 200
627
631
5786



18 ‘ JM-KONCERNEN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2013

AFFARSSEGMENT
KVARTALSOVERSIKT
Mkr 2013
JM BOSTAD STOCKHOLM Kv. 2
Intakter 1390
Rorelseresultat 284
Rérelsemarginal (%) 20,4
Genomsnittligt operativt kapital 2672
Avkastning operativt kapital (%) ? 40,7
Operativt kassafléde 300
Bokfort varde exploateringsfastigheter 3267
Antal disponibla byggratter 11 100
Antal salda bostader 354
Antal produktionsstartade bostader 334
Antal bostader i pagaende produktion 2492
JM BOSTAD RIKS Kv. 2
Intakter 796
Rorelseresultat " 59
Rorelsemarginal (%) 7,4
Genomsnittligt operativt kapital 1516
Avkastning operativt kapital (%) 2 14,8
Operativt kassafléde -58
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1421
Antal disponibla byggratter 9300
Antal salda bostader ® 268
Antal produktionsstartade bostader 2 208
Antal bostader i pagaende produktion ¥ 1596

" Varav fastighetsférséljningar -
3 Varav hyresrétter -

JM UTLAND Kv. 2
Intékter 750
Rorelseresultat " 28
Roérelsemarginal (%) 3,7
Genomsnittligt operativt kapital 2208
Avkastning operativt kapital (%) 2 7,6
Operativt kassaflode 54
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1530
Bokfort varde projektfastigheter 32
Antal disponibla byggratter 7 100
Antal salda bostader 175
Antal produktionsstartade bostader 120
Antal bostader i pagaende produktion 1291
" Varav fastighetsforséljningar -
JM FASTIGHETSUTVECKLING Kv. 2
Intakter 56
Rorelseresultat " 1
Genomsnittligt operativt kapital 960
Avkastning operativt kapital (%) ? 7,7
Operativt kassaflode 39
Bokfort varde exploateringsfastigheter 39
Bokfort varde projektfastigheter 857
Antal disponibla byggratter ¥ 700
Antal salda bostader ® 146
Antal produktionsstartade bostader 146
Antal bostader i pagaende produktion ¥ 254

" Varav -fastighetsforséljningar -
-nedskrivning av projektfastighet -
3 Avser hyresrétts- och vardbostéder.

JM PRODUKTION Kv. 2
Intékter 518
Rorelseresultat 18
Rorelsemarginal (%) SA5)
Operativt kassafléde 49
JM OVRIGT Kv. 2
Intakter (eliminering) -141
Rorelseresultat (koncerngemensamma kostnader) -16
OMRAKNING JM UTLAND Kv. 2
Intakter 27
Rorelseresultat -24

2 Berdknas pa 12 manaders rullande resultat och genomsnittligt kapital.

Kv. 1
1311
247
18,8
2541
411

1
3300
11 200
340
314
2777
Kv. 1
704
54
7,7
1505
15,0
41
1351
9400
237
187
1553

64
Kv. 1
576
24
4,2
2205
7,8
-33
1455
32
6500
132
73
1402

Kv. 1
23

11
960
-7,6

61
874
700

108
10

Kv. 1
371
12
3,2

Kv. 1
-110

Kv. 1
-177
-47

Kv. 4

1465
309
211

2406

43,3
378
2904
10 900
474
344
3071
Kv. 4
818
66
8,1

1490
15,5
-19

1333

9200
292
250

1492

Kv. 4
1151
74
6,4
2202
8,2
193
1454
69

6 500
294
404
1425

Kv. 4
21

939
-8,8

61
864

-95

Kv. 4
578
28
4,8
39
Kv. 4
-233

Kv. 4
-361
-15

2012
Kv. 3
1336

249
18,6
2366
45,3
194
2544
11100
273
451
3167
Kv. 3
612
46
7,5
1467
16,4
213
1421
9400
203
166
1668

Kv. 3
645
41
6,4
2188
8,0
98
1678
73
7100
135
142
1151

Kv. 3
17

922
0,7

61
927

Kv. 3
463
14
3,0

Kv. 3
-135

Kv. 3
170
14

Kv. 2

1376
239
17,4

2394

45,2
211
2741
11500
252
367

3032

Kv. 2
790

60
7,6

1487

17,7

1465
9500
231
210
1533

Kv. 2
696
34
4,9
2072
8,3
211
1654
74
6700
171
198
1204

Kv. 2
18

893
0,4

61
910

Kv. 2
510
15
2,9

Kv. 2
-182
-13
Kv. 2
-262
-15

Kv. 1
1414
244
17,3
2349
46,4
268
2753
11 500
308
345
3059
Kv. 1
783
59
75
1485
19,7
45
1499
9000
176
153
1571

Kv. 1
660
32
4.8
1924
8,7

1485
51
6700
143
133
1156

Kv. 1
21

864
1,7
-62
61
874

Kv. 1
455
14
3.1

Kv. 1
-145

-13
Kv. 1
—201
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EFFEKTER AV OVERGANG | 2012 ARS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING ENLIGT IAS 19

Fran och med den 1 januari 2013 tilldmpas &ndringar i redovisningen av formansbestdmda pensionsplaner enligt IAS 19. Det

beréknade vérdet av JMs pensionsférpliktelser redovisas fullt ut som skuld i koncernens balansrékning och évergangen har en negativ

effekt pa koncernens eget kapital. Se omrékning av helar 2012 och respektive kvartal i tabellerna nedan.

Mkr

RESULTATRAKNING

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Aktuariella vinster/forluster inklusive sarskild I6neskatt

och uppskjuten skatt
Omrakningsdifferenser
Arets totalresultat

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Omesaéttningstillgangar
Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga rantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder
Langfristiga avsattningar "
Summa langfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder 2
Kortfristiga avsattningar

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

" Varav avséttningar for pensioner
" Varav uppskjuten skatteskuld
" Langfristiga avsattningar

2 Avser sérskild I6neskatt, 24,26 % av fordndring avséttning fér pensioner.

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Ingaende balans vid arets borjan

Effekt av andrad redovisningsprincip, IAS 19
Summa totalresultat for aret

Utdelning

Konvertering konvertibellan

Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev
Aktierelaterade ersattningar reglerade med
egetkapitalinstrument

Aterkdp av aktier

Utgaende balans vid arets slut

RANTEBARANDE NETTOSKULD/FORDRAN
Réntebarande nettoskuld (+)/-fordran (=)
vid periodens bérjan

Foérandring rantebarande nettoskuld/fordran

Rantebarande nettoskuld (+)/-fordran (-)
vid arets slut

NYCKELTAL
Soliditet (%)

Jan-dec
2012

961

959

2012-12-31

254
11302
11 556

4667
296
100

2026

2422
581

3778
108

4 467

11 556

Jan-dec
2012

4598

959
-542
10

1

-359
4667

Jan-dec
2012

-970
20

-950

2012-12-31
40

Om-
rakning

rakning

-274

206
206

68

68

283
-77
206

Om-
rakning
-213
-61

rakning

233
50

283

Omréknat
Jan-dec
2012

961

—61

898

Omréknat
2012-12-31

254
11 302
11 556

4393
296
100

2232

2628
581

3846
108

4535

11 556

Omréknat
Jan-dec
2012
4598
-213

898

—542

10

1

0
—359
4393

Omréknat
Jan-dec
2012

=737
70

—-667

Omréknat

2012-12-31
38

2011-12-31

315
10981
11296

4598
293
172
2123
2588
566
3440
104
4110
11296

2011-12-31
4

Om-
rakning

=213

157

157

56

56

233
-76
157

Omréaknat
2012-01-01

315
10981
11296

4385
293
172
2280
2745
566
3496
104
4166
11296

Omréknat
2012-01-01

39

19
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KONCERNEN

EFFEKTER AV OVERGANG | 2012 ARS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING ENLIGT IAS 19

Fran och med den 1 januari 2013 tilldmpas &ndringar i redovisningen av formansbestdmda pensionsplaner enligt IAS 19. Det
beréknade vérdet av JMs pensionsférpliktelser redovisas fullt ut som skuld i koncernens balansrékning och évergangen har en negativ
effekt pa koncernens eget kapital. Se omrékning av helar 2012 och respektive kvartal i tabellerna nedan.

KVARTALSOVERSIKT

Mkr
Om- Om- Om- Om-
Kv.4 Omrdk- raknat Kv.3 Omréak- rdknat Kv.2 Omréak- rdknat Kv.1 Omréak- rdknat
RESULTATRAKNING 2012 ning Kv. 4 2012 ning Kv. 3 2012 ning Kv. 2 2012 ning Kv. 1
Periodens resultat 259 - 259 248 - 248 227 - 227 227 - 227
Ovrigt totalresultat
Aktuariella vinster/forluster
inklusive sarskild I6neskatt och
uppskjuten skatt - -61 -61 - - - - - - - - -
Omrakningsdifferenser 20 - 20 -23 - -23 -1 - -1 2 - 2
Periodens totalresultat 279 -61 218 225 - 225 226 - 226 229 - 229
Om- Om- Om- Om-
2012- Omrék- raknat 2012- Omrék- raknat 2012- Omrék- raknat 2012- Omrak- raknat
BALANSRAKNING 12-31 ning 12-31  09-30 ning 09-30 06-30 ning 06-30 06-30 ning 03-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 254 - 254 296 - 296 311 - 311 312 - 312
Omsattningstillgangar 11 302 - 11302 10826 - 10826 10991 - 10991 11220 - 11220
Summa tillgangar 11 556 - 11556 11122 - 11122 11302 - 11302 11532 - 11532
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4667 -274 4393 4494 -213 4281 4391 -213 4178 4827 -213 4614
Langfristiga rantebarande skulder 296 - 296 293 - 293 332 - 332 340 - 340
Ovriga langfristiga skulder 100 - 100 109 - 109 163 - 163 173 - 173
Langfristiga avsattningar " 2026 206 2232 2189 157 2346 2169 157 2326 2149 157 2306
Summa langfristiga skulder 2422 206 2628 2591 157 2748 2664 157 2821 2662 157 2819
Kortfristiga rantebarande skulder 581 - 581 688 - 688 742 - 742 635 - 635
Ovriga kortfristiga skulder 2 3778 68 3846 3244 56 3300 3404 56 3460 3303 56 3359
Kortfristiga avsattningar 108 - 108 105 - 105 101 - 101 105 - 105
Summa kortfristiga skulder 4467 68 4535 4037 56 4093 4247 56 4303 4043 56 4099
Summa eget kapital
och skulder 11 556 - 11556 11122 - 11122 11302 - 11302 11532 - 11532
" Varav avséttningar fér pensioner 283 233 233 233
" Varav uppskjuten skatteskuld -77 -76 -76 -76
" Langfristiga avsattningar 206 157 157 157

2 Avser sérskild I6neskatt, 24,26 % av foréndring avséttning fér pensioner.

RANTEBARANDE Om- Om- Om- Om-
NETTOSKULD/ Kv.4 Omrdk- raknat Kv.3 Omrdk- raknat Kv.2 Omrdk- raknat Kv.1 Omrdk- raknat
FORDRAN 2012 ning Kv. 4 2012 ning Kv. 3 2012 ning Kv. 2 2012 ning Kv. 1

Rantebarande netto-
skuld (+)/-fordran (-) vid

periodens bérjan -404 233 -171 -65 233 168 -876 233 -643 -970 233 -737
Foérandring rantebarande
nettoskuld/fordran -546 50 —496 -339 - -339 811 - 811 94 - 94

Réntebarande netto-
skuld (+)/-fordran (-) vid

periodens slut -950 283 -667 -404 233 -171 -65 233 168 -876 233 -643
Om- Om- Om- Om-

Kv. 4 raknat Kv. 3 raknat Kv. 2 raknat Kv. 1 raknat

NYCKELTAL 2012 Kv. 4 2012 Kv. 3 2012 Kv. 2 2012 Kv. 1

Soliditet (%) 40 38 40 39 39 37 42 40



KORT OM JM

AFFARSIDE

Att utveckla attraktiva boende- och arbetsmiljoer som
uppfyller individuella behov idag och i framtiden.

VISION
JM skapar hus att trivas i.

VERKSAMHET

JM ar en av Nordens ledande projektutvecklare av bosta-
der och bostadsomraden.

Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion av bosta-
der i attraktiva lagen med tyngdpunkt pa expansiva stor-
stadsomraden och universitetsorter i Sverige, Norge,
Danmark, Finland och Belgien. Vi arbetar ocksa med pro-
jektutveckling av kommersiella lokaler samt entreprenad-
verksamhet, huvudsakligen i Storstockholmsomradet.

JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt kvalitets-
och miljéarbete.

Vi omsatter cirka 13 miljarder kronor och har cirka
2200 medarbetare.

JM AB ar ett publikt bolag noterat pa NASDAQ OMX
Stockholm, segmentet Mid Cap.

FINANSIELLA MAL OCH UTDELNINGSPOLICY

Rorelsemarginalen ska uppga till 10 procent, varav resul-
tat fran fastighetsférsaljningar 1-2 procent. Den synliga
soliditeten bor uppga till 35 procent éver en konjunktur-
cykel.

Aktieutdelningen over aren ska avspegla den totala verk-
samhetens resultatutveckling och ska 6ver en konjunk-
turcykel i snitt utgéra 50 procent av koncernens resultat
efter skatt. Resultatet fran fastighetsforsaljningar ar en
naturlig del i JMs projektutveckling och inkluderas i utdel-
ningsberakningen.

OFFENTLIGGORANDE

Informationen i denna delarsrapport ar sadan
som JM ska offentliggdra enligt lagen om varde-
pappersmarknaden och/eller lagen om handel
med finansiella instrument. Informationen lamna-
des for offentliggérande kl. 08:00 den 17 juli 2013.

FOR MER INFORMATION KONTAKTA:

Claes Magnus Akesson, CFO , IR-ansvarig
Tel. 08-782 89 71

OVRIG INFORMATION

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN

24 oktober 2013
Delarsrapport januari-september 2013

12 februari 2014
Bokslutskommuniké 2013

24 april 2014
Delarsrapport januari-mars 2014 samt
Arsstamma 2014

PRESSMEDDELANDEN, KVARTAL 2

2013-06-28
Utbyte av konvertibler och optioner mot aktier i
JM AB (publ)

2013-06-24
JM férvarvar fastigheten Ceremonien i Nockeby-
hov, Stockholm

2013-06-19
Forsta spadtaget for JM Hyresbostader pa Lidingo

2013-06-11
JM forvarvar byggratter i MdIndal, Géteborg

2013-05-03
Flaggningsmeddelande i JM AB (publ)

2013-04-26
Arsstamma i JM AB

2013-04-26
JMs styrelse har beslutat om aterkop av aktier

2013-04-25
Delarsrapport januari-mars 2013

JMs é&rsredovisningar finns tillgédngliga pa
www.jm.se/investerare




JM AB (publ)
Postadress
BesoOksadress
Telefon
Telefax
Org.nr.
Internet

169 82 Stockholm

Gustav lll:s boulevard 64, Solna
08-782 87 00

08-782 86 00

556045-2103

www.jm.se



