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« Intdkterna uppgick till 10 444 mkr (11233). « Intdkterna uppgick till 2 846 mkr (3 589).

. Rorelseresultatet minskade till 822 mkr (1297). - Rorelseresultatet minskade till 146 mkr (399).
Rorelsemarginalen minskade till 7,9 procent Rorelsemarginalen minskade till 5,1 procent
(11,6). (11,1).

« Resultatet fore skatt minskade till 746 mkr « Resultatet fore skatt minskade till 120 mkr
(1249) och resultatet efter skatt minskade till (380) och resultatet efter skatt minskade till
570 mkr (982). 76 mkr (295).

- Rdntabiliteten pa eget kapital for de senaste tolv - Resultat per aktie uppgick till 1,20 kronor
mdnaderna uppgick till 13,5 procent (19,9). (4,40).

« Resultat per aktie uppgick till 8,90 kronor - Koncernens kassaflode inklusive nettoinveste-
(14,50). ring i fastigheter uppgick till -101 mkr (-363).

- Koncernens kassaflode inklusive nettoinveste- - Antal salda bostdder minskade till 286 (470)
ring i fastigheter uppgick till -452 mkr (-615). och produktionsstarterna till 201 (688).

« Antal sdlda bostdader minskade till 1128 (2197) - Enligt IFRS uppgick intdkterna till 4 457 mkr
och produktionsstarter minskade till 869 (2 215). (2589) och resultat per aktie till 5,50 kronor

(4,10).

Enligt IFRS uppgick intdkterna till 12 528 mkr
(8 999) och resultat per aktie till 16,50 kronor
(11,00).

JM tilldmpar fran och med 1 januari 2023 en ny redovisningsprincip fér projekt med svenska bostadsrattsféreningar, se not 1 redovisningsprinciper. Omraknade resultat-
och balansrakningar med redovisad effekt per kvartal limnas i not 1iJMs delarsrapport for férsta kvartalet 2023. Jamférelsetal i denna rapport har raknats om enligt
den nya redovisningsprincipen. For koncernens resultat och balansrakning enligt IFRS tillampas IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder vilket innebar att intakter och
resultat for |Ms bostadsutveckling redovisas enligt fardigstallandemetoden, se not 1 fér ytterligare information. Segmentsredovisningen och projektstyrningen redovisas
enligt successiv vinstavrakning. Koncernens rakningar enligt IFRS framgar pa sidorna 18—19. Fér definitioner av finansiella nyckeltal se dokument "Definitioner finansiella
nyckeltal” pa jm.se/investerare

De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor (SEK) som ocksa ar moderbolagets rapporteringsvaluta. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till
narmaste miljontal. Beloppen i rapporten @r baserade pa koncernens konsolideringssystem som ar i tusentals kronor. Genom avrundning i tabeller kan det férekomma att
totalbelopp inte motsvarar summan av ingadende avrundade heltal.
Dir inget annat framgar baseras belopp och kommentarer i denna delarsrapport pa JMs segmentsredovisning.
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https://www.jm.se/om-oss/investerare/

KONCERNENS NYCKELTAL

Koncernens nyckeltal

ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR

Intakter

Rorelseresultat

Roérelsemarginal, %

Resultat fére skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Réantabilitet pa eget kapital, %

Soliditet, %

Resultat per aktie, kr

Antal silda bostider 12

Antal produktionsstartade bostider 3) 4
ENLIGT IFRS, MKR

Intakter

Rérelseresultat
Resultat per aktie, kr

") Varav hyresrdtts- och vdrdbostdder inom JM Fastighetsutveckling
2) Varav bostdder inom JM Norge och M Finland till investerare
3) Varav hyresriitts- och vdrdbostdder inom |JM Fastighetsutveckling

4) Varav bostdder inom JM Norge och M Finland till investerare

BOSTADER | PAGAENDE PRODUKTION

Antal bostdder i pdgdende produktion 12
Andel silda bostider i pdgdende produktion, % 3)

Andel bokade bostdder i pagaende produktion, %

Andel sélda och bokade bostédder i pdgaende produktion, %

") Varav hyresritts- och vardbostédder inom JM Fastighetsutveckling

2) Varav hyresrdtts- och vdrdbostdder ej avsedda for férsdljning i pagdende produktion,

JANUARI-SEPTEMBER

2023

10 444
822
79
746
—-452

53
8,90
1128
869

12 528

1462
16,50
218

155

JM Fastighetsutveckling — ingdr ej i andel sdlda och bokade bostdder i pagdende produktion

3) Andel sélda bostdder i form av bindande kontrakt med slutkund.

OSALDA BOSTADER

Antal osélda bostider i avslutad produktion "
Antal osélda bostidder som redovisas i balansrakningen

") Efter sista inflyttning enligt plan.

2022 2023
11233 2 846
1297 146
11,6 51
1249 120
-615 =101
49

14,50 1,20
2197 286
2215 201
8999 4 457
1009 500
11,00 5,50
231 -

96 -

231 -

2023-09-30

6188

53

3

56

662

444

2023-09-30

294

167

JULI-SEPTEMBER

OKT-SEPT HELAR

2022 2022/2023 2022
3589 15 596 16 385
399 1589 2 064
11,1 10,2 12,6
380 1491 1994
-363 -98 261
13,5 17,9

53

4,40 18,00 23,40
470 1590 2659
688 1767 3113
2589 18 106 14 577
376 2431 1978
410 28,00 22,20
- 288 70

- 128 359

96 225 166

- 128 359
2022-09-30 2022-12-31

7 962 8078

64 59

5 3

69 62

437 507

2022-09-30 2022-12-31

74 91

67 63
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KONCERNCHEFENS KOMMENTAR

Fokus pa kassaflode i en utmanande

bostadsmarknad

Det tredje kvartalet 2023 har fortsatt praglats av utmanande
marknadsférutsittningar. Stigande marknadsrantor tillsammans
med en osikerhet kring ytterligare rantehojningar bidrar till att
kunder avvaktar med att k&pa ny bostad. JM arbetar aktivt med
att sakra ett stabilt kassaflode och for att undvika kapitalbindning
i fardigstdllda bostader har priserna pa vissa bostader anpassats till
radande marknadslige, vilket haft en negativ paverkan pa kvarta-
lets resultat. En god likviditet ger oss majlighet att uppriatthalla
bostadsproduktionen dven pa en utmanande marknad.

Kunderna fortsatt avvaktande

Priserna pa andrahandsmarknaden i Sverige har varit stabila eller
okat nagot under kvartalet men har minskat i Norge och Finland.
Utbudet av bostédder ar fortsatt stort pa alla vara marknader.
Tendensen att kdpare och siljare borjade métas igen, som kunde
skonjas under sommaren, méttes av fortsatt hdjda marknadsran-
tor och en atergang till en avvaktande marknad. Vi ser ett stort
intresse for JMs bostader, men osdkerhet och 6kade levnads-
kostnader haller tillbaka kunderna fran att teckna kontrakt.

Bostadsverksamheten i Stockholm 6kade sin forsiljning jamfort
med arets andra kvartal, och vi har kunnat produktionsstarta
nya projekt under kvartalet, dven om antalet salda bostader i
det tredje kvartalet var lagre an foregaende ar. Forsiljningen i
6vriga Sverige var i niva med det andra kvartalet men lagre dn
foregaende ar. Under det tredje kvartalet har fastigheter vid
Brommaplan salts vilket kommer att stérka likviditeten under det
fjarde kvartalet. Rorelseresultatet i den svenska verksamheten
paverkades negativt av den laga forsiljningen och prisjusteringar
pa vissa bostader.

| Norge sjonk bostadspriserna pa andrahandsmarknaden till-
baka till en nivd under motsvarande period foregaende ar. Rorelse-
marginalen var fortsatt lag till foljd av en hég kostnadsniva och
lagre forsdljning jamfort med foregaende ar. JM Norge investerade
under kvartalet i mark i ett attraktivt omrade i utkanten av Oslo.

Priserna och aktiviteten pa den finska bostadsmarknaden var
lag under det tredje kvartalet och var finska verksamhet minskade
sin forsaljning. Det allmanna konsumentfoértroendet ar fortsatt
lagt. Rorelseresultatet i Finland var ldgre an féregaende ar framst
pa grund av lag forsdljning och prisjusteringar i utvalda projekt.

JM fortsatter att erbjuda attraktiva bostader till en bred mal-
grupp och vi har for narvarande fem hyresrattsprojekt i pagaende
produktion inom affarssegmentet M Fastighetsutveckling, varav
tre i egen balansriakning. Inom JM Fastighetsutveckling pagar
ocksa produktion av kontorsprojektet K1 Karlbergs Strand. En
diversifierad projektportfolj ger en balanserad risk och tillater fler
produktionsstarter over tid. JM Fastighetsutvecklings intakter och
resultat 6kade i kvartalet tack vare projekt i pdgdende produktion.

Hallbar utveckling

JMs affar dr langsiktig och dven nar konjunkturen &r svag bibehaller
vi vart arbete med hallbar utveckling. Bostadsproduktion idag
medfor utslapp av koldioxid, dar betong utgér ungefar hilften

"En god likviditet ger oss mojlighet att
upprdtthalla bostadsproduktionen”

av JMs utslapp. Vi har stort fokus pa att reducera dessa och ett
flertal klimatrelaterade atgarder pagar i koncernen. Redan idag
anvander M klimatférbattrad platsgjuten betong i den svenska
produktionen och vi genomfor nu tester dar cement ersatts med
andra bindemedel. Vi utvidgar ocksa arbetet med prefabricerade
betongkonstruktioner med lagre klimatpaverkan och vi har till
foljd av goda resultat gillande killsortering kunnat ta bort con-
tainrar for brannbart avfall pa vara svenska byggarbetsplatser.

Stark finansiell stdllning

Forsdljning och produktionsstarter ar fortsatt hégsta prioritet
for JM for att generera ett stabilt kassaflode. Vi har sankt priserna
for vissa bostader dar effekten pa forsaljningen och kassaflédet ar
som storst, vilket paverkat resultatet i kvartalet. Vidare var
kostnadsnivan fortsatt hog for vara projekt, vilket sétter press pa
vara marginaler. Genomforda besparingsatgarder under det andra
kvartalet har gett lagre projektkostnader vilka har métt minskade
intakter. For att bibehalla en god likviditet kommer JM fortsitta
agera for att begransa antalet osalda bostéder i avslutad produktion
och anpassa produktionskapaciteten. Det ger oss méjlighet att
agera bade for att stimulera forsiljning, starta nya projekt och
gora selektiva forvarv i strategiskt viktiga omraden.

Pa kort sikt forvéntar vi oss att marknaden kommer vara
fortsatt avvaktande, vilket kommer begransa var méjlighet att
starta nya projekt. Vi ser samtidigt att det finns en stor underlig-
gande efterfragan pa JMs bostdder. Jag konstaterar att vi fortsatt
star vil positionerade med en fin projekt- och byggrattsportfolj
och trots osdkerheten i omvirlden dr de fundamentala och
langsiktiga forutsattningarna for var affar alltjamt goda.

Johan Skoglund,
VD och koncernchef
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KONCERNEN

Marknad, forsdljning och produktionsstartade
bostdder

JANUARI-SEPTEMBER 2023

Inbromsningen i ekonomin har fortsatt haft en stor inverkan pa
bostadsmarknaden och foljaktligen pa JMs verksamhet. Bostads-
marknaden pa koncernens delmarknader har under perioden
paverkats negativt av ett stort utbud pa andrahandsmarknaden,
radande omvarldsfaktorer samt hog inflation och fortsatt
stigande marknadsrantor. Sammantaget har konsumenternas
kopkraft forsvagats och kunderna ar fortsatt avvaktande. Ofta
ar tidsperioden lang fran det att kunden tecknar avtal fram till
att inflyttning sker, vilket gor att marknaden for nyproducerade
bostdder ar mer utsatt dn andrahandsmarknaden nar hushallens
ekonomi forsvagas.

Under niomanadersperioden har priserna pa andrahands-
marknaden varit stabila eller gatt upp nagot pa den svenska
delmarknaden men minskat pa den norska och fortsatt nedat pa
den finska delmarknaden.

Det underliggande behovet av bostéder ar fortsatt stort men
produktionsstarterna pa koncernens delmarknader har trots det
kontinuerligt minskat under nioméanadersperioden pé grund av
vikande efterfragan.

Forsiljningen har minskat till foljd av den svaga marknaden och
antalet salda bostdder i form av tecknade kontrakt minskade till
1128 (2 197). Andelen sélda och bokade bostdder i férhallande
till pagaende produktion uppgick till 56 procent (69), dar inter-
vallet om 60-65 procent bedoms som normal niva. Salda bostader
i JM Bostad Stockholm uppgick till 191 (596), i JM Bostad Riks
392 (854), i JM Norge 292 (427), i JM Finland 35 (320) och i JM
Fastighetsutveckling 218 (0).

PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER

KONCERNEN
Antal Antal
2500 5000
2000 4000
1500 3000
1000 2000
500 1000

Q3 Q1 a3 a1 a3 Q1 a3 Q1 a3 Qa1 a3
2018 2019 2020 2021 2022 2023

@ Produktionsstardade bostdder per kvartal

12-mdnaders rullande

Antalet produktionsstartade bostidder minskade till 869 (2 215).
Produktionsstartade bostader i JM Bostad Stockholm uppgick till
133 (456), i JM Bostad Riks 298 (874), i JM Norge 249 (416), i JM
Finland 34 (373) och i JM Fastighetsutveckling 155 (96).

Antalet bostader i pdgdende produktion minskade till
6 188 (7 962) varav 662 (437) var hyresrittsbostader inom |JM
Fastighetsutveckling. Det bokférda vardet for projektfastigheter
uppgick till 1 027 mkr (1 369) varav fastigheter under utveckling
uppgick till 1 022 mkr (1 345).

Bostadsbyggrdtter

Antalet disponibla bostadsbyggratter uppgick till 39 900 (39 000)
vid utgangen av tredje kvartalet, varav 23 200 (21 400) redovisas
i balansrakningen. Kapitalbindningen i byggritter (exploaterings-
fastigheter i balansrakningen) for bostader okade till 9 003 mkr
(8 595).

Under niomanadersperioden har exploateringsfastigheter
for bostader om 1 188 mkr (1 454) forvarvats varav 634 mkr
(396) avser JM Bostad Stockholm, 49 mkr (905) JM Bostad Riks,
471 mkr (38) JM Norge och 35 mkr (115) JM Finland.

BOSTADER I PAGAENDE PRODUKTION

Antal %
10000 100
8000 m 80
6000 e’ ~— 60
4000 40
M
2000 S— e —C 20

0 0
a3 Q1 Q3 Qa1 a3 Q1 a3 Q1 a3 Q1 a3
2018 2019 2020 2021 2022 2023

@ 1M Bostad Stockholm @ IM Bostad Riks M Norge @ M Finland @ Totalt
@ Andel s&lda/bokade, koncernen (%) @ Normal nivé& sdlda/bokade (60-65%)

1) Inklusive 662 hyresrdtts- och vdrdbostdder inom JM Fastighetsutveckling - ddr
hyresrdttsbostader avsedda for férsdljning ingdr i andel sdlda/bokade.
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KONCERNEN

Intdkter, rorelseresultat och rorelsemarginal

JANUARI-SEPTEMBER 2023

JULI-SEPTEMBER 2023

Koncernens intédkter enligt segmentsredovisningen minskade
under perioden till 10 444 mkr (11 233). De minskade intdkterna
ar framst hanforliga till en lag niva av bostdder i pagaende produk-
tion och lag forsaljningsgrad i samtliga affarssegment, vilka till viss
del motverkas av kommersiella projekt i pagaende produktion.
Rérelseresultatet enligt segmentsredovisningen minskade till
822 mkr (1 297) och rérelsemarginalen minskade till 7,9 procent
(11,6) framst till foljd av 6kade kostnader i pagaende produktion
och genomforda prissankningar i pdgdende projekt. Under det
andra kvartalet belastades resultatet med 67 mkr (0) avseende
kostnader for genomférda personalavgangar.

Intakterna omriknat enligt IFRS okade till 12 528 mkr (8 999).
Rorelseresultatet omraknat enligt IFRS 6kade till 1 462 mkr
(1 009). Okningen ir framst hanforlig till ett stort antal Gverlim-
nade bostidder med god marginal i affarssegmenten JM Bostad
Stockholm, JM Norge och JM Finland samt kommersiella projekt
i pagaende produktion.

Hyresintakterna fran JMs projektfastigheter uppgick till 25 mkr
(26). Driftnettot uppgick till 12 mkr (7).

Koncernens intdkter enligt segmentsredovisningen under det
tredje kvartalet minskade till 2 846 mkr (3 589). De minskade
intakterna ar framst hanforliga till en lag niva av bostader i paga-
ende produktion och lag forsiljningsgrad i samtliga affarssegment,
vilka till viss del motverkas av kommersiella projekt i pagaende
produktion.

Rérelseresultatet enligt segmentsredovisningen minskade till
146 mkr (399) och rérelsemarginalen minskade till 5,1 procent
(11,1) framst till foljd av 6kade kostnader i pagaende produktion
och genomférda prissankningar i pagaende projekt.

Intdkterna omraknat enligt IFRS okade till 4 457 mkr (2 589).
Rorelseresultatet omraknat enligt IFRS 6kade till 500 mkr (376)
vilket framst beror pa ett stort antal dverlimnade bostader med
god marginal i affarssegmenten JM Bostad Stockholm, JM Norge
och JM Finland samt kommersiella projekt i pagaende produktion.

Hyresintéakterna fran JMs projektfastigheter uppgick till 8 mkr
(12). Driftnettot uppgick till 5 mkr (5).

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
RORELSERESULTAT PER AFFARSSEGMENT, MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
JM Bostad Stockholm 230 532 24 160 418 720
JM Bostad Riks 210 512 32 153 380 682
JM Norge 115 187 30 54 166 238
JM Finland 94 11 27 37 11 158
JM Fastighetsutveckling 202 -20 39 -2 528 306
JM Entreprenad 7 12 2 4 7 12
Koncerngemensamma kostnader -36 -37 -8 -7 -53 -52
Totalt 822 1297 146 399 1589 2064
Varav fastighetsforsdljningar 9 - 7 - 9 -
Varav resultat frdn joint venture -4 -8 1 -9 -7 -11

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
RORELSEMARGINAL PER AFFARSSEGMENT, % 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
JM Bostad Stockholm 71 14,7 2,5 141 9,2 14,5
JM Bostad Riks 7,6 15,3 5,0 151 9,7 15,2
JM Norge 6,3 77 53 6,5 59 7,0
JM Finland 8,1 9.1 8,4 9,3 8,5 9,2
JM Fastighetsutveckling 18,0 - 15,7 - 24,2 25,0
JM Entreprenad 1,1 1,4 1,2 1,5 0,8 1,1

INTAKTER )

KONCERNEN
Mkt Mkt
6000 18000
5000 15000
4000 12000
3000 9000
2000 6000
1000 3000

Q3 a1 Q3 a1 a3 a1 a3 Q1 a3 Q1 Q3
2018 2019 2020 2021 2022 2023

@ Intdkter per kvartal 12-manaders rullande

Y Enligt segmentsredovisning

RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL 1)

KONCERNEN
Mkx %
2500 20
2000 16
1500 12
1000 8
500 4

a3 a1 a3 a1 Q3 Q1 Q3 a1 a3 a1 a3
2018 2019 2020 2021 2022 2023

@ Resultat per kvartal (mkr) 12-mé&naders rullande marginal (%)
® 12-manaders rullande marginal (mkr)

1 Enligt segmentsredovisning
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KONCERNEN

Finansiella poster

JANUARI-SEPTEMBER 2023

Kassaflode

JANUARI-SEPTEMBER 2023

Finansnettot enligt segmentsredovisningen férsimrades nagot
jamfort med motsvarande period féregaende ar, framst pa grund
av 6kade rantekostnader.

Den totala rantebarande laneskulden enligt segments-
redovisningen uppgick till 2 340 mkr (2 521) varav pensions-
skulden utgjorde 1 299 mkr (1 609). Vid tredje kvartalets utgang
var medelrdntesatsen for den totala rantebdrande laneskulden
inklusive pensionsskulden 4,6 procent (2,3). Den genomsnittliga
rantebindningstiden, exklusive pensionsskulden, var 0,2 ar (0,3).

Koncernens tillgangliga likviditet enligt segmentsredovisningen
minskade till 3 542 mkr (4 702). Férutom likvida medel om 742
mkr (1 902) ingar ej utnyttjade checkkrediter och kreditavtal med
sammantaget 2 800 mkr (2 800), ddr kreditavtalen om 2 400 mkr
hade en genomsnittlig I6ptid om 2,9 ar (3,1).

Rantebirande nettoskuld inklusive pensionsskulden, enligt
segmentsredovisningen, uppgick till 1 587 mkr (615) vid
periodens utgang. Ej rantebarande skulder for genomférda
fastighetsforvarv uppgick till 707 mkr (438). Av dessa skulder
var 294 mkr (64) kortfristiga.

Viérderingen av finansiella tillgangar och skulder visar ingen
vasentlig skillnad mellan redovisat och verkligt virde.

Skattesatsen har paverkats negativt av ranteavdrags-
begransningar.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten enligt segments-
redovisningen starktes jamfért med motsvarande period
foregaende ar och uppgick till =452 mkr (-615) vilket ar
hanforligt till en lagre niva investeringar i fastigheter samt minskat
rorelsekapital. Nettoinvesteringarna i exploateringsfastigheter
innebar ett kassaflode om —415 mkr (—552). Det 6kade inne-
havet av osalda bostader i balansrakningen innebar ett negativt
kassaflode om =502 mkr (82). Koncernens kassaflode hanférligt
till projektfastigheter (forsiljning minus investering) uppgick
under niomanadersperioden till =367 mkr (-538).

JULI-SEPTEMBER 2023

Kassaflédet fran den |6pande verksamheten starktes under det
tredje kvartalet jamfért med motsvarande period foregaende
ar och uppgick till =101 mkr (—363) , vilket ar hanforligt till en
lagre niva investeringar i fastigheter samt minskat rérelsekapital.
Nettoinvesteringarna i exploateringsfastigheter innebar ett
kassafléde om —107 mkr (—238). Det 6kade innehavet av
aterkopta bostdder gav ett kassafléde om —257 mkr (79). Kon-
cernens kassaflode hanforligt till projektfastigheter (forsiljning
minus investering) uppgick till -61 mkr (—143).

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Finansiella intikter 26 9 5 2 35 19
Finansiella kostnader -102 -58 -32 -21 -133 -89
Finansiella intakter och kostnader =77 -49 =27 -19 -98 =70
JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Réantebdarande nettoskuld (+)/-fordran(-) vid periodens bérjan 334 -1363 1498 64 615 -1363
Forandring av rantebarande nettoskuld/-fordran 1254 1978 89 550 973 1697
Réantebirande nettoskuld (+)/-fordran(-) vid periodens slut 1587 615 1587 615 1587 334
RANTEBARANDE NETTOSKULD (+)/ -FORDRAN (-) 1) KASSAFLODE 1)
KONCERNEN KONCERNEN
Mkz Ggr Mkr

1800 0,6 3000

1200 0,4 2000

600 0,2 1000

0 0,0 0 l’
-600 -0,2 -1000 u
/]
-1200 -0,4 -2000
-1800 -0,6 -3000
2019 2020 2021 2022 30 sep Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3
2023 2018 2019 2020 2021 2022 2023
@ Rintebarande nettoskuld(+)/-fordran(-) Skuldsattningsgrad @ Kassaflode per kvartal (mkr) 12-mdnaders rullande (mkr)

1) Enligt segmentsredovisning

1) Periodens totala kassaf lode

JM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023 - 7



AFFARSSEGMENT

JM Bostad Stockholm

Inom affdrssegmentet JM Bostad Stockholm utvecklas bostadsprojekt i Storstockholm.
Verksamheten omfattar forvdrv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering

samt produktion och forsdljning av bostdder.

Genomsnittspriserna pa andrahandsmarknaden okade svagt
under det tredje kvartalet. Det totala utbudet av bostéader var
hégt men utbudet av nyproducerade bostdder var fortfarande pa
en lag niva.

Bostadsmarknaden i Stockholm var fortsatt avvaktande under
det tredje kvartalet. For affirssegmentets projekt medférde
bland annat den 6kade rintan och den allminna oron att
kunderna var mycket avvaktande. Kunderna uppvisade ett 6kat
intresse under tredje kvartalet men benigenheten att teckna
kontrakt tidigt var dock mycket under normal niva.

Avsaknaden av nédviandiga myndighetsbeslut har fortsatt
paverkat affirssegmentets produktionsstarter negativt. | dags-
laget beror det ett projekt om totalt 46 bostader. Utover
nédvandiga myndighetsbeslut har dven den laga forsdljningen varit
granssattande for affarssegmentets produktionsstarter.

Jamfort med foregaende ar paverkades intdkterna och rorelse-
resultatet negativt av den laga forsiljningen under de senaste

kvartalen, prisjusteringar i pagaende projekt, 6kade finansierings-
kostnader och kostnader for genomforda besparingsatgarder.
Antal osalda bostader med fardigstillande under 2023 4r dock
begrinsat.

Kassaflodet under niomanadersperioden forsvagades mot
foregaende ar vilket var hanforligt till stérre investeringar i
exploateringsfastigheter samt till viss del av att affarssegmentet
har ett projekt som finansieras med egna medel.

Under det tredje kvartalet produktionsstartades totalt
133 bostader i flerbostadshus i Stockholm.

Under det tredje kvartalet ingick affarssegmentet avtal om
forsaljning av fastigheter vid Brommaplan, Stockholm. Affiaren
uppgar till 283 mkr med ett resultat om —15 mkr, vilket belastar
det tredje kvartalet med motsvarande nedskrivning. Frantride
och betalning sker under det fjarde kvartalet 2023.

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Intakter 3226 3622 955 1141 4570 4966
Rorelseresultat 230 532 24 160 418 720
Rorelsemarginal, % 71 14,7 2,5 141 9,2 14,5
Genomsnittligt operativt kapital 4924 4494
Avkastning operativt kapital, % 8,5 16,0
Operativt kassaflode -587 304 144 242 -593 298
Bokfort virde exploateringsfastigheter 4443 4101 4033
Antal disponibla byggritter 12 500 12700 12 400
Antal salda bostédder 191 596 74 102 252 657
Antal produktionsstartade bostider 133 456 133 205 398 21
Antal bostider i pagaende produktion 2174 2598 2 665
Antal anstillda 878 821 804

RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL KASSAFLODE
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AFFARSSEGMENT

JM Bostad Riks

Inom affdrssegmentet JM Bostad Riks utvecklas bostadsprojekt i tillvdixtorter i Sverige exklusive
Storstockholm. Verksamheten omfattar forvdrv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering

samt produktion och forsdljning av bostdder.

Genomsnittspriserna pa andrahandsmarknaden fér bostadsritter
pa affirssegmentets delmarknader var oférandrade under det
tredje kvartalet med undantag for universitetsstaderna dar
priserna 6kade nagot. Smahus fortsatte att falla nagot i pris.

Pa andrahandsmarknaden ldg utbudet kvar pa samma héga
nivaer som de senaste kvartalen. Utbudet av nyproduktion var pa
fortsatt mycket ldga nivaer med undantag for Goteborg.

Under det tredje kvartalet var forsdljningstakten lag och affars-
segmentet hade stort fokus pa férsiljning av bostader som var
ndra tilltrade eller fardigstallda. Kunderna var fortsatt avvaktande
och bendgenheten att teckna kontrakt tidigt var under normal
niva.

Jamfort med féregaende ar paverkades intdkterna och rérelse-
resultatet negativt till foljd av lagre forsiljning, 6kade produk-
tions- och finansieringskostnader, prisjusteringar i pagaende
projekt och kostnader for genomférda besparingsatgirder.

Periodens kassaflode forsvagades jamfért med motsvarande
period foregaende ar och belastades av 6kat rérelsekapital och
okat antal ink&pta bostéder i balansrakningen.

Under det tredje kvartalet hade JM Bostad Riks inga produk-
tionsstarter och inga byggritter férvarvades.

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Intakter 2750 3345 639 1012 3906 4500
Rérelseresultat 210 512 32 153 380 682
Rorelsemarginal, % 7,6 15,3 5,0 151 9,7 15,2
Genomsnittligt operativt kapital 2298 1656
Avkastning operativt kapital, % 16,5 41,2
Operativt kassaflode -314 104 -94 -356 -306 112
Bokfort varde exploateringsfastigheter 2091 2138 2270
Antal disponibla byggritter 12100 11100 11 500
Antal salda bostider 392 854 139 189 484 946
Antal produktionsstartade bostider 298 874 - 255 446 1022
Antal bostdder i pdgaende produktion 1642 2 246 2234
Antal anstillda 496 569 568

RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL KASSAFLODE
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AFFARSSEGMENT

JM Norge

Inom affdrssegmentet utvecklas bostadsprojekt i Norge. Verksamheten omfattar
forvdrv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och
forsdljning av bostdder. Intdkter och resultat for affdrssegmentet redovisas enligt

successiv vinstavrdkning.

Prisnivan pa andrahandsmarknaden sjonk under det tredje kvarta-
let och var vid utgangen av kvartalet pd ligre niva an motsvarande
period foregaende ar. Norges Bank hojde dven under det tredje
kvartalet styrrantan vilket medfor hégre bolanekostnader och
okad osakerhet hos kunderna.

Forsdljningen av bostdder pa andrahandsmarknaden var lagre
an motsvarande period féregiaende ar. Forsiljningen av nyprodu-
cerade bostdder under det tredje kvartalet minskade vasentligt
jamfort med motsvarande period foregdende ar. Efterfragan
pa JMs bostdder var dven under det tredje kvartalet lagre dn

Jamfort med féregaende ar paverkades intdkterna och rérelse-
resultatet negativt till foljd av lagre forsaljningsgrad och 6kade
produktions- och finansieringskostnader under de senaste
kvartalen.

Affirssegmentet genomférde under perioden storre
investeringar i mark vilket paverkade periodens kassaflode.

Under det tredje kvartalet forvarvades cirka 500 bostadsbygg-
ratter i Jessheim samt cirka 590 bostadsbyggritter pa Karihaugen,
Oslo betalades och tilltraddes.

Under det tredje kvartalet produktionsstartades 68 bostader

normalt. pa Myrvoll Stasjon, Nordre Follo kommun.

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Intikter 1838 2432 561 829 2799 3392
Rérelseresultat 115 187 30 54 166 238
Rorelsemarginal, % 6,3 7,7 53 6,5 59 7,0
Genomsnittligt operativt kapital 2070 2158
Avkastning operativt kapital, % 8,0 11,0
Operativt kassaflode -8 -46 -105 16 241 203
Bokfért virde exploateringsfastigheter 1351 1245 1034
Bokfért virde projektfastigheter - 18 18
Antal disponibla byggritter 6500 7300 7100
Antal sélda bostader 292 427 7 140 392 527
Antal produktionsstartade bostader 249 416 68 132 438 605
Antal bostdder i pagdende produktion 1006 1240 1335
Antal anstillda 320 377 370

RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL KASSAFLODE
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AFFARSSEGMENT

JM Finland

Inom affdrssegmentet utvecklas bostadsprojekt Finland. Verksamheten omfattar
forvdrv av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt produktion och
forsdljning av bostdder. Intdkter och resultat for affdrssegmentet redovisas enligt

successiv vinstavrdkning.

Aktiviteten pa bostadsmarknaden i Helsingforsregionen var lag
under niomanadersperioden. Det geopolitiska laget, inflationen
och de fortsatt stigande rantorna paverkade kundernas bendgen-
het att kopa bostdder. Det finns en forsiktighet i marknaden och
kundernas fortroende infor framtiden ar fortsatt lag. Prisnivan
pa andrahandsmarknaden i Helsingforsregionen minskade under
perioden, men planade ut under det tredje kvartalet.
Forsdljningen var lagre dan motsvarande period foregaende ar
och med langre forsiljningstider.
Jamfort med foregaende ar paverkades intdkterna och

rorelseresultatet negativt framst till foljd av kostnader fér genom-
forda besparingsatgirder och prisjusteringar i pagaende projekt.
Periodens kassaflode forbittrades jamfért med motsvarande
period foregaende ar.
Pa grund av radande marknadsldge och minskad forsiljning
skedde inga produktionsstarter under det tredje kvartalet.
Under det tredje kvartalet forvarvades cirka 164 bostads-
byggritter i Puustellinkallio, Esbo.

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Intikter 1154 1223 326 399 1659 1729
Rorelseresultat 94 M 27 37 141 158
Rorelsemarginal, % 8,1 91 8,4 9,3 8,5 9,2
Genomsnittligt operativt kapital 1682 1618
Avkastning operativt kapital, % 8,4 9,8
Operativt kassaflode 5 -38 -45 79 236 193
Bokfért virde exploateringsfastigheter 1068 1031 1046
Antal disponibla byggritter 7200 6100 6800
Antal sélda bostider " 35 320 2 39 174 459
Antal produktionsstartade bostéider 2) 34 373 - - 260 599
Antal bostider i pagaende produktion 704 1441 1337
Antal anstillda 170 184 201
") Varav bostdder till investerare - 231 - - 128 359
2) Varav bostdder till investerare - 231 - - 128 359
RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL KASSAFLODE
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AFFARSSEGMENT

JM Fastighetsutveckling

Inom affdrssegmentet JM Fastighetsutveckling utvecklas i huvudsak hyresrdttsbostdder och vdard- och
omsorgsboenden samt kontorsfastigheter i Storstockholm. Affdrssegmentets fastigheter ska i sin helhet
utgoras av fastigheter avsedda for projektutveckling. I verksamheten ingdr [M@home som erbjuder
ekonomisk och teknisk forvaltning till bostadsrdttsféreningar.

Affarssegmentets intdkter och rorelseresultat 6kade jamfort med
motsvarande period foregaende ar. Detta var framst hanforligt till
pagaende projekt i produktion, kontorsprojektet K1 Karlbergs
Strand med beriknat fardigstallande forsta kvartalet 2025, hyres-
rattsprojektet Kvarter 8 med beraknat fardigstallande kvartal
3 2024 samt vard- och omsorgsboendet Pilhamns Gardar med
beraknat fardigstallande kvartal 3, 2024. Projekten resultat- och
intaktsredovisas successivt under uppférandet.
Entreprenadintikter samt foérsiljning av tjanster uppgick till
1 098 mkr (135) och hyresintakter 24 mkr (25). Rérelseresultatet
uppgick till 202 mkr (—20) varav driftnettot for projektfastigheter
uppgick till 11 mkr (6).

Jamfort med motsvarande period foregaende ar forbattrades
periodens kassaflode till foljd av projektfinansiering och erhallen
handpenning i salda fastigheter under uppférande.

Produktion pagar i ytterligare tre hyresrattsprojekt i egen
balansrikning; Igelsta Tradkrona i Sodertilje med 96 hyresritts-
bostéder, Dyrvers Kulle i Sundbyberg med 123 hyresrattsbostader
samt Flora i Jarfalla med 155 hyresrittsbostéader.

Under det tredje kvartalet ingick affirssegmentet avtal om fér-
sdljning av en projektfastighet i Dalénum-omradet, Lidingo. Affa-
ren uppgar till 21 mkr med ett resultat fran fastighetsforsaljning
om 14 mkr och kommer att frantradas och redovisas under det
fjarde kvartalet 2023.

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Intakter 1123 160 247 48 2186 1224
Rérelseresultat 1) 202 -20 39 -2 528 306
Rorelsemarginal, % 18,0 - 15,7 - 24,2 25,0
Genomsnittligt operativt kapital 1394 1325
Avkastning operativt kapital, % 37,9 231
Operativt kassaflode 815 =521 -9 -124 669 —666
Bokfort virde exploateringsfastigheter - 10 -
Bokfért varde projektfastigheter 1027 1351 914
Antal disponibla bostadsbyggritter 2) 1600 1800 1700
Antal salda bostéider 2) 218 - - - 288 70
Antal produktionsstartade bostider 2 155 96 - 96 225 166
Antal bostider i pdgaende produktion 2) 662 437 507
Antal anstillda 79 80 80
") Varav resultat frdn joint venture -4 -8 1 -9 -7 -1
2) Avser hyresrdtts- och vdrdbostdder
RORELSERESULTAT OCH RORELSEMARGINAL KASSAFLODE
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AFFARSSEGMENT

JM Entreprenad

Inom affdrssegmentet JM Entreprenad bedrivs byggproduktion dt externa kunder inom
Storstockholmsomrddet. Affarssegmentet fokuserar pd anliggningsentreprenader dt

externa professionella kunder.

Efterfragan pa anlaggningsmarknaden i Stockholm var under
perioden fortsatt stabil, med konkurrens om uppdragen, men
nagot mer avvaktande under det tredje kvartalet.

Den 1 juli genomfordes en verksamhetsovergang av den del av
affarsenheten som utfért interna anliaggningsprojekt till JM Bostad
Stockholm. | och med detta 6vergick JM Entreprenad till att vara
en renodlad anldggningsverksamhet med fokus pa att leverera
I6nsamma anldggningsprojekt med hog kvalitet. Pagaende koncer-
ninterna projekt flyttas successivt 6ver till JM Bostad Stockholm.

Affirssegmentets intakter minskade jamfért med motsvarande
period foregaende ar, framst till féljd av verksamhetséver-
gangen av interna projekt och ldgre extern aktivitet inom

anldggningsverksamheten. Rorelseresultatet belastades fortsatt
av 6kade materialkostnader i tidigare ingangna avtal, vilka inte har
kunnat kompenserats fullt ut mot bestillare.

Jamfort med motsvarande period féregaende ar férbattrades
periodens kassaflode av minskat rérelsekapital.

Affiarssegmentet erhdll under det tredje kvartalet ett antal
uppdrag varav det storsta ar exploaterings- och finplanerings-
arbeten for en ny stadsdel i Vallentuna.

De storsta pagaende uppdragen ar infrastrukturprojekt i
Tyreso, exploateringsarbeten for kommande industriomrade i
Lanna samt mark- och ledningsarbeten for nya avloppsreningsverk
i Haninge.

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Intdkter 1 632 825 191 274 884 1077
Rorelseresultat 7 12 2 4 7 12
Rorelsemarginal, % 1,1 1,4 1,2 1,5 0,8 1,1
Operativt kassaflode 27 —-26 3 -9 73 20
Bokfért varde exploateringsfastigheter 10 13 10
Antal anstillda 120 260 259
") Varav internt 279 375 73 15 410 505
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HALLBAR UTVECKLING

Hallbar utveckling

Hallbarhet dr en integrerad del av JMs bostads- och stadsutveckling. Fran markforvdry, genom hela
projekteringen, och till dess att kunderna flyttar in och lever i Svanenmdrkta bostdder i omrdden som
framjar en hdllbar livsstil. Strukturerat arbetsmiljoarbete, olycksférebyggande insatser, kvalitets-
sdkrade leverantorskedjor samt ett aktivt arbete for okad jamstdlldhet och mangfald dr viktiga delar

i JMs hallbarhetsarbete.

Efter goda resultat till foljd av ett 6kat engagemang gillande
kallsortering har JM under det tredje kvartalet kunnat upphdra
med containrar for brannbart avfall pa vara byggarbetsplatser i
Sverige, en milstolpe i arbetet med att na avfallsmalet om max 25
kg per BTA exkl garage. JM Norge har goda rutiner pa plats for
avfallshantering och man nar hog killsorteringsgrad. | JM Finland
pagar arbete med att samla in data och utveckla processer
kopplat till hantering av avfall.

Drygt hilften av JMs koldioxidutslapp kommer fran betong, dar
cement dr den storsta klimatpaverkande faktorn. Darfér har JMs
klimatfardplan stort fokus pa att reducera utslippen fran betong
och ett flertal initiativ pagar inom detta omrade i koncernen.

Sedan andra kvartalet 2022 anviander JM 10% klimatforbattrad
platsgjuten betong i hela den svenska produktionen. Under tredje
kvartalet har JM tagit ytterligare ett steg mot malsattningen
om ndra noll utslapp och genomfor nu tester med betong som
har 40% reducerat COz-utslapp, dar cement ersitts med andra

bindemedel, i detta fall masugnsslagg. JM underscker bland annat
hur betongen paverkas av olika vaderférhallanden och tempera-
turer, samt tidsdtgangen for hantering. Testgjutningar med olika
grad av cementersiattning beridknas paga fram till varen 2024. |M
arbetar ocksd med prefabricerade betongkonstruktioner med
lagre klimatpaverkan genom att anvinda sig av en leverantor som
levererar 30% klimatforbattrad betong.

Som ett led i att sdkerstilla att JMs byggproduktion genom-
gaende haller en konsekvent hog standard har konsulter inom
projektering under det tredje kvartalet utbildats i JMs arbete och
processer inom hallbarhet, med fokus pa strategier och mojlighe-
ter gdllande minskat klimatavtryck och minskade avfallsméangder.

Fardigstillda bostader i avslutade projekt fortsitter erhalla
Svanenmdrkning enligt plan.

JAN-SEPT  JAN-SEPT HELAR
MALSATTNING 2030 VERKSAMHETSMAL 2023 2023 2022 2022
JM har branschens basta arbetsmiljo | Inga allvarliga (enligt nationell arbetsmiljomyndighets definition) 5 (Sverige) 6 (Sverige) 9 (Sverige)
och inga arbetsplatsolyckor olyckor hos vare sig egen personal eller underentreprendrer 1 (Norge) 1 (Norge) 2 (Norge)
— (Finland) — (Finland) — (Finland)
20 % kvinnor bland JMs hantverkare | Andel kvinnor bland JMs hantverkare minst 10 % 71 % 79 % 8,0 %
JM verkar f6r en jamn konsfordelning | Jamn konsfoérdelning bland vara tjansteman, minst 35/65 kvinnor/man 37/63 39/61 39/61
och mangfald bland medarbetarna
(minst 40/60 kvinnor/min) Jamn konsfordelning bland vara chefer, minst 35/65 kvinnor/mién 31/69 30/70 30/70
Minskad total mangd byggavfall till Minskad total mingd byggavfall till max 25 kg/BTA exkl. garage 30 (Sverige) | 33 (Sverige) = 35 (Sverige)
15 kg/BTA (bruttototalarea) till ar 32 (Norge) | 31 (Norge) | 33 (Norge)
20301
JMs verksamhet har klimatpaverkande | Det beriknade energibehovet for bostader understiger gillande 16 % 19% 19 %
utslapp nira noll ") norm med minst 10 % fér Sverige
Det beriknade energibehovet for bostader understiger gillande 28 % 36 % 34%
norm med minst 25 % fér Norge
Samtliga fastigheter ska erhalla Samtliga avslutade projekt i egen regi ska erhalla Svanenmirkning 86% 91% 81 %
Svanenmirkning
JMs bostéder har lag kwh/kvm (Atemp i Sverige och BTA i Norge och Finland) 60 (Sverige) | 60 (Sverige) | 59 (Sverige)
energianvandning 53 (Norge) 51 (Norge) | 51 (Norge)
78 (Finland) | 75 (Finland) | 77 (Finland)

") Data fér JM Finland 4r nyligen framtaget och kommer att redovisas nir det finns en nagot lingre tidsserie.
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OVRIG INFORMATION

Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer

JMs risker och riskhantering presenteras i ars och hallbarhets-
redovisningen for 2022 pa sidorna 14-18, 76 samt 80-81.

Riskbedémningen ar oférandrad i forhallande till vad som
presenteras dar.

Aterkép, indrag och innehav av egna aktier

JM innehar per utgingen av det tredje kvartalet inga egna aktier.
Antalet utestdende aktier uppgar per 30 september 2023 till
64 504 840.

Arsstimman beslutade den 30 mars 2023 att bemyndiga
styrelsen att under tiden fram till nasta arsstimma, vid ett eller
flera tillfallen fatta beslut om att aterképa sammanlagt s manga
aktier att bolagets innehav vid var tid inte Gverstiger 10 procent
av samtliga aktier i bolaget. Forvarv ska ske pa Nasdaq Stockholm
inom det vid var tid gillande kursintervallet. Under tredje kvartalet
2023 har JM inte aterkopt nagra egna aktier.

Personal

Antal anstillda uppgick vid utgangen av det tredje kvartalet till
2 239 (2 494). Antal hantverkare uppgick till 839 (888) och antal
tjanstemadn uppgick till 1 400 (1 606).

Ndrstaende

Inga visentliga transaktioner med narstaende har intraffat under
perioden, utover sedvanliga transaktioner mellan JMs koncern-
bolag och samarbetsarrangemang. Transaktionerna har skett pa
marknadsmassiga villkor.

Vdasentliga hdndelser efter kvartalet utgdng

Inga vasentliga handelser har intraffat efter kvartalets utgang.
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING

Koncernen — segmentsredovisning

KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Intakter 10 444 11233 2846 3589 15 596 16 385
Produktions- och driftkostnader -8 852 -9 117 -2 489 -2 942 -12 951 -13 216
Bruttoresultat 1592 2116 357 646 2 645 3169
Forsaljnings- och administrationskostnader =759 -810 -203 -238 -1042 -1094
Resultat av fastighetsférsiljning m.m. 1) -1 -8 -8 -9 -14 -11
Rérelseresultat 822 1297 146 399 1589 2064
Finansiella intdkter och kostnader =77 -49 -27 -19 -98 -70
Resultat fore skatt 746 1249 120 380 1 491 1994
Skatter -176 267 -43 -85 -328 -419
Periodens resultat 570 982 76 295 1163 1575
Ovrigt totalresultat 133 302 42 143 399 568
Periodens totalresultat 703 1283 119 438 1562 2143
Resultat per aktie 2) efter utspadning, kr 8,90 14,50 1,20 4,40 18,00 23,40
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning 64 661907 67 948 342 64661907 66 967 768 64 887 239 67 384 072
") Varay resultat frdn joint venture -4 -8 1 -9 -7 -1
2 Periodens resultat
KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 344 318 351
Projektfastigheter 1027 1369 932
Exploateringsfastigheter 9013 8 607 8465
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 751 339 308
Kortfristiga fordringar " 4872 4536 5225
Likvida medel 742 1902 1840
Summa omsittningstillgangar 16 406 16 753 16 771
Summa tillgangar 16 750 17 071 17 122
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2
Eget kapital 8 806 8396 9 006
Langfristiga rantebarande skulder 188 250 268
Ovriga langfristiga skulder 413 374 414
Langfristiga avsattningar 2631 2862 2717
Summa langfristiga skulder 3232 3 485 3399
Kortfristiga rantebarande skulder 852 662 507
Ovriga kortfristiga skulder 3745 4391 4088
Kortfristiga avsattningar 115 137 122
Summa kortfristiga skulder 4712 5189 4717
Summa eget kapital och skulder 16 750 17 071 17 122
) Varav fordringar fastighetsférsiljningar 62 15 55
2) Varav skulder fastighetsforviry 731 462 516
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KONCERNEN ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

JANUARI-SEPTEMBER HELAR

ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2022 2022
Ingaende balans vid periodens bérjan 9 006 8 608 8 608
Summa totalresultat for perioden 703 1283 2143
Utdelning -903 =) =7
Konvertering av konvertibellan - 1 1
Aterkép av aktier = -574 -825
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - - -
Utgaende balans vid periodens slut 8806 8396 9 006
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fore forandring
i rérelsekapital och skatt 1)2) 103 1016 -205 313 636 1550
Betald skatt -314 -416 -65 -116 -430 -532
Investering i exploateringsfastigheter -976 -1674 —-268 —-668 -1172 -1871
A conto betalning for exploateringsfastigheter 561 1122 161 430 977 1538
Investering i projektfastigheter -393 -538 -83 —-143 -650 -795
Forsiljning av projektfastigheter 26 - 23 - 105 79
Forandring kortfristiga skulder/fordringar 541 -125 337 =A%) 436 -230
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -452 -615 -101 =363 -98 =261
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 - - - =29 =29
Upptagna lan 484 444 151 85 577 538
Amortering av skulder -219 -423 =) =52 —-457 —661
Aterkép av aktier - -574 - -250 -250 -825
Utdelning -903 -922 - - -903 -922
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -638 -1476 138 -219 -1032 -1 869
Periodens kassaflode -1090 -2 091 37 -582 -1159 -2 159
Likvida medel vid periodens slut 742 1902 742 1902 742 1840
") Varav investering i andelar i bostadsrittsforeningar och bostdder med dganderditter -1294 =167 -615 =ilo) -1379 =252
2) Varav forsdljning av andelar i bostadsrdttsféreningar och bostdder med dganderdtter 792 248 358 89 884 340
KONCERNENS NYCKELTAL

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, % 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Rérelsemarginal 79 11,6 51 11,1 10,3 12,6
Réntabilitet pa eget kapital 13,5 17,9
Riéntabilitet pa sysselsatt kapital 14,7 18,6
Skuldsdttningsgrad, ggr 0,2 0,1 -
Soliditet 53 49 53

JM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023 17



KONCERNEN ENLIGT IFRS

Koncernen — IFRS

KONCERNENS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT IFRS, MKR 2023 2022%) 2023 2022%) 2022/2023%) 2022%)
Intakter 12 528 8999 4457 2589 18 106 14 577
Produktions- och driftkostnader -10 286 -7 162 -3743 -1 961 -14 605 -11 481
Bruttoresultat 2242 1837 714 628 3501 3096
Forsaljnings- och administrationskostnader -769 —-820 -206 -243 —-1057 -1108
Resultat av fastighetsférsiljning m.m. 1) -1 -8 -8 -9 -14 -1
Rorelseresultat 1462 1009 500 376 2431 1978
Finansiella intdkter och kostnader =5 -62 =) =24 =227 -89
Resultat fore skatt 1367 947 467 355 2309 1889
Skatter -305 -203 -115 =) -496 =3B
Periodens resultat 1062 743 352 276 1813 1 495
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Omrikningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter = 101 1 48 38 148
Poster som inte kommer att omklassificeras till resultatet
Omvirdering av férmansbestimda pensioner 186 241 35 113 459 515
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat -38 -50 =7/ 25 -95 -106
Periodens totalresultat 1200 1035 391 414 2216 2051
Periodens resultat ir hianférligt till moderbolagets aktiedgare 1062 743 352 276 1813 1495
Periodens totalresultat dr hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1200 1035 391 414 2216 2 051
Resultat per aktie 2 fére utspadning ar hinférligt till moderbolagets aktiedgare, kr 16,50 11,00 5,50 4,10 28,00 22,30
Resultat per aktie 2 efter utspidning dr hanférligt till moderbolagets aktiedgare, kr 16,50 11,00 5,50 4,10 28,00 22,20
Utestdende antal aktier vid periodens slut 64 504 840 65960 841 64504 840 65 960 841 64 504 840 64 504 840
Genomsnittligt antal aktier fore utspddning 64504840 67637497 64504840 66 656 923 64730172 67073 227
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning 64 661 907 67 948 342 64 661 907 66 967 768 64 887 239 67 384 072
") Varav resultat frdn joint venture -4 -8 1 = =7/ =il
2 Periodens resultat
KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
ENLIGT IFRS, MKR 2023-09-30 2022-09-30%) 2022-12-31%)
TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar 1) 537 545 565
Projektfastigheter 1027 1369 932
Exploateringsfastigheter 9013 8 607 8 465
Nyttjande av tomtratter 504 626 513
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 751 339 308
Pagaende arbeten 13 619 15133 15 217
Kortfristiga fordringar 4717 3003 3767
Likvida medel 2) 907 2186 2151
Summa omsittningstillgangar 30539 31263 31354
Summa tillgangar 31076 31807 31919
EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 5)
Eget kapital 8337 7274 8 039
Langfristiga rantebarande skulder 769 1016 892
Ovriga langfristiga skulder 413 374 414
Langfristiga avsattningar 2513 2574 2468
Summa langfristiga skulder 3695 3 964 3774
Kortfristiga rantebarande skulder 14 899 14 641 15 480
Ovriga kortfristiga skulder 4030 5791 4504
Kortfristiga avsattningar 115 137 122
Summa kortfristiga skulder 19 044 20569 20 105
Summa eget kapital och skulder 31076 31807 31919
Stéllda sakerheter 6 557 6 825 7418
Eventualforpliktelser 1955 1999 2056
") Varav nyttjanderdtter kontor och bilar 193 226 214
2) Varav likvida medel i bostadsrittsforeningar 165 285 311
3) Varav projektfinansiering 15 042 16 568 16 341
4 Varav skulder fastighetsforvérv 731 462 516
5) Varav kort- och ldngfristiga réntebdrande leasingskulder 671 856 709
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KONCERNEN ENLIGT IFRS

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

JANUARI-SEPTEMBER HELAR

ENLIGT IFRS, MKR 2023 2022%) 2022%)
Ingaende balans vid periodens bérjan 8 039 7734 7734
Summa totalresultat for perioden 1200 1035 2 051
Utdelning -903 -922 -922
Konvertering av konvertibellan - 1 1
Aterkép av aktier = -574 -825
Egetkapitaldel av konvertibla skuldebrev - - -
Utgaende balans vid periodens slut 8 337 7274 8 039
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT IFRS, MKR 2023 2022%) 2023 2022%) 2022/2023%) 2022%)
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fore forandring
i rérelsekapital och skatt 1)2) 929 788 293 311 1687 1 545
Betald skatt -314 -416 —-65 -116 -430 -532
Investering i exploateringsfastigheter -976 -1674 -268 —-668 -1172 -1871
A conto betalning for exploateringsfastigheter 168 358 37 169 459 649
Investering i projektfastigheter -393 -538 -83 —-143 -650 -795
Forsiljning av projektfastigheter 26 - 23 - 105 79
Forandring kortfristiga skulder/fordringar 899 88 -321 =5 =177 —-988
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 338 -1395 -384 -472 =179 -1912
Kassafléde fran investeringsverksamheten - - - - =29 =29
Upptagna lan 9 040 8115 2901 2553 12 804 11 879
Amortering av skulder -9712 -7 410 -2 490 -2 403 -12723 —10 421
Aterkép av aktier - -574 - -250 -250 -825
Utdelning -903 -922 - - -903 -922
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1574 =792 411 -101 -1070 -288
Periodens kassaflode -1236 -2187 27 -573 -1278 -2229
Likvida medel vid periodens slut 907 2186 907 2186 907 2 151
") Varav kép av andelar i bostadsrttsforeningar och bostdder med dganderditter -1294 =167 -615 -10 -1379 =252
2) Varav forsdljning av andelar i bostadsrdttsforeningar och bostdder med dganderdtter 792 248 358 89 884 340
KONCERNENS NYCKELTAL

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT IFRS, % 2023 2022%) 2023 2022%) 2022/2023%) 2022%)
Rérelsemarginal 1,7 11,2 1,2 14,5 13,4 13,6
Skuldsdttningsgrad, ggr 1,9 2,1 1,9
Soliditet 27 23 - - 25

* M tillimpar frdn och med 1 januari 2023 en ny redovisningsprincip for projekt med svenska bostadsrdttsforeningar, se not 1 redovisningsprinciper. Omrédknade resultat- och balansrdkningar med
redovisad effekt per kvartal limnas i not 1 i [Ms deldrsrapport for forsta kvartalet 2023. Jamforelsetal i denna rapport har rdknats om enligt den nya redovisningsprincipen.
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MODERBOLAGET

Moderbolaget

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

JANUARI-SEPTEMBER HELAR
MKR 2023 2022 2022
Nettoomsattning 6 678 7024 9 597
Produktions- och driftkostnader -5818 -5570 -7 629
Bruttoresultat 861 1453 1968
Forsaljnings- och administrationskostnader -583 -656 -828
Resultat av fastighetsfoérsaljning - - -
Rorelseresultat 278 797 1140
Finansiella intikter och kostnader 58 718 707
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 336 1515 1847
Bokslutsdispositioner -10 - 34
Resultat fore skatt 326 1515 1881
Skatter -99 -164 -243
Periodens resultat 226 1352 1638
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
MKR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Tillgangar
Anldggningstillgangar 2541 2924 2932
Summa omsittningstillgangar 11 069 12 475 11 955
Summa tillgangar 13 610 15 399 14 887
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3727 4274 4310
Obeskattade reserver 2300 2390 2300
Avsittningar 1500 1470 1356
Langfristiga skulder 392 385 426
Kortfristiga skulder 5691 6879 6 495
Summa eget kapital och skulder 13 610 15 399 14 887
Stillda sakerheter 100 100 100
Eventualférpliktelser 10 399 8764 8946
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NOTER

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for de forsta nio manaderna 2023 ar
upprittad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen ar upprittad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Eftersom
moderbolaget dr ett bolag inom EU tillimpas bara av EU god-
kanda IFRS. Moderbolagets redovisning ar upprittad enligt RFR 2.

Férandrade standarder fran och med 2023

Andringarna i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, som
koncernen tillampar fran och med 1 januari 2023, innebar att

JM ska lamna upplysningar om visentlig information om redo-
visningsprinciper i stéllet for att upplysa om betydande redovis-
ningsprinciper. Andringen i IAS 1 har analyserats och bedéms inte
ha nigon visentlig paverkan pa JMs finansiella rapporter. Ovriga
forandringar av standarder och tolkningar som tradde i kraft 1
januari 2023 har inte heller haft en vasentlig inverkan pa denna
finansiella rapport.

Segmentsrapportering
JMs segmentsredovisning skiljer sig huvudsakligen fran IFRS i tre
avseenden:

| segmentsredovisningen sker intdktsredovisningen for hela
koncernen med tillimpning av successiv vinstavrakning.

Darutéver redovisas JM Norges, JM Finlands samt del av |M
Bostad Stockholms, JM Bostad Riks och JM Fastighetsutvecklings
projektfinansiering som en avdragspost mot “Upparbetad ej
fakturerad intakt” eller ”Fakturerad ej upparbetad intakt” och
upptagen/aterbetald projektfinansiering redovisas i kassaflédet
fran den I6pande verksamheten.

Redovisningen av leasingavtal enligt IFRS 16 tillimpas inte
i segmentsredovisningen.

JM bedémer att segmentsredovisningen bast speglar den
ekonomiska inneborden i JMs affar samtidigt som den korrelerar
val med den interna styrningen som tar sin utgangspunkt
i koncernens kassafléden, riskprofil och kapitalallokering.

Andrad redovisningsprincip rérelsesegment

Fran och med den 1 januari 2023 delas rérelsesegmentet |M
Utland upp i JM Norge och JM Finland som blir tva nya rorelse-
segment. Beslutet dr i linje med JMs strategi att vara en av de
ledande projektutvecklarna av bostader i Norden samt hur verk-
samheten styrs och rapporteras. JM Norge omfattar utveckling
av bostadsprojekt, forvarv av exploateringsfastigheter, planarbete,
projektering samt produktion och forsiljning av bostéader i
Norge. JM Finland omfattar utveckling av bostadsprojekt, forvarv
av exploateringsfastigheter, planarbete, projektering samt
produktion och férsiljning av bostader i Finland. Redovisnings-
principer och berakningsmetoder for koncernen ar utéver detta
oférandrade jamfort med de som beskrivs pa sidorna 87-91 i ars
och hallbarhetsredovisningen for 2022.

Andrad redovisningsprincip for bostadsutveckling
genom svenska bostadsrattsforeningar

Genom hogsta forvaltningsdomstolens beslut att inte bevilja J[M
provningstillstand vinner kammarrattens dom fran 9 november
2022 laga kraft. Fran och med den 1 januari 2023, i enlighet med
IFRS 10 koncernredovisning, konsoliderar M svenska bostads-
rattsféreningar under produktionsfasen fram till den tidpunkt da
de slutliga bostadskoparna tilltrader sina bostdder. Detta innebar
att koncernens balans och resultatrakning enligt IFRS inkluderar
bostadsrattsforeningarnas samtliga tillgangar, eget kapital och
skulder samt intékter och kostnader. Denna princip benamns
harefter som "fardigstdllandemetoden”.

JM redovisar projekten i balansrakningen dar de storsta
posterna utgors av pagaende arbeten pa tillgingssidan samt
upplaningen i bostadsrittsféreningar som en del av koncernens
rantebarande skulder. Intakter och kostnader for projekten
redovisas vid den tidpunkt bostadsképarna tilltrader bostaderna.

Den férandrade redovisningsprincipen innebdr att JM redovisar
samtliga egenutvecklade bostadsprojekt i Sverige, Norge och
Finland enligt fardigstédllandemetoden. Tidigare intdktsredovisades
bostadsutveckling genom bostadsrattsforeningar i Sverige succes-
sivt Over tid.

For att ge en tydlig och jamforbar bild av |Ms resultatutveckling
over tid avseende bostadsutveckling med bostadsrattsforeningar
kommer M fortsatt presentera en segmentsredovisning dar
intakten i dessa projekt kommer att redovisas enligt successiv
vinstavrikning. Aven finansiella nyckeltal kommer att redovisas
med hansyn tagen till dessa forutsattningar. Detta ar i linje med
JMs interna styrmodell. Vare sig JMs riskbild eller befintliga finan-
sieringsavtal paverkas av den forandrade redovisningen.

Moderbolagets redovisningsprinciper ar oférandrade,
for ytterligare information se not 1 i ars och hallbarhets-
redovisningen for 2022.

Jamforande tal i denna rapport har riknats om enligt den nya
redovisningsprincipen. Omraknade resultat och balansrakningar
med redovisad effekt per kvartal limnas pa sida 22-23 i JMs
delarsrapport for perioden januari—mars 2023.
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NOTER

Not 2 Uppdelning av intdkter

INTAKTER PER LAND

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Sverige 7 451 7577 1958 2 360 11137 11263
Norge 1838 2432 561 829 2799 3392
Finland 1154 1223 326 399 1659 1729
Ovrigt - - - - 2 2
Totalt 10 444 11233 2846 3589 15 596 16 385
INTAKTER PER AFFARSSEGMENT

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
JM Bostad Stockholm 3226 3622 955 1141 4570 4966
JM Bostad Riks 2750 3345 639 1012 3906 4500
JM Norge 1838 2432 561 829 2799 3392
JM Finland 1154 1223 326 399 1659 1729
JM Fastighetsutveckling 1123 160 247 48 2186 1224
JM Entreprenad 632 825 191 274 884 1077
Eliminering -279 -375 -73 -115 -410 -505
Ovrigt - - - - 2 2
Totalt 10 444 11233 2846 3589 15 596 16 385

RESULTATKOMPONENTER BOSTADSAFFAREN SUCCESSIV VINSTAVRAKNING (BRUTTORESULTAT)

JULI-SEPTEMBER APRIL-JUNI JANUARI-MARS OKT-DECEMBER JULI-SEPTEMBER
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2023 2023 2022 2022
Kostnadsbaserad effekt 201 313 292 325 291
Omvirderingseffekt 80 168 231 434 352
Forsiljningseffekt 8 —24 5 -62 -30
Totalt 289 457 528 697 613

Successiv vinstavrakning i JM och redovisningen av bruttoresultatet for bostadsaffdren utgors av tre komponenter: nedlagda kostnader (kostnadsbaserad effekt), bedomning av forvdntad marginal

(omvdrderingseffekt) och forsdljningsgraden i projekten (forsdljningseffekt).

Resultatkomponenterna redovisas kvartalsvis och inte ackumulerat. Tabellen utgdr frdn affdrssegmentens operativa bruttoresultat (exklusive driftnetto fran projekt- och exploateringsfastigheter)
avseende bostadsaffdren. For definitioner av resultatkomponenter i bostadsaffdren, se dokument Definitioner finansiella nyckeltal pa jm.se/investerare

OMVARDERINGSEFFEKTER - BOSTADSAFFAREN

JULI-SEPTEMBER APRIL-JUNI JANUARI-MARS OKT-DECEMBER JULI-SEPTEMBER
ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2023 2023 2022 2022
JM Bostad Stockholm 10 27 53 134 120
JM Bostad Riks 15 70 118 188 173
JM Norge 29 49 39 73 45
JM Finland 26 22 21 38 14
Totalt 80 168 231 434 352
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NOTER

Not 3 Avstdmning mellan segmentsredovisning och IFRS

KONCERNENS RESULTATRAKNING

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Periodens intdkter enligt segmentsredovisning 10 444 11 233 2 846 3589 15 596 16 385
Omrikning till fardigstallandemetoden 2084 -2233 1611 -1000 2509 -1808
Periodens intdkter enligt IFRS 12 528 8999 4 457 2589 18 106 14 577
Periodens rérelseresultat enligt segmentsredovisning 822 1297 146 399 1589 2064
Omrikning till firdigstillandemetoden 622 -301 348 -25 818 -105
Leasingavtal IFRS 16 18 13 6 2 23 18
Periodens rorelseresultat enligt IFRS 1462 1009 500 376 2431 1978
Periodens resultat enligt segmentsredovisning 570 982 76 295 1163 1575
Omrikning till fardigstallandemetoden 492 -238 276 -19 650 -81
Leasingavtal IFRS 16 il - - - - -
Periodens resultat enligt IFRS 1062 743 352 276 1813 1495
KONCERNENS BALANSRAKNING
MKR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Periodens balansomslutning enligt segmentsredovisning 16 750 17 071 17 122
Omrikning till fardigstédllandemetoden -1383 -2 685 -2250
Omeklassificering projektfinansiering, rintebirande 7 556 7012 7001
Tillkommande projektfinansiering svenska bostadsrattsféreningar 6 401 6877 7 887
Omklassificering projektfinansiering, ej rintebarande ") 1085 2 679 1453
Leasingavtal IFRS 16 667 853 706
Balansomslutning enligt IFRS 31076 31807 31919
") A conto fakturering till kund.
KONCERNENS EGET KAPITAL
MKR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Eget kapital enligt segmentsredovisning 8 806 8396 9006
Omrikning till fardigstdllandemetoden —465 -1119 -964
Leasingavtal IFRS 16 =) =5 =
Eget kapital enligt IFRS 8337 7274 8 039
KONCERNENS KASSAFLODE

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Kassafléde fran den I6pande verksamheten enligt
segmentsredovisning -452 -615 -101 -363 -98 —-261
Omklassificering projektfinansiering 710 —-853 -310 =&)2 -209 -1772
Leasingavtal IFRS 16 80 73 26 23 128 121
Kassafléde fran den I6pande verksamheten enligt IFRS 338 -1395 -384 -472 -179 -1912
KONCERNENS RANTEBARANDE NETTOSKULD/FORDRAN
MKR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Rantebarande nettoskuld (+)/-fordran (=) vid periodens slut
enligt segmentsredovisning 1587 615 334
Omklassificering projektfinansiering 13792 13 605 14 576
Leasingavtal IFRS 16 671 856 709
Rantebarande nettoskuld (+)/-fordran (-) vid periodens slut enligt IFRS 16 049 15 075 15 619
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NOTER

Not 4 Exploateringsfastigheter

EXPLOATERINGSFASTIGHETER PER AFFARSSEGMENT

BOKFORT VARDE, MKR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
JM Bostad Stockholm 4443 4101 4033
JM Bostad Riks 2091 2138 2270
JM Norge 1351 1245 1034
JM Finland 1068 1031 1046
JM Fastighetsutveckling - 10 -
JM Entreprenad 10 13 10
Ovrigt 49 68 70
Totalt 9013 8 607 8 465
EXPLOATERINGSFASTIGHETER KONCERNEN

JANUARI-SEPTEMBER JULI-SEPTEMBER OKT-SEPT HELAR
BOKFORT VARDE, MKR 2023 2022 2023 2022 2022/2023 2022
Bokfért varde vid periodens borjan 8 465 8205 8 746 8336 8 607 8205
Nyanskaffningar 1188 1454 478 654 1435 1700
Overfort till produktion -561 -1122 —-161 -430 =Y -1538
Ovrigt -78 71 -49 47 -52 97
Bokfért varde vid periodens slut 9013 8 607 9013 8 607 9013 8 465
DISPONIBLA BOSTADSBYGGRATTER PER AFFARSSEGMENT
ANTAL 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
JM Bostad Stockholm 12 500 12700 12 400
JM Bostad Riks 12 100 11 100 11 500
JM Norge 6500 7 300 7100
JM Finland 7200 6100 6 800
JM Fastighetsutveckling (projektfastigheter) 1600 1800 1700
Totalt 39 900 39 000 39 500
Varav redovisade i balansriakningen (exploateringsfastigheter)
JM Bostad Stockholm 6700 6 600 6 400
JM Bostad Riks 8300 6 800 8000
JM Norge 3900 3500 3300
JM Finland 3700 3800 3500
JM Fastighetsutveckling (projektfastigheter) 600 800 800
Totalt 23200 21 400 22000

Stockholm den 25 oktober 2023
JM AB (publ)

Johan Skoglund
Verkstdllande direktor
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Revisors granskningsrapport

JM AB (publ), org.nr 556045-2103

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (delarsrapport) for JM AB per 30
september 2023 och den niomanadersperiod som slutade per
detta datum. Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att uppratta och presentera denna finansiella
delarsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens
inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av
foretagets valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra Gversiktliga granskningsatgarder.
En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt ISA och god revisionssed i Gvrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en Gversiktlig granskning
gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha

blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprittad fér koncernens
del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm 25 oktober 2023
PricewaterhouseCoopers AB

Ann-Christine Higglund Fredrik Kroon

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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KVARTALSOVERSIKT

Koncernen kvartalsoversikt

ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2022
RESULTATRAKNING Kv.3 Kv.2 Kv. 1 Kv. 4 Kv.3 Kv. 2 Kv.1
Intakter 2846 3636 3962 5152 3589 3790 3854
Produktions- och driftkostnader -2489 -3073 -3290 -4099 2942 -3035 -3140
Bruttoresultat 357 562 673 1054 646 755 714
Forsaljnings- och administrationskostnader -203 -305 —-252 -284 -238 =gJil7/ 255
Resultat av fastighetsforsaljning m.m. -8 1 -4 =5 =) -6 7
Rorelseresultat 146 258 417 767 399 432 466
Finansiella intakter och kostnader =27 =27 -23 -21 -19 -14 -16
Resultat fore skatt 120 232 394 746 380 418 450
Skatter -43 -49 -83 -152 -85 -87 -94
Periodens resultat 76 182 311 593 295 331 356
BALANSRAKNING 09-30 06-30 03-31 12-31 09-30 06-30 03-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar 344 335 339 351 318 326 351
Projektfastigheter 1027 960 800 932 1369 1225 896
Exploateringsfastigheter 9013 8746 8239 8465 8 607 8336 7995
Andelar i bostadsrattsféreningar m.m. 751 503 363 308 339 389 330
Kortfristiga fordringar 4872 5126 4856 5225 4536 4218 3770
Likvida medel 742 699 2577 1840 1902 2 481 4115
Summa omsittningstillgangar 16 406 16 034 16 835 16 771 16 753 16 649 17 105
Summa tillgangar 16 750 16 369 17 175 17 122 17 071 16 975 17 457
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8 806 8 687 9314 9 006 8396 8210 8904
Langfristiga rantebarande skulder 188 186 257 268 250 247 193
Ovriga langfristiga skulder 413 413 413 414 374 373 374
Langfristiga avsattningar 2631 2 671 2 591 2717 2 862 3036 3066
Summa langfristiga skulder 3232 3270 3 261 3399 3 485 3 657 3633
Kortfristiga rantebarande skulder 852 1 461 507 662 617 658
Ovriga kortfristiga skulder 3745 3577 4013 4088 4391 4349 4118
Kortfristiga avséttningar 115 124 126 122 137 142 144
Summa kortfristiga skulder 4712 4412 4600 4717 5189 5109 4920
Summa eget kapital och skulder 16 750 16 369 17 175 17 122 17 071 16 975 17 457
KASSAFLODESANALYS Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Fran den I6pande verksamheten -101 -1143 792 354 -363 -525 273
Fran investeringsverksamheten - = 1 -28 - 6 =
Fran finansieringsverksamheten 138 -737 =) -394 =2 -1111 -146
Summa periodens kassafléde 37 -1881 753 -68 -582 -1630 122
Likvida medel vid periodens slut 742 699 2577 1840 1902 2 481 4115
RANTEBARANDE NETTOSKULD/-FORDRAN Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Rantebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)

vid periodens bérjan 1498 =549 334 615 64 -1466 -1363
Forandring av rantebarande nettoskuld/-fordran 89 2 047 -882 -281 550 1530 -102
Rantebarande nettoskuld(+)/-fordran(-)

vid periodens slut 1587 1498 -549 334 615 64 -1466
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Bokfért varde vid periodens borjan 8746 8239 8 465 8 607 8336 7995 8205
Nyanskaffningar 478 625 86 246 654 658 141
Overfort till produktion -161 =171 -229 -416 -430 -261 -431
Ovrigt -49 53 -82 26 47 -56 80
Bokfort virde vid periodens slut 9013 8 746 8 239 8 465 8 607 8 336 7995
NYCKELTAL Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Rérelsemarginal, % 51 71 10,5 14,9 111 11,4 12,1
Skuldsdttningsgrad, ggr 0,2 0,2 — — 0,1 — —
Soliditet, % 53 54 54 53 49 48 51
Resultat per aktie, kr 1,20 2,70 4,80 9,00 4,40 4,90 5,20
Antal disponibla byggratter 39900 40 400 40500 39500 39000 38400 36300
Antal salda bostdder 286 363 479 462 470 732 995
Antal produktionsstartade bostider 201 (54 214 898 688 719 808
Antal bostader i pagiende produktion 6188 6 657 6996 8078 7 962 7823 8276
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KVARTALSOVERSIKT

Affarssegment kvartalsoversikt

ENLIGT SEGMENTSREDOVISNING, MKR 2023 2022

JM BOSTAD STOCKHOLM Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 955 1176 1095 1344 1141 1196 1285
Rorelseresultat 24 90 116 188 160 182 190
Rérelsemarginal, % 2,5 7,6 10,6 14,0 14,1 15,2 14,8
Genomsnittligt operativt kapital 4924 4791 4552 4494 4476 4548 4 644
Avkastning operativt kapital, % 1) 8,5 11,6 14,2 16,0 16,4 16,6 16,6
Operativt kassaflode 144 -806 76 -6 242 -182 244
Bokfért varde exploateringsfastigheter 4443 4619 4034 4033 4101 4143 3960
Antal disponibla byggratter 12500 12 900 12 900 12 400 12700 12900 12600
Antal salda bostider 74 66 51 61 102 230 264
Antal produktionsstartade bostader 133 - - 265 205 178 73
Antal bostdder i pagaende produktion 2174 2299 2396 2 665 2598 2709 2870
JM BOSTAD RIKS Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 639 982 1129 1156 1012 1205 1127
Rorelseresultat 32 51 126 171 153 185 174
Rorelsemarginal, % 5,0 52 11,2 14,8 15,1 15,3 15,5
Genomsnittligt operativt kapital 2298 2057 1830 1656 1515 1377 1366
Avkastning operativt kapital, % ") 16,5 24,4 34,7 1,2 45,7 49,7 49,5
Operativt kassafléde -94 -85 -135 8 -356 156 304
Bokfért varde exploateringsfastigheter 2091 2092 2150 2270 2138 1704 1553
Antal disponibla byggritter 12100 12 100 12100 11 500 11 100 10100 10000
Antal salda bostader 139 140 113 92 189 290 375
Antal produktionsstartade bostider - 159 139 148 255 262 357
Antal bostdder i pdgaende produktion 1642 1922 1958 2234 2 246 1991 2153
JM NORGE Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 561 645 632 960 829 747 856
Rorelseresultat 30 43 42 51 54 61 73
Rorelsemarginal, % 53 6,7 6,7 53 6,5 8,1 8,6
Genomsnittligt operativt kapital 2070 2047 2110 2158 2181 2165 2184
Avkastning operativt kapital, % 1) 8,0 9,3 9,8 11,0 13,3 14,5 14,7
Operativt kassaflode -105 109 =12 249 16 =) —-61
Bokfort virde exploateringsfastigheter 1351 888 957 1034 1245 1391 1443
Bokfort varde projektfastigheter - 15 17 18 18 18 18
Antal disponibla byggratter 6500 6700 6900 7100 7300 7400 7400
Antal salda bostédder 71 144 77 100 140 93 194
Antal produktionsstartade bostader 68 140 4 189 132 34 250
Antal bostader i pagiende produktion 1006 1001 1105 1335 1240 1147 1436
JM FINLAND Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 326 389 439 505 399 449 375
Rorelseresultat 27 29 38 47 37 41 33
Rérelsemarginal, % 8,4 7,5 8,6 9,4 9,3 9,1 8,7
Genomsnittligt operativt kapital 1682 1681 1644 1618 1496 1399 1249
Avkastning operativt kapital, % ") 8,4 9,0 9,9 9,8 10,2 10,6 11,1
Operativt kassaflode —-45 79 =5) 231 79 —141 24
Bokfort varde exploateringsfastigheter 1068 1086 1040 1046 1031 1009 951
Antal disponibla byggratter 7200 7100 6900 6800 6100 6100 5000
Antal salda bostédder 2 13 20 139 39 119 162
Antal produktionsstartade bostader - - 34 226 - 245 128
Antal bostider i pagaende produktion 704 773 1030 1337 1441 1492 1333
JM FASTIGHETSUTVECKLING Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 247 310 566 1064 48 40 73
Rorelseresultat 39 60 104 326 -2 -22 4
Rorelsemarginal, % 15,7 19,4 18,3 30,6 - - 5,6
Genomsnittligt operativt kapital 139%4 1399 1355 1325 1212 1171 1187
Avkastning operativt kapital, % 1) 379 34,8 29,9 231 18,0 19,8 34,3
Operativt kassaflode -9 =95 919 -145 -124 -316 -81
Bokfort virde exploateringsfastigheter - - - - 10 10 10
Bokfort varde projektfastigheter 1027 944 783 914 1351 1208 878
Antal disponibla byggratter 1600 1600 1700 1700 1800 1900 1300
Antal salda bostader - = 218 70 = = -
Antal produktionsstartade bostader - 155 - 70 96 - -
Antal bostader i pagiende produktion 662 662 507 507 437 484 484
JM ENTREPRENAD Kv.3 Kv. 2 Kv. 1 Kv. 4 Kv. 3 Kv. 2 Kv. 1
Intakter 191 244 197 252 274 289 262
Rorelseresultat 2 3 2 - 4 4 4
Rorelsemarginal, % 1,2 1,1 1,0 = 1,5 1,4 1,4
Operativt kassaflode 3 20 5 46 =) = -16

1) Berdknas pd 12 mdnaders rullande resultat och genomsnittligt kapital.
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KORT OM M

Kort om JM

Affarsidé

Med ménniskan i fokus och genom stdndig utveckling skapar vi
boenden och hallbara livsmiljoer.

Vision
Vi lagger grunden till ett battre liv.

Verksamhet

JM dr en av Nordens ledande projektutvecklare av bostader och
bostadsomraden.

Verksamheten ar fokuserad pa nyproduktion av bostader i
attraktiva lagen med tyngdpunkt pa expansiva storstadsomraden
och universitetsorter i Sverige, Norge och Finland. Vi arbetar
ocksa med projektutveckling av kommersiella lokaler samt entre-
prenadverksamhet, huvudsakligen i Storstockholmsomradet.

JM ska i all verksamhet framja ett langsiktigt hallbarhetsarbete.
Vi omsitter cirka 16 miljarder kronor och har cirka 2 200 medar-
betare. JM AB ar ett publikt bolag noterat pa Nasdaq Stockholm,
segmentet Large Cap.

Offentliggérande

Denna information &dr sadan som JM AB ar skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom
nedanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande kl. 08.00 den
25 oktober 2023.

For mer information kontakta:

Tobias Bjurling, Ekonomi- och finansdirektor, IR-ansvarig
E-post: cfo@jm.se, tel. vx: 08-782 87 00

Kommande informationstillfdllen

30 januari 2024
Vecka 12 2024

Bokslutskommuniké

JMs arsredovisning publiceras

18 april 2024 Arsstimma
23 april 2024 Delarsrapport januari—-mars
10 juli 2024 Delarsrapport januari—juni

22 oktober 2024 Delarsrapport januari-september

Finansiella mdl, riktvdrde for kapitalstruktur
och utdelningspolicy

Rérelsemarginalen ska genomsnittligt uppga till 12 procent
inklusive resultat fran fastighetsforsaljningar.

Avkastning pa eget kapital ska genomsnittligt Gver tid uppga
till 25 procent.

Langsiktig tillvaxt ska genomsnittligt uppga till 4 procent per
ar i antal produktionsstarter av bostader dar utgangspunkten ar
en arstakt om 3 800 produktionsstarter.

Riktvarde for kapitalstruktur dar den synliga soliditeten bor
uppga till minst 35 procent 6ver en konjunkturcykel.

Utdelningspolicy ddr aktieutdelningen i genomsnitt ska
utgéra 50 procent av koncernens resultat efter skatt Gver en
konjunkturcykel.

JMs finansiella mal, riktvarde for kapitalstruktur och utdelnings-

policy definieras utifran segmentsredovisningen.

Pressmeddelanden, kvartal 32023

12 juli JM delarsrapport januari—juni 2023

26 september Valberedning fér JM AB infér arsstimman 2024
28 september JM siljer forvaltningsfastigheter i Bromma, Stockholm
28 september JM siljer kommersiell fastighet pa Liding, Stockholm

29 september JM férvarvar byggritter for bostadsutveckling

i Jessheim, Ullensaker

JMs arsredovisningar, delarsrapporter och 6vrig finansiell information finns

tillgéangliga pa jm.se/investerare

Text: JM. Fotolillustrationer: Sandra Birgersdotter Ek, André Elwin, ANR.
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Postadress
Besoksadress
Telefon
Telefax

0zg. nt.

Webb

IM AB (publ)

169 82 Stockholm

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

08-782 86 00

556045-2103

WWW.jm.se


https://www.jm.se

