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JANUARI - DECEMBER 2018

Hyresintakterna uppagick till 226 mkr (216), en 6kning med 5 %.

Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag uppgick till 3 652 mkr (2 838), en 6kning med 29 %.
Periodens rorelseresultat uppgick till 282 mkr (177), en 6kning med 59 %.

Periodens resultat fore skatt uppgick till 1975 mkr (1087), en 6kning med 82 %.

Periodens resultat uppgick till 1983 mkr (1251), en 6kning med 59 %.

Rantetackningsgraden uppgick till 5,2 génger (4,2).

Justerad soliditet uppgick till 53,8 % (50,1).

Avkastningen pé eqget kapital uppgick till 38,7 % (31,0).

OKTOBER - DECEMBER 2018

Hyresintakterna uppagick till 57 mkr (56), en 6kning med 2 %.

Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag uppgick till 1151 mkr (338), en okning med 23 %.
Periodens rorelseresultat uppgick till 124 mkr (58), en 6kning med 114 %.

Periodens resultat fore skatt uppgick till 956 mkr (130), en 0kning med 635 %.

Periodens resultat uppgick till 1014 mkr (96), en 6kning med 956 %.

HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Den 18 juni avyttrades och frantraddes koncernens samtliga fastigheter i Karlskrona.

Den 4 oktober lamnade Klovern ett kontant offentligt uppkopserbjudande till aktieagarna i Agora.
M2 accepterade erbjudandet och samtliga aktier i Agora avyttrades under fjarde kvartalet.

P4 extra bolagsstdmma den 25 november valdes Johan Sjg till styrelseledamot.

Den 20 december ingick M2 en dverenskommelse med SBB i Norden AB avseende avyttring av
koncernens fastigheter i Enkoping, Sigtuna, Sodertalje och Soderhamn samt fastigheter
overtagna fran narstaende. Frantradet ar planerat till 29 mars 2019.

Den 20 december tecknade M2 7258 065 stamaktier av Serie D i SBB i Norden AB till en kurs
om 31kronor per aktie. Sammantaget uppgar emissionslikviden for M2 till 225 mkr.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

- Den 25januari 2019 emitterade M2 ett icke-sakerstallt obligations|dn om 300 mkr. | samband med

emissionen kopte M2 tillbaka 300 mkr av totalt 900 mkr utestaende i bolagets obligationslan med
forfall ijuli 2020 till en kurs om 101,50 kr.

M2 anstkte om notering av det nya obligationslanet p& Nasdaq Stockholms féretagsobligations-
lista och den 29 januari 2019 godkande och registrerade Finansinspektionen prospektet i enlighet
med lag (1991:980) om handel med finansiella instrument. Obligationens forsta handelsdag var
den 31januari 2019.

P4 extra bolagsstdmma den 18 februari 2019 valdes Mia Arnhult, Rutger Arnhult, Patrik Tillman och
Johan Sjé till ny styrelse.

OVRIGT

Styrelsen har annu inte fattat beslut om ndgon vinstutdelning ska foreslas arsstdmman.
Beslut kommer att lamnas i samband med arsredovisningens offentliggdrande.
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I DETTA AR M2 ASSET MANAGEMENT

M2 Asset Management AB (publ) (M2) ar ett fastighetsbolag som bildades 1998 och dgs och
kontrolleras i sin helhet av Rutger Arnhult. M2s affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och
vardeokning genom att forvalta, forvarva och foradla fastigheter i Sverige. Verksamheten i M2
bestar av strategiska fastighetsinvesteringar, direktagda fastigheter, entreprenad och projektut-
veckling samt investeringar i verksamheter utanfor fastighetssektorn enligt beskrivning nedan.

Strategiska fastighetsinvesteringar

M2s investeringar i fastighetsbolag bestar framst av d4gande
inoterade fastighetsbolag. M2 ar delagare i Klovern AB (publ)
(“Klovern™), Corem Property Group AB (publ) (“Corem”), AB Sagax
(publ) (“Sagax”) och Castellum AB (publ) ("Castellum”).

Kldvern ar ett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag.
Bolaget har ett fastighetsbestand om 426 fastigheter med ett
marknadsvarde pd 52 713 mkr per 31 december 2018 och en stark
narvaro i Stockholm och andra vaxande regioner i Sverige. Under
2018 har bolaget aven expanderat genom fGrvarv i Képenhamn
och New York. Bestandet bestar framférallt av kommersiella
lokaler med fokus pa science och business parks samt city-
fastigheteriSverige.

Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri-
och handelsfastigheter i mellersta/sédra Sverige och i Danmark.
Fastighetsbestandet bestar av 186 fastigheter med ett mark-
nadsvarde pa 13 479 mkr per 31 december 2018.

Sagax ar ett fastighetsholag som fokuserar pa kommersiella
fastigheter, inom framforallt lager- och lattindustrisegmenten.
Sagax har ett fastighetshestand pa 512 fastigheter runtom i
Europa med ett marknadsvarde pé 29 024 mkr per
31december2018.

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen

i Sverige med ett fastighetsbestand som i huvudsak utgérs av
lokaler fr kontor och lager/logistik. Castellum har ett bestand pa
647 fastigheter i Sverige samt Kopenhamn och Helsingfors med
ett marknadsvarde pa 89 168 mkr per 31 december 2018.

Direktdgda fastigheter

Utover fastighetsinvesteringarna har M2 ett direkt &gande i fast-
igheter under varumarket M2 Gruppen. M2s fastighetsbestand
utgjordes av 55 fastigheter per 31 december 2018, huvudsakligen
bostader och handels- och kontorsfastigheter, med ett marknads-
varde pa 3 234 mkr. M2 Gruppen verkar framforallt i Stockholm,
Gavle, Sodertalje och Enkdping. Huvudkontoret ligger i Stockholm.

I januari 2019 tecknades avtal med SBB i Norden AB om Gverla-
telse av koncernens fastigheter i Enkoping, Sigtuna, Sodertalje

och Sdderhamn samt fastigheter dvertagna fran narstaende.
Frantradet ar planerat till 29 mars 2019.

Entreprenad och projektutveckling

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB ar verksamt inom entrepre-
nad och projektutveckling. Wastbygg bedriver entreprenad- och
projektutvecklingsverksamhet inom segmenten bostader, kom-
mersiella fastigheter och logistikanlaggningar. For rakenskapsaret
2018 uppgick bolagets nettointakter till 3 652 mkr.

Ovriga investeringar

M2 har ett mindre antal dvriga investeringar, noterade och
onoterade, bl a SBB, Footway, 0dd Molly och Devyser samt en
portfolj med noterade vardepapper, huvudsakligen svenska bolag.
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Tillvaxt och stark resultatutveckling

Vihar haft en fortsatt stabil utveckling i den egna fastighetsrorel-
sen samtidigt som entreprenadrorelsen haft en god resultat- och
omsattningstillvaxt. Vara bérsnoterade strategiska innehav har
aven de haft en fortsatt positiv utveckling. Under perioden har vi
ocksa okat var indirekta fastighetsexponering genom att férvarva
ytterligare aktier i det borsnoterade fastighetsbolaget Castellum.

M2 redovisar pd samtliga nivaer ett stabilt ekonomiskt resultat.
Intakterna okade med totalt 27 procent under ret och uppgick
till 3 878 mkr (3 054). Rorelseresultatet 6kade med 59 procent till
282 mkr (177) och resultatet fore skatt uppagick till 1975 mkr
(1087), vilket motsvarar en 6kning om 82 procent.

Den egna fastighetsverksamheten

Utvecklingen har under perioden variti enlighet med forvantan
for den egna fastighetsverksamheten inom M2. Efterfragan pa
vara lokaler har varit god, men fortfarande finns det potential att
prestera annu battre, eftersom vi har vakanta ytor att utveckla i
framforallt Stockholm. Vihar under perioden fortsatt att fokusera
vart fastighetsbestand da viijunilamnade Karlskrona genom
attavyttra samtliga fastigheter dar. Vi har ocksa tecknat avtal,
med frantrade i mars 2019, om att avyttra ytterligare fastighe-
teroch lamnar darmed dven Sodertalje, Sigtuna, Enkoping och
Soderhamn.

Entreprenad och projektutveckling

Den egna entreprenadverksamheten, Wastbygg, avslutade med
ett starkt sista kvartal sitt hittills basta &r. Under aret omsatte
verksamheten 3 652 mkr (2 838), vilket motsvarar en 6kning med
29 procent. Foretagets resultat okade med 63 procent till 171 mkr
(105). Intakterna ar relativt jamnt fordelade 6ver samtliga tre
affarsomraden, bostader, kommersiella fastigheter och logistik-
anlaggningar, vilket skapar en stabilitet och trygghet for verk-
samheten som helhet. Aven inom respektive affarsomraden finns
en stor spridning bland projekttyper och bestallare men ocksa
geografiskt.

Aret avslutades med en stark orderingang, vilket Iagger grunden
till en fortsatt stabil utveckling. Fokus ligger alltjzmt pa att leve-
rera ett gott resultat snarare an pa en kraftig volymokning.

Strategiska investeringar i fastighetsbolag

M2 har en stor exponering mot fastighetssektorn till féljd av saval
vart eget bestand som vara innehav i fastighetsbolagen Klovern,
Corem, Sagax och Castellum. Risken, som stora investeringar

i en enda bransch medfor, moter vi genom att vara aktiva och
langsiktiga agare. Med stort engagemang ser vi till att bolagens
verksamheter utvecklas och inte utsatter sig for omotiverade
finansiella risker. Sett over langa tidsperioder ar diversifierade
fastighetsportfdljer ett tillgdngsslag som genererar trygga resul-
tatfloden. I sin tur skapar det forutsattningar for ett stabilt och
starkt M2 aven i framtiden.

Det ar primart politiskt styrda forandringar som kan paverka M2 i
betydande omfattning, da regelverket pé fastighets- och finans-
marknaden kan komma att forandras. Mot bakgrund av detta
foljer vi noggrant utvecklingen och debatten inom omradet for
atthela tiden vara val forberedda om det visar sig att spelplanen
haller pa att forandras. For att delvis ocksd minska de geografiskt
koncentrerade politiska riskerna forordar M2 att de bolag man
investerariaven prioriterar en viss geografisk expansion utanfor
Sveriges granser.

En blick framat

Forvalta, férvarva och foradla ar karnvardena i var verksamhet.
Under 2018 har vi framforallt lagt fokus pa tva av dessa karnvar-
den. Vivill férvalta véra fastigheter i egen regi och darigenom
komma narmare kunden. Ett steg i den riktningen ar att minska
vart forvaltningsomrade, geografiskt, och hitta samarbeten mel-
lan véra regionkontor. Vi har ocksé inom fastighetsrorelsen lagt
stort fokus pé foradling. | arbetet ingar bland annat utveckling av
véra fastigheter i Kista och sédra Stockholm, vilket kommer att
ge en successiv effekt pa intakterna fran slutet p& 2019.

Mia Arnhult
vd, M2
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I STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

1JANUARI - 31 DECEMBER 2018

KLOVERN

Hyresintakterna 6kade med 7 % till 3 250 mkr (3 029).

Driftoverskottet ckade med 8 % till 2 170 mkr (2 006).

Forvaltningsresultatet 6kade med 6 % till 1344 mkr (1263).

Resultatet efter skatt 0kade med 28 % till 3 345 mkr (2 611).
« Vardet pa fastighetsportfdljen uppgick till 52 713 mkr.

M2s &garandel av kapital 14,4 %.

M2s dgarandel av roster 15,6 %.

Borsvarde 14 455 mkr.

KLOVERN

COREM

Hyresintakterna 6kade med 7 % till 965 mkr (300).

Driftdverskottet 6kade med 5 % till 733 mkr (701).

Forvaltningsresultatet 6kade med 4 % till 380 mkr (364).

Resultatet efter skatt 0kade med 26 % till 1183 mkr (937).
« Vardet pa fastighetsportfdlien uppgick till 13 479 mkr.

M2s agarandel av kapital 23,0 %.

M2s agarandel av roster 23,9 %.

Bdrsvarde 5 055 mkr.

corem ) g™

SAGAX

Hyresintakterna 6kade med 20 % till 2 247 mkr (1870).
Driftoverskottet 6kade med 20 % till 1869 mkr (1558).
Forvaltningsresultatet 6kade med 20 % till 1603 mkr (1334).
Resultatet efter skatt 6kade med 7 % till 3 166 mkr (2 965).

« Vardet pé fastighetsportfoljen uppgick till 27 769 mkr.
M2s &garandel av kapital 6,1 %.
M2s agarandel av roster 10,7 %.
Borsvarde 24 664 mkr.

AB|SAGAX

CASTELLUM

Hyresintakterna okade med 8 % till 5185 mkr (4 783).

Driftoverskottet okade med 10 % till 3 945 mkr (3 577).

Forvaltningsresultatet 6kade med 17 % till 2 952 mkr (2 530).

Resultatet efter skatt okade med 27 % till 7 453 mkr (5 876).
« Vardet pa fastighetsportfdlien uppgick till 89 168 mkr.

M2s &garandel av kapital och roster 5,7 %.

Borsvarde 44 627 mkr.

é CASTELLUM

(1

< 20%,

BOKSLu™
OKSLYT SP»‘GMMUNIKE
—
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I DIREKTAGDA FASTIGHETER
1JANUARI - 31 DECEMBER 2078

M2 GRUPPEN

Hyresintakterna okade med 5 % till 226 mkr (216).
Driftoverskottet okade med 13 % till 118 mkr (104).

« Vardet pa fastighetsportfdlien uppgick till 3 234 mkr. ngruppen
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I ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING
1JANUARI - 31 DECEMBER 2018

WASTBYGG

+ Intakterna 6kade med 29 % till 3 652 mkr (2 838).

+ Rorelseresultatet 6kade med 63 % till 171 mkr (105).

+ Resultatet efter skatt ckade med 63 % till 163 mkr (100).
« Orderingangen for perioden minskade med 15 % till 3 077 mkr (3 604).
- Soliditeten uppgar till 29 % (27).

+ Orderstocken uppgar till 3 634 mkr (4 037).

WASTBYGG

OVRIGA INVESTERINGAR
1JANUARI - 31 DECEMBER 2018

SBB

Hyresintakterna okade med 25 % till 1 680 mkr (1339).
Driftoverskottet 0kade med 22 % till 1071 mkr (877).
Forvaltningsresultatet minskade med 5 % till 321 mkr (338). S B B
Resultatet efter skatt minskade med 30 % till 1 690 mkr (2 429).

« Vardet pa fastighetsportfdlien uppgick till 25 243 mkr. e e——
M2s &garandel av kapital och roster 0,9 %.
Marknadsvarde M2s Innehav 225 mkr.

FOOTWAY

Nettoomsattningen okade med 50 % till 760 mkr (505).
Bruttomarginalen minskade till 40 % (43).
Rarelseresultatet minskade till 15 mkr (16).

Resultatet efter skatt minskade till 8 mkr (11).

M2s agarandel av kapital 13,4 %.

M2s agarandel av roster 11,9 %.

Marknadsvarde M2s Innehav 217 mkr.

0DD MOLLY

Nettoomsattningen minskade med 20 % till 347 mkr (432).
Bruttomarginalen uppgick till 54 % (54).

Rarelseresultatet uppgick till -61 mkr (-5).

Resultatet efter skatt uppgick till -54 mkr (-6).

M2s agarandel av kapital och roster 20,0 %.
Marknadsvarde M2s Innehav 13 mkr.

DEVYSER (JANUARI - SEPTEMBER 2018)

Nettoomsattningen okade med 35 % till 35 mkr (26).

Bruttomarginalen 6kade till 80 % (69). {
Rorelseresultatet 6kade med 500 % till 6 mkr (1). QEYK,% LEIIF:\:
Resultatet efter skatt uppgick till 6 mkr (0).

M2s agarandel av kapital och roster 17,7 %.
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I KOMMENTARER OM DELARSPERIODEN | KORTHET

VERKSAMHETEN UNDER JANUARI - DECEMBER 2018

Periodens resultat uppgick till 1983 mkr (1251). Av periodens
resultat uppgar orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och
finansiella tillgangar till 288 mkr (118) respektive 895 mkr (462).

I samband med dvergang till IFRS 9 Finansiella instrument genom-
forde M2 en bedomning av den affarsmodell i vilken de finansiella
tillgdngarna (Andra langfristiga vardepappersinnehav) innehas

och beslutade att kategorisera dessa som Finansiella tillgdngar till
verkligt varde via resultatet. Andra langfristiga vardepappersinne-
hav klassificerades tidigare som Finansiella tillgdngar som kan
séljas och vardeforandringar redovisades i Ovrigt totalresultat.
Denna omklassificering har inneburit att koncernens resultat-
rakning och ovrigt totalresultat for 2017 och 2018 har andrats.

| koncernens balansrakning ar klassificering oforandrad.

Direktagda fastigheter

Koncernens hyresintakter for perioden uppgick till 226 mkr (216)
och bestar av hyror for bostader och lokaler inklusive tillagg for
fastighetsskatt (i den man det ar aktuellt) och tillagg for taxe-
bundna avgifter samt eventuella engdngsersattningar. Driftover-
skottet fran fastighetsverksamheten uppagick till 118 mkr (104).

Entreprenad och projektutveckling

Intakterna fran entreprenad-/tjansteuppdrag uppgick till

3652 mkr (2 838). Rorelseresultatet uppgick till 171 mkr (105).
Resultat efter skatt uppgick till 163 mkr (100), och rérelsemargi-
nalen var 4,7 procent (3,7).

Strategiska fastighetsinvesteringar

Vara strategiska fastighetsinvesteringar, Klovern, Corem, Agora,
Sagax och Castellum har fortsatt givit 0ss en stabil [dpande direkt-
avkastning om 201 mkr (111). Av direktavkastningen utgor 183 mkr
(93) utdelning pa stamaktier och 18 mkr (18) pa preferensaktier.

Den 4 oktober lamnade Klovern ett kontant offentligt uppkops-
erbjudande till aktieagarna i Agora. M2 accepterade erbjudandet
och samtliga aktier i Agora avyttrades under fjarde kvartalet.

Under forsta kvartalet 2018 tkade M2 sin direkta och indirekta
agarandel i Klovern AB (publ), vilket tillsammans med det faktum
att koncernens aqgare ar verksam som styrelseledamot och VD i
Kldvern AB (publ) medfort att M2 fran och med forsta kvartalet
2018 redovisar aktieinnehavet som ett intresseforetag.

Omklassificeringen till intresseforetag har inneburit att den acku-
mulerade vardedkningen om 506 mkr per 2017-12-31 aterforts som
Vardeforandring finansiella tillgdngar (tidigare Ovrigt totalresultat),
samtidigt som justeringen till verkligt varde okat Finansiella intak-
ter med samma belopp.

Under 2018 har M2 successivt tkat sin &garandel i Castellum och
sedan i september har M2 en representant i Castellums valbered-
ning, vilket medfort att M2 sedan i december redovisar innehavet
i Castellum som andra l&ngfristiga vardepappersinnehav istallet
for som kortfristig placering.

Ovriga investeringar

Under &ret har de kortfristiga placeringarna minskat med
1647 mkr till foljd av att innehavet i Castellum per 31 december
redovisas som andra l&ngfristiga vardepappersinnehav.

Under aret redovisade M2 Capitals aktiehandel ett resultat pa
-121 mkr (110). Det negativa resultatet ar framforallt hanforligt till
forsta kvartalet 2018, varefter resultatet delvis dterhdmtat sig.

Risker och osakerhetsfaktorer

Hantering av risker och osakerhetsfaktorer ar ett standigt
pagdende arbete inom koncernen och arbete laggs kontinuerligt
ned pé att minska s&rbarheten. Koncernen &r primart utsatt for
marknadsrisker i form av vardeforandringar pa tillgdngar och i
efterfrégan pé bolagets bostader och lokaler samt olika finan-
siella risker som likviditets- och finansieringsrisk, ranterisker och
kreditrisker. Koncernens tillgdngar varderade till verkligt varde
uppgar per 31 december 2018 till 8 368 mkr. Vasentliga risker
inom entreprenadverksamheten utgors av risker kopplade till
kalkyler,antaganden, priser och kalkylunderlag samt legala
risker och risker inom projektutveckling.

En mer omfattande riskanalys finns i foretagets arsredovisning
for 2017.Inga vasentliga forandringar har skett som andrat dessa
redovisade risker.

Obligationslan

Under 2017 emitterade M2 ett icke-sékerstallt obligationslan om
900 mkr inom ett rambelopp om 1000 mkr som I6per pa tre ar
med en rorlig ranta om Stibor 3m + 450 rantepunkter och har
slutligt forfall den 6 juli 2020.

I januari 2019 emitterade M2 ett icke-sakerstallt obligationslan
om 300 mkr inom ett rambelopp om 1000 mkr som I6per pa

3 armed en rérlig ranta om Stibor 3m + 480 rantepunkter och

har slutligt forfall den 25 januari 2022. | samband med emissio-
nen kopte M2 tillbaka 300 mkr av totalt 900 mkr utestiende i bo-
lagets obligationslan med forfall i juli 2020 (ISIN SE0010128009)
till en kurs om 101,50 kr.

Obligationslanets samtliga villkor ar uppfyllda per 31 december
2018. For ytterligare information om obligationslanens villkor se:

https://m2assetmanagement.se/investorrelations/prospekt.ntml.



I KONCERNENS RESULTATRAKNING

M2 | asset management

Bokslutskommunike, 1jan - 31 dec 2018

2018 2017 2018 2017
3man 3man 12 man 12 man
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 57 56 226 216
Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag 1151 938 3652 2838
Fastighetskostnader =3 -43 -108 -2
Kostnader produktion entreprenad -11023 -833 -3307 -2 566
Bruttoresultat 154 18 463 376
Central administration -30 -61 -181 -200
Rorelseresultat 124 58 282 177
Finansiella intakter 5 13 880 323
Finansiella kostnader -34 -33 -264 -92
Resultat efter finansiella poster 94 138 899 408
Resultatandel intresseforetag 319 58 610 214
Vardeférandring fastigheter 230 33 300 18
Vardeférandring finansiella tillgdngar 314 -100 167 347
Resultat fore skatt 956 130 1975 1087
Skatt 57 -34 8 164
PERIODENS RESULTAT 1014 96 1983 1251
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 1003 87 1960 1236
Innehav utan bestammande inflytande n 8 28 15
Periodens resultat 1014 96 1983 1251
Resultat per aktie, kr 10139 957 19835 12510

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det i koncernen inte finns négra transaktioner som ska inga i 6vrigt totalresultat.
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2018 2017
Belopp i mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 229 229
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 7 7
Forvaltningsfastigheter 3234 2998
Maskiner och inventarier 10 9
Andelariintresseforetag 2948 1217
Andra langfristiga vardepappersinnehav 4978 3036
Andra langfristiga tillgdngar 331 334
Summa anlaggningstillgangar 11738 7830
Omséttningstillgangar
Upparbetat ej fakturerat 343 278
Kundfordringar 271 348
Skattefordran 53 19
Ovriga kortfristiga fordringar 660 366
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 38 4
Kortfristiga placeringar 155 1802
Likvida medel 699 399
Summa omsattningstillgangar 2219 3286
SUMMATILLGANGAR 13957 11116
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I KONCERNENS BALANSRAKNING

M2 | asset management

Bokslutskommunike, 1jan - 31 dec 2018

2018 2017

Belopp i mkr 31dec 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital 10 10

Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 6816 4906

6826 4916

Innehav utan bestammande inflytande 64 52
Summa eget kapital 6889 4968
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 380 387

Ovriga avsattningar 26 18

Rantebarande 1angfristiga skulder 2501 2571

Ovriga langfristiga skulder 192 193
Summa langfristiga skulder 3098 3169
Kortfristiga skulder

Rantebarande kortfristiga skulder 2155 1790

Leverantorsskulder 558 510

Skatteskulder 28 12

Ovriga kortfristiga skulder 1086 513

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 147 154
Summa kortfristiga skulder 3969 2979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 957 11116
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Balanserade
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Bokslutskommunike, 1jan - 31 dec 2018

vinstmedel inkl Innehav utan

periodens bestdmmande Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital resultat inflytande kapital
Ingéende eget kapital 1januari 2017 10 3731 52 3793
Utdelning -45 -45

QOvrig justering 12 12
Forvarv avinnehav utan bestammande inflytande -16 -27 -43
Aretsresultat 1236 15 1251
Utgéende eget kapital 31 december 2017 10 4906 52 4968
Ingéende eget kapital 1januari 2018 10 4906 52 4968
Utdelning -50 -50

QOvrig justering -12 -12
Periodens resultat 1960 23 1983
Utgéende eget kapital 31 december 2018 10 6816 64 6889
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I KONCERNENS KASSAFLODESANALYS
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Bokslutskommunike, 1jan - 31 dec 2018

2018 2017 2018 2017
3man 3man 12 méan 12 man
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Lépande verksamheten
Rérelseresultat 124 58 282 177
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 1 1 4 4
Forandring av avsattningar 8 6 8 0
133 64 294 181
Erhéllenranta 6 2 10 9
Betald ranta -32 -1 -102 -61
Betald inkomstskatt 20 -19 -18 -45
Kassafldde fran den Iopande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapital 128 46 185 84
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar n -7 -241 -154
Forandring av rorelseskulder 375 102 9o -24
Forandring av kortfristiga placeringar -214 -413 -85 -1449
Kassaflode fran den lopande verksamheten 300 -273 -282 -1543
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella tillgdngar 0 -1 -1 -1
Forvarv av fastigheter 0 0 0 -331
Investeringar i fastigheter -7 -2 -42 -13
Forsaljning av fastigheter 0 0 39 0
Forvarv av maskiner och inventarier -1 0 -4 -1
Forvarv av dotterforetag 5 -6 -16 -6
Forsaljning av dotterforetag 10 0 10 0
Erhallen utdelning 20 25 215 123
Forvarv av intresseforetag 0 -4 0 -12
Forsaljning avintresseforetag 236 0 236 0
Forvarv av finansiella tillgangar -12 -21 -148 -310
Férsalining av finansiella tillgdngar 0 -109 5 47
Férandring av langfristiga fordringar -4 -9 3 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten 221 -127 316 -578
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -29 -8 -29 -8
Forvarv avandelari dotterforetag fran innehav
utan bestammande inflytande 0 -30 0 -30
Upptagna rantebarande skulder -1 1138 360 2730
Amortering av rantebarande skulder -7 -396 -66 -422
Upplaning av ovriga I&ngfristiga skulder 0 -2 0 7
Amortering av dvriga langfristiga skulder 0 0 -1 0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -46 702 265 22717
Periodens kassaflode 481 303 299 156
Likvida medel vid periodens bérjan 218 96 399 243
Likvida medel vid periodens slut 699 399 699 399
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I MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
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Bokslutskommunike, 1jan - 31 dec 2018

2018 2017 2018 2017

3man 3man 12 méan 12 man

Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 2 1 4 3
Fastighetskostnader 0 -1 -2 -2
Bruttoresultat 2 1 2 1
Central administration -4 -3 -13 -1
Rérelseresultat -3 -3 - -10
Resultat fran andelar i koncernféretag 5 86 41 86
Resultat fran andelar i intresseféretag 52 4 41 36
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 8 112 42
Rantekostnader och liknande resultatposter -48 -37 -100 -61
Resultat efter finansiella poster 9 59 84 92
Bokslutsdispositioner 6 1 6 1
Resultat fore skatt 15 Il 90 104
Skatt pd arets resultat -1 -1 -1 -1
PERIODENS RESULTAT 15 69 90 103

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det i koncernen inte finns négra transaktioner som ska inga i 6vrigt totalresultat.
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
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Bokslutskommunike, 1jan - 31 dec 2018

2018 2017
Belopp i mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 9 10
Pagédende fastighetsarbeten 3 1
Summa materiella anlaggningstillgangar 13 10
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelarikoncernforetag 653 871
Fordringar hos koncernforetag 636 636
Andelariintresseforetag 319 605
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 2135 54
Andra l&ngfristiga fordringar 225 225
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3969 2391
Summa anlaggningstillgangar 3982 2402
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 264 222
Skattefordran 8 8
Ovriga fordringar 281 55
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 5
Summa Kortfristiga fordringar 559 290
Ovriga kortfristiga placeringar 57 1570
Summa Kortfristiga placeringar 57 1570
Kassa och bank 108 127
Summa omsattningstillgdngar 723 1988
SUMMA TILLGANGAR 4705 4389
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
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Bokslutskommunike, 1jan - 31 dec 2018

2018 2017

Belopp i mkr 31dec 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 10

Uppskrivningsfond 4 4

Reservfond 2 2
Summa bundet eget kapital 53 53
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1125 1072

Periodens resultat 90 103
Summa fritt eget kapital 1214 1175
Summa eget kapital 1267 1227
Obeskattade reserver 0 13
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 14 13
Summa avséttningar 14 13
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 641 641

Skulder till koncernféretag 272 377

Skulder till intresseforetag 2 2

Ovriga 1&ngfristiga skulder 1068 1068
Summa langfristiga skulder 1983 2087
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1044 899

Leverantorsskulder 2 2

Skulder till koncernféretag 0 0

Ovriga kortfristiga skulder 385 138

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter M n
Summa kortfristiga skulder 1442 1050
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4705 4389
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Bokslutskommunike, 1jan - 31 dec 2018

Balanserat
resultat Totalt
Uppskrivn.- inkl &rets eget
Belopp i mkr Aktiekapital fond Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 1januari 2017 10 4 2 17 1169
Utdelning -45 -45
Arets resultat 103 103
Utgaende eget kapital 31 december 2017 10 M 2 1175 1227
Ingaende eget kapital 1januari 2018 10 4 2 1175 1227
Utdelning -50 -50
Periodens resultat 90 90
Utgaende eget kapital 31 december 2018 10 M 2 1214 1267

L Ty
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

I NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Deldrsrapporten for koncernen har upprattats i enlighet med

IAS 34 Delarsrapportering. Delarsrapporten for moderbolaget har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen. Fran rakenskaps-
aret 2015 tillampas IFRS. De redovisningsprinciper som tillampas

i delarsrapporten beskrivs i not 1i arsredovisningen fér 2017.
Redovisningsprinciper och berakningsmetoder for koncernen ar
oférandrade jamfort med &rsredovisningen foregaende ar férutom
nedanstaende.

IFRS 9 Finansiella instrument innebar omfattande forandringar i
IAS 39:s vagledning for klassificering och vardering av finansiella
tillgdngar samt infor en ny "forvantad kreditforlust” modell for
nedskrivning av finansiella tillgdngar. IFRS 9 ger ocksa nya riktlinjer
for tillampningen av sakringsredovisning.

IFRS 9 tillampas for rakenskapsar som paborjas den 1januari 2018.
Inférandet av den nya standarden har inte haft ndgon vasentlig
effekt pa de finansiella rapporterna, forutom omklassificering av
Omvardering av finansiella tillgdngar som kan saljas om -147 mkr
(446) till Vardeforandring finansiella tillgdngar, och har inte paverkat
ingangshalanserna for 2018.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder medfor nya krav pa redo-
visning av intakter och ersatter IAS 18 Intakter, IAS 11 Entreprenad-
avtal och flera intaktsrelaterade tolkningar. Rekommendationen
behandlar intaktsredovisning och upplysningskrav dar syftet med
upplysningarna r att lasaren ska forsta omstandigheter, belopp,
tidpunkter och eventuella osakerheter som ar forknippade med de
redovisade intakterna. Intakter redovisas nar kunden fatt kontroll
over envara eller en tjanst och darmed kan styra och anvanda samt
erhalla fordelar frén varan eller tjansten. Standarden ska tillampas
frdn och med 1januari 2018.

Efter ett &r med IFRS 15 kan vi konstatera att endast en del av det
omfattande regelverket paverkar koncernens verksamhet och da
redovisningen av intakter frén kontrakt och fran forsaljning av vissa
icke-finansiella tillgangar.

Koncernen kommer dven fortsattningsvis tillampa successiv vinst-
avrakning vid redovisning av saval entreprenadverksamheten som
projektutvecklingsverksamheten, det vill séga att intakten redovisas
successivt over tid i takt med att koncernen fullgor sin prestation.
Byggentreprenader utférs pa mark som kontrolleras av kunden.

Nar det galler utvecklingsprojekten ingas avtalen med bostadsratts-
foreningen samtidigt, de &r prissatta som en helhet och bedéms
utgora ett prestationsatagande. Wastbygg ar kontraktuellt bundet
att leverera en specifik byggnad och har ratt till betalning under
projektets gdng. Beddmningen ar darfor att bolaget kan tillampa
successiv vinstavrakning inom béda verksamheterna och att IFRS 15
darmed inte innebar ndgon forandring av koncernens redovisnings-
principer.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 och tre tillhdrande tolkningar.
Det ar resultatet av IASB:s I&ngvariga projekt for att se dver leasing-
redovisningen. Leasingavtal kommer att redovisas i balans-
rakningen som tillgang i form av en nyttjanderatt och som leasings-
kuld. IFRS 16 ska tillampas for rakenskapsar som bdrjar den 1januari
2019 eller senare. IFRS 16 ar nu faststalld av EU. Efter analys har M2:

M2 | asset management
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a) beslutat att utnyttja den praktiska losningen att inte gora
en fullstandig genomgang av befintliga leasingavtal utan
att endast tillampa IFRS 16 pa nya eller andrade avtal. Eftersom
vissa leasingavtal kommer att andras eller férnyas under 2019
har koncernen omprovat bedémningen av dessa leasingavtal
och dragit slutsatsen att de kommer att redovisas i balans-
rakningen som en nyttjanderattstillgang.

(=2
-

bedomt att den viktigaste effekten ar att koncernen kommer att
behdva redovisa en nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld
for kontorsbyggnader och fordon som for narvarande redo-
visas som operationella leasingavtal. Per den 31 december 2018
uppgick de framtida minimileaseavgifterna till 55 mkr. Detta
innebar att kostnaden for ovan namnda hyra kommer att
forandras fran att vara en operationell leasingkostnad till att
vara en kostnad for avskrivningar och ranta.

M2 planerar att tillampa IFRS 16 fran den 1januari 2019 med partiell
retroaktiv tillampning. Enligt detta tillvdgagangssatt redovisas den
ackumulerade effekten av deninitiala tillampningen av IFRS 16 som
enjustering avingdende eget kapital vid den forsta tillampningsda-
gen.Jamforande information raknas inte om.

Genom att valja denna dvergadngsmetod uppstar ytterligare
policybeslut som M2 behdver fatta eftersom det finns flera andra
lattnadsregler som kan tillampas i dvergangen. Dessa lattnadsregler
avser de leasingavtal som tidigare klassificerades som operationella
leasingavtal, och kan tillampas per leasingavtal.

For oss som leasetagare beraknas den forsta tillampningen av IFRS
16 fa foljande effekter p4 M2s finansiella stalining vid ingéngen den
Tjanuari 2019:

+ Koncernens tillgangar och skulder beraknas dka med 55 mkr
respektive 55 mkr.

« Soliditeten beraknas forandras med -0,2 procent och uppgar till
49,2 procent vid den forsta tillampningen.

« Koncernens balanserade vinstmedel ar ofdrandrade och
uppgar till 6 816 mkr.

I NOT2 TVISTER

Koncernen har diskussioner eller tvister med kunder eller partners
frén tid till annan om kommersiella villkor. | undantagsfall sker det
i skiliedom eller annan juridisk instans. | vissa fall utvarderas de av
externa juridiska radgivare i samrad med interna resurser. Redovis-
ningen aterspeglar vid varje tidpunkt den bésta samlade bedom-
ning som ar gjord, men faktiska utfall kan dock komma att avvika
da det i vissa fall ar friga om komplexa beddmningar.
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER (FORTS.)

I NOT3 NARSTAENDE

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina direkta och in-
direkta innehav av dotterforetag. M2 Asset Management ABs (publ)
enda agare ar Rutger Amhult som tillika ar agare till Arnia Holding
AB (Arnia) samt styrelseledamot i Corem och styrelseledamot och
vd i Klévern i vilka bolag koncernen samt Rutger Arnhult, via Arnia,
har betydande aktieinnehav. Corem och Klévern ingéri gruppen av
narstdende foretag men ar inte koncernféretag sammanhangande
med M2.

I NOT4 SEGMENTSREDOVISNING

Koncernens verksamhet arindelad i fyra omraden:
« Direktagda fastigheter

« Entreprenad och projektutveckling

- Strategiska fastighetsinvesteringar

- Ovriga investeringar

Endast tva av dessa verksamheter ses som formella segment
vilka féljs upp pa nivan rorelseresultat och som redovisas nedan.
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Koncernen har fordringar och skulder gentemot Arnia vilka ingar i
koncernens finansiella rapporter. Koncernen har under aret tillhan-
dahallit entreprenadtjanster till Corem och Klévern och har under
aret forhyrt lokaler fran Kldvern. Koncernen har dven under aret
tillhandahallit administrativa tjanster till Arnia.

Transaktioner med narstaende ar prissatta p& marknadsmassiga
villkor.

Segmentsrapporteringen upprattas for koncernens rorelseseg-
ment och ar baserad pa hogste verkstéllande beslutsfattarens
uppfaljining av verksamheten. Segmenten redavisas enligt IFRS.
Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt utifran
uppfoljning av de resultat, kassafldden och avkastning som
koncernens verksamhet genererar. Denna uppfoljning genererar
hogste verkstallande beslutsfattarens beslut om basta mojliga
resursfordelning.

2018 2017 2018 2017
KONCERNEN 3man 3man 12 man 12 man
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intékter
Direktagda fastigheter 57 56 226 216
Entreprenad och projektutveckling 1151 938 3652 2838
Summa 1208 994 3878 3054
Rorelseresultat
Direktagda fastigheter 37 -3 m 72
Entreprenad och projektutveckling 87 61 (Al 105
Summa 124 58 282 177

Koncernens dvriga verksamheter foljs inte upp pa denna niva.

Ingen kund svarar for mer an 10 procent av omsattningen (innevarande eller féregaende ar).

KONCERNEN 2018 2017
Belopp i mkr 31dec 31dec
Tillgangar

Direktagda fastigheter 3234 2998
Entreprenad och projektutveckling 1599 1454
Strategiska fastighetsinvesteringar 7927 4253
Ovrigt/oférdelat 1197 2411
Summa 13957 11116
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I NOTS5 KONCERNENS NYCKELTAL 2018 2017 2016 2015
12 mén 12 méan 12 mén 12 méan
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter (mkr) 226 216 200 160

Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) 3652 2838 2331 1873

Rorelseresultat (mkr) 282 177 71 179

Resultat efter finansiella poster (mkr) 899 408 182 239

Resultat fore skatt (mkr) 1975 1087 696 1010

Arets resultat (mkr) 1983 1251 637 798

Eget kapital (mkr) 6889 4968 3793 3193

Balansomslutning (mkr) 13957 11116 7841 6174

Rantetackningsgrad (ggr) 52 472 3,2 472

Beldningsgrad (%) negativ negativ negativ negativ

Beldningsgrad fastigheter (%) 38,6 432 51,3 56,7

Soliditet (%) 49,4 447 48,4 51,7

Justerad soliditet (%) 53,8 50,1 54,7 58,2

Avkastning p4 eget kapital (%) 38,7 31,0 18,8 33,0

Avkastning pé totalt kapital (%) 179 8,8 9,1 1,0

Definitioner nyckeltal

Réantetdckningsgrad

Koncernens resultat efter finansiella intakter och kostnader
exklusive realiserade och orealiserade vardeforandringar plus
finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag pa noterade aktieinnehav
samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga varde vid
periodens utgéng.

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheterirelation till
fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Justerad soliditet (%)

Eget kapital justerat for dvervarden och vardet pé derivat
inklusive uppskjuten skatt samt uppskjuten skatteskuld
overstigande 5 procent av skillnaden mellan skattemassigt
varde och verkligt varde pé fastigheterna i relation till
balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Arets forandring av eget kapital i procent av eget kapital vid
periodens ingang.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt, exklusive finansiella kostnader, i procent av
genomsnittlig balansomslutning under perioden.
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Bolagets arsredovisning kommer att finnas tillganglig for allmanheten
pa www.mz2assetmanagement.se under vecka 18, 2019.

Denna rapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Stockholm den 22 februari 2019

Rutger Arnhult Mia Arnhult Patrik Tillman Jaohan §jo
Ordforande Verkstallande direktor Styrelseledamot Styrelseledamot
KONTAKTPERSONER:

Mia Arhult, VD. e-post: mia.arnhult@m2gruppen.se
Henrik Zetterstrom, Ekonomichef. e-post: henrik.zetterstrom@m2gruppen.se

Denna information ar sddan information som M2 ar skyldigt att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen I&mnades, genom ovanstdende kontaktpersons forsorg,
for offentliggorande den 22 februari 2019 kl. 08:00.
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Adress: Bredgrand 4,111 30 Stockholm
Tel: 010-706 00 00
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