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FOR M2 ASSET MANAGEMENT AB (PUBL)

JANUARI - SEPTEMBER 2019

- Hyresintakterna uppgick till 138 mkr (170). Minskningen ar
framforallt hanforlig till gjorda avyttringar under perioden.

- Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag uppgick till
2764 mkr (2 501).

- Driftoverskottet fran direktagda fastigheter uppgick till 67 mkr
(92) och rorelseresultatet fran entreprenad och projektutveck-
ling uppgick till 132 mkr (85).

- Periodens rorelseresultat uppgick till 175 mkr (158), en 6kning
med 11 %.

- Resultatandel frén intressebolag uppgick till 691 mkr (297),
en 0kning med 137 %.

- Vardeforandringar fastigheter uppgick till 219 mkr (70) och
vardeforandringar finansiella tillgdngar paverkade resultatet
med 2 133 mkr (-147).

- Periodens resultat fore skatt uppgick till 3490 mkr (1019), en
okning med 242 %.

- Periodens resultat uppgick till 3 419 mkr (970), en 6kning
med 252 %.

JULI - SEPTEMBER 2019

- Hyresintakterna uppgick till 41 mkr (60), en minskning med 32 %.

- Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag uppgick till 865 mkr
(818), en 0kning med 6 %.

- Periodens rorelseresultat uppgick till 49 mkr (56), en minskning
med 13 %.

- Periodens resultat fore skatt uppgick till 1958 mkr (527),
en okning med 272 %.

- Periodens resultat uppgick till 1952 mkr (498), en 6kning
med 292 %.

HANDELSER UNDER PERIODEN

- Den25januari 2019 tecknades avtal med SBB i Norden AB om
overlatelse av koncernens fastigheter i Enkdping, Sigtuna,

Sodertalie och Séderhamn samt fastigheter 6vertagna fran
narstaende. Fastigheterna frantraddes den 29 mars 2019.

Den 25januari 2019 emitterade M2 etticke-sakerstallt
obligationslan om 300 mkr. | samband med emissionen kipte
M2 tillbaka 300 mkrav totalt 900 mkr utestdende i bolagets
obligationslan med forfall ijuli 2020 till en kurs om 101,50 kr.

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

Den 15 februari 2019 tecknades avtal om dverlatelse av
fastigheterna Larlingen 2, Revisorn 7, Sill6 6, Skyttbrink 29 och
Osby 1:32. Fastigheterna frantraddes den 1april 2019.

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

M2s dotterfdretag Logistic Contractor, som ingér i Wastbygg
Gruppen, har tecknat entreprenadavtal med Northvolt om

att uppfora en produktionsanlaggning for batterier till elfordon
i Skellefted pa dver 100 000 kvm.

Underaugusti emitterade M2 ytterligare icke-sakerstéallda obliga-
tioner under bolagets obligationslan med slutligt forfall den 25
januari 2022 och ett rambelopp om 1000 mkr. Den 16 augusti
emitterades 300 mkr till en Gverkurs motsvarande en marginal pa
ca 3,50 % och den 29 augusti emitterades 250 mkr till en dverkurs
motsvarande en marginal pé ca 3,30 %. Total utestaende volym
per 30 september for obligationslanet med férfall den 25 januari
2022 uppgar efter emissionerna till 850 mkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

- Den 25 oktober emitterades ytterligare 150 mkr under obligations-

lanet med slutligt forfall den 25 januari 2022 och ett rambelopp om
1000 mkr, vilket innebar att ramen nu ar helt fylld. Emissionen
gjordes till en éverkurs motsvarande en marginal pé ca 2,96 %.

I UTVALDA NYCKELTAL 2019 2018 2018 2017 2016 2015
9man 9man 12 méan 12 méan 12 man 12 méan

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter (mkr) 138 170 226 216 200 160
Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) 2764 2501 3652 2838 2331 1873
Rérelseresultat (mkr) 175 158 282 177 il 179
Periodens resultat (mkr) 3419 970 1983 1251 637 798
Rantetackningsgrad (ggr) 3,9 5,0 5,2 472 3,2 472
Justerad soliditet (%) 55,1 521 53,8 50,1 54,7 58,2
Avkastning pa eget kapital (%) 48,8 18,3 38,7 31,0 18,8 33,0
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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 varde-
okning genom att forvalta, forvarva och foradla fastigheter i Sverige. Verksamheten i M2 bestar
av direktagda fastigheter, entreprenad och projektutveckling, strategiska fastighetsinvesteringar
samt investeringar i verksamheter utanfor fastighetssektorn enligt beskrivning nedan.

Direktdgda fastigheter

M2 har ett direkt dgande i fastigheter under varumarket M2
Gruppen. M2s fastighetsbestand utgjordes av 29 fastigheter
per 30 september 2019, huvudsakligen bostader och handels-
och kontorsfastigheter, med ett marknadsvarde pa 2 529 mkr.
M2 Gruppen verkar framforallt i Stockholm och Gavle. Huvudkon-
toret liggeri Stockholm.

I januari 2019 tecknades avtal med SBB i Norden AB om dverla-
telse av koncernens fastigheter i Enkoping, Sigtuna, Sodertélje
och Séderhamn samt fastigheter vertagna fran narstdende.
Fastigheterna frantraddes den 29 mars 2019. Den 1april 2019
frdntraddes koncernens fem fastigheter 4gda av dotterbolaget
Suburban Properties.
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Entreprenad och projektutveckling

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB ar verksamt inom entre-
prenad och projektutveckling. Wastbygg bedriver entreprenad
och projektutvecklingsverksamhetinom segmenten bostader,
kommersiella fastigheter och logistikanlaggningar. For perioden
uppgick bolagets nettointakter till 2 764 mkr.

Strategiska fastighetsinvesteringar

M2s investeringar i fastigheter bestar, férutom av direktagda
fastigheter, dven avagande i noterade fastighetsholag. M2 ar
delagare i Klovern AB (publ) (“Klovern”), Corem Property Group
AB (publ) (“Corem”), AB Sagax (publ) (“Sagax”) och Castellum AB
(publ) ("Castellum”).

Klovern ar ett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag.
Bolaget har ett fastighetsbestdnd om 395 fastigheter med ett
marknadsvarde pa 54 153 mkr per 30 september 2019 och en
stark narvaro i Stockholm och andra vaxande regioner i Sverige
samt Kdpenhamn och New York. Bestandet bestar framforallt av
kontor, men aven av lokaler for foretag och organisationer verk-
samma inom vard, utbildning och detaljhandel, sdval som inom
lager och logistik.

Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri-

och handelsfastigheter i mellersta/sédra Sverige och i Danmark.
Fastighetsbestandet bestarav 161 fastigheter med ett marknads-
varde p& 11464 mkr per 30 september 2019.

Sagax ar ett fastighetsbolag som fokuserar pd kommersiella
fastigheter framforalltinom lager- och lattindustrisegmenten.
Sagax har ett fastighetsbestand pa 539 fastigheter runt omi Europa
med ett marknadsvarde pa 31825 mkr per 30 september 2019.

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen

i Sverige med ett fastighetshestand som i huvudsak utgérs av
lokaler for kontor och lager/logistik. Castellum har ett bestand pé
631 fastigheteri Sverige samt Kopenhamn och Helsingfors med
ett marknadsvarde pa 92 719 mkr per 30 september 2019.

Ovriga investeringar

M2 har ett mindre antal 6vriga investeringar, noterade och
onoterade, bland annat Footway, Devyser, RhoVac och 0Odd Molly
samt en portfolj med noterade vardepapper, huvudsakligen
svenska bolag.
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En fortsatt stark resultatutveckling

Viinledde &ret med att renodla vart fastighetsbestand ytterligare
foratt uppna en forvaltningsenhet som ar effektiv och hallbar
samt for att ge utrymme for utveckling av den potential som finns
i kvarvarande bestand. Vi har haft en fortsatt stabil utveckling
under perioden i den egna fastighetsrorelsen och entreprenad-
rorelsen levererade for tredje kvartaletirad ett riktigt starkt
resultat. Vara borsnoterade strategiska innehav har dven de haft
en stark vardeutveckling under arets forsta nio manader och dartill
levererat en stabil [opande utdelning. Under perioden har vi ocksa
okat var indirekta fastighetsexponering genom att forvarva ytter-
ligare aktieridet borsnoterade fastighetsholaget Castellum

och darmed uppnatt ett skatteeffektivt gande dverstigande

10 procent. M2s intakter dkade med totalt 9 procent for arets tre
forsta kvartal och uppgick till 2 902 mkr (2 671). Rorelseresultatet
okade med 11 procent till 175 mkr (158) och resultatet fore skatt
uppgick till 3485 mkr (1019), vilket motsvarar en 6kning om

242 procent.

Den egna fastighetsverksamheten

Utvecklingen har under perioden variti enlighet med férvantan
for den egna fastighetsverksamheten inom M2. Efterfragan pa
véra lokaler har varit god, men fortfarande finns det potential att
prestera annu battre eftersom vi har vakanta ytor att utveckla
framforallt Stockholm. Vi har under perioden fortsatt att renodla
vart fastighetshestand da vii mars lamnade Sodertalje, Sigtuna,
Enkoping och Soderhamn genom att avyttra samtliga fastigheter
dar. Totalt har vi avyttrat fastigheter till ett marknadsvarde om
1530 mkr under perioden. Minskningen av koncernens hyres-
intakter ar en foljd av vara avyttringar.

Entreprenad och projektutveckling

Den egna entreprenadverksamheten, Wastbygg, som arbetar
med byggentreprenader och projektutveckling inom de tre
affarsomradena bostader, kommersiella fastigheter och logistik-

anlaggningar, har utvecklats starkt. Vi har sedan lange beslutat
att Wastbygg ska vaxa kontrollerat och att [onsamhet ar viktigare
an stora volymer. Under arets forsta nio manader har intékterna
okat med 11 procent, jamfort med samma period férra &ret, men
rorelseresultatet med hela 60 procent. Detta trots ekonomiska
utmaningar inom affarsomrade Bostad, till féljd av en fortsatt
avvaktande bostadsmarknad, vilket ar ett styrkebesked.

Strategiska investeringar i fastighetsholag

M2 har en stor exponering mot fastighetssektorn till foljd av saval
vart eget bestdnd som véra innehav i fastighetsholagen Klovern,
Corem, Sagax och Castellum. Risken, som stora investeringar

i en enda bransch medfor, moter vi genom att vara aktiva och
langsiktiga 4gare. Med stort engagemang ser vi till att bolagens
verksamheter utvecklas och inte utsatter sig for omotiverade
finansiella risker vilket i sin tur skapar forutsattningar for ett
stabilt och starkt M2 aven i framtiden. For att delvis ocksa mins-
ka de geografiskt koncentrerade politiska riskerna forordar M2
att de bolag man investerar i aven prioriterar en viss geografisk
expansion utanfor Sveriges granser.

En blick framat

Férvalta, férvarva och foradla ar karnvardena i var verksamhet.
Vivill forvalta véra fastigheter i egen regi och darigenom komma
narmare kunden. Ett steq i den riktningen &r att minska vart
forvaltningsomrade geografiskt och hitta samarbeten mellan
véra regionkontor. Under perioden har vi startat upp ett eget
kontor i Kista med fokus p4 véra fastigheter i region Stockholm.
Viser med tillforsikt fram emot en fortsatt stark avslutning

pa aret.

Mia Arnhult
vd, M2
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Hyresintakterna for perioden uppgick till 138 mkr (170) och periodens driftoverskott
minskade med 27 % till 67 mkr (92). Minskningen ar framforallt hanforlig till gjorda
avyttringar under perioden.

« Vardet p fastighetsportfdljen uppgick pa balansdagen till 2 529 mkr.

HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTT MARKNADSVARDE | % PER ORT
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Total fastighetsvarde 2 529 mkr

Stockholm 71 %

Gavle 29 %

2015 2016 2017 2018 okt2018-
sep 2019

m2gruppen

KVADRATMETER PERTYP AVYTA

Total yta 162 583 kvm

Kommersiellt
111017 kvm

Bostader
51566 kvm
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ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING

1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2019

WASTBYGG

- Intakterna okade med 11 % till 2 764 mkr (2 501).
- Rorelseresultatet okade med 60 % till 136 mkr (85).
- Resultatet efter skatt ckade med 65 % till 132 mkr (80).

- Orderingangen for perioden 6kade med 54 % till 2 491 mkr (1 621).

« Soliditeten uppgér till 31 % (27).
« Orderstocken uppgar till 3 970 mkr (3 378).

WASTBYGG
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STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2019

KLOVERN

Q3 - Deldrsrapport, Tjan - 30 sep 2019

Hyresintakterna okade med 14 % till 2 738 mkr (2 397).
Driftoverskottet okade med 15 % till 1894 mkr (1 646).
Forvaltningsresultatet 6kade med 10 % till 1149 mkr (1 047).
Resultatet efter skatt minskade med 5 % till 1688 mkr (1779).
Vardet pa fastighetsportfolien uppgick till 54 153 mkr.

M2s agarandel av kapital 14,5 %.

M2s agarandel av roster 15,8 %.

Borsvarde 22 748 mkr (2019-09-30).
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KLOVERN

COREM -sep 2019
Hyresintakterna ckade med 6 % till 749 mkr (704). | property
Driftbverskottet 6kade med 3 % till 557 mkr (543). HYRESINTAKTER (mkr) COTEIN | ot
Forvaltningsresultatet 6kade med 12 % till 313 mkr (280). 1200
Resultatet efter skatt okade med 173 % till 2 033 mkr (744). 1 000 1010
Vardet pd fastiqhetsportfﬁljen uppgickt_ill " 464_ mkr. a0 N
Under perioden har Corem avyttrat fastigheter till ett
varde av 4 218 mkr. 600 ———
M2s dgarandel av kapital 23,0 %. 400 —
200 — —f |

M2s agarandel av roster 24,1 %.
Borsvarde 9 391 mkr (2019-09-30).

0
2016 2017 2018 okt 2018

SAGAX -sep 2019

Hyresintakterna okade med 16 % till 1917 mkr (1656). R

o ) ) HYRESINTAKTER (mkr)
Driftoverskottet 6kade med 16 % till 1597 mkr (1 382).
Férvaltningsresultatet Skade med 23 % till 1483 mkr (1201). 2500 2509

. o b 2247

R?sultat?t eftgrskatt okaﬂdg med 8 'A)UI'I 2582 mkr (2 398). 5 000 870
Vardet pa fastighetsportfoljen uppgick till 31 825 mkr. 1563
M2s dgarandel av kapital 7,0 %. 1500 — |
M2s dgarandel av roster 12,1 %. 1000 —p = —1
Borsvarde 40 822 mkr (2019-08-30). 500 — —

0

2016 2017 2018 okt 2018

CASTELLUM -sep 2019

Hyresintakterna okade med 2 % till 3 934 mkr (3 862). HYRESINTAKTER (mkr) @ CASTELLUM
Driftoverskottet 6kade med 5 % till 3 102 mkr (2 965). 4000 5527 5779
Forvaltningsresultatet Skade med 7 % till 2 380 mkr (2 219). 5182
Resultatet efter skatt minskade med 28 % till 3637 mkr (5.051). 00 +#% 1
Vardet pa fastighetspartfélien uppgick till 92 719 mkr. 4000 —Qu——]
M2s agarandel av kapital och roster 10,7 %. 3000 —f 0 —1 = —
Bdrsvarde 57 591 mkr (2019-09-30). 2000 — —  —

1000 — —f —

0

2016 2017 2018 okt 2018
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OVRIGA INVESTERINGAR
1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2019

FOOTWAY
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Nettoomsattningen 6kade med 38 % till 683 mkr (496).

Bruttomarginalen minskade till 37 % (41).
Rorelseresultatet uppgick till 3 mkr (2).
Resultatet efter skatt uppgick till -3 mkr (0).
M2s agarandel av kapital 18,3 %.

M2s agarandel av roster 18,1 %.
Marknadsvarde M2s Innehav 226 mkr.
Borsvarde 981 mkr (2019-09-30).

DEVYSER

NETTOOMSATTNING (mkr)

1000 947

800

2016 2017 2018 okt 2018
-sep 2019

Nettoomsattningen 6kade med 37 % till 48 mkr (35).

Bruttomarginalen ckade till 83 % (80).
Rorelseresultatet okade med 100 % till 12 mkr (6).
Resultatet efter skatt 6kade med 50 % till 9 mkr (6).
M2s agarandel av kapital och roster 17,7 %.

RHOVAC

NETTOOMSATTNING (mkr)
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Nettoomsattningen uppgick till 0 mkr (0).
Rorelseresultatet uppgick till -42 mkr (-13).
Resultatet efter skatt uppgick till -36 mkr (-11).
M2s agarandel av kapital och roster 20,0 %.
Marknadsvarde M2s Innehav 63 mkr.
Barsvarde 310 mkr (2019-09-30).

0DD MOLLY

C

Nettoomsattningen minskade med 20 % till 226 mkr (281).

Bruttomarginalen uppgick till 49 % (54).
Rorelseresultatet uppgick till -45 mkr (-38).
Resultatet efter skatt uppagick till -47 mkr (-33).
M2s agarandel av kapital och roster 18,9 %.
Marknadsvarde M2s Innehav 9 mkr.

Borsvarde 45 mkr (2019-09-30).
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I KOMMENTARER OM DELARSPERIODEN | KORTHET

VERKSAMHETEN UNDER JANUARI - SEPTEMBER 2019

Periodens resultat uppgick till 3 419 mkr (970). Av periodens
resultat uppgéar orealiserade vardeforandringar pa fastigheter och
finansiella tillgangar till 211 mkr (59) respektive 2 148 mkr (616).

Direktagda fastigheter

Fastighetsrorelsen ar stabil och levererar ett starkt resultat.
Koncernens hyresintakter for perioden uppgick till 138 mkr (170)
och bestarav hyror for bostader och lokaler inklusive tillagg for
fastighetsskatt (iden man det ar aktuellt) och tilldgg for taxe-
bundna avgifter samt eventuella engdngsersattningar. Minsk-
ningen av hyresintakterna ar en foljd av genomforda forsaljningar
under perioden da fastigheter till ett marknadsvarde om 964 mkr
har avyttrats. Rensat for salda fastigheter uppgar hyresintakterna
forjamforbar period till 124 mkr (124).

Totalt har fastigheter till ett marknadsvarde om 1530 mkr, inkl
fastigheter dvertagna fran narstaende, avyttrats under perioden.
De avyttrade fastigheternas anskaffningsvarde inklusive gjorda
investeringar under innehavsperioden uppgick till 885 mkr.

Driftoverskottet fran fastighetsverksamheten uppgick
till 67 mkr (92).

Entreprenad och projektutveckling

Intakterna fran entreprenad-/tjansteuppdrag uppgick till 2 764
mkr (2 501). Bruttoresultatet uppgick till 273 mkr (217). Entre-
prenad och projektutvecklingsverksamheten uppvisade under
perioden ett rekordresultat efter skatt om 132 mkr (80).
Rorelsemarginalen uppgick till 4,9 procent (3,4).

OVERSIKT TOTALA INTAKTER,
BRUTTORESULTAT OCH RESULTAT FORE SKATT
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Strategiska fastighetsinvesteringar

Véra strategiska fastighetsinvesteringar, Klévern, Corem, Sagax
och Castellum ger oss en stabil Iopande direktavkastning om
278 mkr (182), varav 263 mkr (169) utgor utdelning pa stam-
aktier och 15 mkr (13) pa preferensaktier.

Ovriga investeringar

Under perioden redovisade M2 Capitals aktiehandel ett resultat
pa -27 mkr (-112).

Risker och osdkerhetsfaktorer

Hantering av risker och osakerhetsfaktorer ar ett standigt
pagdende arbete inom koncernen och arbete 14ggs kontinuerligt
ned p& att minska sarbarheten. Koncernen ar primart utsatt

for marknadsrisker i form av vardeforandringar pé tillgéngar
ochiefterfrdgan pa bolagets bostader och lokaler samt olika
finansiella risker som likviditets- och finansieringsrisk, ranteris-
ker och kreditrisker. Koncernens tillgangar varderade till verkligt
varde uppgér per 30 september 2019 till 12 657 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 féretagets &rsredovisning
for2018. Inga vasentliga forandringar har skett som andrat dessa
redovisade risker.

Obligationslan

ljanuari 2019 emitterade M2 ett icke-sakerstallt obligationslan
om 300 mkrinom ett rambelopp om 1000 mkr som I6per pa
38rmed en rorlig ranta om Stibor 3m + 480 rantepunkter och
har slutligt forfall den 25 januari 2022.

I samband med emissionen kopte M2 tillbaka 300 mkr av totalt
900 mkr utestdende i bolagets obligationsl&n med férfall ijuli
2020 (ISIN SE0010128009) till en kurs om 101,50 kr. Den ater-
képta delen av obligationsl&net nettoredovisas mot skulden
ienlighet med IFRS 9.

laugusti och oktober emitterade M2 ytterligare icke-sakerstallda
obligationer om 550 respektive 150 mkr under bolagets obliga-
tionslan med slutligt forfall den 25 januari 2022 och ett ram-
belopp om 1000 mkr, vilket innebar att ramen nu ar helt fylld.

Obligationslanen ar noterade pa Nasdag Stockholms foretags-
obligationslista.

Obligationslanets samtliga villkor ar uppfylida per 30 september
2019. Forytterligare information om obligationsldnens villkor se:
https://m2assetmanagement.se/investorrelations/prospekt.html.



I KONCERNENS RESULTATRAKNING
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2019 2018 2019 2018 2018 Rullande
3man 3man 9man 9Iman 12 man 12 man
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Hyresintakter 4 60 138 170 226 195
Intékter frn entreprenad/tjansteuppdrag 865 818 2764 2501 3652 3915
Fastighetskostnader 7 -24 -2 -7 -108 -102
Kostnader produktion entreprenad -800 -750 -2491 -2284 -3307 -3514
Bruttoresultat 89 104 340 309 463 494
Central administration -40 -49 -164 -151 -181 -194
Rérelseresultat 49 56 175 158 282 299
Finansiella intakter 180 215 413 876 880 418
Finansiella kostnader 79 -7 -140 -230 -264 -175
Resultat efter finansiella poster 149 264 448 804 899 542
Resultatandel intresseforetag 349 60 691 291 610 1009
Vardeforandring fastigheter 56 14 219 70 300 448
Vardeforandring finansiella tillgangar 1403 190 2133 147 167 2447
Resultat fore skatt 1958 527 3490 1019 1975 4447
Skatt -6 -29 =1 -49 8 -14
PERIODENS RESULTAT 1952 498 3419 970 1983 4433
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 1954 494 3399 957 1960 4402
Innehav utan bestdmmande inflytande =2 4 20 12 23 31
Periodens resultat 1952 498 3419 970 1983 4433
Resultat per aktie, kr 19520 4978 34192 9695 19835 44331

Rapport over totalresultat har inte upprattats da det i koncernen inte finns nagra transaktioner som ska ingé i 6vrigt totalresultat.
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I KONCERNENS BALANSRAKNING
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2019 2018 2018
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 229 229 229
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 10 7 7
Forvaltningsfastigheter 2529 2988 3234
Nyttjanderattstillgdngar 56 10 10
Andelariintresseforetag 3525 2880 2948
Andra langfristiga vardepappersinnehav 9872 2076 4978
Andra Iangfristiga tillgdngar 1170 327 331
Summa anlaggningstillgangar 17 391 8518 11738
Omséttningstillgangar
Upparbetat ej fakturerat 284 360 343
Kundfordringar 411 491 271
Skattefordran 59 73 53
Ovriga kortfristiga fordringar 889 424 660
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 91 44 38
Kortfristiga placeringar 256 2513 155
Likvida medel 351 218 699
Summa omsattningstillgdngar 2372 4122 2219
SUMMA TILLGANGAR 19763 12 640 13957
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I KONCERNENS BALANSRAKNING

M? | asset management
Q3 - Deldrsrapport, Tjan - 30 sep 2019

2019 2018 2018
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10 10 10
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 10170 5813 6816
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10180 5823 6826
Innehav utan bestdmmande inflytande 75 52 64
Summa eget kapital 10 255 5875 6889
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 421 436 380
Ovriga avsattningar 18 18 26
Rantebarande langfristiga skulder 2129 2509 2501
Ovriga l&ngfristiga skulder 332 192 192
Summa langfristiga skulder 2901 3155 3098
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 4423 2164 2155
Leverantorsskulder 420 388 553
Skatteskulder 15 31 28
Ovriga kortfristiga skulder 1579 864 1086
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 170 162 147
Summa kortfristiga skulder 6607 3610 3969
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19763 12640 13957
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I FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Balanserade Eget kapital
vinstmedel inkl hanforligt till Innehav utan

periodens moderforetagets bestimmande Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingéende eget kapital 1januari 2018 10 4906 4916 52 4968
Utdelning -50 -50 -50
Ovrig justering 0 -12 -12
Arets resultat 1960 1960 23 1983
Utgaende eget kapital 31 december 2018 10 6816 6826 64 6889
Ingéende eget kapital 1januari 2019 10 6816 6826 64 6889
Utdelning -45 -45 -9 -54
Periodens resultat 3399 3399 20 3419
Utgaende eget kapital 30 september 2019 10 10170 10180 75 10 255

Hallands Konstmuseum, Halmstad




I KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

M? | asset management
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2019 2018 2019 2018 2018 Rullande
3man 3man 9man 9Iman 12 man 12 man
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 49 56 175 158 282 299
Justeringar fér poster som inte ingar i
kassaflodet
Av- och nedskrivningar 2 1 4 3 4 5
Forandring av avsattningar -4 0 -7 0 8 1
47 56 172 161 294 305
Erhallenranta -6 2 -6 4 10 0
Betald ranta -18 -26 -1 -69 -102 -104
Betald inkomstskatt -2 -15 25 -38 -18 -5
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 21 16 69 57 185 197
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rérelsefordringar -245 -30 -394 -252 -241 -383
Forandring av rérelseskulder 308 125 344 184 559 720
Forandring av kortfristiga placeringar -31 -407 -89 -571 -785 -303
Kassaflode fran den lopande verksamheten 52 -295 -70 -582 -282 231
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella tillgdngar 0 0 -3 -1 -1 -4
Investeringar i fastigheter -12 -5 -25 -26 -42 -42
Forsaljning av fastigheter 32 10 962 59 59 962
Forvarv av maskiner och inventarier -3 -1 -4 -3 -4 -5
Forvarv av dotterforetag -13 6 -17 -1 -16 -22
Forsaljning av dotterforetag 0 0 0 0 10 10
Erhallen utdelning 134 58 305 195 215 325
Forsaljning av intresseféretag 0 0 0 0 236 236
Forvarv av finansiella tillgdngar -2077 -45 -3500 -136 -148 -3512
Forsaljning av finansiella tillgangar 251 5 888 5 5 888
Forandring av langfristiga fordringar 351 -1 -839 7 3 -843
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1336 26 -2235 89 316 -2007
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -22 0 -32 0 -29 -61
Upptagna rantebarande skulder 1123 140 2817 37 360 2807
Amortering av rantebarande skulder -7 -8 -970 -59 -66 -977
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 140 -1 140 -1 -1 140
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1235 133 1956 3n 265 1909
Periodens kassaflode -50 -137 -348 -182 299 133
Likvida medel vid periodens borjan 400 355 699 399 399 218
Likvida medel vid periodens slut 351 218 351 218 699 351
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2019 2018 2019 2018 2018

3man 3man 9 man Iman  12man

Belopp i mkr jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep  jan-dec
Intakter 1 1 2 2 4
Fastighetskostnader 0 0 -1 -1 -2
Bruttoresultat 0 0 1 1 2
Central administration -4 -2 -10 -9 -13
Rorelseresultat -3 -2 -10 -8 -1
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 0 221 36 4
Resultat fran andelar i intressefdretag 3 -48 56 -1 4
Ranteintakter och liknande resultatposter 201 54 323 109 12
Rantekostnader och liknande resultatposter -19 -7 -2 -51 -100
Resultat efter finansiella poster 181 -13 519 75 84
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 6
Resultat fore skatt 181 -13 519 75 90
Skatt pa rets resultat 0 0 0 0 -1
PERIODENS RESULTAT 181 -13 519 75 90

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det i moderbolaget inte finns nagra transaktioner som ska ingé i 6vrigt totalresultat.
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2019 2018 2018
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 9 9 9
Pagaende fastighetsarbeten 4 1 3
Summa materiella anldggningstillgangar 14 1 13
Finansiella anl4dggningstillgdngar
Andelarikoncernféretag 605 649 653
Fordringar hos koncernfdretag 792 636 636
Andelariintresseforetag 319 555 319
Andra langfristiga vardepappersinnehav 5055 124 2135
Andra langfristiga fordringar 1053 225 225
Summa finansiella anlaggningstillgangar 7824 2189 3969
Summa anlaggningstillgdngar 7838 2200 3982
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernfdretag 16 321 264
Skattefordran 17 15 8
QOvriga fordringar 281 68 281
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 51 13 6
Summa kortfristiga fordringar 466 417 559
Ovriga kortfristiga placeringar 142 1999 o7
Summa kortfristiga placeringar 142 1999 57
Kassa och bank 62 66 108
Summa omsattningstillgdngar 670 2482 723
SUMMA TILLGANGAR 8508 4682 4705
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2019 2018 2018

Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 10 10

Uppskrivningsfond 41 41 41

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

Balanserat resultat 1169 1125 1125

Periodens resultat 519 75 90
Summa fritt eget kapital 1688 1200 1214
Summa eget kapital 17M 1252 1267
Obeskattade reserver 0 13 0
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 14 13 14
Summa avsattningar 14 13 14
Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 914 641 641

Skulder till koncernforetag 348 272 272

Skulder till intresseforetag 2 2 2

Ovriga langfristiga skulder 1018 1068 1068
Summa langfristiga skulder 2281 1983 1983
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2156 1218 1044

Leverantorsskulder 0 1 2

Skulder till koncernforetag 1055 0 0

Ovriga kortfristiga skulder 1237 189 385

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 14 M
Summa kortfristiga skulder 4472 1421 1442
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8508 4682 4705
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I FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Balanserat
resultat Totalt
inkl. arets eget
Belopp i mkr Aktiekapital Uppskrivningsfond  Reservfond resultat kapital
Ingéende eget kapital 1januari 2018 10 1 2 1175 1227
Utdelning -50 -50
Arets resultat 90 90
Utgaende eget kapital 31 december 2018 10 1 2 1215 1267
Ingéende eget kapital 1januari 2019 10 1 2 1215 1267
Utdelning -45 -45
Periodens resultat 518 518
Utgaende eget kapital 30 september 2019 10 1 2 1688 1740

Marmorlyckan, Varberg
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

I NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Delarsrapporten for koncernen har uppréattats i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering. Delarsrapporten for moderbolaget har
upprattatsienlighet med arsredovisningslagen. Fran raken-
skapsaret 2015 tillampas IFRS. De redovisningsprinciper som
tillampas i delarsrapporten beskrivs i not 1i arsredovisningen for
2018. Redovisningsprinciper och berakningsmetoder for koncer-
nen ar ofdrandrade jamfort med &rsredovisningen féregaende ar
forutom nedanstaende.

IFRS 16 Leasing:

IFRS 16 ar nu faststalld av EU och ersatter IAS 17 och tre tillhdran-
de tolkningar. Rekommendationen ar den nya redovisningsstan-
darden for leasingkontrakt och den storsta paverkan ar relaterad
till redovisningen for leasetagare satillvida att leasingkontrakt
redovisas i balansrakningen. Fér M2 innebar det en forandrad
redovisning av hyreskontrakt avseende lokaler, tjianstebilar och
andra leasingobjekt.

Implementeringen av den nya leasingstandarden medfor okade
tillgdngar och rantebarande skulder i balansrakningen, vilket
darigenom péverkar den finansiella nettostallningen. Leasing-
kontrakten, med undantag for avtal som ar kortare &n 12 ma-
nader och/eller avser sma belopp, redovisas under materiella
anlaggningstillgdngar i balansrakningen. Skyldigheten att betala
leasingavagifter redovisas som en langfristig eller kortfristig
finansiell skuld beroende pé avtalets Iangd. IFRS 16 har ocksé

en positiv paverkan pa rorelseresultatet i resultatrakningen
baserat pa att en del av leasingkostnaderna redovisas som en
rantekostnad inom finansnettot. | kassaflédesanalysen fordelas
leasingbetalningarna mellan erlagda rantor inom det operativa
kassaflodet och amortering av leasingskulder inom finansie-
ringsverksamheten. Det innebar séledes en positiv effekt

pa det operativa kassaflodet.

IFRS 16 tillampas retroaktivt utan omrakning av jamforelse-

tal. Séledes har dening&ende balansen for 2019 raknats om i
enlighet med den nya standarden. For leasingavtal som tidigare
klassificerats som operationella leasingavtal med 49 mkr som
leasetagare redovisas en leasingskuld till nuvardet av framtida
leasingbetalningar, uppgdende till 52 mkr per 1januari 2019.
Tillgdngen redovisas till ndgot lagre belopp an leasingskulden
eftersom IFRS 16 tillampas retroaktivt innebarande att den
ackumulerade 6vergdngseffekten vid initial tillampning minskar
eget kapital med 2 mkr.

M? | asset management
Q3 - Deldrsrapport, Tjan - 30 sep 2019

Andra uttalanden:

Ovriga forandrade IFRS-standarder som tillampas fr&n 2019 har
ingen eller liten paverkan p& M2s finansiella rapportering.

Standarder, andringar och tolkningar rdrande befintliga
standarder som annu inte har tratt i kraft och inte tilldmpas
i fortid av koncernen:

Per dagen for godkannandet av denna finansiella rapport har
vissa nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga stan-
darder som annu inte tratt i kraft publicerats av IASB. Dessa har
inte tillampats i fortid av koncernen och andringarna forvantas
inte har ndgon vasentlig paverkan pé de finansiella rapporterna
under det rakenskapsar da de ska tillampas forsta gangen och
darfor haringa upplysningar lamnats.

I NOT2 TVISTER

Koncernen har diskussioner eller tvister med kunder eller part-
ners fran tid till annan om kommersiella villkor. | undantagsfall
sker detiskiljedom ellerannan juridisk instans. | vissa fall
utvarderas de av externa juridiska radgivare i samrad med in-
terna resurser. Redovisningen aterspeglar vid varje tidpunkt den
basta samlade beddmning som ar gjord, men faktiska utfall kan
dock komma att avvika da det i vissa fall ar frdga om komplexa
beddmningar.

I NOT3 NARSTAENDE

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina direkta
och indirekta innehav av dotterforetag. M2 Asset Management
ABs (publ) enda &gare ar Rutger Arnhult som tillika ar agare

till Arnia Holding AB (Arnia) samt styrelseledamot i Corem och
styrelseledamot och vd i Kldvern i vilka bolag koncernen samt
Rutger Arnhult, via Arnia, har betydande aktieinnehav. Corem
och Kldvern ingarigruppen av narstaende foretag men arinte
koncernforetag sammanhangande med M2.

Koncernen har fordringar och skulder gentemot Arnia vilka ingar

i koncernens finansiella rapporter. Koncernen har under aret
tillhandahallit entreprenadtjanster till Corem och Klgvern och har
under aret forhyrt lokaler frén Kldvern. Koncernen har dven under
aret tillhandahallit administrativa tjanster till Arnia. Transaktioner
med narstdende ar prissatta pd marknadsmassiga villkor.
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER (FORTS.)

I NOT4 SEGMENTSREDOVISNING

Koncernens verksamhet arindelad i fyra omraden:

- Direktagda fastigheter
- Entreprenad och projektutveckling

- Strategiska fastighetsinvesteringar

- QOvriga investeringar

Endast tva av dessa verksamheter ses som formella segment
vilka foljs upp pa nivan rorelseresultat och som redovisas nedan.

Segmentsrapporteringen upprattas for koncernens rorelseseg-
ment och ar baserad pé hogste verkstéllande beslutsfattarens
uppfoljning avverksamheten. Segmenten redovisas enligt IFRS.
Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt utifran
uppfoljning av de resultat, kassafloden och avkastning som
koncernens verksamhet genererar. Denna uppfoljning genererar
hagste verkstallande beslutsfattarens beslut om basta mojliga

resursfordelning.

M? | asset management
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2019 2018 2018 Rullande
KONCERNEN 9 man 9man 12 man 12 mén
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Intakter
Direktagda fastigheter 138 170 226 195
Entreprenad och projektutveckling 2764 2501 3652 3915
Summa 2902 2670 3878 4110
Rorelseresultat
Direktagda fastigheter 44 74 m 82
Entreprenad och projektutveckling 131 85 1Al 218
Summa 175 158 282 299
Koncernens dvriga verksamheter foljs inte upp pa denna niva.
Ingen kund svarar for mer an 10 procent av omsattningen (innevarande eller féregéende ar).
KONCERNEN 2019 2018 2018
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
Tillgangar
Direktagda fastigheter 2529 2988 3234
Entreprenad och projektutveckling 1767 1434 1599
Strategiska fastighetsinvesteringar 13396 4957 7927
Ovrigt/oférdelat 2070 3261 1197
Summa 19763 12640 13957
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER (FORTS.)

I NOTS KONCERNENS NYCKELTAL

M? | asset management

Q3 - Deldrsrapport, Tjan - 30 sep 2019

2019 2018 2018 2017 2016 2015

9man 9man 12 mén 12 mén 12 mén 12 mén

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter (mkr) 138 170 226 216 200 160
Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) 2764 2501 3652 2838 2331 1873
Raorelseresultat (mkr) 175 158 282 177 11 179
Resultat efter finansiella poster (mkr) 448 804 899 408 182 239
Resultat fore skatt (mkr) 3490 1019 1975 1087 696 1010
Periodens resultat (mkr) 3419 970 1983 1251 637 798
Eget kapital (mkr) 10255 5875 6889 4968 3793 3193
Balansomslutning (mkr) 19763 12640 13957 11116 7841 6174
Rantetackningsgrad (ggr) 3,9 5,0 5,2 42 3,2 4,2
Bel&ningsgrad (%) negativ negativ negativ negativ negativ negativ
Bel&ningsgrad fastigheter (%) 34,2 419 38,6 43,2 51,3 56,7
Soliditet (%) 91,9 46,5 49,4 447 48,4 517
Justerad soliditet (%) 95,1 92,1 53,8 50,1 54,7 58,2
Avkastning pa eget kapital (%) 48,8 18,3 38,7 31,0 18,8 33,0
Avkastning pé totalt kapital (%) 21,5 10,5 179 8,8 91 1,0

Definitioner nyckeltal

Rantetdckningsgrad

Soliditet (%)

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

Belaningsgrad

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

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter i relation
till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

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 pa 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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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande éversikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen starinfor.

Stockholm den 25 november 2019
M2 Asset Management AB (publ)

Rapporten har granskats av bolagets revisorer.

Rutger Arnhult Mia Arnhult Patrik Tillman Johan Sjo
Ordférande Verkstallande direktor Styrelseledamot Styrelseledamot

REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV FINANSIELL
DELARSINFORMATION | SAMMANDRAG (DELARSRAPPORT)

Till styrelsen i M2 Asset Management AB (publ)
Org.nr 556559-3349

INLEDNING

Vihar utfért en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for
M2 Asset Management AB (publ) per 30 september 2019 och den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
deldrsrapportienlighet med IAS 34 och rsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vihar utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delrsinformation utford av féretagets valda revisor. En dversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella frdgor
och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder.
En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De granskningsatgarder
som vidtas vid en dversiktlig granskning gér det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pé en dversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad p& en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning
attanse att delarsrapporten, inte i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med I1AS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 november 2019
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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KONTAKTPERSONER:
Mia Armnhult, VD. e-post: mia.arnhult@m2gruppen.se
Henrik Zetterstrom, Ekonomichef. e-post: henrik.zetterstrom@m2gruppen.se

Denna information &r sddan information som M2 ar skyldigt att offentliggdra enligt
EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 25 november 2019 kl. 08:00.
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Adress: Bredgrand 4,111 30 Stockholm
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