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I DETTA AR M2 ASSET MANAGEMENT

31 DECEMBER 2020

M2 Asset Management AB (publ) (M2) ar ett fastighetsbolag som bildades 1998 och &gs och kontrolleras i sin helhet av Rutger Arnhult.
M2s affarsidé ar att skapa 1&ngsiktig tillvaxt och vardedkning genom att férvalta, forvarva och foradla fastigheter i Sverige. Verksam-
heten i M2 bestéar av direktagda fastigheter, entreprenad och projektutveckling, strategiska fastighetsinvesteringar samt investeringar

iverksamheter utanfor fastighetssektorn enligt beskrivning nedan.

M | asset management
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DIREKTAGDA ENTREPRENAD OCH STRATEGISKA
FASTIGHETER PROJEKTUTVECKLING FASTIGHETSINVESTERINGAR
o 1 A KLOVERN STy 1S AGAX =
migrupper WASTBYGG - : Coremm | &=y tBISAGAX E— CASTELLUM
* Forsta invest.: 1999 * Forsta invest.: 2013 * Forsta invest.: 2010 *Forsta invest.: 2007 * Forsta invest.: 2008 * Forsta invest.: 2017
Kapital: 100 % Kapital: 60,1% Kapital: 16,7 % Kapital: 46,4 % Kapital: 6,3 % Kapital: 15,9 %
Roster: 100 % Roster: 59,3 % Roster: 17,3 % Roster: 47,6 % Roster: 11,5 % Roster: 15,9 %
Borsvarde: - Bérsvarde: 3 184 mkr Bdrsvarde: 22 703 mkr Borsvarde: 8 216 mkr Borsvarde: 58 412 mkr Borsvarde: 57 865 mkr
A Kapital152%
‘ Réster 15,3 %
OVRIGA INVESTERINGAR
- DEVYSER Gn
*Forsta invest.: 2014 * Forsta invest.: 2004 *Forsta invest.: 2019
Kapital: 25,9 % Kapital: 33,9 % Kapital: 20,4 %
Roster: 22,6 % Roster: 33,9 % Roster: 20,4 %
Borsvarde: 2 198 mkr Borsvarde: - Borsvarde: 486 mkr
northmill
odd molly oA bank o billegram MERLIN

* Firsta investeringstidpunkt, &r - Kapital = M2s dgarandel, kapital, %

DIREKTAGDA FASTIGHETER

M2 har ett direkt agande i fastigheter under varumarket M2
Gruppen. M2s fastighetsbestand bestar huvudsakligen av bostader
och handels- och kontorsfastigheter. M2 Gruppen verkar framforallt
i Stockholm, Gavle, Jonkoping och Vaxjo.

ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB (publ), som &r noterade sedan
13 oktober 2020, ar verksamt inom entreprenad och projektutveck-
ling. Wastbyqgq bedriver entreprenad- och projektutvecklingsverk-
samhetinom segmenten bostader, kommersiella fastigheter samt
logistik och industri.

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

M2s investeringar i fastigheter bestar, forutom av direktagda
fastigheter, aven av dgande i noterade fastighetsbolag. M2 ar
delagare i KIovern AB (publ) (“Klovern”), Corem Property Group AB
(publ) (“Corem™), AB Sagax (publ) (“Sagax”) och Castellum AB (publ)
("Castellum”).

Raster = M2s dgarandel, roster, %

Barsvérde = Barsvérde 2020-12-31

Klévern arett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag. Bolaget har
en stark narvaro i Stockholm och andra vaxande regioner i Sverige samt
Kopenhamn och New York. Bestandet bestar framférallt av kontor.

Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheter i mellersta/sodra Sverige och i Danmark.

Sagax ar ett fastighetsbolag som fokuserar p kommersiella fastig-
heter, inom framforallt segmentet lager och latt industri.

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige
med ett fastighetsbestdnd som i huvudsak utqdrs av lokaler for kontor
ochlager/logistik.

OVRIGA INVESTERINGAR

M2 har dven en portfolj av noterade och onoterade vardepapper,
huvudsakligen svenska bolag, utdver véra strategiska fastighets-
investeringar. | vissa fall ar vi engagerade i styrelsen i dessa bolag
eller p4 annat satt aktiva 4gare, bland annat i Footway, Devyser,
RhoVac och Odd Mally.

OVERSIKTM2 - 3
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Var strategi ar att fortsatta vaxa
Var egna fastighetsportfol
genom forvarv och genom
att utveckla de fastig-
heter vi ager.

Kv Isafjord 8, Stockholm

VD HAR ORDET - 4
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| VD HAR ORDET

2020 blev trots pandemin ett hyfsat bra ar

Efter sammanslagningen med systerkoncernen Arnia Holding
AB ("Arnia") inledde vi dret med en vasentligt forstarkt finansiell
stallning, tkad visibilitet vad avser vara strategiska innehav och
fordubblad fastighetsportfolj. M2s resultat for 2020 ar bra och
har, bland annat tack vare egen och effektiv fastighetsforvalt-
ning, utvecklats stabilt trots ett visst intaktsbortfall kopplat till
de utmanande forutsattningarna i omvarlden som drabbat en
delavvara hyresgaster.

Rorelseresultatet uppgick till 333 mkr och resultat fore skatt,
efter positiva vardeforandringar pa fastigheter och finansiella
tillgdngar inklusive bidrag fran vara intresseforetag om totalt
1883 mkr, uppgick till 2 036 mkr.

DIREKTAGDA FASTIGHETER

M2s hyresintakter ckade under dret med 86 procent och uppgick
till 334 mkr (180). Driftoverskottet for fastighetsverksamheten
okade med 159 procent till 202 mkr (78). Under &ret har vi
forvarvat tva fastigheter, fardigstallt tvd nybyggda LSS-boenden
och har tre fastigheter under uppférande och har darmed ett
fastighetshestdnd med ett marknadsvarde om 6 447 mkr.

ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING

Den egna entreprenadverksamheten, dotterbolaget Wastbygg
Gruppen AB, borsnoterades i oktober. M2 sélde i samband
med noteringen inte ndgra aktier i bolaget och vid utgdngen
av aret uppgar M2s agarandel till 60,1 procent av kapitalet och
59,3 procent av rgsterna.

Intakterna minskade med 7 procent till 3 620 mkr men rorelse-
resultatet holl sig stabilt och 6kade med 1 procent till 223 mkr.

STRATEGISKA INVESTERINGAR | FASTIGHETSBOLAG

Inledningsvis hade pandemin en vasentlig inverkan pé koncer-
nens finansiella tillgangar, efter en dramatisk var pd borsen. Men
en dterhamtning har skett under aret och vardefdrandringen fran
arsskiftet summerar till 915 mkr.

M2 har en l&ngsiktig strategi i de flesta av sina investeringar. Kriser
har forekommit langs vagen och en dterhdmtning har alltid skett,
om an med olika tidsintervall. M2 har en stor exponering mot fast-
ighetssektorn till foljd av sdvél ett eget fastighetsbestand som véra
innehav i fastighetsbolagen Kldvern, Corem, Sagax och Castellum.

Under &ret har vi 6kat vart 4gande i Castellum till 15,9 procent men
samtidigt valt att minska vart 4gande en del i Sagax.

De totala utdelningarna fran de strategiska innehaven uppgick
under perioden till 447 mkr.

OVRIGA INVESTERINGAR

E-handelsbolaget Footway, som sedan lange ingétt i var portfdlj,
forvarvade under &ret e-handelsbolaget Sportamore och genom-
forde i samband med det en nyemission som M2 deltog i. M2s
investering i emissionen uppgick till 150 mkr och var dgarandel
Okade till 25,9 procent.

Vartinnehavi 0dd Molly har dterhdmtat sig fint sedan bolaget tog
sigin pa fastighetsmarknaden och vi har under aret deltagit i en
nyemission. Nagra tillkommande bolag, i portfdlien, under aret
som &rvarda att ndmna ar Northmill Bank, Billogram och Instabox.

EN BLICK FRAMAT

Ar 2020 blev trots pandemin ett hyfsat bra ar for M2 men det kanns
4nda bra att ha lamnat det bakom sig.

Var strategi ar att fortsatta vaxa var egna fastighetsportfdlj genom
forvarv och genom att utveckla de fastigheter vi ager. l april 2021
forvarvade vi 99 dgarlagenheterien anrik fastighet i Kdpenhamn.

Vimeddelade i mars resultatet av vart pliktbud pa Corem dar M2:s
aktieinnehav i Corem genom pliktbudet okade till cirka 47,2 procent
av det totala kapitalet i Corem och cirka 49,1 procent av det totala
antalet roster i Corem. Darefter har Corem lamnat ett uppkopser-
bjudande till aktieagarna i Klovern om att forvarva samtliga aktier
mot vederlag i form av nyemitterade aktieri Corem. Forutsatt

att uppkopserbjudandet fullfoljs kommer M2s andel av det totala
kapitaleti Corem minska till 28,5 procent och andel av de totala
antalet roster minska till 29,0 procent. M2s &gare och ordforande,
Rutger Arnhult, har aven lamnat sina respektive styrelseplatser i
bada bolagen, samt VD posten i KIdvern. Detta sammantaget gor
attvifortsatt beaktar Corem som ett intressebolag och inte som
ett dotterbolag.

Med fokus pa uthyrning, kundrelationer, projektutveckling och
en héllbar verksamhet ser jag och mina kollegor fram emot nya
utmaningar!

Mia Arnhult, vd, M2 Asset Management

VD HAR ORDET - §
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I EKONOMISK SAMMANFATTNING 2020

1764

PERIODENS

RESULTAT,
mkr

34141

BALANS-
OMSLUTNING,
mkr

3582

INTAKTER FRAN
ENTREPRENAD/
TJANSTEUPPDRAG,
mkr

JUSTERAD
SOLIDITET, *
%

334
HYRESINTAKTER,
mkr
6447
VERKLIGT FASTIG-
HETSVARDE,
mkr
20459
EGET KAPITAL, *
mkr
14
ANTAL
FASTIGHETER

* Avser justerat i enlighet med definition p4 sidan 73.
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I DIREKTAGDA FASTIGHETER mZ2gruppen

M2 har ett direkt &gande i fastigheter under varuméarket M2 Gruppen. Per 31 december bestar M2s fastighetsbestand
av 74 fastigheter, huvudsakligen bostader och handels- och kontorsfastigheter, med ett marknadsvarde pa 6 447 mkr.
M2 Gruppen verkar framforallti Stockholm, Gavle, Jonkoping och Vaxjo.

2020 | SIFFROR

o Hyresintakterna for perioden uppagick till 334 mkr (180) och
periodens driftoverskott uppgick till 202 mkr (78). Okningen &r )
framforallt hanforlig till forvérvet av Arnia per 2019-12-31. D
e |I'mars forvarvades en kommersiell fastighet i Kalmar med ett ‘
marknadsvarde pd 97 mkr, i juni forvarvades en kommersiell Skokloster @
fastighet i Goteborg med ett marknadsvarde p& 171 mkr och i Stockholm
december forvarvades en bostadsfastighet i Jonkoping med ett
marknadsvarde pa 181 mkr. Bedémt driftnetto for de forvarvade
fastigheterna i Kalmar, Goteborg och Jonkoping uppgar till Jénképing
5 mkr, 8 mkr respektive 8 mkr. Fastigheten i Jonképing till- Géteborg
traddes den 1 februari 2021. ° .
» Under &ret har Wastbygg pahérjat uppforandet av en bostads- Viixjo
fastighet i Halmstad som beraknas sté klar for uthyrning i maj Halmstad .
2021. Marknadsvardet per 2020-12-31 uppgar till 59 mkr. ®
® Kalmar
* Genom dotterbolaget Kamelia Samhallsfastigheter AB (ags till
70 procent) har M2 uppfort tva nya LLS boenden i Flen respek-
tive Tystberga med inflytt under ret. Vidare ar ytterligare tva
fastigheter under uppforande, hyresratter respektive studentbo-
ende. Under 8ret har M2 investerat 32 mkr i detta samarbete.
o Vardet p4 fastighetsportfdlien uppgick pa balansdagen till
6 447 mkr (5 231).
. ) . . TOTALT FASTIGHETSINNEHAV 2020 2019
P4 foljande sidor presenteras marknadsomradena mer ingaende.
Antal fastigheter T4 66
HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTT Uthyrningsbar area bostader, kvm 120039 17652
400 Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 198 657 177268
350 — ml Hyresintikter Hyresintakter bostader, mkr 139 132
300 — === Driftdverskott Hyresintakter kommersiellt, mkr 195 186
250 Hyresvarde, mkr 413 394
200 Ekonomisk vakansgrad, % 18 18
150 Fastigheternas marknadsvarde, mkr 6447 5231
100 Forvaltningsresultat, mkr 161 137
50 Direktavkastning per 31 december, % 3 3
0
2016 2017 2018 2019 2020
MARKNADSVARDE | % PER ORT KVADRATMETER PERTYP AVYTA
Total fastighetsvarde 6 447 mkr Total yta 318 696 kvm
Gavle 14 % Kalmar 1%
Kommersiellt Bostéder
Stockholm 35 % Goteborg 3 % 198 657 kvm (62 %) 120 039 kvm (38 %)
Vaxjo 18 % Halmstad 1%

Jonkoping 28 %

DIREKTAGDA FASTIGHETER - 7



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

M¢ |asset management

| FASTIGHETSFORTECKNING

MARKNADSOMRADE STOCKHOLM

Bergholmen 1 Stockholm
Bergholmen 2 Stockholm
Baverholmen 2 Stockholm
Baverholmen 3 Stockholm
Fardarnal Stockholm
Kanoten 12 Karlstad
Kuriren 14 Stockholm
Lillholmen 2 Stockholm
Lillholmen 5 Stockholm
Miklaholt 1 Stockholm
Nysatra 3,4,5 Stockholm
Nalberga 1:250 Nykdping
Reykjanes 1 Stockholm
Ripan 2 Flen
Sjobotten1 Stockholm
Stenshuvud 4 Stockholm
Varmdo Fjallsvik 1134 Stockholm
ANTAL FASTIGHETER STOCKHOLM 17
MARKNADSOMRADE GAVLE

Norr13:4 Gavle
Norr22:3 Gavle
Norr23:3 Gavle
Norr34:2 Gavle

Norr 35:1 Gavle

Norr 35:4 Gavle

Norr 36:1 Gavle
Skokloster 15:1 Skokloster
Skokloster 15:2 Skokloster
Skokloster 15:3 Skokloster
Skokloster 15:4 Skokloster
Skokloster 15:5 Skokloster
Skokloster 17:1 Skokloster
Soder 9:8 Gavle
Vallbacken 10:5, 10:6, 10:7 Gavle
Vaster29:5 Gavle
ANTAL FASTIGHETER GAVLE 16
MARKNADSOMRADE VAXJ0

Djaknen 4 Vaxjo
Hackan 12 Vaxjo
Hackan 9 Vaxjo
Oxdragaren 1 Vaxjo
Sigillet 1 Kalmar
Stenbock 10 Vaxjo
Stadet1 Vaxjo
Vasaborgen 1 Vaxjo
Vandraren 1 Vaxjo
Vinaman 6 Vaxjo
ANTAL FASTIGHETER VAXJO 10

mZgruppen
MARKNADSOMRADE JONKOPING
Almen 4 Jonkoping
Arkadien 4 Jonkoping
Bjorklovet 5 Jonkoping
Budkaveln 17 Jonkoping
Citadellet7 Jonkoping
Fursten Norra 4 Jonkoping
Fyris 4 Jonkoping
Harven 3 Jonkoping
Humlan 2 Jonkoping
Haggen 1 Halmstad
Haljaryd 1:200 Jonkoping
Haljaryd 1:97 Jonkoping
Harolden 5 Jonkoping
Harryda Bjorrdd 1:207 Goteborg
Jamben 1 Jonkoping
Kabeln 5 Jonkoping
Lagmannen 4 Jonkoping
Liljan 4 Jonkoping
Lonnen1 Jonkoping
Lonnen2 Jonkoping
Lonnen 3 Jonkoping
Lonnen 4 Jonkoping
Navigatoren 1 Jonkoping
Tenhult16:1 Jonkoping
Tenhult 30:25 Jonkoping
Vakten7 Jonkoping
Alvringen 6 Jonkaping
Attelaggen 1 Jonkaping
On2 Jonkaping
Overdraget 2 Jonkaping
Overdraget 9 Jonkaping
ANTAL FASTIGHETER JONKOPING 31
ANTAL FASTIGHETER TOTALT T4

UTHYRNINGSBAR AREA | % PER MARKNADSOMRADE

Stockholm 36 %
Gavle 16 %

Vaxjo 19 %
Jonkoping 29 %

DIREKTAGDA FASTIGHETER - 8
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I MARKNADSOMRADE STOCKHOLM

Stockholmsregionen aren mycket expansiv del av landet aven om
ett trendbrott skedde 2020 nar ndgot fler personer flyttade fran
Stockholms 1an an till. Fortfarande finns dock ett stort underskott
av bostader i regionen till foljd av att inflyttningen under en 1&ng rad
arvarit storre 4n bostadsbyggandet. Projektvolymen ar generellt
sett mycket storiregionen. Det som byggs och planeras omfattar
inte bara bostader utan aven infrastruktursatsningar, kontor samt
logistik- och handelslokaler.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE STOCKHOLM

-ﬁ‘j L LR ;L'H= p

m2gruppen

M2s fastighetsbesténd i Stockholm bestar av 17 fastig-
heter med en total uthyrningsbar area om 113 844 kvm dar
22 procent utgor bostader. Resterande andel utgors framst
av handel men aven av projektrelaterade ytor som till storre
delen ar lokaliserade i Kista.

Den ekonomiska vakansgraden uppgar till 34 procent och
avser framforallt vara utvecklingsprojekt.

Kortfakta 2020 2019 Andel av M2
Antal fastigheter 7 13
Uthyrningsbar area bostader, kvm 25332 25332
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 88512 87325
Hyresintakter bostader, mkr 32 29
Hyresintakter kommersiellt, mkr 86 85
Hyresvarde, mkr 184 182 Hyresviirde 44 %
Ekonomisk vakansgrad, % 34 37
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2285 19M
Forvaltningsresultat, mkr 38 33
Direktavkastning per 31 december, % 2 2
Andel av M2
Marknadsvarde 35 %
Hyresvarde, % 44 46
Marknadsvarde, % 35 37
Uthyrningsbar area, % 36 38

Storsta hyresgasterna

1 Internationella Engelska Skolan
2 Dagab Inkop & Logistik

3 Tieto Sweden AB

4 Asymetrica AB

5 Ahlsell Sverige AB

Uthyrningsbar area 36 %

DIREKTAGDA FASTIGHETER - 9
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| MARKNADSOMRADE JONKOPING m-gruppen
Jonkoping ar Sveriges tionde storsta stad. | centralorten bor M2s fastighetsbestand i Jonképing bestar av 31 fastigheter med
cirka 100 000 av de totalt 142 000 inv&narna i hela kommunen. en total uthyrningsbar area om 93 128 kvm, dar 36 procent utgor
Jonkopings kommun planerar for att befolkningsmangden ska bostader. Resterande andel utgors framst av butiker, hotell,

uppga till 200 000 personer runt &r 2050. Arbete p&dgar med att kontor och restauranger. Huvuddelen av bestandet ar mycket
ta fram en utbyggnadsstrategi for att mota det 6kade kravet pa centralt belagetiJonkoping.
bostader, service och infrastruktur.
Den totala ekonomiska vakansgraden uppgar till 6 procent for
Flera faktorer bidrar till kommunens positiva utveckling. hela affarsomradet och avser kommersiella ytor.
Jonkoping har ett mycket attraktivt logistiklage d& E4 och
riksvag 40 mots mittistaden. Dessutom finns Hogskolan i
Jonkoping med 12 000 studenter.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE JONKGPING

Kortfakta 2020 2019 Andel av M2

Antal fastigheter 31 29

Uthyrningsbar area bostader, kvm 33730 31885 ’
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 59398 48137

Hyresintakter bostader, mkr 44 42

Hyresintakter kommersiellt, mkr 58 52

Hyresvarde, mkr 104 97 Hyresvérde 26 %
Ekonomisk vakansgrad, % 6 4

Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2018 1643

Forvaltningsresultat, mkr 60 46

Direktavkastning per 31 december, % 4 3

Andel av M2 Marknadsvérde 31 %
Hyresvarde, % 26 25

Marknadsvarde, % 31 31 ’
Uthyrningsbar area, % 29 27

Stdrsta hyresgasterna Uthyrningshar area 29 %

BEVEGO

ProfilEvents AB
Jonkoping Hotelldrift AB
Filmstaden AB

DBGY Juvelen AB

a b~ w0 N -
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I MARKNADSOMRADE VAXJ0

Vaxjo ar ytterligare en kommun med positiv tillvaxt och har

bor 95 000 personer. Skogs- och traindustrin ar en viktig bas-
naring. Bland annat ligger Sodra Skogsagarnas huvudkontor i
Vaxjo. Dessutom finns en rad framgéngsrika IT-foretag i staden,
till exempel Visma och Atea. Linnéuniversitetet i Vaxjo och
Kalmar har 34 000 studenter.

I omrédet kring Vaxjo Smaland Airport strax utanfor staden

pagar en stor exploatering av ny industrimark. Ett flertal foretag
har redan etablerat sig har och ytterligare ar i startgroparna.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE VAXJ0

m2lgruppen

M2s fastighetsbestand i Vaxjo bestar av 10 fastigheter med en
total uthyrningsbar area pa 61539 kvm. 56 procent bestér av
bostader. Resterande andel utgors framst av kontor och butiker
i bottenplan pa bostadsfastigheter. Bestandet &r huvudsakligen

belageticentrala Vaxjo.

Den ekonomiska vakansgraden uppgar till 5 procent och avser

kommersiella ytor.

Kortfakta 2020 2019 Andel av M2

Antal fastigheter 10 8

Uthyrningsbar area bostader, kvm 34556 34 406 ‘
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 26983 17568

Hyresintakter bostader, mkr 38 37

Hyresintakter kommersiellt, mkr 29 23

Hyresvarde, mkr 71 63 Hyresvérde 17 %
Ekonomisk vakansgrad, % 5 3

Fastigheternas marknadsvarde, mkr 1227 916 '
Forvaltningsresultat, mkr 39 33

Direktavkastning per 31 december, % 4 4

Andel av M2 Marknadsvarde 19 %
Hyresvarde, % 17 16

Marknadsvarde, % 19 18 ‘
Uthyrningsbar area, % 19 18

Storsta hyresgésterna

Landstinget Kronoberg
Scand Design Online AB
Filmstaden AB

Lidl Sverige KB

KF Géta

g~ WO N -

Uthyrningsbar area 19 %
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| MARKNADSOMRADE GAVLE

Gavle arresidensstad i Gavleborgs 1an och har strax éver

100 000 invanare. Kommunen har en stark tillvaxt, mycket tack
vare ett expanderande naringsliv, Hogskolan i Gavle med 16 000
studenter samt goda kommunikationer. Befolkningstillvaxten

i Gavle &r positiv, vilket framst beror pa en stor inflyttning samt
en okad utpendling till regionen kring Stockholm och Uppsala.

Kommunens gynnsamma geografiska placering gér kommu-
nen till ett logistiknav for samordning av fartyg, tag, bilar och
containrar. Detta tack vare Gavles hamn, det strategiska laget
mellan E4 och E16 samt de goda jarnvagsforbindelserna.

m2lgruppen

M2s fastighetsbestand i marknadsomrade Gavle bestar av totalt
16 fastigheter dar nio ar belagna i Gavle och sex i Skokloster. Den
totala uthyrningsbara arean ar 50 185 kvm dar 53 procent utgor
bostader. Resterande andel utgors framst av restauranger, kontor
och butiker i bottenplan. Bestdndet i Gavle &r mycket centralt

belaget.

Den totala ekonomiska vakansgraden uppgér till 7 procent fér hela
affarsomradet och avser kommersiella ytor.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE GAVLE

Kortfakta 2020 2019 Andel av M2

Antal fastigheter 16 16

Uthyrningsbar area bostader, kvm 26421 26234 ‘
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 23764 23692

Hyresintakter bostader, mkr 24 24

Hyresintakter kommersiellt, mkr 25 25

Hyresvarde, mkr 54 52 Hyresvarde 13 %
Ekonomisk vakansgrad, % 7 6

Fastigheternas marknadsvarde, mkr 916 761 ‘
Forvaltningsresultat, mkr 24 25

Direktavkastning per 31 december, % 3 4

Andel av M2 Marknadsvérde 14 %
Hyresvarde, % 13 13 ‘
Marknadsvarde, % 14 14

Uthyrningsbar area, % 16 17

Storsta hyresgasterna

Raoul Wallenberskolorna AB
Tyréns AB i Gavle
Restaurantbolaget i Gavle AB
Integma AB

Larande i Sverige AB

g~ W N -

Uthyrningsbar area 16 %

DIREKTAGDA FASTIGHETER - 12
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I ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING

Koncernen bedriver dven byggentreprenad och projektutveckling via sitt dotterforetag Wastbygg Gruppen AB (publ) (Wastbygag).
Wastbyqgg ar ett entreprenad- och projektutvecklingsbolag med verksamhet pé de mest expansiva marknaderna i Sverige.
Entreprenadverksamheten omfattar byggande av bostader, kommersiella byggnader, samhallsfastigheter samt logistik- och
industrianlaggningar. Projektutveckling innebar att koncernen levererar mark, tjanster och entreprenad for hela kedjan frdn mark-
forvarv, prospektering, tillstdndsprocess och till fardig byggnad till extern kund. Wastbygg ar noterat pa Nasdaq Stockholm.

| WASTBYGG

Wastbyqgg ar ett entreprenad- och projektutvecklingsbolag med
en tydlig narvaro p& de mest expansiva marknaderna i Sverige.
Foretaget grundades 1981i Boras, och har idag egna kontor dven

i GOteborg, Stockholm, Malmo, Jonkoping, Helsingborg och
Varberg. Via koncernbolaget Logistic Contractor ar Wastbygg aven
representeratiNorge, Danmark och Finland. Sedan flera r tillba-
ka ar Wastbyggs verksamhet inriktad pa tre affarsomraden, tillika
rapporterbara segment - Bostad, Kommersiellt samt Logistik och
industri. Inom respektive segment arbetar Wastbygg med bade
entreprenaduppdrag 8t externa bestallare och utveckling av egna
projekt.

EKONOMISKT UTFALL 2020

Intakterna for helaret uppgick till 3 620 mkr (3 889). Det aren
minskning med 7 procent primart orsakad av den negativa effekt
covid-19 haft pd byggmarknaden i form av 6kad forsiktighet fran

OVERSIKT WASTBYGG PER SEGMENT

WASTBYGG

bestallarnas sida. Trots minskad volym uppnas anda ett rérelse-
resultat pa 223 mkr (220). Resultatet belastades av engangskost-
nader p4 cirka 11 mkr relaterade till borsnoteringen. En viktig faktor
for det starka resultatet ar den 6kade satsningen pa projektut-
veckling. Under 2020 har &tta egenutvecklade projekt avyttrats
fordelade pa fem logistikanlaggningar, tva bostadsprojekt och en
kommersiell fastighet.

Den totala orderingdngen under aret uppgick till 3 232 mkr (3 850)
efter en svagare ordering&dng an normalt under varen. Primart ar
det affarsomradde Kommersiellt som har paverkats. Per den sista
december uppgick Wastbygg Gruppens orderstock till 3201 mkr
(3752). Darutover finns en omfattande portfolj med utvecklings-
projekt. For ett flertal av dessa finns lagakraftvunnen detaljplan
med planerade byggstarter under 2021 och 2022.

Mer info pa: www.wastbygg.se

BOSTADSPRODUKTION:

879 fardigstallda lagenheter 2020
1510 Igh under byggnation 2020-12-31

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

KOMMERSIELLT BYGGANDE:

31775 fardigstallda kvadratmeter 2020
107 285 kvm under byggnation 2020-12-31

LOGISTIK- OCH INDUSTRIANLAGGNINGAR:

83700 fardigstallda kvadratmeter 2020
308500 kvm under byggnation 2020-12-31

== |ntdkter (mkr)

Rakenskapsar 2020 2019 2018 2017 2016 = Rirelseresultat (mkr)
Intakter, mkr 3620 3889 3543 2822 2331 4000

Rérelseresultat, mkr 223 220 147 91 19 2232 //\
Rorelsemarginal, % 6,2 57 41 3,2 09 2500 ,/
Balansomslutning, mkr 3170 2144 1697 1471 1140 2000

Soliditet, % 50 27 25 24 19 1500

Rantebarande nettoskuld, mkr 477 7 173 114 15 1000

Kassaflode fran den Iopande verksamh. -237 -63 141 134 -4 502 e
Antal anstallda vid periodens slut 3an 305 288 261 208 2016 2017 2018 2019 2020

ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING - 13
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I STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

M2s investeringar i fastigheter bestar, forutom av direktagda fastigheter, dven av 4gande i noterade fastighetsbolag. M2 ar delagare i
Klovern AB (publ) (“Klovern”), Corem Property Group AB (publ) (“Corem”), AB Sagax (publ) (“Sagax”) och Castellum AB (publ) ("Castellum”).
Vara strategiska fastighetsinvesteringar, Klvern, Corem, Sagax och Castellum ger oss under aret utdelning om 447 mkr (297), varav

425 mkr (277) utgor utdelning pa stamaktier och 22 mkr (19) pa preferensaktier.

- /_\.LMKéb/'ngs f_{a e

e TR A
P P O

| KLOVERN KLOVERN
Kldvern ar ett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag. under det tredje kvartalet 2021 respektive inledningen av 2022,
Bolaget har ett fastighetsbestand om 350 fastigheter per 31 Under véaren genomfordes en omfattande refinansiering och
december 2020 och en stark narvaro i Stockholm och andra under hésten en garanterad foretradesemission pé 2 miljarder
vaxande regioner i Sverige samt Képenhamn och New York. kronor.

Bestandet bestar framfdrallt av kontor, men dven av lokaler for

foretag och organisationer verksamma inom vard, utbildning EKONOMISKT UTFALL 2020

och detaljhandel; saval som inom lager och logistik. Hyresintakterna minskade med 9 procent till 3294 mkr (3 638).

Forvaltningsresultatet minskade med 13 procent till 1269 mkr
(1462) ochresultatet efter skatt med 36 procent till 1908 mkr
(3002). Vardet pa fastighetsportfdlien uppgick till 57 448 mkr
vid drets slut.

Sedan ett par &r har KIdvern alltmer ompositionerats for 6kad
projektutveckling. Kapaciteten inom vardeskapande projekt-
utveckling har utdkats samtidigt som fastigheter p& mindre
prioriterade orter har avyttrats. Kléverns storsta stadsutveck-
lingsprojekt finns i Kista Science City och Séderstaden, bada i
Stockholm, samt i Uppsala och Vasteras. De tva storsta pdgdende
projekten, tva kontorsfastigheter i New York, vantas sté fardiga

Kléverns borsvarde uppgick vid utgdngen av 2020 till 22 703 mkr
(27177).

Mer info pa: www.klovern.se

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2020 2019 2018 2017 2016 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 3846 3819 4063 3507 3386 4000

Driftverskott, mkr 2194 2463 2170 2006 1891 3500

Forvaltningsresultat, mkr 1269 1462 1344 1263 1180 3000 /\
Resultat efter skatt, mkr 1902 3021 3345 261 2259 5500 Z S
Fastigheternas verkliga varde, mkr 57448 52377 52713 42961 39234

Uthyrningsbar area, tkvm 2551 2542 2969 2900 2943 200 N
Soliditet, % 36 35 32 33 32 1500

Justerad soliditet, % 43 44 37 39 37 1000

Utdelning per stamaktie, kr 0,26 0,26 0,46 0,44 0,40 500

Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 0

Medelantal anstéallda 270 275 248 244 222 2016 2017 2018 2019 2020

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR - 14
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| COREM PROPERTY GROUP

Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheteri mellersta/sodra Sverige och i Danmark. Fastig-
hetsbestandet bestér av 167 fastigheter per den 31 december 2020.

Under &ret har Corem fortsatt att vaxa b&de genom férvérv och
projekt. Tio fastigheter har forvarvats, varav nio i Region Stockholm.

Projektutveckling har fatt en allt mer central roll i bolagets affars-
modell de senaste aren. Under 2020 fardigstalldes tre stora projekt
om drygt 25 000 kvm i Bords och Jonképing. Totalt har Corem
investerat 741 mkr i sitt bestdnd under 2020. Tre stora projekt

med en total investeringsvolym om 682 mkr pagér och kommer
att fardigstallas under 2021.

FINANSIELL GVERSIKT OCH NYCKELTAL

property
group

corem

EKONOMISKT UTFALL 2020

Hyresintakterna minskade med 7 procent till 894 mkr (961).
Forvaltningsresultatet 6kade med 5 procent till 420 mkr (400).
Resultatet efter skatt uppgick till -108 mkr (3 114) paverkat av
vardeforandringar fran finansiella placeringar och derivat.
Vardet pé fastighetsportfdljen uppagick till 14 002 mkr vid
arets slut.

Corems borsvarde uppgick vid utgéngen av 2020 till 8 216 mkr
(11556).

Mer info pa: www.corem.se

Rakenskapsar 2020 2019 2018 2017 2016 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 970 912 1112 972 917 4000

Driftoverskott, mkr 668 701 733 701 574

Forvaltningsresultat, mkr 420 400 380 364 276

Resultat efter skatt, mkr -108 314 1183 937 915 200 A
Fastigheternas verkliga varde, mkr 14002 12114 13479 11539 10667 / \
Uthyrningsbar area, tkym 986 959 1439 1316 1260 2000 / \
Soliditet, % 39 48 34 32 30

Justerad soliditet. % 48 55 39 38 37 1000

Utdelning per stamaktie, kr 0,65 0,60 0,45 0,40 0,32

Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00

Medelantal anstallda 58 59 59 52 46 0 !

2016 2017 2018 2019 2020

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR - 15
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| SAGAX

Sagax ar ett fastighetsbolag som fokuserar pd kommersiella
fastigheter, inom framforallt segmentet lager och latt industri.
Per 31december 2020 hade Sagax ett fastighetsbestand pé
673 fastigheter runtom i Europa. I tillagg till den direktagda
fastighetsportfoljen har Sagax sedan lang tid investerat i joint
venture och intresseforetag.

2020 blev Sagax mest framgangsrika &r hittills med ett gott
forvaltningsresultat starkt kassaflode och okade investeringar.
Forvaltningsresultatet har framst dkat till foljd av fastighets-
forvarv och hogre forvaltningsresultatijoint venture och
intresseforetag.

FINANSIELL GVERSIKT OCH NYCKELTAL

ABISAGAX

EKONOMISKT UTFALL 2020

Hyresintakterna ckade med 12 procent till 2 898 mkr (2 581).
Forvaltningsresultatet 6kade med 19 procent till 2 389 mkr

(2 001). Resultatet efter skatt uppgick till 3711 mkr (4 111). Vardet
pa fastighetsportfolien uppgick till 37 548 mkr vid arets slut.

Sagax borsvarde uppgick vid utgdngen av 2020 till 58 412 mkr
(47 812).

Mer info pa: www.sagax.se

Rakenskapsar 2020 2019 2018 2017 2016 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 3024 2735 2510 2099 1880 5000

Driftoverskott, mkr 2397 2133 1869 1558 1326

Forvaltningsresultat, mkr 2389 2001 1603 1334 1098 4000 /N
Resultat efter skatt, mkr 3 41 3166 2965 2453 / N
Fastigheternas verkliga varde, mkr 37548 32625 29024 23771 20628 3000

Uthyrningsbar area, tkvm 3480 3022 2850 2489 2312 /

Soliditet, % 48 48 46 42 38 2000

Justerad soliditet, % = - - - -

Utdelning per stamaktie, kr 2,00 2,00 2,00 1,80 1,45 1000

Utdelning per preferensaktie, kr 0,00 2,00 2,00 2,00 2,00

Medelantal anstélida, st 72 63 59 50 39 0

2016 2017 2018 2019 2020

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR - 16
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| CASTELLUM

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen
i Sverige med ett fastighetsbestand som i huvudsak utgors av
lokaler for kantor och lager/logistik. Per 31 december 2020 har
Castellum ett bestand p4 642 fastigheter i Sverige samt
Kopenhamn och Helsingfors.

Att utveckla den egna projektportfdljen och att skapa nya projekt-
mojligheter genom markanvisningar och forvarv av byggréatter ar
en av strategierna for att nd Castellums dvergripande tillvaxtmal
om 10 procent. Under 2020 har Castellum investerat for totalt
5158 mkr, varav 2 646 mkr avsag forvarv och 2 512 mkr ny-,

till- och ombyggnation.

FINANSIELL GVERSIKT OCH NYCKELTAL

@ CASTELLUM

EKONOMISKT UTFALL 2020

Hyresintakterna ckade med 3 procent till 5 438 mkr (5 265).
Forvaltningsresultatet 6kade med 7 procent till 3 380 mkr (3 146).
Resultatet efter skatt uppgick till 5 615 mkr (5 650). Vardet pa
fastighetsportfoljen uppgick till 103 042 mkr vid &rets slut.

Castellums borsvarde uppgick vid utgéngen av 2020 till
57 865 mkr (60 657).

Mer info pa: www.castellum.se

Rékenskapsar 2020 2019 2018 2017 2016 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 6585 6177 5841 5777 5499 10000

Driftoverskott, mkr 4335 413 3945 3577 3036 9000

Forvaltningsresultat, mkr 3380 3146 2952 2530 2065 8000

Resultat efter skatt, mkr 5615 5650 7453 5876 4972 7000 /A\
Fastigheternas verkliga varde, mkr 103 042 95168 89168 81078 70757 6000 / N—
Uthyrningsbar area, tkvm 4447 4255 4283 4381 4292 5000

Soliditet, % 44 44 43 40 37 4000

Justerad soliditet, % = - - - - 3000

Utdelning per stamaktie, kr 6,90 6,50 6,10 530 5,00 2000

Utdelning per preferensaktie, kr - - - - - 1000

Medelantal anstallda, st 413 420 388 416 363 0

2016 2017 2018 2019 2020

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR - 17
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I OVRIGA INVESTERINGAR

M2 har en portfdlj av noterade och onoterade vardepapper, huvudsakligen svenska bolag, utéver vara strategiska fastighetsin-
vesteringar. | vissa fall &r vi engagerade i styrelsen i dessa bolag eller pé annat sétt aktiva dgare, bland annat i Footway, Devyser,

Rhovac och 0dd Mally.

Under &ret uppgér realiserade och orealiserade vardeférandringar pa kortfristiga placeringar till 76 mkr (83).

| FOOTWAY

Footway driver specialiserade butiker online. Bolagets online-
butiker finns idag pé 24 marknader och servar arligen dver

3 miljoner kunder med ca 800 varumarken. Under 2020 genom-
forde bolaget tre frvarv nar bolaget Sportamore, Caliroots och
Solestory inférlivades i verksamheten. Under 2021 ar méalsatt-
ningen att lansera ytterligare 5-10 butiker. Fér att kunna
hantera tillvaxten framat har féretaget paborjat en utbyggnad
pa 48 000 kvm av sitt automatiserade lageri Eskilstuna.
Footway ar noterat pa Nasdag First North Growth Markets.

EKONOMISKT UTFALL 2020

Nettoomsattningen ckade med 10 procent till 1089 mkr (997).
Resultatet efter skatt uppgick till -21 mkr (5).

Footways borsvarde uppgick vid utgdngen av 2020 till 2 198 mkr
(1086).

Mer info pa: www.footway.se

FINANSIELL GVERSIKT OCH NYCKELTAL

Réakenskapsar 2020 2019
Nettoomsattning, mkr 1089 991
Bruttovinstmarginal, % 40 38
Rorelseresultat, mkr 1 15
Rérelsemarginal, % 0

Resultat efter skatt, mkr -21

Soliditet, % 46 35
Utdelning per stamaktie, kr - -
Utdelning per preferensaktie, kr 8,00 8,00
Medelantal anstallda, st 48 37

OVRIGA VERKSAMHETER - 18
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| DEVYSER DEV¥'SER

RESULTS FOR LIFE

Devyser utvecklar, tillverkar och séljer genetiska tester till
laboratorier i ver 60 lander. Produkterna anvands for komplex
DNA-testning inom onkologi, transplantation och arftliga
sjukdomar for att mojliggora skraddarsydd cancerbehandling,
diagnos av ett stort antal genetiska sjukdomar samt upp-
foljning av transplanterade patienter. Devysers produkter
forenklar komplexa genetiska testprocesser, forbattrar
provgenomstromningen, minimerar manuella moment

och levererar snabba resultat. Devyser grundades 2004 och
har sin bas i Stockholm.

EKONOMISKT UTFALL 2020

Nettoomsattningen uppagick till 66 mkr (64).
Resultatet efter skatt uppgick till -15 mkr (7).

Mer info pa: www.devyser.com

FINANSIELL GVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2020 2019
Nettoomsattning, mkr 66 64
Bruttovinstmarginal, % 72 76
Rorelseresultat, mkr -10 "
Rérelsemarginal, % neg n
Resultat efter skatt, mkr - 7
Soliditet, % 38 50
Utdelning per stamaktie, kr - -
Medelantal anstallda, st 38 33

I RHOVAC C

RhoVac ar ett lakemedelsbolag verksamt inom immunterapi,
vilket innebar att man utvecklar framtida lakemedel mot
cancer genom att stimulera kroppens eget immunfdrsvar att
angripa och forstora cancerceller. En klinisk fas lIb-studie ar
nuigangisju lander. RhoVac bildades som ett privat bolag i
Danmark 2007. 2015 bildades det svenska RhoVac AB som
nu ar huvudkontor och 2016 listades bolaget pa Spotlight
Stock Market.

EKONOMISKT UTFALL 2020

Nettoomsattningen uppagick till 6 mkr (6).
Resultatet efter skatt uppgick till -40 mkr (-34).

RhoVacs borsvarde uppgick vid utgéngen av 2020 till 486 mkr
(263).

Mer info pa: www.rhovac.se

FINANSIELL GVERSIKT OCH NYCKELTAL

Réakenskapsar 2020 2019
Nettoomsattning, mkr 6 6
Rarelseresultat, mkr -47 -36
Rorelsemarginal, % Neg Neg
Resultat efter skatt, mkr -40 -34
Soliditet, % 93 92

Utdelning per stamaktie, kr

OVRIGA VERKSAMHETER - 19
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I obD MOLLY

0dd Molly ar ett svenskt bolag som designar, marknadsfor och

séaljer mode av hog kvalitet for tjejer under varumarkena Odd Molly och
Hunkydory. Den egna webbshopen ar den storsta forsaljningskanalen,
men 0dd Molly &terfinns dveni allt frén personliga modebutiker till
valkanda varuhus. Bolaget ager aven, sedan 2019, ett antal kommersi-
ellalager- och logistikfastigheter, vilka hyrs ut till externa hyresgéaster.
Bolaget &r noterat p& Stockholm Nasdaq Small Cap

I BACTIGUARD

odd molly

Bactiguard ar ett svenskt medicinteknikbolag vars uppdrag ar att 6ka
patientsakerheten och radda liv. Bolaget utvecklar och tillhandahaller
infektionsférebyggande lésningar som minskar risken for vardrelate-
rade infektioner och reducerar anvandningen av antibiotika. Bolaget ar
noterat pa Stockholm Nasdag Mid Cap.

I NORTHMILL

Northmill & en bank med éver 200 000 kunder i Sverige och med
hjalp av den mest moderna tekniken vill bolaget skapa Europas mest
relevanta och personliga bank som hjélper sina kunder att forbattra sin
privatekonomi.

| BILLOGRAM

northmill
bank

Billogram foddes ur idén om att fornya en foraldrad faktureringspro-
cess och ersatta traditionella PDF- och pappersfakturor med ett inter-
aktivt format. Idag erbjuder bolaget en digital plattform for fakturering
och betalningar som effektiviserar kundhanteringen, samtidigt som
den forbattrar kundupplevelsen.

I INSTABOX

Aab billogram

Instabox startade 2015 och idag kan mer an halva Sveriges befolkning
hamta ut paket i bolagets smarta skap. Med Instabox behdver man
inte st i k hos postombudet.

I MERLIN

Merlin ar ett av de ledande fastighetsforetagen som ar borsnoterat
pé spanska IBEX-35. Bolaget inriktar sig pa forvarv och forvaltning av
kontors-, handels- och logistikfastigheter i framforallt Spanien, men
aven i Portugal.

MERLIN

20
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| HALLBARHETSREDOVISNING

M2s verksamhet ska bedrivas ansvarsfullt, med langsiktighet och med fokus pé hallbarhet. Det &r M2s styrelse som ar ytterst ansvarig
for uppréattandet av héllbarhetsrapporten. Hallbarhetsrapporten inkluderar alla bolag i koncernen och M2s koncernledning &r ansvarig
for hallbarhetsarbetets styrning, maluppfylinad samt framtagande av hallbarhetsrapporten. Moderbolagets och koncernens verksam-
het och affarsmodell beskrivs narmare pa sidorna 29-32. Hantering av risker och osékerhetsfaktorer ar ett standigt padgaende arbete
inom koncernen och arbete Iaggs kontinuerligt ned pé att minska sarbarheten. Klimatforandringar, miljdpolitiska krav, effektivitetskrav
fr&n myndigheter, investerare och kunder samt en hdg omflyttning ar alla hallbarhetsrisker som bedéms kunna p&verka M2s verksam-
het och ekonomiska utveckling negativt. Risker och riskhantering beskrivs narmare pé sidan 31 och i not 5 och 29.

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB, som utgdér M2s entreprenad- och projektutvecklingsverksamhet, har upprattat en egen hélibar-
hetsrapport. Denna framgér i sin helhet av &rsredovisningen 2020 som aterfinns pa Wastbyggs webbplats: www.wastbygg.se.
| vriga investeringar foljer vi verksamheternas hallbarhetsarbete som presenteras i respektive bolags rsredovisning.

Fokus_héllbarhef
: - enrod trdd.ihela var -
verksamhet och ialla vara beslut.

I HALLBARHETSARBETET

Hallbarhetsarbetet i M2 bedrivs utifrdn ett ekologiskt, socialt och
ekonomiskt perspektiv med FNs globala hallbarhetsmal och det
globala klimatavtalet som grund.

M2 har utvarderat FNs globala méal utifran vart hallbarhetsarbete
och beddmer att 8tta av dessa ar dér vi kan bidra mest. Dessa
tta globala mal &terfinns i var héllbarhetsredovisning.
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HALLBARHETSHJULET

Tartbitarnai hallbarhetshjulet nedan star fér de hallbarhets-
aspekter som har varderats som de viktigaste for att var verk-
samhet ska vara hallbar utifrén ett socialt, ekonomiskt och
ekologiskt perspektiv. Hjulet visar ocksa vad vi i var verksamhet
arbetar med nar det galler finansiell I&ngsiktighet, klimatpaver-
kan, sociala forhallanden och personal, manskliga rattigheter
och motverkan av korruption.

EKOLOGISK HALLBARHET

Viarbetar kontinuerligt for att minska var klimatpaverkan genom
minskad energiforbrukning, 6kad anvandning av férnybar energi,
minskat avfall, dtervinning, ansvarsfullt resande och farre trans-
porter. Viser ocksa information och samarbete med vara hyres-
gaster som en viktig del i arbetet for en mer hallbar verksamhet.

P

V

AAAANLAN

SOCIAL HALLBARHET

NG6jda medarbetare, god arbetsmiljo, jamstalldhet och en trygg
boendemiljd &r viktiga sociala fokusomréaden. Vi verkar for att
vara medarbetare ska ha en god halsa och trivasisitt arbete.
Jamstéalldhet och 6msesidig respekt sdval internt som gentemot
vara kunder och leverantdrer ar en sjalvklarhet. Boendemiljon i
vara fastigheter ska vara trivsam, trygg och inkluderande.

EKONOMISK HALLBARHET

Vistravar efter 1angsiktig och hallbar finansiell stabilitet och till-
vaxt. Vrambition ar att forvalta véra fastigheter val och effektivt
till maximal kundnytta. Vi ska ha god affarsetik och motverka all
form av korruption.

MEDARBETARE

¢ Nojda medarbetare
¢ God arbetsmiljo
L]
L]

God hélsa
Jamstalldhet

HALLBARHETSREDOVISNING - 22
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I EKOLOGISK HALLBARHET

M2 ska strava efter minsta mojliga paverkan pa miljon. Hit hor
nyttjande av naturens resurser, val av material, val av energislag
och energianvandning samt ansvar for hantering av restproduk-
teriformav avfall eller utslapp till luft, mark och vatten.

Inom fastighetsverksamheten arbetar M2 [6pande med att mins-
ka fastigheternas miljopaverkan dar den stérsta miljdpaverkan
sker genom el-, vatten- och varmeanvandning.

NY ROLL MED FOKUS PA ENERGI

For okat fokus pa energieffektivisering och utveckling haren ny
tjanst som energisamordnare tillsats. Rollen ansvarar for analys
och uppfoljning av energiforbrukning, anlaggningsoptimering,
energieffektiviseringsprojekt och att identifiera forbattrings-
3tgarder.

OPTIMERAD DRIFT GER OKAD RESURSEFFEKTIVITET

Innovation och teknikutveckling skapar standigt nya, forbattrade
mojligheter till energibesparing. M2 investerar kontinuerligt i upp-
graderade styrsystem for varme och ventilation.

Arbetetinom forvaltningen har en viktig roll i att maximera fast-
igheternas resurseffektivitet, genom bland annat systematiska
energironderingar sakerstalls en effektiv och optimerad drift.
Ett projekt pagar dar ny teknik for tidsstyrning av ventilations-
aggregat utvarderas. LED-belysning och rorelsestyrd belysning
ersatter traditionella ljuskallor.

MINSKAD PAPPERSFORBRUKNING

Under 2020 genomfdrdes ett antal tgarder for att minska pap-
persforbrukningen. Genom att erbjuda véra hyresgaster ett flertal
digitala distributionsalternativ har pappersaviseringen minskat
med 17 procent. Var malsattning &r att aviseringen pé sikt ska vara
helt digital.

Uppgraderade IT-system och dndrade rutiner har méjliggjort digi-
tal lagring av material i stdrre utstrackning, vilket lett till att antalet
utskrifter minskats vasentligt.

MILJOMARKT EL

Allel som anvands inom M2s forvaltning ska produceras fran
fornybara kallor. Den el som kopts under 2020 ar EPD-certifierad
och kommer fran vattenkraft. M2 utvarderar &ven majligheten att
framover investera i solcellsanlaggningar for att pa sé satt oka
tillg&ngen till férnybar el.

VATTENBESPARANDE ATGARDER

Som en del i arbetet att minska vattenforbrukningen utrustas
successivt kranar i vara lagenheter med vattenbesparande
reduceringsventiler.

Vid utbyte av varmvattencirkulationspumpar installeras tryck-
styrda pumpar med inbyggd Al-funktion som kanner av och
anpassar flodesbehovet.

Under 2021 ar vatten ett fokusomrade inom héllbarhetsarbetet.

VERKSAMHETSPLANERING FOR FARRE TRANSPORTER

En majoritet av de bilar som anvands inom forvaltning och fastig-
hetsskotsel ar el- och hybridbilar. Som en ytterligare atgard for att
minska véra transporters klimatpaverkan har planering av service-
arbeten optimerats, utrustning i fordon anpassats och mojlighet
till lagerhallining utdkats.

Som en konsekvens av pandemin har anvandandet av digitala
kommunikations- och moteslésningar 0kat betydligt vilket
lett till nya samarbetsformer och minskat resande.

HALLBARA INKOP

Ett nytt ramavtal har tecknats med en certifierad leverantor av
forbrukningsartiklar till driften dar vi sakerstaller inkdp och
materialval enligt gallande miljokrav.

ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING

2017 fattades ett dvergripande mal om att Wastbyggs verksamhet
ska vara fossilfri till &r 2030 inom omradena el, varme, transpor-
ter och avfall. For att nd detta mal kravs omstallning till fornybar
energiinom dessa omraden.

Genom en kartlaggning av verksamheten har de stora utslapps-
posterna identifierats. Det konstaterades att det ar tjansteresor,
materialtransporter, provisorisk byggvarme samt fjarrvarmean-
vandning som star for den storsta delen av miljopéverkan. Utifran
resultatet har en plan tagits fram med delmal inom varje omrade.

EFTERLEVNAD OCH UPPFOLJNING

Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom att i olika forum
gora medarbetarna medvetna om de miljoméassiga och ekonomis-
ka vinster som kan goras med olika miljgframjande atgarder, dels
genom tillAmpning av entreprenad- och projektutvecklingsverk-
samhetens verksamhetspolicy.
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I SOCIAL HALLBARHET

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

M2s ambition ar att vara en attraktiv arbetsgivare som attraherar
och behaller kompetent personal. Vi ska erbjuda en trygg och sund
arbetsplats dar medarbetare med engagemang och professiona-
litet representerar foretagets varderingar.

Organisationen ar decentraliserad och kdnnetecknas av sam-
arbete, delaktighet, transparens och korta beslutsvagar. Inom
fastighetsverksamheten har vi, utéver administrativ personal,
egna forvaltare och fastighetsskotare anstallda. | de fall fastig-
hetsskotseln skots av underentreprendrer ska gallande lagar
och regler pa arbetsmarknaden féljas.

De lokala forvaltningskontoren ansvarar for [opande fastighets-
forvaltning, drift och kontakt med intressenter och hyresgaster.
Huvudkontoret agerar central stodfunktion till forvaltningen inom
ekonomi, hyresadministration, marknad, HR och IT.

Arbetet med att sakerstalla en god arbetsmiljo p&gar fortlopande.
Under andra halvéret 2021 kommer ett av vara fokusomraden vara
organisationen, med ett starkt engagemang, okad effektivitet,
trivsel och halsa som mal.

DELAKTIGA OCH ENGAGERADE MEDARBETARE

M2 har som avsikt att varje &r hélla en konferens dar all personal
narvarar och tar del av bolagets framtidsvisioner, strategier, ut-
vecklingsplaner och utmaningar.

Darutdver genomfors rligen medarbetarsamtal dar individuella
mal satts utifrén bolagets 6vergripande malsattning. Under
samtalen behandlas aven medarbetarens arbetssituation, trivsel,
prestation och utvecklingsmojligheter.

M2 ser ett starkt samband mellan kompetensutveckling och
verksamhetens utveckling. Vikten av medarbetare med ratt kom-
petens aravgorande. Mojlighet till vidareutbildning och larande
uppmuntras och erbjuds kontinuerligt.

For att framja framtida branschkompetens erbjuder M2 &rligen ett
antal praktikplatser och sommarjobb. P& grund av rddande pan-
demi kunde vi under 2020 tyvarr inte ta emot s& manga sékande
som vi onskat.

HALSA

En god balans mellan arbete och fritid men ocks& mellan vila och
aktivitet ar viktig for halsan. M2 vill garna framja fysiskt valméen-
de. Vi erbjuder vara anstallda friskvardsbidrag samt uppmuntrar
till regelbunden motion och halsovard, bade pé egen hand och
genom deltagande i foretagssubventionerade aktiviteter. | vart
friskvardsarbete har vi ocksé god hjalp av foretagshalsovarden
med regelbundna halsokontroller och/eller tillgéng till vard vid
sjukdom.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Inom M2 ar principerna om jamstalldhet och omsesidig respekt
bland de anstallda sjalvklara. Samtliga medarbetare forvantas
bemdta sdval varandra som kunder, leverantorer samt andra per-
soner foretaget har affarsrelationer med pé ett satt som framjar
samarbete och varaktiga relationer.

Inga former av diskriminering eller trakasserier tolereras pa
foretaget. For oss innebdr manskliga rattigheter att alla som ar
verksamma pa véra arbetsplatser har likvardiga arbetsvillkor.

Alla underentreprendrer ska underteckna avtalet UE2015, dar de
intygar att de skoter sina 4taganden gentemot de anstallda, samt
uppratta och lamna in en riskanalys for arbetsmiljon.

M2 vardesatter mangfald hdgt och har som malsattning att
organisationens sammansattning ska spegla samhélleti stort
vad géller alder, kdn och ursprung.

Vid varje rekrytering gors en noggrann kandidatprévning med
béde intervjuer och lamplighetstest for att sakerstalla att kompe-
tens och personliga egenskaper avgor vem som far en tjanst.

I slutet av 2020 hade M2s fastighetsverksamhet 30 anstéllda,
varav 10 kvinnor och 20 man.
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ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING

Koncernbolaget Wastbygg ABs ledningssystem for arbetsmiljo
ar certifierat enligt ISO 45001. Certifieringen staller krav p4 ett
systematiskt arbete med standiga forbattringar som mal. En
trygg och saker arbetsmiljd p& byggarbetsplatserna stér standigt
pé agendan.

Under 2020 arbetade Wasthbygg vidare med kampanjen "Always
report” for att f& medarbetare och underentreprendrer att
rapportera tilloud, det vill sdga nar det varit nara 6gat utan att en
olycka skett. Information om tillbuden visar var riskerna finns,
vilket ar vardefullt i det forebyggande arbetet. Malet &r att arbets-
platsolyckorna ska minska med tio procent jamfort med fore-
gaende &r under &ren 2018-2020 med sikte mot en nollvision

pé ytterligare ndgra rs sikt.

For att gora olycksstatistiken jamforbar frén &r till &r nar verksam-
heten vaxer raknas olyckorna i forhallande till omsatta miljarder
kronor. Olyckorna minskar d& med 40 procent fran 2019 till 2020,
vilket &r oerhort positivt. I reella tal minskar olyckorna med

41 procent.

Wastbygg vill ta en tydlig position inom byggbranschen vad galler
jamstalldhet och mangfald. Ett m&imedvetet arbete har under de
senaste aren givit tydliga resultat p& jamstalldhetsomradet, med

fler kvinnor sévél i ledande befattningar som generellt i koncernen.

Nu spanns bagen annu hogre med mél att Wastbygg 2025 ska
spegla Sveriges befolkning vad géller kénsfardelning och mang-
fald. Genom att spegla det samhalle vi utvecklar och bygger for,
skapar vi de basta forutsattningarna for var koncerns 1dngsiktiga
lonsamhet, innovation och en hallbar utveckling.

EFTERLEVNAD OCH UPPFGLJNING

Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom aterkommande
medarbetarsamtal samt foretagsledningens uppmuntran och
subventionering av motionsaktiviteter och dels genom tillampning
av entreprenad- och projektutvecklingsverksamhetens verksam-
hetspolicy. Alla medarbetare ges dven majlighet att vara med och
péverka till exempel arbetssatt och processer inom sina respek-
tive omraden samt uppmuntras till vidareutveckling.

ALDERSFORDELNING OCH FORDELNING MELLAN KVINNOR OCH MAN 2020-12-31

Totalt antal anstallda, 341 personer
Fordelat efter alder

20-29 &r,16 %
30-394r,31%
40-49 ar, 26 %
50-59 ar,22 %
60-69 ar,5 %

RADDA BARNEN

Fordelat efter kdn
Kvinnor, 27 %

Mén, 73 %

M2 arvanforetag till Radda Barnen som arbetar for alla barns
sjalvklara ratt att overleva, utvecklas och vaxa upp i trygghet. Vi
vill med vart bidrag stddja det viktiga arbete Radda Barnen utfor
genom att med héllbara insatser varje dag géra varlden lite battre
for barn.

VI AR RADDA BARNENS

@ Radda Barnen

VANFORETAG 2021
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I EKONOMISK HALLBARHET

LANGSIKTIG OCH HALLBAR VERKSAMHET

M2s affarsstrategi ar en l&ngsiktig verksamhet med héllbar
finansiell stabilitet och tillvaxt. Viinvesterar inte for kortsiktig
vinst och stravar efter att skapa langsiktiga varden bade ur ett
ekonomiskt och manskligt perspektiv. Verksamheten ska i alla
led kannetecknas av affarsmassighet och professionalitet.

NOJDA OCH HALLBARA KUNDER

Varvision ar att forvalta vara fastigheter val och effektivt

till maximal kundnytta. Vi tror att narhet till kunden, god
kundkannedom och erfarenhet arviktiga faktorer for en ckad
kundnojdhet.

Med fastighetsforvaltning i egen regi och lokal narvaro arbetar
M2 aktivt for att skapa varaktiga affarsrelationer.

Malsattningen ar att genom ett néra kundsamarbete, med
langsiktighet och héllbarhet i fokus, skapa god ekonomisk
utveckling.

HALLBARA INKOP OCH
KVALITETSSAKRADE LEVERANSER

For att sakerstalla héllbara inkdp och kvalitet pa leveranser har
standardiserade entreprenadhandlingar for upphandling tagits
fram och ramavtal tecknats med certifierade leverantorer.
Véra leverantdrer ska ha ratt kompetens och folja gallande
lagkrav avseende miljo, byggregler och arbetsmiljé.

UPPFORANDEKOD FOR LEVERANTORER

M2s leverantorer forvantas bedriva verksamhet i linje med
M2s héllbarhetskrav och varderingar. For att sékerstalla att
leverantorer av tjanster och varor efterlever dessa har M2 tagit
fram en uppforandekod som sammanfattar krav avseende
miljohansyn, affarsetik och arbetsmiljo. Uppforandekoden ska
bilaggas till storre leverantdrs- och ramavtal.

GOD AFFARSETIK

M2s ambition &r att aktivt arbeta med antikorruption och
uppratthalla transparens och 6ppenhet. M2 och dess
medarbetare far aldrig utnyttja mutor, bestickning eller otillaten
ersattning av ndgon form i relation med kunder, leverantorer,
myndigheter eller andra beslutsfattare med till exempel syfte att
skapa eller behalla affarer. Erbjudanden om representation bor
endast accepteras om de ligger inom ramarna for god affarssed.

EFTERLEVNAD OCH UPPFOLJNING

Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom att
uppratthélla och vidareutveckla en god intern kontroll inom
allaomraden, dels genom tillampning av entreprenad- och
projektutvecklingsverksamhetens verksamhetspolicy.
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REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i M2 Asset Management AB (publ), org.nr 556559-3349

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for hllbarhetsrapporten for &r 2020 pa sidorna 21-26
och for att den ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vért uttalande.

Uttalande

En héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 28 april 2021

Grant Thornton Sweden AB

Markus Lilldalen
Auktoriserad revisor
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I FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for M2 Asset Management AB (publ), org nr. 556559-3349
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

M2 Asset Management ABs (M2) affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och
vardeokning genom att forvalta, forvarva och foradla fastigheter i Sverige.
Verksamheten i M2 bestar av direktédgda fastigheter, entreprenad och
projektutveckling, strategiska fastighetsinvesteringar samt investeringari
verksamheter utanfor fastighetssektorn enligt beskrivning nedan.
Huvudkontoret ligger i Stockholm.

M2 har ett direkt &gande i fastigheter under varumarket M2 Gruppen.
Per31december 2020 bestar M2s fastighetsbestand av 74 fastigheter,
huvudsakligen bostader och handels- och kontorsfastigheter, med ett
marknadsvarde pé 6 447 mkr.

Uthyrningsbar yta uppgér till 318 696 kvm, varav 120 039 kvm bostads-
yta och 198 657 kvm kommersiell yta. M2s fastigheter ar framforallt
koncentrerade till fyra orter, Stockholm, Gavle, Jonkoping och Vaxjo.

Koncernen bedriver aven byggentreprenad och projektutveckling via sitt
dotterforetag Wastbygg Gruppen AB (publ) (Wastbygg). Wastbyqgg ar ett
entreprenad- och projektutvecklingsbolag med verksamhet p& de mest
expansiva marknaderna i Sverige. Entreprenadverksamheten omfattar
byggande av bostader, kommersiella byggnader, samhallsfastigheter samt
logistik- och industrianlaggningar. Projektutveckling innebar att koncernen
levererar mark, tjanster och entreprenad fér hela kedjan fran markforvary,
prospektering, tillstdndsprocess och till fardig byggnad till extern kund.
Wastbygg ar noterat p& Nasdag Stockholm.

M2s strategiska fastighetsinvesteringar bestar framst av 4gande i
noterade fastighetsbolag. M2 ar deléagare i Kldvern 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 350 fastigheter med ett marknadsvarde pa 57 448 mkr
per 31december 2020 och en stark narvaro i Stockholm och andra vaxande
regioner i Sverige samt Képenhamn och New York. Bestandet bestar framfor-
alltav kontor, men dven av lokaler for foretag och organisationer verksamma
inom vard, utbildning och detaljhandel; s&val sominom lager och logistik.

Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheter i mellersta/sodra Sverige och i Danmark. Fastighets-
bestandet bestarav 167 fastigheter med ett marknadsvarde pa 14 002 mkr
per 31 december2020.

Sagax ar ett fastighetsbolag som fokuserar pd kommersiella fastigheter,
inom framforallt segmentet lager och 1att industri. Per 31 december 2020
hade Sagax ett fastighetshesténd pa 673 fastigheter runtom i Europa med
ett marknadsvéarde pa 37 548 mkr.

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige
med ett fastighetsbestand som i huvudsak utgors av lokaler for kontor och
lager/logistik. Per 31 december 2020 har Castellum ett bestdnd pa 642 fastig-
heter i Sverige samt Kdpenhamn och Helsingfors med ett marknadsvarde pa
103 042 mkr.

M2 har dven en portfélj av noterade och onoterade vardepapper, huvud-
sakligen svenska bolag, utéver vara strategiska fastighetsinvesteringar. |
vissa fall &r viengagerade i styrelsen i dessa bolag eller pd annat satt aktiva
agare, bland annat i Footway, Devyser, Rhovac och Odd Molly.

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod per den 31 december 2020 av 22 direktagda bolag,
varav 18 aktiebolag och 4 kommanditbolag, dar M2 Asset Management AB
(publ) ar moderbolag.

ORGANISATION

Under 2020 uppgick koncernens medelantal anstallda till 340
(315), med fordelningen 85 kvinnor (54) och 255 méan (261).

MILJO
M2 bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt miljotillstdnd.

HALLBARHETSREDOVISNING
M2s héllbarhetsredovisning for 2020 presenteras pa sidorna 21-26.

AGARE
Bolagets aktier 4gs till 100 procent av Rutger Arnhult.

VERKSAMHETEN UNDER ARET

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

Resultat

- Direktédgda fastigheter

Fastighetsrorelsen har levererat enligt forvantan. Driftoverskottet
uppgick till 202 mkr (78). Okningen beror framférallt pa forvérvet av
Arnia den 31 december 2019, men &ven pa forvarven av fastigheterna i
Kalmar och Goteborg under &ret. | jdmférbart bestand dkade driftover-
skottet med 15 % till 187 mkr (163).

Rorelseresultatet okade med 189 % till 136 mkr (47). | jamfdrbart
bestand dkade rorelseresultatet med 19 % till 141 mkr (119).

- Entreprenad och projektutveckling

Trots minskad volym uppnas ett bruttoresultat p& 463 mkr (364)
och ett rorelseresultat pd 197 mkr (164) med en rérelsemarginal

pa 5,5 procent (4,3). En viktig faktor for det starka resultatet ar den
okade satsningen pa projektutveckling. Under 2020 har hela atta
egenutvecklade projekt avyttrats fordelade pa fem logistikanlagg-
ningar, tva bostadsprojekt och en kommersiell fastighet. Forméagan
att skapa egna affarer blir extra viktig i ett Iage med en 6kande
konkurrens pé entreprenadmarknaden.

Resultatet efter skatt for heldret uppgick till 208 mkr (131).

Intékter

- Direktédgda fastigheter

Koncernens hyresintakter ckade med 86 % till 334 mkr (180) och
bestrav hyror for bostader och lokaler inklusive tillagg for fastighets-
skatt (i den man det ar aktuellt) och tillagg for taxebundna avgifter
samt eventuella engéngsersattningar. | jamférbart bestdnd uppgick
hyresintakterna till 323 mkr (322). Under aret uppgér befarade och
konstaterade kundférluster till 2 mkr (0), vilket motsvarar 0,5 % (0,1).

Uthyrningsgraden per 31 december uppgér till 82,3 % (82,6). Exklusive
véra tre projektfastigheter uppgar uthyrningsgraden till 93,3 % (95,4).

- Entreprenad och projektutveckling
Intékterna fran entreprenad-/tjansteuppdrag uppgick till 3 582 mkr
(3838), vilket aren minskning med 7 procent. Den totala order-
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ingdngen under aret uppgick till 3 232 mkr (3 850) efter en svagare
orderingdng an normalt under varen. Primart ar det affarsomrade
Kommersiellt som har paverkats.

- Finansnetto
Finansnettot uppgick till -251 mkr (329). Sedan férsta kvartalet 2020
redovisas utdelningar samt realiserade och orealiserade vardeférand-
ringar pa vardepapper skilt fran 6vriga finansiella intakter och kostnader i
resultatrakningen.

Under aret erholl M2 utdelningar om 313 mkr (210) och bestod framfér-
allt av utdelningar fran Castellum om 247 mkr och Sagax om 44 mkr.

Ranteintakter uppgick till 103 mkr (81).

Realiserade och orealiserade vardeforandringar pé vardepapper uppgick
till -240 mkr (205), varav realiserade vardeforandringar avser Sagax om
-254 mkr, Kungsleden om -144 mkr, Castellum om -126 mkr och Swed-
bank om 180 mkr.

Rantekostnader och dvriga finansiella kostnader uppgick till -355 mkr
(-168) och bestar framforallt av ranta pa obligationslan om -131 mkr,
depékrediter och 1dn med vardepapper som sakerhet om -104 mkr,
fastighetslan om -27 mkr och ranteswappar om -17 mkr samt valutakurs-
differens och bankavgifter och courtage om -48 mkr.

Resultatandel intressefdretag

Resultatandelariintresseféretag uppgick till 204 mkr (1119). M2s
andel av Kloverns och Corems resultat gick till -84 mkr (389) respektive
263 mkr (700) och utdelningar pa preferensaktier uppgick till 14 mkr
(14) respektive 10 mkr (13).

Véardeforandringar

- Fastigheter

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 755 mkr (336). | jamforbart
bestand uppgick vardeforandringarna till 745 mkr.

- Finansiella tillgangar

Vardeférandringar p& finansiella tillgdngar uppgick till 915 mkr (2 917),
varav 680 mkravser Sagax, 138 mkr avser Footway, -135 mkr avser
Castellum och 232 avser dvriga investeringar.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandet uppgick per 31 december 2020 till 74 direktagda
fastigheter med ett marknadsvarde om 6 447 mkr (5 231). Under aret

har fastigheter till ett varde av 377 mkr forvarvats och investeringar i

befintliga fastigheter uppgick till 84 mkr.

Andelariintresseféretag

Andelariintresseforetag uppgick till 8 085 mkr (6 521) och bestar av
Klovern (16,7 %), Corem (46,4 %), Devyser (33,9 %), Footway (25,9 %),
RhoVac (20,4 %) och Last Holding (50,0 %).

2020-12-31 2019-12-31

Kldvern AB (publ) 3246 2674
Corem Property Group AB (publ) 3987 3835
Sockertorget Holding AB 0 0
Centrumshopping Lund AB M n
Devyser Diagnostics AB (publ) 166 -
Footway Group AB 570 -
RhoVac AB (publ) 99 -
Last Holding AB 5 -
Kloster Invest AB 1 1
8085 6521
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| december 2020 tecknade M2 avtal om att férvarva ytterligare aktier

i Devyser fran bolagets grundare. | februari 2021 genomforde Devyser
en riktad nyemission till Robur och Fjarde AP-fonden som tillforde
bolaget 130 mkr. Utdver kapitaltillskottet har bolaget vaxt de senaste
aren och utgor en mer vasentlig del av M2s aktieportfdlj, s trots en viss
utspadning i samband med nyemissionen har vardet pd M2s andel 6kat
och M2 har beslutat att omklassificera Devyser frén andra langfristiga
vardepappersinnehav till intresseféretag per 31 december.

Under 2020 har M2s dgande i Footway okat frén 20,4 procent till
22,6 procent av risterna och frdn 20,8 procent till 25,9 procent av
kapitalet. Den okade agarandelen tillsammans med faktumet att
Footway har blivit storre, framfdrallt genom forvarvet av Sportamore,
har medfdrt att M2 har beslutat att omklassificera Footway fran andra
l&ngfristiga vardepappersinnehav till intresseféretag per 31 december.

Under 2020 har M2 6kat sitt engagemang i RhoVac och agandet
uppgar per 31 december till 20,4 procent vilket medfért att vi har fattat
beslut om att omklassificera RhoVac frén andra 1ngfristiga vardepappers-
innehav till intresseféretag per 31 december.

I november 2020 okade M2 sitt gande i Corem till 46,4 procent av
totala kapitalet och 47,6 procent av totala antalet réster, motsvarande
50,8 respektive 52,2 procent av kapital och roster exklusive av Corem
aterkopta aktier. Den 25 mars 2021 1dmnade Rutger Arnhult Corems
styrelse, vilket kommunicerades i december 2020. Den 29 mars 2021
lamnade Corem ett offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarnai
Klévern att forvarva samtliga utestdende aktier mot vederlag i form av
nyemitterade aktieri Corem. Forutsatt att uppkopserbjudandet fullféljs
kommer M2s innehav av aktier i Corem uppga till 28,5 procent av det
utestdende kapitalet och 29,0 procent av de utestaende rosterna. M2 har
meddelat att man kommer att acceptera det lagda budet. Som en f6ljd
av dessa handelser efter balansdagen konsolideras inte Corem som ett
dotterforetagibolagets koncernredovisning per 31 december 2020 utan
hanteras fortsatt som ettintresseforetag. For ytterligare information se
not 41 Handelser efter balansdagen.

| samband med omklassificeringen av Devyser, Footway och RhoVac
uppstéringa vardeférandringar fran finansiell placering (IFRS 9) till in-
tresseforetag (IAS 28) eftersom vardering redan skett till verkligt varde.

| september forvarvade M2 50 procent i Last Holding AB (L&st) som
via det samagda bolaget Arnahammar Fastighets AB ager fastigheten
Vildmannen 11i Stockholm med ett marknadsvarde pa 230 mkr. Last
redovisas enligt kapitalandelsmetoden i koncernen per 31 december.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andra l&ngfristiga vardepapper uppgick till 13 169 mkr (13 564). De storsta
innehaven bestér av Castellum (9 065 mkr), Sagax (3 537 mkr), Odd Molly
(114 mkr), SBB (110 mkr), Northmill (100 mkr) och Bactiquard (44 mkr).

Réntebarande lang- och kortfristiga skulder
Rantebarande skulder uppgick till 10 745 mkr (9 485 mkr).
Réntebarande skulder

Langfristiga  Kortfristiga  Totalt

Fastighetslan 2026 15 2041
Obligationslan 3384 - 3384
Depékrediter - 414 414
L&n med vardepapper som sakerhet 541 - 541
L&ninom entreprenad och projekt-
utveckling 59 304 363
Leasingskuld 16 16 32
Ovriga rantebarande skulder 225 18 243
6251 4494 10745
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- Obligationslan
Ijanuari 2020 emitterade M2 icke-sakerstallda obligationer om 600 mkr, inom
ett rambelopp om 2 000 mkr. Obligationslanet Ioper med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 325 rantepunkter och har slutligt forfall den 19 december 2022.
P4 forfallodagen den 6 juli 2020 aterbetalades det icke sékerstallda
obligationslanet (ISIN SE0010128009) om totalt 900 mkr (varav 413 mkr
aterkdpta) och den 10 juli 2020 emitterade M2 icke-sakerstéallda obliga-
tioner om 200 mkr, inom ett rambelopp om 2 000 mkr, som I6per med en
rorlig ranta om Stibor 3m + 475 rantepunkter och har slutligt forfall den
10juli 2023. 1 september och oktober emitterades ytterligare icke-
sakerstallda obligationer om totalt 300 mkrinom rambeloppet om
2 000 mkr med slutligt forfall den 10 juli 2023. Per 31 december 2020
uppgar icke-sakerstallda obligations|an till totalt 3 700 mkr (varav
316 mkr ar aterkopta) och totalt rambelopp till 5000 mkr.

Obligationslanen ar noterade pa Nasdag Stockholms féretags-
obligationslista.

Obligationslanets samtliga villkor ar uppfyllda per 31 december
2020 och per dagen dé denna rapport godkanns av styrelsen.
Forytterligare information om obligationslanens villkor se:
https://m2assetmanagement.se/prospekt/

Ovrigt

Den 13 oktober bérsnoterades M2s dotterbolag Wastbygg. M2 sélde inte
nagra aktier. Efter nyemissionen uppgick M2s dgarandel till 62,2 procent
av kapitalet och 61,0 procent av résterna. | november genomférde Wast-
bygg ytterligare en nyemission som resulterade i ytterligare utspadning
av M2s dgarandel som per 31 december 2020 uppgick till 60,1 procent av
kapitalet och 59,3 procent av rosterna. M2 deltog inte i nyemissionerna
som uppgick till totalt 864 mkr inklusive transaktionskostnader.

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING

Koncernens kassafldde fran den [dpande verksamheten uppgick under
perioden till -211 mkr (-740). Kassafldde fran investeringsverksamheten
uppgick till -571 mkr (-2 914) under ret och kassaflddet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 2 113 mkr (3 712). Likvida medel vid arets
utgéng uppagick till 2 087 mkr (764). Under rakenskapsaret har M2
investerat 48 mkr (0) i fastigheter genom forvarv och 137 mkr (50) genom
foradling av befintliga fastigheter.

Forvaltningsfastigheter utgor sakerheter for en stor del av koncer-
nens lan. Rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde uppgar till 31,7 procent (34,6). Beldnings-
graden har sjunkit under aret till foljd av en vardeokning p& koncernens
fastigheter.

RISKER OCH O0SAKERHETSFAKTORER

Hantering av risker och osakerhetsfaktorer ar ett standigt pdgéende
arbete inom koncernen och arbete ldggs kontinuerligt ned pé att minska
sérbarheten. Koncernen ar primart utsatt for marknadsrisker i form av
vardeforandringar pa tillgdngar och i efterfrdgan pa bolagets bostader
och lokaler samt olika finansiella risker som likviditets- och finansie-
ringsrisk, ranterisker och kreditrisker. Koncernens tillgdngar varderade
till verkligt varde uppgar per 31 december 2020 till 20 116 mkr. Vasentliga
riskerinom entreprenadverksamheten utgors av risker kopplade till kal-
kyler, antaganden, priser och kalkylunderlag samt legala risker och risker
inom projektutveckling. En narmare beskrivning av de olika riskerna
redovisasinot5och not 29.

Covid-19

Coronapandemin har fortsattinneburit oro i omvéarlden med effekter pa
ekonomin, med stigande arbetsldshet och konjunkturell osakerhet. Insatser
for att bekampa smittspridningen har paverkat hela samhéllet under ret
och den ekonomiska tillvaxten avtog. Vissa delar av naringslivet, sdsom
besGksnéaring, restauranger och viss handel, har drabbats sérskilt hart.

Pandemin hade en vasentlig negativ inverkan pa koncernens finansiella
tillgdngar under arets forsta kvartal men stabiliserades sedan.
Vardeférandringen for heléret uppgick till +915 mkr. Vardefdrandringen
under fjarde kvartalet uppgick till +546 mkr.

Fastighetsrorelsen har inte sett ndgon vikande trend p& en Gvergri-
pande niva inom uthyrning. Dock har enskilda hyresgéster drabbats av
pandemin och framst pa sa satt att de kortsiktigt har bristande likviditet.
Hyresrabatter till befintliga hyresgaster till foljd av coronakrisen belastar
resultatet under aret med 1,1 mkr efter avdrag for 0,5 mkr som erhéllits
frdn regeringen dé rabatterna har varit kopplade till regeringens stod till
utsatta branscher.

Inom entreprenadrérelsen har orderingdngen varit férhallandevis god
under tredje och fjarde kvartalet och har delvis kompenserat for den sva-
gare ordering&dngen an normalt under andra kvartalet. Antalet projekt som
kommit ut p& marknaden under fjarde kvartalet har varit ungefar i paritet
med tidigare &r men ledtiderna frdn anbud fram till investeringsbeslut ar
vasentligt Iangre. Under slutet av aret méarktes dven en storre konkurrens
vad géller antalet aktorer som Iamnade anbud p4 varje enskilt projekt.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

- Fullféljandet av budpliktsbudet som Idmnades till Corems aktie-
agare var bland annat villkorat av att M2 skulle erhélla erforderligt
myndighets- och requlatoriskt tillstdnd, godkannanden, beslut eller
liknande, inklusive fran Konkurrensverket, p& acceptabla villkor. Med
anledning av detta anmalde M2 den 21 december till Konkurrensverket
att M2 skulle kunna komma att forvarva ensam kontroll Gver Corem.
Konkurrensverket meddelade den 15 januari 2021 sitt beslut att
lamna forvarvet utan atgard.

Den 26 januari 2021 godkandes och registrerades erbjudande-
handlingen avseende erbjudandet till Corems aktiedgare av
Finansinspektionen. Acceptperioden for Erbjudandet inleddes den
27januari 2021 och avslutas den 24 februari 2021. Den 22 februari
2021 offentliggjorde M2 ett tillagg till Erbjudandehandlingen
("Tillaggshandlingen”). Till foljd av offentliggérandet av Tillaggs-
handlingen erbjods samtliga aktieagare som redan hade accepterat
Erbjudandet att terkalla avgiven accept senast den 1 mars 2021. Det
slutliga utfallet visade att aktieagare till 785 119 stamaktier av serie A,
1557123 stamaktier av serie B samt 692 183 preferensaktier i Corem
hade accepterat Erbjudandet. M2:s aktieinnehav i Corem dkade dar-
med till cirka 47,2 procent av det totala kapitaleti Corem och cirka
49,1 procent av det totala antalet roster i Corem. Sett till utestdende
roster 6kar M2s dgarandel till cirka 53,8 procent. M2 har inte forvar-
vat ndgra aktier i Corem (eller andra finansiella instrument som ger
finansiell exponering mot aktier i Corem) utanfor Erbjudandet.

Den 25 mars 2021 1amnade Rutger Arnhult, M2s ordférande, Corems
och Kloverns respektive styrelser och tilltradde som ordforande i
Castellum.

Den 29 mars 20211amnade Corem ett offentligt uppkopserbjudande
till aktiedgarna i Klévern att forvarva samtliga utestdende aktier mot
vederlag i form av nyemitterade aktieri Corem. Forutsatt att uppkops-
erbjudandet fullfdljs kommer M2s innehav av aktier i Corem uppgé

31



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

M2 |asset management

till 28,5 procent av det utestdende kapitalet och 29,0 procent av de
utestdende rosterna. M2 har meddelat att man kommer att acceptera
det lagda budet.

- lapril2021 meddelade M2 att bolaget forvarvat 99 agarldgenheter
belagna i Frederiksstaden, inom triangeln mellan Amalienborg, Kongens
Have och Kongens Nytorv - det mest exklusiva och attraktiva bostads-
omradet i hela Kdpenhamn. Den totala uthyrbara arean uppgér till
8200 kvm, fordelad pa tva intilliggande byggnader med 9 vaningar
samt 56 parkeringsplatser.

- Under forsta kvartalet 2021 har M2 6kat sitt gande i Castellum och
per 31 mars 2021 uppgar dgarandelen till drygt 21 procent, varfor
innehavet kommer att redovisas som intressefdretag enligt kapital-
andelsmetoden i M2s kvartalsrapport for forsta kvartalet 2021.

FRAMTIDA UTVECKLING

M2 kommer under 2021 fortsatta med Iangsiktigt vardeskapande genom
tillvaxt i utvalda regioner, liksom aktivt arbete med att foradla och utveck-
lasitt direktagda fastighetsbestand. Efterfragan pa bostader och lokaler
inom M2s segment beddms fortsatt vara god.

Bostadsbristen i manga kommuner, en 6kande e-handel med tillhdrande
logistikbehov och behovet av samhéllsfastigheter utifrén befolknings-
okningen skapar forutsattningar for fortsatt god utveckling inom M2s
entreprenadverksamhet och det ar ocksd inom dessa verksamhets-
omré&den som fortsatt fokus kommer att Idggas.

M2s strategiska innehav ser vi som langsiktiga och stabila investeringar
med god utveckling vad galler innehavens framtida varde.

NYCKELTAL 2020 2019 2018 2017 2016
Koncernen
Hyresintakter (mkr) 334 180 226 216 200
Intakter frén entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) 3582 3838 3652 2838 2331
Rorelseresultat (mkr) 333 212 282 77 T
Resultat efter finansiella poster (mkr) 154 541 899 408 182
Resultat fore skatt (mkr) 2036 4913 1975 1087 696
Arets resultat (mkr) 1764 4759 1983 1251 637
Eget kapital (mkr) 19981 17372 6891 4968 3793
Justerat eget kapital (mkr) 20459 20237 7792 5696 4454
Balansomslutning (mkr) 34141 30073 13957 1116 7841
Rantetackningsgrad (ggr) 2,4 2,8 47 42 3,2
Beldningsgrad (%) negativ negativ negativ negativ negativ
Beldningsgrad fastigheter (%) 31,7 34,6 38,6 43,2 51,3
Soliditet (%) 58,5 578 49,4 44,7 48,4
Justerad soliditet (%) 60,0 61,6 53,8 50,1 547
Avkastning pa eget kapital (%) 15,0 152,2 38,7 31,0 18,8
Avkastning pa totalt kapital (%) 14 231 179 8,8 91
Moderbolaget
Nettoomsattning (mkr)* 0 0 4 3 2
Rorelseresultat (mkr) -18 -15 -1 -10 -7
Resultat efter finansiella poster (mkr) 121 520 84 93 -1
Eget kapital (mkr) 1673 1550 1267 1228 1170
Balansomslutning (mkr) 12518 9879 4705 4839 210
Soliditet (%) 13,5 15,9 26,9 28,2 55,9
* Intakterna om 3 mkr (3) och fastighetskostnaderna om 3 mkr (2) i moderbolaget redovisas i central administration frdn och med 2019.
For definitioner av nyckeltal se not 42.
MODERBOLAGET FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Moderbolaget bedriver fastighetsverksamhet i mindre omfattning samt Moderbolaget
tillhandahéller koncerngemensamma tjanster och forvaltar aktier i dotter- Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel
bolag och andra foretag.
Balanserade vinstmedel fran foregéende ar 1479 817990
Arets resultat 141094774
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I BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

M2s bolagsstyrningsrapport beskriver p vilket satt rattigheter och
skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet med gallande
lagar, regler och processer samt hur bolagets 6vergripande styrning och
ledning fungerar.

M2 Asset Management AB (publ) ("M2" eller "bolaget”) ar ett svenskt
publikt aktiebolag och har fyra obligationer noterade p& Nasdaq Stockholm.
Genom bolagsstamman och styrelsen styr dgarna bolaget och saker-
staller att VD och operativ ledning arbetar for att skapa varde och att
risker i verksamheten hanteras. Bolagsstyrningsrapporten lamnas
som en del av férvaltningsberattelsen och grundas pé svenska regler
och svensk lagstiftning, huvudsakligen aktiebolagslagen, Nasdaqg
Stockholms Regelverk for emittenter och Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden"). Dartill kommer interna regelverk utfardade av styrelsen dar
de viktigaste ar styrelsens arbetsaordning, instruktioner for VD samt
policyer, som utgor ramverk for den dagliga operativa verksamheten.

Koden, som forvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning,
www.bolagsstyrning.se, bygger pa sjalvreglering och principen att folja
eller forklara. Syftet ar att skapa bra forutsattningar for ett aktivt och
ansvarsfullt &gande. M2 har under 2020 f6ljt, med undantag for val-
beredning (se nedan), Koden.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

M2 har tva aktieslag, stamaktie av serie A och stamaktie av serie B.
Stamaktie av serie A haren rost per aktie medan stamaktie av serie B
har 10 roster per aktie.

Perden 31december2020 uppgick det totala antalet aktier till 100 000,
varav 50 000 stamaktier av serie A och 50 000 stamaktier av serie B.
Samtliga aktier 4gs av Rutger Arnhult.

BOLAGSORDNINGEN

Bolagets foretagsnamn ar M2 Asset Management AB och bolaget ar ett
svenskt publikt (publ) bolag med sitt registrerade sate i Stockholm.
Huvudkontoret ar beldget i Stockholm.

M2s verksamhet ar att direkt eller indirekt genom dotterbolag forvarva,
aga, forvalta och utveckla fastigheter, forvarva, aga och forvalta varde-
papper samt bedriva darmed férenlig verksamhet.

Aktier kan utges i stamaktier serie A och stamaktier serie B. R&kenskaps-
aret omfattar kalenderar. Andringar i M2s bolagsordning sker enligt
foreskrifterna i aktiebolagslagen.

Bolagsordningen, som i 6vrigt innehaller uppgifter om bland annat aktie-
kapital, antal styrelseledamaéter och revisorer, finns i sin helhet pé bolagets
webbplats www.m2assetmanagement.se.

BOLAGSSTAMMA

M2s ordinarie drsstamma avseende rakenskapsaret 2019 holls i

Stockholm den 14 maj 2020. Protokollet fran &rsstamman terfinns pé

M2s webbplats www.m2assetmanagement.se. Utover de obligatoriska

arenden som anges i bolagsordningen beslutade stamman foljande:
Antalet styrelseledamaéter uppgar fortsatt till fyra. Omval av
ledamaoter Rutger Arnhult, Mia Arnhult, Patrik Tillman och Johan Sjo.
Rutger Arnhult valdes till styrelseordférande.

« Antalet revisorer ska fortsatt vara en. Omval av Grant Thornton
Sweden AB.
Utdelning av 175 kr per stamaktie av serie A och serie B.
Faststallande av arvode till styrelse och revisor.
Faststallande av riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

VALBEREDNING

M2 harvid gallande tid inga regler avseende tillsattande av valberedning dé
detvid tillfallet endast finns en aktiedgare i Bolaget. Detta ar en avvikelse
frn Koden.

REVISORER

I samband med &rsstdmman 2020 beslutades att antalet revisorer i
bolaget fortsatt ska uppgé till en. Det registrerade revisionsbolaget
Grant Thornton Sweden AB omvaldes som bolagets revisor, och utsag
Markus Lilldalen som huvudansvarig revisor. | uppdraget ingar gransk-
ning av bolagets bokfdring och &rsredovisning samt bolagsledningens
och styrelsens forvaltning av bolaget. Revisorn ska aven, om inte annat
sarskilt beslutas, granska bolagets bolagsstyrningsrapport, granska
ersattningar till ledande befattningshavare samt dversiktligt granska
bolagets nioménadersrapport. Revisorer utses av arsstdmman for en
mandatperiod om normalt ett ar.

Arvode till revisor faststalls pd drsstamman. Arsstamman 2020 beslét
attarvode till revisor ska utga enligt godkand rakning.

Arvoden koncernen (tkr) 2020 2019
Revisionsuppdrag 6586 3253
Andra uppdrag 1745 642
Summa 8331 3895
STYRELSE

M2s styrelse bestar av fyra ledaméter som valdes vid &rsstamman
2020. Uppdraget for samtliga ledamater Ioper till slutet av kommande
arsstdmma. Styrelsen bestar darmed av Rutger Arnhult (ordfdrande),
Mia Arnhult, Patrik Tillman och Johan Sjo. Styrelseledamoten Mia
Arnhult ar anstalld av bolaget. M2s styrelse ska enligt bolagsordningen
bestd avlagst tre och hogst atta ledamaéter utan suppleanter. En
narmare presentation av M2s styrelse finns pa sidan 78.

Styrelsen i M2 ska ha en andamalsenlig samlad kompetens fér den
verksamhet som bedrivs samt kunna identifiera och forsta de risker som
verksamheten medfdr. Malsattningen ar att styrelsen ska besta av leda-
moter i varierande lder, med varierande kén och geografiskt ursprung,
samt med en varierande utbildnings- och yrkesbakgrund som samman-
taget bidrar till ett oberoende och ifrdgasattande i styrelsen. Denna policy
verkar for mangfald och for att skapa ett bra och dppet arbetsklimat.

Enligt Nasdaq Stockholms regelverk och Koden ska majoriteten av de
stdmmovalda ledaméterna vara oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen samt minst tva dven vara oberoende i férhallande till
bolagets storre aktiedgare.

Styrelsens bedomning rorande ledamaéternas beroendestallning ar att

M2 uppfyller dessa krav. Respektive ledamots bedomda beroendestall-
ning i férhallande till bolaget och aktiedgaren framgar pa sidan 78.
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Styrelsen ar bolagets hdgsta forvaltningsorgan under bolagsstamman
och ska genom att faststalla mal och strategi, utvardera den operativa
ledningen samt sakerstalla rutiner och system for uppfdljning av de
faststallda malen. Det innebar bland annat att styrelsen fortlépande ska
beddma bolagets ekonomiska situation, se till att bolagets arganisation
arutformad sé att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska forhallanden i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt.
Styrelsen ska dgna sig &t 6vergripande och langsiktiga fragor samt
frdgor som &r av osedvanlig beskaffenhet eller av stor betydelse for
koncernen och bolaget.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Styrelsen utser verkstallande
direktor, granskar att den verkstallande direktdren fullgor sina dtaganden,
samt faststalla 16n och annan ersattning till denne och 6vriga ledande
befattningshavare.

Styrelsen har for sitt arbete faststallt en arbetsordning samt en instruktion
avseende arbetsfordelning mellan styrelse och VD. Instruktionen for
den verkstallande direktoren uppstaller bland annat begransningar
avseende vilka avtal som den verkstéallande direktoren kan inga.

Styrelsens ordférande utses av drsstamman och har ett sarskilt ansvar
for att styrelsens arbete &r val organiserat och bedrivs effektivt.

Styrelsen har under aret haft 7 protokollférda sammantraden varav 1var
konstituerande. Under en 12-ménaders cykel behandlas bland annat
féljande for bolaget vasentliga omraden: redovisnings- och revisions-
frdgor, marknad och marknadsanalys, riskidentifiering, strategi,
organisation, utvardering av styrelse och verkstallande direktor

samt system for intern kontroll- och kapitalstruktur.

Styrelsen har delegerat till bolagsledningen att sdkerstalla kvaliteten i
pressmeddelanden med finansielltinnehdll samt presentationsmaterial
isamband med mote med media, agare och finansiella institutioner.

STYRELSENS UTSKOTT

Enligt beslut fattat av M2s styrelse utfor styrelsen sjalv, med undan-
tag forverkstallande direktoren Mia Arnhult, de uppgifter somiannat
fall skulle ankomma pé ett revisionsutskott respektive ersattnings-
utskott, d& det ansdgs vara den mest andamalsenliga och ekonomiska
I6sningen for ett bolag av M2s storlek. En av foljderna av detta beslut
blir att styrelsen har till uppgift att overvaka bolagets finansiella
rapportering och effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhan-
tering samt, i forekommande fall, internrevision. Styrelsen ska vidare
granska och dvervaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet och
sarskilt folja upp om revisorn tillhandahéller bolaget andra tjanster an
revisionstjanster. Styrelsen bitrader ocksd med férslag till arsstammans
beslut om revisorsval samt arvodering av revisorsinsaten.

Hela styrelsen, med undantag for Mia Arnhult, har agerat direkt i
fragor kring ersattningar till verkstallande direktdr och andra ledande
befattningshavare, uppgifter som annars ligger pa ett ersattnings-
utskott att forbereda.

KONCERNLEDNING

VD, tillika kancernchef, leder verksamheten enligt den svenska aktie-
bolagslagen, andra lagar och forordningar inklusive Koden, bolagsord-
ningen samtinom de ramar styrelsen lagt fast bland annat i instruktion
for verkstallande direktéren. VD tar i samrdd med styrelsens ordférande
fram nodvandig information och dokumentation som underlag for
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styrelsens arbete och for att styrelsen ska kunna fatta val underbyggda
beslut, foredra drenden och motivera forslag till beslut, samt rapportera
till styrelsen om bolagets utveckling.

VD leder arbetet i koncernledningen och fattar beslut i samrad med
ovriga iledningen. Koncernledningen bestod per den 31 december 2020
av tre personer:

« VD, Mia Arnhult

« Ekonomichef, Henrik Zetterstrom

-+ Fastighetschef, Hdkan Jansson

M2 haller koncernledningsmoten varje vecka, dar aven IT- och Hallbarhets-
ansvarig deltar som adjungerande. Métet foljer en forutbestdmd agenda
och berdr frégor av bade strategisk och operativ karaktar sdsom trans-
aktions-, uthyrning-, projekt-, organisations- och hallbarhetsfragor samt
uppfoljning av finansiering och ekonomi.

Ytterligare information om koncernledningen finns péa sida 78.

ERSATTNINGAR

Ersattning till ledande befattningshavare

M2s principer, som faststélldes vid rsstdmman 2020, fér erséttning till
ledande befattningshavare ar att bolaget ska erbjuda marknadsmassiga
och konkurrenskraftiga villkor och beakta den enskildes ansvarsomraden
och erfarenhet. Grundlénen omprdvas varje ar. For ordinarie ledande
befattningshavare kan rorlig ersattning utgad med maximalt tre manatliga
grundléner per ar och ska vara kopplad till forutbestdmda och matbara kri-
terier, utformade med syfte att framja bolagets I&ngsiktiga vardeskapande.
Utfallande rorlig ersattning utbetalasi form av ej pensionsgrundande 16n.
Ledande befattningshavare ska dven erbjudas att delta i 1dngsiktiga incita-
mentsprogram om s&dana ar inrattade for bolaget. Styrelsen har, i enlighet
med vad som féljer av 8 kap. 53 § aktiebolagslagen, dven ratt att frAnga
riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.

M2 haringa incitamentsprogram och under 2020 har ingen rorlig ersattning
utgatt till VD och dvriga ledande befattningshavare. Mellan bolaget och
VD géller en 6msesidig uppsagningstid om sex manader och fér ledande
befattningshavare galler tre - sex manaders uppsagningstid. Avgangs-
vederlag utgarinte. Under anstallningstiden hos bolaget far pensions-
premien uppga till hogst 35 procent av grundlénen. Pensionsaldern ar
65 ar. For ytterligare information, se not 8.

Erséttning till styrelse

Styrelsearvode ska utgé enligt beslut fattat p& drsstamman. For 2020
utgick inget arvode till styrelsens ordférande eller 6vriga ledamoter.
Konsultarvode till styrelseledamdéter har inte utgatt.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Styrelsen ansvarar for arbete med bolagsstyrningen och den interna
kontrollen. Det Gvergripande syftet ar att skydda bolagets tillgdngar och
aktiedgarnas investering. Styrelsen ansvarar ocksa for att finansiell
rapportering ar upprattad i enlighet med gallande lag. Kvalitetssakring av
bolagets finansiella rapportering sker genom att styrelsen behandlar samt-
liga kritiska redovisningsfragor och de finansiella rapporter som bolaget
lamnar. Det férutsatter att styrelsen behandlar frdgor om intern kontroll,
regelefterlevnad, vasentliga osakerheter i redovisade varden, eventuella
ej karrigerade felaktigheter, handelser efter balansdagen, andringar i upp-
skattningar och bedomningar, eventuella konstaterade oegentligheter och
andra forhéllanden som paverkar de finansiella rapporternas kvalitet.
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D4 bolagets ekonomisystem &r uppbyggt s att ingéende av avtal och
betalning av fakturor med mera maste fdlja de beslutsvagar, firmateck-
nings- och attestratter somangesi de interna styrdokumenten finns det

i grunden en kontrollstruktur for att motverka och forebygga de risker

som bolaget identifierar. Utover dessa kontrollstrukturer foretas en rad
kontrollaktiviteter for att ytterligare upptacka samt korrigera fel och
avvikelser. Sddana kontrollaktiviteter bestér av uppfélining pa olika nivaer

i organisationen, sdsom uppfdljning och avstamning i styrelsen av fattade
styrelsebeslut, genomgang och jamfdrelse av resultatposter, kontoav-
stamningar samt godkannande och redovisning av affarstransaktioner hos
ekonomiavdelningen. I enlighet med styrelsens arbetsordning gor styrelsen
en géng om &ret en genomgang av intern kontroll. Identifiering gors av de
risker som beddms finnas och &tgarder faststalls for att reducera dessa
risker. Revisorn bjuds in att p4 ett styrelseméte redogdra for sina gransk-
ningsatgarder avseende intern kontroll.

Fordelning och delegering avansvar har dokumenterats och kommunicerats
i for styrelsen och bolaget styrande interna dokument sdsom styrelsens
arbetsordning, attestordning samt 6vriga interna styrdokument. Samtliga
interna styrdokument uppdateras regelbundet vid andring av till exempel
lagstiftning eller redovisningsstandarder. M2 har byggt upp en organisation
som syftar till att sakerstalla att den finansiella rapporteringen blir korrekt
och effektiv.

Enviktig del av den interna kontrollen &r att utarbeta och faststalla ett antal
grundlaggande policyer, riktlinjer och ramverk for bolagets ekonomirutiner
och for den finansiella rapporteringen. Ledningen erhéller ménatligen viss
finansiell information om bolaget avseende utvecklingen avkommande
investeringar samt likviditetsplanering. Bolagets informationspolicy syftar
till att skerstélla att all informationsgivning externt och internt blir korrekt
och gesvid for varje tillfalle lamplig tidpunkt.

Uppfdliningen sker Idpande pa samtliga nivaer i organisationen. Styrelsen
utvarderar regelbundet den information som féretagsledningen och
revisorerna lamnar. Darutdver har styrelsen en planenlig uppfoljning av
genomford riskbedémning och beslutade &tgarder. Av sérskild betydelse
ar styrelsens 6vervakning for utveckling av den interna kontrollen och for
attse till att tgarder vidtas rérande eventuella brister och forslag som
framkommer.

INTERNREVISION

Beaktat verksamhetens omfattning och organisationens utformning
i ovrigt har styrelsen gjort bedomningen att ingen separat funktion for
internrevision behdver inrattas.
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I KONCERNENS RESULTATRAKNING

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Hyresintakter 3,6 334 180
Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag 3582 3838
Fastighetskostnader 7 -132 -102
Kostnader produktion entreprenad 7 -3118 -3473
Bruttoresultat 666 443
Central administration 78,9 -333 -231
Rorelseresultat 333 212
Utdelningar " 313 210
Ranteintakter och dvriga finansiella intakter M 103 81
Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa vardepapper 1,12 -240 205
Rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader 12 -355 -168
Resultat efter finansiella poster 154 54
Resultatandel intresseforetag 18 204 119
Vardeforandring fastigheter 16 755 336
Vardeforandring finansiella instrument 29,39 9 0
Vardeforandring finansiella tillgangar 19 915 2917
Resultat fore skatt 2036 4913
Skatt 13 -272 -154
ARETS RESULTAT 1764 4759
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 1712 4727
Innehav utan bestammande inflytande 52 32
Arets resultat 1764 4759
Resultat per aktie, kr 17644 47590

Rapport dver totalresultat har inte uppréttats da det i koncernen inte finns ndgra transaktioner som ska ingd i dvrigt totalresultat.
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I KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Goodwill 14 229 229
Ovrigaimmateriella anlaggningstillgangar 15 8 6
Forvaltningsfastigheter 16 6447 5231
Materiella anldggningstillgdngar 7 37 54
Andelariintresseforetag 18 8085 6521
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 13169 13564
Andra langfristiga tillgangar 20 1313 1058
Summa anlaggningstillgangar 29288 26 664
Omséttningstillgangar
Upparbetat ej fakturerat 21 190 14
Egenutvecklade bostadsratter under produktion 740 534
Kundfordringar 22 514 375
Skattefordran 72 4
Ovriga fordringar 548 674
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 203 131
Kortfristiga placeringar 23 500 778
Likvida medel 24 2087 764
Summa omsattningstillgangar 4854 3410
SUMMATILLGANGAR 34141 30073
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10 10
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 19445 17283
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 19 455 17293
Innehav utan bestammande inflytande 526 79
Summa eget kapital 19981 17372
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 25 1529 1260
Ovriga avsattningar 26 63 20
Réntebarande skulder 27,29,39 6251 4563
Derivat 29,39 51 60
Ovriga 1angfristiga skulder 3 2
Summa langfristiga skulder 7898 5906
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 27,29,39 4494 4923
Leverantorsskulder 270 538
Skatteskulder 79 68
Ovriga kortfristiga skulder 1217 1088
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 203 179
Summa kortfristiga skulder 6262 6795
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3414 30073

Forinformation om koncernens stéllda sakerheter och eventualfdrpliktelser se not 31och 32.
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I FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Eget kapital

Balanserade hanforligt till Innehav utan Totalt

Aktie- vinstmedel inkl.  moderféretagets bestdmmande eget

Belopp i mkr kapital periodens resultat aktiedgare inflytande kapital

Ingéende eget kapital 1januari 2019 10 6817 6827 64 6891

Erhéllet aktiedgartillskott 5828 5828 5828

Utdelning -45 -45 -9 -54

Effektavandring IFRS 10 -43 -43 -8 -51

Effektavandring IFRS 16 -1 -1 0 -1

Arets resultat 4727 4727 32 4758

Utgéende eget kapital 31 december 2019 10 17283 17293 79 17372

Ingéende eget kapital 1januari 2020 10 17283 17293 79 17372

Nyemission Wastbygg 488 488 413 901

Transaktionskostnader nyemission Wastbygg -20 -20 -7 -37

Utdelning -18 -18 -1 -28
Innehav utan bestammande inflytande vid forvarv av

Kamelia Samhallsfastigheter AB 0 8 8

Arets resultat 1712 1712 52 1764

Utgaende eget kapital 31 december 2020 10 19 445 19 455 526 19981

' Erhéllet aktiedqartillskott utgors av skillnaden mellan anskaffningsvardet av aktierna och dvertagna koncernméssiga varden pé nettotillgdngari Arnia.

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital

I posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar

till 100 000 st och kvotvardet ar 100 kr per aktie.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i

bolaget med tillagg/avdrag for avsattning till reservfond samt utdelningar.

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestdmmande inflytande avser minoritetsposter i de dotterforetag
dar M2 eller dess dotterbolag inte ager samtliga aktier. Innehav utan bestdmmande

inflytande harleds frén Wastbygg.
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I KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 333 212
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar 22 22
Forandring av avsattningar 42 -5
397 228
Erhéllen ranta 32 2
Betald ranta -332 -123
Betald inkomstskatt -22 1
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rdrelsekapital 75 108
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -569 -641
Forandring av rérelseskulder -144 331
Forandring av kortfristiga placeringar 427 -538
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 21 =740
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella tillgdngar -3 -4
Forvarv av fastigheter 16 -48 0
Investeringar i fastigheter -137 -50
Forsaljning av fastigheter 1 962
Forvarv av maskiner och inventarier -4 -6
Forvarv av dotterforetag 36 0 160
Erhallen utdelning 471 323
Forvarv avintresseféretag -683 0
Férvarv av finansiella tillgdngar -3058 -4533
Férsalining av finansiella tillgangar 3143 1059
Férandring av 1angfristiga fordringar -255 -825
Kassaflode fran investeringsverksamheten -571 -2914
Finansieringsverksamheten 39
Nyemission 901 0
Transaktionskostnader nyemission -37 0
Utbetald utdelning -1 -52
Upptagna rantebarande skulder 3565 4500
Amortering av rantebarande skulder -2340 -876
Férandring av dvriga langfristiga skulder 35 140
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 213 312
Arets kassaflode 1331 58
Likvida medel vid &rets borjan 764 706
Kursdifferens i likvida medel -7 0
Likvida medel vid arets slut 24 2087 764
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I MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2020-01-01 2019-01-01

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Central administration 78,9 -18 -15
Rorelseresultat -18 -15
Resultat frén andelar i koncernforetag 10 6 227
Resultat frén andelariintresseforetag 33 56 58
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter n 458 368
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -381 -7
Resultat efter finansiella poster 121 520
Bokslutsdispositioner 34 20 -174
Resultat fore skatt 141 346
Skatt pd &rets resultat 13 0 -19
ARETS RESULTAT 111 328

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det i moderbolaget inte finns ndgra transaktioner som ska ingd i dvrigt totalresultat.
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och mark 35 9 9
P4gaende fastighetsarbeten 10 5
Inventarier, verktyg och installationer 7 0 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 19 14
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelarikoncernforetag 36 641 610
Fordringar hos koncernforetag 954 966
Andelariintressefdretag 18 727 319
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 8038 5936
Andra langfristiga fordringar 37 992 910
Summa finansiella anldggningstillgangar 11352 8742
Summa anlaggningstillgangar 11371 8757
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 152 291
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 122 62
Summa kortfristiga fordringar 274 353
Ovriga kortfristiga placeringar 23 347 656
Summa kortfristiga placeringar 347 656
Kassa och bank 24 526 114
Summa omsattningstillgangar 1147 1123
SUMMATILLGANGAR 12518 9879
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Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 10

Uppskrivningsfond 41 4

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

Balanserat resultat 1480 1169

Arets resultat 14 328
Summa fritt eget kapital 1621 1497
Summa eget kapital 1673 1550
Obeskattade reserver 38 25 29
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 25 14 14
Summa avséattningar 14 14
Langfristiga skulder 28,39

Skulder till kreditinstitut 1077 999

Skulder till koncernfdretag 544 348

Skulder till intresseféretag 2 2

Ovriga l&ngfristiga skulder 3384 2168
Summa langfristiga skulder 5007 3516
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3293 2343

Leverantorsskulder 1 1

Skulder till koncernforetag 2071 1087

Skatteskulder 7 8

Ovriga kortfristiga skulder 405 1307

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 20 25
Summa kortfristiga skulder 5798 47N
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12518 9879
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I FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Balanserat Totalt

Aktie- Uppskriv- Reserv- resultat inkl eget

Belopp i mkr kapital ningsfond fond arets resultat kapital
Ingéende eget kapital 1januari 2019 10 1 2 1215 1267
Utdelning -45 -45
Periodens resultat 328 328
Utgaende eget kapital 31 december 2019 10 41 2 1497 1550
Ingéende eget kapital 1januari 2020 10 4 2 1497 1550
Utdelning -18 -18
Periodens resultat 141 141
Utgaende eget kapital 31 december 2020 10 1 2 1621 1673

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgér till 100 000 st
och kvotvardet &r 100 kr per aktie.

Uppskrivningsfond
Uppskrivningsfonden utgor en del av bundet eget kapital och far endast anvandas fér tackning
av forlust, 6kning av aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.

Reservfond
Reservfonden utgor en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tckning av forlust,
okning av aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller dterbetalning till aktiedgarna.

Balanserat resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med
tillagg/avdrag for avsattning till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott frén aktieagaren.
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I MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamheten
Rérelseresultat -18 -15
-18 -15
Erhéllen ranta 11 17
Betald ranta -194 -103
Betald inkomstskatt =[ -3
Kassaflode fran den lopande verksamheten fdre férandringar av rorelsekapital -202 50
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rérelsefordringar 79 251
Forandring av rorelseskulder 88 2008
Kassaflode fran den lopande verksamheten -34 2309
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter =9 -2
Forvarv av dotterforetag 36 -32 -12
Erhallen utdelning 316 66
Forvarv av intressefdretag -334 0
Forvarv av langfristiga vardepappersinnehav -2753 -4062
Forsaljning av 1&ngfristiga vardepappersinnehav 600 392
Forandring av kortfristiga placeringar 282 -586
Okning av 1angfristiga fordringar -81 -827
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2007 -5031
Finansieringsverksamheten 39
Utbetald utdelning 0 -45
Upptagna rantebarande skulder 2449 2757
Amortering av rantebarande skulder -372 0
Férandring langfristiga mellanhavanden koncern 377 16
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2454 2728
Arets kassaflode 012 6
Likvida medel vid arets borjan 14 108
Likvida medel vid arets slut 526 114
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I TILLAGGSUPPLYSNINGAR

I NOT1: REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT OM BOLAGET

Koncernen erbjuder sina kunder lokaler i olika typer av fastigheter, med
huvudfokus pa bostader, kontor och handel. Av lokalarean utgor cirka
38 procent bostader uppgéende till ca 1900 lagenheter.

Koncernen bedriver aven byggentreprenad och projektutveckling via sitt
dotterforetag Wastbygg Gruppen AB.

Koncernen bedriver dven forvaltning av vardepapper inklusive andelari
intresseforetag samt forvaltning av dverskottslikviditet.

M2 Asset Management AB (publ), org nr556559-3349, med sate i
Stockholm utgér moderféretag for en koncern med dotterforetag enligt
not 36.

Moderbolagets aktier 4gs till 100 procent av Rutger Arnhult.

M2 Asset Management AB (publ):s kontor ar beldget pa Bredgrand 4,
Stockholm.

/irsredovisningen har godkants av styrelsen den 29 april 2021 och
kommer att foreldggas arsstamman for faststéllande den 17 maj 2021.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sédana de antagits
av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattatsi enlighet med svensk
lag genom tillampning av Radet fér finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR1, Kempletterande redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”. De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer foranleds av begransningar i mojligheterna att
tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall pa grund av
gallande skatteregler.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV MODER-
BOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
presentationsvalutan for moderbolaget och for koncernen. Samtliga
belopp, om inte annatanges, aravrundade till ndrmaste tusental. Tillgangar
och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa
finansiella tillgdngar, skulder och forvaltningsfastigheter som i koncern-
balansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella tillgdngar och
skulder som varderas till verkligt varde bestar av aktier i strategiska
fastighetsinnehav, kortfristiga placeringar samt derivatinstrument.
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i enlighet med IAS 40.

De finansiella rapporterna har upprattats under forutsattning att
koncernen bedriver sin verksamhet enligt fortlevnadsprincipen.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterféretag.
Enligt drsredovisningslagen ar det inte tillatet att andrai de finansiella
rapporterna efter att de godkants.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya och uppdaterade standarder som &r tillampliga for rdkenskapsér
som péabdrjas den 1januari 2020 och senare

Nya och forandrade IFRS-standarder som tillampas frén 2020 har ingen
eller liten paverkan pa M2s finansiella rapportering.

Standarder, andringar och tolkningar rérande befintliga standarder som
annu inte har tratti kraft och inte tillimpas i fortid av koncernen

Per dagen for godkannandet av denna finansiella rapport har vissa nya
standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu
inte tratt i kraft publicerats av IASB. Dessa har inte tilldmpats i fortid av
koncernen och andringarna férvantas inte har ndgon vasentlig paverkan
pa de finansiella rapporterna under det rdkenskapsér da de ska tillampas
forsta gdngen och darfér haringa upplysningar lamnats.

Andrad redovisningsprincip avseende de bostadsrittsprojekt som
koncernen utvecklar

Frén och med del&rsrapporten forjanuari - juni 2020 tillampar
koncernen en ny princip for redovisning av bostadsrattsprojekt som
aranpassad till den bedomning Finansinspektionen gjort av IFRS 10
koncernredovisning. Samma forandring har gjorts av det stora flertalet
foretag som arbetar med bostadsutveckling. Bedémningen omfattar
saval fortydligande av de kriterier som ska anvandas for att bedoma om
kontroll féreligger som hur dessa ska viktas mot varandra. Férandringen
innebar att de bostadsrattsféreningar som M2s dotterbolag Wastbygg
har pdgdende uppdrag férinom ramen for projektutvecklingsverksam-
heten konsolideras under produktionsfasen. Koncernens balans- och
resultatrakning inkluderar ddrmed bostadsrattsforeningarnas samtliga
tillgdngar, eget kapital och skulder samt intakter och kostnader.

Att konsolidera bostadsrattsforeningar enligt IFRS innebar ocksé att
intakter och resultat for projektutveckling av bostadsrattslagenheter
redovisas vid den tidpunkt nar Wastbygg uppfyllt sitt prestations-
dtagande, det vill sdga nar slutkund far tilltrade till lagenheten.

Tidigare tillampades intaktsredovisning dver tid, det vill saga att
egenutvecklade bostadsrattsprojekt resultatavrdknades i takt med
respektive projekts framdrift.

Effekter av den dndrade redovisningsprincipen
Jamforelsetal for 2019 i denna rapport har raknats om enligt den nya
redavisningsprincipen.

Till foljd av den dndrade redovisningsprincipen har:

- Rorelseresultatet minskat med 31 mkr for rakenskapsaret 2020 och

okat med 28 mkr for rakenskapsaret 2019.

Resultatet efter skatt for rakenskapsaret 2020 minskat med 33 mkr

och dkat med 28 mkr fér rakenskapsaret 2019.

Eget kapital per 31 december 2020 minskat med 57 mkr och minskat

med 23 mkr per 31 december 2019.

+ Balansomslutning per 31 december 2020 6kat med 298 mkr och dkat
med 251 mkr per 31 december 2019.

Forandringen galler enbart egenutvecklade bostadsrattslagenheter.

Intaktsredovisning Gver tid tillampas precis som tidigare for egenutveck-

lade hyresrattsfastigheter, kommersiella fastigheter samt logistik- och

industrianlaggningar.
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KLASSIFICERING

Forvaltning av dverskottslikviditet klassificeras som en finansiell post och
realisationsresultatet redovisas netto som finansiell intakt eller kostnad.
Realiserade vardeforandringar redovisas som en finansiell intékt eller
kostnad och orealiserade forandringar redovisas i posten Vardeférandringar
finansiella tillgdngar.

Anlaggningstillgdngar och 1&ngfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
senare &n tolv manader raknat frén balansdagen medan omsattnings-
tillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar
enbartav belopp som férvéantas &tervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen.

Indata for vardering till verkligt virde

Nivd 1 Noterade, ojusterade, priser pé aktiva marknader for identiska
tillgdngar eller skulder som Bolaget har tillgéng till vid varderings-
tidpunkten.

Niva 2 Andraindata an de noterade priser somingariniva 1, vilka ar
direkt eller indirekt observerbara fér tillgdngar och skulder.

Nivé 3 Indata pa niva 3 aricke observerbara indata for tillgdngar och skulder.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Dotterforetag
Dotterfdretaq ar foretag som star under ett bestammande inflytande fran
moderbolaget. Bestammande inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt
attutforma ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla
ekonomiska fordelar. Vid bedomningen om ett bestammande inflytande
foreligger, ska potentiella réstberéttigande aktier som utan drojsmal kan
utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterféretag konsolideras enligt
forvarvsmetoden. Metoden innebér att forvarv av ett dotterféretag betraktas
som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterforetagets
tillgdngar och dvertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncern-
massiga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys i anslutning
till forvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna, dels
detverkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgdngar samt Gvertagna
skulder och eventualférpliktelser.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
frdn och med forvarvstidpunkten till det datum dé det bestammande
inflytandet upphor.

Intresseféretag

Intresseféretag ar féretag over vilka koncernen har ett betydande, men
inte ett bestammande, inflytande éver den driftsméassiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent

av rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhalls redovisas andelar i intressefdretag enligt kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen
redovisade vardet pé aktierna i intressefdretagen motsvaras av koncernens
andel iintresseforetagens eget kapital samt koncernmassig goodwill och
andra eventuella kvarvarande varden p& koncernméssiga Gver- och under-
varden. | drets resultati koncernen redovisas som "Andel i intresseforetags
resultat” koncernens andel i intresseforetagens resultat justerat for
eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar av forvarvade
over-respektive undervarden. Dessa resultatandelar, minskade med
erhalina utdelningar frén intresseforetagen, utgor den huvudsakliga
férandringen av det redovisade vardet pd andelar i intresseféretag.
Koncernens andel av dvrigt totalresultat i intresseféretagen redovisas pé

en separatrad i koncernens gvriga totalresultat.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan anskaffningsvardet for innehavet
och dgarforetagets andel av det verkliga vardet netto av intresseféretagets
identifierbara tillgdngar och skulder redovisas enligt samma principer som
vid forvarv av dotterforetag.
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Jointventures

Jointventures ar redovisningsmassigt de foretag for vilka koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestdmmande inflytande, dar koncernen har ratt till nettotillgdngarna
istallet for direkt ratt till tillgdngar och dtagande i skulder. Joint
ventures konsolideras, i likhet med intresseféretag, enligt kapital-
andelsmetoden.

KLASSIFICERING AV FORVARV OCH GOODWILL

Koncernredovisningen uppréattas enligt forvarvsmetoden. Detta
innebar att anskaffningsvardet pé andelar i dotterforetag fordelas pa
identifierbara tillgdngar och skulder vid férvarvet till verkliga véarden.
Det dverskott som utgors av skillnaden mellan anskaffningsvardet
for de forvarvade andelarna och nettot av verkliga varden pa forvarvade
identifierbara tillgdngar och skulder redovisas som goodwill. Om
anskaffningsvardet understiger verkligt varde for det forvarvade
dotterforetagets nettotillgdngar, redovisas skillnaden direkt i
resultatrdkningen. Resultat och ovrigt totalresultat for dotterforetag
som férvarvats eller avyttrats under aret redovisas fran det datum
forvarvet alternativt avyttringen trader i kraft, enligt vad som ar
tillampligt. Koncernen hanfar totalresultatet for dotterforetagen till
moderforetagets dgare och innehav utan bestdmmande inflytande
baserat pé deras respektive 4garandelar.

Vid forvarv av verksamheter gors en bedomning av hur redovisning
av forvarvet ska ske baserat pé féljande kriterier; forekomsten av
anstallda och komplexiteteniinterna processer. Vidare beaktas
antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Stor forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet
klassificeras som ett rorelseférvarv och 14g forekomst som ett
tillgdngsforvarv. Vid rérelseforvary utgar full uppskjuten skatt pé de
temporara skillnaderna mellan fastigheternas verkliga varde och
deras skattemassiga restvarde. Nar forvarv av dotterforetag innebar
forvarv av tillgdngar som inte utgor rorelse fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa
deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Fastigheter och finansiella instrument &r varderade till verkligt
varde. Ovriga poster har inte omvarderats. Goodwill uppkommer
huvudsakligen genom att uppskjuten skatt beraknas enligt redovis-
ningsmassiga regler och det varde uppskjuten skatt asatts mellan
parter vid transaktioner. Redovisningsmassigt berdknas uppskju-
ten skatt pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga
varden. Vid transaktioner varderas uppskjuten skatt vanligen baserat
pé sannolikheten att denna kommer att forfalla till betalning samt
en tidsfaktor nar eventuell betalning kommer att ske. Prévning av
nedskrivningsbehov av goodwill gors arligen.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS
VID KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncern-

interna transaktioner mellan koncernfdretag, eliminerasi sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen.

OVRIGA AKTIEINNEHAV

| vissa affarer ager bolaget, direkt eller indirekt, samtliga aktier
foretag under en kortare period, men de utgérinte del av foretagets
|6pande affarsverksamhet utan utgér en del i en transaktion.
S&danainnehav ar normalt sett kortsiktiga och syftar endast till att
paketera vissa affarstransaktioner i samband med forward funding
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och forward commitmentupplagg. Denna typ avinnehav konsolideras
inte utan redovisas som omséattningstillgdng i enlighet med IFRS 15
Intékter fran avtal med kunder.

UTLANDSVERKSAMHETER OCH VALUTAOMRAKNING

Utlandska dotterfdretag tasin till funktionell valuta och rdknas om till
rapporteringsvaluta. Med funktionell valuta avses, for M2s del, den
lokala valutan for den rapporterade enhetens redovisning. Tillgdngar och
skulder i utlandsverksamheter, inklusive goodwill och andra koncern-
massiga 6ver- och undervarden, omraknas till svenska kronor till den
valutakurs som rader vid rapportperiodens slut. Intakter och kostnader i
en utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en genomsnitts-
kurs. Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning av
utlandsverksamheter redovisas i ovrigt totalresultat och ackumuleras
i en separat komponentieget kapital, omrakningsreserven.
Transaktioneriutlandsk valuta omraknas, nar de tasin i redovisningen,
till svenska kronor enligt transaktionsdagens valutakurs. Tillgdngar och
skulder i utlandsk valuta omraknas pé varje balansdag enligt balans-
dagskursen.

HYRESINTAKTER

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla bolaget och dessa
fordelar kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Hyresintéakter periodiseras
linjart dver hyresperioden. Koncernen har bedomt att den service som
tillhandahalls till hyresgasterna ar en integrerad del av hyran och all
ersattning redovisas darmed som hyra. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intékter. Intakter fran fastighetsférsaljning bokfors pa
tilltradesdagen om inte risker och formaner forknippade med fastig-
heten dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Ranteintakter och
rantebidrag resultatfors i den period de avser.

INTAKTER

Intakter redovisas enligt IFRS 15 enligt en femstegsmodell. | steg ett
definieras kundkontrakten. Om tva eller flera kontrakt har ingatts
samtidigt med en kund och prissattningen av ett kontrakt &r beroende
av det andra kontraktet sd kombinerar man dessa kontrakt. | steg tva
tittar man pa vilket eller vilka prestationsdtaganden som det avtalas
om i kontraktet. Ett prestationsatagande ar ett [6fte om att dverfdra en
distinkt vara eller tjanst till kund.

Betraffande entreprenaduppdrag sa har M2 bedomt att det féreligger
ett prestationsdtagande eftersom M2s dotterféretag Wastbygg tillhanda-
haller en distinkt tjanst i form av en byggnation p& kundens mark.
Tjansten anses betydande och integreras med andra varor och tjanster
och dessa ar starkt beroende av varandra.

Betraffande projektutvecklingsverksamheten s bedoms dven detta
utgora ett prestationsatagande i form av flera avtal som kombineras till
ett helhetsdtagande att uppfdra en fastighet, se nedan Forward Funding
respektive Forward Commitment. Nar avtal tecknas med kund om en
forsaljning av "ett fastighetspaket” det vill sdga mark, byggnad och
tillhérande hyresgastavtal ses vanligen det som ett prestationsétaganden
daingen av de enskilda delarna kan anses vara distinkt. Skalet till detta
aratt Wastbygg tillhandahaller en vasentlig integrering av alla delar i
utvecklingsprojektet och dessa ar starkt sammankopplade med varandra.
Kunden har kopt vad IFRS 15 kallar for "the combined output”, det vill
saga en helhetsldsning.

I steg tre bestdms transaktionspriset. Hansyn tas till bade fasta och
rorliga ersattningar, se avtalsandringar nedan. Intakten allokeras i steg
fyra pd identifierade prestationsataganden, vilket sker dé ett prestations-
dtagande identifierats for s& val entreprenad som fastighetsutvecklings-
projekt. Intakt redovisas i steq fem nar prestationsatagandet ar utfort,

antingen 6ver tid eller vid en viss tidpunkt, och nar kunden far kontroll
dver tillgdngen. | normalfallet redovisas intakt ver tid for entreprenader
och fastighetsutvecklingsprojekt eftersom kunden erhaller och férbrukar
samtidigt de fordelar som tillhandahalls genom foretagets prestation nar
foretaget fullgor ett dtagande. | fastighetsutvecklingsprojekt forekommer
att kunden kontrollerar fastigheten via avtal i kombination med att
Wastbyggs prestation inte skapar en tillgdng med en alternativ anvéand-
ning for Wastbygg samt att Wastbygg har ratt till betalning for prestation
som uppnatts till dato, vilket innebér att intakt redovisas dver tid.

| de fall fastighetsutvecklingsprojekt uppfors via en bostadsréatts-
forening redovisas intakt vid den tidpunkt dar kontroll 6ver lagenheten
dvergdr till slutkunden.

ENTREPRENADUPPDRAG

| entreprenaduppdrag exklusive bostadsrattsforeningar redovisas
intakterna dver tid, d& kunden erhaller och forbrukar samtidigt de fordelar
som tillhandahélls genom att leverantdren, Wastbygg, skapar eller
forbattrar en tillgdng som kunden kontrollerar. Intakter och kostnader
redovisas i resultatet i férhallande till entreprenadens upparbetningsgrad.
Upparbetningsgraden bestdms pé basis av nedlagda projektkostnader i
forhallande till den mot projektintékten svarande projektkostnaden for
hela entreprenaden. En forutsattning for att intakter redovisas dver tid,
aratt utfallet kan berdknas pé ett tillforlitligt satt. P& uppdrag dar utfallet
inte kan berdknas pé ett tillforlitligt satt redovisas en intdkt motsvarande
nedlagda kostnader. Befarade forluster kostnadsfdrs sa snart de ar kanda.
I balansrakningen redovisas entreprenaduppdragen projekt for projekt
antingen som Upparbetade men ej fakturerade intakter bland omsattnings-
tillgdngarna (avtalstillgdngar) eller som Forskott frén kund bland kort-
fristiga skulder (avtalsskulder). De projekt som har hdgre upparbetade
intakter &n vad som fakturerats redovisas som tillgdng medan de projekt
som har fakturerats mer an upparbetade intakter redovisas som skuld.

Avtalsandringar

Under ett byggprojekts gdng ar det relativt vanligt med avvikelser jamfort
med vad som ursprungligen avtalats om mellan bestallare och entreprenér.
Enviktig deli dotterbolaget Wastbyggs kundfokus ar att [opande fora en
dialog med bestallaren om mojligheter och problem som kan forutses i
byggprojektet. Darutover finns avvikelser som kommer till kinnedom forst
nar de uppstar. Alla férandringar och héndelser noteras i arbetsplatsens
dagbok som avvikelse. Avvikelserapportering sker till bestallaren s snart
som majligt, antingen pa nastkommande byggmate eller via e-post med
tillhérande underlag. Avvikelser kan dven initieras fran bestéallaren.

Identifierade avvikelser kan medfora bade tillkommande och avgaende
kostnader. Nar bada parterna ar 6verens om avvikelsen och dess
konsekvenser sker en avtalsandring. Vid omfattande tillagg av material,
varor eller tjanster, med ett ersattningsbelopp som &terspeglar dotter-
bolaget Wastbyqggs fristdende farsaljningspris for motsvarande varor och
tjanster, redovisas avtalsandringen som ett separat avtal. 0Om parterna
inte har godkant en avtalsandring ska foretaget fortsatta att tillampa det
befintliga avtalet till dess att parterna kommit overens om det fortsatta
forfarandet.

Andrings- och tillaggsbestaliningar av ett kontrakt som inte &nnu &r
godkanda av kund medfor ingen 6kning av transaktionspriset i projektets
berdknade resultat vid fardigstallande. | avtalstillgdngar och avtalsskulder
redovisas nettot av upparbetade intakter och fakturerade belopp per
projekt. Forskottsfakturering sker ofta i byggverksamheten enligt avtal.
Nar fakturering skett redovisas en kundfordran.

Projektutveckling

Denna affarsmodell innebar att &tagandet mot kund ("tagaren”) ar att
leverera ett investeringsobjekt i form av en kommersiell fastighet oftast
med hyresgaster ("brukare”). | samband med att kundavtal tecknas
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redovisas intakten for utvecklingsarbete eftersom dessa inte kunnat
redovisas tidigare da bolaget i normalfallet inte haft en kund s tidigt i
projektutvecklingsprocessen. Intdkter avseende projektutveckling i form
av entreprenaduppdrag avraknas over tid. Detta enligt IFRS 15 fran
kontraktstillfallet till koncernens dtagande till tredje man har upphort.

Vid fastighetsforsaljning med upplagg enligt Forward funding eller
Forward commitment redovisas intakterna over tid. | bada fallen kont-
rolleras projektet av den externa képaren fran och med att avtal tecknas.
Vinstavrakningen over tid harmonierar med byggprojektets fortskridande
och dess fardigstallandegrad samtidigt som vardet i det dverlatna bolaget
och vérdet pé aktierna/andelarna i detsamma 6kar i motsvarande takt.
Eftersom de berérda Wastbyggbolagens dtaganden sker Gver tid, ska
ocksa intakten redovisas dver tid.

Forward Funding

Forward funding innebar att képaren 6vertar aganderatten till aktierna
i det fastighetsdgande bolageti samband med ingéendet av aktiedver-
latelseavtalet.

Affarsmodellen innebéar att &tagandet mot kund ("tagaren”) ar att leverera
ettinvesteringsobjektiform aven kommersiell fastighet oftast med
hyresgaster ("brukare”). Betraffande projektutvecklingsverksamheten sa
beddms dven detta utgora ett prestationsdtagande i form av flera avtal
som kombineras till ett helhetsatagande att uppféra en fastighet.

Forward Commitment

Forward commitment innebéar att kiparen i samband ingdende av aktie-
overlatelseavtalet odterkalleligt férbundit sig att Gverta den formella
aganderatten till aktierna i det fastighetsagande bolaget vid fardigstallandet.
Affarsmodellen innebar att dtagandet mot kund ("tagaren”) r att leverera
ett distinkt investeringsobjekt i form av en kommersiell fastighet tillen
avtalet verenskommet transaktionspris. Investeringsobjektet kontrolleras
avkunden frn och med det att bindande avtal ("kundkontrakt”) tecknats
och kunden ar den som erhaller samtliga ekonomiska fordelar av och som
bar samtliga ekonomiska risker av investeringsobjektet. Den totala intakt
koncernen erhéller &r pé forhand bestdmd och paverkas inte av hur
vardetav investeringsobjektet utvecklas fram till fardigstallande.
Sammanfattningsvis s& innebar dotterbolaget Wastbyggs prestation
(entreprenaduppdrag) att det byggs en fastighet 6ver vilken kunden har
kontroll via avtal.

Dotterbolaget Wastbygg har kontroll Gver entreprenaduppdraget som sadant,
dvs som ett normalt entreprenaduppdrag, men inte over fastigheten under
varken byggperiod eller efter slutforande. D& koncernens prestationsétag-
anden i dessa fall sker dver tid redovisas intakten dver tid.

Egenutvecklade bostadsrattsprojekt

Vid utveckling av bostadsrattsprojekt betraktas inte bostadsrattsfrening-
arna som fristdende frdn M2s dotterforetag Wastbygg och konsolideras
darforiM2s rakenskaper. Koncernens balans- och resultatrakningar
inkluderar darmed bostadsrattsféreningarnas samtliga tillgdngar, eget
kapital och skulder samt intakter och kostnader. Intakter och resultat for
projektutveckling av bostadsrattslagenheter redovisasisin helhetvid den
tidpunkt nar Wastbygg uppfyllt sitt prestationsatagande, det vill sdga nar
slutkund far tilltrade till Iagenheten.

OVRIGA INTAKTER

Redovisningen av andra intakter an intakter fran entreprenaduppdrag
och projektutveckling, sker enligt IFRS 15 i takt med att arbetet utférs.
Direkt hanfdrliga kostnader till sédana intakter reducerar intakten.
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INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

Intékt av fastighetsfdrsaljningar redovisas normalt pa frantradesdagen
om inte risker och formaner dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.

SEGMENTSRAPPORTERING

Ettrorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intakter och &dra sig kostnader och fér vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for
attutvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till rorelse-
segmentet.

Segmentinformation lamnas endast for koncernen och bestér av tvéa
segment: fastighetsrérelsen och entreprenadrorelsen.

Segmentsredovisningen baseras pd samma redovisningsprinciper som
tillampas for koncernen.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda utgdrs av 16n, pensioner och andra ersattningar.
De anstalldas ersattningar redovisas med intjanade och utbetalda loner
samt eventuell intjanad bonus. Full avsattning gors for olika &taganden
som outtagen semester och sociala avgifter. Alla pensionsutfastelser
har tagits over av forsakringsbolag.

Ersattningar vid uppsagning: En skuld redovisas i samband med upp-
sagningar av personal endast om foretaget ar bevisligen forpliktigat att
avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten eller nar ersattningar
lamnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Samtliga forpliktelser avseende pensioner har klassificerats som avgifts-
bestamda pensionsplaner och redovisas som en kostnad i resultatet nar
de uppstar, se vidare not 8. Pensionsplan i enlighet med ITP tillampas.

SKATTER

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas
i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Hit hanfors dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgéngs-
punktitemporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgangar och skulder. Féljande temporara skillnader beaktas inte: for
temporér skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar
och skulder som &r tillgdngsférvary och somvid tidpunkten fér transaktio-
nen varken péverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas
inte temporara skillnader hanfarliga till andelar i dotter- och intresse-
foretag som inte forvantas bli terforda inom Gverskadlig framtid.
Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pd uppskjutna skattefordring-
arreduceras nar det inte Iangre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen till
verkligt varde. Varderingsmodellen som anvéands av sdval de externa
varderarna som Bolaget, &r avkastningsbaserad enligt kassaflodes-
modell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen beddms det verkliga vérdet pa
fastigheten fore avdrag for forsaljningsomkostnader. Savél orealiserade
som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.
Tillkommande utgifter som arvardehojande aktiveras. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Reparationer och underhallsatgarder kostnadsférs i samband med att
utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvardet
minus ackumulerade av- och nedskrivningar. Goodwill som uppstar vid
forvarv av dotterféretag motsvarar det belopp som anskaffningsvardet
overstiger det verkliga vardet av nettotillgdngarna vid forvarvstidpunkten.
Goodwill varderas till anskaffningsvarde minus eventuella ackumulerade
nedskrivningar. Goodwill fordelas till kassagenererande enheter och
testas arligen for nedskrivningsbehov (se nedan). Avskrivning pa
goodwill skerinte.

Nedskrivningar
Vid varje rapporteringstillfalle gors en bedémning om det féreligger
ndgon indikation pa en vardeminskning avseende koncernens tillgéngar.
Om s ar fallet faststélls dess atervinningsvarde for att en eventuell
vardeminskning skall kunna faststallas. Avseende goodwill faststalls
atervinningsvardet arligen. Om det inte &r maojligt att berakna atervin-
ningsvardet for den enskilda tillgdngen, berdknar koncernen istallet
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet tillgdngen hor till.
Atervinningsvardet definieras som det higsta av nettoférsaljnings-
vardet och nyttjandevardet. Nyttjandevardet definieras som nuvardet
pa de framtida inbetalningar som tillgdngen genererar. Vid nuvardes-
berdkningen anvands en kalkylranta fore skatt som speglar den aktuella
marknadsréntan och den risk som ar hanfarlig till tillgdngen. Om atervin-
ningsvardet for en tillgéng faststalls till ett 14gre varde an det redovisade
vardet skrivs det redovisade vardet ned till dtervinningsvéardet.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som en tillgdng i balans-
rakningen nar det pa basis av tillganglig information ar sannolikt att den
framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller
bolaget och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan berdknas pé ett
tillforlitligt satt.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden
minskat med beréknat restvarde. Avskrivning sker linjart éver tillgdngens
beraknade nyttjandeperiod.

- Fordon och entreprenadmaskiner5 - 10 8r

- Ovriga maskiner och inventarier 3 - 10 r

Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgdngar baseras pé ursprungliga
anskaffningsvarden minskat med beraknat restvarde. Avskrivning sker
linjart dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod med hénsyn tagen

till forlangningsoptioner. Hyreskontrakt for kontor skrivs av pa 2-6 ar,
fordon pa 3 &r och dvriga hyresavtal pa 3-5 &r. Bedémning av en tillgéngs
nyttjandeperiod och restvarde gors vid anskaffningen och revideras
arligen om sarskilda omstandigheter s& pakallar.

NEDSKRIVNINGAR

Redovisade varden for bolagets tillgadngar prévas vid varje balansdag for
attbeddma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om s&dan
indikation finns, beraknas tillgdngens atervinningsvarde som det higsta
av nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gors om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning
aterfors endast om tillgdngens redovisade varde efter aterforing inte
dverstiger det redovisade varde som tillgdngen skulle haft om nedskriv-
ning inte skett.

LEASINGAVTAL

Koncernen som leasetagare

For alla avtal som ingicks 2019-01-01 och senare bedomer koncernen om
avtalet ar ett leasingavtal ellerinnehéller ett leasingavtal. Ett leasingavtal
definieras som "ett avtal, eller del av avtal, som Gverldter nyttjanderatt for
en tillgdng (den underliggande tillgdngen) for en viss tid i utbyte mot
ersattning”. For att tillampa denna definition bedomer koncernen
huruvida avtalet uppfyller kraven i tre utvarderingar som ar huruvida:
Avtaletinnehaller en identifierad tillgdng som antingen ar specifikt
identifierad i avtalet eller implicit specificerad genom att vara identi-
fierad vid det tillfallet d tillgdngen har gjorts tillganglig fér koncernen.
Koncernen har ratt till vasentligen alla de ekonomiska fordelar som
uppkommer genom anvandning av den identifierade tillgdngen under
hela upplételsetiden med beaktande av koncernens réttigheterinom
avtalets definierade tillampningsomrade.

Koncernen har ratt att styra anvandningen av den identifierade
tillgdngen under hela upplatelsetiden. Koncernen bedémer huruvida
deninnehar ratten att styra "hur och fér vilket andamal” tillgdngen ska
anvandas under hela upplételsetiden

Véardering och redovisning av leasingavtal som leasetagare

Vid leasingavtalets borjan redovisar koncernen en nyttjanderatt och en
leasingskuld i koncernens balansrakning. Nyttjanderatten varderas till
anskaffningsvarde, vilket omfattar den summa som leasingskulden ur-
sprungligen varderas till, eventuella initiala direkta utgifter som koncernen
dsamkats, en uppskattning av koncernens utgifter fér nedmontering
och bortforsling av tillgdngen vid leasingperiodens slut samt eventuella
leasingavgifter som betalats fore leasingavtalets barjan (minskat med
eventuella formaner som mottagits). Koncernen skriver av nyttjande-
ratten linjart frdn och med leasingavtalets borjan till och med den
tidigaste tidpunkten av nyttjanderattens nyttjandeperiod och leasing-
avtalet slut. Koncernen gor ocksé en bedomning av ett eventuellt
nedskrivningsbehov av nyttjanderatten nar indikation pa vardenedgang
finns. Vid leasingavtalets borjan varderar koncernen leasingskulden till
nuvéardet av de leasingavgifter som inte betalats vid denna tidpunkt.
Leasingavgifterna diskonteras med anvandning av leasingavtalets
implicita ranta om denna rantesats latt kan faststéllas eller koncernens
marginella I&neranta. Leasingavgifter sominkluderas i varderingen av
leasingskulden inkluderar fasta avgifter (inklusive de till sin substans
fasta avgifterna), variabla leasingavgifter som baseras pa ett index eller
pris, belopp som forvantas betalas ut av koncernen enligt restvardes-
garantier samt betalningar enligt optioner som koncernen ar rimligt saker
pa kommer att utnyttjas. Efter inledningsdatumet minskas skulden med
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betalningar och Gkas med rantan. Skulden omvarderas fér att dterspegla
en eventuell ny bedomning eller andring eller om det blir andringar i de
till sin substans fasta avgifterna. Nar leasingskulden omvarderas ska
motsvarande justering géras avseende nyttjanderatten eller i resultatet
om nyttjanderatten redan har dsatts varde noll. Koncernen har valt att
redovisa korttidsleaseavtal och leasingavtal for vilka den underliggande
tillgdngen har ett 1agt varde genom att utnyttja den praktiska Igsningen
som aterfinns i IFRS 16. | stéllet for att redovisa en nyttjanderatt och en
leasingskuld kostnadsfars leasingavgifter avseende dessa leasingavtal
linjart 6ver leasingperioden. Nyttjanderatter har i koncernens balans-
rakning inkluderats i posten Materiella anlaggningstillgdngar, medan
leasingskulden inkluderats i posten 1dng- respektive kortfristiga Rante-
barande skulder.

LIKVIDA MEDEL OCH SPARRKONTO

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pé
sparrkonto &r medel som utgdr sakerhet for aterbetalning av 1&n eller
for finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga
fordringar.

EGET KAPITAL

Aktiekapital representerar kvotvardet for emitterade aktier. Balanserade
vinstmedel innefattar alla balanserade vinster och aktierelaterade
ersattningar for innevarande och tidigare perioder. Alla transaktioner med
moderforetagets agare redovisas separat i "Eget kapital”. Utdelningar
som ska betalas till aktiedgare ingér i posten "Ovriga skulder” nar
utdelningarna har godkants pé en bolagsstamma fére balansdagen.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en fdljd av en intraffad handelse och
detartroligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for
attreglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas av-
sattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflddet till
en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar
av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknip-
pade med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.
Avsattningar for framtida kostnader pa grund av garantidtaganden
redovisas vid tidpunkten for forsaljning, baserat pa kalkyler, foretags-
ledningens bedomning samt erfarenheter av liknande transaktioner.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Bland omsattningstillgdngarna redovisas koncernens exploaterings-
fastigheter och egenutvecklade bostadsratter under produktion. Dessa
varderasienlighet med IAS 2 Varulager, vilket innebér att de redovisas till
detlagsta avanskaffningsvarde och nettofdrsaljningsvarde. Netto-
forsaljningsvardet avser uppskattat forsaljningspris efter avdrag for
uppskattade kostnader for fardigstallande. | anskaffningskostnaden
ingér saval direkta kostnader som skalig andel avindirekta kostnader.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter utgdrs av rdmark och fastigheter for framtida
exploatering. Nedlagda kostnader aktiveras I6pande och avraknas vid
tecknande av kundavtal eller kostnadsfors vid konstaterade uteblivna
projekt. Systematisk avskrivning tillampas ej utan exploateringsfastig-
heterna varderas I6pande i syfte att identifiera nedskrivningsbehov.
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Egenutvecklade bostadsratter under produktion

Egenutvecklade bostadsratter under produktion utgors av fastigheter,
obebyggda eller under byggnation, avsedda for produktion av bostads-
ratter. Fastighetsforvarv sker antingen som direkt forvarv av en eller
flera enskilda fastigheter eller som forvarv av aktier i ett fastighets-
dgande bolag. Dessa fastighetsforvarv tas upp i balansrakningen forst
narbindande avtal tecknats om att tilltrada marken de ska uppforas
pé och detaljplan har vunnit laga kraft. Fastigheterna &r ej avsedda
forldngsiktigt innehav. Rantekostnader kopplade till byggkreditiv for
projekten raknas in i anskaffningsvardet.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
tillgdngssidan likvida medel, kortfristiga placeringar, kundfordringar,
vardepappersinnehay, lanefordringar. P& skuldsidan aterfinns leveran-
torsskulder, Idneskulder samt avsattningar for tillaggskopeskillingar.

Klassificering och vardering av finansiella tillgdngar vid

forsta redovisningstillfallet

Forutom de kundfordringar som inte innehéaller en betydande finansierings-
komponent och varderas till transaktionspriset i enlighet med IFRS 15,
varderas alla finansiella tillgdngar initialt till verkligt varde justerat for
transaktionskostnader (i forekommande fall).

Finansiella tillgdngar, andra &n de som &r identifierade och effektiva som
sakringsinstrument, klassificeras i foljande kategorier:

+ Upplupet anskaffningsvarde

« Verkligt varde via resultatet (FVTPL)

- Verkligt varde via ovrigt totalresultat (FVOCI)

Under de perioder somingér i den finansiella rapporten har bolaget inga
finansiella tillgdngar kateqoriserade som varderade till verkligt varde via
ovrigt totalresultat (FVOCI).

Klassificeringen bestdms béde av:

- foretagets affarsmodell for forvaltningen av den finansiella tillgdngen

- och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflédena fran den
finansiella tillgdngen

Allaintékter och kostnader avseende finansiella tillgdngar som redovisas
i resultatet klassificeras som Finansiella kostnader, Finansiella intakter
eller Ovriga finansiella poster, férutom nar det galler nedskrivning av
kundfordringar som klassificeras som Qvriga kostnader.

Efterfdljande vérdering av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgdngar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Finansiella tillgdngar varderas till upplupet anskaffningsvarde om
tillgdngarna uppfyller féljande villkor och inte redovisas till verkligt varde
via resultatet (FVTPL):
« deinnehasinom ramen fér en affarsmodell vars mal ar att inneha de
finansiella tillgdngarna och inkassera avtalsenliga kassafléden, och
- avtalsvillkoren for de finansiella tillgdngarna ger upphov till kassafléden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta p4 det utestaende
kapitalbeloppet.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas dessa till upplupet anskaff-
ningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden. Diskontering
utelamnas om effekten av diskontering ar ovasentlig.
Koncernens likvida medel, kundfordringar och hyresfordringar och de
flesta dvriga fordringar hor till denna kategori av finansiella instrument.
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Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet (FVTPL)
Finansiella tillgdngar som innehas inom en annan affarsmodell &n "hold
to collect” eller "hold to collect and sell” ska kategoriseras till verkligt
varde via resultatet (FVTPL). Dessutom ska, oavsett affarsmodell,
finansiella tillgéngar vars kassaflode inte enbart bestér av betalningar av
kapital och ranta redovisas till verkligt varde via resultatet (FVTPL). Alla
finansiella derivatinstrument fallerinom denna kategori, med undantag
for de som aridentifierade och effektiva som sakringsinstrument och
som uppfyller kraven for sakringsredovisning.

Tillgdngar i denna kategori varderas till verkligt varde med vinster eller
forluster redovisade i resultatet. Verkliga varden pa finansiella tillgdngar
i denna kategori bestdms med hanvisning till aktiva marknadstransak-
tioner elleride fall daringen aktiv marknad existerar, med hjalp aven
varderingsteknik.

Koncernens derivatinstrument (valutaterminer), aktier i strategiska
fastighetsinnehav och kortfristiga placeringar hor till denna kategori.

Kundfordringar och andra fordringar och avtalstillgangar

Koncernen anvander sig av en forenklad metod vid redovisning av
kundfordringar och dvriga fordringar samt avtalstillgdngar och redovisar
forvantade kreditforluster for terstdende I6ptid. Det ar har de forvantade
bristerna i avtalsenliga kassafloden finns med tanke pa risken for
utebliven betalning vid n&got tillfalle under det finansiella instrumentets
livstid. Vid berakningen anvander koncernen sin historiska erfarenhet,
externa indikatorer och framatblickande information for att berdkna de
forvantade kreditforlusterna med hjalp av en reserveringsmatris.
Koncernen bedomer nedskrivning av kundfordringar kollektivt dar
fordringarna grupperats utifran antal forfallna dager eftersom de har
gemensamma kreditriskegenskaper.

Historiskt har koncernen 1dga konstaterade kundforluster.

Klassificering och vérdering av finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder innefattar 1&n, leverantérsskulder och
dvriga skulder samt derivatinstrument.

Finansiella skulder varderas initialt till verkligt varde justerat for trans-
aktionskostnader, sdvida koncernen inte klassificerat den finansiella
skulden till verkligt varde via resultatrakningen.

Finansiella skulder varderas efter forsta redovisningstillfallet till
upplupet anskaffningsvarde med hjalp av effektivrantemetoden, férutom
derivatinstrument som varderas till verkligt varde via resultatet (FVTPL)
och som efter forsta redovisningstillfallet varderas till verkligt varde med
vinster eller forluster redovisade i resultatet.

Allaranterelaterade avgifter och, om det ar tillampligt, andringari ett
instruments verkliga varde som redovisas i resultatet ingér i posterna
Finansiella kostnader eller Finansiella intakter.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod, vilken innebar att
rorelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfortin- eller

utbetalningar under perioden samt for eventuella intakter och kostnader
som hanfors till investerings- och finansieringsverksamheternas kassa-

fléden. Férvarv och avyttringar redovisas inom investeringsverksamheten.

De tillgdngar och skulder som de forvéarvade och avyttrade foretagen hade
vid andringstidpunkten ingar ej i analysen av rérelsekapitalférandringar
och ej helleriforandringar av balansposter redovisade inom investerings-
och finansieringsverksamheterna.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin &rsredovisning enligt drsredovisningslagen
(1995:1554) och Ré&det for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning for juridisk person. Aven av R&det for finansiell rapporterings
uttalanden gallande for noterade foretag tillampas. RFR 2, innebar att
moderbolaget i drsredovisningen fér den juridiska personen ska tilldmpa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sé 1angt detta ar mojligt
inom ramen fér rsredovisningslagen och med héansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tilldgg som ska géras i forhallande till IFRS.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som en tillgéng i balansrak-
ningen nar det pa basis av tillganglig information ar sannolikt att den
framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller
bolaget och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan beréknas pé ett
tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter 14ggs till anskaffningsvardet till den del tillgdng-
ens prestanda forbattras i férhallande till den nivé som géllde d& den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

Andelar i koncernforetag

Andelarikoncernforetag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.
Férvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag ing&r som en del i anskaffnings-
vardet for andelar i koncernforetag. Det redovisade vardet for andelar i
koncernféretag prévas avseende eventuellt nedskrivningsbehov dé sédan
indikation fareligger.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andra I&ngfristiga vardepappersinnehav redovisas enligt anskaffnings-
vardemetoden. Det redovisade vardet provas avseende eventuellt
nedskrivningsbehov d& sadan indikation foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar

att koncernbidrag som erhalls eller limnas redovisas som boksluts-
dispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt hos
mottagaren. Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej
erfordras. Erhélina aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt eget
kapital.
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I NOT2: KRITISKABEDOMNINGAR OCH
UPPSKATTNINGAR

Att uppratta de finansiella rapporternaienlighet med IFRS kraver att
styrelsen och foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intakter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande
forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvands sedan for att bedoma redovisade varden pé
tillgdngar och skulder som inte annars framgér tydligt fran andra kallor.
Verkliga utfallet kan avvika frén dessa uppskattningar och bedomningar.
Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omradet vérdering av férvaltningsfastigheter kan beddmningar
och antaganden ge en betydande péverkan pa koncernens resultat och
finansiella stalining. Varderingen kraver bedomning av och antaganden
om framtida kassafloden samt faststallelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering
ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om detta samt
de antaganden och beddmningar som har gjorts framgér av not 16.

INTAKTSREDOVISNING OCH VINSTAVRAKNING OVER TID

Intaktsredovisning 6ver tid redovisas baserad pé projektets upparbet-
ningsgrad. Detta kraver att projektets intakter och kostnader berdknas
pa ett systematiskt satt. For att detta ska fungera maste bra system for
kalkylering, prognoser och projektuppféljning finnas. Analys avseende
projektets slutliga utfall gors via en noggrann kritisk prognosbhedomning
som uppdateras I6pande under projektets gang. Slutligt resultat avseende
projekt kan darmed riskera attavvika fran det som redovisats dver tid.

Ovanstéende galler inte entreprenaduppdrag kopplade till egenutveck-
lade bostadsratter under produktion. Dar redovisas hela intakten och
kostnaden vid en tidpunkt nar koparen tilltrader lagenheten.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER OCH EGENUTVECKLADE
BOSTADSRATTER UNDER PRODUKTION

Exploateringsfastigheter och egenutvecklade bostadsratter under
produktion redovisas till det 1dgsta av anskaffningsvardet och netto-
forsaljningsvardet. Bedémning av nettoforsaljningsvardet baseras pa
enrad antaganden, till exempel produktionskostnader, forsaljningspriser,
markpriser, hyresnivaer samt majliga tidpunkter for produktionsstart.
Forandringari marknadsutvecklingen beaktas i bedomningen.

BEDOMNING AV 0SAKRA FORDRINGAR

Kundfordringar varderas till det kassafléde som férvantas inflyta till
foretaget genom en detaljerad och objektiv genomgang av alla
utestdende belopp pa balansdagen.

UPPSKJUTEN SKATT

Med beaktande av redavisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt
nominellt utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt Iagre pa
grund av dels majligheten att salja fastigheter via bolag och darmed pé
ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn.
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Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgéngs-
punktitemporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgdngar och skulder samt med beaktande av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller aviserade pé balansdagen. Temporara
skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och
skulder som r tillgdngsforvary och som vid tidpunkten for transaktionen
varken paverkar redovisat resultat eller skatteméassigt resultat paverkas
inte. Obeskattade reserver redovisas i moderbolaget inklusive skatt.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkten
redovisas till gallande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som
uppkommer efter forvarvstidpunkten redovisas i den utstrackning de
beddms kan komma att utnyttjas. Ovriga upplysningar angdende
uppskjuten skatt finns i not 25.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Redovisningsstandarden IFRS 3:sregler om klassificering av forvarv som
rorelseforvary eller tillgdngsférvarv utgdr fran att en individuell beddmning
maste goras av varje enskild transaktion. Vid férvarv av verksamheter gérs
en bedémning av hur redovisning av forvarvet ska baseras pé foljande
kriterier: forekomsten av anstéallda och komplexiteteniinterna processer.
Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med

olika grader av komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebar att
forvarvet klassificeras som ett rorelseforvary och lag forekomst som ett
tillg&ngsforvarv. M2s beddmning har for samtliga genomforda forvary
inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgdngsforvarv. Nar
forvarvav dotterforetag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgér rorelse
fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda tillgdngarna och skulderna
baseras pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten
skatt redovisas inte pd initiala temporara skillnader vid tillgdngsforvarv.
Omistallet bedémningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelse-
forvary, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet
skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa good-
will. Ingen effekt skulle vid forvarvsdgonblicket ha uppstatt pa eget kapital.

NEDSKRIVNINGSPROVNING AV GOODWILL OCH ANDELAR||
DOTTERFORETAG

Koncernen provar varje &r om ndgot nedskrivningsbehov foreligger vad
galler goodwill eller andelar i dotterforetag. Atervinningsvardet for de
kassagenererande enheterna faststalls genom berakning av nyttjande-
vardet. Koncernméssig goodwill uppgér till 229 mkr. Berdkningen baserar
sig pa verksamhetens affarsplan och férvantade framtida kassafloden fér
verksamheten. Diskonteringsfaktorn som anvands vid nuvardesberakningen
av de forvantade framtida kassaflodena ar de av koncernen faststallda
vagda genomsnittliga kapitalkostnaderna (WACC). Arets genomgang har
visat att det inte foreligger ndgot nedskrivningsbehov. Se vidare not 14.

TVISTER

Koncernen har diskussioner eller tvister med kunder eller partners fran
tid tillannan om kommersiella villkor. | undantagsfall sker det i skiljedom
ellerannan juridisk instans. | vissa fall utvarderas de av externa juridiska
rddgivare i samr&d med interna resurser. Redovisningen terspeglar vid
varje tidpunkt den basta samlade bedomning som ar gjord, men faktiska
utfall kan dock komma att avvika da det i vissa fall &r fraga om komplexa
bedémningar.
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I NOT 3: INTAKTER ENTREPRENAD/TJANSTEUPPDRAG

2020 2019
Typav Entre- Projekt- Entre- Projekt-
intakt: prenad utveckling Utveckling BRF prenad utveckling Utveckling BRF
Fordelning . ) ) .
Intakter per tidpunkt per tidpunkt: Over tid Over tid Vid en tidpunkt Over tid Over tid Vid en tidpunkt
Intakter 2703 793 86 2830 803 205
2020 2019
Intakter per geografisk marknad Sverige Utland Sverige Utland
Intakter 3260 322 3520 318
I NOT 4: SEGMENTSREDOVISNING
Koncernens verksamhet arindelad i fyra omraden: Koncern 2020 2019
- Direktagda fastigheter
- Entreprenad och projektutveckling Intékter
- Strategiska fastighetsinvesteringar Direktagda fastigheter 334 180
- Qvrigainvesteringar Entreprenad och projektutveckling 3582 3838
Endast tva av dessa verksamheter ses som formella segment vilka folisupp ~ Summa 3916 4018
pa nivan rorelseresultat och som redovisas i tabellen till hoger.
Rorelseresultat
Segmenten beskrivs mer utférligt pa tidigare sidor i denna arsredovisning. Direktégdafastiqhet.er _ 136 47
Segmentsrapporteringen upprattas fér koncernens rorelsesegment Entreprenad och projektutveckling 187 164
och &r baserad pa hogste verkstallande beslutsfattarens uppfdljning av
Summa 333 212

verksamheten. Segmenten redovisas enligt IFRS. Koncernens interna
rapporteringssystem ar uppbyggt utifrdn uppfoljning av de resultat,
kassafloden och avkastning som koncernens verksamhet genererar.
Denna uppfoljning genererar hogste verkstallande beslutsfattarens
beslut om basta majliga resursfordelning.

Koncernens dvriga verksamheter foljs inte upp pa denna niva. For
information om strategiska placeringar och ovriga verksamheter, se
sidorna 3 och 29.

En kund svarar for mer &n 10 % av omsattningen bade 2020 och 2019.

Koncern 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar

Direktagda fastigheter 6447 5231
Entreprenad och projektutveckling 3170 2146
Strategiska fastighetsinvesteringar 19 851 19206
Qvrigt/ofdrdelat 4674 3491
Summa 34141 30073
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I NOT 5: RISK OCH KANSLIGHET

FASTIGHETSVERKSAMHETEN

Bolagets fastighetsverksamhet ar utsatt for olika risker och méjligheter.
| all fastighetsforvaltning finns risk for avflyttningar. Vid omflyttningar
av hyresgaster kan det uppsta kostnader for bade anpassning for ny
hyresgast och vakansperioder. Fastighetsverksamheten finansieras av
uppléning fran banker och kreditinstitut. Som en foljd av detta ar M2
exponerat for finans- och ranterisker. Vardeforandringar pd M2s fastig-
heter utgdr en stor risk men ocksa en stor méjlighet. Vardeférandringar
paverkas av faktorer som till exempel hur val M2 lyckas foradla och
utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstruktur. Omvérlds-
forandringar paverkar ocksa. Riskerna i M2s fastighetsverksamhet
begransas av ett antal faktorer.

1) M2 gor kreditbedomningar vid all nyuthyrning. Vissa hyresavtal
kompletteras med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror
betalasiforskott. Trots detta finns risken att hyresgaster inte fullgor
sina forpliktelser. M2 kundférluster ar dock mycket 1&ga och uppgick till
0,5 procent av totala hyresintakter 2020.

2) Finansieringsrisken hanteras genom malsattningar rorande kapital-
bindning och kreditvolymer gentemot motpart. Loptiderna for bolagets
krediter ar darfor nadgot kortare an 6nskat. Bolaget har en spridning av
upplaning mellan flera kreditgivare vilket minskar finansieringsrisken.

3) M2 har god kompetens inom fastighetsférvaltning och fastighets-
utveckling. Genom den lokala och kundnara organisationen skapas
l&ngsiktiga relationer med hyresgasterna och darigenom minskas
risken for nya vakanser.

ENTREPRENADVERKSAMHETEN

Kalkyler, antaganden, prisrisk och kalkylunderlag: | underlag for ett
visst projekt gors antaganden om framtida inkép av bade varor och
tjanster som kan vara langre bort &n ett ar. Det finns alltid en risk att
foéretaget inte kan handla upp till de priser som anbudet berdknats pa.
Kompletta och korrekta handlingar och kalkylunderlag pé ett bygg-
projekt aren forutsattning for att minska den ekonomiska risken i ett
byggprojekt. Vissa inkdp gar att avtalai samband med projektets start
medan andra sker I&ngt senare. Arbetet med kalkyler och inkop foljer
mallar och korscheman i foretagets ledningssystem.

Legala risker: De legala riskerna ar oftast knutna till vart utforande.
Ménga kontrakt har olika former av viten och bétesklausuler vid
forseningar.

Projektutveckling: Fran att ett byggprojekt av utvecklingskaraktar
initieras till slutférande Ioper 1&ng tid, inte minst inom bostadssektorn.
De forutsattningar som en gang 1&g till grund for ett projekt kan ha
paverkats under [optiden. Risken innebar att egenutvecklade fastig-
hetsprojekt inte kan paborjas eller avyttras som tankt. | manga fall
maste visst arbete och darmed kostnader laggas ner innan exempelvis
detaljplanervunnit laga kraft eller avtal med slutlig tagare har tecknats.
Innan ett utvecklingsprojekt paborjas gors en obligatorisk utvardering
enligtledningssystemet kring tankbara riskfaktorer. I ledningssystemet
finns obligatoriska avstamningspunkter infor varje nytt skede dar
projektets barkraft bedoms och beslut tas om att fortsatta eller avbryta.
Innan pabdrjad produktion ska avtal med slutlig tagare vara pé plats.
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VARDEPAPPERSVERKSAMHETEN

Risker aren central del av bolagets vardepappersverksamhet da foretagets
investeringar innebér att kalkylerade risker tasi syfte att generera en
hog avkastning. Malet ar att erhalla s& hog avkastning som mojligt med
sé begransad risk som majligt. Riskerna i koncernens investeringsverk-
samhet begransas av ett antal faktorer.

1) M2s enda mal ar vardetillvaxt for aktiedgaren. Detta minskar risken
for att behéalla eller investera i portfoljbolag dar avkastningspotentialen
relativt risken ar 1aq.

2) M2s investerar huvudsakligen i svenska noterade vardepapper.
Foretagsledningen ar val fortrogen med den svenska aktiemarknadens
foretag, dynamik och aktorer.

3) Koncernen skall ha en god underliggande riskspridning i sin aktie-
portfolj.
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I NOT6: LEASINGAVTAL

LEASINGAVTAL DAR M2 AR LEASETAGARE
Koncernen leasar kontorslokaler, kontorsinventarier samt fordon.
Med undantag for korttidsleaseavtal och for leasingavtal for vilka den
underliggande tillgdngen har ett Idgt varde redovisas en nyttjanderéatt,
se not 17 Materiella anldggningstillgdngar, och en leasingskuld, se not 27
Rantebarande skulder i koncernens balansrakning.

lallmanhet ar leasingavtalen begransade s& att endast koncernen kan
nyttja tillgdngen. Leasingavtalen &r tidsbestdmda och kan endast sdgas
upp i forvag mot en vasentlig uppsagningsavgift. Vissa leasingavtal
innehéller en option att kdpa den underliggande tillgdngen vid slutet
av leasingperioden eller mojlighet till forlangning av leasingperioden.
Koncernen far inte sélja eller stélla den underliggande tillgdngen som
sakerhet. Koncernen maste hélla den hyrda byggnaden for kontor i gott
skick och aterstalla till dess ursprungliga skick vid slutet av leasing-
perioden. Vidare méste koncernen férsakra de leasade tillgdngarna och
betala kostnader fér underhall fér dessa i enlighet med hyresavtalen.

Aterstaende snittid avseende hyresavtal pa de kontor vi sitter (per
balansdagen 10 st) ar2,5 &r och for fordon 14r. Leasingskulden garan-
teras genom att den underliggande tillgdngen stallts som sékerhet for
skulden. Framtida minimileaseavgifter ar ej av vasentligt belopp.

Leasingavtal som inte redovisas som skuld
Koncernen har valt att inte redovisa en leasingskuld avseende korttids-
leaseavtal (leasingavtal med en forvéantad leasingtid pa 12 manader eller
kortare) och for leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen har ett
Iagt varde. Betalningar avseende sddana leasingavtal kostnadsfors linjart.
Kostnaden avseende leasingavgifter sominte inkluderas i berakningen
avleasingskulden bestarav korttidsavtal (inklusive leasingavtal med l&gt
varde) uppgar till 17 mkr (23).
Nyttjanderattstillgdngen redovisas i samma post som den underliggande
tillgdngen hade redovisats i om den hade aqts direkt.

LEASINGAVTAL DAR M2 AR LEASEGIVARE
Hyresavtalenibolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som
operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av lokaler och bostader.
Avtalade hyresintakter visar hur stor del av kontraktsvardet som forfaller
inom respektive intervall. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa
arsbasis.

Koncern — Moderbolag

2020 2019 2020 2019
Avtalade hyresintakter inom ett &r 165 161 1 1
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 123 136 1 1
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 44 32 0 0
Summa 333 329 2 2

Av hyresintakter inom ett &ravser 128 mkr (134) i koncernen och 0 mkr (0) i moderbolaget bostader med en uppsagningstid pa 3 manader.

I NOT7: RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Koncern Moderbolag

2020 2019 2020 2019
Fastighetskostnader
El, vdrme, kyla och vatten -49 -44 0 0
Tomtrattsavgald -1 -1 0 0
Ovriga drifts- och underhéliskostnader -53 -35 0 0
Fastighetsskatt -19 -12 0 0
Summa -132 -102 0 0
Central administration
Personalkostnader -176 -136 -9 -8
Lokalkostnader -6 -6 -1 -1
IT-kostnader -3 -3 0 0
Reklamkostnader -3 -3 0 0
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -16 -1 -6 -4
Avskrivningar -22 -22 0 0
Intakter 0 0 3 3
Fastighetskostnader 0 0 -3 -2
Ovriga externa kostnader -107 -50 -2 -3
Summa -333 -231 -18 -15
Kostnader produktion entreprenad
Personalkostnader produktion -217 -205 0 0
Material och underentreprendrer -2901 -3268 0 0
Summa -3118 -3473 0 0
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I NOT 8: ERSATTNINGARTILL ANSTALLDA

Koncern —— Moderbolag

2020 2019 2020 2019
Loner -238 -203 -6 -5
Sociala avgifter -86 -8 -2 -2
Pensionskostnader -39 -36 -1 -1
Summa -363 =317 -9 -8

N4gra utestdende pensionsforpliktelser finns inte och inga avgéngsvederlag utover
I6n under uppsagningstiden, som varierar mellan 3 och 12 manader, forekommer.

Koncern 2020 ————— Koncern 2019
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
Léner, andra ersattningar samt sociala kostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktor -7 -8 -12 -13
(varav pensionskostnader) 0 -3) ) (-7
Ovriga anstallda -221 -17 -191 -101
Summa -238 -125 -203 -114
Moderbolag 2020 —— Moderbolag 2019
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
Loner, andra ersédttningar samt sociala kostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktor -1 0 -1 0
Ovriga anstallda -5 -3 -5 -2
Summa -6 -3 -6 -2

Ersattningen till Mia Arnhult har under aret uppgatt till 1350 tkr (900). Inga Gvriga ersattningar har utgatt till gruppen Styrelse och verkstallande direktor.
M2:s koncernledning bestarav 3 (3) personer och utdver VD ingick under 2020 och 2019 dven ekonomichef och fastighetschef. Ersattningar till Gvriga
ledande befattningshavare uppgick till 2 268 tkr (2 310 tkr) i form av Ioner och 425 tkr (433 tkr) i form av pensionskostnader.

Koncern —— Moderbolag ———
Medelantal anstéllda, andel kvinnor (%) 2020 2019 2020 2019
Medelantal anstallda 340 315 8 8
Andel kvinnor 25% 7% 63 % 61%
Konsfordelning i styrelse och Koncern — Moderbolag ———
foretagsledning, andel kvinnor (%) 2020 2019 2020 2019
Styrelsen 33% 33% 25% 25%
VD och dvriga ledande befattningshavare 271 % 29 % 33% 33%
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I NOT9: UPPLYSNING OM REVISORNS ARVODE
OCH KOSTNADSERSATTNING

Koncern Moderbolag —
Tkr 2020 2019 2020 2019
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 5755 2869 1173 21
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdrag 831 384 353 202
Skatteradgivning 340 324 37 120
Ovriga uppdrag 1405 318 0 19
Summa 8331 3895 1563 1062
I NOT10: RESULTAT FRAN ANDELAR |

KONCERNFORETAG

Moderbolag 2020 2019
Utdelning pa andelar i koncernfdretag 0
Resultat frdn andelar i handels-/kommanditbolag 6 6
Resultat férsaljning andelar i koncernféretag 0 213
Summa 6 221

I NOT11: FINANSIELLA INTAKTER/OVRIGA
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Koncern Moderbolag —
2020 2019 2020 2019

Rénteintakter 78 7 70 56
Ranteintakter, koncernforetag 24 22
Utdelning 313 198 260 146
Realisationsresultat 84 200 90 144
Vardeforandringar kortfristiga

placeringar 65 7 - -
Ovriga finansiella intakter 25 23 14 0
Summa 564 509 458 368

I NOT12: FINANSIELLA KOSTNADER/

RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER
Koncern Moderbolag —
2020 2019 2020 2019
Rantekostnader -291 -145 -200 -94
Rantekostnader, koncernforetag - - -40 -12
Valutakursdifferenser -10 - -8 -
Forlust forsaljning vardepapper ~ -388 -13 - -
Nedskrivningar kortfristiga
placeringar 0 0 -4 -
Realisationsresultat - 0 -102 0
Ovriga finansiella kostnader -54 -22 -27 -1
Summa -743 -180 -381 17
I NOT13: SKATT PAARETS RESULTAT
Koncern Moderbolag —
2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt
Skatt pa &rets resultat -2 -32 0 -19
Summa aktuell skatt -2 -32 0 -19
Uppskjuten skatt
Avseende temporar skillnad
mellan redovisat och skatte-
massigt varde pé byggnader -185 -57 0 0
Avseende underskottsavdrag -16 2 0 0
Avseende 6vriga kortfristiga
placeringar -31 -18 0 0
Avseende finansiella derivat -2 0 0 0
Avseende andra I&ngfristiga
VP-innehav -39 -39 0 0
Avseende obeskattade reserver 1 -10 0 0
Ovrigt som ger uppskjuten skatt 2 0 0 0
Summa uppskjuten skatt -270 -122 0 0
Summa total skatt -272 -154 0 -19
Avstamning av redovisad skatt
Resultat fore skatt 2036 4913 141 346
Nominell skatt enligt gallande
skattesats (21,4 %) -436  -1051 -30 -14
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader -2 -8 -36 -2
Skatteeffekt av ej skattepliktiga
intakter 58 47 65 57
Skatteeffekt temporéara skillnader
andra Iangfristiga vardepappers-
innehav 62 618 0 0
Resultat frén andelariintresse-
foretag enligt kapitalandelsmetoden 44 239 0 0
Ovrigt 2 1 1 0
Redovisad effektiv skatt -272 -154 0 -19
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| NoT14: GoopwiLL

Koncern 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 229 229
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 229 229
Utgaende redovisat virde 229 229
Goodwill uppdelad per kassagenererande enhet
Logistic Contractor 56 56
Wastbygg 173 173
Total goodwill 229 229

PROVNING AV NEDSKRIVNINGSBEHOV FOR GOODWILL

Koncernens redovisade goodwill uppgar till 229 mkr (229). Enligt
IFRS skrivs inte goodwill av utan vardet provas arligen i enlighet
med IAS 36 eller oftare om bolaget bedomer att det finns anledning
dartill. Inget nedskrivningsbehov har identifierats.

METOD FOR BERAKNING AV ATERVINNINGSVARDE

Goodwill férdelas pa kassagenererande enheter, vilka i normalfallet
sammanfaller med det forvarvade foretaget eller i forekommande fall
underkoncerner. | de fall d& den férvarvade verksamheten integreras
med annan verksamhet i en sddan omfattning, att det inte gar att

I NOT15: OVRIGA IMMATERIELLA TILLGANGAR

sarskilja tillgdngar och kassafloden hanforliga till det forvarvade
foretaget, gors prévningen av goodwillvarden p& matbar hdgre niva.
Atervinningsvardet beraknas utifran individuellt bedémda kassafléden
for kommande tre ar enligt budget och affarsplan, darefter med en
generell tillvaxt om 3 procent per ari oandlighet.

VIKTIGA VARIABLER VID BERAKNING AV NYTTJANDEVARDE

Foljande variabler arvasentliga och gemensamma for samtliga kassa-
genererande enheter vid berdkningar av nyttjandevardet;

Omséttning: Verksamhetens historiska utveckling och forvantad
konjunktur och marknadsutveckling.

Rorelsemarginal: Historisk I[dnsamhetsniva och effektivitet/kostnads-
utveckling for verksamheten.

Rorelsekapitalbehov: Beddmning utifran nivan pa rorelsekapitalet
aterspeglat verksamhetens behov fér prognosperioderna.
Investeringsbehov: Verksamheternas investeringsbehov beddms utifrén
de investeringar som kravs for att uppné prognostiserade kassafléden.
Skattebelastning: Skattesatsen i prognoserna baseras pa forvantad
skattesituationi Sverige.

Diskonteringsrdnta: Diskontering till nuvarde sker med en vagd
kapitalkostnad mellan verklig ranta och avkastningskrav pa eget
kapital. Diskonteringsrantan (WACC) var cirka 9 procent (10).
Berdkningen visar att &tervinningsvardet dverstiger det redovisade
vardet med god marginal. Aven om kassaflddestillvaxten halveras
eller underliggande marknadsranta dubbleras forsvarar det den
redovisade goodwillposten. | dtervinningsvardet tas ocks& hansyn
till ratten till varumarken.

Koncern

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 8 8
Inkop 3 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 1 8
Ingdende avskrivningar enligt plan -2 -1
Arets avskrivningar enligt plan -1 -1
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 -2
Utgaende planenligt restvérde 8 6

Ovrigaimmateriella tillgdngar utgdrs framst av projektrattigheter.
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I NOT16: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncern 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende verkligt véarde 5231 3234
Forvarv av fastigheter 377 0
Forvarv via Arnia 0 2559
Investeringar i fastigheter 84 51
Forsaljning av fastigheter 0 -942
Vardeforandringar 755 329
Summa 6447 5231

VARDERING AV FASTIGHETSINNEHAV

Under 2020 har 45 procent av forvaltningsfastigheterna (motsvarande
51procent av totalt verkligt varde) varderats externt. Ovriga fastigheter har
varderats internt utifrdn samma varderingsmetod som beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och
samtliga har varderats enligt varderingshierarki 3. Det har inte forekom-
mit n&gon forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, det
vill sdga prognoser baserade pa framtida kassafloden. Fastigheternas
avkastningsnivé har bestamts utifran deras unika risk samt gjorda
transaktioner pa respektive stad enligt ortsprismetoden. Forandringarna
under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid varde-
ringarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av féretagsledningen mot
internt tillganglig information, genomforda eller planerade transaktioner
samt information fran externa varderare.

Sammanfattning varderingsantaganden 2020-12-31
Kalkylperiod 10 &r
Direktavkastning for bedémning av restvarde 1,3-6,3%
Kalkyl-/ diskonteringsranta 45-88%
Langsiktig vakans 0,0-10,0%
Inflation 20%

Véarderingsmodell

Hyresinbetalningar (+)
Driftsutbetalningar (-)
Driftsoverskott (3)
Investeringar (-)
Fastighetens kassaflode ())

Berdkning av fastighetens verkliga varde

- Fastighetens kassafldde diskonteras till nuvarde varje 8r med
kalkylrantan/diskonteringsrantan.

- Fastighetens restvarde bedoms genom evighetskapitalisering
varvid direktavkastningskravet anvands. Darefter diskonteras
restvardet till nuvarde med kalkylrantan.

- Vardet av eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till
nuvardet.

VARDERINGSUNDERLAG

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran det mate-
rial som finns tillgangligt pé fastigheten samt de externa varderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbedomningar. Varderingarna har
beaktat den basta och maximala anvandningen av fastigheterna.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kanda uthyrningar och avflyttningar,
utgdr grunden for en beddmning av fastighetens hyresinbetalningar.
Bolaget har gjort en individuell bedémning av marknadshyran for dels de
vakanta ytorna, dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang.

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestér av utbetalningar for fastighetens normala
driftinklusive fastighetsskatt, reparation och underhéll, tomtrattsavgalder
samt fastighetsadministration. Bedomningen av driftutbetalningar ar
baserad p4 fastigheternas budgetar och utfall under de r som Bolaget
har gt fastigheterna samt erfarenheter fran jamforbara objekt.
Fastighetens underhéallsniva bedoms utifran aktuellt skick, pAgaende
och budgeterade underhallsatgarder samt en bedémning av framtida
underhallsbehov.

Investeringshehov
Fastighetens investeringsbehov beddms utifran fastighetens skick.
Vid stora vakanser i fastigheten okar oftast behovet avinvesteringar.

Direktavkastningskrav och kalkylrdnta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med utgangspunkt
fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tvé delar, en generell
marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad
till den allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av
investerarnas prioritering mellan olika tillgdngsslag och finansierings-
mdjligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas
lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pé lokalerna, kvaliteten
pd installationerna, tomtréatt, typ av hyresgést och kontraktens beskaf-
fenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom att en
riskfri realranta adderas med inflationsforvantningar samt en riskfaktor.
Kalkylrantan bedoms for varje enskild fastighet.

Restvérde

Restvardet utqérs av driftéverskottet under &terstdende ekonomisk
livslangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardesbe-
rakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det
uppskattade marknadsmassiga driftoverskottet och det bedémda
marknadsmassiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkast-
ningskravet bestar av den riskfria rantan samt varije fastighets unika
risk. Fastigheternas unika risk ar bedomd utifran de externa varderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt orts-
prismetoden pa respektive marknad. Kalkylrantan/diskonteringsrantan
anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Byggratter och tomtmark

P& de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark
varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nuvarde frén det
uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av byggratterna och
tomtmarken.

KANSLIGHETSANALYS

En fastighetsvardering ar en uppskattning av vardet som en investerare ar
villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen &r gjord
utifrdn vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas vid en transaktion
mellan tva oberoende parter. Ett osékerhetsintervall anges i fastighets-
varderingarna och ligger i en normal marknad pé +/- 5-10 procent. Ett
forandrat fastighetsvarde med +/- 5-10 procent paverkar koncernens
fastighetsvarde med +/- 322-645 mkr.
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I NOT17: MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncern Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvarde 37 27 1 1
Anskaffningar genom forvarv av dotterbolag 0 6 0 0
Inkop 0 4 0 0
Forsaljningar/utrangeringar 0 0 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 37 37 1 1
Ingdende avskrivningar enligt plan -27 -7 -1 -1
Anskaffningar genom forvarv av dotterbolag 0 -6 0 0
Forsaljningar/utrangeringar 0 0 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -2 -4 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -29 -27 -1 -1
Utgaende planenligt restvérde inventarier, verktyg och installationer 8 10 0 0
Nyttjanderéttstillgdngar
Anskaffningsvarde vid rets bdrjan 61 53
Nyanskaffningar 3 8
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 64 61
Ingdende avskrivningar enligt plan -7 0
Arets avskrivningar enligt plan* 17 -17
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -34 -17
Utgaende planenligt restvarde nyttjanderattstillgangar 29 44
Totalt utgaende restvarde materiella anldggningstillgangar 37 54 0 0
* Avser Forsaljnings- och administrationskostnader.
I NOT 18: ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Koncern Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende redovisat vérde 6521 2948 319 319
Forvarv via Arnia - 2572 - -
Andelariintresseforetags resultat 179 1090 - -
Utdelning -133 -390 - -
Tillkommande investeringar 682 1 334 -
Omklassificeringar 835 - 74 -
Avyttringar - - 0 -
Utgdende ackumulerat redovisat varde 8085 6521 727 319
Utgaende redovisat virde 8085 6521 127 319



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

M2 |asset management

Kapitalandel Redovisat
Foretagets namn Org. nr Séte iprocent vérde
Koncern
Kloster Invest AB 556667-7125 Stockholm 50,0% 1
Corem Property Group AB (publ) 556463-9440 Stockholm 46,4 % 3987
Klovern AB (publ) 556482-5833 Stockholm 16,7% 3246
Centrumshopping Lund AB 556737-8376 Lund 50,0% "
Sockertorget Holding AB 559190-9873 Staffanstorp 50,0 % 0
Footway Group AB 556818-4047 Stockholm 259% 570
Devyser Diagnostics AB (publ) 556669-7834 Stockholm 339% 166
RhoVac AB (publ) 559037-2271 Lund 20,4 % 99
Last Holding AB 559227-9490 Stockholm 50,0 % 5
8085
Moderbolag
Kloster Invest AB 556667-7125 Stockholm 50,0 % 1
Corem Property Group AB (publ) 556463-9440 Stockholm 270% 647
RhoVac AB (publ) 559037-2271 Lund 20,4 % 4
Last Holding AB 559227-9490 Stockhalm 50,0% 5
727
COREM PROPERTY GROUP AB (PUBL) Mkr 2020 2019
Innehavet redovisas som Andelar i intresseforetag bade i moderbolaget Driftsdverskott 668 701
och kancernen. Corem ar ett fastighetsbolag som ager, férvaltar och Forvaltningsresultat 420 400
utvecklar lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter i mellersta Vardeforandringar fastigheter 742 1695
och sédra Sverige samt i Danmark. Corems stam- och preferensaktier Vardeforandringar derivat -31 -17
arnoterade pa Nasdaq Stockholm, Midcap. Periodens totalresultat 19 3106
Utdelningar redovisas i moderbolaget under Resultat fran andelar . ) ]
intresseforetag medan de elimineras i koncernredovisningen. Under _Fooryaltqilr]qsfast|qheter 13%3% 152;11‘;
aret har koncernen erhallit utdelningar om totalt 101 mkr, varav 92 mkr vriga tillgangar
avser stamaktier och 9 mkravser preferensaktier. Tillgangar 18674 17131
Baserat pa borskursen per 31 december 2020 uppgick marknadsvardet Eget kapital 7977 8172
pd koncernens aktieinnehav i Corem Property Group AB (publ) till L&ngfristiga skulder 6990 6496
3466 mkr (4 465). Kortfristiga skulder 4407 2463
Finansiell information i sammandrag: Corem Property Group AB (publ) Eget kapital och skulder 18 674 17131
Corem upprattar sin &rsredovisning i enlighet med International Financial
Reporting Standards, IFRS. Forytterligare information se www.corem.se
KLOVERN AB (PUBL) Mkr 2020 2019
I koncernen redovisas innehavet som Andelar i intresseforetag medan Driftsdverskott 2194 2463
detimoderbolaget redovisas som Andra |&ngfristiga vardepappers- Forvaltningsresultat 1269 1462
innehav. Klgvern ar ett fastighetsholag med ett fastighetsbestand som Vardeforandringar fastigheter 1322 2125
framfdrallt bestar av kommersiella lokaler med fokus pé science och Vardeforandringar derivat -32 -14
busm(.ass"parks samt0|tyfast|qheter_|_ Sverige. Klgvern aqeravenfa.sth— Periodens totalresultat 1251 3054
heteri Képenhamn och New York. Kloverns stam och preferensaktier ar
noterade pa Nasdag Stockholm, Large Cap. Forvaltningsfastigheter 57448 52377
Utdelningar redovisas i moderbolaget under Ranteintakter och liknande Ovriga tillgangar 4947 5238
resultatposter medan de elimineras i koncernredovisningen. Under Tillgangar 62395 57615
2020 har koncernen erhallit utdelningar om totalt 54 mkr, varav 40 mkr
avser stamaktier och 14 mkr avser preferensaktier. Egetkapital 22757 20160
Léngfristiga skulder 31595 29756
Baserat pa bérskursen per 31 december 2020 uppgick marknadsvardet Kortfristiga skulder 8043 7699
pa koncernens aktieinnehav i Kldvern AB (publ) till 2 935 mkr (3 467). _
Eget kapital och skulder 62395 57615

Finansiell information i sammandrag: Klévern AB (publ)
Kldvern upprattar sin arsredovisning i enlighet med International Financial
Reporting Standards, IFRS.

Forytterligare information se www.klovern.se
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FOOTWAY GROUP AB Mkr 2020 2019
I koncernen redovisas innehavet som Andelar i intresseforetag medan Nettoomséttning 1089 997
detimoderbolaget redovisas som Andra |&ngfristiga vardepappers- Handelsvaror -656 817
innehav. Footway ar en renodlad skobutik pa natet och plattformen ar Rorelseresultat (EBIT) -3 15
idag tillganglig i 24 lander. Huvudkontoret ligger i Stockholm och dist- Finansnetto -21 -9
ributionen hanter'asylalett cent:allagerlHglsmqborq. Bolagets B-aktie Periodens resultat 21 5

och preferensaktier ar listade pa Nasdaq First North Growth Markets.
Utdelningar redovisas i moderbolaget under Ranteintakter och liknande Goodwill 398 0
ltatpost dan de elimi Tk dovisni Und Varulager, handelsvaror 814 593
resultatposter medan ieA|m|neral5| oncernredovisningen. Under Gvriga tillg&ngar 160 99

2020 har koncernen erhallit utdelningar om totalt 1 mkr, varav 0 mkr
avser stamaktier och 1 mkr avser preferensaktier. Tillgangar 1372 692
Baserat pa borskursen per 31 december 2020 uppgick marknadsvardet Eget kapital 636 241
pd koncernens aktieinnehav i Footway Group AB till 570 mkr (250). Léngfristiga skulder 94 0
Kortfristiga skulder 642 451

Finansiell information i sammandrag: Footway Group AB
Footway upprattar sin &rsredovisning i enlighet med International Eget kapital och skulder 1372 692
Financial Reporting Standards, IFRS.

Forytterligare information se www.footway.com

DEVYSER DIAGNOSTICS GROUP AB (PUBL) Mkr 2020 2019
I koncernen redovisas innehavet som Andelar i intresseféretag medan Nettoomséttning 66 84
detimoderbolaget redovisas som Andra langfristiga vardepappersinnehav. Rérelseresultat -10 1
Devyser grundades 2004 och ar ett svenskt bolag med bas i Stockholm. Perlodens total Hat 15 7
Bolaget ar specialiserat pa diagnostiska kit for komplexa DNA-test inom eriodens totairesulta )

(?nkoloqueproduktlv halsa ocﬁ a_rftl|qa SJuk_dom.ar. D"evyser_smode!l Anldggningstillgangar 30 "
aratt utveckla produkter som aridealiska for rutinmassig diagnostik; Omsattningstillgangar 40 33

tekniken ska var enkel, reproducerbar och med mindre risk fér anvandar- -
genererade fel. Devysers tester anvands i diagnostiska laboratorier i dver Tillgangar 70 7
60 lander dver hela varlden.

Eget kapital 26 37
Utdelningar redovisas i moderbolaget under Ranteintakter och liknande Lé&ngfristiga skulder 16 21
resultatposter medan de elimineras i koncernredovisningen. Under 2020 Kortfristiga skulder 28 16
haringen utdelning erhallits. Eget kapital och skulder 70 74

Finansiell information i sammandrag: . ) ) )
Devyser Diagnostics Group AB (publ) Forytterligare information se www.devyser.se

Devyser upprattar sin arsredovisning i enlighet med International
Financial Reporting Standards, IFRS.

RHOVAC AB (PUBL) Mkr 2020 2019

Innehavet redovisas som Andelar i intresseftretag bade i moderbolaget Intakter 6 6

och koncernen. RhoVac ar ett lakemedelsbolag verksamtinom Rérelseresultat 47 -36

immunonkolagi vilket innebar att man utvecklar framtida lakemedel Finansnetto -1 -2

imulera k i fo

mot gancer g?nor"n att stimulera kroppens eget immun orsvar'att Periodens totalresultat -40 34

angripa och forstora cancerceller. RhoVac bildades som ett privat bolag

i Danmark 2007.2015 bildades det svenska RhoVac AB som nu ar Kortfristiga fordringar 24 20

huvudkontor. Bolagets B-aktie &r listad pd Spotlight Stock Market. Likvida medel 78 130

Utdelningar redovisas i moderbolaget under Ranteintakter och liknande Tillgdngar 102 150

resultatposter medan de elimineras i koncernredovisningen. Under

2020 har ingen utdelning erhallits. Eget kapital 95 137
Kortfristiga skulder 7 13

Baserat pd borskursen per 31 december 2020 uppgick marknadsvérdet -

pé koncernens aktieinnehav i Rhovac AB (publ) till 99 mkr (54). Eget kapital och skulder 102 150

Finansiell information i sammandrag: Rhovac AB (publ) Férytterligare information se www.rhovac.se

Rhovac upprittar sin &rsredovisning i enlighet med Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokfdringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1
ﬂrsredovisninq och koncernredovisning ("K3").
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I NOT 19: ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncern Moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 13564 4978 5936 2135
Forvarv 3058 4533 2753 4062
Forvarv via Arnia - 2061 0 0
Forsaljningar -3531 -925 -600 -279
Omklassificeringar -835 0 -51 18
Vardeférandringar 915 2917 0 0
Utgéende redovisat virde 13169 13564 8038 5936
Foretagets namn Org. nr Séte Antal andelar Redovisat varde
Koncern
AB Sagax 556520-0028 Stockholm 28875624 3537
Bactiguard AB 556668-6621 Stockholm 308230 44
Beactica AB 556708-2853 Uppsala 28335 10
Beyond the Velvet Rope AB 556992-6925 Stockhalm 3379 4
Carid SPVAB 559164-7671 Stockholm 21088 15
Castellum AB 556475-5550 Stockhalm 43434945 9065
CNINordic 4 AB 559104-1362 Stockholm 14304 9
CNINordic 5AB 559145-1801 Stockholm 31400 15
CNINordic 6 AB 559190-8248 Stockholm - 21
Confidence International AB 556291-7442 Stockholm 2998956 5
Fastilium Property Group AB 556705-1965 Stockhalm 6382 4
Finshark AB 559203-3855 Lund 1073 0
Firm Factory AB 556587-0671 Stockhaolm 13425 1
Instabox Holding AB 559247-1550 Stockholm 8276418 13
Lavin AB 556770-3995 Vaxholm 449 3
Whalebone Interactive AB (publ) 559050-3099 Stockholm 922140 12
Nanexa AB 556833-0285 Uppsala 1077105 13
NeoDynamics AB 559014-9117 Lidingd 4318607 16
Northmill Group AB (publ) 556786-5257 Stockholm 6176 100
0dd Molly International AB 556627-6241 Stockhaolm 7607685 14
PFG Group AB 556837-8425 Stockholm 1196124 3
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 556981-7660 Goteborg 3663819 10
Spotify AB 556703-7485 Stockholm 10000 2
Tintron AB 559033-4032 Vaxholm 1001 5
Thoragen AB 559003-9201 Solna 159 6
Alcur Select Fond 515602-9588 Stockholm 102381 28
Sarcos Robotics - 9
AndelariBostadsrattsféreningar - 6
13169
Avandra langfristiga vardepappersinnehav klassificeras 12 858 mkr (13 331) som finansiella
tillgdngar kategori 10ch 311 mkr (233) som finansiella tillgdngar kategori 3
Moderbolag
AB Sagax 556520-0028 Stockholm 1811855 59
Alcur Select Fond 515602-9588 Stockholm 102381 1l
Carid SPVAB 559164-7671 Stockholm 21088 15
Castellum AB 556475-5550 Stockholm 43138541 7618
CNINordic 4 AB 559104-1362 Stockhalm 14304 9
CNINordic 5AB 559145-1801 Stockhalm 31400 13
CNINordic 6 AB 559190-8248 Stockhaolm - 21
Confidence International AB 556291-7442 Stockhalm 1127988 5
Devyser Diagnostics AB (publ) 556669-7834 Stockhaolm 4954 9
Footway Group AB 556818-4047 Stockholm 1409122 23
Finshark AB 559203-3855 Lund 1073 5
Instabox Holding AB 559247-1550 Stockhalm 8276418 13
Klévern AB 556482-5833 Stockhalm 10264158 69
Whalebone Interactive AB (publ) 559050-3099 Stockholm 922140 12
Northmill Group AB (publ) 556786-5257 Stockholm 6176 100
0dd Molly International AB 556627-6241 Stockhaolm 2253565 27
Sarcos Robotics - 9
Thoragen AB 559003-9201 Solna 159 6
Tintron AB 559033-4032 Vaxholm 1001 5
Wasder AB 559142-3545 Stockholm 17667 5
Andelar i Bostadsrattsféreningar - 5
8038
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I NOT 20: ANDRA LANGFRISTIGA TILLGANGAR

Koncern Moderbolag —
2020 2019 2020 2019
Ingdende verkligt vérde 1058 331 910 225
Utlaning 255 730 81 686
Amortering 0 -3 0 0
Summa 1313 1058 992 910

Inga fordringar har forfallit till betalning och bedéms ha en god kreditkvalitet.

I NOT 21: UPPARBETAT EJ FAKTURERAT OCH FORSKOTT FRAN KUND

Upparbetat ej fakturerat, koncern 2020 2019 Forskott fran kund, koncern 2020 2019
Pagaende uppdrag Pagaende uppdrag

Ackumuler_ade uppd_ragsinkomster Fakturering 4680 4475
som rBdQVISassomlntakt 3544 3180 Upparbetadeintékter pé ej avslutade

Fakturering -3354  -3066 entreprenader 4318 -4113
Summa fordran pd bestéllare 190 114 Summa fordran pé bestéllare 362 362

Uppdragsinkomster fran pagaende fastprisuppdrag redovisas med tillamp-

ning av successiv vinstavrakning. Berakningen sker pa basis av nedlagd
kostnad i forhallande till berdknad total kostnad for hela uppdraget.

Forandring kontraktsbalanser

2020

2019

Upparbetade men ej
fakturerade intakter

Fakturerade men ej
upparbetade intakter

Upparbetade men ej
fakturerade intakter

Fakturerade men ej
upparbetade intakter

Intékter redovisade i perioden som ingick i fakturerad

men ej upparbetad intakt vid periodens ingang. 362 215

Fakturering under aret reducerad med belopp

som redovisats som intakt under éret. -362 -362

Overféring av upparbetad men ej fakturerad

intakt vid periodens borjan till kundfordringar. -114 -302

Upparbetat under &ret, reducerat med

belopp som fakturerats under ret. 190 14

I NOT 22: KUNDFORDRINGAR

Koncern Moderbolag — Koncern Moderbolag —
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Kundfordringar brutto 516 375 0 0 Aldersfordelade kundfordringar

Avséttning for osdkra kund- Ej forfallna kundfordringar 378 243 0 0

fordringar -2 0 0 0 Forfallna 0 - 30 dagar 72 126 0 0
Forfallna 31- 90 dagar 42 1 0 0

Utgaende redovisat virde 514 375 0 0 Férfallna 91-180 dagar 14 3 0 0
Forfallna 180 < 10 2 0 0
Summa ej nedskrivna
kundfordringar 516 375 0 0
Forfallna och nedskrivna
kundfordringar -2 0 0 0
Summa kundfordringar 514 375 0 1}
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I NOT 23: KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Koncern 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende verkligt vérde 778 155
Forvarv 3006 1393
Forsaljning -3349 =787
Vardeforandringar 65 17
Summa 500 778
Noterade aktier och andelar 363 732
Ovriga kortfristiga placeringar som
innehas for handel 136 46
Summa 500 778
Niva1 Niva 2 Niva 3
2020-12-31
Ingdende verkligt vérde 737 0 4
Forvarv 2820 0 186
Forsaljning -3186 0 -163
Vardefdrandringar -8 0 72
Summa 363 0 136
2019-12-31
Ingdende verkligt varde 57 0 98
Forvarv 1182 0 21
Forsaljning -522 0 -265
Vardeférandringar 19 0 -2
Summa 737 0 41
Moderbolaget 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende verkligt vérde 656 57
Forvarv 2901 1062
Nedskrivning -4 0
Forsaljning -3183 -445
Omklassificeringar -23 -18
Summa 3417 656
Noterade aktier och andelar 295 656
Ovriga kortfristiga placeringar 52 0
Summa 3417 656

I NOT 24: LIKVIDA MEDEL

Koncern Moderbolag —
2020 2019 2020 2019

Kassa och bank 2087 764 526 s

Summa 2087 764 526 14

I NOT 25: UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncern Moderbolag —
2020 2019 2020 2019

Uppskjuten skatteskuld

Avseende aktiverade
underskottsavdrag -50 -60 0 0

Avseende temporar skillnad
mellan redovisat och skatte-

massigt varde pé byggnader 890 702 14 14
Avseende l&ngfristiga varde-

pappersinnehav 648 609 0 0
Avseende finansiella derivat -12 -13 0 0
Avseende 6vriga kortfristiga

placeringar 35 4 0 0
Avseende obeskattade reserver 15 12 0 0
Avseende Gvriga poster 3 6 0 0
Summa 1529 1260 14 14

I NOT 26: OVRIGA AVSATTNINGAR

Koncern 2020-12-31 2019-12-31
Garantikostnader 63 19
Ovriga avsattningar 0 1
Summa 63 20
Ingdende saldo 20 26
Nya avsattningar 54 19
lanspraktaget belopp -9 -13
Aterfort outnyttjat belopp 2 12
Summa 63 20
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I NOT 27: RANTEBARANDE SKULDER

Koncern 2020-12-31 2019-12-31

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2626 2341

Leasingskulder 16 30

Obligationslan 3384 2000

Ovriga rantebarande skulder 225 192
6251 4563

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4478 4906

Leasingskulder 16 7
4494 4923

Summa 10745 9485

Skulder som forfaller till betalning

senare an fem ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 1836 2304

Ovriga rantebarande skulder 225 192

Summa 2061 2496

I koncernen finns outnyttjad checkrakningskredit om 250 mkr.

I NOT 28: LéNGFRISTIGA SKULDER FORDELADE
PA FORFALLOTIDPUNKTER

Moderbolag 2020-12-31 2019-12-31

Skulder som forfaller till
betalning mellan ett och fem ar
efter balansdagen 4328 2002

Skulder som forfaller till
betalning senare an fem ar
efter balansdagen 679 1514

Summa 5007 3516

I NOT 29: FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassa-
flode till foljd av forandringar i till exempel rantenivaer. Bolaget utsatts framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Koncernens
finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regleri form av

riskmandat och limiter for finansverksamheten.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for
att méta kommande betalningsataganden. | samband med kvartalsrappor-
tering upprattas interna likviditetsprognoser fér kommande tolv manader,
darsamtliga kassaflodespéverkande poster analyserasi aggregerad form.
Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas
eller endast erhallas till kraftigt Gkade kostnader. For att hantera den risken
finnsifinanspolicyn regler betraffande spridningen av kapitalbindning for
kreditstocken samt storleken pé outnyttjade Idneramar och placeringar.

RANTERISK

Ranterisk kan dels besta av forandring i verkligt varde till foljd av férand-
ringar i rantor eller aktiekurser - prisrisk, dels forandringar i kassaflode
- kassaflodesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor som péverkar
ranterisken. Ldnga rantebindningar innebar hogre prisrisk och korta
rantebindningstider innebar hogre kassaflodesrisk.

En férandring av marknadsrantan med 1procent motsvarar en resultat-
paverkan med cirka 101 mkr (91) fér den genomsnittliga ldneportfdljen
under dret. Den vagda genomsnittliga effektiva rantesatsen pa lan under
aretvar2,9 procent (2,0).

En prisforandring pa 1angfristiga vardepapper och kortfristiga placeringar

med 1procent motsvarar en resultatpéverkan med ca 137 mkr beraknat
pa innehaven och marknadsvarden per 31 december 2020.

KREDITRISKER

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan
fullgéra sina taganden gentemot Bolaget. Bolaget ar exponerat for
kreditrisk i den man Gverskottslikviditet ska placeras och genom sitt
innehav av derivatinstrument i form av rantetak och ranteswappar.

| syfte att begransa kreditrisken vid placeringar innehaller finans-
policyn ett sarskilt motpartsreglemente dar maximal kreditexponering
for olika motparter anges. Maximal kreditrisk uppgér till 18 334 mkr
(17343).

COVENANTER OCH RISKTAGANDE

Bolagets finansiella risktagande och stalining kan utldsas av bland
annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och belaningsgrad.

| kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda
gransvarden, sé kallade covenants, for just de tre nyckeltalen.
Koncernens egna mal stammer val med bankernas krav. For 2020
uppfyller koncernen samtliga mal och krav samt dven vid underteck-
nande av arsredovisning.
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Verkligt varde pa finansiella instrument Finansiella Finansiella Véirde-
Koncern intakter kostnader forandringar Summa
2020 | Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt virde via resultatrikningen
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 313 0 915 1227
Derivat 0 0 9 9
Kortfristiga placeringar som innehas fér handel 65 0 0 65
Ovriga poster 25 -54 0 -29
Summa 402 -54 924 1272
Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Kortfristiga placeringar som innehas fér handel 84 0 0 84
Likvida medel 78 0 0 78
Summa 162 0 0 162
Finansiella tillgdngar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Skulder till kreditinstitut 0 -291 0 -291
Summa 0 -291 0 -291
2019 | Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt virde via resultatrikningen
Andra langfristiga vardepappersinnehav 198 0 2917 3115
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 7 0 0 17
Ovriga poster 23 -22 0 1
Summa 238 -22 2917 3133
Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Kortfristiga placeringar som innehas fér handel 200 0 0 200
Likvida medel 71 0 0 I
Summa 27 0 0 27
Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde
Skulder till kreditinstitut 0 -145 0 -145
Summa 0 -145 0 -145
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Verkligt varde pa finansiella tillgangar och skulder
Koncern

Finansiella
tillgdngar/skulder
vérderade till
verkligt varde via
resultatrdkningen

Finansiella
tillgdngar virderade
till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella
skulder varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

2020 | Tillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 13169 0 0
Léngfristiga fordringar 0 1313 0
Kundfordringar 0 514 0
Upplupnaintakter och férutbetalda kostnader 0 203 0
Ovriga fordringar 0 548 0
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 500 0 0
Likvida medel 0 2087 0
Summa 13669 4665 0
Skulder

Léngfristiga rantebarande skulder 0 0 6254
Derivat, nivé 2 51 0 0
Kortfristiga rantebarande skulder 0 0 4494
Leverantorsskulder 0 0 270
Ovriga skulder 0 0 1217
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 0 203
Summa 51 0 12437

2019 | Tillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 13564 0 0
Léngfristiga fordringar 0 1058 0
Kundfordringar 0 375 0
Upplupna intakter och forutbetalda kostnader 0 131 0
Ovriga fordringar 0 674 0
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 778 0 0
Likvida medel 0 764 0
Summa 14342 3001 0
Skulder

Léngfristiga rantebarande skulder 0 0 4565
Derivat 60 0 0
Kortfristiga rantebarande skulder 0 0 4923
Leverantorsskulder 0 0 538
Ovriga skulder 0 0 1088
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 0 179
Summa 60 0 11292

Tabellerna ovan visar verkliga varden, vilka sammanfaller med redovisade varden.
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I NOT 30: UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncern Moderbolag

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Forskottsbetalda hyror 32 30 0 0
Upplupna fastighetskostnader 8 9 1 1
Upplupna kostnader byggprojekt 16 26 0 0
Upplupna personalkostnader 94 73 1 0
Upplupna rantekostnader 31 31 18 24
Ovriga poster 22 10 0 0
Summa 203 179 20 25
I NOT31: STALLDA SAKERHETER

Koncern Moderbolag ———————

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 2742 2225 16 16
Foretagsinteckningar 32 56 0 0
Pantsatta aktier och andelariandra féretag 17457 15935 7720 5695
Pantsatta aktier i koncernféretag 3371 1608 408 331
Pantsatta aktieriintresseforetag 2345 2485 814 319
Pantsatta lager vardepapper 0 109 0 0
Pantsatta kortfristiga placeringar 454 80 267 26
Pantsatta bankmedel 624 30 380 6
Summa 27025 22529 9605 6394

Sékerheterna ar framst stallda for bankl&n och utnyttjade krediter. | 1dneavtal kan covenants
finnas avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt varde. Se not 29.

I NOT32: EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern Moderbolag ———

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ansvar for kommanditbolagets skulder 0 0 4 3
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 18 598 1880 383
Ovriga poster 421 90 0 0
Summa 539 688 1884 386

I NOT 33: RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Moderbolag 2020 2019
Utdelning pé andelariintresseforetag 56 58
Summa 56 58
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I NOT 34: BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolag 2020 2019
Avsattning till periodiseringsfond 0 -29
Aterférd periodiseringsfond 3 0
Erhélina koncernbidrag 61 23
Lamnade koncernbidrag -44 -168
Summa 20 -174

I NOT 35: BYGGNADER OCH MARK

Moderbolag 2020 2019
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde il M
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 1
Ingdende avskrivningar enligt plan -3 -3
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 -3
Ingdende uppskrivningar 1 1
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 1 1
Utgaende redovisat varde byggnader 9 9
Utgaende redovisat virde byggnader och mark 9 9

I NOT 36: ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolag 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 811 854
Forvarv 32 12
Resultatandel i handels- och kommanditbolag 6 6
Insattning/uttag i kommanditbolag -8 0
Forsaljningar/Avyttringar 0 -61
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 842 81
Ingdende uppskrivningar 56 56
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 56 56
Ingdende nedskrivningar -257 -257
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -257 -257
Utgaende redovisat varde 641 610
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Organisations-

Foretagets namn nummer Séate Kapitalandel (%)’ Redovisat varde
AB Stockholm Sjébotten 1 556720-6452 Stockholm 100,0 % 38
KB Baverholmen 969646-0121 Stockholm 99 %? 27
KB Duvholmen Fastighet 969646-0220 Stockholm 99 %? 100
KB Holmberget 969645-9982 Stockholm 99 %? 44
KB Holmborgen 969646-0774 Stockholm 99 %2 26
M2 Capital Management AB 556575-4271 Stockholm 100,0 % 25
M2 Forum AB 556624-2466 Stockholm 100,0 % 12
Fastighets AB Miklaholt 1 559090-2216 Stockholm 100,0 % 23
M2 Gruppen Kista AB 559042-7299 Stockholm 100,0 % 15
M2 Férvaltning AB 556558-9685 Stockholm 100,0 % 4
M2 Gruppen Fastigheter AB 556948-4420 Stockholm 100,0 % 0
M2 Commercial AB 556948 4412 Stockholm 100,0 % -
M2 Gruppen i Gavle AB 556710-5910 Stockholm 100,0 % 127
M2 Gruppen i Stockholm AB 556367-0057 Stockholm 100,0 % 47
M2 Gruppen i Sodertalje Hold. AB 556717-0054 Stockholm 100,0 % 57
M2 Gévle Centrum AB 556578-7008 Stockholm 100,0 % 32
Brighthome Sweden AB 5566119177 Stockholm 100,0 % -
M2 Gruppen Brodtorget KB 916585-7682 Stockholm 100,0 % -
M2 Gruppen Gavle Norr KB 969668-4787 Stockholm 100,0 % -
M2 Holding AB 556878-5520 Stockholm 100,0 % 2
Wastbygg Gruppen AB (publ) 556878 5538 Goteborg 60,1% -
Wastbygg Entreprenad AB 556083-0829 Goteborg 100,0 % -
Inwita Fastigheter AB 559236-1058 Goteborg 100,0% -
Inwita Hdggen 1AB AB 559204-0355 Goteborg 100,0% -
Logistic Contractor AB 556938-6963 Goteborg 100,0 % -
Logistic Contractor Entreprenad AB 559088-4275 Goteborg 100,0 % -
HB Logistic Contractor i Goteborg 969700-2211 Goteborg 99,9% -
LC Development AB 556949-0674 Goteborg 100,0 % -
Logistic Contractor AS 915448 879 Norge 100,0 % -
Logistic Contractor Danmark A/S 36940255 Danmark 100,0 % -
Logistic Contractor Finland Oy 3087265-1 Finland 100,0 % -
Wastbygg AB 556943-4847 Goteborg 100,0 % -
Wastbygg Projektutveckling AB 556943-4870 Stockholm 100,0 % -
M2 Gruppen Office AB 559262-2475 Stockholm 100,0 % 0
M2 Residential AB 556569-9385 Stockholm 100,0 % 2
M2 Gruppen 1AB 556951-8029 Stockholm 100,0 % 6
Arnia Holding AB 556727-9418 Stockholm 100,0 % 0
Locellus AB 556707-7473 Jonkoping 100,0 % -
LocellusiJonkdping AB 556559-3356 Jonkoping 100,0 % -
Slottsgatan i Jonkoping AB 556686-4608 Jonkoping 100,0 %
Studentutveckling i Jonkoping AB 556544-6985 Jonkoping 100,0 % -
Fastighetsholaget Vakten AB 556313-4732 Jonkoping 100,0 % -
Fastighets AB Smélandshem 556693-5093 Jonkoping 100,0 % -
Fastighets AB Junestad 556691-3231 Jonkoping 100,0 % -
Compluvium Tva AB 556661-3427 Jonkoping 100,0 % -
At Home Fastigheteri Jonkoping AB 556638-6305 Jonkoping 100,0 % -
Fastighetsbolaget Alvringen AB 556819-2966 Jonkoping 100,0 % -
M2 Filmstaden AB 556773-7506 Jonkoping 100,0 % -
Jonkoping Arkadien 4 KB 969666-0779 Jonkoping 100,0 % -
KB Harolden 5 i Jonkoping 969660-3407 Jonkoping 100,0 % -
LocellusiTrands AB 556559-3372 Jonkoping 100,0 % -
Arnhult Invest AB 556693-5002 Jonkoping 100,0 % -
M2 InStock AB 559138-8813 Stockholm 100,0 % -
M2 Logistik AB 559177-3972 Stockholm 100,0 % -
LocellusiVaxjo AB 556263-4757 Jonkoping 100,0 % -
Vasaborgen i Vaxjo AB 556605-1651 Jonkoping 100,0 % -
Fastighets AB Teleborg Centrum 556615-1576 Vaxjo 100,0 % -
Dalbo Centrum i Vaxjo AB 556731-7150 Jonkoping 100,0 % -
M2 Vaxjo Centrum AB 556968-3229 Jonkoping 100,0 % -
Locellus Invest AB 556707-7499 Jonkoping 100,0 % -
Locellus Forvaltning AB 556526-2606 Jonkoping 100,0 % -
Locellus Finans Holding AB 556724-3976 Jonkoping 100,0 % -
Locellus Finans AB 556593-5573 Jonkoping 100,0 % -
Froafall Invest AB 556723-4447 Jonkoping 100,0 % -
Smélandshem i Eksjé KB 969654-9683 Jonkoping 100,0 % -
LocellusiVisby KB 969669-4281 Jonkoping 100,0 % -
Kamelia Samhéllsfastigheter AB 559161-0737 Stockholm 70,0 % 31
Suburban Properties Stockholm AB 556983-7494 Stockholm 88,0 % 21
' Kapitalandel 6verensstammer med agarandel. 641

2 Dotterforetaget M2 Residential AB &ger resterande 1procent i respektive kommanditbolag.

n
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I NOT 37: ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR I NOT 39: FINANSIELLA SKULDER HANFORLIGA
TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Moderbolag 2020-12-31 2019-12-31
Koncern Moderbolag —
Ingdende anskaffningsvarde mn 226 2020 2019 2020 2019
Tillkommande poster 81 686
P Langfristiga rantebdrande skulder
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 993 911 Inqaend"e redocwsatvarde 4565 2693 3166 1703
Kassaflodespaverkande
. o forandringar 1225 3614 1127 2756
Ingdende nedskrivningar -1 -1
B — Férandringar hanfarliga till e kassaflddespaverkande poster:
Utgadende ackumulerade nedskrivningar -1 -1 Omklassificeringar 464  -2476 168  -1299
ForvarvavArnia - 734 0 0
Utgaende redovisat virde 992 910
Utgaende redovisat varde lang-
fristiga rantebarande skulder 6254 4565 4461 3166
I NOT 38: OBESKATTADE RESERVER Derivat o
Ingdende redovisat varde 60 0 0 0
Moderbolag 2020-12-31  2019-12-31 Férandringar hénférliga till ej kassaflddespéverkande poster:
ForvarvavArnia 0 60 0 0
Periodiseringsfond RA 2019 25 29 Vardeforandringar -9 0 0 0
Summa 25 29 Utgaende redovisat varde derivat 51 60 0 0

Kortfristiga rantebarande skulder

Ingdende redovisat vérde 4923 2155 2343 1044
Kassaflodespéverkande

forandringar 950 - 950 -
Férandringar hanforliga till ej kassaflodespéverkande poster:
Omklassificeringar -1379 2626 0 1299
ForvarvavArnia 0 146 0 0
Ovriga ej kassaflddespéverkande

poster 0 -4 0 0

Utgaende redovisat vérde kort-
fristiga rantebarande skulder 4494 4923 3293 2343

| NoT 40: NARSTAENDE

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina direkta och
indirekta innehav av dotterforetag vilka framgér av not 36.

M2 Asset Management AB:s (publ) enda agare ar Rutger Arnhult
som tillika fram till 25 mars 2021 var styrelseledamot i Corem

och styrelseledamot och VD i Klovern i vilka bolag koncernen har
betydande aktieinnehav. Corem och KlGvern ingéri gruppen av
narstdende féretag men ar inte koncernforetag sammanhangande
med M2.

Koncernen har under aret tillhandahallit entreprenadtjanster till
Corem och KlGvern och har under aret forhyrt lokaler frén Klovern.

Transaktioner med narstdende &r prissatta pd marknadsmaéssiga
villkor.

72



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

M2 |asset management

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE PARTER 2020:

Motpart Intdkter Inkdp Fordringar Skulder
Corem 202 0 0
Klovern 8 2 0

I NOT 41: HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

- Fullféljandet av budpliktsbudet som Idmnades till Corems aktie-
4gare var bland annat villkorat av att M2 skulle erhalla erforderligt
myndighets- och requlatoriskt tillstdnd, godkannanden, beslut eller
liknande, inklusive fran Konkurrensverket, pé acceptabla villkor.
Med anledning av dettaanmalde M2 den 21 december till Konkurrens-
verket att M2 skulle kunna komma att forvarva ensam kontroll over
Corem. Konkurrensverket meddelade den 15 januari 2021 sitt beslut
attlamna férvarvet utan &tgéard.

Den 26 januari 2021 godkandes och registrerades erbjudande-
handlingen avseende erbjudandet till Corems aktiedgare av
Finansinspektionen. Acceptperioden for Erbjudandet inleddes den
27 januari2021 och avslutas den 24 februari 2021. Den 22 februari
2021 offentliggjorde M2 ett tillagg till Erbjudandehandlingen
("Tillaggshandlingen”). Till foljd av offentliggérandet av Tillaggs-
handlingen erbjods samtliga aktiedgare som redan hade accepterat
Erbjudandet att dterkalla avgiven accept senast den 1 mars 2021.
Det slutliga utfallet visade att aktieagare till 785 119 stamaktier av
serie A, 1557 123 stamaktier av serie B samt 692 183 preferensaktier
i Corem hade accepterat Erbjudandet. M2:s aktieinnehav i Corem
Okade darmed till cirka 47,2 procent av det totala kapitalet i Corem
och cirka 49,1 procent av det totala antalet rosteri Corem. M2:s
agarandel uppgér darmed till cirka 53,8 procent av antalet ute-
stdende résteri Corem. M2 har inte forvarvat ndgra aktieri Corem
(eller andra finansiella instrument som ger finansiell exponering
mot aktier i Corem) utanfér Erbjudandet.

Den 25 mars 20211amnade Rutger Arnhult, M2s ordférande,
Corems och Kldverns respektive styrelser och tilltradde som
ordfgrande i Castellum.

- Den29 mars20211dmnade Corem ett offentligt uppkdopserbjudande
till aktiedgarna i Klovern att forvarva samtliga utestdende aktier mot
vederlag i form av nyemitterade aktieri Corem. Forutsatt att uppkops-
erbjudandet fullfoljs kommer M2s innehav av aktier i Corem uppga
till 28,5 procent av det utestdende kapitalet och 29,0 procent av de
utestdende rosterna. M2 har meddelat att man kommer att acceptera
detlagda budet.

|april 2021 meddelade M2 att bolaget forvarvat 99 agarlagenheter
beldgnai Frederiksstaden, inom triangeln mellan Amalienborg,
Kongens Have och Kongens Nytorv - det mest exklusiva och attrak-
tiva bostadsomradet i hela Képenhamn. Den totala uthyrbara arean
uppgar till 8 200 kvm, férdelad pa tvé intilliggande byggnader med
9vaningar samt 56 parkeringsplatser.

« Under forsta kvartalet 2021 har M2 okat sitt dgande i Castellum och
per 31 mars 2021 uppgér dgarandelen till drygt 21 procent, varfor
innehavet kommer att redovisas som intressefdretag enligt kapital-
andelsmetoden i M2s kvartalsrapport for forsta kvartalet 2021.

I NOT 42: DEFINITIONER NYCKELTAL

M2 presenterar vissa finansiella méatt i drsredovisningen som inte definieras
avIFRS. M2 anser att dessa nyckeltal och méatt ger vardefull kompletterande
information for att analysera bolagets verksamhet. Eftersom inte alla
foretag beraknar finansiella nyckeltal och matt pd samma satt ar dessa
inte alltid jamforbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckel-
tal och méatt och varfor de anvands.

Driftdverskott: Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis
drifts- och underhéliskostnader samt fastighetsskatt). Anvands for att
visa fastigheternas ekonomiska avkastningsférmaga uttryckt i kr.

Réntetackningsgrad: Koncernens resultat efter finansiella intakter och
kostnader exklusive realiserade och orealiserade vardeforandringar plus
finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader. Anvands for att
belysa bolagets kanslighet for ranteforandringar.

Belaningsgrad: Rantebarande skulder efter avdrag pa noterade aktieinnehav
samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens
utgadng. Anges for att belysa koncernens finansiella risk.

Belaningsgrad fastigheter: Rantebarande skulder med sakerhet i
fastigheterirelation till fastigheternas verkliga varde vid periodens
utgdng. Anges for att belysa fastigheternas finansiella risk.

Soliditet (%): Eget kapital i procent av balansomslutningen. Anvands for att
belysa bolagets finansiella stabilitet.

Justerat eget kapital: Eget kapital justerat for bedomda Gvervarden pa
koncernens koncernforetag och intresseféretag. Anvands for att visa eget
kapital justerat fér bedomda Gvervarden.

Justerad soliditet (%): Eget kapital justerat for bedémda 6vervarden pa
koncernens koncernforetag och intressefdretag och vardet pa derivat
inklusive uppskjuten skatt samt uppskjuten skatteskuld dverstigande
5 procent av skillnaden mellan skattemassigt varde och verkligt varde
pa fastigheternairelation till balansomslutningen. Anvéands for att
belysa bolagets finansiella stabilitet.

Avkastning pa eget kapital: Arets forandring av eget kapital i procent av eget
kapital vid periodens ingang. Anges for att belysa avkastning pa agarnas kapital.

Avkastning pa totalt kapital: Resultat fore skatt, exklusive finansiella kost-
nader, i procent av genomsnittlig balansomslutning under perioden. Anges
for att belysa avkastning pa bolagets totala kapital.

I NOT 43: VINSTDISPOSITION

Moderbolaget
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

1479817990
141094 774

Balanserade vinstmedel fran foregéende ar
Arets resultat

1620912764

Styrelsen foreslar att:
- till aktiedgaren utdelas, 500 SEK per aktie
-inyrakning balanseras

50000000
1570912764

1620912764
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I UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att &rsredovisningen ar upprattad enligt god redovisningssed
i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning
avinternationella redovisningsstandarder.

Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger
en rattvisande dversikt over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingari koncernen starinfor.

Stockholm den 29 april 2021

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

Var revisionsberattelse har lamnats den 29 april 2021
Grant Thornton Sweden AB

Markus Lilldalen
Auktoriserad revisor
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I REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | M2 ASSET MANAGEMENT AB (PUBL). ORGANISATIONSNUMMER 556559-3349

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for M2 Asset Management AB (publ) for 4r 2020 med undantag fér
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 33-35. Bolagets &rsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 28-74 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den
31december 2020 och av dessas finansiella resultat och kassafldde for
aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits
av EU, och 8rsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 33-35. Férvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har dverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och haridvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Séarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden,
och innefattar bland annat de viktigaste bedomda riskerna for vasentliga
felaktigheter. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av,
ochivart stallningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet, men vi géringa separata uttalanden om dessa omraden.

Entreprenaduppdrag och projektutveckling (koncern)

- Intaktsredovisning dver tid

Beskrivning av omradet

Intakter och resultat frdn entreprenaduppdrag och projektutveckling
redovisas i enlighet med principerna for intdktsredovisning over tid
vilket innebar att resultatet redovisas i takt med fardigstallandegraden,

dar denna beréknas genom att jamfora upparbetade kostnader med de
beddmda totala kostnaderna for entreprenaden och projektet. Redovis-
ningen av dessa intakter kraver vasentliga bedomningar och antaganden
vid bestdmmande av faktisk upparbetning och beraknade utgifter for att
fardigstalla projektet. Detta p&verkar intaktsredovisningen dver tid och
kan darmed ha en betydande paverkan pa koncernens intéktsredovisning
liksom pé de tillgdngar och skulder som &r direkt kopplade till denna, varfor
vi bedomt detta vara ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

For ytterligare information hanvisas till koncernens redovisningsprinciper
pa sidorna 47-48 samt till viktiga uppskattningar och bedémningar pa
sida 52 i arsredovisningen.

Hur detta omrédde beaktades i revisionen
Var revision har omfattat foljande granskningsatgarder, men harinte
begransats till dessa.

Vi har utvarderat processer och rutiner for koncernens bedomningar
och staliningstaganden betraffande intaktsredovisningen over tid for
entreprenaduppdrag och projektutveckling. Vid var granskning har vi
granskat ett urval av kontrakt och avtal avseende forekomst, riktighet,
vardering och fardigstallandegrad. Urvalet har baserats pa bade
kvantitativa och kvalitativa faktorer.

Vidare har viivar granskning bland annat bedomt koncernens prognos-
férmaga genom att utvardera faktiskt utfall mot kalkyl och budget, och vi
har dven granskat prognoser for projekten med avseende pé ofdrutsedda
kostnader och krav frén bestallare.

Vihar foljt upp och utvarderat koncernens hantering och bedémning av
osakra kundfordringar och granskat ett urval av kundfordringar avseende
existens och vardering.

Vi har slutligen dven bedémt Iamnade tillaggsupplysningar i arsredo-
visningen avseende intaktsredovisningen samt kritiska bedomningar och
antaganden avseende detta omrade.

Véardering av forvaltningsfastigheter (koncern)

Beskrivning av omrédet

Detverkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den
31december 2020 till 6 447 Mkr och &rets vardeforandringar till 755 Mkr.
Vardering till verkligt varde innefattar subjektiva bedomningar dar mindre
forandringar i gjorda antaganden som ligger till grund for varderingarna kan
fa en vasentlig effekt pa redovisade varden. Koncernens varderingar ar
avkastningsbaserade enligt en kassaflédesmodell vilket innebar att
framtida kassafloden prognosticeras. Fastigheterna varderas internt
med kompletterande externa varderingar for kontrollandamal. Fastighet-
ernas direktavkastningskrav bedoms utifran respektive fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner p& marknaden fér fastigheter av liknande
karaktar.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga paverkan pa koncernens
redovisade stallning och resultat samt det inslag av bedémningar som
ingdrivarderingsprocessen sé utgor detta ett sarskilt betydelsefullt
omrade i var revision.

Forytterligare information hanvisas till koncernens redovisnings-
principer pa sidan 49, till kritiska bedémningar och uppskattningar pa
sidan 52 samt till not 16 Férvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Var revision har omfattat att beddma koncernens process for fastighets-
vardering, bland annat genom att utvardera varderingsmetod. Vi har for
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etturval av fastigheterna granskat indata och berakningar i varderings-
modellen pa fastighetsniva, for sdval externa som interna varderingar,
mot bolagets system. Vi har diskuterat och foljt upp viktiga antaganden
och bedémningar med féretagsledningen samt mot kdnd marknads-
information for att bedéma rimligheten i gjorda antaganden om direkt-
avkastningskrav, vakansgrad, hyresintdkter och driftskostnader. Vi har
slutligen dven bedomt de externa varderarnas kompetens, erfarenhet och
objektivitet samt lamnade tillaggsupplysningar i arsredovisningen och dé
sarskilt vad avser inslag av bedomningar och antaganden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-26 och 78. Det ar
styrelsen och verkstéallande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattarinte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med var revision av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att |asa den information som identifieras ovan
och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vidven den kunskap vii ovrigtinhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i Gvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Viharinget att rapporterai
detavseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedémer &r nddvandig for att uppratta en &rsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sd ar tillampligt, om férhallanden som kan péverka férmégan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifteriovrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal aratt uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller véra utta-
landen. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men dringen garanti
for atten revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och
ansesvara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Som del av enrevision enligt ISA anvander vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheteri
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder
bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och Andamalsenliga for att utgéra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter arhogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller &sidosattande av intern kontroll.

- skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision fér att utforma granskningsatgarder som
arlampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderarvilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och

rimligheten i styrelsens och verkstallande direktdrens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande

direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste viirevisions-
berattelsen fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i arsredo-
visningen och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhets-
faktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte l1angre kan fortsatta
verksamheten.

- utvarderarvi den overgripande presentationen, strukturen och
innehalletiarsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett satt
som ger en rattvisande bild.

- inhdmtar vi tillrackliga och 4ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Viansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade om-
fattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksé informera
om betydelsefulla iakttagelser underrevisionen, daribland de eventuella
betydande bristeriden interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra férhallanden som rimligen kan p&verka vért oberoende, samt i
tillampliga fall tillndrande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vivilka av dessa
omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisning-
en och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna
forvasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omréden i revisionsberattelsen
sévida inte lagar eller andra férfattningar forhindrar upplysning om fragan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vidven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for M2 Asset Management AB (publ) for &r 2020 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt

denna beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i

forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi harinhdmtat ar tillrackliga och anda-

malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pé storleken av bolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad s att bokfdringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheteri dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Verkstallande direktdren ska skéta den Iépande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de &tgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om négon styrelseledamot

eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon &tgéard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+ péndgotannatsatthandlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, meningen garanti for att
enrevision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
viprofessionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa

revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningséatgarder
som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgdngspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omraden och forhéllanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
fér bolagets situation. Vi garigenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna &tgarder och andra forhallanden som ar relevanta
forvart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande

om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande och ett urval av
underlagen for detta for att bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 33-35 och for att den ar upprattad i enlighet med &rsredovisnings-
lagen. Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning somen
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningari enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar samt ar i 6verensstammelse
med arsredovisningslagen.

Grant Thornton Sweden AB, Box 7623, 103 94 Stockholm, utsags till revisor
i M2 Asset Management AB (publ) pa bolagsstdmman 2020-05-14.
Grant Thornton Sweden AB eller revisorer verksamma vid Grant Thornton
Sweden AB har varit bolagets revisor sedan 2002-01-17.

Stockholm den 29 april 2021
Grant Thornton Sweden AB

Markus Lilldalen
Auktoriserad revisor

I
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I BOLAGSLEDNING

Mia Arnhult

vd
Se merinfo nedan.

| STYRELSE

Rutger Arnhult

Styrelseordforande sedan 2017,

styrelseledamot sedan 1999.
Fodd 1967. Civilekonom, Lunds
universitet.

Tidigare befattningar:
Omfattande erfarenhet och
expertisinom fastighets-
branschen. Tidigare
verkstéallande direktor och
styrelseledamotiKlévern AB
(publ) samt styrelseledamot i
Corem AB (publ).

Styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i
Castellum AB (publ).

Beroende i relation till M2.

Beroende irelation till stérre
aktiedgare.
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Henrik Zetterstrom

Ekonomichef

Fodd 1971

Anstalld sedan 2015
Utbildning: Civilekonom

Tidigare anstallning:
Ekonomichef BIG BAG
2013-2015

Auktoriserad revisor
KPMG 1996-2013

Mia Arnhult

Styrelseledamot och vd sedan
2017.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Devyser
Diagnostics AB och 0dd Molly
International AB (publ).

Beroende irelation till M2.
Beroende i relation till storre
aktiedgare.

Hakan Jansson

Fastighetschef
Fodd 1973

Anstalld sedan 2018
Utbildning: Ingenjor

Tidigare anstéllning:
Projektchef Klovern 2011-2018

Project manager
TK Development 2005-2011

Teknisk chef Netto 2004-2005

Patrik Tillman
Styrelseledamot sedan 2017.

Ovriga uppdrag:

VD och partnerilenner &
Partners Corporate Finance
AB. Styrelseledamot i

Lenner & Partners Corporate
Finance AB med dotterbolag,
Kattvik Financial Services
AB med dotterbolag, 0dd
Molly International AB med
dotterbolag, PFG Group AB,
Recence Fastighets AB samt
Stocksund Financial Services
AB.

Oberoende i relation till M2.
Oberoende i relation till storre
aktiedgare.

Johan Sjo
Styrelseledamot sedan 2018.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordforande i AddLife
AB, Addtech AB, Momentum
Group AB, OptiGroup AB och
Prosero Security Group AB.
Styrelseledamot i Camfil AB.

Oberoende i relation till M2.
Oberoende i relation till
storre aktieagare.
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