BOKSLUTSKOMMUNIKE
TJANUARI - 31 DECEMBER

KVARTALET OKTOBER - DECEMBER

Intakter fran direktdgda fastigheter uppgick till 100 mkr (107).

Driftdverskottet fran direktagda fastigheter uppgick till 57 mkr
(60) under kvartalet.

Kvartalets rorelseresultat uppgick till 5 mkr (37).
Resultatandelar i intresseforetag uppgick till -7 667 mkr (1 387).
Vardefdrandringar pa fastigheter uppgick till -225 mkr (106).

Vardefdrandringar pa finansiella tillgdngar paverkade resultatet
med totalt -11 mkr (594).

Kvartalets resultat frén kvarvarande verksamhet uppgick till
-7 379 mkr (1721).

| slutet av december avyttrades aktier i Wastbygg for knappt 119
miljoner kronor, vilket ledde till att M2s innehav minskade fran
59,4 procent till 47,5 procent av résterna. Wastbygg redovisas
darfor per Q4 som ett intressebolag och inte som ett
dotterbolag. M2s engagemang i Wastbyqgq &r fortsatt Idngsiktigt.

M2 asset management

RAKENSKAPSARET JANUARI - DECEMBER

Intakter fran direktagda fastigheter ckade till 381 mkr (377).

Driftdverskottet fran direktagda fastigheter dkade till 233 mkr
(218).

Rorelseresultatet 6kade till 163 mkr (141).

Resultatandelar i intresseforetag uppgick till -9 864 mkr
(4 064).

Vardefdrandringar pa fastigheter uppgick till -656 mkr (432).

Vardefdrandringar pa finansiella tillgdngar paverkade
resultatet med totalt -2 059 mkr (2 139).

Heldrets resultat frdn kvarvarande verksamhet uppgick till
-11293 mkr (5 650).

M2 ingick den 6 oktober avtal om att avyttra 40 miljoner aktier
i Castellum, motsvarande ca 12,2 procent av utestdende aktier
i Castellum. Férsaljningen gjordes dé fortsatt sjunkande
borskurser pd M2:s innehav bedomdes paverka M2:s formaga
att fullgdra sina finansiella dtaganden. Avyttringen skedde till
Akelius Residential Property AB.

2022 2021 2020 2019 2018

12 man 12 man 12 man 12 man 12 man

UTVALDA NYCKELTAL jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter (mkr) 381 3717 334 180 226
Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) - - 3582 3838 3652
Rorelseresultat (mkr) 163 141 383 212 282
Resultat efter finansiella poster (mkr) 642 -542 154 540 898
Periodens resultat frdn kvarvarande verksamhet (mkr) -11293 5650 1765 4758 1983
Eget kapital (mkr) 14 053 25811 19 981 17388 6889
Rantetackningsgrad (ggr) * 2,72 2,7 29 3 5,6
Rantetackningsgrad, justerad (ggr) 272 2,8 29 35 5,6
Beldningsgrad fastigheter (%) 383 351 317 34,6 38,6
Soliditet (%) 51,6 54,3 58,5 57,8 49,4
Avkastning pé eget kapital (%) -45,6 29,2 15,0 152,2 38,7

For definitioner av nyckeltal, se sida 29.

Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal avseende &r 2021 och 2022, For ytterligare information se Not 5.

Wastbygg redovisas per Q4 som ett intressebolag vilket leder till att deras andel av balansrakningen endast aterfinns pa raden andelar i

intressebolag. For ytterligare information se Not 6.



VASENTLIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

o M2 ingick den 6 oktober avtal om att avyttra 40 miljoner aktier i
Castellum, motsvarande ca 12,2 procent av utestdende aktier i
Castellum. Forsaljningen gjordes da fortsatt sjunkande barskurser
pa M2:s innehav bedomdes paverka M2:s formaga att fullgora
sina finansiella dtaganden. Avyttringen skedde till Akelius
Residential Property AB.

o Mia Arnhult valde att frantrada sin roll som VD fér M2 och Anders
Gustafson utsdgs som tillforordnad VD for M2 med tilltrade 14
november 2022. Mia kvarstér ofdrandrat som styrelseledamot i
M2.

OVRIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

e Andreas Lindenhierta, senast CFO for Byggvesta AB, tilltradde
som CFO for M2 den 24 oktober 2022.

o Under kvartalet har det genomfdrts &terkdp av obligationer till ett
varde om 915 mkr.

MZ |asset management

o Resultateffekten fran forsaljningen av aktier i Castellum uppgick
till drygt -6 miljarder kronor. Den negativa resultateffekten
inkluderar omvardering av kvarvarande innehav i samband med
omklassificeringen fran Intresseforetag till kortfristigt
vardepappersinnehav.

o |slutet av december avyttrades aktier i Wastbygg for knappt 119
miljoner kronor, vilket ledde till att M2s innehav minskade fran
59,4 procent till 47,5 procent av résterna. Wastbygg redovisas
darfor per Q4 som ett intressebolag och inte som ett dotterbolag.
M2s engagemang i Wastbygg ar fortsatt 1angsiktigt.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

o Den 16e januari utsdgs Jakob Morndal till ordinarie VD for M2.
Jakob Mérndal har en gedigen erfarenhet fran sdval
fastighetsbranschen som investerarmarknaden och har under
manga &r arbetat nara koncernens ordférande.
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| DETTAARM2A

SSET MANAGEMENT

M2 Asset Management AB (publ) (M2) bildades 1998. M2s affarsidé ar att skapa 1&ngsiktig tillvaxt och vardedkning genom Iangsiktiga
investeringar. Verksamheten i M2 bestar av direktdgda fastigheter, strategiska fastighetsinvesteringar, entreprenad och projektutveckling
samt dvriga investeringar, vilket bestar av olika investeringar bdde i och utanfdr fastighetssektorn enligt beskrivning nedan.

M2 asse‘t management

| |

Direktagda
fastigheter

Strategiska
fastighetsinvesteringar

m2gruppen corem |

Direktagda fastigheter

M2 har ett direktagt fastighetsinnehav under varumarket M2
Gruppen. M2 Gruppens fastighetsbestand bestar huvudsakligen av
handels- och kontorsfastigheter samt bostader. M2 Gruppen verkar
framfor allt i Stockholm, JGnkoping, Vaxjo och Gavle.

Strategiska fastighetsinvesteringar

M2s investeringar i fastigheter bestar, forutom av dess direktdgda
fastigheter, ocksé av 4gande i noterade fastighetsbolag. Av dessa
betraktar vi Corem Property Group AB (publ) (“Corem”) som en
investering av mer strategisk karaktar.

TILLGANGAR PER SEGMENT
0‘”‘93 Direktagda fastigheter;
Investeringar 24%
/ofordelat;
15%
Entreprenad och
Fastighetsinvesteringar; projektutveckling;

58% %

Entreprenad och
projektutveckling

Ovriga investeringar

Fastigheter
o Halsovard
WASTBYGG Konsumenttjanster

Teknologi och utveckling
Investmentbolag och fonder

Entreprenad och projektutveckling

Intressebolaget Wastbygg Gruppen AB (publ) bedriver entreprenad-
och projektutvecklingsverksamhet inom segmenten bostader,
kommersiella fastigheter samt logistik och industri.

Ovriga investeringar

M2 har en portfolj av noterade och onoterade vardepapper,
huvudsakligen svenska bolag, framst inom fastigheter men dven
inom halsovard, teknologi och konsumenttjanster. | vissa fall ar vi
engagerade i styrelsen och/eller valberedningen i dessa bolag eller
pd annat satt aktiva agare, bland annat i Footway och Devyser.

BOKSLUTSKOMMUNIKE
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De snabbt forandrade marknadsforutsattningarna pa
kapitalmarknaden - med en betydligt mer begransad tillgang till
kapital, dartill snabbt stigande rantor och fallande aktiekurser -
utmanade bolaget ordentligt under &rets sista kvartal.

Stora kursrorelser kopplat till beldning

Att arbeta med aktiebeldning har fungerat bra under ménga &r och
givit bolaget en dveravkastning histariskt, men beldning innebér
ocksa alltid en risk. Nar aktiekurser i stabila och trygga bolag som
Castellum ach Corem mer dn halveras inom loppet av sex manader
kan beldningen bli ett prablem. Det var ocksé detta som ledde fram
till att M2 Asset Management valde att till en betydande del stanga
sin position i Castellum i barjan pé oktober. Likviden anvandes till
stor del for 8terbetalning av tillhdrande aktiebeléning. De
Castellum-aktier som bolaget fortfarande ager betraktas numerai
sin helhet som en finansiell placering. Aven om risken med
aktiebeldning blev tydlig, bidrog situationen till ett mer koncentrerat
fokus pé att framdver forvalta de tillgdngar samt vérda de skulder
som bolaget har. Aven om vardenedgéngarna varit betydande, s&val
for aktier som direktagda fastigheter, star bolaget starkt med
nettotillgdngar som vida dverstiger skulderna. Under kvartalet
séldes dven en del aktier i Sagax som bidrog till en viss dverlikviditet
som placerats i primart bankaktier.

Fokus framat

Fokus nu och framat ar att forvalta tillgdngarna pd basta satt samt
att ndr s kravs avyttra vissa tillgdngar for att hantera behovet av
likviditet och d& framst med fokus p4 obligationsfdrfallen. Huruvida
M2 Asset Management langsiktigt kommer att vara en emittent p
obligationsmarknaden aterstar att se, vilket till stor del &r beroende
av de villkor marknaden kommer att erbjuda. | december
dterbetalade Bolaget ett obligationsl&n om 1 mdkr, vilket lattade
skuldsidan n&got. Vid &rets slut hade M2 Asset Management
obligationsl&n utestdende om totalt 4,3 mdkr. Av dessa 4,3 mdkr
forfaller 1,1 mdkr ijuli 2023, varav ca 455 mkr &terképts vid
kvartalets slut och ytterligare 1,0 mdkr forfaller i januari 2024, varav
ca 200 mkr &terkopts vid kvartalets slut.

Kortfristig finansiering

Bolagets Kortfristiga skulder uppgér till 6,4 mdkr. Knappt 3 mdkr av
dessa utgors av ett vardepapperslan, kopplat till en stor méngd
Castellum-aktier. Detta an har acks ett derivat kopplat till sig,
vilket gér att bolaget inte har ndgon aktiekursrisk i detta (vardet pa
tillgdngarna motsvarar alltid skulderna fér detta l&n). 1,3 mdkr
utgors ocksd av depabelaning for vara marknadsnoterade
vardepapper, vilket till sin natur &r ett kortfristigt 1&n som l6per
vidare och andras i omfattning beroende pé vardepappernas varde.
Utover detta finns 1,3 mdkr i rena fastighetskrediter som forfaller
under &ret och dar har vi en pdgdende god dialog med bankerna om
forlangning i normal ordning.

Stabil utveckling i den direktagda portfoljen

Underliggande utveckling i den direktdgda fastighetsverksamheten,
som bar namnet M2 Gruppen, var stabil. Flera storre projekt
fardigstalldes mot slutet av &ret, vilket ger 6kade hyresintakter for
kommande &r. Bortsett frén vissa projektfastigheter som befinner
sig i en utvecklingsfas, var uthyrningsgraden fortsatt mycket hég i
det ordinarie forvaltningsbesténdet. Hojda rantor har generellt
bidragit till ndgot hojda avkastningskrav i vara varderingar och
darmed sdnkta fastighetsvarden, vilket primart fatt genomslag
under &rets andra hélft.

MZ |asset management

Wastbygg konsolideras inte langre som ett dotterbolag

Strax fore arsskiftet avyttrades en mindre post i dotterbolaget
Wastbygq for att komma ner till en dgarandel under 50%. Vi behdver
da inte langre konsolidera Wastbygg, d& det framdver betraktas som
ett intressebolag. Var bedomning &r att vi pé s satt forbattrar
analysen av M2 Asset Management.

Corems undervardering skapar mojligheter

Tittar man pa flera av de noterade fastighetsbolagen kan man
konstatera att marknadsoron for dem skapat mycket fina
majligheter att kemma in till en attraktiv kurs som agare.
Exempelvis Corem med sina 78 mdkr i fastighetsvarde vid &rets slut
och ett substansvarde (NAV) per stamaktie A och B om 26,42 kr,
med en aktie som kostar narmare 10 kr p8 borsen, ar en sédan
majlighet. Givet att substansrabatten i nulaget ar historiskt hog bor
den sjunka over tid. Corem har nyligen avyttrat ett flertal fastigheter
i ett antal olika transaktioner, bland annat en storre portfolj till
Blackstone till bokfort varde, vilket starker bilden av att borsbolagets
tillgdngar ar korrekt varderade.

De onoterade innehavens utveckling

M2 Asset Management har ca 1,2 mdkr i onoterade tillgéngar, vilket
motsvarar 4,5 procent av vara totala tillgéngar. De fem storsta
innehaven motsvarar 70 procent av den onoterade portféljen och
har finner vi MEDS, CNI Invest AB, Instabee, Modelio Equity och
Northmill Group. Varje kvartal marknadsvarderas dessa innehav,
vilket sker utifrdn prognoser av diskonterade kassafloden,
jamfarelser med varderingar pé liknande bolag samt dven utifrén
varderingar som skett i samband med kapitalanskaffningar, om
dessa gjorts i relativ nartid.

Vi gar mot ljusare tider

Nar vi nu befinner 0ss halwags in i forsta kvartalet 2023 kan
Konstateras att vi i dubbel bemérkelse g&r mot ljusare tider. Flera
stora fastighetsbolag har den senaste tiden aviserat olika typer av
kapitaltillskott frdn dgarna, vilket allmant sanker risken i sektorn. M2
Asset Management kommer fortsatta att konsolidera verksamheten
dar fokus under &ret ligger p4 att 16sa bolagets obligationer och i
allmanhet stérka bolagets balansrakning. Utvecklingen p4
kapitalmarknaden ar fortsatt viktig for M2 Asset Management. Att vi
nu vecka for vecka kan se 6kande volymer in i sdval den
amerikanska foretagsobligationsmarknaden saval som infléde i
svenska fastighetsfonder, samt fortsatta fastighetsaffarer pa goda
nivder har hemma, ger bilden av att det finns en riskaptit i
marknaden och att fastighetsmarknaden i stort haller emot hyggligt
val.

Stockholm, 23 februari 2023

Jakob Morndal
')
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M2 GRUPPEN

M2s egna fastighetsrorelse drivs under varumarket M2 MARKNADSVARDE | PROCENT PER ORT

Gruppen. Totalt fastighetsvarde 6 675 mkr

Per 31 december 2022 bestr M2s fastighetsbestand av 67

fastigheter, huvudsakligen bostéder och handels- och kontors- Gévle 8% Stockholm 31%
fastigheter, med ett marknadsvarde pa knappt 6,7 miljarder
kronor. Total uthyrbar yta ar 339 230 kvm. M2 Gruppen verkar
framfor allt i Stockholm, Jonkoping, Vaxjo och Gavle.

Kopenhamn 7%

Kalmar 5%
o L - VAX|6 16%
o Hyresintakterna for helaret uppgick till 381 mkr (377) och
driftoverskottet uppgick till 233 mkr (218). Goteborg 2%
e Under perioden har forvarv gjorts av bostadsfastigheten Gvriga 1%

Vardkasen 7 i Jonkoping. Fastigheten Naringen 1i Linkdping, Jonkoping 29%

bestdende av mark, samt fastigheten Tornvillan 7 i Sundsvall
som ska utvecklas till ett trygghetsboende om 60 l&genheter

har b&da under perioden férvarvats inom dotterbolaget
Kamelia. KVADRATMETER PERTYP AV YTA

N Total yta 339 230 kvm
o P4 fastigheten Alvringen 6 i Jonképing fardigstalldes

nybyggnation for restaurangkedjorna KFC och Jureskog. Den

totala uthyrningsbara ytan uppgar till 670 kvm och hyresavtal
ar tecknade pa 20 respektive 15 &r. P4 fastigheten pagér dven

ombyggnation for FirstHotel med planerad inflytt i Q12023.

Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 3 900 kvm och 0% 20% 40% 60% 80% 100%
hyresavtal ar tecknat pd 10 &r.

o P& Harolden 5iJonkoping har en hyresgastanpassning om ) B
cirka 1100 kvm fardigstallts for Homerunners HYRESINTAKTER OCH DRIFTSOVERSKOTT
(sportsimulatorer och restaurang), som tilltradde vid

400
arsskiftet. Hyresavtalet ar tecknat pa 10 &r.
o | Kalmararetapp 3 om 14 000 kvm f6r e-handelsforetaget 300
Nordic Nest fardigstalld. Hyresavtal ar tecknat om 9 &r och 200
inflytt skedde vid &rsskiftet. Totalt uppgér Nordic Nests
forhyrning till 36 000 kvm, fordelat over de tre etapperna. 100
o P4 fastigheten Vinaman 6 i Vaxjo valkomnades Fitness 0
24Seven som ny hyresgast vid &rsskiftet. Hyresavtal ar 2018 2019 2020 2021 2022

tecknat p& 10 &r.

m Hyresintakter e Driftoverskott
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STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR
1JANUARI - 31 DECEMBER 2022

Inom M2 Asset Management AB betraktar vi Corem som en fastighetsinvestering av mer strategisk och 1&ngsiktig karaktar.

COREM corem \

Carem ager, forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter i storstads- och
tillvaxtregioner, dar kontor respektive lager och logistik star for merparten.

Bestandet bestod vid periodens utgang av 458 fastigheter, belagna i e
sddra/mellersta Sverige, KGpenhamn samt New York och med ett samlat véarde
om 78 387 mdkr.

Under april 2022 bildade Corem tillsammans med ALM Equity ett bostadsbolag
for utveckling och forvaltning av hyresbostader, vilket kommer drivas under
namnet Klovern.

o Hyresintakterna for heldret uppgick till 4 491 mkr (2 805).

corem
o Driftoverskottet uppgick till 2 933 mkr (1894). —— e
. ) o Hyresintakter och forvaltningsresultat

o Forvaltningsresultatet uppgick till 1675 mkr (1178). (R12 mén, mkr)
o Periodens resultat uppgick till -1938 mkr (4 495). 5000
o Vardet pa fastighetsportfdlien uppgick till 78 387 mkr. 4000
o M2s dgarandel av totalt kapital ca 37 %, vid periodens utgang. 3000
o M2s dgarandel av totalt antal rister ca 39 %, vid periodens utgang. 2000
o Borsvérde ca 13 500 mkr (2022-12-31). 1000
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ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING
1JANUARI - 31 DECEMBER 2022

WASTBYGG

Intressebolaget Wastbygg Gruppen AB (publ) &r ett entreprenad- och
projektutvecklingsbolag som stracker sig fran forvarv/tilldelning av mark
fram till fardig fastighet. Verksamheten ar indelad i segmenten bostader,
kommersiella fastigheter samt logistik och industri.

Wastbyqgg forvarvade Rekab Entreprenad under Q4 2021, vilket vidgat
Wastbyggs narvaro aven till de nordligare tillvaxtorterna i Sverige. Under
2022 har Wastbygq tecknat sitt forsta entreprenadavtal pa den finska
marknaden.

| slutet av 2022 avyttrades en mindre post i Wastbygg, vilket gor att M2 Asset
Management framaver redovisar Wastbygg-innehavet som ett
intressebolag.

Intakterna ckade med 31% till 5181 mkr (3 949).
o Rorelseresultatet uppgick till -50 mkr (235).

o Periodens resultat uppgick till -17 mkr (241).

o Ordering&ngen uppgick till 5 006 mkr (5 456).

o Soliditeten uppgick till 36% (43).

o Orderstocken okade till 5 754 mkr (5 456).

e M2s agarandel av kapital 52 %.

o M2s agarandel av roster 48 %.

o Borsvarde 1454 mkr (2022-12-31)

M2 |asset management

Intakter och rérelseresultat
(R12 mén, mkr)
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OVRIGA INVESTERINGAR
1JANUARI - 31 DECEMBER 2022
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M2 har, utover ovan en portfolj av noterade och onoterade vardepapper, huvudsakligen svenska bolag. Investeringarna finns primart inom
fem Gvergripande branschsegment; Fastigheter, Halsovérd, Konsumenttjanster, Teknologi och utveckling samt Investmentbolag och Fonder.

Ett urval av de bolag som finns bland véra investeringar syns nedan.

Bolag dar M2 innehar mer an 20 procent av aktierna, eller pa annat satt har vasentligt inflytande, redovisas som intresseforetag. | vissa fall &r
vi engagerade i styrelsen eller p& annat satt aktiva 4gare, bland annat i Vernum Fastigheter, Footway och Devyser.

FASTIGHETER

AROS BOSTAD Aros Bostad

Aros Bostadsutveckling AB (publ) har utvecklat bostader sedan
2006 och finns idag framfaor allt i Storstockholm och Uppsala.
Affarsidén ar att skapa moderna och héllbara bostader. Bolaget &r
noterat pd Nasdaq First North Growth Market.

CATELLA
Catella AB (publ) erbjuder kvalificerad rddgivning

och forvaltning inom ett antal tillgdngsslag. Bolaget ar noterat pd
Nasdag Stockholm Mid Cap.

KLARABO

KlaraBa Sverige AB (publ) ar ett fastighetsholag som forvarvar,
uppfor, ager och forvaltar attraktiva bostader. Strategin ar att i
tillvaxtregioner forvarva befintliga bostadsfastigheter liksom mark
for nyproduktion. Bolaget ar noterat p& Nasdag Stockholm.

1
LOGISTEA 5 LOGISTEA

Logistea AB (publ) ar ett snabbvaxande fastighetsbolag med
inriktning mot lager- och logistikfastigheter. Bolaget ar noterat pé
Nasdag Stockholm Mid Cap.

de

VERNUM FASTIGHETER T
Vernum Fastigheter AB &r ett nybildat fastighetsbolag o
som fokuserar pd 1&ngsiktig forvaltning av hallbara hyresbostader

och klimatsmart nyproduktion i tra. Bolaget ar onoterat.

g CASTELLUM
CASTELLUM =

Castellum AB (publ) ar ett borsnoterat fastighetsholag i Sverige
med ett fastighetsbestdnd som i huvudsak utgérs av lokaler for
kontor och lager/logistik. Castellum &r ledande inom héllbarhet
och ar ett av de forsta stora fastighetsbolagen i Norden vars aktie
klassificeras som en gron aktie. Bolaget ar noterat pa Nasdag
Stockholm Large Cap.

KMC PROPERTIES KMC “I PROPERTIES

KMC Properties ASA ar ett fastighetsbolag noterat pa Oslo Bars,
som fokuserar pa logistik- och industrifastigheter. KMC har en
diversifierad portfdlj bestdende av 45 fastigheter belagna i Norden
och Nederldnderna.

q
0OF GROUP O0F

OOF Group ar en fastighetskoncern nyproducerar bostader samt
kommersiella lokaler for industri-, lager- och logistikverksamhet.
De kommersiella lokalerna behélls for egen forvaltning. Bolaget &r
onoterat.

AB|SAGAX

SAGAX

AB Sagax (publ) &r ett fastighetsbolag som fokuserar pa
kommersiella fastigheter, inom framfor allt segmentet lager och
latt industri. Sagax ager aven aktier i andra, noterade och
onoterade, fastighetsbolag. Bolaget ar noterat pd Nasdag
Stockholm Large Cap.

BOKSLUTSKOMMUNIKE
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l OVRIGA INVESTERINGAR, FORTSATTNING
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DEVYSER Dvysr®

Devyser Diagnostics AB (publ) ar specialister nar det galler
diagnostiksatser for komplex DNA-testning inom arftliga
sjukdomar, onkologi ach transplantation. Bolaget ar noterat pé
Nasdag First North Growth Market.

KONSUMENTTJANSTER

GUARD THERAPEUTICS

Guard Therapeutics International AB (publ) ar dedikerade
utveckling av framtidens lakemedel for att forhindra oxidativ stress
och akuta njurskador, vilket kan hjalpa miljontals manniskor till en
effektiv behandling. Guard Therapeutics ar noterat pd Nasdaq First
North Growth Market.

BILLOGRAM Qo billogram

Billogram AB erbjuder en digital plattform for fakturering och
betalningar som effektiviserar kundhanteringen, samtidigt som
den forbattrar kundupplevelsen. Bolaget ar onoterat.

INSTABEE m

Instabee bildades 2022 efter en sammanslagning av Instabox och
Budbee. Instabee erbjuder fossilfria leveranser frén nigra av de
mest populara e-handelsbolagen i Europa. Paketen levereras
antingen direkt hem eller till ndgot av bolagets smarta skap. Med
Instabee behdver man inte std i ko hos postombudet. Bolaget &r
onoterat.

NORTHMILL northmill

Narthmill ar en bank med dver 200 000 kunder i Sverige och med
hjalp av den mest moderna tekniken vill bolaget skapa Europas
mest relevanta och personliga bank. Bolaget ar onoterat.

TEKNOLOGI OCH UTVECKLING

R
FOOTWAY QOTWY

Footway Group AB (publ) grundades 2010 som en natbaserad
plattform for forsaljning av skor. Idag driver Footway en multistore-
plattform med manga olika specialiserade och lokaliserade
onlinebutiker med ett gemensamt globalt back-end. Bolaget ar
noterat p& Nasdag First North Growth Market.

+
MEDS EMEDS

Meds Apotek AB ar ett fullskaligt online-apotek som saljer
receptbelagda och receptfria lakemedel med tillstdnd frén
Lakemedelsverket och har aven ett stort sortiment inom halsa och
skonhet. Bolaget ar onoterat.

o

e
o
g — -~

B=W/

BEWI

BEWI ASA skapar forpacknings-, komponent- och isolerings-
|sningar som produceras och kansumeras med minimal p&verkan
pé miljon, och vill leda arbetet mot en cirkular ekonomi. BEW! ar
noterat pa Oslo Bars.

CAKE

Cake 0 emission AB ar en svensk tillverkare av
elektriska motorcyklar med stort hallbarhetsfokus. Produkt-
katalogen vander sig till sdval yrkestransparter (lastmile) som till
privat anvandning. Bolaget ar onoterat.

cake

myrspoven
MYRSPOVEN
Myrspoven AB skapades 2017 genom en hopslagning av tva olika
omréden: Energi och IT. Bolagets mél &r att hjalpa fastighetsvarden
att spara energi samt genom att dra nytta av det senaste som hant
i omradena Artificial Intelligence (Al) och Data Science/Analytics.
Bolaget ar onoterat.
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ALCURQCO
ALCUR FONDERQO
Fonden ALCUR ar en specialfond som kan beskrivas som en
ldng/kort absolutavkastande aktiefond, med malsattning att
uppné god riskjusterad avkastning under alla

marknadsforhallanden. Alcur &r onoterat.

[ ]
CNI Chl
CNI'Nordic 4 AB, CNI Nordic 5 AB och CNI Nordic 6 AB
forvaltar fonder som investerar i unga onoterade tillvaxtbolag med
starka entreprendrsteam inom ny teknik och héllbarhet. CNI Nordic
5 AB ar noterat p& Nordic Growth Market (NGM). CNI Nordic 4 AB
och CNI Nordic 6 AB ar onoterade.

INIVI INIVI

INIVI AB ar ett investeringsbolag som aktivt investerar i och
utvecklar sma och medelstora onoterade industribolag med starka
nischade varumarken. Investeringarna ar l1dngsiktiga och haringa
tidsbegransningar. Bolaget ar onoterat.

First Venture

10

ALIGRO APAC

Aligro Planet Acquisition Company AB (publ) ar ett sk SPAC (Special
Purpose Acquisition Company), vars huvudsakliga syfte ar att 4 ett
annat bolag borsnoterat. Aligro soker darfor ett hogkvalitativt
nordiskt bolag med tydlig ESG profil och bolagsvarde om minst 3
mdkr. Bolaget ar noterat p& Nasdag Stockhalm.

Z/JJFIRST
FIRST VENTURE AL
First Venture Sweden AB (publ) ar ett investmentbolag som
investerar i bade noterade och onoterade bolag inom teknik, halsa
och héllbarhet. First Venture ar en [ngsiktig och aktiv agare.
Bolaget ar noterat pd Nasdag First North Growth Market.

MODELIO EQUITY

Modelio Equity AB (publ) &r ett investmentbolag
baserat i Stockholm som investerar i snabbvaxande bolag
med god skalbarhet och en sund balansrakning. Bolaget ar
onoterat.

MODELIO

135378 000000 14 giu (EEST)

Tcks, # 300/ 3¢
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I KOMMENTARER OM RAKENSKAPSARET | KORTHET

Resultatposterna nedan, om inget annat anges, avser perioden 1Januari - 31 December 2022 och jamfarelseposterna avser motsvarande
period foregdende &r. Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser, om inget annat anges, stallningen per 31 december 2022 respektive

31 december 2021.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

Intdkter

Direktdgda fastigheter

Koncernens intékter inom fastighetsverksamheten dkade med 1%
till 381 mkr (377) och bestar framst av hyrar far bostader och lokaler.
| jamforbart bestdnd ckade hyresintakterna med 6 procent (4).
Under perioden uppgick befarade och konstaterade kundforluster
till 2,3 mkr (4,5). Ovriga intdkter om 9 mkr avser IGpande
fastighetsfdrsaljning i var projektverksamhet Royal Apartments
bestdende av dgarlagenheter i Kipenhamn.

Uthymingsgraden per 31 december 2022 uppgick till 82 procent
(82). Exklusive vara tre projektfastigheter uppgar uthyringsgraden
till 94 procent (93).

Entreprenad och projektutveckling

Intakterna frén entreprenad-/tjdnsteuppdrag har upphdrt i och med
att Wastbygg per Q4 klassificeras som ett intressebolag, varav nivan
pé intakterna i grafen visar den kvarvarande verksamheten.
Resultateffekten frdn Wastbygq redovisas pé raden Resultat fran
awvecklad verksamhet.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till 418 mkr (-683).

Under perioden erhdll M2 utdelningar om 108 mkr (102) och bestod
framfdr allt av utdelningar frdn Sagax om 52 mkr, Aros Bostad om 12
mkr, Swedbank om 9 mkr och BEWI om 10 mkr.

Ranteintakter uppgick till 99 mkr (93).

Realiserade och orealiserade vardefdrandringar pd vardepapper
uppagick till 811 mkr (-424). Realiserade vardeférandringar avsag
framst forsaljningar i Sagax, Merlin, Bactiguard, Entra, Embracer,
samt dven avseende Castellum.

Rantekostnader och dvriga finansiella kostnader uppgick till

-589 mkr (-443) och bestar huvudsakligen av ranta pé
obligationslan, fastighetsldn och vardepapperslan. Cirka 140 mkr
bestar dock av dvriga finansiella poster sdsom framst courtage och
utdelningsersattning.

Resultatandelar i intresseforetag
Resultatandelar i intresseforetag uppgick till -9 864 mkr (4 064).

Merparten av detta arhanforligt till kvartalets avyttring av aktier i
Castellum, men under perioden har dven Corem, Footway och
CHOSA Oncology paverkat negativt.

1

OVERSIKT TOTALA INTAKTER, BRUTTORESULTAT
OCH RESULTAT FORE SKATT

6000

4000

w1

2000
2000 2018 2019 2020 2021 20

-4 000
-6 000
-8 000
-10 000
-12 000
-14 000

mmm Bruttoresultat (mkr) mmm Resultat fore skatt (mkr)

e T0tala intakter (mkr)

Vardeforandringar

Fastigheter

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick under perioden till -656
mkr (432). Periodens vardeforandringar fordelas mellan 10 mkr
realiserad vardeforandring samt 666 mkr orealiserad
vardeforandring.

Finansiella tillgdngar

Vardeférandringar pa finansiella tillgdngar uppgick till -2 059 mkr
(2139), dar huvuddelen avser Sagax, KlaraBo, Logistea, Catella samt
derivat.

Resultat

Direktdgda fastigheter
Driftoverskottet uppgick till 233 mkr (218). Rorelseresultatet uppgick
till 163 mkr (142).

Entreprenad och projektutveckling

Rorelseresultatet inom entreprenad-/tjansteuppdrag har upphort i
och med att Wastbygg per Q4 klassificeras som ett intressebolag,
varav nivan pd intakterna i grafen visar den kvarvarande
verksamheten. Resultateffekten frdn Wastbygg redovisas pé raden
Resultat frdn avvecklad verksamhet.

Periodens resultat fr&n kvarvarande verksamhet uppagick till -11 293
mkr (5 650).
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2022 2021 2022 2021

3mdn 3man 12mén 12man
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 100 101 381 37
Ovriga intakter -35 - 9 -
Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag - - - -
Intdkter 65 101 389 3mn
Fastighetskostnader -43 -41 -148 -159
Kostnader produktion entreprenad - - - -
Bruttoresultat 22 60 242 218
Central administration -18 -23 -9 -1
Rérelseresultat 5 31 163 141
Utdelningar 18 23 108 102
Rénteintakter och ovriga finansiella intakter 33 21 99 93
Realiserade vardeforandringar aterkdpta obligationsldn 61 - 61 -
Realiserade och orealiserade vardeforandringar p8 vardepapper 338 -122 811 -424
Rantekostnader och dvriga finansiella kostnader -149 -65 -589 -443
Tomtrattsavgalder -1 -1 -11 -1
Resultat efter finansiella poster 303 -116 642 -542
Resultatandelar i intresseforetag -7 667 1387 -9864 4064
Vardeforandring fastigheter -225 106 -656 432
Vardeforandring finansiella instrument 1 7 33 23
Vardefdorandring finansiella tillgdngar -N 594  -2059 2139
Resultat fore skatt -7598 1977  -11904 6116
Skatt 220 -256 61 -466
PERIODENS RESULTAT FRAN KVARVARANDE VERKSAMHET -1379 1721 -11293 5650
Resultat frn avvecklad verksamhet -124 13 -154 241
PERIODENS RESULTAT FRAN KVARVARANDE O0CH AVVECKLAD VERKSAMHET -7503 1734 -11447 5891
Resultat hanfarligt till
Moderbolagets aktiedgare -7505 1713 -11436 5780
Innehav utan bestammande inflytande 2 21 -1 11

-7503 1733 -11447 5891
Ovrigt totalresultat
Poster som har eller kan omféras till resultatrakningen
Omrakning av utlandska verksamheter 1 - 8 -
Omrakningsdifferenser mm hanfarliga till intressebolag -98 154 346 154

-71600 1888 -11093 6 045
Totalresultat hanfarligt till - - - -
Moderbolagets aktiedgare -71602 1867 -11082 5934
Innehav utan bestammande inflytande 2 21 -1 m
PERIODENS TOTALRESULTAT -7600 1888 -11093 6045
Resultat per aktie, kr -75028 17335 -114 466 589N
Antal aktier periodens slut 100 000 100000 100000 100000

Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal avseende &r 2021 och 2022. For ytterligare information se Not 5.

Wastbygg redovisas per Q4 som ett intressebolag vilket leder till att deras andel av balansrakningen endast aterfinns pa raden andelar i intressebolag. For

ytterligare information se Not 6.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandet uppgick per 31 december 2022 till 67
direktdgda fastigheter med ett marknadsvarde om 6 675 mkr.
Investeringar i befintliga fastigheter under perioden uppgick till
244 mkr (241).

Under perioden har Vardkasen 7 i Jonkoping férvarvats, en
bostadsfastighet om 618 kvm. Fastigheten Naringen 1i Linkdping,
bestdende av mark, samt fastigheten Tornvillan 7 i Sundsvall som
utvecklas till ett trygghetsboende om 60 lagenheter, har under
perioden bada forvarvats inom dotterbolaget Kamelia.

Fastigheterna Nysatra 3,4 och 5 har avyttrats till koncernens agare
under perioden. Vidare har det skett avyttringar
projektverksamheten i Kdpenhamn. Projektet avyttrar successivt
agarlagenheter.

Andelar i intresseféretag

Andelariintresseftretag uppgick till 9 942 mkr (25 002).
Minskningen beror framst p& att innehavet i Castellum vasentligt
minskat under kvartalet och ddrmed per Q4 inte langre klassificeras
som ett intressebolag.

2022-12-31 2021-12-31
Andelav  Redovisat Andelav  Redovisat
aktiekapital varde,mkr aktiekapital varde,mkr
Carem 37,0 8518 343 9907
Wastbygg 52,5 772 - -
OOF Group 34,8 192 - -
Footway 294 156 251 557
Devyser 24,4 142 24,4 147
Vernum Fastigheter 35,0 109 - -
Link Property 23,2 46 232 53
INIVI AB 21,0 6 21,0 6
CHOSA Oncology - - 20,4 89
Castellum - - 17,2 14 227
Joint ventures - - - n
Last Holding - - - 5
9942 25002

13
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Castellum

Den 6 oktober 2022 avyttrades stérre delen avinnehavet i
Castellum; en post om 40 miljoner aktier till en kontant kopeskilling
om cirka 4,6 miljarder kronor. Forsaljningen gjordes med anledning
av sjunkande bérskurser pa innehavet, vilket paverkade M2:s
forméaga att fullgdra sina finansiella dtaganden. Darefter har det
skett ytterligare avyttringar under fjarde kvartalet varfor M2s
agarandel per arsskiftet uppgar till knappt 5 procent av kapital och
roster i Castellum.

Corem

Under det fjarde kvartalet dkade M2 sitt innehav i Corem genom
forvarv av 78 628 stamaktier av serie A, 22 970 535 stamaktier av
serie B och 36 637 stamaktier av serie D. Vid periodens utgéng
uppgar M2s dgarandel i Corem till 37% av totalt kapital och 39% av
totalt antal roster.

Nedskrivningsprévning intressebolag

For det fjarde kvartalet har nyttjandevarden beraknats och inget
nedskrivningsbehov bedémts foreligga. Dock har tidigare under aret
nedskrivning skett i Corem, Footway och CHOSA Oncology, dar den
storsta enskilda nedskrivningen skedde i Corem med cirka 1,3
miljarder kronor.

BOKSLUTSKOMMUNIKE

Jan - Dec 2022



Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andra langfristiga vardepapper uppgick till 3 644 mkr (6 960). De
storsta innehaven bestar av BEWI (415 mkr), Aros Bostadsutveckling
(343 mkr), Sagax (308 mkr), MEDS (219 mkr), Nordea (191 mkr),
Instabee (190 mkr), KlaraBo (184 mkr).

Rantebarande lang- och kortfristiga skulder
Rantebarande skulder uppgick till 10 794 mkr (17 290).

Lang-  Kort-

Rantebarande skulder fristiga fristiga  Totalt
Fastighetslan 1205 1348 2553
Obligationslan 2765 644 3409
Depakrediter 1317 137
L&n med vardepapper som sakerhet 221 3039 3260
Ovriga rantebarande skulder 240 16 256
Summa 4431 6363 10794
Fastighetslan

Fastighetslan uppgar till drygt 2 553 mkr, varav 1348 mkr forfaller
under 2023. For narvarande fors positiva diskussioner med berdrda
banker am sedvanlig forlangning.

Obligationslan
Per balansdagen uppgick icke-sakerstallda obligationslan till netto 3
409 mkr (Totalt utstallt 4 300 mkr varav 891 mkr dterkdpta).

De obligationslén som har kommande forfall i juli 2023 respektive
januari 2024 planeras 16sas i sin helhet genom likvida medel, senast
i samband med deras forfall.

Obligationslénen ar noterade pa Nasdaq Stockholms
foretagsobligationslista.

Obligationslanets samtliga villkor ar uppfyllda per 31 december
2022. For ytterligare information om obligationsl&nens villkor se:

https://m?assetmanagement.se/investorrelations/prospekt.html

M2 |asset management

Depékrediter

Viss del av finansieringen bestar av depékrediter hos ett fatal storre
kreditinstitut. Skulden raknas som kortfristig.

L4n med vardepapper som sékerhet

L&n med vardepapper som sdkerhet avser framst ett kortfristigt 1&n
dar 13,5 miljoner Castellumaktier ar pant for krediten. Till
l&nestrukturen hor aven ett derivat. | praktiken innebar det att
aktierna och derivatet vid varje tidpunkt tillsammans har ett varde
motsvarande vardepapperslanets storlek.

Risker och osdkerhetsfaktorer

M2 har en kontinuerlig process for att identifiera de vasentliga risker
som kan péverka bolagets finansiella stallning och resultat.
Huvudsakliga risker ar finansiering, vardeforandring fastigheter,
konjunktur och marknadsforutsattningar, andrade lagar och
regelverk, medarbetare, affarsetik samt IT-sakerhet. For mer
information om identifierade risker, se M2s Arsredovisning 2021.

Under &ret har de rddande marknadsférutsattningarna inneburit en
okad risk avseende finansiella risker och d framst avseende
refinansiering, ranterisk och likviditetsrisk samt marknadsrisk
avseende vardeférandring pé tillgéngar.

Hantering av risker och osékerhetsfaktorer ar ett standigt pagdende
arbete inom koncernen och arbete laggs kontinuerligt ned p4 att
minska s&rbarheten och analysera marknaden fér att identifiera
forandrade forutsattningar.

OVERSIKT OBLIGATIONSLAN
Per 2022-12-31
Utestdende  Varav

Obligation Rantevillkor Forfall belopp aterkopt  Total netto
SE0014557922 STIBOR3M + 4,75 2023-07-10 1100 -456 644
SE0015503420 STIBOR3M + 3,95 2024-01-25 1000 -199 801
SE0016802854 STIBOR3M +3,90 2025-01-15 2000 -236 1764
SE0017485204 STIBOR3M +4,15 2026-02-04 200 200

4300 -891 3409
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2022 2021
Belopp i mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Goodwill = 428
Ovriga immateriella anlaggningstillgédngar - 36
Forvaltningsfastigheter 6675 7190
Nyttjanderattstillgdngar, tomtratter och arrenden 347 327
Nyttjanderattstillgdngar 1 40
Andelar i intresseforetag 9942 25002
Andra langfristiga vardepappersinnehav 3644 6960
Derivat 4 92
Andra 1&ngfristiga tillgangar 1621 1322
Summa anlaggningstillgdngar 22234 41395
Omsattningstillgdngar
Upparbetat ej fakturerat - 355
Egenutvecklade bostadsratter under produktion = 879
Kundfordringar 14 456
Derivat 1212 -
Skattefordran = 96
Ovriga Kortfristiga fordringar 432 988
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 486 339
Kortfristiga placeringar 2151 1668
Likvida medel 714 1357
Summa omsattningstillgangar 5008 6139
SUMMA TILLGANGAR 27243 47535

Wastbygq redovisas per Q4 som ett intressebolaq vilket leder till att deras andel av balansrakningen endast aterfinns pa raden andelar i intressebolag. For

ytterligare information se Not 6.
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I KONCERNENS BALANSRAKNING

2022 2021
Belopp i mkr 31dec 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10 10
Reserver 351 -
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 13690 25189
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 14 051 25199
Innehav utan bestammande inflytande 2 613
Summa eget kapital 14 053 2581
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1128 1770
Ovriga avsattningar - 72
Rantebarande I&ngfristiga skulder 4431 9582
Derivat - 29
Leasingskuld 347 327
Ovriga 1&ngfristiga skulder N 10
Summa langfristiga skulder 5916 11790
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 6363 7708
Leverantdrsskulder 52 918
Skatteskulder 132 315
Ovriga kortfristiga skulder 589 1091
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 136 302
Summa Kortfristiga skulder 71273 9933
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27243 47535

Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal avseende &r 2021 och 2022. For ytterligare information se Not 5.

Wastbygq redovisas per Q4 som ett intressebolag vilket leder till att deras andel av balansrakningen endast terfinns pa raden andelar i intressebolag. For
ytterligare information se Not 6.
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I FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Eget kapital
Balanserade hanforligt till
vinstmedel moder- Innehav utan

inkl periodens foretagets bestimmande Totalt eget

Aktiekapital Reserver resultat aktiedgare inflytande kapital

Ingéende eget kapital 1januari 2021 10 19 445 19 455 526 19 981
Omrakningsdifferenser -3 3 - -
Arets resultat - 6166 6166 11 6278
Justering av arets resultat* - -387 -387 - -387
Utdelning - -50 -50 -43 -93
Ovrig justering - 13 13 18 31
Utgéende eget kapital 31 december 2021 10 -3 25191 25198 613 2581
Ingéende eget kapital 1januari 2022 10 - 25575 25585 613 26198
Omrakningsdifferens -3 3 - -
Justering av arets resultat foregdende &r* -387 -387 -387
Ingdende eget kapital 1januari 2022 (omarbetat) 10 -3 25191 25198 613 2581
Arets resultat -11436 -11436 -1 -11447
Ovrigt totalresultat 354 354 354
Aterkdp egna aktier - -24 -24
Utdelning -85 -85 -53 -138
Ovrig justering 20 20 -20 -
Forvarv avinnehav utan bestammande inflytande - -5 -5
Awyttring av innehav utan bestammande inflytande - -499 -499
Utgdende eget kapital 31 dec 2022 10 351 13690 14 051 2 14 053

* Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal avseende &r 2021 och 2022. For ytterligare information se Not 5.
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2022 2021 2022 2021
3man 3man 12 man 12 mén

Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Lopande verksamheten
Resultat fore skatt kvarvarande verksamhet -7598 1977 -11904 6116
Resultat fore skatt avvecklad verksamhet 16 10 -48 235
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 7452 -2034 11491 -6 377

-130 -47 -461 -26
Betald inkomstskatt 39 3 =183 18
Kassaflode fran den lopande verksamheten fdre -91 -44 -614 -8
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring av rérelsefordringar 422 -500 -1025 -746
Forandring av rorelseskulder -229 -97 150 157
Forandring av kortfristiga placeringar 499 -98 579 -1193
Kassaflode fran den lopande verksamheten 601 -740 -910 -1790
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella tillgdngar -3 -2 -6 -4
Forvarv av fastigheter - - - -648
Investeringar i fastigheter -89 -21 -328 -242
Forsaljning av fastigheter 12 - 12 134
Forvarv av maskiner och inventarier -1 -13 -23 -23
Rorelseforvary -0 -129 = -129
Awyttring dotterforetag -514 - -514 -
Erhallen utdelning 116 47 685 656
Forvarv av intresseforetag -256 9 -1257 -4 694
Forsaljning av intresseforetag 4600 257 4745 257
Forvarv av finansiella tillgdngar -2072 -943 -3418 -2 550
Férsaljning av finansiella tillgdngar 2424 241 5973 1799
Férandring av I&ngfristiga fordringar -48 0 -184 -9
Kassaflode fran investeringsverksamheten 4258 -553 5385 -5452
Finansieringsverksamheten
Aterkop egna aktier - - 24 -
Utbetald utdelning - 0 -138 -43
Forandring rantebarande skulder -4 599 1161 -4 961 6545
Férandring av ovriga langfristiga skulder - -0 - 7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 599 1161 -5123 6510
Periodens kassaflode 260 -132 -648 -132
Likvida medel vid periodens borjan 452 1489 1357 2087
Kursdifferens i likvida medel 2 0 5 2
Likvida medel vid periodens slut T4 1357 T4 1357

Wastbygg redovisas per Q4 som ett intressebolag vilket leder till att deras andel av balansrakningen endast aterfinns pa raden andelar i intressebolag. For

ytterligare information se Not 6.
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2022 2021 2022 2021
3 mén 3madn  12mén  12man
Belopp i mkr okt-dec  okt-dec jan-dec jan-dec
Central administration -13 -8 -32 -24
Rorelseresultat -13 -8 -32 -24
Resultat frdn andelar i koncernféretag -159 -162 1841 1
Resultat frdn andelar i intresseforetag 87 21 544 13
Resultat frén dvriga vardepapper och fordringar -3317 -0 -2633 40
som aranlaggningstillgdngar
Ranteintakter och liknande resultatposter 45 78 19 o
Rantekostnader och liknande resultatposter -202 -229 -571 -770
Resultat efter finansiella poster -3559 -300 -132 -63
Bokslutsdispositioner 443 3N 443 37
Resultat fore skatt -3116 70 -289 307
Skatt p4 arets resultat -48 -82 -48 -82
PERIODENS RESULTAT -3164 -12 -3317 225

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Vardeforandringar
Finansiella tillgdngar

Resultat frén dvriga vardepapper och fordringar uppgick till -2 633 mkr (40), dar huvuddelen avser Castellum.

Rantekostnader

Rantekostnader och liknande resultatposter uppgick till -571(-770) ach bestar huvudsakligen av ranta pé obligationslan, fastighetslan och
vardepapperslan. Drygt 100 mkr bestdr dock av dvriga finansiella poster sdsom framst courtage och utdelningsersattning.

Resultat
Periodens resultat uppgick till -337 mkr (225).
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2022 2021
Belopp i mkr 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 3 3
Pagaende fastighetsarbeten 10 10
Summa materiella anldggningstillgdngar 14 13
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 795 789
Fordringar hos koncernforetag 1181 1107
Andelar i intresseforetag 2843 12403
Andra langfristiga vardepappersinnehav 3405 1832
Andra 1&ngfristiga fordringar 1199 1000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9423 17131
Summa anlaggningstillgdngar 9437 17144
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 -
Fordringar hos koncernforetag 1103 -
Derivat 1212 -
Skattefordran - -
Ovriga fordringar 79 232
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 394 253
Summa kortfristiga fordringar 2789 484
Ovriga kortfristiga placeringar 2137 197
Summa Kortfristiga placeringar 2137 197
Kassa och bank 356 56
Summa omséttningstillgdngar 5282 25N
SUMMA TILLGANGAR 14719 19 655
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2022 2021
Belopp i mkr 31dec 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 10 10
Uppskrivningsfond 4 41
Reservfond 2 2
Summa bundet eget kapital 53 53
Fritt eget kapital - -
Balanserat resultat 1711 1571
Periodens resultat -338 225
Summa fritt eget kapital 1373 1796
Summa eget kapital 1426 1848
Obeskattade reserver 121 152
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 6 15
Summa avséttningar 16 15
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1003 4170
Skulder till koncernforetag 633 644
Skulder till intresseforetag 2 2
Ovriga I&ngfristiga skulder 3420 4533
Summa langfristiga skulder 5058 9350
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4122 3811
Leverantorsskulder 2 2
Skulder till koncernféretag 3310 3458
Skatteskulder 87 63
Ovriga kortfristiga skulder 536 926
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 42 32
Summa Kortfristiga skulder 8098 8290
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14719 19 655

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Vardeforandringar

Andelar i intressebolag

Andelar i intresseforetag uppgick till 2 843 mkr (12 043). Minskningen beror framst p4 att innehavet i Castellum vasentligt minskat under
kvartalet och darmed per Q4 inte langre klassificeras som ett intressebolag.

Skulder till kreditinstitut
L&ngfristiga skulder till kreditinstitut uppgdr till 1003 mkr (4 170) och minskningen beror framst p& amortering i samband med avyttringen av
aktier i Castellum. Kortfristiga skulder till kreditinstitut uppgar till 4 122 mkr (3 811).
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I FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Balanserat

Uppskrivnings: resultatinkl  Totalt eget

Aktiekapital fond Reservfond Aarets resultat kapital

Ingéende eget kapital 1januari 2021 10 4 2 1621 1673
Arets resultat - - - 225 225
Utdelning - - - -50 -50
Utgéende eget kapital 31 december 2021 10 1 2 1796 1848
Ingdende eget kapital 1januari 2022 10 1 2 1796 1848
Arets resultat -338 -338
Utdelning -85 -85
Utgéende eget kapital 31 dec 2022 10 4 2 1373 1426

I INVERKAN AV RADANDE MARKNADS- 0CH OMVARLDSSITUATION

Rysslands invasion av Ukraina fér runt ett &r sedan har skapat ett osakert geopolitiskt lage.

Till f8ljd av den osakerhet som rdder, i kombination med stigande inflation, praglas kapitalmarknaden for
narvarande av kraftigt hdjda marginaler pd obligationsmarknaden for fastighetsbolag. Fastighetsbranschen ar
kapitalintensiv bransch vilket gor att rantelaget framat kommer att vara méarkbart inom branschen. Aktiemarknaden
var under féregdende ar volatil och préglades av bred nedgéng for bland annat fastighetsrelaterade vardepapper.
M2's verksamhet paverkas av det rédande marknadslaget framst i form av sdnkta marknadsvarderingar avseende
innehav, samt av 6kade finansieringskostnader.
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT1: REDOVISNINGSPRINCIPER

Delarsrapporten for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34
Delrsrapportering. Delérsrapporten for moderbolaget har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen. Fran
rakenskapsaret 2015 tillampas IFRS. De redaovisningsprinciper som
tillampas i delarsrapporten beskrivs i not 1i &rsredovisningen for
2021. Redovisningsprinciper ach berakningsmetoder for koncernen
ar oforandrade jamfart med arsredovisningen féregdende &r.

Nyttjanderattstillgdngar

Fran den 31/12 2021 raknar bolaget in tomtratter i den redovisade
nyttjanderattstillgdngen enligt IFRS16. Detta medfor tilldgg av
nyttjanderatt p4 tillgdngssidan ach leasingskuld pé skuldsidan i
balansrakningen. Avgalden i resultatrakningen flyttas frén
fastighetskostnader till finansnettot. Antagen avgaldsranta ari
enlighet med Stockholms Stads nuvarande 3,25 procent.
Definitionen av rantetackningsgrad 1amnas opéverkad.

Standarder, andringar och tolkningar rorande befintliga standarder
som annu inte har tratt i kraft och inte tillampas 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
tillampats i fortid av koncernen och andringarna forvantas inte har
nagon vasentlig paverkan pé de finansiella rapparterna under det
rakenskapsar dé de ska tillampas férsta gdngen och darfér har inga
upplysningar lamnats.

NOT 4: SEGMENTSREDOVISNING
Koncernens verksamhet ar indelad i fyra omréden:
e Direktdgda fastigheter

e Entreprenad och projektutveckling

o Fastighetsinvesteringar

o (Ovriga investeringar

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

NOT2: TVISTER

Koncernen har diskussioner eller tvister med kunder eller partners
frén tid till annan om kommersiella villkor. | undantagsfall sker det i
skiliedom eller annan juridisk instans. | vissa fall utvarderas de av
externa juridiska rddgivare i samrad med interna resurser.
Redovisningen &terspeglar vid varje tidpunkt den basta samlade
beddmning som ar gjord, men faktiska utfall kan dock komma att
awvika dé det i vissa fall ar friga om koamplexa bedémningar.

NOT3: NARSTAENDE

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina direkta och
indirekta innehav av dotterforetag.

Under december avyttrades en fastighet till koncernens agare
Rutger Amhult for 56,2 miljoner kronor. Transaktioner med
narstdende &r prissatta pd marknadsmassiga villkor.

Koncernen har under aret tillhandahéllit entreprenadtjanster till
Corem och har under &ret forhyrt lokaler frdn Corem.

INIVI AB ingér i gruppen av narstdende foretag, dar M2s
styrelseledamot Johan Sjo ar delagare i bolaget.

Segmentsrapporteringen upprattas for koncernens rorelsesegment
och &r baserad p& hdgste verkstallande beslutsfattarens uppfdljning
av verksamheten. Segmenten redovisas enligt IFRS.

Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt utifrén
uppfalining av de resultat, kassafloden och avkastning som
koncernens verksamhet genererar. Denna uppfoljning genererar
hagste verkstallande beslutsfattarens beslut om basta mojliga
resursfordelning.

2022 2021 2022 2021
3man 3man 12 mén 12 mén
Koncernen okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter
Direktagda fastigheter 65 101 389 317
Entreprenad och projektutveckling - - - -
Summa Intékter 65 101 389 3
Rérelseresultat
Direktagda fastigheter 5 37 163 142
Entreprenad och projektutveckling - - - -
Summa Rarelseresultat 5 37 163 142

Koncernens dvriga verksamheter féljs inte upp pé denna niva.

Ingen kund inom fastighetsverksamheten, segmentet Direktagda fastigheter, svarar for mer an 10 procent av omsattningen, {innevarande eller

foregaende &r).
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2022 2021
Belopp i mkr 31dec 31dec
Tillgdngar
Direktagda fastigheter 6675 7130
Entreprenad och projektutveckling 712 4102
Fastighetsinvesteringar 15782 28429
Ovriga Investeringar/oférdelat 4014 7814
Summa 27243 47535

NOT5: OMARBETNING AV FINANSIELLA RAPPORTER

Omarbetning har gjorts av redovisade varden ach nyckeltal publicerade i finansiella rapporter for & 2021 och 2022, vilka publiceras i
kvartalsrapport per 30 september 2022. Omarbetningen avser korrigering av redovisningen till foljd av felaktig redovisning av
blankningsaffarer, vilket bolaget noterade i samband med upprattandet av kvartalsrapporten for tredje kvartalet 2022.

Péverkan pa eget kapital till fljd av omarbetning avingdende balans 2021-12-31.

Ackumulerat

2022-06-30 2021-09-30 2021-12-31 2021-06-30
Ovriga kortfristiga skulder -334 -328 -387 -319
Nettoeffekt eget kapital -334 -328 -387 -319
Effekt pa resultatrakningen
Aterlaggning skuld aktieldn -334 -328 -387 -319
Effekt p periodens resultat -334 -328 -387 -319
Effekt p& periodens totalresultat -334 -328 -387 -319
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NOT 6: AVVECKLAD VERKSAMHET

M2 koncernen har i slutet av december 2022 avyttrat A respektive B aktier i Wastbygg. Wastbygg har konsoliderats som ett dotterforetag
med samtliga tillgdngar och skulder. | ach med avyttringen innehar M2 inte langre kontrollen dver Wastbygg men val ett betydande
inflytande. Darav konsolideras Wastbygg fr&n Q4 som ett intressebolag.

Ovanstdende har inneburit féljande for presentationen av M2s resultat ach stallning.

e  Samtliga posteringdende i Wastbyggs resultatrdkning har redovisats netto pa en rad under avvecklad verksamhet 2022, dvs som
periodens resultat efter skatt inklusive realisations- och omvarderingsresultat.

e Jamforelsetalen for 2021 har nettoredovisats pd samma satt som 2022, dvs med resultat efter skatt som en separat rad.

e  Balansrakningen 2022 innehéller inte de tillgdngar och skulder Wastbygg bidrog med utan innehavet har, efter omvardering,
redovisats som andelar i intresseforetaq

e  Balansrakningen for 2021 har inte raknats om.

Av not 6 framgar de bruttotal som Wastbygg nettoredovisat i M2s resultatrakning liksom belopp avseende omvardering av kvarvarande
aktier. Motsvarande géller for 2021.

Balansrakningarna i noten visar dels vilka tillgdngar avseende Wastbygg som ingdr i M2s balansrakning 2022 respektive som ingar i
jamforelsedret 2021.

Vidare framgar effekten pd kassaflddet av Wastbygg separat under 2022.

RESULTATRAKNING 2022 2021
Belopp i mkr jan-dec jan-dec
Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag 5053 3949
Ovriga intakter 9 -
Fastighetskostnader 9 1
Kostnader produktion entreprenad -4757 -3430
Bruttoresultat 314 520
Central administration -362 -285
Rorelseresultat -49 235
Finansiella intakter 25 12
Finansiella kostnder -48 -15
Resultat efter finansiella poster -12 232
Resultatandel intresseforetag -1 -4
Vardeforandring fastigheter = 6
Resultat fore skatt -13 234
Skatt 56 7
Resultat fran avvecklad verksamhet, netto efter skatt -7 yZy
Omvarderingsresultat -137 -
Resultat fran avvecklad verksamhet -154 24
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BALANSRAKNING 2022 2022 2021
Belopp i mkr 31dec estimerad* 31dec
TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar - 428 463
Forvaltningsfastigheter - 75 75
Inventarier = 39 38
Andelar i intresseforetag 712 1 17
Uppskjuten skattefordran - 97 35
Egenutvecklade bostadsratter under produktion - 1565 879
Upparbetat ej fakturerat = 248 355
Kundfordringar - 464 444
Ovriga kortfristiga fordringar - 947 797
Likvida medel - 534 897

Tillgangar avvecklad verksamhet

172 4398 4001

2022 2022 2021

Belopp i mkr 31dec estimerad* 31dec
SKULDER
Innehav utan bestammande inflytande - 503 579
Avsattning garantier = 72 72
Rantebarande langfristiga skulder - 1474 808
Leverantorsskulder - 690 480
Réantebarande kortfristiga skulder - - 243
Ovriga Kortrfristiga skulder - 610 520
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - - 200
Skulder avvecklad verksamhet - 3349 2902
Avyttrade nettotillgangar - 1049 1099
* Estimerad balansrakning per transaktionsdagen.

2022 2021
Belopp i mkr 31dec 31dec
Kassaflodeseffekt avvecklad verksamhet
Kassafldde frdn den Iépande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital -28 251
Rorelsekapital -841 -570
Investeringsverksamheten - -166
Finansieringsverksamheten 501 520
Arets kassaflode fran avvecklad verksamhet -368 35

2022
Belopp i mkr 31dec
Kassaflodeseffekt avvecklad verksamhet
Erhallen forsaljningslikvid aktier (minus forséljningskostnader) 139
Forsaljningslikvid i form av fordran pa Koparen -119
Likvida medel i de sélda foretagen -534
Paverkan pa koncernens likvida medel -514

2022
Belopp i mkr 31dec
Berdkning koncernvarde andel intresseféretag
Salda nettotillgdngar 1049
Omvarderingsresultat -138
Erhallen forsaljningslikvid aktier (minus forsaljningskostnader) -139
Koncernvérde andel intressefdoretag 112
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2022 2021 2022 2021
3man 3man 12 man 12 mén
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Justeringar for poster sin inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 8 8 31 24
Utdelningar -18 -23 -108 -102
Vardeforandringar -196 -584 1778 -2170
Resultatandelar i intresseforetag 7667 -1387 9864 -4 064
Ovrigt -9 -48 74 -65
Summa 7452 -2034 11491 -6 377
Betalda rantor
Erhallen ranta 39 29 39 29
Betald ranta -646 -464 -646 -464
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Styrelsen och verkstéllande direktdren anser att deldrsrapporten ger en rattvisande
oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér
i koncernen star infor.

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

Stockholm den 28 februari 2023
M2 Asset Management AB (publ)

Rutger Amhult Mia Arnhult Patrik Tillman Johan Sjo Jakob Morndal
Ordforande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot VD
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KONCERNENS NYCKELTAL
2022 2021 2020 2019
12 man 12 méan 12 man 12 man
UTVALDA NYCKELTAL jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter (mkr) 381 317 334 180
Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) - - 3582 3838
Rorelseresultat (mkr) 163 141 333 212
Resultat efter finansiella poster (mkr) 642 -542 154 540
Resultat fore skatt (mkr) -11904 6116 2037 4912
Periodens resultat frn kvarvarande verksamhet (mkr) -11293 5650 1765 4758
Eget kapital (mkr) 14 053 258M 19 981 17388
Balansomslutning (mkr) 27243 47535 34142 30073
Rantetackningsgrad (ggn* 2,2 2,7 29 3,5
Rantetackningsgrad, justerad (ggr) 22 2,8 29 35
Beldningsgrad fastigheter (%) 383 351 37 34,6
Soliditet (%) 51,6 54,3 58,5 578
Avkastning p4 eget kapital (%) -45,6 29,2 15,0 152,2
Avkastning pé totalt kapital (%) -30,2 16,1 74 23,1

Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal avseende &r 2021 och 2022. For ytterligare information se Not 5.

Wastbygq redovisas per Q4 som ett intressebolag vilket leder till att deras andel av balansrakningen endast aterfinns pa raden andelar i intressebolag. For

ytterligare information se Not 6. Jamforelsetal for 2020 ar ej omarbetade.

DEFINITIONER NYCKELTAL

M2 presenterar vissa finansiella matt i &rsredovisningen som inte
definieras av IFRS. M2 anser att dessa nyckeltal och métt ger
vardefull kompletterande information for att analysera koncernens
verksamhet. Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella nyckeltal
och métt pd samma satt ar dessa inte alltid jamfdérbara. Nedan
presenteras definitionerna av valda nyckeltal och matt och varfor de
anvands. Definitionerna &terfinns dven p& M2s webbplats
(www.m2assetmanagement.se). For de nyckeltal som inte ar direkt
identifierbara frn de finansiella rapporterna finns en
kompletterande berakningsbilaga pa webbplatsen.

Rantetackningsgrad (ggr)

Kancernens resultat efter finansiella intakter och kostnader
exklusive realiserade och orealiserade vardeforandringar plus
finansiella kostnader och intakter och utdelning frén andelar i
intresseforetag dividerat med finansiella kostnader och intakter.
Anvands for att belysa koncernens kanslighet for ranteforandringar.

Rantetackningsgrad, justerad (ggr)

Kancernens resultat efter finansiella intakter och kostnader med
hansyn tagen till effekt av redovisning av p4géende BRF-projekt
exklusive realiserade och orealiserade vardeforandringar plus
finansiella kostnader och intdkter och utdelning frén andelar i
intresseforetag dividerat med finansiella kostnader och intakter.
Anvands for att belysa koncermnens kanslighet for ranteforandringar.

Driftoverskott (mkr)

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

Belaningsgrad fastigheter (%)

Rantebarande skulder med sdkerhet i fastigheteri relation till
fastigheternas verkliga varde vid periodens utgéng. Anges for att
belysa fastigheternas finansiella risk.
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Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen. Anvands 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 pé 4garnas
kapital.

Avkastning pa totalt kapital (%)

Resultat fore skatt, exklusive finansiella kostnader, i procent av
genomsnittlig balansomslutning under perioden. Anges for att
belysa avkastning p4 totalt kapital.
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KONTAKTPERSONER:

Jakob Morndal, VD, e-post: jakob.morndal@m2gruppen.se
Andreas Lindenhierta, CFO, e-post: andreaslindenhierta@m2gruppen.se

Denna information &r sddan som M2 Asset Management AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksfdrardning. Informationen ldmnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den 28 februari 2023 kl. 08:00.
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Organisationsnummer: 556559-3349
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