ARS- OCH HALLBARHETS-

REDOVISNING 2022 M2 \asset management

2022




¢Z0Z ONINSINOQTY
-S13HYVETIVH HI0 -SyY

M2 |asset management

2-INNEHALL

M2 |asset management

| INNEHALL

VERKSAMHETSOVERSIKT
DETTA AR M2 ASSET MANAGEMENT
ARET IKORTHET
VD HAR ORDET

DIREKTAGDA FASTIGHETER
MARKNADSOMRADEN
FASTIGHETSFORTECKNING

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR
COREM PROPERTY GROUP

ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING
WASTBYGG

OVRIGA INVESTERINGAR
HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELLA RAPPORTER 2022
FORVALTNINGSBERATTELSE
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
KONCERNEN
MODERBOLAGET
TILLAGGSUPPLYSNINGAR
UNDERSKRIFTER
REVISIONSBERATTELSE
DEFINITIONER NYCKELTAL
LEDNING OCH STYRELSE

19

23

4
42
45
48
53
58
89
90
93
94

INNEHALL - 3

ARS- 0CH HALLBARHETS-

REDOVISNING 2022



¢Z0Z ONINSINOQTY
-S13HYVETIVH HI0 -SyY

M2 |asset management

I DETTA AR M2 ASSET MANAGEMENT

M2 Asset Management AB (publ) (M2) bildades 1998. M2s affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom langsiktiga
investeringar. Verksamheten i M2 bestar av direktagda fastigheter, strategiska fastighetsinvesteringar, entreprenad och projektutveck-
ling samt Gvriga investeringar. Bolagets dvriga investeringar sker bade i och utanfor fastighetssektorn enligt beskrivning nedan.

M2 | asset management

DIREKTAGDA STRATEGISKA
FASTIGHETER FASTIGHETSINVESTERINGAR

m2gruppen corem |

DIREKTAGDA FASTIGHETER

M2 har ett direktagt fastighetsinnehav under varuméarket M2
Gruppen. M2 Gruppens fastighetsbestand bestar huvudsakligen
av handels- och kontorsfastigheter samt bostader. M2 Gruppen
verkar framfor allti Stockholm, Jonkoping, Vaxjé och Gavle.

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

M2s investeringar i fastigheter bestéar, forutom av dess direktadgda
fastigheter, ocksd av dgande i noterade fastighetsbolag. Av dessa
betraktar vi Corem Property Group AB (publ) (“Corem”) som en
investering av mer strategisk karaktar.

TILLGANGAR PER SEGMENT
Ur ett segmentsredovisningsperspektiv redovisas Corem bland
fastighetsinvesteringar.

4 - DETTA AR M2 ASSET MANAGEMENT
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ENTREPRENAD OCH OVRIGA INVESTERINGAR
PROJEKTUTVECKLING
ﬂ Fastigheter
= Halsovard
WASTBYGG s
GROUP Konsumenttjanster

Teknologi och utveckling

a 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 portfdlj av noterade och onoterade vardepapper, huvud-
sakligen svenska bolag, framst inom fastigheter men dven inom
halsovard, teknologi och konsumenttjanster. | vissa fall ar vi enga-
gerade i styrelsen och/eller valberedningen i dessa bolag eller pa
annat satt aktiva agare, bland annat i Footway och Devyser.

TILLGANGAR PER SEGMENT (%)

. Fastighetsinvesteringar

. Direktdgda fastigheter

. Ovriga investeringar

. Entreprenad- och projektutveckling

| ARET1KORTHET

STABIL UTVECKLING INOM M2 GRUPPEN

Underliggande utveckling i den direktagda fastighetsverksam-
heten, som bar namnet M2 Gruppen, var stabil. Flera storre
projekt fardigstalldes mot slutet av aret, vilket ger 6kade hyres-
intakter for kommande ar. Bortsett fran vissa projektfastigheter
sam befinner sig i en utvecklingsfas, var uthyrningsgraden
fortsatt mycket hog i det ordinarie férvaltningsbestandet.

En mindre fastighet, Vardkasen 7 i Jonkoping, adderades till
bestandet under &ret. Totalt 6kade hyresintakterna till 381 mkr
(377), och driftéverskottet okade till 233 mkr (218).

FRAMGANGSRIKA AVYTTRINGAR HOS COREM PROPERTY GROUP
Verksamheten i Corem Property Group har fortsatt utvecklas val
under &ret och férvaltningsresultatet uppgick till hela 1675 mkr.
For att hantera den utmanande situationen pé kapitalmarknaden
har Corem framgéangsrikt avyttrat en betydande andel av sina
tillgdngar under aret.

-11 093 mkr 27 243 mkr

PERIODENS BALANS-
TOTALRESULTAT OMSLUTNING

381 mKkr

HYRESINTAKTER

714 mkr

LIKVIDA MEDEL

6 675 mkr -9 864mkr

FASTIGHETSVARDE RESULTATANDELAR
DIREKTAGDA FRAN INTRESSE-
FASTIGHETER FORETAG

14 053 mkr

EGET KAPITAL

51 y 6 procent

SOLIDITET

M2 |asset management

WASTBYGG MED STABIL ORDERSTOCK OCH STARKT KASSA
Wastbygg hade vissa utmaningar under aret, inte minst prisok-
ningar i projekten samt svarigheter kopplat till ndgra av bolagets
underleverantorer. Efter att ha dverlamnat ett antal egenutveck-
lade projekt har bolaget dock en starkt kassa och balansrakning.
M2 Asset Management avyttrade strax fore arsskiftet en mindre
postidotterbolaget Wastbygg for att komma ner till en dgar-
andel under 50 %, dar Wastbygg inte langre konsolideras som ett
dotterbolag utan betraktas som intressebolag.

CASTELLUM EN FINANSIELL PLACERING

M2 Asset Management valde att till en betydande del stanga
sin position i Castellum i bdrjan pd oktober. Likviden anvandes
till stor del for terbetalning av tillhérande aktiebeldning. De
aktier i Castellum som bolaget fortfarande dger betraktas
numera i sin helhet som en finansiell placering.

OVRIGA INVESTERINGAR UNDER ARET
M2 har gattin som investerare i fastighetsutvecklaren OOF.

LEDNINGSFORANDRINGAR

Mia Arnhult valde att fréntrada sin roll som VD fér M2 och An-
ders Gustafson utsdgs som tillférordnad VD for M2 med tilltrade
14 november 2022. Den 16 januari 2023 utsdgs Jakob Mdrndal till
ordinarie VD for M2. Andreas Lindenhierta, senast CFO for Bygg-
vesta AB, tilltradde som CFO for M2 den 24 oktober 2022.
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De snabbt forandrade marknads-
forutsattningarna pa kapital-
marknaden - med en betydligt
mer begransad tillgang till kapital,
%1  dartill snabbt stigande rantor och
£ fallande aktiekurser - utmanade
bolaget ordentligt. Fokus nu och
framat ar att forvalta tillgangarna
= p4 basta satt samt att nar 4
krévs avyttra vissa tillgangar for
att hantera behovet av likviditet
och da framst med fokus pa
obligationsfarfallen.

Varberg
Stockholm

| VD HAR ORDET

Ar 2022 bjéd pa det mesta. Aret bérjade med
fortsatt Idga rantor, god tillgang till kapital och
ett fokus pd att expandera verksamheten inom
M2 Asset Management AB. Ett krigsutbrotti
var narhet andrade tongangarna och tillgang till
kapital forsamrades under arets andra kvartal.
Under arets andra halft borjade rantorna oka
snabbt, energipriserna nddde historiskt hdga
nivaer och borskurserna sjonk betankligt, inte
minst inom fastighetssektorn. Bolagets fokus de
kommande 12-18 manaderna blir att konsolidera
verksamheten, minska riskerna och successivt
betala av skulder.

M2 Asset Management befann sig under 2022 lite grann i epi-
centrum av den annalkande ekonomiska kris, eller i vart fall den
forandrade konjunktur, som vi nu befinner ossi. Det arvart att
pdminna sig om att férutom Rysslands attack pa Ukraina i slutet
pé februari, var forsta kvartalet under 2022 relativt starkt. Rantan
var fortsatt 1dg och anda till slutet pé april 2022 1q fortsatt
svenska Stibor 3 manader p4 under 0,15%. Ett knappt &r senare
arsamma ranta 3,35%, vilket forstas fatt en stor p&verkan pé
ekonomin i stort och i synnerhet pé fastighetssektorn.

Den storsta forandringen for M2 var avyttringen av en stor del av
koncernens innehav i Castellum. Resterande del av investering-
en betraktas numera isin helhet som en finansiell placering.

Strax fore arsskiftet avyttrades ocksd en mindre post i dotter-
bolaget Wastbygg, dar syftet var att komma ned till en dgaran-
delunder 50 %. M2 behdver darmed inte Iangre konsolidera
Wastbygg, da det framover betraktas som ett intressebolag.
Bedomningen ar att det p4 sa satt mojliggor en battre analys
och storre transparens av M2 Asset Managements ekonomiska
stallning.

Underliggande utveckling i den direktagda fastighetsverksam-
heten, som bar namnet M2 Gruppen, var stabil. Flera storre
projekt fardigstalldes mot slutet av aret, vilket ger 6kade hyres-
intakter for kommande ar. Bortsett fran vissa projektfastigheter
som befinner sig i en utvecklingsfas, var uthyrningsgraden
fortsatt mycket hog i det ordinarie férvaltningsbestandet. Hojda
rantor har generellt bidragit till att ndgot hojda avkastningskrav
i vara varderingar och darmed sankta fastighetsvarden, vilket
primart fatt genomslag under &rets andra halft.

Fokus nu och framét ar att forvalta tillgdngarna pa basta satt samt
attnar sé kravs avyttra vissa tillgdngar for att hantera behovet av
likviditet och da framst med fokus pé obligationsforfallen. Huruvida
M2 Asset Management langsiktigt kommer att vara en emittent pa
obligationsmarknaden aterstar att se, vilket till stor del &r beroende
av de villkor marknaden kommer att erbjuda.

M2 |asset management

Det rader fortsatt en avvaktande utveckling pa kapitalmark-
naden. Nya obligationsemissioner lyser med sin franvaro, men
samtidigt ar det tydligt att avkastningen man erhéller for att
investerairedan emitterade emissioner ar lagre an tidigare -
vilket implicerar en storre tilltro till emittenternas forméaga att
aterbetala sina l&n. S& ar fallet dven for M2. | takt med att skuld
aterbetalas generellti sektorn i kombination med allt fler ny-
emissioner av stamaktier, kommer dven obligationsmarknaden
bli mer valfungerande dver tid.

Makroutmaningarna gor sig fortsatt pAminda och det manar till
forsiktighet. Inflationstakten i ekonomin ar fortsatt problema-
tiskt hog och hushéllen barjar bli alltmer ekonomiskt pressade.
Kapitalmarknaden och inte minst obligationsmarknaden &r fort-
satt daligt fungerande, vilket forsvarar manga bolags finansie-
ring, ndgot som kommer satta fortsatt press pd manga aktorer
framaver. | denna miljo valjer vi att konsolidera verksamheten i
M2 Asset Management, ta ned risken genom att avyttra vissa
tillgdngar som inte ar prioriterade samt aterbetala skuld.

Det direktdgda bestdndet som bar namnet M2 Gruppen &r

en vélfungerande och stabil fastighetsrérelse som skapar en
grundtrygghetiverksamheten. M2 kommer fortsatta att arbeta
med langsiktigt vardeskapande genom att aktivt féradla och
utveckla fastighetsbestand. Efterfrdgan pa bostader och lokaler
inom M2s segment bedoms fortsatt vara god. P& motsvarande
satt kommer M2 att fortsatta arbeta aktivt med koncernens
strategiska investeringar och Gvriga investeringar inom varde-
pappersverksamheten.

Stockholm 2023-04-26
Jakob Mérndal, VD
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M2s egna fastighetsrorelse drivs under varumarket M2 Gruppen
Per 31 december 2022 bestar M2s fastighetsbestand av 67 fastigheter,
huvudsakligen bostader och handels- och kontorsfastigheter, med ett

marknadsvarde pa 6 675 mkr. Den totala uthyrbara ytan ar 339 230 kvm.

M2 Gruppen verkar framfor allt i Stockholm, Jonkoping, Vaxjo och Gavle.

UTVECKLING AV MARKNADSVARDE, GVER TID
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

o Under perioden har forvarv gjorts av bostadsfastigheten
Vardkasen 7 i Jonkoping. Inom dotterbolaget Kamelia har
fastigheten Naringen 1i Linképing, bestdende av mark,
samt fastigheten Tornvillan 7 i Sundsvall, som ska utvecklas
till ett trygghetsboende om 60 lagenheter, forvarvats.

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 pé 20 respektive 15 &r. P4 fastigheten
pagar aven ombyggnation for FirstHotel med planerad
inflytt i Q1 2023. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
3900 kvm och hyresavtal ar tecknat pa 10 &r.

» P4 Harolden 51 Jonkoping har en hyresgastanpassning
om cirka 1100 kvm fardigstallts for Homerunners (sport-
simulatorer och restaurang), som tilltradde vid arsskiftet.
Hyresavtalet ar tecknat p4 10 &r.

e | Kalmar &r etapp 3 om 14 000 kvm for e-handelsforetaget
Nordic Nest fardigstalld. Hyresavtal ar tecknat om 9 &r och
inflytt skedde vid arsskiftet. Totalt uppgar Nordic Nests
forhyrning till 36 000 kvm, fordelat dver de tre etapperna.

o P fastigheten Vinaman 6 i Vaxjé valkomnades Fitness
24Seven som ny hyresgast vid arsskiftet. Hyresavtal ar
tecknat p& 10 &r.

2022 | SIFFROR

o Hyresintakterna for &ret uppgick till 381 mkr (377)

o Arets driftdverskott uppgick till 233 mkr (218)

o Ytmassig uthyrningsgrad uppgar till 78 %. Exklusive
projektfastigheter uppgar uthyrningsgraden till 88 %

Véxjo ﬂ

M2 |asset management

m2gruppen

MARKNADSVARDE | PROCENT PER ORT
Total fastighetsvarde 6 675 mkr

Gévle 8 % Stockholm 31 %

Kopenhamn 7 % Kalmar 5 %

Vaxjo 16 % 8 Goteborg 2 %
Jonképing 30 % Ovriga1%

KVADRATMETER PERTYP AVYTA
Total yta 339230 kvm

KOMMERSIELLT BOSTADER

222803 kvm (66 %) 116 427 kvm (34 %)

HYRESINTAKTER OCH DRIFTOVERSKOTT (mkr)

400
250 — B Hyresintakter
= Driftoverskott
300
250
200
150
100
50
0
2018 2019 2020 2021 2022
TOTALT FASTIGHETSINNEHAV 2022 2021
Antal fastigheter 67 67
Uthyrningsbar area bostader, kvm 16427 149N
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 222803 195883
Hyresintakter bostader, mkr 141 168
Hyresintakter kommersiellt, mkr 239 209
Hyresvarde, mkr 475 479
Rorelseresultat, mkr 163 142
Ytmassig vakansgrad, % 22 21
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 6675 7190
Direktavkastning per 31 december, % 3,5 29

DIREKTAGDA FASTIGHETER - 9
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| MARKNADSOMRADE STOCKHOLM m2gruppen ] MARKNADSOMRADE JONKGPING m2gruppen

Stockholmsregionen ar en mycket aktiv marknad vad géller M2s marknadsomrade Stockholm innefattar tolv fastigheteri Jonkoping ar idag Sveriges tionde storsta stad. Jonkopings kommun  M2s fastighetsbestand i marknadsomréadet bestarav 31
kommersiella lokaler, och till foljd av att inflyttningen till Stock- Stockholm, en fastighet i Karlstad, en fastighet i Linkoping, en planerar for att befolkningsméangden ska uppga till 200 000 personer  fastigheter i Jonkoping samt en fastighet i Goteborg. 2021
holm under en |&ng rad &r varit stérre an bostadsbyggandet fastighet i Sundsvall samt tva fastigheter i Kdpenhamn. Total runt &r 2050 och arbete pagar med att ta fram en utbyggnads- ingick fastighet agd av Wastbygg samt fastigheterna Lon-
finns ett stort underskott av bostader i regionen. Stockholms Ian ~ uthyrningsbar area inom marknadsomradet ar 122 816 kvm strategi for att méta det 6kade kravet pa bostader, service och in- nen 3 &4 vilka 2022 blivit en fastighet. Marknadsomradet
har dver 2,4 miljoner invanare. Projektvolymen ar generellt sett dar 27 procent utgor bostader. Resterande andel utgors frastruktur. Flera faktorer bidrar till kommunens positiva utveckling.  haren total uthyrningsbar area om 98 510 kvm, dar 39 pro-
mycket storiregionen. Det som byggs och planeras omfattar framst av handel men aven av projektrelaterade ytor, vilka Jonkoping har ett mycket attraktivt logistiklage da E4 och riksvag centutgors av bostader och resterande framst av butiker,
inte bara bostader utan aven infrastruktursatsningar, kontor till storre delen r lokaliserade i Kista samt i Alvsjd. Den 40 mots mitt i staden. Dessutom finns Jénkoping University med hotell, kontor och restauranger. Huvuddelen av bestandet
samt logistik- och handelslokaler. ytmassiga vakansgraden uppgar till 38 procent och avser ca 11000 studenter. | centralorten bor cirka 100 000 avkommunens  armycket centralt belaget i Jonkoping. Den ytmassiga va-
framforallt vara utvecklingsprojekt. 145000 invanare. Under &ret har fastigheten Vardkasen 7 forvérvats.  kansgraden uppgar till 5 procent for hela marknadsomradet

och avser kommersiella ytor.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE STOCKHOLM ANDEL AV M2 GRUPPEN OVERSIKT MARKNADSOMRADE JONKOPING ANDEL AV M2 GRUPPEN
Kortfakta 2022 2021 Hyresvirde Kortfakta 2022 2021 Hyresvirde
Antal fastigheter 17 16 Antal fastigheter 32 33

Uthyrningsbar area bostader, kvm 33512 33532 Uthyrningsbar area bostader, kvm 38894 38660

Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 89304 88512 48% Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 59616 59398 26%
Hyresintakter bostader, mkr 35 56 Hyresintakter bostader, mkr 99 55

Hyresintakter kommersiellt, mkr 14 102 Hyresintakter kommersiellt, mkr 64 69

Hyresvarde, mkr 230 242 Hyresvarde, mkr 124 131

thgssm vakansgrad, % ) 38 38 Marknadsvirde thgssu; vakansgrad, % ) ® 5 Marknadsvirde
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2652 3006 Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2096 2224

Direktavkastning per 31 december, % 25 17 Direktavkastning per 31 december, % 41 3,7

Andel av M2 40% Andel av M2 31%
Hyresvarde, % 48 46 Hyresvarde, % 26 27

Marknadsvarde, % 40 42 Marknadsvarde, % 31 31

Uthyrningsbar area, % 36 39 Uthyrningsbar area, % 29 32

Uthyrningsbar area Uthyrningsbar area

Storsta hyresgésterna Storsta hyresgasterna

1-Tieto Sweden AB 1-BEVEGO (Goteborq)

2 - Internationella Engelska Skolan 2 - ProfilEvents AB

3 - Dagab Inkop & Logistik 36% 3 - Jonkoping Hotelldrift AB 29%
4 - Ahlsell Sverige AB 4 - DBGY Juvelen AB

5-Thoren Innovation School AB 5 - Filmstaden AB

10 - DIREKTAGDA FASTIGHETER DIREKTAGDA FASTIGHETER - 11

ARS- 0CH HALLBARHETS-
REDOVISNING 2022



¢Z0Z ONINSINOQTY
-S13HYVETIVH HI0 -SyY

M?Z asset management

Oxdragaren1
EVI]

| MARKNADSOMRADE VAXJO

Vaxjo kommun har cirka 97 000 invanare och ar ytterligare

en kommun med positiv tillvaxt och inflyttning. Skogs- och
traindustrin ar en viktig basnaring. Bland annat ligger Sodra
Skogsagarnas huvudkontor i Vaxjo. Dessutom finns en rad
framgangsrika IT-foretag i staden, till exempel Visma och Atea.
Linnéuniversitetet i Vaxjo och Kalmar har 44 000 studenter. |
omradet kring Vaxjo Smaland Airport strax utanfér staden pagar
en stor exploatering av ny industrimark. Ett flertal foretag har
redan etablerat sig har och ytterligare ari startgroparna.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE VAXJ0

Kortfakta

M2s fastighetsbestand i marknadsomrade Vaxjo bestar av
nio fastigheter i Vaxjo samt en fastighet i Kalmar. Den totala
uthyrningsbara area ar 89 075 kvm, dar 40 procent bestar
av bostader. Resterande andel utgors framst av kontor och
butiker i bottenplan pa bostadsfastigheter samt logistikytor.
Bestandet dr huvudsakligen belaget centralt i Vaxjo. Den
ytmassiga vakansgraden uppgar till 20 procent och avser
kommersiella ytor.

ANDEL AV M2 GRUPPEN

2022 2021 Hyresvirde

Antal fastigheter

Uthyrningsbar area bostader, kvm
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm
Hyresintakter bostader, mkr
Hyresintakter kommersiellt, mkr
Hyresvarde, mkr

Ytmassig vakansgrad, %
Fastigheternas marknadsvarde, mkr
Direktavkastning per 31 december, %

Andel av M2

10 10
35756 34556

53318 26983

Hyresvarde, %
Marknadsvarde, %
Uthyrningsbar area, %

Storsta hyresgésterna

0,
4 39 7%
40 37
82 80
20 5
1426 1398 Marknadsvirde
41 36
17 17 21%
21 19
26 20

Uthyrningshar area

1- Nordic Nest AB (Kalmar)
2 - Region Kronaberg

3 - Filmstaden AB

4 - Lidl Sverige KB
5-CoopVastAB

12 - DIREKTAGDA FASTIGHETER
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| MARKNADSOMRADE GAVLE

Gavle arresidensstad i Gavleborgs lan och har strax dver

103 000 invanare. Kommunen har en stark tillvaxt, mycket tack
vare ett expanderande naringsliv, Hdgskolan i Gavle med 17 000
studenter samt goda kommunikationer. Befolkningstillvaxten i
Gavle ar positiv, vilket framst beror pa en stor inflyttning samt en
okad utpendling till regionen kring Stockholm och Uppsala.
Kommunens gynnsamma geografiska placering gor kommunen
till ett logistiknav for samordning av fartyg, tdg, bilar och
containrar. Detta tack vare Gavles hamn, det strategiska laget
mellan E4 och E16 samt de goda jarnvagsforbindelserna.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE GAVLE

Kortfakta

M?Z asset management

m2gruppen

M2s fastighetsbestand i marknadsomrade Gavle bestér av
totalt &tta fastigheter. Den totala uthyrningsbara arean ar
28830 kvm dar 29 procent utgor bostader. Resterande andel
utgdrs framst av restauranger, kontor och butiker i botten-
plan. Bestandet i Gavle &r mycket centralt beldget. Den
totala ytmassiga vakansgraden uppgar till 24 procent for
hela affarsomradet.

ANDEL AV M2 GRUPPEN

2022 2021 Hyresvirde

Antal fastigheter

Uthyrningsbar area bostéader, kvm
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm
Hyresintakter bostader, mkr
Hyresintakter kommersiellt, mkr
Hyresvarde, mkr

Ytmasssig vakansgrad, %
Fastigheternas marknadsvarde, mkr
Direktavkastning per 31 december, %

Andel av M2

8 8
8265 8163

20565 20989

Hyresvarde, %
Marknadsvarde, %
Uthyrningsbar area, %

Storsta hyresgésterna

0,
10 19 8%
21 23
38 48
24 14
500 562 Marknadsvirde

37 38 '

8 10 1%

7

8 9

Uthyrningshar area

1-Tyréns ABiGavle

2 - Restaurantbolaget i Gavle AB

3 - LarandeiSverige AB

4 - Hyresgastforeningen region Aros-Gavle
5 - Naturkompaniet AB

4

8%
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GAVLE TOTALT: 8 ST JONKOPING TOTALT: 31 ST KALMAR TOTALT: 1 ST
Norr13:4 Almen 4 Sigillet 1
Norr 22:3 Arkadien 4
Norr23:3 Bjorklovet 5
Norr34:2 Budkaveln 17
Norr 35:1 Citadellet 7 STOCKHOLM TOTALT: 12 ST
Norr 35:4 Fursten Norra 4
Norr 3611 oA Bergholmen 1
Séder 9:8 } ; Bergholmen 2
: arven .
Béverholmen 2
EHF”'HZﬁ 200 Baverholmen 3
" Sl 1k Farbarna 1
GOTEBORG TOTALT: 1ST <arvd 1
AEIEE el Lillholmen 2
Harryda Bjérrod 1:207 Harolden 5 Lillholmen 5
Jambent Miklaholt 1
Kabeln 5 Reykjanes 1
KARLSTAD TOTALT: 1ST LEEmED Sjébotten 1
— Liigrn-: Stenshuvud 4
Lomeen VArmda Fiallsvik 1134
Lonnen 2
Lénnen3&4
LINKOPING TOTALT: 18T Navigatoren 1
. Operan1 _—
Naringen 1 Tenhult 1641 VAXJO TOTALT: 9 ST
Tenhult 30:25 Djaknen 4
« Utblicken 1 Hackan 12
KOPENHAMN ~ TOTALT: 2 ST Vakion? Hakan
Kongegérden Vardkasen 7 Oxdragaren 1
Christiansgarden Alvnnqen 6 Stenbock 10
fttelaggen stidet STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR
Un2 Vasaborgen 1
SUNDSVALL  TOTALT: 18T Overdraget2 Vandraren 1
Overdraget 9 Vinaman 6
Tornvillan7
M2s investeringar i fastigheter bestér, forutom av direktdgda fastigheter, dven ANDEL AVTOTALA
TILLGANGAR

av dgande i utvalda noterade och onoterade fastighetsbolag. Av dessa ar
innehavet i Corem Property Group langsiktigt och av mer strategisk karaktar.
Av M2s totala aktieinnehav i noterade bolag utgér innehavet i Corem drygt
halva marknadsvardet.

67

TOTALT ANTAL
FASTIGHETER

14 - DIREKTAGDA FASTIGHETER STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR - 15
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| COREM PROPERTY GROUP corem |

Corem &ger, forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter UTVALDA NYCKELTAL 2022
i storstads- och tillvaxtregioner. - Hyresintakterna uppagick till 4 491 mkr.

Det sammanslagna fastighetsbestdndet bestar av - Driftoverskottet 6kade till 2 933 mkr.
458 fastigheter med ett marknadsvéarde pa 78 387 mkr per - Forvaltningsresultatet uppgick till 1675 mkr.
31december 2022. Bestandet ar beldget i sédra/mellersta - Resultatet uppgick till -1938 mkr.
Sverige, Képenhamn samt New York och bestar av fastigheter - Vardet p4 fastighetsportféljen uppgick vid arets utgang
for kommersiell anvandning, dar kontor, lager och logistik star till 78 387 mkr.

fér merparten. . . . )
M2s agarandel uppgick vid arets utgang till 37,0 % av kapitalet

och 38,7 % av rosterna. Corems borsvarde uppgick vid utgéng-
en av 2022 till 13 500 mkr (42 883).

ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING

Mer info pa: www.corem.se

Koncernen bedriver byggentreprenad och projektutveckling via intressebolaget ANDEL AVTOTALA

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL Wstbygg Gruppen AB (publ) (Wastbygg), fore december 2022 dotterforetag, TILLGANGAR
Rakenskapsar 2022 2021 2020 2019 2018 se not 41. Wastbygg ar ett entreprenad- och projektutvecklingsbolag med

- verksamhet pa de mest expansiva marknaderna i Sverige. '
Hyresvarde, mkr 4940 4957 970 912 1112 .. .
DriftEverskott, mi 2933 1894 668 201 73 Entreprenadvqusamheten omfattar blyq.qande gv bostfade.r., kommer3|ella
Resultat efter skatt, mkr -1938 4495 -108 314 1183 N ) o L ) o ]
Fastighetenasverkligavirde, mkr e 83084 11002 - 13479 n"ad.for hela kedjgn fran markforvgrv, prosp.ekterlnq, tlllstandsprocess och till
Uthyrningsbar area, tkvm e 3479 - 959 1439 fardig byggnad till extern kund. Wastbygg ar noterat pa Nasdaq Stockholm.
Soliditet, % 34 36 39 48 34
Justerad soliditet. % 39 43 48 55 39
Utdelning per stamaktie, kr 0,40 0,40 0,65 0,60 0,45
Utdelning per preferensaktie, kr 20,0 20,00 20,00 20,00 20,00

16 - STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING - 17
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§ WASTBYGG

I slutet pa aret avyttrades en mindre post i det tidigare dotter-
bolaget Wastbyqg, vilket gor att M2 Asset Management numera
redovisar innehavet som ett intressebolag, se not 41.

Wastbygg Gruppen AB (publ) r ett entreprenad- och projek-
tutvecklingsbolag som stracker sig fran forvarv/tilldelning av
mark fram till fardig fastighet.

Verksamheten arindelad i segmenten bostader, kommer-
siella fastigheter samt logistik och industri. Wastbygg har tydlig
narvaro pa expansiva marknader i Sverige.

EKONOMISKT UTFALL 2022

Intdkterna for heldret uppgick till 5181 mkr (3 949), vilket
motsvarar en 6kning om 31 procent jamfort med foregaende
ar. Rorelseresultatet ar svagare an foregéende ar och uppgéar
till -50 mkr (235), bland annat pa grund av nedskrivningar i
Danmark.

God I6nsamhet inom affarsomréde Bostad och Logistik samt
ett framgangsrikt arinom projektutvecklingsverksamheten
bidrog positivt till resultatet.

Wastbygg garini2023 med en orderstock om 5,8 mdkr
(6,6 mdkr). Orderstocken ar val fordelad mellan bolagets tre
affarsomraden, vilket skapar trygghet infor 2023.

INTAKTER OCH RORESLERESULTAT, MKR

WASTBYGG
GROUP

UTVALDA NYCKELTAL

« Intakterna okade med 31% till 5181 mkr (3 949).

» Rorelseresultatet uppgick till -50 mkr (235).

» Resultatet efter skatt uppgick till -17 mkr (241).

« Ordering&ngen for perioden uppgick till 5006 mkr (5 456).
» Soliditeten uppgick till 36 % (43).

« Orderstocken minskade till 5754 mkr (6 572).

M2s agarandel uppgick till 52,5 % av kapitalet och 47,5 % av
rosterna. Wastbyggs borsvarde uppgick vid utgdngen av 2022
till 1454 mkr.

Mer info p&: www.wastbygg.se

7000 250
6000 /, 200
5000 L 150
4000 100
3000 — 50
2000 —— 0
" Intékter (vanster axel)
1000 —— -50 .
e Rirelseresultat
0 4100 (hdger axel)
2018 2019 2020 2021 2022

18 - ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING

OVRIGA INVESTERINGAR

M2 har en portfolj av noterade och onoterade vardepapper, huvudsakligen
svenska bolag. Investeringarna finns primart inom fem Gvergripande bransch-
segment; Fastigheter, Halsovard, Konsumenttjanster, Teknologi och utveckling
samt Investmentbolag och fonder. Ett urval av de bolag som finns bland vara
investeringar syns nedan.

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

M2 |asset management

ANDEL AVTOTALA
TILLGANGAR

»

15 %
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ﬂ FASTIGHETER

AROS BOSTAD

Aros Bostadsutveckling AB (publ) har utvecklat bostader
sedan 2006 och finns idag framfdr allt i Storstockholm och
Uppsala. Affarsidén ar att skapa moderna och hallbara bosta-
der. Bolaget ar noterat pd Nasdag First North Growth Market.

Aros Bostad

FNE)

CATELLA

CATELLA

Catella AB (publ) med huvudkontor i Stockholm och med dver
500 anstélldai12 lander, erbjuder kvalificerad rddgivning och
forvaltning inom ett antal tillgdngsslag. Bolaget &r noterat pa
Nasdag Stockholm Mid Cap.

|
KMC Iﬂ PROPERTIES

KMC PROPERTIES

KMC Properties ASA ar ett fastighetsbolag noterat pa Oslo
Bers, som fokuserar pa logistik- och industrifastigheter. KMC
har en diversifierad portfélj bestdende av fastigheter beldgna
iNorden och Nederlanderna.

Al
5 LOGISTEA

LOGISTEA

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

( VERNUM

FASTIGHETER

VERNUM FASTIGHETER

Vernum Fastigheter AB ar ett fastighetsbolag som fokuserar
pé 1&ngsiktig forvaltning av héllbara hyresbostader och
klimatsmart nyproduktion i tra. Bolaget ar onoterat.

20 - OVRIGA INVESTERINGAR

@ CASTELLUM

CASTELLUM

Castellum AB (publ) ar ett borsnoterat fastighetsbolag i
Sverige med ett fastighetsbestand som i huvudsak utgors
av lokaler for kontor och lager/logistik. Castellum ar ledande
inom hallbarhet och ar ett av de forsta stora fastighetsbo-
lagen i Norden vars aktie klassificeras som en gron aktie.
Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

KLARABO

KlaraBo Sverige AB (publ) ar ett fastighetsbolag som forvar-
var, uppfor, ager och férvaltar attraktiva bostader. Strategin
ar attitillvaxtregioner forvarva befintliga bostadsfastigheter
liksom mark for nyproduktion. Bolaget ar noterat pa Nasdag
Stockhalm.

OOF
00F GROUP

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

AB|[SAGAX

SAGAX

AB Sagax (publ) ar ett fastighetsbolag som fokuserar pa
kommersiella fastigheter, inom framfor allt segmentet lager
och lattindustri. Sagax dger aven aktier i andra, noterade och
onoterade, fastighetsbolag. Bolaget ar noterat pa Nasdaq
Stockholm Large Cap.

.@- HALSOVARD

Dvysr.

DEVYSER

Devyser Diagnostics AB (publ) ar specialister nar det galler
diagnostiksatser for komplex DNA-testning inom arftliga
sjukdomar, onkologi och transplantation. Produkterna an-
vands for att vagleda riktade cancerterapier for att mojliggora
snabb prenatal diagnostik, saval som vid uppfoljning efter
transplantation. Bolaget ar noterat p& Nasdaq First North
Growth Market.

==/ KONSUMENTTJANSTER

Qo billogram

BILLOGRAM

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

INSTABEE

Instabee bildades 2022 efter en sammanslagning av Instabox
och Budbee. Instabee erbjuder fossilfria leveranser frdn nagra
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 ar onoterat.

northmill

NORTHMILL

Northmill Bank AB ar 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.
Bolaget ar onoterat.

M?Z asset management

GUARD

THERAPEUTICS

GUARD THERAPEUTICS

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

FOOTWAY

Footway Group AB grundades 2010 som en natbaserad
plattform for forsaljning av skor. Idag driver Footway en
multistore-plattform med méanga olika specialiserade och
lokaliserade onlinebutiker med ett gemensamt globalt back-
end. Bolaget ar noterat pd Nasdaq First North Growth Market.

*MEDS

MEDS

Meds Apotek AB ar ett fullskaligt online-apotek som saljer
receptbelagda och receptfria lakemedel med tillstand frén
Lakemedelsverket och har dven ett stort sortiment inom halsa
och skonhet. MEDS har inga fysiska butiker utan stravar i
stallet efter att s& snabbt som mdjligt leverera direkt till kund.
Bolaget ar onoterat.

Il
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TEKNOLOGI OCH UTVECKLING

BEWI

BEWI skapar férpacknings-, komponent- och isolerings-
[6sningar som produceras och konsumeras med minimal
paverkan pa miljon, och vill leda arbetet mot en cirkular
ekonomi. BEW! &r noterat pa Oslo Bars.

myrspoven

MYRSPOVEN

Myrspoven AB skapades 2017 genom en hopslagning av
tva olika omraden: Energi och IT. Bolagets mal ar att hjalpa
fastighetsvarden att spara energi samt genom att dra nytta
av det senaste som hanti omradena Artificial Intelligence
(Al) och Data Science/Analytics. Bolaget &r onoterat.

5 INVESTMENTBOLAG OCH FONDER

RHGHRSS
ALCUR

Fonden ALCUR ar en specialfond som kan beskrivas som en
lang/kort absolutavkastande aktiefond, med méalsattning att
uppné god riskjusterad avkastning under alla marknads-
forhallanden. Alcur ar onoterat.

CMN
CNI

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 hallbarhet.
CNI Nordic 5 AB &r noterat pa Nordic Growth Market (NGM).
CNI'Nordic 4 AB och CNINordic 6 AB ar onoterade.

INIVI

INIVI

INIVIAB &r ett investeringsbolag som aktivt investerar i och
utvecklar sma och medelstora onoterade industribolag med
starka nischade varumarken. Investeringarna ar langsiktiga
och haringa tidsbegransningar. Bolaget ar onoterat.

22 - OVRIGA INVESTERINGAR

cake
CAKE
Cake 0 emission AB ar en svensk tillverkare av elektriska
motorcyklar med stort héllbarhetsfokus. Produktkatalogen
vander sig till sdval yrkestransporter (last mile) som nojes-
nyttjaren. Bolaget ar onoterat.

APAC'

ALIGRO

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

ZJJFIRST
VENTURE
FIRSTVENTURE
First Venture Sweden AB (publ) &r ett investmentbolag som
investerar i bdde noterade och onoterade bolag inom teknik,
halsa och hallbarhet. First Venture ar en langsiktig och aktiv
agare. Bolaget &r noterat p& Nasdaq First North Growth Market.

aan

oy
MODELIO
MODELIO EQUITY o
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.

M2 |asset management
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Fokus hallbarhet - en rod &
o trad i hela var verksamhet
' ochiallavara beslut.
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| HALLBARHETSRAPPORT

M2s verksamhet ska bedrivas ansvarsfullt, med langsiktighet och fokus pa héllbarhet. Hallbarhetsarbetet utgér ifrén ett ekologiskt,
socialt och ekonomiskt perspektiv med FN:s globala hallbarhetsmél och det globala klimatavtalet som grund. For att sakerstélla att vart
arbete har maximal effekt utvarderar vi kontinuerligt vilka omrdden som ska vara hogst prioriterade. Det gér vi genom att vaga in bade
hur verksamheten pa basta satt kan bidra till de globala méalen och vilka hallbarhetsfaktorer som har stérst inverkan pé var verksamhet.

M2s verksamhet innefattar saval direktagd verksamhet som
innehav i ett stort antal andra verksamheter, spridda over
flertalet olika branscher. Hallbarhetsarbetet bedrivs darfor
bade direkt, for den egna verksamheten, och indirekt géllande
innehav iandra bolag, for att ha bredast mojliga effekt.

DIREKT HALLBARHETSPAVERKAN

For de direktagda fastigheterna har M2 direkt inflytande.
Héllbarhetsarbetet utgdr en integrerad del i M2s arbete vilket
innebar att beslut om strategier, prioriteringar, mal, utférande
samt rapportering bedrivs inom bolaget. Arbetet beskrivs mer
i detalji M2s hallbarhetsrapport pé sidorna 24-39.

INDIREKT HALLBARHETSPAVERKAN
Hos de olika innehaven i andra bolag ligger beslut och ansvar
for hallbarhetsstrategier, genomforande och rapportering

hos de individuella bolagens styrelse och ledning. M2s hall-
barhetspéverkan sker saledes indirekt, genom att vara en
engagerad och aktiv agare som prioriterar hallbarhetsfragor
hogt. Arbetet fokuseras pa att utvardera héllbarhetsarbetet
som bedrivs, sdkerstalla att grundlaggande kriterier avse-
ende héllbarhet uppfylls, samt att i méjlig man utdva positiv
paverkan. Hallbarhetsarbetet inom varje innehav féljs upp
arligen, framst genom respektive bolags hallbarhetsrapport.
Kartlaggning av vasentliga hallbarhetsfaktorer utgor ocksa en
del i beslutsprocessen infor en nyinvestering i enlighet med
M2s investeringspolicy.

En beskrivning av hur M2 arbetar med indirekt hallbarhetspa-
verkan samt summering av det hallbarhetsarbete som bedrivs
inom ett urval av de stérre innehaven lyfts pé sidorna 33-37.

M2s HALLBARHETSARBETE

DIREKT PAVERKAN

Direktagda fastigheter

I HALLBARHETSRAPPORTENS OMFATTNING

Rapporten inkluderar koncernen som helhet och beskriver hur
arbetet avseende héallbarhetsfragor bedrivs for samtliga verksam-
hetsgrenar. M2s koncernledning aransvarig for hallbarhetsarbetets
styrning, maluppfylinad samt framtagande av héallbarhets-
rapporten. Det &r M2s styrelse som ar ytterst ansvarig for
upprattandet av hallbarhetsrapporten.

M2s héllbarhetsarbete for verksamhets- och redovisningsaret
2022 beskrivsienlighet med lagkravet om héllbarhetsrapportering.
Sidorna 24-39 utgor koncernens héallbarhetsrapport enligt ars-
redovisningslagen.

24- HALLBARHETSREDOVISNING

Entreprenad- och
projektutveckling

INDIREKT PAVERKAN

Fastighets- Ovriga
investeringar investeringar

Omrade Upplysning Sida/or
Gverarinande Affarsmodell, s.4
arp strategier och mal. s.42-44

Policy, risker och riskhan-  Not 4, s.65

Al tering. Ml och resultat.  s.26, 28-29

Personal och sociala Policy, risker och riskhan-  Not 4, 5.65
forhallanden tering. Ml ochresultat.  s.30-31

Respekt formanskliga  Policy, risker och riskhan-  Not 4,5.65

rattigheter tering. Mal och resultat.  s.24, 31
Motverkande av Policy, risker och riskhan-  Not 4, s.65
korruption tering. Ml och resultat. .32

I INTRESSENTDIALOG

M2 har en nara och fortlopande kontakt med sina intressenter, som
delidet dagliga arbetet. M2s huvudintressenter utgors framforallt
av kunder, 1angivare, leverantdrer och medarbetare.

Genom en I6pande dialog sdkerstalls att hallbarhetsarbetet foljer
forandrade krav frén intressenter och inriktas pa de fragor som ar
mest vasentliga for dem. Som komplement genomfors vid behov
intressentdialoger med fokus pé hallbarhetsrelaterade fragor. Den
senaste intressentdialogen genomfdrdes 2021 och inkluderade
ekonomisk, social och ekologisk héllbarhet. Férutom att kartlagga
huvudintressenters nuvarande krav och forvantningar och hur val
M2 uppfyller dem, gav undersokningen ocksa en dvergripande bild
av forvantningar och behovinom omrédet.

I HALLBARHETSRELATERADE RISKER

Arbetet med risker och osakerhetsfaktorer sker kontinuerligt
inom koncernen i syfte att identifiera potentiella risker, utvar-
dera eventuell konsekvens och sakerstéalla dtgarder.

Huvudsakliga hallbarhetsrisker, vilka bedéms kunna paverka
M2s verksamhet och ekonomiska utveckling gallande de
direktdgda fastigheterna ar:

- Effektav klimatforandringar och framtida behov av
fastighetsanpassningar

+ Handelseriomvarlden som pdverkar marknaden

« Forandrade krav frdn kunder avseende ursprung och
tillgdng till enerqi

- Okade kostnader kopplat till energiférbrukning

- Mojlighet att leva upp till fordndrade marknadskrav
avseende hallbarhet

- Avfall- och kéllsortering

- Certifiering

- Samverka med kunder kring
energiforbrukning

- Utveckla ndromraden

- Biologisk mangfald
- Sociala projekt

- Tillskapa ny energi
- Transporter

BETYDELSE FOR INTRESSENTER

M?Z asset management

I VASENTLIGHETSANALYS

For att investeringar inom héllbarhetsarbetet ska riktas dar de
har storst effekt, genomfars arligen en vasentlighetsanalys.
Analysen tar hansyn till de olika hallbarhetsomrédenas samlade
paverkan, bade hur mycket M2s verksamhet péverkas samt till
vilken grad M2s verksamhet kan paverka mot de globala méalen.
Sammanvagt med intressentdialogen och beddmda héallbarhets-
risker utgor vasentlighetsanalysen grund for vilka omradden som
bor vara hdgst prioriterade inom M2s héllbarhetsarbete.

M2s héllbarhetsmal pa nasta sida ar framtagna utifran de
hallbarhetsfragor som varderades som viktigast i vasentlighets-
analysen och med FN:s globala héllbarhetsméal som grund.

For de direktagda fastigheterna har M2 direkt inflytande over
héllbarhetsarbetets utforande medan arbetet for delagda innehav
sker genom indirekt paverkan och granskning av respektive bolags
héllbarhetsarbete.

Okade och tillkommande rapporteringskrav

» Hog omflyttning

- Okad férekomst av hot och vald i samhéllet som paverkar
M2s personal och kunder

- Arbetsmiljorisker i leverantorsled

Forvardepappersverksamheten, vilket innefattar segmenten
fastighetsinnehav och 6vriga innehav, utgérs huvudsakliga
risker av marknads- och omvarldsfaktorer som leder till var-
deférandringar pé tillgdngar samt operativa risker, exempelvis
risk for forekomst av osunda affarsmetoder.

Hallbarhetsrisker och dess hantering beskrivs narmare i
not 4 pa sidan 65, dar det utgor del av koncernens samlade
riskavsnitt.

- Affarsetik - Klimatférandringar
- Antikorruption - Kundndjdhet
- Fornybar energi - Minska energianvéndning

- Hélsa och sdkerhet - Nar- och boendemiljo

- Icke diskriminering
- Markfdroreningar
- Materialval

- Medarbetarndjdhet

PAVERKAN PA M2s VERKSAMHET
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I HALLBARHETSMAL

FN:S
GLOBALA

MAL  DELMAL M2s HALLBARHETSMAL

M2s HALLBARHETSARBETE

EKOLOGISKA HALLBARHETSMAL

7 6.4 Effektivisera vattenanvandning och
E saker vattenforsorjning.

- Vattenforbrukningen ska ha minskat med
20 % &r 2025 jamfért med 2019.

71 Tillgdng till modern energi for alla.

7.2 Oka andelen fornybar energi i varlden.

7.3 Fordubbla 6kningen av energieffektivitet.

T.A Tillgangliggér forskning och teknik och
investera i fornybar energi.

- Energifdrbrukningen ska ha minskat med
30 % ar 2030 jamfart med 2019.

- C02-utslappet ska ha minskat med 30 %
4r 2030 jamfort med 2019.

- Forvaltningen av de direktagda fastig-
heterna ska vara klimatneutral 2045.

- Endast el- eller hybridbilar ska anvandas
inom M2 &r 2025.

T 131 Stdrka motsténdskraften mot och
L 2 anpassningsformagan till klimat-
relaterade katastrofer.
13.2 Oka kunskap och kapacitet for att
hantera klimatforandringar.

- Sakra direktagda fastigheter mot
framtida klimatp&verkan, mark- och
vattenféroreningar.

15.5 Skydda den biologiska mangfalden
och naturliga livsmiljoer.

15.9 Integrera ekosystem och biologisk
mangfald i nationell och lokal
forvaltning.

- Bidra till biologisk mangfald.

SOCIALA HALLBARHETSMAL

- Vattenbesparande reduceringsfilter

installeras successivt i de direktagda
fastigheterna.

- M2 koper EPD-certifierad el som

kommer fran vattenkraft.

- Energiforbrukningen foljs upp

och driften optimeras Iépande.

- M2 investerar kontinuerligt i upp-

graderade styrsystem for varme
och ventilation.

- Bilarinom M2 ersétts varefter

med el- eller hybridbilar.

- Ettarbete har paborjats for att miljo-

inventera samtliga direktagda fastig
heter.

- Biologisk mangfald tas hansyn till i

projekt i och omkring véra fastigheter.

ARS- 0CH HALLBARHETS-

SFEN 3.4 Minska antalet dodsfall till foljd avicke - Sjukfrénvaron ska understiga 6 dagar per
—W& smittsamma sjukdomar och framja anstalld och &r.
mental halsa. - Nollvision for olyckor och tillbud.
- Engagemangsindex 4.2 &r 2025.

10 S 10.3 Sakerstall lika rattigheter for alla och - Nolltolerans mot diskriminering.

=) utrota diskriminering.

1 M. Sakra bostader till dverkomlig kostnad.
% 1.3 Inkluderande och hallbar urbanisering.
11.5 Minska de negativa effekterna av
naturkatastrofer.
11.7 Sékra och inkluderande gronomréden for alla.

- Okad trygghet och trivsel i och omkring
véra fastigheter.

- M2 féljer I6pande upp sjukfranvaro och

erbjuder stod vid rehabilitering.

- Personalinom forvaltningen deltar

regelbundet i sékerhetsutbildningar,
olyckor och tillbud rapporteras och
foljs upp.

- Méanadsvisa pulsmétningar genomfors.

- En visselblasarfunktion finns tillganglig

och alla medarbetare utbildas i
M2s uppforandekod.

- M2 investerar arligen i projekt som

syftar till att 6ka trivsel och trygghet.

EKONOMISKA HALLBARHETSMAL

81 Stabil ekonomisk tillvaxt.
8.4 Forbattra resurseffektiviteten i

- Hallbarhetsgranska samtliga intressebolag.

- Hallbarhetsgranska samtliga leverantorer.
konsumtion och produktion. - Oka antalet gréna hyresavtal.

8.5 Full sysselsattning och anstandiga - Uppforandekod som bilaga till alla storre
arbetsvillkor med lika lon for alla. ramavtal.

16.5 Bekampa korruption och mutor. - Nolltolerans mot korruption.

26 - HALLBARHETSREDOVISNING

- Intressebolag och leverantorer granskas

|opande ur héllbarhetsperspektiv.

- For kommersiella hyresgéster foreslas

iregel alltid grona hyresavtal.

- M2s uppforandekod for leverantorer

ska bilaggas alla storre ramavtal.

- En visselblasarfunktion finns tillganglig

och alla medarbetare uthildas i M2s
uppforandekod.

W=

AN AN
UV §

BOENDEMILIO

miljo i hela vart

I HALLBARHETSHJUL

Tartbitarna i M2s hallbarhetshjul star for de hallbarhets-
aspekter som har varderats viktigast for att var verksamhet
ska vara héllbar utifrdn ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt
perspektiv.

Hjulet visar ocksa vilka frdgor vi arbetar med nar det galler
finansiell 1dngsiktighet, klimatpaverkan, sociala forhallanden,
personal samt motverkan av korruption. Att respektera och
stodja manskliga rattigheter innebarinom M2 att kollegor,
kunder och leverantorer behandlas rattvist, jamstallt och med
respekt for alla manniskors lika varde. Det innebar dven att alla
som ar verksamma pé arbetsplatser inom var verksamhet har
anstandiga arbetsvillkor.

Trivsam, trygg och
inkluderande boende-

fastighetsbestand

M2 |asset management

LANGSIKTIG
FINANSIELL STABILITET
OCH TILLVAXT

e Langsiktiga investeringar
¢ God forvaltning

¢ Nojda kunder

MEDARBETARE

¢ Nojda medarbetare
¢ God arbetsmiljo

e God hélsa

o Jamstalldhet

Socia| h3libarnet

EKOLOGISK HALLBARHET: Vi arbetar kontinuerligt for att minska var
klimatpéverkan genom minskad energiforbrukning, 6kad anvandning av
férnybar energi, minskat avfall, 6kad atervinning, ansvarsfullt resande,
farre transporter samt medvetna val vid inkop. Vi ser ocksa att infor-
mation och samarbete med véra hyresgaster gallande miljéfragor aren
viktig del i arbetet for en mer hallbar verksamhet.

SOCIAL HALLBARHET: N&jda medarbetare, god arbetsmilj6, jamstalld-
het och en trygg boendemiljd &r viktiga sociala fokusomraden. Vi verkar
for att vdra medarbetare ska ha en god halsa och trivas i sitt arbete.

Jamstalldhet och 6msesidig respekt sdval internt som gentemot vara

kunder och leverantdrer ar en sjalvklarhet. Boendemiljon i vara fastighe-
ter ska vara trivsam, trygg och inkluderande.

EKONOMISK HALLBARHET: Vi stravar efter 1dngsiktig och hallbar finan-
siell stabilitet och tillvaxt. Var ambition &r att forvalta vara fastigheter
val och effektivt till maximal kundnytta. Vi ska ha god affarsetik och
motverka all form av korruption.

HALLBARHETSREDOVISNING - 27
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MILJO
Ekologisk hallbarhet

M2 ska strava efter minsta méjliga p&verkan pé miljon. Hit hor
nyttjande av naturens resurser, val av material, val av energislag
och energianvandning samt ansvar for hantering av restprodukter

i form av avfall eller utslapp till luft, mark och vatten. M2 arbetar
aktivt for att minska fastigheternas klimatpaverkan dar den storsta
paverkan sker genom el-, vatten- och varmeanvandning.

OKAD RESURSEFFEKTIVITET OCH MINSKADE UTSLAPP
Innovation och teknikutveckling skapar standigt nya, férbattrade
majligheter till energibesparing. M2 investerar kontinuerligt i upp-
graderade styrsystem for varme och ventilation.

Arbetet inom férvaltningen har en viktig roll i att maximera
fastigheternas resurseffektivitet. Energiforbrukningen féljs upp
I6pande for att snabbt identifiera avvikelser och forbattrings-
atgarder och genom systematiska ronderingar sakerstalls en
effektiv och optimerad drift.

MILJOMARKT EL

All el som anvands inom M2s forvaltning ska produceras fran
fornybara kallor. Den el som kopts under 2022 ar EPD-certifierad
och kommer frén vattenkraft. M2 utvarderar dven mojligheten att
framover investera i solcellsanlaggningar for att pé s satt oka
tillgdngen till fornybar el. LED-belysning och rorelsestyrd belysning
ersatter successivt traditionella ljuskallor.

VATTENBESPARANDE ATGARDER

Som en del i arbetet att minska vattenforbrukningen i de direkt-
4qgda fastigheterna utrustas successivt kranar i lagenheterna med

vattenbesparande reduceringsventiler. Vid utbyte av varmvatten-
cirkulationspumpar installeras tryckstyrda pumpar med inbyggd

Al-funktion som kanner av och anpassar flodesbehovet.

KALLSORTERING OCH AVFALLSHANTERING
M2 tillhandahéller sorteringsmédjligheter i samtliga direktdgda
fastigheter. Genom information och i dialog med vara hyresgaster
ar mélet att minska mangden avfall.

| Stockholm inférdes frén 1januari 2023 sortering av matavfall.
Miljérummen har i samband med detta renoverats och fatt en
tydligare dekalering.

BIOLOGISK MANGFALD

Biologisk mangfald ska tas hansyn till i projekt i och omkring vara
fastigheter. Detta sker exempelvis genom aktiva val i vardagen och i
vara gronomraden bevara miljéer som gynnar biologisk mangfald.

KLIMATPAVERKAN, MARK- OCH VATTENFORORENINGAR

Ett arbete har pdbdrjats for att kartldgga risk for paverkan av
framtida klimatférandringar, mark- och vattenféroreningar, i och
i anslutning till de direktagda fastigheterna. Arbetet syftar till att
efterleva EU taxonomins direktiv kring frdgorna och sékerstalla
héallbara byggnader som inte belastar miljon i onddan.

28 - HALLBARHETSREDOVISNING

Méalomrade Maltal

Minskning med 30 % ar 2030 jamfort

Energiforbrukning med 2019

Minskning med 20 % &r 2025 jamfort

Vattenforbrukning med 2019

Minskning med 30 % ar 2030 jamfort

CO2-utslapp med 2019

Forvaltningen av de direktagda fastig-

Kiimatneutralitet heterna ska vara klimatneutral 2045

Klimatpéverkan,
mark- och vatten-
fororeningar

Kartlaggning av risker i bestandet

Endast el- eller hybridbilar ska anvandas

TS Eei inom M2s forvaltning ar 2025

Biologisk mangfald Bidra till biologisk mangfald

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

Digitala kommunikations- och moteslésningar nyttjasiallt hogre
grad vilket har lett till ett minskat resande generellt.

GRONA AVTAL

For att minska miljopaverkan fran lokaler och 6ka samverkan kring
hallbarhet ska som regel alltid grona hyresavtal tecknas med
nya kommersiella kunder och vid omforhandling med befintliga
hyresgaster. | grona hyresavtal satts tillsammans med kunden
en gemensam ambition kring hallbarhetsfrdgor dar ansvar och
dtaganden tydliggdrs. Det finns i nuladget inga formaliserade
grona avtal for bostader men ambitionen ar att oka samarbetet
kring hallbarhetsfrdgor &ven med véra bostadshyresgaster.

EFTERLEVNAD OCH UPPFOLJNING

Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom att i olika
forum g6ra medarbetarna medvetna om de miljoméassiga och
ekonomiska vinster som kan géras med olika miljoframjande
tgarder, dels genom tillampning av M2s policys och styrdokument
samt uppforandekod.

M2 |asset management

Fardarna 1, Kista
Stockholm

ENERGIFORBRUKNING
Redovisningen omfattar direktagda fastigheter som M2 har agt un-
der2022, som ar forvaltade av M2 och dar matdata finns tillganglig.

Fastigheter dar tillgéng till matdata saknas, ar ofullstandig eller
darkund har totalansvar for drift och underhall ar exkluderade.

Antalet fastigheter som ingér i redovisningen motsvarar 88 %
av bestandet. M2 arbetar systematiskt med datainsamling och
validering och stravar efter att 6ka andelen fastigheter som
inkluderas i redovisningen.

| &rets redovisning har beraknade CO2 utslapp frén elférbrukning
och bilarinom forvaltningen adderats. Tack vare tillgéng till histo-
risk data har aven tidigare ars férbrukning kunnat kompletterats
och omraknats fran ar 2020. | redovisningen ingr dven viss hyres-
gastforbrukning.

Under 2022 minskade energiforbrukningen med 1,8 % jamfort
med 2021, totalt har energifdrbrukningen minskat med 3,2 %

ENERGIFORBRUKNING, MWh

VATTENFORBRUKNING, M?

jamfért mot 2019. Aven de beraknade CO2 utslappen minskade un-
der2022 med 3,6 % jamfort med 2021, jamforelsetal 2019 saknas.
Varmen ar normalarskorrigerad enligt SMHIs metod SMHI Energi-
Index. I huvudsak anvands fjarrvarme som primar varmekalla.
Vattenforbrukningen minskade med 5,4 % jamfort mot 2021 och
totalt harvattenforbrukningen minskat med 12,11 % sedan 2019.

FORBRUKNING PER KVM 2022 2021 2020
El(kWh) 2114 20,50 20,50
varme (kWh) 104,88 109,02 108,81
Kyla (kWh) 19,42 18,62 16,53
Vatten (m3) 1,00 1,08 114
€02 (kq) 4,43 4,59 4,68

BERAKNAT UTSLAPP C02, TON
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SOCIALT
Social hallbarhet

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

M2s ambition ar att vara en attraktiv arbetsgivare som attraherar,
behéller och utvecklar kompetenta medarbetare. Vi ska erbjuda en
trygg och sund arbetsplats dar medarbetare med engagemang och
professionalitet representerar foretagets varderingar.

Organisationen ar decentraliserad och kannetecknas av sam-
arbete, delaktighet och korta beslutsvagar. Inom fastighetsverk-
samheten har vi, utover administrativ personal, egna forvaltare och
fastighetsskotare anstallda.

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.

DELAKTIGA OCH ENGAGERADE MEDARBETARE

Arbetsmiljd, engagemang och valméaende &r viktiga fragor for
M2. For att félja upp dessa omréden har under 2022 méanadsvisa
pulsmatningar genomfors dar bland annat Engagemangsindex
och eNPS maéts. Engagemangsindex for 2022 var 3.8. Vart mal ar
attnd 4.2 senast ar 2025.

M2 har som avsikt att arligen hélla en foretagsgemensam
konferens dar all personal narvarar och tar del av bolagets fram-
tidsvisioner, strategier, utvecklingsplaner och utmaningar. Dar-
utéver genomfors medarbetarsamtal dar individuella méal satts
utifran bolagets 6vergripande malsattning. Under samtalen
behandlas aven medarbetarens arbetssituation, trivsel, prestation
och utvecklingsmojligheter.

Vikten av medarbetare med ratt kompetens ar avgérande.
M2 ser ett starkt samband mellan kompetensutveckling och
verksamhetens utveckling. Mojlighet till vidareutbildning och
larande uppmuntras och erbjuds arligen.

Maélomrade Maltal

Sjukfranvaro Undtoarst|qa 6 sjukdagar per anstélld
ochar

Engagemangsindex  Minst4.2 8r2025

Jamlikhet Nolltolerans mot diskriminering

0 olyckor

Oleireellang Strukturerad rapportering av tillbud

Identifiera och genomfora projekt,
Nar- och boendemiljo  &tgarder, aktiviteter som syftar till att
Oka trivsel och trygghet

GOD HALSA OCH SAKER ARBETSMILJO
Balans mellan arbete och fritid men ocksd mellan vila och aktivitet
arenviktig faktor for en langsiktigt god halsa.

M2 vill framja fysiskt valm&ende och erbjuder alla anstéllda
friskvardsbidrag samt uppmuntrar till regelbunden motion och
halsovard, bdde genom deltagande i féretagsarrangerade aktivite-
ter och pé egen hand.

Personal inom férvaltningen gar regelbundet relevanta séker-
hetsutbildningar. Var malsattning &r en nollvision for olyckor och en
strukturerad rapportering av tillbud for att forebygga olyckor. Under
2022 har tillbud forekommit men inga olyckor intraffat.

ANTAL SJUKDAGARI
GENOMSNITT PER ANSTALLD

12

10

8

2020 2021 2022

. Kvinnor

W Antal sjukdagar e Malsiittning

FORDELNING
KVINNOR/MAN (%)

ALDERSFORDELNING (%)

64

Min B 20295 30-39ar MM 40-494r
M 0595 I 60-694r
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JAMSTALLDHET 0CH MANGFALD

Inom M2 ar principerna om jamstalldhet och 6msesidig respekt
bland de anstéallda sjalvklara. Samtliga medarbetare forvantas
bemota saval varandra som kunder, leverantdrer samt andra
personer foretaget har affarsrelationer med pé ett satt som framjar
samarbete och varaktiga relationer. Inga former av diskriminering
eller trakasserier tolereras pa foretaget.

M2 vardesatter mangfald hégt och har som mélsattning att
organisationens sammansattning ska spegla samnhallet i stort vad
galler alder, kdn och ursprung. Vid varje rekrytering gors noggrann
kandidatprovning for att sakerstalla att kompetens och personliga
egenskaper avgérvem som far en tjanst.

I slutet av 2022 hade M2 33 anstallda, varav 12 kvinnor och 21 man.

ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR | HELA VARDEKEDJAN

M2 stddjer och respekterar internationellt deklarerade manskliga
rattigheter. For oss innebar manskliga rattigheter att kollegor,
kunder och leverantorer behandlas rattvist, jamstallt och med re-
spekt for alla manniskors lika varde.

Detinnebar dven att alla som ar verksamma pé arbetsplatser
inom var verksamhet har anstandiga arbetsvillkor. | de fall skotseln
av véra fastigheter skots av underentreprendrer ska gallande lagar
och regler pd arbetsmarknaden foljas. Vara ramavtal ska inkludera
att leverantérer foljer var uppférandekod.

EN TRYGG OCH TRIVSAM NAR- OCH BOENDEMILJO

Att kunna erbjuda vara hyresgaster en trygg och saker nar- och
boendemiljo ar av storsta vikt for M2. Var malsattning ar att &rligen
identifiera och genomfdra atgarder for att forbattra miljon i och
omkring vara fastigheter.

HALLBARHETSSAMARBETEN

M2 |asset management

Under 2022 blev M2 medlemmar i Skarholmens Fastighetsagare,
enideell forening som verkar for trygga och trivsamma stadsdelar
i Skarholmen. Som en del i arbetet kommer trygghetsbesiktningar
genomforasivara fastigheteri omréadet.

EFTERLEVNAD OCH UPPFOLJNING
Tillampning av var uppforandekod sdvél internt som i leverantors-
avtal ar huvudsakligt verktyg i att sakerstalla efterlevnad. Vidare ar
aterkommande medarbetarsamtal och medarbetarundersékningar
samt foretagsledningens uppmuntran och subventionering av
motionsaktiviteter en del. Alla medarbetare ges dven mojlighet att
vara med och paverka till exempel arbetssatt och processer inom
sina respektive omraden samt uppmuntras till vidareutveckling.
En extern visselbldsarfunktion finns tillganglig fér att rapportera
och f6lja upp misstanke om overtradelser.

Under 2022 valde M2 att stddja tre organisationen som arbetar for en héllbar framtid: Radda Barnen, Zelmerléw och Bjorkman
Foundation samt WWEF. Vivill aven framja fysisk halsa och traning och sponsrar ett antal lokala idrottsforeningar.

VI AR RADDA BARNENS @ Rédda Barnen

VANFORETAG 2022

RADDA BARNEN

Radda Barnen arbetar for alla barns sjalvklara ratt att overleva,
utvecklas och vaxa upp i trygghet. Vivill med vart bidrag stddja
det viktiga arbete Radda Barnen utfor genom att med héallbara
insatser varje dag gora varlden lite battre for barn.

ZELMERLOW OCH BJORKMAN FOUNDATION
Zelmerlow & Bjérkman Foundation ar en insamlingsstiftelse som
arbetar for att fler ungdomar ska f& mojlighet att ga i skolan och
paverka sin framtid med hjalp av utbildning.

Vi drommer stort tillsammans

med Zelmerlow & Bjorkman
Foundation

©
WWI:® VARLDSNATURFONDEN WWF

WWF

WWF:s miljo- och naturvardsarbete bidrar till att bevara biologisk
mangfald, minska fororeningar och ohallbar konsumtion samt
verkar for ett hallbart utnyttjande av fornybara naturresurser.
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EKONOMI OCH BOLAGSSTYRNING
Ekonomisk hallbarhet

LANGSIKTIG OCH HALLBAR VERKSAMHET

M2s affarsstrategi ar en 1angsiktig verksamhet och fér hallbar
finansiell stabilitet. Vistravar efter att skapa langsiktiga varden,
bade ur ett ekonomiskt och manskligt perspektiv. Verksamheten
skaiallaled kannetecknas av affarsmassighet och professionalitet.

NOJDA OCH HALLBARA KUNDER

Var vision ar att forvalta vara fastigheter val och effektivt till
maximal kundnytta. Vi tror att narhet till kunden, god kundkanne-
dom och erfarenhet ar viktiga faktorer for en 0kad kundngjdhet.
Med fastighetsforvaltning i egen regi och lokal narvaro arbetar M2
aktivt for att skapa varaktiga affarsrelationer.

Malsattningen &r att skapa god ekonomisk utveckling genom
l&ngsiktighet, ett nara kundsamarbete och med héllbarhet i fokus.
For att 6ka samverkan kring hallbarhetsfragor och minska vara
lokalers miljiopaverkan ska som regel alltid grona hyresavtal tecknas
med nya kommersiella kunder och vid omférhandling med befintli-

ga hyresgaster.

GOD AFFARSETIK

M2s verksamhet ska bedrivas ansvarsfullt, enligt god affarssed,
framja fri konkurrens och halla en hog etisk standard. Var ambition
ar att aktivt arbeta med antikorruption och uppréatthélla transparens
och 6ppenhet. M2 och dess medarbetare far aldrig utnyttja mutor,
bestickning eller otilldten 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.

En extern visselblasarfunktion finns tillganglig for att misstankta
Overtradelser ska kunna rapporteras. Under 2022 har en kvalificera-
de visselbldsning inkommit, vilken har utretts av extern part. Det har
inte inkommit ndgra rapporter om korruption, diskriminering eller
annan brottslighet via andra kanaler.

VISSELBLASARFUNKTION

Maélomrade Maltal

Nolltolerans mot korruption

Antikorruption M2s uppférandekod som bilagaialla
stérre ramavtal
-- : Hallbarhetsgranska samtliga intresse-
Vardekedja allbarhetsgranska samtliga intresse

bolag och leverantorer

Grona hyresavtal Oka antalet gréna hyresavtal

UPPFORANDEKOD FOR LEVERANTORER

Aven M2s leverantérer forvantas bedriva sin verksamhet i linje
med M2s hallbarhetskrav och varderingar. For att sdkerstélla att
leverantorer av tjanster och varor efterlever dessa har M2 tagit fram
en uppforandekod som sammanfattar krav avseende miljchansyn,
affarsetik, arbetsmiljo och arbetsvillkor. Uppforandekoden ska
bilaggas till storre leverantors- och ramavtal.

HALLBARA INKOP OCH KVALITETSSAKRADE LEVERANSER

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

Forinkop anvands storre leverantorer som foljer satta miljokrav.

EFTERLEVNAD OCH UPPFOLJNING
Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom att uppréatthalla
och vidareutveckla en god intern kontroll. For den egna verksam-
heten sker det primart genom tillampning av M2s uppforandekod
och riktlinjer for inkop och for vardepappersverksamheten ge-
nom tilldAmpning av M2s investeringspolicy.

En extern visselbldsarfunktion finns tillganglig for att rappor-
tera och folja upp misstanke om overtradelser.

HALLBARHETSARBETE INOM
M2s INVESTERINGAR

For Fastighetsinvesteringar och Ovriga investeringar ar
M2s héllbarhetspaverkan indirekt. Hallbarhetsarbetet
inom varje innehav foljs upp arligen, framst genom
respektive bolags hallbarhetsrapport. Kartlaggning av
vasentliga hallbarhetsfaktorer utgor ocksa en del i
beslutsprocessen infdr en nyinvestering i enlighet med
M2s investeringspolicy.

En stor del av M2s hallbarhetsarbete sker indirekt. Genom sin
vardepappersverksamhet ar M2 delagare i ett antal noterade och
onoterade bolag i olika branscher.

Beslut och ansvar for hallbarhetsstrategier, genomfdrande och
rapportering ligger har hos de individuella bolagens styrelse och
ledning. M2s héllbarhetspdverkan sker sdledes indirekt, det ar
genom att vara en engagerad och aktiv dgare som prioriterar
hallbarhetsfragor hogt vi har mdjlighet att paverka i positiv riktning.

Vara innehav har tonvikt inom fastighetsrelaterade verksamheter
men finns aven inom till exempel medicinteknik, utveckling,
konsumenttjanster och e-handel. Varje bransch och verksamhet har
olika forutsattningar och omraden dar dess primara hallbarhetspa-
verkan finns. Exempelvis har entreprenadverksamhet, fastighets-
forvaltning, och tillverkning av produkter starkt skilda paverkansfra-
gor. Vart arbete fokuseras darfor pa att utvardera det
héllbarhetsarbete som bedrivs inom respektive innehav baserat pa
dess forutsattningar, vid sidan av att sakerstalla att grundlaggande
kriterier avseende héllbarhet uppfylls.

UPPFGLJNING AV FOKUSOMRADEN

M?Z asset management

HALLBARHETSKRITERIER | M2S INVESTERINGSPOLICY

Vid nyinvestering bedoms investeringar efter ett flertal kriterier,
som inkluderar bolagens héallbarhetsarbete. Grundlaggande &r att
bolaget har en tydlig hallbarhetsstrategi och styrning som
motverkar risk for korruption, eller osunda affarsmetoder, samt
framjar jamstéalldhet, likabehandling och méanskliga rattigheter.
Arbetet ska innehélla 1angsiktiga mal avseende miljo och mal
avseende minskad resursanvandning. Bedomning av bolagets
hallbarhetsarbete i dvrigt gors framst baserat pa att investeringar
syftar till att forbattra sina respektive vasentliga hallbarhetsfaktorer
och att arbetet drivs med langsiktigt fokus.

M2 undviker attinvestera i verksamheter som ar skadliga for
klimatet eller for manniskan.

UPPFOLJNING
Hallbarhetsarbetet inom de stérre innehaven foljs upp arligen,
framst genom respektive bolags hallbarhetsrapport. For samtliga
intressebolag granskas att arbetet tacker ekonomisk, ekologisk
och social hallbarhet. Kartlaggning gors ockséa av att noterade bolag
foljer FNs Global Compact och stravar mot de Globala malen.

| det fall hallbarhetsrelaterade problem identifieras inom
befintliga innehav soker M2 primart mojlighet att anvanda sitt
inflytande som agare for att forbattra situationen, alternativt att
avyttra nar marknadsforutsattningar s tillater ur finansiellt
perspektiv.

Nedan presenteras uppfoljning av de hallbarhetsomraden M2 som &gare framst nskar paverka.
Uppgifterna avser vara intressebolag med aktiv verksamhet, for forteckning se not 16.

JAMLIKHET
Bland vara intresseféretag har ca 70 % lyft
jamlikhet som en av sina prioriterade

héllbarhetsfragor.

P KLIMATAVTRYCK
—  Attverka for ett reducerat klimatavtryck
\ g 2 m
serolika ut i olika branscher.
100 % av intresseforetagen som ar
tillverkande eller forvaltande har faststall-
da mal att minska sitt klimatavtryck.

Genom M2s visselbldsarkanal kan information
lamnas om misstanke finns att véra policys,

varderingar eller gallande lagstiftning inte foljs.

Visselbldsarkanalen kan anvandas av
bade externa intressenter och medarbetare
forattanmala misstanke om brottslighet
eller oegentligheterinom M2 koncernen.
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Exempel pd arenden som kan rapporteras ar
ekonomisk brottslighet, missforhallanden i
arbetsmiljon, miljobrott, diskriminering och
trakasserier samt integritetsbrott.

Rapporteringen kan goras bade muntligt eller
skriftligt och ske helt anonymt.

\l7

&

ARBETSMILJO

Arbetsmiljo ar ett sarskilt fokusomrade inom
tillverkande och forvaltande verksamnheter,
ca 85 % av vara intresseféretag har publikt
uttalade riktlinjer for en saker arbetsmiljo.

9

HALLBAR VERKSAMHET

80 % av samtliga intresseforetagen har
uttalat en malsattning om en mer hallbar
verksamhet och att kunna erbjuda
héllbara produkter.
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M2s INVESTERINGAR
Hallbara verksamheter

COREM PROPERTY GROUP

Corem ar ett av Nordens ledande kommersiella fastighetsbolag
med fokus pa storstadsomraden och tillvaxtorter. Corem har ett
brett kunderbjudande och fokus pé 1angsiktigt hallbart 4gande,
forvaltning, foradling och stadsutveckling.

Sedan Corem bildades har ett Iangsiktigt synsatt varit en
sjalvklar grund for verksamheten. Ett hallbarhetsarbete som ar
integrerat i alla delar av verksamheten och bidrar till affaren
sakerstaller att verksamheten bedrivs pd ett ansvarsfullt och
langsiktigt satt. Det innebar att kombinera en ekonomiskt hallbar
affarsverksamhet med hog affarsetik, socialt ansvarstagande
och miljohansyn.

Corems l&ngsiktiga hallbarhetsmal ar att vara klimatneutralt i
hela vardekedjan ar 2035. Det &r ett ambitiost mal som forutsatter
ett strategiskt arbetssatt som genomsyrar verksamhetens alla
delar. Corems delmal innefattar bland annat att Corems fastig-
hetsfdrvaltning, med avseende pé fastighetsenergi, bilar och
koldmedia, ska vara klimatneutral &r 2025 och att till 2030 ha
halverat de totala utslappen i jamfcrelse med basaret 2021.
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Féljande sidor presenterar ett antal av de hallbara verksamheter som finns bland M2s investeringar i olika branscher.

WASTBYGG GRUPPEN AB
Wastbygg Gruppens affar omfattar hela kedjan fran projekt-
utveckling till entreprenad och fastighetsagande.

Genom att styra hela processen okar méjligheten och
formagan att skapa hallbara affarer. Begreppet En héllbar affar
innebar att hallbarhet &r en naturlig och central del i affarsmodel-
len och i investeringar. Med hjalp av Wastbyggs interna grona
ramverk styrs verksamheten mot en allt hogre andel affarer som
uppfyller ramverkets kriterier.

Redan 2017 sattes malet att bolagets verksamhet ska vara
fossilfri 2030 inom omrédena el, varme, transporter och avfall. For
att nd malet arbetar Wastbygg med systematisk kartlaggning av
avtryck, strategiska handlingsplaner och konkreta verktyg.
Wastbygg har &ven signerat "Fardplan for fossilfri konkurrenskraft”
for bygg- och anlaggningssektorn, samt "Lokal fardplan for en
klimatneutral bygg- och anlaggningssektor i Malmo 2030”
(LFM30), dar Wastbygg forbinder sig att mata och reducera
klimatpéverkan i hela vardekedjan.

Formagan att generera héllbara affarer bygger ocksa pa
kompetens, trovardighet och relevans inom héllbarhetsomradet.
Foretagets mal och matetal inom hallbarhet berdr darfor dven hur
foretaget vill arbeta och organisera sig pa ett hallbart satt
Sund konkurrens utan korruption, trygga arbetsplatser, jamlik
behandling och en spegling av samhallet nar det kommer till
mangfald och inkludering inom bolaget ar viktiga omraden for
vart hallbarhetsarbete.

DEVYSER
Devyser Diagnostics AB utvecklar, tillverkar och séljer
diagnostiska losningar och analystjanster till kliniska
laboratorier i fler an 50 lander. Produkterna anvands for
avancerad genetisk testning inom omradena arftliga
sjukdomar, onkologi och transplantation for att mojliggdra
skraddarsydd cancerbehandling, diagnos av ett stort antal
genetiska sjukdomar och for uppféljning av transplanterade
patienter. Genom att tidigt sakerstalla en korrekt diagnos
med hjalp av snabba och pélitliga testresultat minskar
lidandet for patienten och vardkostnader sanks, vilket ger en
positiv paverkan pé hela sjukvardssystemet. Devyser har ett
langsiktigt fokus pé kvalitet och patientsdkerhet och under
2022 blev Devysers kvalitetsledningssystem och testkit Devy-
ser Compact certifierade enlig IVDR.

Under 2023 planerar Devyser att ytterligare fokusera pa
sitt hallbarhetsarbete och ta fram en tydlig strategi med
konkreta hallbarhetsmal.

BEWI
BEWI ASA ar en internationellt ledande tillverkare av
héllbara férpacknings-, komponent- och isoleringslsningar.
BEWI arbetar mot en cirkular ekonomi dar engagemang-
et for hallbarhet r integrerat genom hela vardekedjan fran
nyproduktion till &tervinning. Bland annat dteranvands stora
volymer av forpackningar i produktionen av nya forpack-
ningar.

M2 |asset management

MYRSPOVEN

Myrspoven grundades 2017 och nyttjar maskininlarning och Al
i kombination med djup teknisk kunskap inom fastighetsdrift
for att helt digitalt optimera energianvandningen i fastigheter.
Fastighetsdrift star idag for 30% av de globala Koldioxidutslap-
pen,och ny teknik som den har spelar en central roll i att mins-
ka den siffran. Myrspovens mjukvarulosningar ar oberoende av
styrsystem i fastigheten och kraver heller ingen ny hérdvara,
vilket gor losningarna extremt skalbara.

Myrspoven har en grundtjanst, myCoreAl som optimerar
energianvandningen i fastigheter, samt tillaggstjanster for
spotprisstyrning avseende el, myLoadShift, och effektut-
tagsoptimering for fjarrvarme, myCap. Myrspovens tjianster
hjalper fastighetsagare att spara energi men aven att né battre
resultat nar fastigheter milj6certifieras.

Genom tillampning av Myrspovens myCoreAl och tillaggs-
tjansten myLoadShift uppnar fastigheten hallbarhetskriterier
inom kategorier som energieffektivitet,inomhusklimat och
luftkvalitet. Dessutom genererar detta krediter i miljocertifie-
ringssystem som BREEAM, LEED och Miljébyggnad.

Myrspovens tjanster hjalper ocksa hela energisystemet
genom att |ata fastigheter forbruka energi nar efterfrégan ar
lagre, vilket gér fastigheter till en del av I6sningen pa energika-
pacitetsbristen som rader.
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CAKE

CAKE bildades 2016 med ett tydligt uppdrag att inspirera till
ett fossilfritt samhalle genom att kombinera spanning och
ansvar i sin utveckling av latta, tysta och rena hogpresterande
elmatorcyklar och mopeder. For CAKE ar elektrisk framdrift
bara borjan,ambitionen ar att centimeter for centimeter ta
bort CO2 frén produktionskedjan. CAKE arbetar for att belysa
behovet av en ny standard for "fossilfri kdrning”, beraknad pa
fordonets utslapp ur ett livscykelperspektiv, som de anser
vara en avgorande byggsten for att na de globala klimatma-
len som bransch och samhélle.

CAKE "s hogsta prio, utdver att driva pd omstéliningen mot
elektriskt och minska sina egna utslapp i produktionskedjan
ar att forlanga produkternas livscykel och bidra till resurs
aterhallsamhet, med start redan i design-stadiet.

Cirkular design och ett modulart koncept ligger till grund
for utvecklingen dar det anvands sé f& komponenter som
maojligt som enkelt kan bytas ut och uppgraderas. Huvud-

—di
4

A
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VERNUM FASTIGHETER
Vernum Fastigheter AB &r ett fastighetsbolag som bygger och
forvaltar hallbara flerbostadshus i tr.

Vernums vision ar att vara Sveriges ledande fastighetsbo-
lag for utveckling, byggnation och 1&ngsiktig forvaltning av
cirkulart hallbara bostader och att satta en ny standard for
byggbranschen genom att bygga och forvalta hallbara trahus
och ge fler manniskor mojlighet att bo klimatsmart.

Genom ett unikt byggsystem med lattbalkar minimeras
klimatavtrycket i varje steg av processen. Trahusen skapas
forst i en digital 5D-modell dar hela byggprojektet planeras
och simuleras. For att effektivisera byggprocessen byggs
husen sedan Kklart till 99% i Vernums fabrik. P4 sjalva
byggarbetsplatsen tacks byggnationen av ett vaderskydd som
isolerar, varmer och spar energi.

materialet i en CAKE-cykel ar aluminium vilket gor produkterna
|attare och mer tillgangliga for en storre malgrupp. Med
produkten re:CAKE erbjuder CAKE renoverade cyklar, en
cirkular affarsmodell som forlanger produktens livslangd
ytterligare.

CAKE siktar pd att ha ett koncept for hantering av uttjanta
batterier under 2023 och arbetar kontinuerligt for att minimera
paverkan av forsdriningskedjan. Ar 2025 ar malet att ha 25 %
av alla komponenter producerade lokalt. CAKE tror att
fossilbranslefria alternativ till stadstransporter kommer att
ha en stor inverkan pa livet i staden, inte minst inom "sista-
milen-leveranser”.

CAKEs malsattning framover ar att fortsatta effektivisera
den egna produktionen och minska klimatavtrycket i hela
vardekedjan, och fortsatta driva pa omstallningen till elektrifie-
ring samt inspirera till 6kad transparens kring branschens
utslapp, fran ett livscykelperspektiv.

I EU TAXONOMI

Taxonomiférordningen ar ett regelverk som syftar till att férenkla
beddmning och jamfdrelse av miljémassigt héllbara investeringar
och innebar nya upplysningskrav for verksamheter i ett antal defi-
nierade sektorer.

For att en ekonomisk verksamhet ska klassificeras som miljo-
massigt hallbar s& ska den bidra vasentligt till ett eller flera av EU
taxonomins sex miljomal, inte orsaka betydande skada for ndgot av
de dvriga malen samt uppfylla vissa minimikrav inom social hall-
barhet.

EU taxonomins sex miljomal
1. Begransning av klimatférandringar
2. Anpassning till klimatférandringar
3. Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser
4. Bvergéng till en cirkular ekonomi
5. Forebyggande och kontroll av fororeningar
6. Skydd och aterstallande av biologisk méangfald och ekosystem

Den del av M2s verksamhet som omfattas av EU taxanomin
beskrivs inom sektorn Bygg- och Fastighet och den ekonomiska
aktiviteten 7.7 Forvarv och dgande av fastigheter.

Under stdrre delen av 2022 utgjorde Wastbygg Gruppen AB ett
dotterbolag till M2. Per arsskiftet redovisas Wastbygg som ett in-
tressebolag och inkluderas darfor inte i M2s taxonomiredovisning.
For redovisning av taxonomin avseende Wasbyggs verksamhet
hanvisar vi till Wasbyggs &rs- och hallbarhetsredovisning fér 2022
pa www.wastbygg.se.

REDOVISNINGSPRINCIPER ENLIGT EU TAXONOMIN
For att beddma om en ekonomisk aktivitet &r miljomassigt hallbar
ska redovisningen enligt forordningen innehélla tre finansiella
nyckeltal; andel av omsattning, kapitalutgifter och driftsutgifter
som ar forenlig med EU taxonomin.

M2 redovisar dessa nyckeltal fér den ekonomiska aktiviteten
7.7 Forvarv och agande av fastigheter.

Omséttning

Omsattningen for den ekonomiska aktiviteten 7.7 Forvarv och
agande av fastigheter innefattar hyresintakter, tillagg och even-
tuella serviceintakter fran M2s direktagda fastigheter samt frén
dotterbolagen Kamelia Samhallsfastigheter AB och M2 Royal ApS.
M2s totala omsattning framgar av koncernens resultatrakning se
sid 48.

Kapitalutgifter

I nyckeltalet Kapitalutgifter ingar forvarv av fastigheter, varde-
hojande underhéllstgarder och inventarier, se not 13 och 14.
kopplade till de fastigheter som ingér i 7.7 Forvarv och dgande av
fastigheter.
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Driftsutgifter

I nyckeltalet Driftsutgifter ingar fastighetsskotsel, Ispande underhall,
reparationer och renovering kopplat till de fastigheter som ingér i
7.7 Forvarv och dgande av fastigheter.

FORENLIGHET MED EU TAXONOMIN

For rakenskapsaret 2022 ska rapportering ske pd miljoméalen
Begransning av klimatforandringar och Anpassning till klimatfor-
andringar.

Kravet for att fastigheter vasentligt ska bidra till malet Begransning
av klimatforandringar ar en energideklaration klass A, alternativt kan
byggnader uppforda fore 2020-12-31 uppfylla kraven om byggnadens
energiprestanda tillhor topp 15 %. | var bedémning har vi har utgéatt
frén de gransvarden som har faststéllts av Fastighetsagarna.

Nar det galler efterlevnad av miljomalet Anpassning till klimat-
forandringar kravs att klimatriskanalyser genomfors utifrén olika
RCP scenarion for att avgora om en fastighet [oper risk att skadas
ekonomiskt vid klimatférandringar. Samma kriterier galler for Att inte
orsaka betydande skada (DNSH) for miljomal Begransning av klimat-
forandringar.

Vi har gjort bedémningen, utifrn geografiskt lage, att klimatris-
kerna framst utgors av forandringar i vattenfloden och temperatur-
forandringar.

For att redovisa forenlighet mot méalet kravs dock mer djupgaende
klimatriskanalyser.

MINIMISKYDDSATGARDER

Férutom att uppfylla kriterier for miljomal och inte orsaka betydande
skada ska en hallbar verksamhet aven efterleva sociala minimi-
skyddsatgarder inom omradena manskliga rattigheter, antikorruption,
transparens kring skattebelastning samt fri konkurrens.

M2 foljer gallande lagstiftning kring arbetsratt och manskliga
rattigheter. Var uppforandekod for medarbetare och motsvarande for
leverantorer ar baserad p& FN:s Global Compact:s 10 principer, ILO:s
karnkonventionerna om de manskliga rattigheterna i arbetslivet
samt FN:s 17 globala mal for héllbar utveckling. | uppférandekoden
behandlas aven antikorruption och fri konkurrens. En extern vissel-
blasarfunktion tillhandahalls for anmalan vid misstanke om missfor-
hallanden.

Vi arbetar strategiskt med risker och har en transparent redovis-
ning av koncernens skattebelastning, se not 12.

HALLBARHETSREDOVISNING - 37

ARS- 0CH HALLBARHETS-

REDOVISNING 2022



¢Z0Z ONINSINOQTY
-S13HYVETIVH HI0 -SyY

M2 | asset management

Andel av omsattning fran produkter eller tjanster som
ar forknippade med ekonomiska verksamheter som

Kriterier avseende att inte orsaka

arforenliga med taxonomikraven - upplysningar som Vasentligt bidrag betydande skada (DNSH)
omfattar 2022 Kategori
" ategori
Anpass- Begréns-  Anpass- N P -
ningtill  Vatten Biologisk  ningav  ningtill  Vatten Biologisk .Taxl_J.nnm.I- (r“nolllq- KHQEQ“OI'I
Begransning  Klimat- och méangfald  Klimat-  klimat- och méngfald Minimi-  forenlig  gdrande (omstall-
Absolut ~ Andelav avklimatfor-  forind-  marina Cirkuldr Férore- ocheko- forand-  férand-  marina Cirkuldr Forore- ocheko- skydds-  andel, verksam- ningsverk-
EKONOMISKA VERKSAMHETER Kod(er) omsattning omsttning andringar ringar resurser ekonomi ningar  system ringar ringar resurser ekonomi ningar  system &tgérder 2022 het) samhet)
Valuta % % % % % % % Ja/nej Ja/nej Ja/nej Ja/nej  Ja/nej Ja/nej  Ja/nej %
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
Verksamhet 1%
Omsattning taxonomifdrenliga (A.1)
A.2.Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte
armiljomassigt héllbara (ej taxonomifgrenliga)
Forvarvoch dgande av fastigheter 1
Verksamheter som omfattas av taxonomin 381 98
men ej ar taxonomifdrenliga (A.2)
Totalt (A1+A.2) 381 98
B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsattning hos verksamheter som 8 2
inte omfattas av taxonomin (B)
Totalt (A +B) 389 100
Andel av kapitalutgifter fran produkter eller tjanster
som ar forknippade med ekonomiska verksamheter Kriterier avseende att inte orsaka
som &r forenliga med taxonomikraven - upplysningar Vasentligt bidrag betydande skada (DNSH)
som omfattar2022 )
" Kategori
Anpass- Begréns-  Anpass- N P -
ningtill  Vatten Biologisk  ningav  ningtill  Vatten Biologisk .Taxl'J.nnm.I- (r“nolllq- Kateq“orl
Begransning  Klimat- och méangfald  Klimat-  klimat- och méngfald Minimi-  forenlig  gdrande (omstall-
Absolut ~ Andelav avklimatfor- forand-  marina Cirkular Forore- ocheko- férand-  forand-  marina Cirkular Forore- ocheko- skydds-  andel, verksam- ningsverk-
EKONOMISKA VERKSAMHETER Kod(er) omsattning omsittning andringar ringar resurser ekonomi ningar  system ringar ringar resurser ekonomi ningar  system &tgérder 2022 het) samhet)
Valuta % % % % % % % Ja/nej Ja/nej Ja/nej Ja/nej  Ja/nej Ja/nej  Ja/nej %

A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN

A.1. Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)

Verksamhet 1%

Kapitalutgifter taxonomifdrenliga (A.1)

A.2.Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte
armiljémassigt héllbara (ej taxonomiférenliga)

Forvarvoch dgande av fastigheter 1
Verksamheter som omfattas av taxonomin 328 100
men ej ar taxonomifdrenliga (A.2)

Totalt (A1+A.2) 328 100

B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Kapitalutgifter hos verksamheter som 0 0
inte omfattas av taxonomin (B)
Totalt (A +B) 328 100
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Andel av driftsutgifter fran produkter eller tjanster
som ar forknippade med ekonomiska verksamheter
som ar forenliga med taxonomikraven - upplysningar

Vésentligt bidrag

M?Z asset management

Kriterier avseende att inte orsaka

som omfattar 2022

Begrénsning
Absolut  Andelav  av klimatfér-
EKONOMISKA VERKSAMHETER Kod(er) omséttning omsattning andringar

Valuta % %

A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AVTAXONOMIN

Anpass-
ning till
Klimat-
forand-

ringar

%

Vatten
och

marina
resurser

%

Cirkulér Férore- och eko-

betydande skada (DNSH)
Begrins-  Anpass- _ Kategori
Biologisk  ningav  ningtill  Vatten Biologisk  Taxonomi-  (mdjlig-
méangfald  Klimat-  klimat- och mangfald Minimi-  forenlig

forand-
system atgarder 2022 het)

% %  Jamej  Janej  Jaiej  Jaej Jalnej  Jainej Jainej %

Kategori

gdrande (omstall-
forand-  marina  Cirkuldr Férore- ocheko- skydds-  andel, verksam- ningsverk-
ningar  system ringar ringar resurser ekonomi ningar

samhet)

A.1. Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomifarenliga)

Verksamhet 1°

Driftsutgifter taxonomifdrenliga (A.1)

A.2.Verksamheter som omfattas av taxonomin men sominte
armiljomassigt héllbara (ej taxonomiférenliga)

Forvarvoch dgande av fastigheter 1

Verksamheter som omfattas av taxonomin 6 100
men ej ar taxonomifdrenliga (A.2)

Totalt (A.1+A.2)

B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Driftsutgifter hos verksamheter som 0 0
inte omfattas av taxonomin (B)
Totalt(A+B) 46 100
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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 hallbarhetsrapporten for &r 2022 pé sidorna 24-39 och
foratt den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstad-
gade 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 tillrécklig grund fér vart uttalande.

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm, datum i enlighet med elektronisk signatur
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
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 2022-01-01 - 2022-12-31.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

M2 Asset Management ABs (M2) affarsidé ar att skapa I&ngsiktig tillvaxt och
vardeokning genom langsiktiga investeringar. Verksamheten i M2 bestér av
direktagda fastigheter, entreprenad och projektutveckling, strategiska fast-
ighetsinvesteringar samtinvesteringar i verksamheter utanfor fastighets-
sektorn enligt beskrivning nedan. Huvudkontoret ligger i Stockholm.

M2 har ett direkt agande i fastigheter under varumarket M2 Gruppen.
Per31december 2022 bestar M2s fastighetsbesténd av 67 fastigheter,
huvudsakligen bostader och handels- och kontarsfastigheter, med ett
marknadsvarde pa 6 675 mkr. Uthyrningsbar yta uppgar till 339230 kvm,
varav 116 427 kvm bostadsyta och 222 803 kvm kommersiell yta. M2s fastig-
heter ar framforallt koncentrerade till Stockholm, Gavle, Jonkoping och Vaxjo.

Koncernen bedriver aven byggentreprenad och projektutveckling via
sittintressebolag Wastbygg Gruppen AB (publ) (Wastbygg). Wastbygg
var tidigare ett dotterbolag men efter en mindre avyttring av aktier under
december 2022 uppgér andel av kapital till 47,5 procent och Wastbygg
hanteras darfor per Q4 som ett intresseforetag. Var bedomning ar att
detta mojliggor en battre analys och storre transparens av M2 Asset
Managements ekonomiska stallning, for mer information se not 42.

M2s strategiska fastighetsinvestering utgérs av intressebolaget Corem
Property Group AB (publ) (“Corem”). Corem &qger, forvaltar och utvecklar
kommersiella fastigheter i storstads- och tillvaxtregioner.

M2 har aven en portfdlj av noterade och onoterade vardepapper, huvud-
sakligen svenska bolag, utéver sina strategiska fastighetsinvesteringar. |
vissa fall &r M2 engagerade i styrelsen i dessa bolag eller pd annat satt aktiva
agare, bland annat i Footway, Devyser och Vernum Fastigheter.

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod per den 31 december 2022 av 24 direktagda bolag,
varav 20 aktiebolag och 4 kommanditbolag, dar M2 Asset Management
AB (publ) ar moderbolag.

ORGANISATION

Under 2022 uppgick kancernens medelantal anstallda till 34 (38), med
fordelningen 35 procent kvinnor (12) och 65 procent man (22). Foregaende
&rmedraknades Wastbygg Gruppen ABs anstallda.

MILJO

M2 bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt miljctillstand.

HALLBARHETSRAPPORT
M2s héllbarhetsrapport for 2022 presenteras pa sidorna 24-39.

AGARE
Bolagets aktier ags till 100 procent av Rutger Arnhult.

VERKSAMHETEN UNDER ARET
KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

Intakter

- Direktdgda fastigheter

Hyresintakter dkade med 1% och uppgick till 381 mkr (377) och bestar av hyror
och motsvarande for bostader och lokaler. | jamforbart bestand okade hyres-
intdkterna med 6 procent (4), det beror p& en kombination av indexering
och nytillkomna hyresgaster. Under &ret uppgick befarade och konstaterade
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kundforluster till 2,3 mkr (4,5). Uthyrningsgraden per 31 december
uppagar till 82 % (82). Exklusive vara tre projektfastigheter uppgar
uthyrningsgraden till 94 % (93).

- Entreprenad och projektutveckling

Intakterna fran entreprenad-/projektutveckling har upphértioch
med att Wastbygg per Q4 klassificeras som ett intressebolag.
Resultateffekten fran Wastbygg redovisas pé raden Resultat fran
avvecklad verksamhet.

Resultat

- Direktdgda fastigheter

Fastighetsrorelsen har varit stabil under aret. Driftoverskottet dkade till
233 mkr(218).

- Entreprenad och projektutveckling

Rorelseresultatet inom entreprenad-/tjansteuppdrag har upphort i
och med att Wastbygg per Q4 klassificeras som ett intressebolag.
Resultateffekten frdn Wastbygg redovisas pa raden Resultat fran
avvecklad verksamhet.

- Koncernen

Resultatet efter skatt avseende kvarvarande verksamhet for heldret
uppagick till -11293 mkr (5 650). Det negativa resultatet hanfor sig i
huvudsak till avyttring av Castellum och omvardering avdensamma
isamband med omklassificering till intresseforetag.

- Finansnetto
Finansnettot uppgick till 479 mkr (-683).

Under perioden erhéll M2 utdelningar om 108 mkr (102) och bestod
framfor allt av utdelningar fran 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 vardeforandringar pé vardepapper
uppgick till 811 mkr (-424). Realiserade vardefdrandringar avsag
framst forsaljningar i Sagax, Merlin, Bactiguard, Entra, Embracer,
samt dven avseende Castellum.

Réntekostnader och dvriga finansiella kostnader uppgick till -589 mkr
(-443) och bestar huvudsakligen av ranta pa obligationslan, fastighets-
1&n och vardepapperslan. Cirka 140 mkr bestér dock av 6vriga finansiel-
la poster sdsom framst courtage och utdelningsersattning.

Resultatandel intressefdretag

Resultatandelariintresseféretag uppgick till -9 864 mkr (4 064).
Merparten av detta ar hanforligt till kvartalets avyttring av aktier
i Castellum, men under perioden har dven Corem, Footway och
CHOSA Oncology paverkat negativt.

Vardefdérandringar

- Fastigheter

Vardeférandringar pé fastigheter uppgick under perioden till -656 mkr

(432). Periodens vardeforandringar fordelas mellan 10 mkr realiserad

vardeférandring samt 666 mkr orealiserad vardeforandring.
Vardeforandringarna ar i huvudsak en effekt av stigande marknads-

rantor.

- Finansiella tillgangar
Vardeforandringar pa finansiella tillgdngar uppgick till -2 059 mkr (2 139),
darhuvuddelen avser Sagax, KlaraBo, Logistea, Catella samt derivat.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

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

Under perioden har Vardkasen 7i Jonképing forvarvats, en bostadsfast-
ighet om 618 kvm. Fastigheten Naringen 1i Linképing, bestaende av mark,
samt fastigheten Tornvillan 7 i Sundsvall som utvecklas till ett trygghets-
boende om 60 lagenheter, har under perioden bada forvarvats inom dotter-
bolaget Kamelia.

Fastigheterna Nysatra 3,4 och 5 har avyttrats till koncernens agare
under perioden. Vidare har det skett avyttringar i projektverksamheten i
Képenhamn. Projektet avyttrar successivt dgarldgenheter och genererar
aven |opande kassafloden.

Andelariintresseforetag

Andelariintresseforetag uppgick till 9 942 mkr (25 002). Minskningen beror
framst pa attinnehavet i Castellum vasentligt minskat under kvartalet och
darmed per Q4 inte langre klassificeras som ett intressebolag.

Andel av Belopp i mkr

Intressefdretag aktiekapital 2022-12-31  2021-12-31
Corem 37,0 8518 9907
Wasthbygg 52,5 772 -
OOF Group 34,8 192 -
Footway 29,4 156 557
Devyser 24,4 142 147
Vernum Fastigheter 35,0 109 -
Link Property Investment 23,2 46 53
INIVIAB 210 6 6
CHOSA Oncology - - 89
Castellum = = 14227
Jointventures = = 1
Last Holding - - 5

9942 25002
- Castellum

Den 6 oktober 2022 avyttrades storre delen avinnehavet i Castellum;
en post om 40 miljoner aktier till en kontant kopeskilling om cirka

4.6 miljarder kronor. Férsaljningen gjordes med anledning av sjunkande
borskurser pd innehavet, vilket paverkade M2:s forméaga att fullgora
sina finansiella &taganden. Darefter har det skett ytterligare avyttringar
under fjarde kvartalet varfor M2s dgarandel per arsskiftet uppgar till
knappt 5 procent av kapital och rosteri Castellum.

-Corem

Under det fjarde kvartalet 6kade M2 sittinnehav i Corem genom férvarv
av 78 628 stamaktier av serie A, 22 970 535 stamaktier av serie B och
36 637 stamaktier av serie D. Vid periodens utgadng uppgar M2s agar-
andel i Corem till 37% av totalt kapital och 39% av totalt antal roster.

- Nedskrivningsprévning intressebolag

For det fjarde kvartalet har nyttjandevarden berdknats och inget
nedskrivningsbehov beddmts féreligga. Dock har tidigare under aret ned-
skrivning skett i Corem, Footway och CHOSA Oncology, dar den stérsta
enskilda nedskrivningen skedde i Corem med cirka 1,3 miljarder kronor.

M?Z asset management

Andra langfristiga viardepappersinnehav

Andra I&ngfristiga vardepapper uppgick till 3 644 mkr (6 960). De storsta inne-
haven bestarav BEWI (415 mkr), Aros Bostadsutveckling (343 mkr), Sagax (308
mkr), MEDS (219 mkr), Nordea (191 mkr), Instabee (190 mkr), KlaraBo (184 mkr).

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

Rénteb&rande skulder Langfristiga Kortfristiga Totalt

Fastighetslan 1205 1348 2553
Obligationslan 2765 644 3409
Depakrediter 1317 1317
L&n med vardepapper som sakerhet 221 3039 3260
Ovriga rantebarande skulder 240 16 256

4431 6363 10794
- Fastighetslan

Fastighetslan uppgar till drygt 2 553 mkr, varav 1348 mkr férfaller under
2023. For narvarande fors positiva diskussioner med berorda banker om sed-
vanlig férlangning. Samtliga villkor &r uppfyllda per den 31 december 2022.

- Obligationslén
Per balansdagen uppgick icke-sékerstéllda obligationslén till netto
3409 mkr (Totalt utstallt 4 300 mkr varav 891 mkr aterképta).

De obligationsl&n som har kommande frfall i juli 2023 respektive januari
2024 planeras lgsasisin helhet genom likvida medel, senastisamband
med deras forfall.

Obligationslanen ar noterade pa Nasdaq Stockholms féretagsobliga-
tionslista. Obligationslanets samtliga villkor ar uppfyllda per 31december
2022. For ytterligare information om obligationsl&nens villkor se:
https://m2assetmanagement.se/investorrelations/prospekt.html

Oversikt obligationslan Per2022-12-31

Ute- Varav
stdende ater- Total
Obligation Réntevillkor Forfall belopp kopt 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

-Depékrediter

Viss del av finansieringen bestér av depakrediter hos ett fatal storre kredit-
institut. Skulden raknas som kortfristig. Aktier ligger som sakerhet for
flertalet av dessa krediter.

- Lan med vardepapper som sakerhet

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

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING
Koncernens kassafldde frén den Iopande verksamheten uppgick under
perioden till -910 mkr (-1790). Kassafldde fran investeringsverksam-
heten uppgick till -5 385 mkr (-5 452) under aret och kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -5 123 mkr (6 510). Likvida
medel vid &rets utgdng uppgick till 714 mkr (1357). Under rakenskaps-
aret har M2 investerat 328 mkr (242) i foradling av befintliga fastigheter.
Férvaltningsfastigheter utgér sakerheter for en del av koncernens 1an.
Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheterirelation till fastighe-
ternas verkliga varde uppgar till 38,3 procent (35,1).
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

M2 har en kontinuerlig process for att identifiera de vasentliga risker
som kan paverka bolagets finansiella stéllning och resultat. Huvudsak-
liga risker ar finansiering, vardeforandring fastigheter, konjunktur och
marknadsforutsattningar, andrade lagar och regelverk, medarbetare,
affarsetik samt IT-sakerhet.

Under aret har de rédande marknadsfdrutsattningarna inneburit en
okad risk avseende finansiella risker och da framst avseende refinansie-
ring, ranterisk och likviditetsrisk samt marknadsrisk avseende vardefor-
andring pa tillgéngar.

Hantering av risker och osékerhetsfaktorer ar ett standigt pdgéende
arbete inom koncernen och arbete laggs kontinuerligt ned pé att minska
sarbarheten och analysera marknaden for att identifiera férandrade
forutsattningar.

En narmare beskrivning av de olika riskerna redovisasinot 4.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Den 16¢ januari 2023 utségs Jakob Mdrndal till ordinarie VD for M2.
Jakob Mdrndal har en gedigen erfarenhet fran saval fastighets-
branschen som investerarmarknaden och har under manga ar
arbetat nara koncernens ordférande.

» Den30e mars 2023 terbetalade M2 Asset Management AB ett varde-
papperslan om knappt 3 mdkr avseende aktier i Castellum AB (publ).
Vardepapperslanet I6pte med en férutbetald ranta och med en tillhran-
de derivatexponering, vilket sakerstallde att vardet pa de lanade aktier-
na och derivatet korresponderade med vardet pé vardepapperslanet.

Aterbetalningen av virdepapperslanet som i M2 redovisats som 1an
med vardepapper som sakerhet, innebar att skulderna minskar med
ca 3 mdkr. P4 tillgdngssidan minskas omsattningstillgdngari form av
Castellum-aktier redovisade som kortfristiga placeringar och derivat
for en motsvarande volym om totalt ca 3 mdkr.

Efter transaktionen uppgar M2:s 4gande till ca 1 procent av kapital och
roster i Castellum och betraktasisin helhet som en finansiell placering.

FRAMTIDA UTVECKLING

M2 kommer under 2023 fortsatta arbeta med I&ngsiktigt vardeskapande
genom aktivt arbete med att foradla och utveckla sitt direktagda fastig-
hetsbesténd. Efterfrédgan pa bostader och lokalerinom M2s segment
bedéms fortsatt vara god. P& motsvarande satt kommer M2 att fortsatta
arbeta aktivt med koncernens strategiska investeringar och évriga inves-
teringarinom vardepappersverksamheten.

NYCKELTAL 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Koncernen

Hyresintakter (mkr) 381 377 334 180 226 216
Intakter frén entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) = - 3582 3838 3652 2838
Rorelseresultat (mkr) 163 141 333 212 282 177
Resultat efter finansiella poster (mkr) 642 -542 154 541 899 408
Resultat fore skatt (mkr) -11904 6116 2036 4913 1975 1087
Arets resultat frén kvarvarande verksamhet (mkr) -11293 5650 1764 4759 1983 1251
Eget kapital (mkr) 14 053 258 19981 17372 6891 4968
Balansomslutning (mkr) 27243 47535 34141 30073 13957 11116
Rantetackningsgrad (ggr) 2,2 2,7 2,9 3,5 4,7 42
Réantetackningsgrad, justerad (ggr) 2,2 2,8 2,9 35 n/a n/a
Beldningsgrad fastigheter (%) 38,3 35/ 31,7 34,6 38,6 43,2
Soliditet (%) 51,6 54,3 58,5 57,8 49,4 44,7
Avkastning pa eget kapital (%) -45,6 29,2 15,0 152,2 38,7 31,0
Avkastning pé totalt kapital (%) -30,2 16,1 74 231 179 8,8
Moderbolaget

Nettoomsattning (mkn)* 2 2 0 0 4 3
Rorelseresultat (mkr) -32 -24 -18 -15 - -10
Resultat efter finansiella poster (mkr) -132 -63 121 520 84 93
Eget kapital (mkr) 1426 1848 1673 1550 1267 1228
Balansomslutning (mkr) 14719 19655 12518 9879 4705 4839
Soliditet (%) 9.7 9,4 13,5 15,9 26,9 28,2

* Intakter och fastighetskostnader i moderbolaget redovisas i central administration frdn och med 2019.

For definitioner av nyckeltal se sid 93.

MODERBOLAGET

Moderbolaget bedriver fastighetsverksamhet i mindre omfattning samt
tillhandahéller koncerngemensamma tjanster och forvaltar aktier i dotter-
bolag och andra foretag.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Moderbolaget
Styrelsen foreslar foljande vinstdisposition till drsstamman:

Balanserade vinstmedel frén foregdende ar 1710658312
Aretsresultat -337619 059
1373039 252

Styrelsen foreslar att:
- till aktieagaren utdelas, 0 SEK per aktie 0
-inyrakning balanseras 1373039252

1373039252

I BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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

M2 Asset Management AB (publ) ("M2" eller "bolaget”) ar ett svenskt
publikt aktiebolag med fyra obligationer noterade pa Nasdaq Stockholm.
Genom bolagsstamman och styrelsen styr agarna bolaget och sékerstal-
leratt VD och operativ ledning arbetar for att skapa varde och att riskeri
verksamheten hanteras. Bolagsstyrningsrapporten Iamnas som en del
av férvaltningsberattelsen och grundas pa svenska regler och svensk
lagstiftning, huvudsakligen aktiebolagslagen, Nasdag Stockholms
Regelverk for emittenter och Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”).
Dartill kommer interna regelverk utfardade av styrelsen dar de viktigaste
arstyrelsens arbetsordning, 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 félja
eller forklara. Syftet ar att skapa bra forutsattningar for ett aktivt och
ansvarsfullt agande. M2 har under 2022 f6ljt, med undantag for val-
beredning (se nedan), Koden.

AKTIER OCH AKTIEAGARE
M2 har tvd aktieslag, stamaktie av serie A och stamaktie av serie B.
Stamaktie av serie A har en rost per aktie medan stamaktie av serie B
har 10 rGster per aktie.

Perden 31december2022 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 féretagsnamn 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 for-
varva, aga, forvalta och utveckla fastigheter, forvarva, aga och forvalta
vardepapper samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

Aktier kan utges i stamaktier serie A och stamaktier serie B. Rdken-
skapsaret omfattar kalenderar. Andringar i M2s bolagsordning sker enligt
foreskrifterna i aktiebolagslagen.

Bolagsordningen, som i dvrigt inneh&ller uppgifter om bland annat
aktiekapital, antal styrelseledamadter och revisorer, finns i sin helhet pa
bolagets webbplats www.m2assetmanagement.se.

BOLAGSSTAMMA

M2s ordinarie &rsstamma avseende rakenskapsaret 2022 hélls i

Stockholm den 17 maj 2022. Protokollet frén rsstamman aterfinns pa

M2s webbplats www.m2assetmanagement.se. Utdver de obligatoriska

arenden som angesibolagsordningen beslutade stdamman féljande:

« Antalet styrelseledamoter uppgar fortsatt till fyra. Omval av
ledamoter Rutger Arnhult, Mia Arnhult, Patrik Tillman och Johan Sjo.
Rutger Arnhult valdes till styrelseordforande.

Antalet revisorer ska fortsatt vara en. Nyval av det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB med auktoriserade revisorn Mikael
Ikonen som huvudansvarig revisor.

« Utdelning av 850 kr per stamaktie av serie A och serie B.
Faststallande av arvode till styrelse och revisor.
Faststallande av riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

M?Z asset management

VALBEREDNING

M2 har vid gallande tid inga regler avseende tillsattande av valberedning da
detvid tillfallet endast finns en aktiedgare i Bolaget. Detta &r en avvikelse
frén Koden.

REVISORER
I samband med drsstdmman 2022 beslutades att antalet revisoreri
bolaget fortsatt ska uppga till en. Nyval gjordes av det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB som bolagets revisor, med revisorn
Mikael Ikonen som huvudansvarig revisor. | uppdraget ingér granskning av
bolagets bokforing 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 niomanadersrapport. Revisorer utses av arsstamman for en
mandatperiod om normalt ett &r.

Arsstamman 2022 besldt att arvode till revisor ska utga enligt
godkand rakning.

ARVODEN KONCERNEN (tkr) 2022 2021
Revisionsuppdrag 6900 6384
Andra uppdrag 450 1762
Summa 7350 8146
STYRELSE

M2s styrelse bestar av fyra ledamoter som valdes vid rsstdmman 2022.
Uppdraget for samtliga ledamoter I6per till slutet av kommande arsstam-
ma. Styrelsen bestar darmed av Rutger Arnhult (ordfdrande), Mia Arnhult,
Patrik Tillman och Johan Sjo. Styrelseledamoten Mia Arnhult &r anstéalld
av bolaget. M2s styrelse ska enligt bolagsordningen besté av lagst tre och
hogst atta ledamdéter utan suppleanter. En ndrmare presentation av M2s
styrelse finns pé sidan 94.

Styrelsen i M2 ska ha en andamalsenlig samlad kompetens for den
verksamhet som bedrivs samt kunna identifiera och forsté de risker som
verksamheten medfor. Malsattningen ar att styrelsen ska bestd av leda-
moter i varierande &lder, med varierande kin 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 oppet arbetsklimat.

Enligt Nasdag Stockholms regelverk och Koden ska majoriteten av de
stdmmovalda ledamdéterna vara oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen samt minst tva aven vara oberoende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare.

Styrelsens bedomning rérande ledamaternas beroendestallning ar att
M2 uppfyller dessa krav. Respektive ledamots bedomda beroendestall-
ning i forhallande till bolaget och aktiedgaren framgar pa sidan 94.

Styrelsen arbolagets hogsta forvaltningsorgan under bolagsstamman
och ska genom att faststalla mal och strategi, utvardera den operativa
ledningen samt sakerstalla rutiner och system for uppfoljning av de
faststallda malen. Det innebar bland annat att styrelsen fortldpande ska
bedéma bolagets ekonomiska situation, se till att bolagets organisation ar
utformad s& att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
forhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsen ska
4gna sig at dvergripande och langsiktiga frégor samt fragor som arav osed-
vanlig beskaffenhet eller av stor betydelse for koncernen och bolaget.
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Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Styrelsen utser verkstallande
direktor, granskar att den verkstallande direktdren fullgor sina dtaganden,
samt faststalla I6n och annan ersattning till denne och ovriga ledande
befattningshavare.

Styrelsen har for sitt arbete faststallt en arbetsordning samt en in-
struktion 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 ordforande utses av &rsstamman och har ett sarskilt
ansvar for att styrelsens arbete ar val organiserat och bedrivs effektivt.

Styrelsen har under ret haft 8 protokollforda sammantraden varav 1
var konstituerande. Samtliga ledamaéter narvarade vid samtliga styrelse-
méten. Under en 12-manaders cykel behandlas bland annat fdljande for
bolaget vasentliga omréden: redovisnings- och revisionsfragor, 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 sakerstalla kvaliteten i
pressmeddelanden med finansielltinnehall samt presentationsmaterial i
samband med mote med media, agare och finansiella institutioner.

STYRELSENS UTSKOTT
Enligt beslut fattat av M2s styrelse utfor styrelsen sjalv de uppgifter somi
annat fall skulle ankomma pé ett revisionsutskott respektive ersattnings-
utskott, d& det ansédgs vara den mest andamalsenliga och ekonomiska
Iosningen for ett bolag av M2s storlek. Detta ar ett avsteq frén koden. En
av foljderna av detta beslut blir att styrelsen har till uppgift att 6vervaka
bolagets finansiella rapportering och effektiviteten i bolagetsinterna
kontroll och riskhantering samt, i forekommande fall, internrevision.
Styrelsen ska vidare granska och 6vervaka revisorns sjalvstandighet och
opartiskhet och sarskilt félja upp om revisorn tillhandahéller bolaget an-
dra tjanster an revisionstjanster. Styrelsen bitrader ocksé med forslag till
arsstammans beslut om revisorsval samt arvodering av revisorsinsatsen.
Hela styrelsen, med undantag for Mia Arnhult, har agerat direkt i
fragor kring ersattningar till verkstallande direktér och andra ledande
befattningshavare, uppgifter som annars ligger pa ett ersattningsutskott
att forbereda.

KONCERNLEDNING
VD, tillika koncernchef, leder verksamheten enligt den svenska aktiebolags-
lagen, andra lagar och forordningar inklusive Koden, bolagsordningen
samtinom de ramar styrelsen lagt fast bland annat i instruktion for
verkstallande direktdren. VD tari samréd med styrelsens ordforande fram
nodvandig information och dokumentation som underlag for styrelsens
arbete och for att styrelsen ska kunna fatta val underbyggda beslut, fore-
dra drenden och motivera forslag till beslut, samt rapportera till styrelsen
om bolagets utveckling.

VD leder arbetet och fattar beslut i samrdd med 6vriga i ledningen.
Perden 31december 2022 bestod koncernledningen av:
- VD, Anders Gustafsson
- CFO.Andreas Lindenhierta
+ Fastighetschef, Hdkan Jansson
+ Hallbarhetschef, Helena Funck
Anders Gustafsson lamnade M2 under januari 2023. Jakob Morndal
utsdgs i samband med det till ny VD. M2 haller regelbundet koncern-
ledningsmoten. Mdtet foljer en forutbestamd agenda och berér frgor av
bade strategisk och operativ karaktar sdsom transaktions-, uthyrning-,
projekt-, organisations- och hallbarhetsfrdgor samt uppféljning av finan-
siering och ekonomi.

Ytterligare information om koncernledningen finns pa sidan 94.

46 - BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

ERSATTNINGAR

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

M2s principer, som faststalldes vid rsstdmman 2022, for erséttning till
ledande befattningshavare ar att bolaget ska erbjuda marknadsmassiga
och konkurrenskraftiga villkor och beakta den enskildes ansvarsomraden
och erfarenhet. Grundlonen omprdvas varje ar. For ordinarie ledande be-
fattningshavare kan rorlig ersattning utgd med maximalt fyra ménatliga
grundloner per &r och ska vara kopplad till forutbestamda och méatbara
kriterier, utformade med syfte att framja bolagets ldngsiktiga véarde-
skapande. Utfallande rorlig ersattning utbetalas i form av ej pensions-
grundande Ion. Ledande befattningshavare ska dven erbjudas att delta

i 1dngsiktiga incitamentsprogram om s&dana r inrattade for bolaget.
Styrelsen har, i enlighet med vad som foljer av 8 kap. 53 § aktiebolagsla-
gen, aven ratt att frdngé riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sarskilda
skal for det.

M2 haringa incitamentsprogram och under 2022 har ingen rorlig
ersattning utgatt till VD och évriga ledande befattningshavare. Mellan
bolaget och VD galler en dmsesidig uppsagningstid om sex ménader och
for ledande befattningshavare galler tre - sex manaders uppsagningstid.
Avgangsvederlag utgarinte. Under anstéaliningstiden hos bolaget far pen-
sionspremien uppga till hdgst 35 procent av grundldnen. Pensionséldern
ar 65 ar. Forytterligare information, se not 7.

ERSATTNING TILL STYRELSE

Styrelsearvode ska utgé enligt beslut fattat pa &rsstdmman. Fér 2022
beslutades att ett arvode om 75 000 kronor ska utgé till styrelsens ord-
forande samt beslutades att ettarvode om 60 000 kr for perioden fram
till nasta &rsstamma ska utga till respektive ledamot som inte &r anstalld
i M2 Asset Management AB (publ). Konsultarvode till styrelseledamoter
harinte utgatt.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Styrelsen ansvarar for arbete med bolagsstyrningen och den interna
kontrollen. Det 6vergripande syftet ar att skydda bolagets tillgdngar och
aktiedgarnas investering. Styrelsen ansvarar ocksé for att finansiell
rapportering ar upprattad i enlighet med gallande lag. Kvalitetssakring
av bolagets finansiella rapportering sker genom att styrelsen behandlar
samtliga kritiska redovisningsfrdgor och de finansiella rapporter som
bolaget ldmnar. Det forutsétter att styrelsen behandlar frdgor om intern
kontroll, regelefterlevnad, vasentliga osakerheteriredovisade varden,
eventuella ej korrigerade felaktigheter, handelser efter balansdagen,
andringar i uppskattningar och bedomningar, eventuella konstaterade
oegentligheter och andra forhallanden som péverkar de finansiella
rapporternas kvalitet. D4 bolagets ekonomisystem ar uppbyggt sé att
ingdende av avtal och betalning av fakturor med mera méste folja de
beslutsvagar, firmatecknings- och attestratter somangesi de inter-

na 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
bestarav uppfdljning pé olika nivaer i organisationen, sdsom uppféljning
och avstdmning i styrelsen av fattade styrelsebeslut, genomgéng och
jamforelse av resultatposter, kontoavstamningar samt godkannande och
redovisning av affarstransaktioner hos ekonomiavdelningen. | enlighet
med styrelsens arbetsordning gor styrelsen en gdng om &ret en genom-
gangav intern kontroll. Identifiering gors av de risker som beddms finnas
och atgarder faststalls for att reducera dessa risker. Revisorn bjuds in
att pa ett styrelsemdéte redogéra for sina granskningsétgarder avseende
intern kontroll.

Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och kommunic-
erats i for styrelsen och bolaget styrande interna dokument sdsom sty-
relsens arbetsordning, attestordning samt dvriga 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 sakerstélla att den finansiella rapporte-
ringen blir korrekt och effektiv.

Enviktig del av den interna kontrollen &r att utarbeta och faststalla
ettantal grundlaggande policyer, riktlinjer och ramverk for bolagets
ekonomirutiner och for den finansiella rapporteringen. Ledningen erhaller
manatligen viss finansiell information om bolaget avseende utvecklingen
av kommande investeringar samt likviditetsplanering. Bolagets informa-
tionspolicy syftar till att sdkerstalla att all informationsgivning externt
och internt blirkorrekt och ges vid for varje tillfalle lamplig tidpunkt.

Uppfoljningen sker Iopande pa samtliga nivaer i organisationen.
Styrelsen utvarderar regelbundet den information som féretagsledningen
och revisorerna lamnar. Darutéver har styrelsen en planenlig uppféljning
av genomfard riskbeddmning och beslutade atgarder. Av sarskild bety-
delse ar styrelsens dvervakning for utveckling av den interna kontrollen
och foratt se till att tgarder vidtas rérande eventuella brister och forslag
som framkommer.

INTERNREVISION

Beaktat verksamhetens omfattning och organisationens utformning i
ovrigt har styrelsen gjort bedémningen att ingen separat funktion for
internrevision behover inrattas.

M?Z asset management

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT - 47

ARS- OCH HALLBARHETS-

REDOVISNING 2022



¢Z0Z ONINSINOQTY
-S13HYVETIVH HI0 -SyY

M?Z asset management

I KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i mkr Not 2022 2021*
Hyresintakter 3 381 377
Ovriga intakter 9 -
Intakter 4 389 371
Fastighetskostnader 6 -148 -159
Bruttoresultat 41 242 218
Central administration 6,7,8 -79 =77
Rorelseresultat 4 163 141
Utdelningar 10 108 102
Ranteintakter och ovriga finansiella intakter 10 99 93
Realiserade vardeférandringar aterkopta obligationer 61 -
Realiserade och orealiserade vardeforandringar pé vardepapper 10 811 -424
Rantekostnader och dvriga finansiella kostnader 12 -589 -443
Rantekostnader leasingskuld 5 -1 -1
Resultat efter finansiella poster 4 642 -542
Resultatandelar iintresseforetag 16 -9864 4064
Vardeforandring fastigheter 14 -656 432
Vardeforandring derivat 26,38 88 23
Vardeforandring finansiella tillgdngar 7 -2059 2139
Resultat fore skatt 41 -11904 6116
Skatt 13 611 -466
ARETS RESULTAT FRAN KVARVARANDE VERKSAMHET 4 -11293 5650
Resultat fran avvecklad verksamhet 41 -154 241
ARETS RESULTAT FRAN KVARVARANDE OCH AVVECKLAD VERKSAMHET -11447 5891
Resultat hanfarligt till
Moderbolagets aktieagare -11436 5780
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 m
-11447 5891

Ovrigt totalresultat
Poster som har eller kan omfaras till resultatrakningen

Omrékning av utldndska verksamheter 8 -
Omrékningsdifferenser mm hanfarliga till intressebolag 346 154
-11093 6045
Ovrigt totalresultat hanfarligt till
Moderbolagets aktieagare -11082 5934
Innehav utan bestammande inflytande -1 m
ARETS TOTALRESULTAT -11093 6045
Resultat per aktie, kr -109 280 56930
Antal aktier periodens slut 100 000 100000

*Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal avseende &r 2021 0ch 2022, Férytterligare information se not 41.

*Wastbygg redovisas per Q4 som ettintressebolag vilket leder till att deras andel av resultatrakningen endast aterfinns pé raden andelar i intressebolag. For ytterligare information se not 40.
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Belopp i mkr Not 2022 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill = 428
Ovrigaimmateriella anlaggningstillgdngar = 36
Forvaltningsfastigheter 14 6675 7190
Nyttjanderattstillgadngar, tomtratter och arrenden 5 347 327
Materiella anlaggningstillgéngar 15 1 40
Andelariintresseforetag 16 9942 25002
Andra langfristiga vardepappersinnehav 7 3644 6960
Derivat 26 4 92
Andra I&ngfristiga tillgdngar 18 1621 1322
Summa anlaggningstillgdngar 22234 41395
Omséttningstillgangar

Upparbetat e fakturerat = 355
Egenutvecklade bostadsratter under produktion = 879
Kundfordringar 19 14 456
Derivat 26 1212 -
Skattefordran = 96
Ovriga kortfristiga fordringar 432 988
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 486 339
Kortfristiga placeringar 21 2151 1668
Likvida medel 22 74 1357
Summa omséttningstillgdngar 5008 6139
SUMMATILLGANGAR 27243 47535
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I FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Balanse- Eget kapital

Belopp i mkr Not 2022 2021 rade vinst- hénforligt
Omrék- medel inkl tillmoder-  Innehav utan Totalt
nings- periodens foretagets bestdmmande eget
EGET KAPITAL OCH SKULDER Belopp i mkr Aktiekapital reserv resultat aktiedgare inflytande kapital
Egetkapital 24 Ingaende eget kapital 1januari 2021 10 19445 19455 526 19981
Aktiekapital 10 10 Omrakningsdifferens utbruten ur balanserade ) 3 3 ) )
Omrakningsreserv 351 - \linstmedel
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 13690 25189 Arets resultat - 6166 6616 m 6278
Eget kapital hanfdrligt till moderbolagets aktiedgare 14051 25199 Justering av drets resultat* - -387 -387 -387
Transaktioner med dgare
Innehav utan bestammande inflytande 2 613 Utdelning - -50 -50 -43 -93
Summa eget kapital 14053 25811 Ovrig justering - 13 13 18 31
Utgéende eget kapital 31 december 2021 10 -3 25191 25198 613 2581
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 23 1128 1770 "}qaf;dde qut:apzltgzlfn"qt faststalld balansrak- 10 . 25575 28585 613 26198
Ovriga avsattningar - 72 nlnq" .ecen.1 er
Rantebéirande IAngfristiga skulder 25,26,38 4431 9582 Omrakningsdifferens utbruten ur balanserade 3 3 : :
) vinstmedel
Derivat 26 - 29 ) )
} Effekt av omarbetad finansiell rapport, se not 41 -387 -387 -387
Leasingskuld 5 347 327 . . . .
e Ingaende eget kapital 1januari 2022 (omarbetat) 10 -3 25191 25198 613 25811
Ovriga langfristiga skulder M 10 .
—— Arets resultat -11436 -11436 -N -1M447
Summa langfristiga skulder 5916 11790 o )
Omrakningsdifferenser 354 354 354
L Summa totalresultat 354 -11436 -11082 -1 -11093
Kortfristiga skulder o )
. . - AterkOp egna aktier - 24 24
Rantebarande kortfristiga skulder 25,26,38 6363 7708 ) .
- Transaktioner med dgare
Leverantorsskulder 52 518 _
Utdelning -85 -85 -53 -138
Skatteskulder 132 315 . )
L o Ovrigjustering 20 20 -20 -
Ovriga kortfristiga skulder 28 589 1091 o . )
R o Forvarvinnehav utan bestdmmande inflytande - -5 -5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 136 302 o B )
— Avyttring innehav utan bestammande inflytande - -499 -499
Summa kortfristiga skulder 7273 9933 - -
Utgaende eget kapital 31 december 2022 10 351 13690 14051 2 14053
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27243 47535

Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal avseende 8r 2021 och 2022. For ytterligare information se not 41.
Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal avseende 8r 2021 och 2022. For ytterligare information se not 41.
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I KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Belopp i mkr Not 2022 2021
Lopande verksamheten
Resultat fore skatt kvarvarande verksamhet -11904 6116
Resultat fore skatt avvecklad verksamhet -48 235
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 32 11491 -6377
-461 -26
Erhallen/betald ranta 32 - -
Betald inkomstskatt =153 18
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -614 -8
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -1025 -746
Forandring av rérelseskulder 150 157
Forandring av kortfristiga placeringar 579 -1193
Kassaflode fran den lopande verksamheten -910 -1790
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella tillgdngar -6 -4
Forvarv av fastigheter -28 -648
Investeringar i fastigheter -300 -242
Forsaljning av fastigheter 12 134
Forvarv av maskiner och inventarier -23 -23
Rorelseforvary 32 = -129
Avyttring dotterforetag 40 -514 -
Erhéllen utdelning 685 656
Forvarvavintresseforetag -1257 -4 694
Forsaljning av intresseféretag 4745 257
Forvarv av finansiella tillgdngar -3418 -2550
Forsalining av finansiella tillgdngar SR 1799
Férandring av 1&ngfristiga fordringar -184 -9
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5385 -5452
Finansieringsverksamheten
Aterkdp egna aktier 24 -
Utbetald utdelning -138 -43
Forandring rantebarande skulder -4 961 6545
Forandring av 6vriga langfristiga skulder - 7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5123 6510
Arets kassaflode -648 -132
Likvida medel vid arets borjan 1357 2087
Kursdifferens i likvida medel 5 2
Likvida medel vid arets slut 22 114 1357

Wastbygg redovisas per Q4 som ett intressebolag vilket leder till att deras andel av resultatrakningen endast &terfinns pé raden andelar

intressebolag. For ytterligare information se not 40.
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Belopp i mkr Not 2022 2021
Intakter 2 2
Fastighetskostnader -1 -1
Bruttoresultat 1 1
Central administration 6,7,8 -33 -25
Rorelseresultat -32 -24
Resultat frAn andelar i koncernforetag 9 1841 1
Resultat fran andelar i intresseféretag 31 544 13
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som

aranlaggningstillgdngar 10 -2633 40
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 19 577
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -571 -770
Resultat efter finansiella poster -7132 -63
Bokslutsdispositioner 33 443 37
Resultat fore skatt -289 307
Skatt pa rets resultat 13 -48 -82
PERIODENS RESULTAT -337 225
RAPPORT (VER TOTALRESULTAT

Arets resultat -337 225
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT -337 225
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

M?Z asset management

ARS- 0CH HALLBARHETS-

Belopp i mkr Not 2022 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Materiella anlaggningstillgdngar

Byggnader och mark 34 3 3
Pagaende fastighetsarbeten 10 10
Summa materiella anlaggningstillgangar 14 13
Finansiella anléaggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 35 795 789
Fordringar hos koncernféretag 38 1181 1107
Andelariintresseforetag 16 2843 12924
Andra |&ngfristiga vardepappersinnehav 17 3405 13N
Andra langfristiga tillgdngar 36 1199 1000
Summa finansiella anldggningstillgdngar 9423 17131
Summa anlaggningstillgdngar 9437 17144
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1 -
Fordringar hos koncernféretag 38 1103 -
Derivat 26 1212 -
Ovriga fordringar 79 232
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 394 253
Summa kortfristiga fordringar 2789 484
Ovriga Kortfristiga placeringar 21 2137 197
Summa kortfristiga placeringar 2137 197
Kassa och bank 22 356 56
Summa omsattningstillgdngar 5282 25M
SUMMATILLGANGAR 14719 19 655
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Belopp i mkr Not 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 10
Uppskrivningsfond 4 41
Reservfond 2 2
Summa bundet eget kapital 53 53
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1M 1571
Periodens resultat -338 225
Summa fritt eget kapital 1373 1796
Summa eget kapital 1426 1848
Obeskattade reserver 37 121 152
Langfristiga skulder 25

Uppskjuten skatteskuld 23 16 15
Skulder till kreditinstitut 25 1003 4170
Skulder till koncernféretag 38 633 644
Skulder till intressefdretag 2 2
Ovriga 1&ngfristiga skulder 3420 4533
Summa langfristiga skulder 5080 9350
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 25 4122 4255
Leverantorsskulder 2 2
Skulder till koncernféretag 38 3310 3458
Skatteskulder 87 63
Ovriga kortfristiga skulder 28 536 482
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 42 32
Summa kortfristiga skulder 8098 8290
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14719 19655
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I RAPPORT OVER FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Balanserat

Aktie- Uppskriv- Reserv- resultatinkl Totalt eget
Belopp i mkr kapital ningsfond fond arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 1januari 2021 10 41 2 1621 1673
Arets resultat 225 225
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat 225 225
Transaktioner med dgare
Utdelning -50 -50
Utgaende eget kapital 31 december 2021 10 41 2 1796 1848
Ingaende eget kapital 1januari 2022 10 4 2 1796 1848
Arets resultat -337 -337
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat -337 -337
Transaktioner med dgare
Utdelning -85 -85
Utgaende eget kapital 31 december 2022 10 4 2 1373 1426
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I MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS
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ARS- 0CH HALLBARHETS-

Belopp i mkr Not 2022 2021
Lopande verksamheten

Resultat fore skatt -289 307
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 32 -274 -597
Erhéllen/betald ranta 32 - -
Betald inkomstskatt -24 -10
Kassaflode fran den [opande verksamheten fore

forandringar av rérelsekapital 581 300
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av rérelsefordringar -604 417
Forandring av rorelseskulder -683 1973
Kassaflode fran den lopande verksamheten -1874 2090
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag 32,35 -26 -148
Erhéllen utdelning fran dotterfdretag 2000

Erhéllen utdelning 590 551
Forvarvavintresseforetag -887 -1213
Forsaljning av intresseféretag 4745

Forvarv av 1angfristiga vardepappersinnehav -2668 -4 257
Forsaljning av 1&ngfristiga vardepappersinnehav 231

Forandring av kortfristiga placeringar 457 -1624
Férandring av 1angfristiga fordringar -209 -8
Kassaflode fran investeringsverksamheten 6313 -6699
Finansieringsverksamheten 38

Utbetald utdelning -85 -50
Upptagna l&n/amorteringar av rantebarande skulder -3980 4342
Forandring av langfristiga fordringar hos koncernforetag -4 -153
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4139 4139
Arets kassaflode 300 -470
Likvida medel vid rets bdrjan 56 526
Likvida medel vid arets slut 356 56
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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 kontor och bostader. Av lokalarean utgdr drygt en tredjedel
bostader.

Koncernen bedriver dven forvaltning av vardepapper inklusive
andelariintresseforetag samt forvaltning av overskottslikviditet.

M2 Asset Management AB (publ), org nr556559-3349, med séte i Stock-
holm utgdr moderforetag for en koncern med dotterféretag enligt not 35.

Moderbolagets aktier &gs till 100 procent av Rutger Arnhult.

M2 Asset Management AB (publ):s kontor &r beldget pd Bredgrand 4,
Stockholm.

Arsredovisningen har godkants av styrelsen den 26 april 2023 och
kommer att forelaggas &rsstamman for faststallande den 17 maj 2023.

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) sddana de antagits
av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattatsi enlighet med svensk
lag genom tilldmpning av Radet fér finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR1, Kompletterande 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
tillimpa IFRS i moderbolaget till f&ljd 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, ominte annatanges, aravrundade till ndrmaste tusental. Tillgdngar
och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom 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 uppréattats under forutsattning att kon-
cernen bedriver sin verksamhet enligt fortlevnadsprincipen. Koncernens
redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent pa rapportering och kon-
solidering av moderbolag och dotterféretaq. Enligt drsredovisningslagen ar
detinte tillatet att &ndra i de finansiella rapporterna efter att de godkants.
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ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya och uppdaterade standarder som &r tillimpliga for rdkenskapsar
som pabdrjas den 1januari 2022 och senare

Nya och forandrade IFRS-standarder som tillampas frén 2022 har ingen
eller liten paverkan pa M2s finansiella rapportering.

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

Per dagen for godkannandet av denna finansiella rapport har vissa nya
standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder som annu
inte tratt i kraft publicerats av IASB. Dessa har inte tillampats i fortid av
koncernen och andringarna férvantas inte har ndgon véasentlig péverkan
péa de finansiella rapporterna under det rakenskapsar da de ska tillampas
forsta gadngen och darfér haringa upplysningar lamnats.

KLASSIFICERING

Forvaltning av 6verskottslikviditet klassificeras som en finansiell post och
realisationsresultatet redovisas netto som finansiell intakt eller kostnad.
Realiserade vardeforandringar redovisas som en finansiell intakt eller
kostnad och orealiserade forandringar redovisas i posten Vardeforandringar
finansiella tillgéngar.

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
senare an tolv méanader raknat fran balansdagen medan omsattnings-
tillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar
enbartav belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde

Nivd 1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader foridentiska
tillgdngar eller skulder som Bolaget har tillgang 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

Dotterfdoretaq ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fran
moderbolaget. Bestammande inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt
att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhal-
la ekonomiska fordelar. Vid bedomningen om ett bestdmmande inflytan-
de féreligger, ska potentiella réstberattigande aktier som utan drojsmal
kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt
forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterforetag betrak-
tas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterfore-
tagets tillgdngar och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser. Det
koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys

ianslutning till forvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet for
andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgadngar
samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser.

Dotterféretags finansiella rapporter tasin i koncernredovisningen
fran och med férvarvstidpunkten till det datum dé det bestdmmande
inflytandet upphor.

Intressefdretag

Intresseforetag ar foretag over vilka koncernen har ett betydande, men
inte ett bestammande inflytande dver den driftsmassiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent

av rostetalet. Frdn och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhalls redovisas andelar i intressefdretag enligt kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen
redovisade vardet pé aktierna i intresseforetagen motsvaras av koncernens
andeliintresseforetagens eget kapital samt koncernmassig goodwill och
andra eventuella kvarvarande varden p& koncernmassiga Gver- och under-
varden. | &rets resultati koncernen redovisas som "Andel i intressefdre-
tagsresultat” koncernens andel i intresseforetagens resultat justerat
for eventuella avskrivningar, nedskrivningar och uppldsningar av forvar-
vade over- respektive undervarden. Dessa resultatandelar, minskade
med erhalina utdelningar fran intresseforetagen, utgor den huvudsak-
liga férandringen av det redovisade vardet pd andelar i intresseféretag.
Koncernens andel av dvrigt totalresultat i intresseféretagen redovisas pa
enseparatradikoncernens ovriga totalresultat.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan anskaffningsvardet forinne-
havet och dgarforetagets andel av det verkliga vardet netto av intresse-
foretagets identifierbara tillgdngar och skulder redovisas enligt samma
principer som vid forvarv av dotterforetag.

Jointventures

Jointventures arredovisningsmassigt de foretag for vilka koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestammande inflytande, dar koncernen har ratt till nettotillgdngarna
istallet for direkt ratt till tillgdngar och dtagande i skulder. Joint ventures
konsolideras, i likhet med intresseforetag, enligt kapitalandelsmetoden.

KLASSIFICERING AV FORVARV OCH GOODWILL

Koncernredovisningen upprattas enligt férvarvsmetoden. Detta innebar
attanskaffningsvardet p& andelar i dotterforetag fordelas pé identifier-
bara tillgdngar och skulder vid forvarvet till verkliga varden. Det dver-
skott som utgors av skillnaden mellan anskaffningsvardet for de forvar-
vade andelarna och nettot av verkliga varden pé forvarvade identifierbara
tillgdngar och skulder redovisas som goodwill. Om anskaffningsvardet
understiger verkligt varde for det forvarvade dotterféretagets nettotill-
gangar, redovisas skillnaden direkt i resultatrdkningen. Resultat och 6v-
rigt totalresultat for dotterforetag som forvarvats eller avyttrats under
aret redovisas fran det datum forvarvet alternativt avyttringen trader i
kraft, enligt vad som ar tillampligt. Koncernen hanfor totalresultatet for
dotterforetagen till moderforetagets agare och innehav utan bestam-
mande inflytande baserat pa deras respektive dgarandelar.

Vid forvarv av verksamheter gors en bedémning av hur redovisning av
forvarvet ska ske baserat pa foljande kriterier; forekomsten av anstéllda
och komplexiteteniinterna processer. Vidare beaktas antalet verksam-
heter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor
forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett
rorelseforvarv och 1ag férekomst som ett tillgdngsférvary. Vid rorelse-
forvarv utgdr full uppskjuten skatt pé de temporéra skillnaderna mellan
fastigheternas verkliga varde och deras skattemassiga restvarde. Nar
forvarv av dotterféretag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor
rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda tillgdngarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

M?Z asset management

Fastigheter och finansiella instrument ar varderade till verkligt varde.
Ovriga poster har inte omvarderats. Goodwill uppkommer huvudsakli-
gen genom att uppskjuten skatt beraknas enligt redovisningsmassiga
regler och det varde uppskjuten skatt &satts mellan parter vid transak-
tioner. Redovisningsmassigt berdknas uppskjuten skatt pa skillnaden
mellan verkliga varden och skattemassiga varden. Vid transaktioner
varderas uppskjuten skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna
kommer att forfalla till betalning samt en tidsfaktor nar eventuell betal-
ning kommer att ske. Provning av nedskrivningsbehov av goodwill gérs
arligen.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS
VID KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
oraliserade vinster eller forluster som uppkommer frdn koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, eliminerasisin helhet vid uppréat-
tandet av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan Koncernen
och dessintressefdretag och joint ventures elimineras motsvarande
Koncernens andel i dessa foretaq. | de fall orealiserade forluster
elimineras gors aven en nedskrivningsprovning av den underliggande
tillgédngen.

Bidragiform av en icke-monetar tillgdng till ett intresseforetag i utbyte
mot en egetkapitalandel i intresseforetaget ska redovisas i enlighet
med ovan, om inte bidraget saknar kommersiell innebord, s& som det
begreppet beskrivs i IAS 16 Materiella anlaggningstillgdngar. Om ett
s&dant bidrag saknar kommersiell innebdrd ska vinsten eller férlusten
betraktas som orealiserad och inte tas upp. S&dana orealiserade vinster
och forluster elimineras mot den redovisade andelen med hjalp av kapi-
talandelsmetoden och redovisas inte som uppskjuten vinst eller forlust i
foretagets koncernredovisning av den finansiella staliningen eller i foreta-
getsredovisning av den finansiella staliningen dar andelar redovisas med
hjalp av kapitalandelsmetoden.

OVRIGA AKTIEINNEHAV

| vissa affarer ager bolaget, direkt eller indirekt, samtliga aktier i foretag
under en kortare period, men de utgor inte del av foretagets Iopande
affarsverksamhet utan utgor en del i en transaktion. Sddana innehav
arnormalt sett kortsiktiga och syftar endast till att paketera vissa
affarstransaktionerisamband med forward funding och forward
commitmentupplagg. Denna typ av innehav konsolideras inte utan
redovisas som omsattningstillgang i enlighet med IFRS 15 Intakter frén
avtal med kunder.

UTLANDSVERKSAMHETER OCH VALUTAOMRAKNING

Utlandska dotterféretag tas in till funktionell valuta och raknas 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 over- och undervarden, omraknas till svenska kronor till den
valutakurs som rdder vid rapportperiodens slut. Intakter och kostnader i
en utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en genomsnitt-
skurs. Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomréakning av
utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumulerasien
separat komponent i eget kapital, omrakningsreserven.

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas, nar de tas in i redovisningen,
till svenska kronor enligt transaktionsdagens valutakurs. Tillgdngar och
skulder i utlandsk valuta omraknas pé varje balansdag enligt balans-
dagskursen.

TILLAGGSUPPLYSNINGAR - 59

ARS- OCH HALLBARHETS-

REDOVISNING 2022



¢Z0Z ONINSINOQTY
-S13HYVETIVH HI0 -SyY

M?Z asset management

INTAKTER

Intakter redovisas enligt IFRS 15 enligt en femstegsmodell. | steq ett
definieras kundkontrakten. Om tva eller flera kontrakt har ingétts sam-
tidigt med en kund och prissattningen av ett kontrakt ar beroende av det
andra kontraktet sd kombinerar man dessa kontrakt. | steg tva tittar man
pa vilket eller vilka prestationsataganden som det avtalas om i kontrak-
tet. Ett prestationsatagande ar ett 16fte om att 6verfora en distinkt vara
eller tjanst till kund.

Hyresintdkter

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla bolaget och dessa
fordelar kan beréknas pé ett tillforlitligt satt. Hyresintakter periodiseras
linjart dver hyresperioden. Koncernen har bedomt att den service som
tillhandahélls till hyresgasterna ar en integrerad del av hyran och all
ersattning redovisas darmed som hyra. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intakter. Intakter frén fastighetsforsaljning bokférs pa
tilltrdédesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Ranteintakter och rantebidrag
resultatforsiden period de avser.

Intakter fran fastighetsforséljning

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

SEGMENTSRAPPORTERING

Ettrérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intakter och &dra sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rorelsesegments resul-
tat foljs upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvar-
deraresultatet samt for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet.

Segmentsredovisningen baseras pd samma redovisningsprinciper som
tillampas for kancernen.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda utgors av I6n, pensioner och andra ersattningar.
De anstalldas ersattningar redovisas med intjdnade och utbetalda loner
samt eventuell intjdnad 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.

Avgiftsbestdmda 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.
M2 har aven anstallda som har sin tjdnstepension via kollektivavtalade
forsakringar.
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SKATTER

Inkomstskatter utgors 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 utgangs-
punktitemporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgdngar och skulder. Foljande temporara skillnader beaktas inte: for
temporér skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar
och skulder som &r tillgdngsforvary och som vid tidpunkten for transaktio-
nen varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas
inte tempordra skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intressefore-
tag som inte forvéantas bli terforda inom dverskadlig framtid. Uppskju-
ten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade elleri praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endasti den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pd uppskjutna skattefordringar
reduceras nar detinte I1angre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhéalla
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 anvands av savél de externa vérderarna
som Bolaget, &ravkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Fran utfal-
letikassaflodesmodellen bedoms det verkliga vardet pa fastigheten fore
avdrag for forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som realiserade
vardefdrandringar redovisas i resultatrakningen.

Hyresintakter och intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlig-
hetmed de principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning.
Tillkommande utgifter som arvardehojande aktiveras. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Reparationer och underhallsétgarder kostnadsférs i samband med att
utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvardet
minus ackumulerade av- och nedskrivningar. Goodwill som uppstér vid
forvarv av dotterforetag 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.

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 beréknas pé ett
tillférlitligt satt. Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

- Maskiner och inventarier 3 - 10 &r

Dotterforetaget Wastbygg ingick i M2 koncernen t.o.m december 2022.
Wastbygg redovisade nyttjanderattstillgdngar under rubriken materiella
anlaggningstillgdngar nar Wastbygg valt att leasa tillgdngar som vanligt-
vis redovisas under denna rubrik, se vidare M2s &rsredovisning 2021 samt
not 40 i &rsredovisningen for &r2022.

NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

Vid varje rapporteringstillfalle gérs en bedomning om det foreligger
ndgon indikation pa en vardeminskning avseende koncernens tillgdngar.
Om s& ar fallet faststélls dess atervinningsvarde for att en eventuell
vardeminskning skall kunna faststallas. Avseende goodwill faststalls
atervinningsvardet arligen. Om det inte 4r mojligt att berdkna &tervin-
ningsvardet fér den enskilda tillgdngen, beraknar koncernen istéllet
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet tillgdngen hor till.

Atervinningsvardet definieras som det higsta av verkligt varde med
avdrag for forsaljningskostnader. Nyttjandevardet definieras som nuvar-
det pé 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 1agre varde &n det redovisade
vardet skrivs det redovisade vardet ned till &tervinningsvardet.

LEASINGAVTAL

Koncernen som leasegivare
Hyresavtal betraktas inom koncernen som operationella leasingavtal.
Avtalen avser uthyrning av kontorslokaler och bostader.

Koncernen som leasetagare

Nyttjanderattstillgdngar och relaterad leasingskuld redovisas for samtliga
vasentliga leasingavtal med |6ptid dver 12 manader. M2 har identifierat
tomtrattsavtal som den enskilt mest vasentliga nyttjanderattstillgdngen.
Tomtratter betraktas som eviga leasingavtal och redovisas till verkligt
varde. Darmed skrivs de inte av. Vardet pé nyttjanderattstillgdngen och den
relaterade skulden ligger kvar till nasta omforhandling av respektive tom-
trattsavgald. Den avgift, avgald, M2 betalar till &garen av marken, redovisas
under finansiella poster under bendamningen ranta pa leasingskuld.

Ovriga leasingavtal bestar av fordon, kontorsmaskiner med mera. M2 be-
démer dessa leasingavtal som ovasentliga for koncernen som helhet varvid
leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden och
ingen nyttjanderattstillgdng eller leasingskuld redovisas i balansrakningen.

M?Z asset management

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

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 dgare redovisas separati "Eget kapital”. Utdelningar
som ska betalas till aktiedgare ingér i posten "Ovriga skulder” nar
utdelningarna har godkénts pé en bolagsstamma fore balansdagen.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisasibalansrakningen nar bolaget har en befintlig
legal ellerinformell forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse och
det artroligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for
attreglera forpliktelsen samten tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Dar effekten av nari 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 omprévas vid varje bokslutstillfalle.

FINANSIELLA INSTRUMENT

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

Klassificering och vérdering av finansiella tillgdngar vid

forsta redovisningstillfallet

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

Finansiella tillgangar, andra &n de som ar 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 tillgéngar kateqgoriserade som varderade till verkligt vérde via
ovrigt totalresultat (FVOCI).

Klassificeringen bestams béde av:

- foretagets affarsmodell for forvaltningen av den finansiella tillgdngen

« och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflodena fran den
finansiella tillgdngen

Allaintakter och kostnader avseende finansiella tillgdngar som redovisas
i resultatet klassificeras som Finansiella kostnader, Finansiella intakter
eller Ovriga finansiella poster, férutom nar det géller nedskrivning av
kundfordringar som klassificeras som Ovriga kostnader.
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Efterféljande vardering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar vérderas till upplupet anskaffningsvarde om

tillgdngarna uppfyller foljande villkor och inte redovisas till verkligt varde

via resultatet (FVTPL):

« deinnehasinom ramen for en affarsmodell vars mal &r attinneha de
finansiella tillgdngarna och inkassera avtalsenliga kassafldden, och

- avtalsvillkoren for de finansiella tillgdngarna ger upphov till kassafldden
som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta pé det utestadende
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 ovriga fordringar hor till denna kategori av finansiella instrument.
Varderingen av de forvantade kreditférlusterna pé en fordran ska ater-
spegla ett objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestams genom att
utvardera ett intervall av majliga utfall. Rimliga och verifierbara uppgifter
som ar tillgangliga avseende tidigare handelser, nuvarande forhallanden
samt prognoser for framtida ekonomiska handelser ska beaktas.

Eventuell nedskrivning av kundfordringar i koncernen sker utifran
individuell bedémning och en modell som bygger pé forvantade kredit-
forluster for hela aterstdende loptiden, vilket motsvarar den forenklade
metoden.

For ovriga fordringar redovisas forlustreserv baserat pa ett teoretiskt sce-
nario om fallissemang inom 12 manader, med utgangspunkt i risken att
ett fallissemang sker under fordrans hela livstid, att kreditrisken okat eller
atten handelse intraffat som far en negativ inverkan pé de framtida kas-
saflodena. Bedomningen baseras pa ett objektivt och sannolikhetsvagt
utfall. Finns indikation gors en individuell bedomning av varje instrument.

Finansiella tillgdngar 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 tillgangar vars kassaflde 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 sdkringsredovisning.

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

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

Klassificering och vérdering av finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder innefattar 18n, 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, forutom
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.

Alla ranterelaterade avgifter och, om det ar tillampligt, andringari ett
instruments verkliga varde som redovisas i resultatet ingar i posterna
Finansiella kostnader eller Finansiella intakter.
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KASSAFLODESANALYS

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

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

floden. Forvarv och avyttringar redovisas inom investeringsverksamheten.

De tillgdngar och skulder som de férvarvade och avyttrade foretagen hade
vid andringstidpunkten ingér ej i analysen av rérelsekapitalférandringar
och gj helleri forandringar av balansposter redovisade inom investerings-
och finansieringsverksamheterna.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Materiella anlaggningstillgangar

Moderbolaget redovisar byggnad och mark inkl markanlaggning enligt
anskaffningsvardemetoden minskat med avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Tillkommande utgifter 14ggs till anskaffningsvardet till den del tillgdng-
ens prestanda forbattras i forhallande till den nivé som géllde d& den
ursprungligen anskaffades. Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd
nyttjandeperiod. Alla andra tilkommande utgifter redovisas som en kost-
nadiden period de uppkommer.

Leasingavtal

Moderbolaget tilldmpar undantaget i RFR 2 och kostnadsfor leasingav-
gifter fran leasingavtal linjart Gver leasingperioden. Det innebar att
nyttjanderéattstillgdng och leasingskuld inte redovisas i moderbolagets
resultatrakning. Moderbolaget hyr ut lokaler och &r darmed ocksé leaseqi-
vare. Dessa redovisas som operationella leasingavtal.

Andelar i koncernforetag och intressefdretag

Andelarikoncernforetag och intresseféretag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Transaktionsutgifter inkluderas i det
redovisade vardet, vilket avviker mot hanteringen i koncernen. Det redo-
visade vardet for andelar i koncernforetag och intresseféretag inkluderar
darmed anskaffningsvarde minskat med eventuella nedskrivningar.
Nedskrivningsbehov prévas nar sddan indikation foreligger.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andra langfristiga vardepappersinnehav redovisas enligt anskaffnings-
vardemetoden. Det redovisade vardet provas avseende eventuellt
nedskrivningsbehov dé sddan indikation foreligger.

Forvantade kreditforluster

Principerna IFRS 9 for nedskrivningsprovning och forlustriskreservering
pa finansiella fordringar ska tillampas dven for RFR2 féretag som inte
foljer IFRS 9 ijuridisk person. Detta géller oavsett om fordran &renom-
sattnings- eller anlaggningstillgdng och innefattar dven koncerninterna
fordringar.

M?Z asset management

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar

att koncernbidrag som erhélls eller lamnas 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 mén nedskrivning ej
erfordras. Erhalina aktieagartillskott redovisas som en dkning av fritt eget
kapital.
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I NOT2: KRITISKABEDOMNINGAR OCH
UPPSKATTNINGAR

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att
styrelsen och foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprin-
ciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och
kostnader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade pé historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande férhallanden
synesvara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedoma redovisade varden pa tillgdngar och skul-
der som inte annars framgar tydligt frdn andra kallor. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och
antagandena ses over regelbundet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedomningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stalining. Varderingen kraver bedomning av och antaganden om
framtida kassafldden samt faststallelse av diskonteringsfaktor (avkast-
ningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden
och bedomningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhets-
intervall om +/- 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden
och beddmningar som har gjorts framgéar av not 14.

FORVANTADE KREDITFORLUSTER

M2 redovisar forvantade kreditforluster i enlighet med IFRS 9 for finan-
siella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvéarde.

Kund- och hyresfordringar varderas till det kassafléde som forvantas
inflyta till foretaget genom en genomgang av alla utestaende belopp pé
balansdagen, grupperade utifran antal forfallna daga d& de bedoms ha
gemensamma kreditriskegenskaper. M2 varderar forlustreserven for
kund- och hyresfordringar till ett belopp som motsvarar de forvantade
kreditforlusterna for hela aterstdende Ioptiden, vilket motsvarar den
forenklade metoden.

For dvriga fordringar redovisas forlustreserv baserat pa ett teoretiskt
antagande om fallissemang inom 12 mé&nader. Varderingen aterspeglar
ett objektivt och sannolikhetsvagt utfall, se vidare beskrivning i not 1.

Historiskt har koncernen 1&ga konstaterade kundforluster.

M2 foljer upp risk for vardeférandringar pé sina tillgdngar, se segments-
not.

UPPSKJUTEN SKATT

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt
nominellt utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa
grund av dels mojligheten att salja fastigheter via bolag och darmed pa
ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgdngar och skulder samt med beaktande av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller aviserade pa balansdagen. Temporéara
skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och
skulder som ar tillgdngsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen
varken paverkar redovisat resultat eller skattemassigt 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 23.
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KLASSIFICERING AV FORVARV

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regler om klassificering av forvarv som
rorelseforvary eller tillgdngsforvarv utgdr fran att en individuell beddmning
maste goras av varje enskild transaktion. Vid forvarv av verksamheter gors
en bedémning av hur redovisning av forvarvet ska baseras pa foljande
kriterier: forekomsten av anstéllda och komplexiteten i interna 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 Iag forekomst som ett
tillgdngsforvarv. M2s bedomning har for samtliga genomfarda forvary
inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgangsforvarv. Nar
forvérv av 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.

Om istallet bedomningen 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
goodwill. Ingen effekt skulle vid férvarvsogonblicket ha uppstatt pa eget
kapital.

NEDSKRIVNINGSPROVNING ANDELAR |
DOTTERFORETAG OCH INTRESSEFORETAG

Koncernen provar varje 8r om ndgot nedskrivningsbehov féreligger vad
gallerandelari dotterféretag och intressefdretag. Atervinningsvardet for de
kassagenererande enheterna faststalls genom berakning av nyttjande-
vardet. Koncernmassig goodwill saknas per bokslutsdagen. Berakningen
baserar sig pa verksamhetens affarsplan och forvantade framtida kassa-
floden for verksamheten. Diskonteringsfaktorn som anvands vid nuvardes-
berdkningen av de forvantade framtida kassaflddena ar de av koncernen
faststallda vagda genomsnittliga kapitalkostnaderna (WACC). Arets
genomgang har visat att det inte foreligger ndgot nedskrivningsbehov. Se
vidare not 16 och not 35.

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 samrad med interna resurser. Redovisningen aterspeglar vid
varje tidpunkt den basta samlade bedomning som ar gjord, men faktiska
utfall kan dock komma att avvika da det i vissa fall ar fréga om komplexa
beddomningar.

I NOT3: SEGMENTSREDOVISNING

Koncernens verksamhet arindelad i fyra omraden:
Direktagda fastigheter
Entreprenad och projektutveckling
Fastighetsinvesteringar
Ovriga investeringar

Per arsskiftet 2022 ar det ett segment som féljs upp pa nivan rorelseresul-
tat och som redovisas i tabellen nedan. Ovriga segment foljs upp utifrdn
balansrakningen.

Verksamheten beskrivs mer utférligt pa tidigare sidor i denna &rsredovis-
ning och under not 1.

Koncern 2022 2021
Intakter

Direktagda fastigheter 389 377
Entreprenad och projektutveckling - -
Summa 389 377

Rorelseresultat

Direktagda fastigheter 163 4
Entreprenad och projektutveckling - -
Summa 163 141

Forinformation om strategiska placeringar och dvriga verksamheter, se
sidorna 15-22.

Ingen kund svarar for mer an 10 % av omsattningen under 2022.

Koncern 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar

Direktagda fastigheter 6675 7190
Entreprenad och projektutveckling* 1772 4102
Fastighetsinvesteringar 15782 28429
Ovriga investeringar/oférdelat 4014 7814
Summa 27243 47535

*Vardet 2022-12-31 motsvarar koncernens kapitalandelsvarde. Medan
foregdende &rs varden motsvarar Wastbyggs konsoliderade tillgdngar som
dotterforetaqg.

M?Z asset management

I NOT 4: RISK OCH KANSLIGHET

Verksamheten ar utsatt for olika osakerhetsfaktorer, risker ach majligheter.
Bedomning och hantering av dessa ar ett [opande arbete inom koncernen,
dar fokus laggs pa att minska sarbarhet och att kontinuerligt identifiera
forandrade marknadsforutsattningar.

OMVARLDS- 0CH MARKNADSFORUTSATTNINGAR

M2 péverkas av forandringar i de marknader dar verksamheten bedrivs.
Sédana forandringar avser exempelvis generell upp/nedgang i efter-
fragan p& hyresmarknaden, konjunkturforandringar eller andra stérre
omvarldsférandringar som har paverkan pa M2's verksamhetssegment, de
finansiella marknaderna eller ekonomin i stort. En generell konjunkturned-
gang paverkar samtliga marknader, medan starkt hojda energipriser haren
paverkan som framst syns i fastighetssegmentet. Geopolitisk instabilitet
kan ha betydande paverkan pa de finansiella marknaderna, prisékningar,
eller brist, pd andra insatsvaror till verksamheten. Verksamheten paverkas
aven av politiska beslut, lagar och regelverk. Forandringar i dessa kan
innebéra dndrade forutsattningar for verksamheten och innebéra effekter
sédsom Gkade kostnader, Gkade behov av organisatoriska resurser eller
paverkan pa finansiering.

FASTIGHETSVERKSAMHETEN

Avflyttningar, kostnader fér anpassning och vakanta perioder

| all fastighetsfdrvaltning finns risk for avflyttningar. Vid omflyttningar av
hyresgaster kan det uppsta kostnader fér bdde anpassning for ny hyresgast
och vakansperioder. Genom den lokala och kundnara organisationen
skapas langsiktiga relationer med hyresgasterna och darigenom minskas
risken for nya vakanser.

Kundférluster

M2 gor kreditbedomningar vid all nyuthyrning. Vissa hyresavtal komplet-
teras med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas i
forskott. Trots detta finns risken att hyresgaster inte fullgor sina forpliktel-
ser. M2s kundforluster ar dock mycket 1&ga och uppgick till ca 1 procent (1)
av totala hyresintakter 2022.

Overgripande efterfragan pa lokaler och bostader

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

Fastighetsvérde

Vardeforandringar pa M2s fastigheter utgor bade en risk och en mdjlighet.
Vardeférandringar paverkas av hur val M2 lyckas foradla och utveck-

la fastigheterna, faktorer som till exempel hur val fastigheterna ar
anpassade till marknadens efterfrdgan och teknisk status, deras lage
samt av avtals- och kundstruktur. Genom ett |dngsiktigt engagemang i
fastigheterna kan de forvaltas proaktivt och anpassas till rddande och
skiftande marknadsforutsattningar vilket minskar risken for negativa
vardeforandringar.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Risker ar en central del av koncernens investeringsverksamhet da verksam-

heten arinriktad pa att balansera kalkylerade risker i syfte att generera hog

avkastning. Riskerna i koncernens investeringsverksamhet begransas av ett

antal faktorer.

« M2 investerar huvudsakligen i nordiska noterade fastigheter och vardepap-
per. Foretagsledningen liksom styrelsen och &garen ar val fortrogen med
den nordiska marknadens foretag, dynamik och aktorer.
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« Investeringar gérs primartinom branscher dar M2 har djup bransch-
kunskap, vilket bidrar till att placeringens underliggande affar och utveckling
kan bedomas. M2 tar i férekommande fall aktiv del i styrningen genom till
exempel direktagande, styrelserepresentation eller ledningsrepresentation.

« Koncernens investeringsmetodik. Metodiken syftar till att utvardera samtli-
ga investeringar utifran

- finansiella kriterier, sdsom riskjusterad avkastning, finansiell flexibilitet
« organisatoriska kriterier, sésom uppforandekod och ESG-kriterier, som
skall varailinje med M2:s principer.

- Kontinuerlig utvardering av placeringarna, och portféljen som helhet i
investeringskommittén, minskar risken fér att behélla eller investera
i portféljibolag dar avkastningspotentialen relativt risken &r 1ag eller
dar, till exempel, bristande ESG-fokus kan skapa finansiella- och/eller
varumarkesrisker.

OPERATIVA OCH HALLBARHETSRELATERADE RISKER

Miljd

Miljorelaterade risker beddms framst avse att fastighetsbestandet har god
resistens mot klimatférandringar, 1ag miljopéverkan samt kontroll av att foro-
rening av mark och vatten inte forekommerinom koncernens direktagda fast-
igheter. Okade krav frdn myndigheter, investerare och hyresgéster avseende
en minskad energiforbrukning kan pa kort sikt medfdra okade kostnader.

M2 arbetar systematiskt mot upprattade klimatmal, féljer upp och optimerar
energiforbrukning samt kartlagger risk for mark- och vattenféroreningarinom
de direktagda fastigheterna.

Socialt

M2 ser ett starkt samband mellan ratt kompetens och verksamhetens
utveckling och arbetar strategiskt for att attrahera, behalla och utveckla
engagerad och professionell personal. En alltmer rérlig arbetsmarknad och
en okad konkurrens kring kompetens staller hogre krav pé arbetsmiljon. For
att motverka risk for tillbud och olyckor arbetar M2 proaktivt for en sund och
saker arbetsplats. Samma krav gallande en séker arbetsmiljo och arbetsfor-
hallanden stalls pa vara leverantdrer i var uppforandekod.

Affadrsmetoder

M2s verksamhet ska bedrivas ansvarsfullt, enligt god affarssed, framja fri
konkurrens och hlla en hog etisk standard. Korruption, mutor, diskriminering
ellerannat oetiskt beteende riskerar att skada M2s varumérke och fortroende
och kan leda till ekonomiska forluster. For att begransa risken arbetar M2
aktivt foranti-korruption och alla medarbetare utbildas i och forvéantas folja
M2s uppfdorandekod.
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FINANSIELLA RISKER

Mélet med det forvaltade kapitalet ar Iangsiktigt vardetillvaxt. Koncernen
argenom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med
finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode
till fljd av forandringar i till exempel rantenivéer. 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 regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.

Likviditets- och finansieringsrisk
Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for
att mota kommande betalnings&taganden. | samband med kvartalsrap-
portering upprattas interna likviditetsprognoser for kommande tolv mana-
der, dar samtliga kassaflédespéverkande poster analyseras i aggregerad
form. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital.
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhéallas
eller endast erhallas till kraftigt okade kostnader. For att hantera den risken
finnsifinanspolicyn regler betraffande spridningen av kapitalbindning for
kreditstocken samt storleken p& outnyttjade I&neramar och placeringar.

Rénterisk

Rénterisk kan dels bestd av férandring i verkligt varde till foljd av férand-
ringar i rantor eller aktiekurser - prisrisk, dels férandringar i kassaflode

- kassaflodesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor som péverkar
ranterisken. Langa rantebindningar innebar hogre prisrisk och korta rante-
bindningstider innebar hogre kassaflodesrisk.

En férandring av marknadsrantan med 1 procent motsvarar per sista
december en resultatpdverkan med cirka 108 mkr (140) fér den genom-
snittliga I&neportféljen under aret. Den vagda genomsnittliga effektiva
rantesatsen pa lan under &retvar 4,0 procent (2,7).

En prisforandring pa 1angfristiga vardepapper och kortfristiga placering-
armed 1procent motsvarar en resultatpdverkan med ca 58mkr berdknat
painnehaven och marknadsvarden per 31 december 2022.

Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan

fullgora sina 4taganden gentemot Bolaget. Bolaget ar exponerat for kredi-
trisk i den méan Gverskottslikviditet ska placeras och genom sittinnehav av
derivatinstrumentiform av rantetak och ranteswappar. | syfte att begran-
sa kreditrisken vid placeringar innehaller finanspolicyn ett sarskilt mot-
partsreglemente dar maximal kreditexponering for olika motparter anges.

Kovenanter och risktagande

Bolagets finansiella risktagande och stallning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och beldningsgrad. | kreditav-
talen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda gransvarden,
sé kallade kovenanter, forjust de tre nyckeltalen. Koncernens egna mal
stammer val med bankernas krav. Fér 2022 uppfyller koncernen samtliga
mal och krav samt aven vid undertecknande av arsredovisning.

I NOT5: LEASINGAVTAL OCH NYTTJANDERATTER

LEASINGAVTAL DAR M2 AR LEASETAGARE

M2 konsoliderar sedan slutet av december 2022 inte in Wastbygg som ett
dotterféretag utan som ettintresseféretag, se vidare under not 40.

| jamforelsetalen for 2021 redovisas nyttjanderatt avseende Wastbygg under
materiella anldggningstillgangar, se not 40 samt beskrivning i &rsredovis-
ningen for 2021.

Den kvarvarande verksamheten i M2 leasar, utver nyttjanderatt avse-
ende tomtratter, framst kaffemaskiner, tvattmaskiner samt nagra bilar och
arbetsfordon liksom enstaka kontorslokaler.

|allmanhet &r leasingavtalen begransade s att endast koncernen kan
nyttja tillgdngen. Leasingavtalen ar tidsbestamda och kan endast ségas upp
i férvag mot en vasentlig uppsagningsavgift. Vissa leasingavtal innehaller en
option att kdpa den underliggande tillgdngen vid slutet av leasingperioden el-
ler méjlighet till férlangning av leasingperioden. Koncernen far inte salja eller
stalla den underliggande tillgdngen som sakerhet. Koncernen maste hélla
den hyrda byggnaden for kontor i gott skick och &terstalla till dess ursprung-
liga skick vid slutet av leasingperioden. Vidare maste koncernen forsakra de
leasade tillgdngarna och betala kostnader for underhall for dessa i enlighet
med hyresavtalen.

Nyttjanderattstillgdngar, tomtratter

och arrenden, med redovisning av skuld 2022-12-31 2021-12-31

Anskaffningsvarde vid rets borjan 327
Tillkommande nyttjanderattstillgangar 20 327
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 347 327

Nyttjanderatter avseende tomtratter uppgdende till 347 mkr (327).Till-
kommande nyttjanderattstillgdngar under 2022 uppgick till 20 mkr. | detta
belopp ingar under aret omvarderade nyttjanderatter vid férandrad avgald.
Motsvarande belopp redovisas som langfristig leasingskuld.

Leasingavtal som inte redovisas som skuld

Koncernen har valt att inte redovisa en nyttjanderattstillgdng och en lea-
singskuld for leasing i den kvarvarande verksamheten, se ovan, dé framtida
minimileaseavgifter ej ar av vasentliga belopp. Dessa redovisas i koncernens
resultatrakning, under centraladministration. Betalningar avseende sadana
leasingavtal kostnadsférs linjart. Arets kostnad for dessa avtal uppgar till
3 mkr (2).

LEASINGAVTAL DAR M2 AR LEASEGIVARE

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som opera-
tionella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av kontorslokaler och bostader.
Avtalade hyresintakter visar hur stor del av kontraktsvardet som forfallerinom
respektive intervall. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis.

Koncern Moderbolag —
2022 2021 2022 2021

Avtalade hyresintakter

inom ett &r 168 189 2 1
Avtalade hyresintakter
mellan ett och fem ar 137 118 2 1
Avtalade hyresintakter
senare an fem ar 90 74 0 0
Summa 395 381 4 2

Av hyresintékter inom ett &ravser 139 mkr (164) i koncernen och 0 mkr (0) i
moderbolaget bostadder med en uppsagningstid pa 3 ménader.

M?Z asset management

I NOT 6: RORELSENS KOSTNADER FORDELADE

PA KOSTNADSSLAG
Koncern Moderbolag —
2022 2021 2022 2021
Central administration
Personalkostnader -24 -27 -8 -12
Lokalkostnader -5 -4 2 0
IT-kostnader =3 -3 0 0
Reklamkostnader 0 0 0 0
Revisions-, advokat- och
konsultarvoden -26 -12 -20 -9
Avskrivningar -1 -1 0 0
Ovriga externa kostnader -20 -30 =0, -4
Summa -19 =17 -33 -25
Koncern Moderbolag —
2022 2021 2022 2021
Fastighetskostnader
El, varme, kyla och vatten -7 -62 = -1
Ovriga drifts- och underhalls-
kostnader -54 -78 0 0
Fastighetsskatt -16 -19 0 0
Summa -148 -159 -1 -1
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I NOT7: ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Koncern Moderbolag
2022 2021 2022 2021
Loner -17 -19 e85 -8
Sociala avgifter -5 -6 -1 -3
Pensionskostnader -1 -1 -2 -1
Summa -23 -27 -7 -1

N&gra utestdende pensionsforpliktelser finns inte och inga avgéngsvederlag utéver I6n under uppsagningstiden, som varierar mellan 3 och 12 ménader, férekommer.

Koncern 2022 Koncern 2021

Loner, andra Sociala Léner, andra Sociala
Loner, andra ersédttningar samt sociala kostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktor -2 -1 -1 -1

(varav pensionskostnader) 0 0 0 0
Ovriga anstallda -15 -4 -18 -5
Summa -17 -5 -19 -6
Moderbolag 2022 Moderbolag 2021

Loner, andra ersdttningar samt sociala kostnader Loner, andra Sociala Ldner, andra Sociala

ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktor -2 0 -2 0

(varav pensionskostnader) 0 0 0 0

Ovriga anstallda -3 -1 -6 -3
Summa -5 -1 -8 -3
Ersattningen till VD har under aret uppgatt till 1,7 mkr (1,5). Inga Gvriga ersattningar har utgatt till gruppen Styrelse och verkstallande direktor.
M2:s koncernledning bestarav 4 (4) personer och utéver VD ingick under 2022 dven CFO, fastighetschef och hallbarhetschef. Ersattningar till Gvriga
ledande befattningshavare uppagick till 3,9 mkr (3,4) i form av Iéner och 1,3 mkr (1,1) i form av saciala kostnader. VD har avgiftshaserad pension.

Koncern Moderbolag
Medelantal anstallda, andel kvinnor (%) 2022 2021 2022 2021
Medelantal anstallda 34 38 9 10
Andel kvinnor 35% 35% 42 % 49%

Koncern Moderbolag
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning, andel kvinnor (%) 2022 2021 2022 2021
Styrelsen 25% 25% 25% 25%
VD och 6vriga ledande befattningshavare 50 % 50% 50% 50 %
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I NOT 8: UPPLYSNING OM REVISORNS ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utfora samt rddgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sddan

granskning eller genomforandet av sddana ovriga arbetsuppgifter.

Koncern Moderbolag
Tkr 2022 2021 2022 2021
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 3757 3625
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 450 450
Skatteradgivning
Ovriga uppdrag
Summa 4207 4075
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 3143 5643 1729 1483
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag ™ 526
Skatteradgivning 340 18
Ovriga uppdrag 1422
Summa 3143 8146 1729 2127

I NOT9: RESULTAT FRAN ANDELAR|

KONCERNFORETAG
Moderbolag 2022 2021
Utdelning pa andelar i koncernfdretag 2000 0
Resultat frén andelar i handels-/kommanditbolag ® 1
Nedskrivning aktier i koncernféretag -149
Reserv forvantade kreditforluster -16
Summa 1841 1
I NOT 10: FINANSIELLA INTAKTER/OVRIGA
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER
Koncern Moderbolag —
2022 2021 2022 2021
Ranteintakter 99 87 81 79
Ranteintakter, koncernforetag 39 21
Utdelning 108 102 438
Realisationsresultat aterkopta
obligationer 61
Realisationsresultat 8N -424 39
Ovriga finansiella intakter 5 0
Summa 1078 -230 19 577

I NOT 11: RESULTAT FRAN OVRIGA VARDE-
PAPPER OCH FORDRINGAR SOM
AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31
Utdelningar 86 -
Resultat fran forséljningar -2764 40
Vardefdrandring derivat 1120 -
Nedskrivningar -1075 -
Summa 2633 40

I NOT12: FINANSIELLA KOSTNADER/
RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER
Koncern Moderbolag —
2022 2021 2022 2021
Réntekostnader -449 -347 -358 -271
Rantekostnader, koncernforetag 91 -58
Rantekostnad leasingskuld -1 -1
Valutakursdifferenser 7 2
Forlust forsaljning vardepapper -13
Nedskrivningar kortfristiga
placeringar -4
Realisationsresultat -236
Utdelningsersattning -97 -7
Ovriga finansiella kostnader -43 -6 -130 -93
Summa -599 -454 -571 -170
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| NOT13: SKATT PR ARETS RESULTAT

Koncern Moderbolag —
2022 2021 2022 2021

Aktuell skatt

Skatt pa arets resultat 70 -230 -47 -82
Skatt hanforlig till tidigare

perioder 4 0 0 0
Summa aktuell skatt -66 -230 -47 -82
Uppskjuten skatt

Avseende temporar skillnad mel-
lan redovisat och skattemassigt

varde pé byggnader 138 24 -1 0
Avseende Gvriga kortfristiga

placeringar -166 5 0
Avseende finansiella derivat -258 0 0
Avseende andra langfristiga

VP-innehav 938 -212 0
Avseende obeskattade reserver 0 -31 0
Ovrigt som ger uppskjuten skatt 25 -22 0
Summa uppskjuten skatt 678 -236 -1 0
Summa total skatt 61 -466 -48 -82

Avstamning av redovisad skatt

Resultat fore skatt* -11904 6736 -289 307
Nominell skatt enligt gallande

skattesats 2452 1388 60 -63
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader -861 -96 -99 -120
Skatteeffekt av ej skattepliktiga

intakter 269 13 766 107
Skatteeffekt ej aktiverade

underskottsbidrag 25 14
Skatteeffekt temporara

skillnader fastigheter 16 60 1 0

Skatteeffekt temporara
skillnader andra langfristiga
vardepappersinnehav -63 265 -789 0

Resultat frén andelari
intresseféretag enligt kapital-

andelsmetoden -1234 834 0
Aktuell skatt hanforlig till

tidigare ar 4 -149 0 0
Ovrigt 3 -4 -1 -6
Redovisad effektiv skatt 611 -466 -48 -82

*2022 resultat fran kvarvarande verksamhet
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I NOT 14: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncern 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende verkligt varde 7190 6447
Forvarv av fastigheter 28 700
Investeringar i fastigheter 257 241
Forsaljning av fastigheter -12 -372
Avveckling verksamhet -75

Vardeférandringar -656 174
Arets omrakningsdifferenser 43

Summa 6675 7190

VARDERING AV FASTIGHETSINNEHAV

Per bokslutsdagen 2022 har forvaltningsfastigheterna varderats individuellt
ochinternt, enligt varderingsmetod som beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och
samtliga har varderats enligt varderingshierarki 3. Det har inte forekommit
ndgon forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

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

Sammanfattning varderingsantaganden 2022-12-31  2021-12-31

Kalkylperiod 10 &r 10 &r

Direktavkastning for bedomning av
restvarde*

Kalkyl-/ diskonteringsranta* 516-8,73% 4,5-88%
Langsiktig vakans 0,0-10,0% 0,0-10,0%
Langsiktig inflation 2,0% 2,0%

310-66%  13-63%

*Samtliga fastigheter utom en ligger inom intervallet ovan. Darutover finns
det en fastighet med en direktavkastning om 7,5 procent och en kalkylrdnta
om 9,65 procent.

Varderingsmodell

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

Berdkning av fastighetens verkliga varde

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

- Fastighetens restvarde beddms 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 bedéms individuellt utifrdn det material
som finns tillgangligt pa fastigheten samt de externa varderarnas mark-
nadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Varderingarna har beaktat
den basta och maximala anvandningen av fastigheterna.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kanda uthyrningar och avflyttningar, ut-
g6rgrunden for en bedémning av fastighetens hyresinbetalningar. Bolaget
har gjort en individuell beddmning av marknadshyran for dels de vakanta
ytorna, dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang.

Driftutbetalningarna
Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala
driftinklusive fastighetsskatt, reparation och underhéll, tomtrattsavgalder
samt fastighetsadministration. Bedémningen av driftutbetalningar ar
baserad pé fastigheternas budgetar och utfall under de &r som Bolaget har
agt fastigheterna samt erfarenheter frn jamférbara objekt.
Fastighetens underh&lisniva bedoms utifran aktuellt skick, pdgdende
och budgeterade underhallsatgarder samt en bedémning av framtida
underhallsbehov.

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

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgéngspunkt
frén varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva delar, en generell
marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken &r kopplad
till den allménna ekonomiska utvecklingen och péverkas bland annat av
investerarnas prioritering mellan olika tillgdngsslag och finansierings-
mojligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas
lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pé lokalerna, kvaliteten pa
installationerna, tomtratt, typ av hyresgast och kontraktens beskaffenhet.
Ur ett teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom att en riskfri real-
ranta adderas med inflationsforvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan
bedoms forvarje enskild fastighet.

Restvérde

Restvardet utgors av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk
livslangd, vilket baseras pé aret efter sista kalkylaret. Restvardes-
berakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av
det uppskattade marknadsmassiga driftverskottet och det bedomda
marknadsmassiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkast-
ningskravet bestar av den riskfria rintan samt varje 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

P4 de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark
varderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett nuvarde fran det
uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av byggratterna och
tomtmarken.

Inga vasentliga avtalsforpliktelser foreligger.

M?Z asset management

KANSLIGHETSANALYS

En fastighetsvardering ar en uppskattning av vardet som en investerare ar
villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen ar gjord
utifrén vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas vid en transaktion
mellan tvé oberoende parter. Ett osdkerhetsintervall anges i fastighets-
vérderingarna och liggeri en normal marknad pa +/- 5-10 procent. Ett
forandrat fastighetsvarde med +/- 5-10 procent paverkar kancernens
fastighetsvarde med +/- 335-670 mkr. Om direktavkastningen okar eller
minskar med 10 punkter s& forandras fastigheternas totala varde med
+/- drygt 120 mkr. Om kalkylrantan 6kar eller minskar med 10 punkter s&
forandras fastigheternas totala varde med +/- drygt 45 mkr.
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I NOT 15: MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncern Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde 44 37 1

Inkop 10 0

Forsaljningar/utrangeringar -3 0

Avveckling verksamhet -33

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 44 1

Ingdende avskrivningar enligt plan -36 -29 -1

Forsaljningar/utrangeringar 3 0

Arets avskrivningar enligt plan -2 -10 0

Avveckling verksamhet 28

Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -10 -36 -1
Utgaende planenligt restvarde inventarier, verktyg och installationer 1 7 0
Nyttjanderéttstillgangar

Anskaffningsvérde vid rets borjan 86 64

Nyanskaffningar 23 22

Forsaljning 0

Avvecklad verksamhet -109

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 86

Ingdende avskrivningar enligt plan -52 -34

Arets avskrivningar enligt plan* -22 -18

Avvecklad verksamhet 74

Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan 0 -52
Utgaende planenligt restvarde nyttjanderattstillgangar 0 34
Totalt utgaende restvarde materiella anldggningstillgangar 1 40 0

* Avser Forsaljnings- och administrationskostnader.
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Koncern Moderbolag
Intressefdretag 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende redovisat varde 25002 8085 12294 27
Forvarvandelariintresseforetag 1257 10861 887 1213
Andelariintresseforetags resultat 398 4049 0
Utdelning Bl -389 0
Avyttring andelariintresseforetag -11255 -7410
Omklassificeringar -2192 12196 -3558 10984
Omvardering 772
Nedskrivning -3809
Omrakningsdifferens 346
Utgaende ackumulerat redovisat varde 9942 25002 2843 12924
Utgaende redovisat varde 9942 25002 2843 12924
Redovisat varde

Foretagets namn Org. nr Séate Kapitalandel i procent 2022 2021
Koncern
Kloster Invest AB 556667-7125 Stockholm 50,00 % 1 1
Corem Property Group AB (publ) 556463-9440 Stockholm 37,00 % 8518 9907
Wastbygg Gruppen AB* 556878-5538 G6teborg 52,50 % 772
OOF Group AB 559004-8277 Stockholm 34,78 % 192
Castellum AB 556475-5550 Goteborg 14226
Footway Group AB 556818-4047 Stockholm 29,35% 156 557
Devyser Diagnostics AB (publ) 556669-7834 Stockholm 24,40 % 142 147
Vernum fastigheter AB 559286-9159 Stockholm 35,00% 109
CHOSA Oncology AB 559037-2271 Lund 89
Last Holding AB 559227-9490 Stockholm 5
INIVIAB 559230-5717 Stockholm 21,00 % 6 6
Link Prop Investment AB (publ) 556999-7710 Goteborg 23,20% 46 53
Avvecklad verksamhet 11

9942 25002
Moderbolag
Kloster Invest AB 556667-7125 Stockholm 50,00 % 1 1
Corem Property Group AB (publ) 556463-9440 Stockholm 14,36 % 2161 1807
OOF Group AB 559004-8277 Stockholm 34,78 % 200
Vernum fastigheter AB 559286-9159 Stockholm 35,00 % 120
CHOSA Oncology AB 559037-2271 Lund 7 74
LastHolding AB 559227-9490 Stockholm 5
Castellum AB 556475-5550 Goteborg 10811
Devyser Diagnostics AB (publ) 556669-7834 Stockholm 2427 % 177 172
INIVIAB 559230-5717 Stockholm 21,00 % 6 6
Link Prop Investment AB (publ) 556999-7710 Goteborg 2315% 48 48
Footway Group AB 556818-4047 Stockholm 1,56 % 26
Wastbygg Gruppen AB 556878-5538 Goteborg 1,76 % 28

2843 12924

* Rostandel i Wastbygg Gruppen AB 47,56 %
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COREM PROPERTY GROUP AB (PUBL)

Mkr 2022 2021
Innehavet redovisas som Andelar i intresseforetag bade i moderbolaget Driftetversromt 5933 T804
och koncernen. Corem &r ett fastighetsbolag som ager, forvaltar _r_l sovz_ars 0
och utvecklar kemmersiella fastigheter | Sverige samt i Danmark och Forvaltningsresultat - e '
New York. Corems stam- och preferensaktier &r noterade p& Nasdaq Vardeforandringar fastigheter -2934 3432
Stockholm, Large cap. Vardeforandringar finansiella placeringar -1105 870
Utdelningar redovisas i moderbolaget under Resultat frén andelar i Periodens totalresultat -996 4790
intresseforetag medan de elimineras i koncernredovisningen. Under B ) ]
aret har koncernen erhéllit utdelningar om totalt 182 mkr, varav 119 Forvaltningsfastigheter Ry 83084
mkr avser stam och 63 mkr avser preferensaktier. Finansiella tillgdngar varderade till verkligt véarde 5 2263
Koncernens varde per 31 december 2022 uppgick till ca 8 518 mkr Tillgangar 90862 92236
(14 709). Eget kapital 31311 33938
Finansiell information i sammandrag: Corem Property Group AB (publ) Langfristiga skulder 41995 41547
Corem‘uppréttarsinérsredovisninqienliqhetmed International Financial Kortfristiga skulder 17556 16751
Reporting Standards, IFRS. Eqet kapital och skulder 90862 92236
Forytterligare information se www.corem.se
WASTBYGG GRUPPEN AB (PUBL) Mkr 2022 2021
Wastbygg Gruppen AB (publ) ar ett entreprenad- och projektutveck-
lingsbolag som stréacker sig fran forvarv/tilldelning av mark fram till Br'uttoresultat S0 518
fardig fastighet. Verksamheten arindelad i segmenten bostader, R?rels?r?sultlat . -0 235
kommersiella fastigheter samt logistik och industri. Wastbygg har Vardeforandringar fastigheter 0 6
tydlig narvaro p& expansiva marknader i Sverige.| slutet av 2022 avytt- Periodens totalresultat -19 242
rades en mindre post i Wastbygg, vilket gor att M2 Asset Management . )
framover redovisar innehavet som ett intressebolag. Exploateringsfastigheter . ) 263 295
Wastbyggs stamaktier &r noterade pé Nasdag Stockholm, Mid cap. Egerlutvecklade bostadsratter under produktion 1565 880
Utdelningar redovisas i moderbolaget under Resultat fran andelar i Tillgangar 4467 410
Lntresseforetaq medanodg el|m|n§ras i koncernredovisningen. Under Eget kapital 1597 1751
aret har koncernen erhallit utdelningar om totalt 68 mkr. Lanafristiqa skulder 813 754
Koncernens varde per 31december 2022 uppgick till 772 mkr. g o g
Kortfristiga skulder 2057 1596
Finansiell information i sammandrag: Wastbygg Gruppen AB (publ) Eget kapital och skulder 4467 4101

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

Mkr Castellum AB (publ)

Forytterligare information se www.wastbygg.se

Corem Property Group AB (publ)  Wéstbygg Gruppen AB (publ)

Avstamning mot redovisade varden

Ingdende nettotillgdngar 1januari 2022 83637 33938

Resultat for perioden® 6534 -1938

Ovrigt totalresultat* 166 942

Utbetald utdelning* -2 496 -834

Aterkdp egna aktier 2752 121

Ovriga férandringar eget kapitalposter -992 -676

Avgér nettotillgdngar pa grund av omklassificering

till vrigt innehav -84 097

Nettotillgdngar intressefdretag, tidigare konsoliderat

som dotterforetag 1597
Utgaende nettotillgangari intresseféretaget 0 3131 1597
Koncernens andel i procent 370% 52,50 %
Koncernens andel i mkr 11585 838
Redovisat varde i intresseforetag 8518 172

*Belopp 2022 avser period tom 30 september 2022.
** Rostsrattandelen uppgar till 47,5% varfor kontroll inte Iangre kvarstar.
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Koncern Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 6960 13169 131 8038
Forvarv 2904 2083 2668 4580
Forsaljningar -3858 -1412 -2370 -415
Omklassificeringar 817 -9065 1734 -10984
Vardeforandringar -3179 2185 62 92
Utgaende redovisat varde 3644 6960 3405 131
Redovisat varde
Foretagets namn Org. nr Séate Antal andelar 2022 2021
Koncern
BEWIASA 925437948 Hamarvik 8559749 415 629
Aros Bostadsutveckling AB 556699-1088 Stockholm 6925184 343
AB Sagax 556520-0028 Stockholm 8770659 308 4203
Meds Apotek AB 559093-4575 Hagersten 2915445 219 122
Nordea Bank AB 516406-0120 Stockholm 1712127 191
Instabox Holding AB 559247-1550 Stockholm 9839190 190 19
KlaraBo Sverige AB 559029-2727 Malmo 10 066 667 184 564
CNInvest AB 559323-1375 Stockholm 80000 177 90
Modelio Equity AB (publ) 559078-4848 Stockholm 4674 146 167
Logistea AB 556627-6241 Stockholm 11749 440 139 264
Swedbank AB 502017-7753 Stockholm 763885 135
Catella AB 556079-1419 Stockholm 3667061 133
Cake 0 emission AB 559014-2682 Stockholm 708030 106 102
Aligro Planet Acquisition Company AB 559301-7261 Jonstorp 1000000 94
Northmill Group AB (publ) 556786-5257 Stockholm 6511 93 100
Billogram AB 556801-7155 Stockholm 220366 88
Alcur Grow 515603-1469 Stockholm 529422 58 77
Guard Therapeutics International AB (publ) 556755-3226 Lund 55540900 44
KMC Properties ASA 990727007 Oslo 5221825 38
Never Eat Alone Invest Il AB 559268-3915 Stockholm 80985 34 21
Investor Aktiebolag 556013-8298 Stockholm 172999 33
Skandinaviska Enskilda Banken AB 502032-9081 Stockholm 260385 31
Myrspoven AB 559123-4736 Stockholm 24939 31 12
First Venture Sweden AB 559124-1251 Stockholm 7900838 31
Intrance medical System 5371836 New York 7600 31 27
Ovriga 354 563
3644 6960

Avandra langfristiga vardepappersinnehav klassificeras 2 400 mkr (5 934) som finansiella

tillgdngar kategori 10ch 1244 mkr (1026) som finansiella tillgdngar kategori 3.
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I NOT 18: ANDRA LANGFRISTIGA TILLGANGAR

Koncern Moderbolag —

2022 2021 2022 2021

Ingdende varde 1322 1313 1000 992

Utléning 303 9 209 8
Omklassificering -7
Nedskrivning -4 -3

Utgaende varde 1621 1322 1199 1000

Huvuddelen av koncernens andra langfristiga tillgdngar ar rantebarande. Villkoren for de rantebarande tillgdngarna ar Stibor 90 dagar plus en marginal pa
1,50-2,50 %. Vissa rantebarande tillgdngar Ioper till fast ranta pd mellan 6,75-8,50 %. Samtliga rantebarande tillgangar har vid utlaningstillfallet skett till mark-

nadsmassiga villkor.

I NOT19: KUNDFORDRINGAR

Koncern Moderbolag —
2022 2021 2022 2021
Kundfordringar brutto 20 461 1 0
Avsattning for osakra kund-
fordringar -6 -9 1 0
Utgaende redovisat varde 14 456 1 0
Koncern Moderbolag —
2022 2021 2022 2021
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 8 390 1 0
Forfallna 0 - 30 dagar 31 0
Forfallna 31- 90 dagar 1 3 0
Forfallna 91-180 dagar 1 7 0
Forfallna 180 < 10 30 0
Summa ej nedskrivna
kundfordringar 20 461 1 0
Forvantade kreditforluster -6 -5 0
Summa kundfordringar 14 456 1 0
I NOT 20: FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncern Moderbolag
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda ranteutgifter 7 57 " 57
Upplupna ranteintakter 300 215 260 186
Upplupen utdelningsintakt 88 63
Ovriga poster 27 67 10
Summa 486 339 394 253
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I NOT 21: KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Koncern 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende varde 1668 500
Forvarv 1180 1854
Forsaljning -2883 -788
Vardeforandringar 811 102
Omklassificering 1375
Summa 2151 1668
Noterade aktier och andelar 2151 1512
Ovriga kortfristiga placeringar som
innehas for handel 0 156
Summa 2151 1668
Niva1 Niva 2 Niva 3
2022-12-31
Ingdende varde 1512 0 156
Forvarv 1180 0 0
Forsaljning -2719 0 -164
Vardeforandringar 803 0 8
Omklassificering 1375 0 0
Summa 2151 0 0
2021-12-31
Ingdende varde 363 0 136
Forvarv 1823 0 31
Forsaljning -788 0 0
Vardeforandringar 13 0 -1
Summa 1512 0 156
Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31
Ing&ende varde 1971 347
Forvarv 75 2500
Nedskrivning -1137 -0
Forsaljning -532 -806
Omklassificeringar 1760 0
Summa 2137 1971
Noterade aktier och andelar 2137 1919
Ovriga kortfristiga placeringar 52
Summa 2137 197M

M?Z asset management

I NOT22: LIKVIDA MEDEL

Koncern Moderbolag —
2022 2021 2022 2021

Kassa och bank 74 1357 356 56
Summa 74 1357 356 56
I NOT 23: UPPSKJUTEN SKATT

Koncern Moderbolag —

2022 2021 2022 2021

Uppskjuten skatt
Avseende aktiverade
underskottsavdrag -37 -50 0 0
Avseende temporar skillnad
mellan redovisat och skatte-
massigt varde pé byggnader 750 866 16 15
Avseende l&ngfristiga varde-
pappersinnehav -18 860 0 0
Avseende finansiella derivat 251 -7 0 0
Avseende 6vriga kortfristiga
placeringar 196 30 0 0
Avseende obeskattade reserver 46 46 0 0
Avseende Gvriga poster 25 0 0
Summa 1128 1770 16 15

I koncernen finns ej aktiverade underskottsavdrag pa ca 19 mkr (65 mkr).

Det finnsingen begransning i nyttjandet
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| NOT24: EGET KAPITAL

KONCERNEN

Aktiekapital

Aktiekapitalet uppgér den 31 december 2022 till 10 Mkr, fordelat pa

50 000 A-akter med en rost per aktie och 50 000 B-aktier med 10 roster
per aktie. Kvotvardet uppgar till 100 kr/aktie. Inga aktier innehas av bolaget
sjalv eller dess dotterbolag.

Omréakningsreserv

Innefattar kursdifferenser vid omrakning av utlandskt dotterforetag samt
andel av intresseforetags omrakningsdifferenser. Uppkomna kurs-
differenser redovisas i vrigt totalresultat.

Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat innefattar moderbolaget
och dess dotterforetag.

Resultat per aktie 2022 2021
Arets totalresultat, mkr, hanforligt till

moderbolaget aktieagare -11082 5934
Aterlaggning resultat fran avvecklad

verksamhet 154 -241
Berakningsunderlag -10928 5693
Genomsnittligt antal utestdende aktier 100 000 100000
Antal aktier vid periodens slut 100 000 100000
Resultat per aktie, kr -109 280 56930
MODERBOLAGET

Uppskrivningsfond
Bundet eget kapital. Uppkommit genom uppskrivning av tillgéngar.
Far endas anvandas fr specifika andamal.

Reservfond
Bundet eget kapital som endast far anvandas for specifika andamal.
Efter 1januari 2006 ar det frivilligt att gora &rliga avsattningar.
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I NOT 25: RANTEBARANDE SKULDER

Koncern 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1205 3137
Obligationslan 2765 3021
L&n med vardepapper som sakerhet 221 3198
Ovriga rantebarande skulder 240 227
4431 9582
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1348 403
Obligationslan 644 1956
Depékrediter 1317 4951
Lan med vardepapper som sakerhet 3039 380
Ovriga rantebarande skulder 16 18
6363 7708
Summa 10794 17290
Koncern 2022-12-31 2021-12-31
Loptidsanalys finansiella skulder
0-14r 6363 7708
1-2 8r 4231 6722
2-34r 200 2860
3-54r
10794 17290

Den dvervagande majoriteten av lanen I6per med rdrlig ranta.
128 mkr [oper med fast ranta till 2026 och drygt 29 mkr [6per med fast ranta

till 2024.

Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1003 4170

Ovriga rantebarande skulder 3420 4533
4423 8703

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4122 4255
4122 4255

Summa 8545 12958

Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31

Loptidsanalys finansiella skulder

0-14r 4122 4255

1-2 8r 3420 4977

2-38r 1003 3729

3-54r 644
8545 13605

I NOT 26: FINANSIELLA INSTRUMENT, TILLGANGAR OCH SKULDER

M?Z asset management

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats
och beslutats av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten. For information om be-

démda finansiella risker, se not 4.

Bokfort vérde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder fordelat per varderingskategorii enlighet med IFRS 9, framgar av tabellen nedan.

ARS- 0CH HALLBARHETS-

Vardering av finansiella tillgangar och skulder Finansiella Finansiella Vérde-

Koncern intakter kostnader forandringar Summa
Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt

2022 | o5 o
varde via resultatrakningen
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 108 0 -2059 -1951
Derivat 0 0 33 33
Kortfristiga placeringar som innehas fér handel 0 0 0 0
Ovriga poster 0 -140 0 -140
Summa 108 -140 -2 026 -2058
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvérde
Kortfristiga placeringar sominnehas for handel 811 0 811
Andra langfristiga tillgangar 99 0 99
Summa 910 0 910
Finansiella tillgadngar och skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde
Skulder till kreditinstitut 0 -449 0 -449
Summa 0 -449 0 -449

2021 Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt
vérde via resultatrakningen
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 102 2139 2241
Derivat 0 23 23
Kortfristiga placeringar sominnehas for handel 102 0 102
Ovriga poster 5 -82 0 11
Summa 209 -82 2162 2289
Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Kortfristiga placeringar som innehas fér handel 127 0 -127
Andra langfristiga tillgangar 87 0 87
Summa -40 0 -40
Finansiella tillgangar och skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde
Skulder till kreditinstitut 0 -360 0 -360
Summa 0 -360 0 -360
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I NOT 27: UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Finansiella tillgdngar/skulder
varderade Finansiella tillgdngar/skulder

- . . - Koncern —mm8 Moderbola
Vérdering av finansiella tillgangar och skulder Virderings-  till verkligt varde via resultatrak- varderade till upplupet anskaff- i
Koncern hierarki ningen ningsvarde 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
] Forskottsbetalda hyresintakter 52 39 0
2022 | Tillgangar Upplupna fastighetskostnader 10 1
Andra 1&ngfristiga vardepappersinnehav 1,3* 3644 Upplupna kostnader byggprojekt 24 0
Langfristiga fordringar 1621 Upplupna personalkastnader 1 137 2
Kundfordringar 14 Upplupna rantekostnader 64 48 37 28
Derivat 2 1216 Ovriga poster 19 44 5 0
Upplupna intékter och férutbetalda kostnader 486 Summa 136 302 42 32
Ovriga fordringar 432
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 1 2151
Likvida medel 74
Summa 701 3267
I NOT 28: OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder
Léngfristiga rantebarande skulder 4431 Koncern Moderbolag
Derivat ) 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kortfristiga rantebarande skulder 6363 Aktielén 397 387 397 342
Leverantdrsskulder 52 Avrakning narstdende personer 12 149 73 10
Ovriga skulder 589 Reservation utdelningsersattning 24 24
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 136 Avvecklad verksamhet St
Summa 0 11571 Ovriqt 56 38 41 30
Summa 589 1091 536 482
2021 | Tillgangar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 1,3 6960 0
Langfristiga fordringar 0 1322
Hundfordrinar 0 496 | NoT29: STALLDA SAKERHETER
Upplupna intakter och forutbetalda kostnader 0 339
Ovriga fordringar 0 988 Koncern Moderbolag
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 1,3 1668 0 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Likvida medel 0 1357 Fastighetsinteckningar 2573 2855 6 6
Summa 8628 4462 Foretagsinteckningar 1 47 - -0
Pantsatta aktier och andelariandra foretag 2400 8638 2310 605
Skulder Pantsatta aktier i koncernforetag 4253 3467 481 409
Langfristiga rantebarande skulder 0 9582 Pantsatta aktieriintresseforetag 9832 25002 2723 12403
Derivat 2 83 0 Pantsatta kortfristiga placeringar 2151 1575 2137 26
Kortfristiga rantebarande skulder 0 7708 Pantsatta bankmedel 263 44 66 28
Leverantérsskulder 518 Summa 21474 41628 7724 13 477
Ovriga skulder B o 0 705 Sakerheterna ar framst stéllda for bankl&n och utnyttjade krediter. I 1aneavtal kan kovenanter
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 302 finnas avseende rénteteckningsgrad och I3nevolym i forhallande till verkligt vérde.
Summa 63 18 815
*\arav noterade innehav 2022 uppgar till ett varde av 2 400 mkr.
Vérderingsmodell, verkligt vérde via resultat- Marknads- I NOT30: EVENTUALFORPLIKTELSER
rakningen, niva 2, ej sdkringsredovisade 2022 vérdering 2021 * Ranteswap med Iptid till och med Koncern Moderbolag
Koncern september 2025 2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Anlaggningstillgang = :
— Rénteswap* 4 33 29 ** Derivat kopplat till I&nestruktur for Ansvar fér kommanditbolagets skulder = - 6 3
13,5 miljoner Castellumaktier Borgensforbindelser till fsrman for koncernforetag - 500 1382 1710
Moderbolag .
Anlaggningstillgéng Ovriga poster = 522 0 0
_ Derivat** 1212 1120 92 Summa = 1022 1388 1713
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I NOT 31: RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG I NOT33: BOKSLUTSDISPOSITIONER
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Moderbolag 2022 2021 Moderbolag 2022 2021
Utdelning p& andelar i intressefdretag 544 13 évséttninq till periodiiseringsfond 17 127
Aterford periodiseringsfond 108 0
Summa i ns Erhalina koncernbidrag 412 498
Lamnade koncernbidrag 0 0
Summa 443 3N
I NOT 32: KASSAFLODESANALYS
Finansiella skulder hénfdrliga K Moderbolag —
Koncern 2022 2021 e o oncern oderbolag
till finansieringsverksamheten: 2022 2001 2022 2071 I NOT 34: BYGGNADER OCH MARK
Justeringar for poster sin inte ingar -
i kassaflodet Langfristiga rante-
A h nedskrivni 31 2 barande skulder Moderbolag 2022 2021
V-ochnedskrivingar Ingende redovisat véirde 9592 6254 8703 4461
Utdelningar -108 -102 Kassaflodespéaverkande Byggnader
Vardeférandringar 1778 -2170 forandringar -3615 5355 -4280 4760 Ingdende anskaffningsvarde 4 1
Resultatandelari intresseféretag 9864 -4064 N o Avgdr avyttring fastighet 7
) Faréndringar hanférliga till ej ) o
Ovrigt 74 -65 kassaflodespaverkande poster: Tillkommer aktivering 0
Summa 1491 6377 Avyttring verksamhet -1474 Tillkommer markanlaggning 0 0
Ovriga ej kassaflidespéverkande Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 4
) poster -61
Betalda rantor Omklassificeringar 0 201 0 -518 o - _
Erhallen rinta 39 29 Utgende redovisat varde lang- Ingdende avskrivningar enligt plan -1 -3
Betald ranta -646 464 fristiga rantebarande skulder 4442 9592 4423 8703 Arets avskrivningar enligt plan 0 2
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 -1
Derivat
Moderbolag 2022 2021 |ngaende redovisat varde 29 51 0 0 . o
Justeri 5 tersin inte ing3 Kassaflodespaverkande férand- Ingende uppskrivningar ! !
”l(':si:ﬂgg;tor postersin inte ingar ringar -29 22 0 0 Avskrivning uppskrivning byggnad 0 0
Resultat fr&n forsalining vardepapper 2724 388 Férandringar hanfarliga till ej Utgaends ackumulerade uppskrivningar ! 1
Utdelningar 2590 551 kassaflidespaverkande poster: Utgaende redovisat varde byggnader 3 3
Vardeforandring derivat 1120 o  Ladeforéndmngal ____ 0 0 0
Nedskrivningar 1239 114 Utgdende redovisat vérde derivat 0 29 0 0 Utgaende redovisat virde byggnader och mark 3 3
Resultati kommanditbolag = E Kortfristiga rante- Taxeringsvarde 13 mkr varav mark 4 mkr
Bokslutsdispositioner -443 -597 barande skulder
Ovrigt 79 50 InqaenderedoQV|sat varde 7708 4494 4255 3293
Kassaflodespaverkande
Summa -214 -597 forandringar -1345 1190 3N
5 Fdréndringar hdnfdrliga till ej
Betalda rantor kassaflddespaverkande poster:
Erhallenranta 10 n Omklassificeringar 0 2024  -444 962
Betald ranta -282 -194 Utgaende redovisat varde kort-
fristiga rantebarande skulder 6363 7708 4122 4255

Investeringsverksamheten
Koncern

Rorelsefdrvary 2021, -129 mkr, avsaq (avser) Wastbyggs forvarv av REKAB.

Moderbolag

Forvarv av dotterbolag 2021, -148 mkr, avser huvudsakligen forvarvet av

Royal Aps. | koncernen terfinns forvarvet under rubriken férvarv av fastig-

heter.
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I NOT 35: ANDELAR | KONCERNFORETAG

M?Z asset management

Redovisat varde

Moderbolag 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarde 990 842
Forvarv 0 148
Aktieagartillskott 145

Resultatandel i handels- och kommanditbolag 5 1
Insattning/uttag i kommanditbolag -1
Omklassificering 5

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1145 990
Ingdende uppskrivningar 56 56
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 56 56
Ingdende nedskrivningar -257 -257
Arets nedskrivningar -149

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -406 -257
Utgaende redovisat varde 795 789

Redovisat véarde

Foretagets namn Org.nr Séite Kapitalandel (%)’ 2022 2021
AB Stockholm Sjobotten AB 556720-6452 Stockholm 100% 38 38
KB Baverholmen 969646-0121 Stockholm 99% ? 29 27
KB Duvholmen Fastighet 969646-0220 Stockholm 99 % ? 102 100
KB Holmberget 969645-9982 Stockholm 99% *? 44 44
KB Holmborgen 969646-0774 Stockholm 99% ? 28 26
M2 Capital Management AB 556575-4271 Stockholm 100 % 25 25
M2 Forum AB 556624-2466 Stockholm 100% 12 12
Fastighets AB Miklaholt 559090-2216 Stockholm 100 % 23 23
M2 Royal ApS 36447249 Kopenhamn 100% 13 13
M2 Gruppen Kista AB 559042-7299 Stockholm 100 % 15 15
M2 Farvaltning AB 556558-9685 Stockholm 100 % 4 4
M2 Gruppen Fastigheter AB 556948-4420 Stockholm 100 % 0 0
M2 Commercial AB 556948-4412 Stockholm 100 %
M2 Gruppeni Gavle AB 556710-5910 Stockholm 100 % 127 127
M2 Gruppen i Stockholm AB 556367-0057 Stockholm 100 % 47 47
M2 Gruppen i Sodertalje Hold. AB 556717-0054 Stockholm 100 % 57 57
M2 Gavle Centrum AB 556578-7008 Stockholm 100 % 32 32
Brighthome Sweden AB 5566119177 Stockholm 100 %
M2 Gruppen Brédtorget KB 916585-7682 Stockholm 100 %
M2 Gruppen Gavle Norr KB 969668-4787 Stockholm 100 %
M2 Holding AB 556878-5520 Stockholm 100% 2 2
M2 Gruppen Office AB 559262-2475 Stockholm 100 % 0 0
M2 Residential AB 556569-9385 Stockholm 100 % 2 2
M2 Gruppen 1AB 556951-8029 Stockholm 100 % 6 8
Arnia Holding AB 556727-9418 Stockholm 100 % 0 0
LocellusAB 556707-7473 Jonkoping 100 %
LocellusiJonkoping AB 556559-3356 Jonkaping 100 %
Slottsgatan i Jonkoping 556686-4608 Jonképing 100 %
Studentutveckling ijonképing AB 556544-6985 Jonkoping 100 %
Fastighetsbolaget Vakten AB 556313-4732 Jonkadping 100 %
Fastighets AB Smalandshem 556693-5093 Jonkdping 100 %
Fastighets AB Junestad 556691-3231 Jénképing 100 %
Complivium Tva AB 556661-3427 Jonkdping 100 %
At Home Fastigheter i Jonkopig AB 556638-6305 Jonkoping 100 %
Fastighetsbolaget Alvringen AB 556819-2966 Jonképing 100 %
M2 Filmstaden AB 556773-7506 Jonkaoping 100 %
M2 Operan 1AB 556804-2773 Jonkoping 100 %
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Foretagets namn Org. nr Sate Kapitalandel (%)’ 2022 2021
Jonkoping Arkadien 4 KB 969666-0779 Jonkoping 100 %
KB Harolden 5iJonkoping 969660-3407 Jonkoping 100 %
LocellusiTrands AB 556559-3372 Jonkoping 100 %
Arnhult Invest AB 556693-5002 Jonkoping 100 %
M2 InStock AB 559138-8813 Stockholm 100 %
M2 Logistik AB 559177-3972 Stockholm 100 %
LocellusiVaxjo AB 556263-4757 Jonkoping 100 %
Vasaborgen iVaxjo AB 556605-1651 Jonkoping 100 %
Fastighets AB Teleborg Centrum 556615-1576 Vaxjo 100 %
AB Dalbo Centrum i Vaxjo 556731-7150 Jonkoping 100 %
M2 Vaxjo Centrum AB 556968-3229 Jonkoping 100 %
Locellus Invest AB 556707-7499 Jonkoping 100 %
Locellus Forvaltning AB 556526-2606 Jonkoping 100 %
Locellus Finans Holding AB 556724-3976 Jonkoping 100 %
Locellus Finans AB 556593-5573 Jonkoping 100 %
Froafall Invest AB 556723-4447 Jonkoping 100 %
Kamelia Samhallsfastigheter AB 559161-0737 Stockholm 70% 68 66
Kamelia Sannaangen AB 559252-8235 Stockholm 100 %
Kamelia Tenhult AB 559302-9175 Stockholm 100 %
Kamelia Projektbolag 2 AB 559335-4029 Stockholm 100 %
Kamelia Projektbolag 3 AB 559335-4060 Stockholm 100 %
Vaxjo Teleborg Hallonbacken AB 559058-8223 Vaxjo 100 %
Folkbo Sverige Studio AB 559172-7291 Stockholm 100 %
Aland Fastigheter AB 556966-6943 Sundsvall 100 %
Suburban Properties Stockholm AB 556983-7494 Stockholm 88 % 22 22
STHLM OXN Holding AB 559100-0467 Stockholm 100 % 0
M2 Gruppen AB 559161-5645 Stockholm 100 % 0
M2 Gruppen Lillholmen 7 AB 559315-8479 Stockholm 100 %
M2 V:a Varholmsbackarna 1AB 559315-8461 Stockholm 100 %
M2 Gruppen Baverholmen AB 559315-8487 Stockholm 100 %
M2 Gruppen Projekt AB 559313-6905 Stockholm 100 %
795 789

' Kapitalandel 6verensstammer med agarandel.

2 Dotterforetaget M2 Residential AB ager resterande 1 procent i respektive kommanditbolag.
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I NOT 36: ANDRA LANGFRISTIGA TILLGANGAR

Moderbolag 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1001 993
Tillkommande poster 209 8
Borttagande av finansiell fordran -

Reserv férvantade kreditforluster =8

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 1199 1001
Ingdende nedskrivningar -1 -1
Aterféring nedskrivning finansiell fordran 1

Utgéende ackumulerade nedskrivningar 0 -1
Utgaende redovisat varde 1199 1000

I NOT 37: OBESKATTADE RESERVER

Moderbolag 2022-12-31 2021-12-31
Periodiseringsfond avsatt 2022 7

Periodiseringsfond avsatt 2021 19 127
Periodiseringsfond avsatt 2020 25 25
Summa 121 152
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| NOT 38: NARSTAENDE

Moderbolaget har nérstdendetransaktioner med sina direkta och
indirekta innehav av dotterforetag vilka framgéar av not 35.

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina direkta och
indirekta innehav av dotterforetag. M2 Asset Management AB:s (publ)
enda dgare ar Rutger Arnhult.

Under december avyttrades en fastighet till koncernens agare
Rutger Arnhult for 56,2 miljoner kronor.

Transaktioner med narstaende ar prissatta pd marknadsmassiga
villkor. INIVIAB ingdr i gruppen av narstdende foretag, dar M2s
styrelseledamot Johan Sjo ar delagare i bolaget.

Transaktioner med nérstaende parter 2022:

Motpart Intdkter  Inkdp Fordringar  Skulder
Corem - - - -
Wastbygg - 97 - 9

Transaktioner och mellanhavanden mellan
moderbolaget och andra koncernfdretag: 2022 2021

Resultat fran andelar i koncernforetag

inkl kommanditbolag 1841 1
Ranteintakter fran koncernféretag 39 21
Rantekostnader till koncernforetag -91 -58
Fordringar pa narstadende (koncernféretag) 2284 1107
Skulder till narstdende (koncernforetag) 3943 4102

I NOT 39: HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 16¢e januari 2023 utsags Jakob Mérndal till ordinarie VD f6r M2,
Jakob Mdrndal har en gedigen erfarenhet frén sévél fastighets-
branschen som investerarmarknaden och har under ménga ar
arbetat nara koncernens ordférande.

Den 30e mars 2023 &terbetalade M2 Asset Management AB ett varde-
papperslan om knappt 3 mdkravseende aktier i Castellum AB (publ).
Vardepapperslanet I6pte med en férutbetald ranta och med en tillhdran-
de derivatexponering, vilket sakerstallde att vardet pa de lanade aktierna
och derivatet korresponderade med vardet pa vardepapperslanet.

Aterbetalningen av vardepapperslanet som i M2 redovisats som 1an
med vardepapper som sakerhet, innebar att skulderna minskar med
ca 3 mdkr. P4 tillgadngssidan minskas omsattningstillgéngari form av
Castellum-aktier redovisade som kortfristiga placeringar och derivat
foren motsvarande volym om totalt ca 3 mdkr.

Efter transaktionen uppgar M2:s 4gande till ca 1 procent av kapital och
rosteri Castellum och betraktasisin helhet som en finansiell placering.

I NOT 40: AVVECKLAD VERKSAMHET

M2 koncernen harislutet avdecember 2022 avyttrat A respektive B
aktier i Wastbygg. Wastbygg har konsoliderats som ett dotterféretag
med samtliga tillgdngar och skulder. | och med avyttringen innehar M2
inte langre kontrollen 6ver Wastbygg men val ett betydande inflytande.
Darav konsolideras Wastbygg frén Q4 som ett intressebolag.

Ovanstéende har inneburit féljande fér presentationen av M2s resultat

och stallning.

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

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

«+ Balansrakningen 2022 innehéller inte de tillgangar och skulder
Wastbygg bidrog med utan innehavet har, efter omvardering,
redovisats som andelariintresseféretag

« Balansrakningen for 2021 har inte raknats om.

Jan-dec Jan-dec

RESULTATRAKNING 2022 2021
Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag 5053 3949
Ovriga intakter 9 -
Fastighetskostnader 9 1
Kostnader produktion entreprenad -4757 -3430
Bruttoresultat 314 520
Central administration -362 -285
Rérelseresultat -49 235
Finansiella intakter 25 12
Finansiella kostnader -48 -15
Resultat efter finansiella poster -12 232
Resultatandel intresseféretag -1 -4
Vardeforandring fastigheter - 6
Resultat fore skatt -13 234
Skatt 56 7
Resultat fran avvecklad verksamhet, netto a7 241
efter skatt

Omvarderingsresultat -137 -
Resultat fran avvecklad verksamhet -154 241

M?Z asset management

Nedan framgér de bruttotal som Wastbygg nettoredovisat i M2s resul-
tatrakning liksom belopp avseende omvardering av kvarvarande aktier.
Motsvarande galler for 2021.

Balansrakningarna i noten visar dels vilka tillgdngar avseende Wastbygg
som ingéri M2s balansrakning 2022 respektive som ingér i jamforelse-
aret 2021.

Vidare framgar effekten pa kassaflodet av Wastbygg separat under
2022.

2022

BALANSRAKNING 2022-12-31 estimerad* 2021-12-31

TILLGANGAR

Immateriella tillgadngar = 428 463
Forvaltningsfastigheter = 75 75
Inventarier = 39 38
Andelar i intresseforetag 172 1 7
Uppskjuten skattefordran - 97 35
Egenutvecklade bostadsratter

under produktion 1 1565 879
Upparbetat ej fakturerat = 248 355
Kundfordringar - 464 444
Ovriga kortfristiga fordringar - 947 797
Likvida medel = 534 897
Tillgéngar avvecklad

verksamhet 172 4398 4001
SKULDER

:Rgsganvdtétan bestammande . 503 579
Avsattning garantier - 72 72
Rantebarande 1angfristiga skulder - 1474 808
Leverantdrsskulder = 690 480
Réantebarande kortfristiga skulder - - 243
Ovriga Kortfristiga skulder - 610 520
Upplu_pn_a kostnader och forutbe- B ) 200
talda intakter

Skulder avvecklad

verksamhet - 3349 2902
Avyttrade nettotillgédngar - 1049 1099

* Estimerad balansrakning per transaktionsdagen
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2022-12-31 2021-12-31
Kassaflodeseffekt avvecklad verksamhet
Kassafldde fran den Iopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital E 21
Rorelsekapital -841 -570
Investeringsverksamheten - -166
Finansieringsverksamheten 501 520
Arets kassaflode fran avvecklad verksamhet -368 35
Kassaflodeseffekt avvecklad verksamhet
E__rhé__ll_en forsaljningslikvid aktier (minus 139 B
forsaljningskostnader)
Forsaljningslikvid i form av fordran p& Koparen -119 -
Likvida medel i de salda foretagen -534 -
Paverkan pa koncernens likvida medel -514 -
Berdkning koncernvarde andel intresse-
foretag
Sélda nettotillgangar 1049 -
Omvarderingsresultat -138 -
Erhéllen forsaljningslikvid aktier (minus for- 139 )
saljningskostnader)
Koncernvarde andel intresseforetag 772 -

88 - TILLAGGSUPPLYSNINGAR

I NOT 41: OMARBETNING AV FINANSIELLA

RAPPORTER

Omarbetning har gjorts av redovisade varden och nyckeltal publicerade
i finansiella rapporter for &r 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.

Paverkan pa eqget kapital till foljd av omarbetning av ingédende balans

2021-12-31.
Ackumulerat
2022-06-30 2021-09-30 2021-12-31 2021-06-30

Ovriga kortfristiga

skulder -334 -328 -387 -319

Nettoeffekteget

kapital -334 -328 -387 -319

Effekt pa resultat-

rakningen

Aterlaggning skuld

aktielan -334 -328 -387 -319

Effekt pa periodens

resultat -334 -328 -387 -319

Effekt pa periodens

totalresultat -334 -328 -387 -319

I NOT 42: VINSTDISPOSITION

Moderbolaget

Till rsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel frén foregdende ar 1710658312

Aretsresultat -337619 059
1373039252

Styrelsen foreslar att:

-till aktiedgaren utdelas, 0 SEK per aktie 0

- inyrakning balanseras 1373039252
1373039252

| UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstallande direktdren anser att arsredovisningen ar upprattad enligt god redovisningssed i
Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder

somavses i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning
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, stalining och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 26 april 2023

Rutger Arnhult Mia Arnhult Patrik Tillman
Ordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Sjo Jakob Mdrndal

Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 26 april 2023
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
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 &r 2022 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 45-47. Bolagets &rsredovisning och
koncernredovisning ingar pé sidorna 42-89 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt &rsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafldde fér aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 45-47. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med &rsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och for kancernen.

Vara uttalanden i denna rapport om rsredovisningen och koncern-
redovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats 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 vér basta kunskap och dvertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for &r 2021 har utférts av en annan revisor
som lamnat en revisionsberattelse daterad 29 april 2022 med omodifie-
rade uttalanden i Rapport om drsredovisningen.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi goringa separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomfdrdes inom dessa omraden ska lasas i
detta sammanhang.
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Vihar fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar
ivarrapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omréden. Darmed
genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedom-
ning av risk for vasentliga fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som genomforts
for att behandla de omraden som framgar nedan utgor grunden for var
revisionsberattelse.

Véardering av Forvaltningsfastigheter

Beskrivning avomradet

Detredovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2022 till 6 675 mSEK (7 190 mSEK) med orealise-
rade vardeforandringar om -656 mSEK (432 mSEK). Det redovisade vardet
baseras pa en intern vardering av respektive fastighet. Samma varderings-
policy och varderingsmodell tillampas for samtliga av M2s fastigheter.

Med anledning av de manga komplexa antaganden och bedémningar
som sker i samband med fastighetsvarderingen anser vi att detta omrade
arett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av redo-
visningsprinciper framgéar av avsnittet Férvaltningsfastigheter pé sidan 60,
och not 14 samt not 2 avseende kritiska bedémningar och uppskattningar
och beddmningar.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvardering,
bland annat genom att utvardera varderingsmetod och antaganden i
de upprattade varderingarna. Vi har utvarderat den interna varderarens
kompetens.

Vi har gjort jamforelser mot kdnd marknadsinformation. Vi har med
stod av var varderingsexpertis granskat anvand modell for fastighets-
vardering. Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga och foretagsledning. Vi har for ett urval av
forvaltningsfastigheter granskat rimligheten i gjorda antaganden sdsom
direktavkastningskravy, fastighetsinvesteringar och vakansgrad med
stod av var varderingsexpertis. Vi har for ett urval av férvaltningsfast-
igheter testat indata i varderingsmodellen avseende hyresintakter och
driftkostnader samt aven kontrollerat de berakningar som ligger till grund

forvarderingen. Vi har granskat lamnade upplysningar i &rsredovisningen.

Véardering av Intressebolag

Beskrivning avomradet

Det redovisade vardet forandelariintresseforetag uppgick den 31
december 2022 till 9 942 mSEK (25 002 mSEK). Andelar i intresseféretag
motsvarar summan av anskaffningsvardet samt den ackumulerade
resultatandelen. Andelar i Intressebolag ar beloppsmassigt en av de
mest vasentliga posterna i koncernens balansrakning. Koncernen ska
prova vardet pa intressebolag for nedskrivningsbehov arligen eller, nar
handelser eller andrade forutsattningar indikerar att redovisat varde for
tillgdngen kan understiga atervinningsvardet.

Med anledning av de manga komplexa antaganden och beddmning-
ar som sker i samband med berakning av atervinningsvardet anser vi
att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av redovisningsprinciper framgar av avsnittet Nedskrivning
av Icke-Finansiella tillgdngar pé sida 61, och not 2 Avsnitt om betydande
redovisningsprinciper samt not 16 6ver Andelar i Intresseforetag.

Hur detta omréde beaktades i revisionen

I var revision har vi utvérderat bolagets process for nedskrivningsprovning
avintressebolag, bland annat genom att utvardera varderingsmetoden
och antaganden i de upprattade nedskrivningsprovningarna. Vi har vidare
utvarderat kompetensen for upprattaren av nedskrivningsprovningarna.
Vihar med stdd av vara varderingsspecialister utvarderat anvanda
varderingsmetoder och berakningsmodeller. Vi har diskuterat viktiga
antaganden och bedémningar med foretagsledning. Vi har for ett urval
av nedskrivningsprovningarna granskat rimligheten i gjorda antaganden,
sdsom Weighted average cost of capital och tillvaxttakt. Vi har for ett ur-
val av nedskrivningsprovningarna kontrollerat de berakningar som ligger
till grund for uppskattandet av atervinningsvardet. Vi har vidare granskat
lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 4-39 samt 93-94. Det
arstyrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovisningen
omfattarinte dennainformation och vi géringet uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar
viaven den kunskap viiovrigtinhamtat under revisionen samt bedomer om
informationen i Gvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

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

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedomningen 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 direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifteri dvrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal aratt uppna en rimlig grad av sékerhet om att rsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och att
|amna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig s&-
kerhetaren hog grad av sakerhet, men aringen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for M2 Asset Mana-
gement AB (publ) for &r 2021 samt av fdrslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

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

Sarskild forteckning dver 1an och sakerheter har upprattats i enlighet
med vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

Grund for uttalanden

Vihar utfért 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 hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och &nda-

malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens 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 p4 storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad s att bokfdringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheteri 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skéta den Iopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de &tgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgorasi dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pé ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar attinhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

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

+ péndgotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet aren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
enrevision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlustinte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen
finns p& Revisorsinspektionens webbplats. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 45-47 och for att den ar upprattad i enlighet med &rsredovisnings-
lagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Re-
visorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god re-
visionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

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

Ernst & Young AB, Hamngatan 26 11130 Stockholm, utségs till M2 Asset
Management ABs revisor av bolagsstamman den 29 augusti 2022 och har

varit bolagets revisor sedan 29 augusti 2022.

Stockholm i enlighet med elektronisk underskrift
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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I 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 beréknar finansiella nyckeltal och métt pd samma satt ar dessa
inte alltid jamfdrbara. Nedan presenteras definitionerna av valda nyckel-
tal och méatt och varfor de anvands. Definitionerna aterfinns dven pa M2s
webbplats (www.m2assetmanagement.se). For de nyckeltal som inte ar
direkt identifierbara frén de finansiella rapporterna finns en komplette-
rande berakningsbilaga p webbplatsen.

Réntetackningsgrad (ggr): 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.

Rantetackningsgrad justerad (ggr): Koncernens resultat efter finansiella
intakter och kostnader med hansyn tagen till effekt av redovisning av
pagaende BRF-projekt exklusive realiserade och orealiserade vardeforand-
ringar plus finansiella kostnader och intékter och utdelning frén andelar i
intresseforetag dividerat med finansiella kostnader och intakter. Anvands
forattbelysa koncernens kanslighet for ranteférandringar.

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

Belaningsgrad fastigheter (%): Rantebarande skulder med sakerhet i
fastigheterirelation till fastigheternas verkliga véarde vid periodens
utgéng. Anges for att belysa fastigheternas finansiella risk.

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

Avkastning pa eget kapital (%): Arets férandring av eqet kapital i procent av
eget kapital vid periodens ingang. Anges for att belysa avkastning pa 4garnas
kapital.

Avkastning pa totalt kapital (%): Resultat fore skatt, exklusive finansiella
kostnader, i procent av genomsnittlig balansomslutning under perioden.
Anges for att belysa avkastning pa bolagets totala kapital.
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| BOLAGSLEDNING

Jakob Mérndal

VD

Fodd 1983

VD sedan jan 2023
Utbildning: Civilekonom fran

Handelshdgskolan i Stockholm

Tidigare anstallning:

tfVD & CCO Castellum 2021-
2022

Affarsutvecklingschef Klévern
2018-2021

| STYRELSE

Rutger Arnhult

Styrelseordforande sedan 2017,

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

Tidigare befattningar:
Omfattande erfarenhet och
expertisinom fastighets-
branschen. Tidigare
verkstéallande direktdr och
styrelseledamot i Castellum
AB, Klévern AB samt tidigare
styrelseledamoti, Corem AB
mfl

Ovriga uppdrag:
StyrelseledamatiVernum
Fastigheter, mfl

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

Andreas Lindenhierta

CFO

Fodd 1979

Anstalld sedan okt 2022
Utbildning: Masteri
Commercial & Tax Law fran
Jonkoping International
Business School

Tidigare anstéllning:
CFO Byggvesta 2021-2022

CFO Byggmastare Anders J

Ahlstrom Holding AB 2016-2021

Mia Arnhult

Styrelseledamot sedan 2017.

Tidigare befattningar:

VD M2 Asset Management,
styrelseledamot 0dd Molly
International AB

Ovriga uppdrag:
Styrelseuppdrag i Devyser
Diagnostics AB mfl

Beroende i relation till M2.
Beroende irelation till storre
aktiedgare.
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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, Kattvik Financial Services
AB, PFG Group AB, Logistea
AB samt Stocksund Financial
Services AB mfl.

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

Helena Funck

Hallbarhetschef

Fodd 1974

Anstalld sedan 2017
Utbildning: Systemvetare

Tidigare anstallning:
Forpacknings- och
Tidningsinsamlingen AB,
Systemansvarig 2005-2016

Johan Sjé
Styrelseledamot sedan 2018.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordforande i AddLife
AB, Dacke Industri AB och
Momentum Group Holding AB.
Styrelseledamot i Alligo AB, och
Camfil Ventures AB mfl. Senior
Advisor p& Nordstjernan.

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