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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
M2 ASSET MANAGEMENT AB

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér M2 Asset Management AB avger hirmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2015-01-01 - 2015-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

information om verksamheten

M2 Asset Managements (M2 Gruppens) afférsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och vérdedkning genom
att férvalta, férvirva och foradla fastigheter i Sverige. M2 Gruppen verkar framférallt i Stockholm, Gavle,
Sodertélje ach Enképing.

M2 Gruppen har idag ett fastighetsbestdnd om 48 fastigheter, som huvudsakligen bestar av bostader samt
handels- och kontorsfastigheter. Uthyrningsbar yta uppgar till cirka 182 000 kvm, varav cirka 84 000 kvm
bostadsyta.

Fastigheternas verkliga virde, baserat pa marknadsvérderingar, uppgick till 2 049 mkr (1 881).

Koncernen bedriver dven byggentreprenad och projektutveckling via sitt dotterféretag Wastbygg Gruppen
AB. Wiistbygg ar ett av Sveriges storsta privatigda bygg- och fastighetsutvecklingsféretag mitt sasom
omsattning.

Wiistbygg bedriver entreprenadverksamhet och projektutveckliing. Entreprenadverksamheten omfattar
mindre markarbeten men primért byggverksamhet. Projektutvekling innebar att koncernen ansvarar for
hela kedjan fran markférvary, prospektering, tillstdndsprocess och hela vagen till en férdig byggnad.

Koncernen bedriven dven férvaltning av virdepapper inklusive andelar i intresseféretag samt férvaltning
av 6verskottslikviditet.

Legal struktur
Koncernen bestod per den 31 december 2015 av 15 aktiebolag och 4 kommanditbolag, dar M2 Asset
Management AB dr moderbolag.

Organisation
M2 Gruppen hade per den 31 december 2015 totalt 192 anstéllda (169), med férdelningen 23 kvinnor (21)
och 169 mén (148).

Miljo
M2 Gruppen bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt miljétillstand.

Agare
Bolagets aktier dgs till 100 % av Rutger Arnhult. '\{8)
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Verksamheten under aret

Fastighetsverksamheten

Fastighetsmarknaden under 2015 var fortsatt stark pa grund av stort investerarintresse och rekordlaga
rantor, bra hyresmarknad och ett begrénsat utbud av alternativa investeringsmdjligheter.

M2 Gruppen har under aret varit nettosiljare av férvaltningsfastigheter vilket pa kort sikt lett till ett nagot
lagre driftsdverskott. Vi har dock investerat 92 mkr i befintliga fastigheter fér nya hyresgaster vilket
kommer bidra positivt till framtida resultat.

Strategiska placeringar
Vi har under aret fitt ett fint tillskott i var intressebolagsportfélj genom AGORA, ett fastighetsbolag som
inriktar sig pa retail assets.

Vira intressebolag ger oss en stabil I6pande direktavkastning vilken har 6kat med ca 20% sedan
foregdende ar.

M2 Gruppens exponering mot fastighetssektorn ar fortsatt stor och kommer sa att vara inom en
dverskadlig tid. De trygga floden som fastigheter ger ar en garant for ett stabilt och starkt M2 Gruppen
vilket inte minst vara innehav i Sagax och Klévern visar.

Vara 6vriga strategiska innehav sdsom Footway och Odd Molly som verkar inom detaljhandeln har
utvecklats vil under aret. Footway gav ut preferensaktier med listning pa First North under 2015. M2
Gruppen investerade ytterligare 25 mkr i Footway i samband med denna. Footway har ddrmed en stabil
finansiell grund for att vixa enligt plan. Odd Molly 6kade sin nettoomséttning med 17% under 2015 och
visade pa lonsam tillvixt trots ogynnsamma valutarérelser och ldmnade aterigen utdelning.

Entreprenadverksamheten

Marknaderna fér entreprenadverksamhetens olika segment skiljer sig at. Inom bostéder finns ett stort
behov av nybyggnation. Ledtiden frén identifikation av en byggnationsmdjlighet till verklig byggstart ar
dock mycket lang, inte minst processer fér bygglov, inklusive eventuella verklaganden. Konkurrensen ar
stor inom bostadsentreprenad. Kommersiella segmentet har en viss nedgang jamfért med tidigare ar.
Inom Logistik &r efterfragan fortsatt god och savél omsittning som orderingang &r pa rekordhdga nivaer.
Med koncernens erfarenhet i omradet &r vi konkurrenskraftiga pa marknaden och visar ocksa god
I6nsamhet.

Investeringar i olika projekt som underliggande ger hig avkastning okar, men binder mer kapital varfér
rintekostnaden &kar. Den effektiva skattesatsen dr |dg genom att vissa av vinsterna uppstar sdsom vinster
pa néringsbetingade andelar. Under aret har andelar férvirvats i en rorelse sdsom ettinkram varfor
goodwill 8kar. Den férvarvade verksamheten har integrerats vl och visar god avkastning och fortsatt
orderingang.

Ovrigt
P4 extra bolagsstimma 2015-11-30 beslutades om vinstutdelning till aktiedgaren med 5 000 tkr. ?\{&
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Resultat
Denna rapport dr upprattad enligt IFRS jimfért med tidigare redovisning enligt svenska regler till vardags
bendmnda K3. I not 40 redogdrs fér skillnaderna i denna 6vergang.

Arets resultat efter skatt uppgick till 416 mkr (535) och arets totalresultat uppgick till 798 mkr (616).
Under aret uppgick orealiserade virdeférandringar pa fastigheter till 143 mkr (43), orealiserade
virdeférandringar pa vardepapper till 486 mkr (111) och orealiserade vérdeférandringar pa derivat till 1
mkr (0).

Hyresintiikter och driftéverskottet frén fastighetsrorelsen

Koncernens hyresintikter for aret uppgick till 160 mkr (163) och bestar av hyror fér bostdder och lokaler
inklusive tillagg for fastighetsskatt (i den man det &r aktuellt) och tilldgg for taxebundna avgifter samt
eventuella engangsersattningar. Driftéverskottet fran fastighetsverksamheten uppgick till 78 mkr (81).

Intdkter frén entreprenad/tjidnsteuppdrag och bruttoresultat frin entreprenadverksamheten
Intikterna fran entreprenad/tjansteuppdrag uppgick till 1 873 mkr (1 694). Bruttoresultatet fran
entreprenadverksamheten uppgick till 232 mkr {(192).

Central administration, rérelseresultat och resultat efter finansiella poster

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 131 mkr {115). Kostnaderna har under aret 6kat pd
grund av poster av engangskaraktar. Rérelseresultatet uppgick till 179 mkr (158). Resultat efter finansiella
poster uppgick till 233 mkr (560).

Finansnetto
Finansiella intakter uppgick till 126 mkr (471), varav 45 mkr (31) utgdrs av utdelningar fran M2 Gruppens
aktieportfdlj och 65 mkr (42) utgdr nettoresultatet fran placering av dverskottslikviditet.

Finansiella kostnader uppgick till -66 mkr (-69), varav 53 mkr (55) utgors av réntekostnader och 11 mkr
(13) utgors av virdeforandringar pa kortfristiga placeringar.

Védrdeféridndringar
Fastigheter

Orealiserade virdeforandringar avseende fastigheter uppgick under aret till 143 mkr (43) medan
realiserade virdeférandringar uppgick till -34 mkr (1).

Vardepapper
Orealiserade viardeforandringar avseende virdepapper uppgick till 486 mkr (111) under aret medan
realiserade vardeférindringar uppgick till 1 mkr (392).

Derivat

Marknadsvirdet i rantederivatportféljen uppgick till 0 mkr (1). Reserven fér dessa undervdrden kommer
successivt att upplésas och aterféras till resultatet fram till derivatens avtalade slutdatum.
Vardeforandringen, vilken uppgick till 1 mkr (0), &r inte kassaflédespaverkande. M&
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Kassaflode och finansiell stdllning

Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgick vid periodens utgéng till 198 mkr (58).
Kassafléde fran investeringsverksamheten uppgick till -214 mkr (3) under aret och kassaflédet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 62 mkr (-75). Likvida medel vid arets utgdng uppgick till 181 mkr
(134). Den 31 december 2015 hade M2 Gruppen réntebérande skulder uppgdende till 1 531 mkr (1 590).
Under rikenskapsaret har M2 Gruppen investerat 77 mkr (215) i fastigheter genom férvarv och 92 mkr
(25) genom foradling av befintliga fastigheter.

Férvérvat 2015

Fastighet Kommun Kategori Yta (kvm) Virde (mkr)
Larlingen 2 Botkyrka Industri 4207 39
Revisorn 7 Sollentuna Industri 2352 22
Osby 1:32 Virmdd Industri 943 16
Totalt forvarvat 2015 7 502 77
Avyttrat 2015

Fastighet Kommun Kategori Yta (kvm) Virde (mkr)
Havren 4 Sundsvall Handel 4 894 32
Municipet 2 Sundsvall Bost/Handel 5782 63
Rddmannen 7 Sala Handel/kont 2004 4
R&dmannen 9 & 11 Sala Handel/kont 3443 16
Totalt avyttrat 2015 16123 115

Risker och osdkerhetsfaktorer

Hantering av risker och osikerhetsfaktorer 3r ett standigt pagaende arbete inom koncernen och arbete
laggs kontinuerligt ned pa att minska sarbarheten. Koncernen &r primart utsatt for marknadsrisker i form
av virdefériandringar pa tillgangar och i efterfragan pa bolagets bostdder och lokaler samt olika finansiella
risker som likviditets- och finansieringsrisk, rinterisker och kreditrisker. En ndrmare beskrivning av de olika
riskerna redovisas i not 3 och not 26. N(b
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Visentliga hindelser efter periodens utgang
| februari 2016 tilltridde M2 Gruppen andelarna i M2 Brédtorget KB och M2 Gruppen Gévle Norr och i
april 2016 tilltrddde M2 Gruppen aktierna i Fastighets AB Miklaholt i Kista.

Framtida utveckling

M2 Gruppen kommer under 2016 fortsitta att driva processen med att optimera sitt bestand genom att
aktivt och ansvarsfullt, med en balanserad riskniva, féradia fastigheterna. Om tillfdlle ges dven férvérva
inom befintligt férvaltningsomrade.

Nyckeltal moderbolaget

2015 2014 2013* 2012*
Resultatrikning i tkr
Nettoomsattning 2027 2 844 2641 3546
Rorelseresultat -6 492 -5943 -3 037 -2 168
Resultat e. finansiella poster 38 632 139003 24 840 59981
Eget kapital 1214088 1151855 1120212 1089514
Balansomslutning 2 203 855 1890341 1718032 1683841
Soliditet (%) 55,5% 60,9% 65,2% 64,7%
Nyckeltal koncernen

2015 2014 2013* 2012*
Resultatrdkning i tkr
Hyresintakter 159 536 163 335 143 047 135 841
Intikter fran entreprenad/tjansteuppdr 1872983 1693 685 454 661 -
Rorelseresultat 179354 157 856 -15 640 32 815
Resultat efter finansiella poster 239482 559 613 93132 79 203
Resultat fore skatt 521078 626 776 93132 79 203
Arets totalresultat 797 590 616 318 90350 79 232
Eget kapital 3193 262 2400672 1791354 1142884
Balansomslutning 6 174 269 4 834 266 4159 762 2582241
Rintetdckningsgrad (ggr) 4,2 3,2 1,6 2,7
Beladningsgrad (%) negativ 9,2% 30,6% 27,1%
Belaningsgrad fastigheter (%) 56,7% 60,7% 57,1% 53,0%
Soliditet (%) 51,7% 49,7% 43,1% 44,3%
Justerad soliditet (%) 54,4% 51,8% 43,3% 53,0%
Avkastning pa eget kapital 33,0% 34,0% 56,7% 6,9%
Avkastning pa totalt kapital 27,7% 16,2% 61,1% 6,1%

* |amférelsesiffrorna avseende 2012 och 2013 har ej riknats om enligt IFRS vilket kan leda till brister i
jamforelse mellan aren.

Moderbolaget

Moderbolaget bedriver fastighetsverksamhet i mindre omfattning samt tillhandahaller
koncerngemensamma tjinster och forvaltar aktier i dotterbolag och andra féretag. Nlb
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Férslag till vinstdisposition
Moderbolaget
Till drsstammans férfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel fran foregdende ar
Ldmnad utdelning
Arets resultat

i ny rdkning balanseras

1 099 348 904
-5 000 000
67 232 560

1161581 464
1161581464

1161 581 464
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

Hyresintdkter

Intékter fran entreprenad/tjansteuppdrag
Fastighetskostnader

Kostnader produktion entreprenad

Bruttoresultat
Central administration
Rorelseresultat

Finansiella intdkter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultatandel intresseféretag
Virdef6érandring fastigheter
Virdeforandring finansiella instrument

Resultat fére skatt

Skatt

ARETS RESULTAT

Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Arets resultat
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Poster som har eller kan omféras till resultatriakningen

Omvirdering av finansiella tillgdngar som kan séljas
Inkomstskatt hinforlig till komponenter i Gvrigt totalresultat

Summa dvrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare

ARETS TOTALRESULTAT
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Not 2015-01-01 2014-01-01
2015-12-31 2014-1231

4 159 536 163 335
1872983 1693 685

5 -81 844 -82 169
5,6 1640544  -1501837
310 131 273014

56,7 130777 -115 158
179354 157 856

9 125 933 470 698
10 _ -65 805 -68 941
239 482 559 613

171642 22534

14 109 053 44230
L 399

521078 626 776

11 -105 147 -91 407
B 415 931 535 369
378 685 515 870

37 246 19 499

415931 535 369

17 489 307 98 221
-107 648 -17 272

381659 80 949

381659 80 949

381659 80 949

797 590 616 318
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KONCERNENS
BALANSRAKNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Goodwill

Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Andelar i intresseféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Andra langfristiga tillgdngar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Upparbetat ej fakturerat

Kundfordringar

Fordringar hos intressefdretag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12
13
14
15
16
17
18

19

20
21
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2015-12-31

229 317
5000
2049434
7 558
810 552
1888 486
0

236 296

5226 643

131 025
222174
0

2838
246 467
11965
152 264
180 833

947 626

6174 269

Overgangsbalans IFRS

2014-12-31 2014-01-01
219414 218 664
14 400 18 010
1881166 1819 755
7261 7711
417 580 411 494
1324973 991 051
198 286
217931 162 815
4082923 3629786
59 453 31456
191583 148 032
143 0

1576 0

170 808 122 755
14 814 11743
178 653 67 236
134 313 148 754
751343 529 976
4 834 266 4159762

ME
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KONCERNENS Overgangsbalans IFRS
BALANSRAKNING Not 2015-12-31 2014-12-31 2014-01-01
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10 000 10000 10 000
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 3128196 2372852 1778033
Innehav utan bestimmande inflytande 55 066 17 820 3321
Summa eget kapital 3193 262 2 400 672 1791354
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 22 506 820 271012 180395
Ovriga avsittningar 23 19 941 14 671 11124
Rintebdrande skulder 24 1262 058 1264427 1306 884
Ovriga langfristiga skulder 171977 45 253 45 605
Summa langfristiga skulder 1960796 1595363 1544008
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 24 268 788 325888 351926
Derivat 0 901 1300
Leverantdrsskulder 227 331 169 337 119977
Skulder till intresseféretag 0 286 213
Skatteskulder 20779 21241 9943
Ovriga kortfristiga skulder 403 105 247 421 259 215
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27 100 208 73157 81826
Summa kortfristiga skulder 1020 211 838 231 824 400
SUMMA_EGET KAPITAL OCH SKULDER 6174 269 4 834 266 4159762

Fér information om koncernens stillda sdkerheter se not 28 och 29. Nl@
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp [ tkr

12 (53)

Balanserade

Innehav utan

Ingdende eget kapital 2014-01-01
Utdelning
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Utgdende eget kapital 2014-12-31

Ingaende eget kapital 2015-01-01
Utdelning
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Utgdende eget kapital 2015-12-31

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

I posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 100 000 st och kvotvirdet ar 100 kr per aktie.

Baolanserat vinstmedel inklusive drets resultat

vinstmedel inkl bestimmande Totalt eget
Aktiekapital  arets resultat inflytande kapital
10 000 1778033 3321 1791354
-2 000 -5 000 -7 000

515 870 19499 535 369

80949 0 80949

10 000 2 372 852 17 820 2400672
10 000 2372852 17 820 2400672
-5 000 -5 000

378 685 37 246 415 931

381659 0 381 659

10 000 3128196 55 066 3193262

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag for

avsattning till reservfond samt utdelningar. A 1“
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS

Belopp i tkr

Lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar f6r poster som inte ingdr i kassaflédet mm

Av- och nedskrivningar

Erhallen rinta
Betald rdanta
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férindringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar
Férandring av rdrelseskulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv avimmateriella tillgadngar
Forsiljning avimmateriella tillgangar
Forvdrv av fastigheter

Investeringar i fastigheter
Forsaljning av fastigheter

Forvarv av maskiner och inventarier
Forsaljning av dotterféretag
Erhéllen utdelning

Forvadrv av intresseféretag

Férvérv av finansiella tillgangar
Forsiljning av finansiella tillgangar
Forandring av langfristiga fordringar

Kassaflode frén investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning
Amortering av rantebédrande skulder
Forandring av 6vriga langfristiga skulder

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2015-01-01 2014-01-01
2015-12-31 2014-12-31
179 354 157 856
2376 2250
181730 160 106
6 907 7767
53130 56 022
1322 938
134185 110913
176 152 -141 380
239 981 88 086
198 014 57 619
0 13 832
9 400 3050
76 934 220786
91629 18 632
0 221878
2673 -1875
38 35 648 0
63 384 30733
-89 575 0
75 206 -380 474
32 201 438 489
-18 365 55116
.213 749 3435
-5 000 -7 000
59 469 -68 495
126 724 0
62 255 -75 495
46 520 -14 441
134 313 148 754
21 180 833

134 313&%
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING Not 2015-01-01 2014-01-01
Belopp i tkr 2015-12-31 2014-12-31
Intdkter 4 2027 2 844
Fastighetskostnader 5 -1 550 -1641
Bruttoresultat 477 1203
Central administration 56,7 -6 969 -7 146
Rorelseresultat -6 492 -5943
Resultat fran andelar i koncernforetag 8,30 25142 24 000
Resultat fran andelar i intresseféretag 31 16 210 14 535
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar
som &r anldggningstillgangar 32 680 103 382
Ovriga rianteintékter och liknande resultatposter 9 14 025 7117
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -10933 -4 038
Resultat efter finansiella poster 38 632 139003
Bokslutsdispositioner 33 36932 -101 790
Resultat fore skatt 75 564 37213
Skatt pa arets resultat 11 -8331 -3 570
éRETS RESULTAT 67 233 33643

Rapport Gver totalresultat har inte uppréattats da det i moderbolaget inte finns nagra transaktioner som ska ingd i évrigt

totalresultat.
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2015-12-31 2014-12-31
Belopp i tkr
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark 34 9722 9915
Maskiner och inventarier 15 480 586
Summa materiella anldggningstillgangar 10 202 10 501
Finansiella anlidggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 35 817 343 838 333
Fordringar hos koncernféretag 238 326 207 673
Andelar i intresseféretag 16 533245 293670
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 61410 58 551
Andra langfristiga fordringar 36 219 600 203 600
Summa finansiella anliggningstillgangar 1869924 1601827
Summa anliaggningstillgangar 1880126 1612328
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 19 0 46
Fordringar hos koncernféretag 210995 157 520
Skattefordran 0 549
Ovriga fordringar 72975 73435
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 132
Summa kortfristiga fordringar 283 970 231682
Ovriga kortfristiga placeringar 20 30313 15041
Summa kortfristiga placeringar 30313 15041
Kassa och bank 21 9 446 31290
Summa omsittningstillgangar 323729 278 013
SUMMA TILLGANGAR 2 203 855

1890341 %
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resuitat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsidttningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernforetag
Skulder till intresseforetag
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Skulder till intresseforetag

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sikerheter

Ansvarsforbindelser
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Not 2015-12-31 2014-12-31
10 000 10 000
40 507 40 507
2 000 2 000
52 507 52 507
1094 348 1065 705
67233 33643
1161581 1099348
1214088 1151855
37 12 623 0
22 12567 12 567
12 567 12 567
25
116 506 87536
376 614 381967
4105 2 052
167 673 42520
664 898 514 075
6132 36 846
432 20
250 864 145 956
323 286
7652 0
32 760 27 619
27 1516 1117
299 679 211 844
2203 855 1890 341
28 763 924 600 211
29 259 359 289 359

V!
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat

Uppskrivnings- resultat inkl Totalt eget
Aktiekapital fond Reservfond arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 10 000 40 507 2 000 1067 705 1120212
Utdelning -2 000 -2 000
Arets resultat 33643 33643
Utgaende eget kapital 2014-12-31 10 000 40 507 2000 1099 348 1151855
Ingdende eget kapital 2015-01-01 10 000 40 507 2000 1099 348 1151855
Utdelning -5 000 -5 000
Arets resultat 67 233 67 233
Utgaende eget kapital 2015-12-31 10 000 40507 2000 1161581 1214088

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 100 000 st och kvotvé rdet &r 100
aktie.

Uppskrivningsfond
Uppskrivningsfonden utgér en del av bundet eget kapital och fir endast anvéndas for tackning av forlust, dkning av
aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller dterbetalning till aktiedgarna.

Reservfond
Reservfonden utgdr en del av bundet eget kapital och far endast anvindas for téackning av férlust, 6kning av
aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.

Balanserat resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats i bolaget med tillagg/avdrag fér
avsittning till reservfond, utdelningar samt évriga tillskott fran aktiedgaren. Mb

kr per



M2 Asset Management AB
556559-3349

MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS

Belopp i tkr

Lépande verksamheten
Rorelseresultat
Justeringar fér poster som inte ingéar i kassaflédet mm
Av- och nedskrivningar

Erhallen rénta
Betald ranta
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den lI6pande verksamheten fére
fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Férandring av rorelsefordringar
Férandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av dotterforetag

Lamnade aktiedgartillskott

Uttag fran dotterforetag

Forsaljning av dotterféretag

Erhallen utdelning

Forvarv av intressefdretag

Férvary av finansiella tillgdngar

Férsalining av finansiella tillgangar
Férandring av 1angfristiga fordringar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning

Erhallna/lamnade koncernbidrag

Amortering av langfristiga lan

Férandring av 6vriga 1angfristiga skulder

Férandring av langfristiga skulder till koncernféretag
Foriandring av langfristiga fordringar hos koncernféretag
Férandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

18 (53)

2015-01-01 2014-01-01
2015-12-31 2014-12-31
-6 492 5943
326 235

-6 166 5708
14025 7117
10933 -4088
549 -548
2525 3227
52288 21533
119 020 133 353
64 207 151 659

0 552

2044 -80 000

0 9900

12527 5025
35 649 0
16 210 83 192
239575 0
-2 859 21009

0 155 448

-16 000 -165 273
196092 -33 069
0 -2 000

49 555 92172
0 -4 854

127 206 0
5353 0
-30 653 0
30714 0
110 041 99 026
-21844 19 564
31290 11726

9 446 31290
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmant om bolaget

Koncernen erbjuder sina kunder lokaler i olika typer av fastigheter, med huvudfokus pa bostéder, kontor och handel. Av
lokalarean utgdr ca 45% bostader uppgaende till 1 234 jagenheter.

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

Koncernen bedriven dven forvaltning av vardepapper inklusive andelar i intresseforetag samt forvaltning av éverskottslikviditet.

M2 Asset Management AB, org nr 556559-3349, med site i Stockholm utgér moderforetag for en koncern med dotterforetag
enligt not 35 nedan.

Moderbolagets aktier &gs till 100 % av Rutger Arnhult.
M2 Asset Management AB:s kontor dr beldget pa Bredgrand 4, Stockholm.

Arsredovisningen har godkants av styrelsen den 30 juni 2016 och kommer att foreldggas arsstamman for faststéllande den 30 juni
2016.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International Financial Reporting Standards {IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (JASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sddana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De awvikelser som forekommer mellan moderbolagets och kancernens principer
foranleds av begrinsningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall p g a géllande

skatteregler. ME)
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Férutsittningar vid upprittande av moderbolagets och koncernens finansiella rapportel

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgdr presentationsvalutan for moderbolaget och for koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, dr avrundade till narmaste tusental. Tillgdngar och skulder dr redovisade till historiska
anskaffningsvirden, férutom vissa finansiella tillgangar, skulder och férvaltningsfastigheter som i koncernbalansrdkningen
virderas till verkligt varde. Finansiella tillgingar och skulder som vérderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument och
virdepapper, varderade till verkligt viirde via koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter virderas till verkligt varde i
enlighet med IAS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

Koncernen tillampar i denna redovisning savil IFRS som funktionsindelad resultatrékning for férsta gangen. Not 40 beskriver
effekter av tillimpningen forsta gangen jamfort med tidigare redovisningsprinciper arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmédnna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Overgangen till funktionsindelad
resultatrikning motiveras med att det &r sa verksamheten féljs internt.

Andrade redovisningsprinciper

Nya och éndrade standarder och tolkningar i IFRS frin 2015

Ingen av de andringar och tolkningar av befintliga standarder som ska tillimpas fran och med riakenskapsaret som borjade den 1
januari 2015 har nagon visentlig inverkan pa koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder och tolkningar vitka dnnu ej tritt ikraft

IFRS 9 Finansiella instrument kommer att ersitta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Standarden ska
tillampas fran 2018 men ir dnnu inte godkand av EU. En analys har &nnu inte gjorts kring eventuella effekter.

IFRS 15 Intiktsredovisning ersatter IAS 18 Intakter samt tillhdrande tolkningar. Den ska tillampas fran 2018 men ar dnnu inte
godkind av EU. En analys har @nnu inte gjorts kring eventuella effekter.

IFRS 16 leasing kréver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder hinférliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal som
4r kortare dn 12 manader och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vdsentligt att vara ofdrandrad.
Standarden ersitter IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Standarden ska tillampas fran 2019 men &r dnnu inte
godkand av EU.

Klassificering
Férvaltning av dverskottslikviditet klassificeras som en finansiell post och realisationsresultat redovisas netto som finansiell intakt

eller kostnad. Realiserade virdefdrandringar pa andra langfristiga vardepappersinnehav redovisas som en finansiell intakt eller
kostnad och orealiserade férandringar redovisas som omvirdering av finansiella tillgdngar som kan saljas via ovrigt totalresultat.

Y
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Anliggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som férvéntas &tervinnas
eller betalas senare dn tolv manader riknat fran balansdagen medan omsittningstillgangar och kortfristiga skulder i
moderholaget och koncernen bestar enbart av belopp som férvéntas &tervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran
balansdagen.

Indata for vardering till verkligt virde
Niva 1 — Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader fér identiska tillgangar eller skulder som Bolaget har tillgang till vid
varderingstidpunkten.

Niva 2 — Andra indata 3n de noterade priser som ingar i niva 1, vilka @r direkt eller indirekt observerbara for tillgdngar och
skulder.

Niva 3 — Indata pa niva 3 &r icke observerbara indata for tillgdngar och skulder.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag ar féretag som star under ett bestimmande inflytande fran moderbolaget. Bestimmande inflytande innebér direkt
eller indirekt en ritt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. vid
beddmningen om ett bestimmande inflytande foreligger, ska potentiella rostberittigande aktier som utan dréjsmél kan utnyttjas
eller konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt férvirvsmetoden. Metoden innebir att férvary av ett dotterféretag
betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvérvar dotterféretagets tillgangar och dvertar dess skulder och
eventualférpliktelser. Det koncernmissiga anskaffningsvardet faststills genom en férvdrvsanalys i anslutning till forvarvet. |
analysen faststills dels anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vérdet av forvarvade identifierbara tillgdngar samt
overtagna skulder och eventualférpliktelser.

Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det
bestammande inflytandet upphér.

Rorelseférvary

Koncernredovisningen upprattas enligt forvarvsmetoden. Detta innebdr att anskaffningsvardet pa andelar i dotterforetag
férdelas pa identifierbara tillgangar och skulder vid forvarvet till verkliga virden. Det 6verskott som utgdrs av skilinaden mellan
anskaffningsvirdet for de forvarvade andelarna och nettot av verkliga varden pa forvérvade identifierbara tillgangar och skulder
redovisas som goodwill. Om anskaffningsvérdet understiger verkligt virde for det férvdrvade dotterféretagets nettotillgangar,
redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen. Resultat och dvrigt totalresultat for dotterforetag som forvarvats eller avyttrats
under aret redovisas fran det datum forvarvet alternativt avyttringen trader i kraft, enligt vad som &r tilldmpligt. Koncernen
hanfor totalresultatet for dotterforetagen till moderforetagets dgare och innehav utan bestimmande inflytande baserat pé deras

respektive dgarandelar. M&)
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Klassificering av férvirv och goodwill

Vid férvary av verksamheter gors en beddmning av hur redovisning av férvirvet ska ske baserat pa foljande kriterier;
férekomsten av anstillda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal
med olika grader av komplexitet. Stor forekomst av dessa kriterier innebir att forvarvet klassificeras som ett rorelseférvdrv och
13g forekomst som ett tillgangsforvarv. Vid rorelsefdrvirv utgar full uppskjuten skatt pd de temparéra skillnaderna mellan
fastigheternas verkliga varde och deras skatteméssiga restvirde. Nir forvary av dotterforetag innebdr fdrvary av tillgangar som
inte utgér rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga virden vid
forvarvstidpunkten.

Fastigheter och finansiella instrument ar varderade till verkligt virde. Ovriga poster har inte omvérderats. Goodwill uppkommer
huvudsakligen genom att uppskjuten skatt beraknas enligt redovisningsmassiga regler och det varde uppskjuten skatt 8sétts
mellan parter vid transaktioner. Redovisningsmaéssigt beriiknas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga virden och
skattemissiga virden. Vid transaktioner virderas uppskjuten skatt vanligen baserat pd sannolikheten att denna kommer att
forfalla till betalning samt en tidsfaktor nér eventuell betalning kommer att ske. Provning av nedskrivningsbehov av goodwill gors
arligen.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Hyresintdkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatridkningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de fall hyreskontrakt
under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras mellanskillnaden
linjart over kontraktsperioden.

Entreprenaduppdrag

Pagdende entreprenaduppdrag redovisas i enlighet med 1AS 11 Entreprenadavtal. Intékter och kostnader redovisas i takt med att
entreprenader genomfars. Denna princip bendmns successiv vinstavrakning. Intakter och kostnader redovisas i resultatet i
férhéllande till entreprenadens upparbetningsgrad. Upparbetningsgraden bestams p3 basis av nedlagda projektkostnader i
forhallande till den mot projektintikten svarande projektkostnaden for hela entreprenaden. En forutsattning fér successiv
vinstavrakning &r att utfallet kan beraknas pa ett tillfarlitligt satt. P& uppdrag dér utfallet inte kan berdknas pa ett tillforlitligt satt
redovisas en intikt motsvarande nedlagda kostnader. Befarade férluster kostnadsfors sa snart de dr kdnda. | balansrékningen
redovisas entreprenaduppdragen projekt for projekt antingen som Upparbetade men ej fakturerade intékter bland
omsattningstillgdngarna eller som Férskott fran kund bland kortfristiga skulder. De projekt som har hogre upparbetade intékter
an vad som fakturerats redovisas som tillgang medan de projekt som har fakturerats mer an upparbetade intakter redovisas som
skuld.

Projektutveckling

Intikter avseende projektutveckling som uppstar sdsom aktievinster avraknas succesivt i resultatrakningen, enligt 1AS 11, fran
kontraktstillfallet till koncernens atagande till tredje man har upphért. Nla)
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Intiikter fran fastighetsforsaljning

Intikt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt p tilltridesdagen om inte risker och férméner évergatt tili koparen vid ett
tidigare tillfalie.

Ersattning till anstillda

Ersattningar till anstillda utgors av 16n, pensioner och andra erséttningar.

Avgiftsbestimda pensionsplaner
Samtliga forpliktelser avseende pensioner har klassificerats som avgiftsbestdmda pensionsplaner och redovisas som en kostnad i
resultatet nar det uppstar, se vidare not 6. Pensions plan i enlighet med ITP tillampas.

For tjansteman tryggas ITP 2-planens férmansbestdmda pensionsataganden fér diders- och familjepension genom férsakring |
Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras
genom forsakring i Alecta, dr detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2015 har
bolaget inte haft tillgang till information fér att kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser,
forvaltningstillgangar och kostnader vilket medfort att planen inte varit mojlig att redovisa som en formansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom forsikring i Alecta redovisas darfor som en avgiftshestamd plan.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrékningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de skattesatser som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanférs dven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga virden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéra skillnader beaktas inte: fér temporar skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som r tillgangsférvérv och som vid tidpunkten for transaktionen
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Vidare beaktas inte temporéra skillnader hdnforliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte forvintas bli aterforda inom dverskadlig framtid. Uppskjuten skatt beréknas med tillimpning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skililnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
4r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte ldngre beddms

sannolikt att de kan utnyttjas. \/{b
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Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintékter eller vérdestegring eller en kombination av
dessa syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara
utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrikningen till verkligt varde. Varderingsmodellen som anvénds av saval de
externa virderarna som Bolaget, ir avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det
verkliga virdet pa fastigheten fore avdrag for forsiljningsomkostnader. Saval orealiserade som realiserade vérdeforandringar
redovisas i resultatrikningen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsfarsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intiaktsredovisning. Tillkommande utgifter som &r virdehdjande aktiveras. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsférs i samband med
att utgiften uppkommer. | stdrre projekt aktiveras rantekostnaden under produktionstiden.

Materiella anliggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som en tillgang i balansrakningen nér det pa basis av tillganglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaffningsvérdet for
tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningsprinciper fér materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden minskat med beraknat restvérde. Avskrivning sker linjart
6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.

Maskiner och inventarier 3-10 &r

Nedskrivningar

Redovisade virden for bolagets tillgdngar provas vid varje balansdag for att beddma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, beréknas tiligdngens atervinningsvérde som det hogsta av nyttjandevérdet och
nettoforsiljningsvardet. Nedskrivning gors om &tervinningsvérdet understiger det redovisade vérdet. En nedskrivning aterfors
endast om tillgangens redovisade virde efter aterforing inte dverstiger det redovisade varde som tillgdngen skulle haft om
nedskrivning inte skett.

Leasingavtal

Leasing Klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Leasingavtal dar i allt vdsentligt alla risker och formaner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till
forvaltningsfastigheter r att betrakta som operationella leasingavtal. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal dér bolaget star
som leasetagare och dven dessa leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften
kostnadsférs dver l6ptiden med utgangspunkt frdn nyttjandet. V‘b
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Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedémts individuellt.
Hyresfordringars forvantade 16ptid ar kort, varfor virdet redovisats till nominelit belopp utan diskontering. Reservering av osdkra
hyresfordringar redovisas i rorelsens intdkter.

Fordringar

Fordringar dr redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel och spérrkonto

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.
Beloppen pa sparrkonto dr medel som utgdr sikerhet fér aterbetalning av 1an eller for finansiering av investeringar i fastigheter
och redovisas som 6vriga fordringar.

Avsidttningar

En avsittning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av en intréffad
hindelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten av nir i tiden betalning sker ar vdsentlig, berdknas avsattningar
genom diskontering av det forvintade framtida kassaflédet till en rintesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det #r tillimpligt, de risker som &r férknippade med skulden. Avséttningar
omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Avsattningar for framtida kostnader pd grund av garantidtaganden redovisas vid
tidpunkten for férsiljning, baserat pa kalkyler, foretagsledningens bedémning samt
erfarenheter av liknande transaktioner.

Skulder

Skulder ir redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning berdknas ske.

Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantdrsskulder har kort férvintad 16ptid och vérderas

utan diskontering till nominellt belopp. 1
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Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nir bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen ndr réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt
forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pé annat
satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pé tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, vriga
fordringar samt derivat och virdepapper. Bland skulder aterfinns leverantdrsskulder, 1aneskulder, évriga skulder samt derivat och
finansiella instrument. Bolaget tilldmpar ej sékringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvdrde motsvarande instrumentets verkliga varde vid fdrvarvstidpunkten
med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom de som

tillhér kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatrékningen exklusive transaktionskostnader.
Redovisning sker direfter beroende av hur de har klassificerats enliet nedan.

Kategorin finansiella tillgangar bestar av tva undergrupper: finansiella tillgdngar varderade till verkligt virde via resultatrakningen
samt l1ane- och kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestdr av en undergrupp:
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nér det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden.

Derivatinstrument virderas i koncernredovisningen till verkligt varde med virdeférandringar redovisade i resultatrakningen.
Féljande derivatinstrument férekommer; ranteswappar och rantetak.

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tillimpas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Aven av Radet for finansiell rapporterings uttalanden géllande for
noterade foretag tillimpas. RFR 2, innebar att moderbolaget i drsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU godkanda iFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska goras i férhdllande

till IFRS. | If
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Materiella anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som en tillgédng i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig i_nformation ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaffningsvardet for
tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda férbattras i forhliande till den niva som
gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tilkommande utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden. Forvérvsrelaterade kostnader for dotterbolag ingdr som en
del i anskaffningsvardet for andelar i koncernféretag. Det redovisade virdet for andelar i koncernféretag prévas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov da sddan indikation foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln villket innebir att koncernbidrag som erhélis eller [imnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell

intikt hos mottagaren. Aktiesgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att styrelsen och foretagsledningen gor bedémningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena dr baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under ridande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan for att beddma redovisade virden pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt frdn andra kéllor.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses over
regelbundet.

Férvaltningsfastigheter

inom omridet virdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stilining. Varderingen kriaver bedémning av och antaganden om framtida kassafléden samt faststdllelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osikerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges
vanligtvis vid fastighetsvirdering ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och
beddmningar som har gjorts framgar av not 14.

Entreprenaduppdrag

Genom successiv vinstavrakning baserad pa projektets fardigstillandegrad tas det redovisade resultatet i pdgdende
entreprenadprojekt fram ldpande. Detta kréver att projektets intdkter och kostnader berdknas pa ett systematiskt satt. For att
detta ska fungera maste ett bra system for kalkylering, prognoser och projektuppfoljning finnas. Analys avseende projektets
slutliga utfall 3r en noggrann lépande kritisk prognosbedémning som paverkar resultatredovisningen under projektets gang.
Slutligt resultat avseende projekt kan dirmed riskera att avvika frén successivt redovisat. N&
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Uppskjuten skatt
Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Den verkliga skatten &r betydligt
lagre pa grund av dels méjligheten att sélja fastigheter via bolag och dirmed p3 ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder samt med beaktande av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller
aviserade pa balansdagen. Temporéra skilinader som uppkommit vid farsta redovisningen av tillgangar och skulder som ar
tillgangsférvarv och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skatteméssigt resultat paverkas
inte. Obeskattade reserver redovisas i moderbolaget inklusive skatt.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvivstidpunkten redovisas till géllande skattesats. Uppskjutna skattefordringar
som uppkommer efter férvérvstidpunkten redovisas i den utstrdckning de bedéms kan komma att utnyttjas. Ovriga upplysningar
angéiende uppskjuten skatt finns i not 22.

Klassificering av férvirv

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regler om klassificering av férvérv som rorelseférvirv eller tillgangsférvary utgar fran att en
individuell beddmning maste goras av varje enskild transaktion. Vid forvarv av verksamheter gors en bedomning av hur
redovisning av forvirvet ska baseras pa forljande kriterier: férekomsten av anstallda och komplexiteten i interna processer.
Vidare beaktas antalet verksamheter och fdrekomsten av vavtal med olika grader av komplexitet. H6g forekomst av dessa
kriterier innebir att forvirvet klassificeras som ett rérelseforvarv och |ag forekomst som ett tillgangsforvarv. M2 Gruppens
beddémning har fér samtliga genomforda forvarv inneburit att transaktionerna har klassificerats som tillgdngsforvarv. Nar forvary
av dotterforetag innebir forvérv av tillgdngar som inte utgér rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna
och skulderna baseras pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte pa initiala
temporira skillnader vid tillgdngsforvarv.

Om istillet beddmningen skulle ha resulterat i kiassificering som rorelseforviry, skulle detta ha medfdrt att det initialt redovisade
fastighetsvardet skulle varit hdgre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa godwill. ingen effekt skulle vid
forvarvsogonblicket ha uppstatt pa eget kapital.

Nedskrivningsprovning av goodwill

Koncernen prévar varje &r om nagot nedskrivningsbehov foreligger vad galler goodwill. Atervinningsvérdet for de
kassagenererande enheterna faststélls genom berdkning av nyttiandevardet. Berakningen baserar sig pa verksamhetens
affarsplan och férvéintade framtida kassafléden for verksamheten. Diskonteringsfaktorn som anvands vid nuvardeberékningen av
de férvantade framtida kassaflodena ar de av koncernen faststillda vigda genomsnittliga kapitalkostnaderna (WACC). Arets
genomgang har visat att det inte foreligger nagot nedskrivningsbehov. Se vidare not 12.

Tvister

Koncernen har diskussioner eller tvister med kunder eller partners fran tid till annan om kommersielia villkor. | undantagsfall sker
det i skiljedom eller annan juridisk instans. | vissa fall utvirderas de av externa juridiska ombud i samrdd med interna resurser.
Redovisningen aterspeglar den samlade bedémning som &r gjord fran fall till fall. M q



29 (53)

M2 Asset Management AB
556559-3349

Not 3 Risk och kiinslighet

Fastighetsverksamheten

Bolagets fastighetsverksamhet &r utsatt for olika risker och mojligheter. | all fastighetsforvaltning finns risk for avflyttningar. Vid
omflyttningar av hyresgister kan det uppsta kostnader fér bade anpassning for ny hyresgést och vakansperioder.
Fastighetsverksamheten finasieras av upplanig fran banker och kreditinstitut. Som en fdljd av detta &r M2 Gruppen exponerat for
finans- och rinterisker. Vardeforandringar pa M2 Gruppens fastigheter utgdr en stor risk men ocksa en stor mojlighet.
vardeférandringar paverkas av faktorer som t ex hur val M2 Gruppen lyckas foradla och utveckla fastigheterna samt av avtals-
och kundstruktur, Omvarldsforandringar paverkar ocksa. Riskerna i M2 Gruppens fastighetsverksamhet begransas av ett antal
faktorer.

1) M2 Gruppen gor kreditbedémningar vid all nyuthyrning. Vissa hyresavtal kompletteras med borgen, deposition eller
bankgaranti. Samtliga hyror betalas i férskott. Trots detta finns risken att hyresgaster inte fullgor sina forpliktelser. M2 Gruppen
kundférluster ir dock mycket Iga och uppgick till 0,1% av totala hyresintakter 2015.

2) Finansieringsrisken hanteras genom malséttningar rorande kapitalbindning och kreditvolymer gentemot motpart. Loptiderna
for bolagets krediter ar darfér nagot kortare dn onskat. Bolaget har en spridning av uppl&ning meilan flera kreditgivare vilket
minskar finansieringsrisken.

3) M2 Gruppen har god kompetens inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Genom den lokala och kundnara
organisationen skapas langsiktiga relationer med hyresgasterna och darigenom minskas risken for nya vakanser.

Viirdepappersverksamheten

Risker ar en central del av bolagets vardepappersverksamhet da foretagets investeringar innebir att kalkylerade risker tas i syfte
att generera en hog avkastning. Malet r att erhalla s& hog avkasning som majligt med s& begrinsad risk som mojligt. Riskerna i
koncernens investeringsverksamhet begransas av ett antal faktorer.

1) M2 Gruppens enda mal r vardetillvaxt for aktiedgaren. Detta minskar risken fér att beh3lla eller investera i portfoljbolag dar
avkastningspotentialen relativt risken ar lag.

2) M2 Gruppens investerar huvudsakligen i svenska noterade virdepapper. Féretagsledningen &r vél fortrogen med den svenska
aktiemarknadens foretag, dynamik och aktorer.

3) Koncernen skall ha en god underliggande riskspridning i sin aktieportfdlj.

Not 4 Avtalade framtida hyresintékter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av
lokaler och bostader. Avtalade hyresintikter visar hur stor del av kontraktsvardet som forfaller inom respektive intervall.
Kontraktsvirdet avser hyreskontraktens virde pa arsbasis.

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2005 2014
Avtalade hyresintikter inom ett ar 81112 69 274 1025 1015
Avtalade hyresintikter mellan ett och fem ar 78 545 69 633 405 797
_ Avtalade hyresintékter senare dn fem ar 15004 10 802 0 0
Summa 174 661 149 709 1430 1812

Me>
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Not 5 Rorelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag
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Koncernen ’ Moderbolaget
_ Fastighetskostnader 2015 2014 2015 2014
Drifts- och underhallskostnader -71 875 -75 428 -1291 -1296
Fastighetsskatt -7 546 -4 492 -110 -110
Avskrivningar inventarier -2423 -2 249 -149 -235
Summa -81 3844 -82 169 -1550 -1641
Koncernen Moderbolaget
Central administration 2015 2014 2015 2014
Personalkostnader -59 022 -48 818 -4 393 -3793
Lokalkostnader -14 808 -7 262 -852 -742
iT-kostnader -411 -337 -61 -51
Reklamkostnader -2750 -2 412 -95 -47
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -3153 -5 475 -1252 -1 890
Avskrivningar -2 169 -2123 0 0
Ovriga externa kostnader -48 464 -48 731 -316 -623
Summa -130 777 -115 158 -6 969 -7 146
Koncernen Moderbolaget
Kostnader produktion entreprenad 2015 2014 2015 2014
Personalkostnader produktion -105971 -92 354 0 0
Material och underentreprendrer -1534573 -1409 483 0 0
Summa -1640544 -1501 837 0 0
Not 6 Ersittningar till anstallda
Koncernen Moderbolaget
N 2015 2014 2015 2014
Léner -102 698 -89 509 -2 708 -2 390
Sociala avgifter -47 748 -31 452 -840 -755
Pensionskostnader -14 298 -9 671 -532 -536
Summa -164 744 -130 632 -4 080 -3 681

Nagra utestaende pensionsforpliktelser finns inte och inga avgangsvederlag utdver |6n under uppsagningstiden, som varierar

mellan 3 och 12 manader, férekommer.

Léner, andra ersattningar samt sociala kostnader

Koncernen

2015 2014
Léner, andra Sociala Léner, andra Sociala
ersattningar kostnader ersittningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktdr -9998 -7 352 -4263 -2 000
(varav pensionskostnader) (0) (-5 000) (0) (-912)
~ Ovriga anstéllda -92 700 -54 694 -85 688 -39 115
Summa -102 698 -62 046 -89 951 -41 115
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Moderbolaget
2015 2014
Loner, andra Sociala Léner, andra Sociala
o ersattningar kostnader ersidttningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktor -570 -262 0 0
Ovriga anstillda -2 138 -1110 -2 390 -1291
Summa -2708 -1372 -2390 -1291
Medelanta! anstillda, andel kvinnor {%)
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Medelantal anstéllda 192 169 5 4
__Andel kvinnor 12% 12% 40% 50%
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning, andel kvinnor (%)
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Styrelsen 49% 22% 0% 0%
VD och dvriga ledande befattningshavare 4% 15% 0% 50%
Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning
Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Grant Thornton Sweden AB
revisionsuppdrag 1740 1475 52 226
revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 51 104 31 35
skatteradgivning 132 47 55 0
ovriga uppdrag 0 79 0 12
1923 1705 138 273
Not 8 Resultat fran andelar i koncernforetag
Moderbolaget
- 2015 2014
Utdelning p3 andelar i koncernféretag 0 66 499
Nedskrivning av andelar i koncernforetag 0 -49 435
Aterfdring av nedskrivning av andelar | koncernforetag 0 710
Resultat fran andelar i handels-/kommanditbolag 3803 6226
Resultat forsaljning andelar i koncernféretag 21339 0
Summa 25142 24 000

M
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Not 9 Einansiella intikter/Ovriga rénteintékter och liknande resultatposte!

Koncernen Moderbolaget

2015 2014 2015 2014

Ranteintdkter 6907 5639 3074 4049
Rinteintakter, koncernforetag 0 0 8577 1354
Utdelning 45136 30733 2374 0
Vinst férsaljning vardepapper* 65391 42 481 0 0
Realisationsresultat 680 391 845 0 1718
Nedskrivning 0 0 0 -4

_ Ovriga finansiella intékter 7819 0 o 0
Summa 125933 470 698 14 025 7117

* Posten bestdr av nettoomsittning pa 27 352 818 tkr (5 982 934) och kostnader for salda vardepapper pa 27 287 427 tkr (5 940
453).

Not 10 Finansiella kostnader/Rintekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
- 2015 2014 2015 2014
Rantekostnader -53 130 -55 168 -3313 -4 088
Rantekostnader, koncernforetag 0 0 -6914 0
Vardeforandringar kortfristiga placeringar -11382 -12 920 0 0
Qvriga finansiella kostnader -1293 -853 -706 0
Summa -65 805 -68 941 -10933 -4 088
Not 11 Skatt pa drets resultat
Koncernen Moderbolaget
- 2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt
- skatt pé arets resultat -19 575 -12 969 -8 331 0
- skatt hanférlig till tidigare perioder 0 1230 0 0
Uppskjuten skatt
- avseende temporér skillnad mellan redovisat
och skattemassigt virde pa byggnader -81433 1620 0 -6
- avseende aktiverade underskottsavdrag -4 585 11712 -3 564
- avseende ovriga kortfristiga placeringar 644 -1797 0 0
- avseende finansiella derivat -198 -88 0 0
- avseende andra langfristiga VP-innehav 0 -91 616 0 0
- avseende obeskattade reserver 0 501 0 0
Summa -105 147 -91 407 -8331 -3570
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Avstimning av redovisad skatt Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Resultat fore skatt 521078 626 776 75564 37213
Nominell skatt enligt gillande skattesats (22%) -114 637 -137 891 -16 624 -8 187
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -231 -5016 -1343 -13 959
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter 12 794 55391 9590 19 299
Justering underskott och temporara skillnader
hanforliga till tidigare &r -3073 -3891 - 46 -723
Redovisad effektiv skatt -105 147 -91 407 -8331 -3 570
Not 12 Goodwill
Koncernen
2015-12-31 2014-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 219 414 219414
Forvarv 9903 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 229 317 219414
Utgdende redovisat véarde 229 317 219414
Koncernen
Goodwill uppdelad per kassagenererande enhet 2015-12-31 2014-12-31
Logistic Contractor HB 56 000 56 000
Wastbygg AB 173 317 163 414
Total goodwill 229317 219414

Prévning av nedskrivningsbehov for goodwill

Enligt IFRS skrivs inte goodwill av utan virdet provas &rligen i enlighet med IAS 36 eller oftare om bolaget bedémer att det finns
anledning dartill. Goodwill fordelas pa kassagenererande enheter, vilka i normalfallet sammanfaller med det forvarvade foretaget
eller i forekommande fall underkoncerner. | de fall d& den férvirvade verksamheten integreras med annan verksamhet i en sddan
omfattning, att det inte gar att sdrskilja tillgangar och kassafléden hanforliga till det férvarvade foretaget, gbrs provningen av
goodwillviarden pa méatbar hogre niva. Atervinningsvirdet beraknas utifran individuellt bedémda kassafloden for kommande tre
ar enligt budget och affarsplan, direfter med en generell tillvéxt om 2 % per ar i oiindlighet. Diskontering till nuvarde sker med en
vigd kapitalkostnad mellan verk!ig ranta och avkastningskrav pa eget kapital. Diskonteringsrantan {WACC) fér var cirka 8 % (5 %).
Berakningen visar att dtervinningsvirdet dverstiger det redovisade virdet med god marginal. Aven om kassaflédenas tillvaxt
halveras eller underliggande marknadsrénta dubbleras forsvarar det den redovisade goodwillposten. | tervinningsvérdet tas

ocksa hansyn till ratten till varumarken. ‘ l"
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Not 13 Ovriga immateriella tillgdngar

Koncernen Moderbolaget

- 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 14 400 18 010 0] 0

Forsaljningar/utrangeringar -200 -3050 0 0

Omklassificeringar N -9 200 B -560 0 0

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 5 000 14 400 0 3 0

Utgéende planenligt restvirde 5000 14 400 0 0
Not 14 Férvaltningsfastigheter

Koncernen

2015-12-31 2014-12-31

Ingdende verkligt véirde 1881 166 1819755

Férvirv av och investeringar i fastigheter 168 563 239911

Férsaljning av fastigheter -143 000 -221 878

Viardeforandringar 142 705 43 378

Summa 2049434 1881166

Virdering av fastighetsinnehav

Per 2015-10-01 har samtliga fastigheter i koncernen vérderats av en extern virderare. Varderingen av fastigheterna per 2014-01-
01 och 2014-12-31 har gjorts internt utifrdn samma virderingsmetod som beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde-metoden och samtliga har vérderats enligt varderingshierarki 3. Det har
inte férekommit n&gon forflyttning av fastigheter mellan olika vérderingshierarkier.

Virderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassafldesmodellen, det vill séga prognoser baserade pa framtida kassafléden.
Fastigheternas avkastningsniva har bestamts utifran deras unika risk samt gjorda transaktioner pa respektive stad enligt
ortsprismetoden. Férandringarna under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid virderingarna analyseras vid
varje bokslutstillfille av foretagsledningen mot internt tillgénglig information, genomforda eller planerade transaktioner samt
information fran externa varderare.

Sammanfattning varderingsantaganden 2015-12-31
Kalkylperiod 10 ar
Direktavkastning for beddmning av restvirde 3,6-85%
Kalkyl-/ diskonteringsranta 5,6-10,6 %
Langsiktig vakans 0,0-10,0%
Inflation 2,0% (Riksbankens inflationsmal)

Virderingsmodell
Hyresinbetalningar (+)
Driftsutbetalningar (-)
Driftséverskott (%)

Investeringar (-)

Fastighetens kassafléde (3) M&)
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Berikning av fastighetens verkliga varde

- Fastighetens kassafiéde diskonteras till nuvérde varje ar med kalkylrantan/diskonteringsrantan.

- Fastighetens restvarde bedéms genom evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet anvinds. Darefter diskonteras
restvardet till nuvirde med kalkylrdntan.

- Vardet av eventuella byggritter och obebyggd mark adderas till nuvérdet.

Virderingsunderlag

Varje antagande om en fastighet beddms individuellt utifrdn det material som finns tillgingligt pa fastigheten samt de externa
virderarnas marknadsinformation och erfarenhetsheddmningar. Varderingarna har beaktat den basta och maximala
anviandningen av fastigheterna.

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kénda uthyrningar och avflyttningar, utgér grunden for en beddmning 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 drift inklusive fastighetsskatt, reparation och underhéll,
tomtrittsavgalder samt fastighetsadministration. Bedomningen av driftutbetalningar ar baserad pa fastigheternas budgetar och
utfall under de ar som Bolaget har #gt fastigheterna samt erfarenheter fran jdmférbara objekt. Fastighetens underhélisniva
beddms utifran aktuellt skick, pagaende och budgeterade underhélisitgirder samt en bedomning av framtida underhallsbehov.

Investeringsbehov

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

Direktavkastningskrav och kalkylrinta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med utgéngspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tvd
delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken dr kopplad till den allménna ekonomiska
utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansieringsmdojligheter. Den
specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa
installationerna, tomtritt, typ av hyresgést och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang &sitts kalkylrdntan
genom att en riskfri realrinta adderas med inflationsférvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrintan beddms for varje enskild
fastighet.

Restvirde

Restvirdet utgdrs av driftoverskottet under aterstiende ekonomisk livsiéngd, vilket baseras p& aret efter sista kalkylaret.
Restvardesberikningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsméssiga
driftéverskottet och det beddmda marknadsmissiga avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av den
riskfria rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk &r bedémd utifrdn de externa varderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pé respektive marknad.
Kalkylrintan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvéarde. t\b
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P4 de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark vérderas dessa utifran ortsprismetoden alternativt ett
nuvirde fran det uppskattade marknadsvirdet vid exploateringen av byggrétterna och tomtmarken.

Kinslighetsanalys

En fastighetsvérdering ar en uppskattning av vardet som en investerare &r villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
virderingen 4r gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar. Fastighetens marknadsvérde kan
endast sikerstillas vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osiakerhetsintervall anges i fastighetsvarderingarna och
ligger i en normal marknad pé +/— 5-10 procent. Ett férandrat fastighetsvirde med +/— 5-10 procent paverkar Koncernens

fastighetsvarde med +/— 102 472 - 204 944 tkr.

Not 15 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 16 508 17 717 1138 892

Inkdp 2673 1875 38 552

Forséliningar/utrangeringar o 0 -2 684 0 -306

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 19 581 16 908 1176 1138

Ingdende avskrivningar enligt plan -9647 -10 006 -552 -778

Farsiljningar/utrangeringar 0 2 609 0 306

Arets avskrivningar enligt plan -2376 -2 250 -144 -80

Utgdende ack. avskrivningar enligt plan -12 023 -9 647 -696 -552

Utgéende planenligt restvirde 7 558 7261 480 586
Not 16 Andelar i intresseféretag

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Ingaende anskaffningsvéarde 417 580 409 581 293670 293670

Forvarv 239575 0 239575 0

Andelar i intresseforetags resultat 171 645 22534 0 0

Utdelning -18 248 -14 535 0 0

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 810 552 417 580 533 245 293670

Utgaende redovisat virde 810552 417 580 533 245 293 670

Koncernen

Kapitalandel i Redovisat

Foretagets namn Org.nr Sate procent * véird_e

Kloster Invest AB 556667-7125 Stockholm 50,0% 500

Initia Property Partners AB 556805-9702 Stockholm 50,0% 25

Corem Property Group AB {publ}) 556463-9440 Stockholm 23,2% 552 292

A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ) 559004-3641 Stockholm 22,7% 257 735

810 552
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Moderbolaget
Kapitalandel i Redovisat
Foretagets namn B Org.nr Site procent * vérde
Kloster Invest AB 556667-7125 Stockholm 50,0% 500
Initia Property Partners AB 556805-9702 Stockholm 50,0% 25
Corem Property Group AB (publ) 556463-9440 Stockholm 19,9% 293 145
A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ) 559004-3641 Stockholm 22,7% 239 575
533 245
* Kapitalandel 6verensstdimmer med dgarandel.
Not 17 Finansiella tillgdngar som kan saljas
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ingidende anskaffningsvarde 1324973 991 051 58 551 106 627
Forvarv 75 206 270200 2 859 21009
Forsaljningar -1000 -41 099 0 -48 618
Viardeforandringar 489 307 104 821 - -
Ingdende nedskrivningar - - -20 467 -14 867
Aterforda nedskrivningar - - 0 1 000
Arets nedskrivningar - - - 0 -6 600
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1888 486 1324973 61410 58 551
Utgdende redovisat virde 1888 486 1324973 61410 58 551
Koncernen

Redovisat
Foretagets namn Org.nr. Sate Antal andelar virde
Beyond the Velvet Rope AB 556992-6925 Stockholm 3379 4263
Confidence International AB 556291-7442 Stockholm 4 699 939 4418
Devyser Holdning AB 556669-7834 Stockholm 4180 5660
Firm Factory AB 556587-0671 Stockholm 13 425 585
Footway Group AB 556818-4047 Stockholm 8 465583 77 149
Genova Property Group AB 556864-8116 Stockholm 100 000 10 800
Index Pharmaceuticals AB 556704-5140 Stockholm 9450 9
Klovern AB 556482-5833 Stockholm 22 243 809 827 267
Lavin AB 556770-3995 Vaxholm 449 2910
Nanexa AB 556833-0285 Uppsala 1030067 11537
Navigation Dynamics AB 559014-9117 Stockholm 175 525
0dd Molly International AB 556627-6241 Stockholm 1187 486 45 837
PFG Group AB 556837-8425 Stockholm 1196124 1196
AB Sagax 556520-0028 Stockholm 12377631 888 383
Singbox AB 556736-1406 Stockholm 19461 19
Spotify AB 556703-7485 Stockholm - 1575
Andelar i Bostadsrattsforeningar 6 353
1888 486

Av finansiella tillgingar som kan siljas klassificeras 1 791 480 tkr (1 282 668) som finansiella tillgdngar kategori 1 och 97 006 tkr
(42 305) som finansiella tillgdngar kategori 2. Mb
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Moderbolaget
Redovisat
Féretagets namn Org.nr Site Antal andelar virde
Devyser Holdning AB 556669-7834 Stockholm 4180 5660
Klvern AB 556482-5833 Stockholm 7 891 400 47 116
Confidence International AB 556291-7442 Stockholm 4699 939 2198
AB Sagax 556520-0028 Stockholm 2863 83
Andelar i Bostadsrattsforeningar 6 353
61410
Not 18 Uppskjuten skattefordran
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Uppskjuten skattefordran
- avseende finansiella derivat 0 198 0 0
Summa 0 198 0 0
Not 19 Kundfordringar Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kundfordringar brutto 224 992 199 295 544 381
Avsittning for osakra kundfordringar -2 818 -7 712 -544 -335
Utgaende redovisat virde 222174 191 583 0 46
Not 20 Kortfristiga placeringar
Koncernen
B 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende verkligt varde 178 653 61936
Forvary 4863 313 1488 834
Forsédljning -4 886 095 -1378 565
Virdeférandringar -3 607 6 448
Summa 152 264 178 653
2015-12-31 2014-12-31
Noterade aktier och andelar 137 255 163 602
Ovriga kortfristiga placeringar som innehas fér handel 15 009 15 051
Summa 152 264 178 653
2015-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Ingaende verkligt virde 0 0 178 653
Forvarv 0 0 4 863 313
Forséljning 0 0 -4 886 095
Vardeforandringar 3 0 0 -3 607
Summa 0 0 152 264
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2014-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Ingdende verkligt varde 0 0 61936
Forvarv 0 0 1488 834
Forsaljning 0 0 -1378 565

_ Vérdeférandringar 0 0 6 448
Summa 0 0 178 653
Not 21 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
. B 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
_ Kassa och bank 180833 134313 9446 31290
Summa 180 833 134 313 9446 31290
Not 22 Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Moderbolaget
o 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Uppskjuten skatteskuld
- avseende aktiverade underskottsavdrag -11 123 -52 266 0 0
- avseende temporiér skillnad mellan redovisat
och skattemassigt varde pa byggnader 213123 131 689 12 567 12 567
- avseende langfristiga viardepappersinnehav 293 587 185939 0 0
- avseende 6vriga kortfristiga placeringar 2243 2 887 0 0
- avseende Ovriga poster 8990 2763 0 0
Summa 506 820 271012 12 567 12 567
Not 23 Ovriga avsittningar
Koncernen
B 2015-12-31 2014-12-31
Garantikostnader 8 040 9703
Ovriga avsattningar - 11901 4968
Summa 19941 14671
) B 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende saldo 14671 11124
Nya avsattningar 14 646 3547
_lanspraktaget belopp -9376 0
Summa 19941 14671

'
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Not 24 Rintebirande skulder

Koncernen
- 2015-12-31 2014-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1262058 1264427
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 223 165 313877
Utnyttjade checkkrediter 45 623 12 011
Summa 1530 846 1590 315
Not 25 Lingfristiga skulder férdelade pa forfallotidpunkte:
Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 0 0
Skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen 664 898 514 075
Summa 664 898 514 075

Not 26 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till f6ljd av férandringar i till exempel rantenivaer. Bolaget utsatts framfor allt for likviditetsrisk,
finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats och beslutats
av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet fér att méta kommande betalningsitaganden. | samband
med kvartalsrapportering uppréttas interna likviditetsprognoser fér kommande tolv manader, dar samtliga
kassaflodespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen &r att verifiera behovet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhdllas eller endast erhallas till kraftigt okade kostnader. For att
hantera den risken finns i finanspolicyn regler betréaffande spridningen av kapitalbindning fér kreditstocken samt storleken pa
outnyttjade laneramar och placeringar.

Rinterisk

Rinterisk kan dels best av forandring i verkligt varde till foljd av fordndringar i rantor eller aktiekurser — prisrisk, dels
forandringar i kassaflode — kassafl6desrisk. Rantebindningstiden &r en viktig faktor som paverkar ranterisken. LAnga
rantebindningar innebar hégre prisrisk och korta rantebindningstider innebar hdgre kassaflodesrisk. M&)
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Kreditrisker

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan fullgéra sina dtaganden gentemot Bolaget. Bolaget dr
exponerad for kreditrisk i den man dverskottslikviditet ska placeras och genom sitt innehav av derivatinstrument i form av
rintetak och rianteswappar. | syfte att begrinsa kreditrisken vid placeringar innehalier finanspolicyn ett sarskilt
motpartsreglemente dir maximal kreditexponering for olika motparter anges. Maximal kreditrisk uppgar till 2 938 485 tkr.

Covenants och risktagande

Bolagets finansiella risktagande och stailning kan utlésas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och
belaningsgrad. | kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda gransvarden, s k covenants, for just de tre
nyckeltalen. Bolagets egna mal stimmer vél med bankernas krav. Fér 2015 uppfyller Bolaget samtliga mal och krav med god
marginal.

Verkligt virde pa finansiella instrument

2015
Finansiella Finansiella Varde-

Koncernen intakter kostnader forandringar Summa

Finansiella tillgadngar och skulder virderade till

verkligt virde via resultatrikningen

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 45136 0 0 45136

Derivat 0 0 901 901

Ovriga poster 7819 -1293 0 6 526
Summa 52 955 -1293 901 52 563

Lane- och kundfordringar

Kortfristiga placeringar som innehas fér handel 66 071 -11 382 0 54 689

Likvida medel 6907 0 B 0 6 907
Summa 72978 -11 382 0 61 596

Finansiella tillgangar och skulder virderade till

upplupet anskaffningsvirde

Skulder till kreditinstitut 0 -53 130 0 -53 130

Summa 0 -53 130 0 -53 130

M
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Finansiella Finansiella Virde-
Koncernen intakter kostnader fordndringar Summa
Finansiella tillgdngar och skulder virderade till
verkligt viirde via resultatrdkningen
Andra langfristiga virdepappersinnehav 420 860 0 0 420 860
Derivat 0 0 399 399
Ovriga poster 0 -853 0 -853
Summa 420 860 -853 399 420 406
Lane- och kundfordringar
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 44 199 -12 920 0 31279
Likvida medel 5639 0 0 5639
Summa 49 838 -12 920 0 36918
Finansiella tillgangar och skulder virderade till
upplupet anskaffningsvarde
Skulder till kreditinstitut 0 -55 168 B 0 -55 168
Summa 0 -55 168 0 -55 168
Verkligt viirde pa finansiella tillgangar och skulder
Finansiella
tillgangar/skul
der virderade Finansiella
till verkligt skulder
Finansiella virde via virderade till
tillgingar som resultatrdakning Lane- och upplupet
Koncernen kan siljas en kundfordringar  anskaffn virde
Tiligdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1888 486 0 0 0
Langfristiga fordringar 0 0 236 296 0
Kundfordringar 0 0 222 174 0
Upplupna intdkter och férutbetalda kostnader 0 0 11965 0
Ovriga fordringar 0 0 246 467 0
Kortfristiga placeringar som innehas fér handel 0 152 264 0 0
Likvida medel 0 0 180 833 0
Summa 1888 486 152 264 897 735 0
Skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 0 0 0 1434035
Kortfristiga rantebarande skulder 0 0 0 268 788
Leverantdrsskulder 0 0 0 227331
Ovriga skulder 0 0 0 403 105
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter B 0 0 0 100 208
Summa 0 0 0 2433 467
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2014
Finansiella
tillgangar/skul
der virderade Finansiella
till verkligt skulder
Finansiella virde via virderade till
tillgdngar som resultatrdkning Lane- och upplupet
Koncernen kan sdljas en kundfordringar  anskaffn virde
Tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1324973 0 0 0
Langfristiga fordringar 0 0 217931 0
Kundfordringar 0 0 191 583 0
Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 0 0 14 814 0
Ovriga fordringar 0 0 170 808 0
Kortfristiga placeringar som innehas fér handel 0 178 653 0 0
Likvida medel 0 0 134 313 0
Summa 1324973 178 653 729 449 0
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 0 1309 680
Kortfristiga rintebarande skulder 0 0 0 325 888
Leverantorsskulder 0 0 0 169 337
Ovriga skulder 0 0 0 247 421
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 0 0 73 157
Summa 0 0 0 2 125483
Tabellerna ovan visar verkliga virden, vilka sammanfaller med redovisade vérden.
Not 27 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Forskottsbetalda hyror 23615 13 966 123 197
Upplupna fastighetskostnader 6 035 8 850 638 41
Upplupna kostnader byggprojekt 25718 13 354 0 0
Upplupna personalkostnader 35244 26 270 324 308
Upplupna réntekostnader 4273 4 066 431 421
Ovriga poster 5323 6651 0 150
Summa 100 208 73 157 1516 1117
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Not 28 Stiillda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Fastighetsinteckningar 1248 200 1314730 16 050 16 050
Foretagsinteckningar 75 000 75 100 0 0
Pantsatta aktier och andelar i andra féretag 878 007 853 409 49 397 48 208
Pantsatta aktier i koncernforetag 0 0 188 368 197 092
Pantsatta aktier i intressefretag 483 444 293 145 457 720 293 145
Pantsatta lager virdepapper 114 157 149 533 0 0
Pantsatta kortfristiga placeringar 15313 15313 15313 15313
Pantsatta bankmedel 51194 35777 37076 30403

_ stallda sakerheter till fdrman for koncernforetag 106 444 139 540 0 0
Summa 2971759 2 876 547 763 924 600 211

Sikerheterna ar framst stallda for bankldn och utnyttjade krediter. | I3neavtal kan covenants finnas avseende ranteteckningsgrad
och lanevolym i férhallande till verkligt varde.

Not 29 Ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Ansvar fér kommanditbolagets skulder 0 0 259 359 289 359
Summa 0 0 259 359 289 359

Not 30 Resultat fran andelar i koncernfdretag
Moderbolaget

2015 2014

Utdelning p andelar i koncernforetag 0 66 499
Resultat vid forsaljning av andelar i koncernféretag 21339 0
Nedskrivning av andelar i koncernféretag 0 -49 435
Aterfdring av nedskrivning av andelar i koncernforetag 0 710

_ Resultat fran andelar i handels-/kommanditbolag 3803 6226
Summa 25142 24 000

Not 31 Resultat fran andelar i intresseforetag
Moderbolaget

- 2015 2014
_Utdelning pd andelar i intresseforetag B 16 210 14 535
Summa 16 210 14 535

M
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Moderbolaget
2015 2014
Utdelning pa andelar i andra féretag 0 2158
Realisationsresultat 680 106 824
Nedskrivningar 0 -6 600
Aterféringar av nedskrivningar 0 1000
Summa 680 103 382
Not 33 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2015 2014
Avsittning till periodiseringsfond -12 623 0
Erhalina koncernbidrag 87 489 14 544
Lamnade koncernbidrag -37934 -116 334
Summa 36932 -101 790
Not 34 Byggnader och mark
Moderbolaget
2015-12-31 2014-12-31
Byggnader
Ingiende anskaffningsvérde 11005 11005
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 11005 11 005
Ingéende avskrivningar enligt plan -1 856 -1710
Arets avskrivningar enligt plan B -182. -146
Utgiende ack. avskrivningar enligt plan -2 038 -1856
Ingdende uppskrivningar 766 775
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -11 -9
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 755 766
Utgaende redovisat virde byggnader 9722 9915
Utgiende redovisat viirde byggnader och mark 9722 9915

e
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Not 35 Andelar i koncernféretag
Moderbolaget

B B 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 832 268 741 167
Forvarv 2044 80 000
Resultatandel i handels- och kommanditbolag 3803 6226
Insattning/uttag i kommanditbolag -12 527 -5 025
Ovillkorade aktiedgartillskott 0 9900
Forsaljningar/Avyttringar -14 310 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 811278 832 268
Ingdende uppskrivningar 55 500 55 500
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 55500 55 500
Ingdende nedskrivningar -49 435 -710
Aterférda nedskrivningar 0 710
Arets nedskrivningar _ 0 -49 435
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -49 435 -49 435

Utgdende redovisat virde 817343 838333

&
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* Kapitalandel 6verensstimmer med dgarandel.

Kapitalandel i Redovisat

Féretagets namn Org.nr Site procent* varde
AB Stockholm Sjobotten AB 556720-6452 Stockhoim 100,0% 37675
KB Baverholmen 969646-0121 Stockholm 99% ** 23374
KB Duvholmen Fastighet 969646-0220 Stockholm 999 ** 99 758
KB Holmberget 969645-9982 Stockholm 99% ** 41570
KB Holmborgen 969646-0774 Stockholm 99% ** 23 667
M2 Capital Management AB 556575-4271 Stockholm 100,0% 25293
M2 Forum AB 556624-2466 Stockholm 100,0% 11610
M2 Forvaltning AB 556558-9685 Stockholm 100,0% 4093
M2 Gruppen AB 556586-2199 Stockholm 100,0% 221474
M2 Gruppen Fastigheter AB 556948-4420 Stockholm 100,0% 50
M2 Commercial AB 556948-4412 Stockholm 100,0% -
M2 Gruppen i Enképing AB 556710-5502 Stockholm 100,0% 54741
M2 Gruppen i Gavle AB 556710-5910 Stockholm 100,0% 126 795
M2 Gruppen i Stockholm AB 556367-0057 Stockholm 100,0% 47 358
M2 Gruppen i Séderhamn AB 556716-4099 Stockholm 100,0% 5943
M2 Gruppen i Sodertélje Hold. AB 556717-0054 Stockholm 100,0% 57 283
M2 Gruppen Bostader AB 556717-0062 Stockholm 100,0% -
M2 Gruppen i Sodertélje AB 556564-9828 Stockholm 100,0% -
M2 Gévle Centrum AB 556578-7008 Stockholm 100,0% 30 565
Brighthome Sweden AB 556611-9177 Stockholm 100,0% -
M2 Holding AB 556878-5520 Stockholm 100,0% 2 050
Waistbyggruppen AB 556878-5538 Boras 75,0% -
Wistbygg AB 556083-0829 Borés 100,0% -
Logistic Contractor AB 556938-6963 Goteborg 100,0% -
HB Logistic Contractor i Goteborg 969700-2211 Goteborg 99,9% -

LC Development AB 556949-0674 Goteborg 100,0% -
Logistic Contractor AS 915 448 879 Norge 100,0% -
Logistic Contractor Danmark A/S 36940 255 Danmark 100,0% -
Wistbygg Projektutveckling AB 556943-4847 Boras 100,0% -
Wistbygg Proj. utv. Stockholm AB 556943-4870 Stockholm 70,0% -
Wistbygg Proj. utv. Sverige AB 556948-7563 Boras 100,0% -

M2 Residential AB 556569-9385 Stockholm 100,0% 2 000
Suburban Properties Stockholm AB 556983-7494 Stockholm 88,0% 2044
817 343

*+ Dotterforetaget M2 Restdential AB dger resterande 1% i respektive kommanditbolag.

Not 36 Andra langfristiga fordringar
Moderbolaget

B B 2015-12-31 2014-12-31

Ingdende anskaffningsvéarde 205 267 150 267
Tillkommande poster 16 000 55 000
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 221267 205 267
Ingaende nedskrivningar 1667  -1667
Utgiende ackumulerade nedskrivningar 7 -1667 -1667
Utgidende redovisat varde 219 600 203 600
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" Not 37 Obeskattade reserver
Moderbolaget

o 2015-12-31 2014-12-31
__Perjodiseringsfond tax 2016 12 623 0
Summa 12 623 0

Not 38 Kassaflodesanalys - Férviirv och forsiljning av dotterforetag

Koncern
| januari 2015 forvirvades 88% av Suburban Properties Stockholm AB. Vardet av koncernens forvirvade tillgdngar och skulder var
enligt forvarvsanalysen foljande:

Likvida medel 2044
Total kdpeskilling 2044
Likvida medel i de forvarvade bolagen -2 044
Totalt kassaflode avseende forviirv av dotterbolag 0

Under aret sildes M2 Gruppen i Sundsvall AB och M2 Gruppen i Sala AB. Virdet av avyttrade tillgangar och skulder var:

Materiella anldggningstillgangar 115 000
Kortfristiga fordringar 385
Langfristiga skulder -60 390
Koncerninterna mellanhavanden -15933
Kortfristiga skulder -5 628
Total képeskilling 33434
Lésen av moderbolagets koncerninterna fordran pa dotterforetag 15933
Losen av externa lan 60 390
Likvida medel i de avyttrade bolagen B 2214
Totalt kassaflode avseende avyttring av dotterbolag 111971
Moderbolaget

| januari 2015 férvirvades 88% av Suburban Properties Stockholm AB. Virdet av koncernens forvirvade tillgdngar och skulder var
enligt férvarvsanalysen féljande:

Total kopeskilling _ 2044

Totalt kassaflode avseende férvirv av dotterbolag 2044

Under aret saldes M2 Gruppen i Sundsvall AB och M2 Gruppen i Sala AB. Vardet av avyttrade tillgdngar och skulder var:

Total képeskilling 33434

Totalt kassaflode avseende férsiljning av dotterbolag 33434 Mb
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Not 39 Nirstaende

Moderbolaget har nirstdendetransaktioner med sina direkta och indirekta innehav av dotterféretag vilka framgar
av not 35. M2 Asset Management AB:s enda dgare ar Rutger Arnhult som tillika ar dgare till Arnia Holding
koncernen samt styrelseledamot i Corem Property Group och styrelseledamot och VD i Klvern i vilka bolag
koncernen samt Rutger Arnhult, via Arnia Holding koncernen, har betydande aktieinnehav. Corem och Klévern
ingar i gruppen av narstaende foretag men ar inte koncernféretag sammanhangande med Arnia Holding.

Koncernen har fordringar och skulder gentemot Arnia-koncernen vilka ingar i koncernens finansiella rapporter.
Koncernen har under aret tillhandahallit tjanster till M2-koncernen viss avseende administrativ och teknisk
forvaltning och har under aret kdpt in entreprenadtjénster fran M2-koncernen avseende koncernens
forvaltningsfastigheter. Koncernen tillhandahaller vidare viss teknisk férvaltning till Corem-koncernen.

Transaktioner med nirstdende &r prissatta pa marknadsmassiga vilikor.

Transaktioner med nirstaende parter 2015 (Tkr):

Motpart Férsiljning Inkép Fordringar Skulder
Arnia 36 158 0 49 649

Not 40 Effekter vid vergang till International Financial Reporting Standards (IFRS;

Fran och med den 1 januari 2015 upprattar M2 Gruppen sin koncernredovisning i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS), sddana de antagits av EU. Datum fér koncernens dvergang till IFRS &r den 1 januari 2014. Koncernen har till och
med riakenskapsaret 2013 upprittat koncernredovisningen i enlighet med Arsredovisningslagen samt Bokfaringsnamndens
allmanna rad, BFNAR 2012:1 {K3).

Overgangen till IFRS redovisas i enlighet med IFRS 1, “Férsta gangen International Financial Reporting Standards tillaimpas”.

Effekten av byte av redovisningsprincip redovisas direkt mot eget kapital. Tidigare publicerad finansiell information for
rakenskapsaren 2014 ar upprittad enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna réd, BFNAR 2012:1 (K3), har
omradknats till IFRS.

Huvudregeln &r att alla tillampliga IFRS- och IAS-standarder, som tratt i kraft och godkénts av EU, ska tillampas med retroaktiv
verkan. IFRS 1 innehaller dock dvergingsbestimmelser som ger foretagen en viss vaimojlighet. | det foljande redogérs for de
forandringar som inférandet av IFRS medfor samt évergangseffekterna pa koncernens resultat- och balansrakning,
kassaflddesanalys samt férandring eget kapital for rakenskapsaret 2014.

Bokstaverna i varje sektion, a-d, refererar till noterna i de tabeller som summerar effekterna av 6vergéangen till IFRS. Darutdver
anges ytterligare upplysning i tabellform over effekterna. wb
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Resultatrakning
Belopp i Tkr

Rorelsens intikter och kostnader

Hyresintakter

Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag

Fastighetskostnader
Kostnader produktion entreprenad

Bruttoresultat

Central administration
Rérelseresultat

Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Resultat fére virdeférandringar
Resultatandel intresseforetag
Virdeforandring fastigheter

Virdeforandring finansielta instrument
Virdeforandring vardepapper

Resultat fore skatt
Skatt

Arets resultat

OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Omvirdering av finansiella tillgdngar som kan

sdljas

inkomstskatt hanforlig till komponenter i dvrigt

totalresultat

ARETS TOTALRESULTAT
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2014
Enl tidigare Justering Enligt
Noter redovisning IFRS IFRS
163 335 0 163 335
a 1715719 -22034 1693 685
-82 169 0 -82 169
a -1 520 244 18 407 -1501 837
276 641 -3627 273014
-138 799 23641  -115158
137 842 20014 157 856
448 361 22 337 470 698
-56 022 -12919 -68 941
530181 29432 559 613
14 682 7 852 22534
0 44 230 44 230
0 399 399
-19 364 19 364 0
525 499 101 277 626 776
d 1636 -93 043 -91 407
527 135 8234 535369
0 98 221 98 221
0 -17 272 -17 272
527 135 89 183 616 318

M&,,
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Balansrikning
Belopp i Tkr

Anliggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier
Andelar i intresseféretag
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran

Summa anliiggningstillgdngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa omsiittningstillgangar
Summa tillgangar
Eget kapital

Avsattningar/Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Ovriga avsattningar

Derivat

Skulder till kreditinstitut

Ovriga langfristiga skulder

Summa avsiittningar/langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Noter

Enl tidigare
redovisning
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218674
1531818
7711
330800
640 817
162 815
B 0

2892635

313 986
62 283

148 754

525 023
3417 658
1222379

26 566
11124
0

1 306 884
45 605

1390179
805 100

3417 658

2014-01-01
Justering Enligt
IFRS IFRS
18 000 236 674
287937 1819 755
7711
80 694 411 494
350234 991 051
162 815
286 286
737 151 3629 786
313 986
4953 67 236
- 148 754
4953 529 976
742 104 4159 762
568 975 1791354
153 829 180 395
11124
1300 1300
1306 884
45 605
155129 1545 308
18 000 823100
742 104 4159762

M
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Kassaflédesanalys
Belopp i Tkr

Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen rédnta
Betald ranta
Betald inkomstskatt

Kassafléde fore rorelsekapitalforandringar

Férandringar i rérelsekapital

Kassaflode efter rorelsekapitalférandringar

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Kassafléde efter investeringsverksamhet

Kassafléde fran finansieringsverksamhet

Kassafléde efter investeringsverksamhet

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

Beskrivning av effekter

a) Entreprenadverksamheten

| entreprenadverksamheten har évergangen till IFRS haft féljande paverkan pa redovisningen:

Enl tidigare
Noter redovisning

160 959

60513
7767
-56 022
-938

172279

-162 838
-162 838

63976
63976

-87 858
-87 858

-14 441
148 754

134313

2014
Justering

IFRS

-3103
-58 263

-61 366

109 544
109 544

60541
-60 541

12363
12 363

0

0
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Enligt
IFRS
157 856

2 250
7767
-56 022
-938

110913

-53 294
-53294

3435
3435

-75 495
-75 495

-14 441
148 754

134 313

- Goodwill skall inte skrivas av enligt IFRS utan prévas avseende nedskrivningsbehov. | goodwill inkluderas berdknade

tillaggskopeskillingar

- Succesiv vinstavrikning pa vinster i projektutveckling som uppstar sdsom aktievinster. Resultatrakningen fér 2014 har paverkats
med successiv vinstavrikning pa aktievinster, redovisade som vrig intakt i 2014 ars drsredovisning, vilket minskat omsattning

och resultatet.

b) Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till verkligt virde i balansrakningen samt med orealiserade

virdeforandringar i resultatrakningen. Detta innebdr att av- och nedskrivningar pa fastigheter férsvinner samt att resultat fran

fastighetsféraljningar ersatts av realiserade virdeférandringar utéver orealiserade vardeférandringar.

¢) Andra langfristiga virdepappersinnehav, Kortfristiga placeringar, Derivat och Andelar i intressefdretag

Andra langfristiga virdepappersinnehav, Kortfristiga placeringar och Derivat redovisas i enlighet med 1AS 39 till verkligt vérde i
balansrakningen. Vairdeforandringar pa dessa redovisas som virdeforandringar i resultatrakningen. Andelar i intresseféretag har
justerats till foljd av att intresseféretagens resultat har réknats om till IFRS. p 455
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d) Uppskjuten skatt

P4 vardeférandringar for forvaltningsfastigheter, andra langfristiga virdepappersinnehav, kortfristiga placeringar och derivat ska
en uppskjuten skatt redovisas. Darfdr har den uppskjutna skatten justerats i enlighet med detta vid évergangen till IFRS.

Not 41 Handelser efter balansdagen

| februari 2016 tilltradde M2 Gruppen andelarna i M2 Brédtorget KB och M2 Gruppen Gévle Norr KB och i april 2016 tilltrddde
M2 Gruppen aktierna i Fastighets AB Miklaholt i Kista.

Not 42 Definitioner nyckeltal

Réntetdckningsgrad
Koncernens resultat efter finansiella intdkter och kostnader exklusive realiserade och orealiserade vérdeférandringar plus

finansiella kostnader dividerat med finansiella kostnader.

Beldningsgrad

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

Beldningsgrad fastigheter
Rantebirande skulder med sikerhet i fastigheter | relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgéng.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Justerad soliditet (%)
Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive uppskjuten skatt samt uppskjuten skatteskuld éverstigande 5 procent av
skillnaden mellan skattemdssigt varde och verkligt virde pa fastigheterna i relation till balansomslutningen.

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

Avkastning pd totalt kapital
Arets forandring av balansomslutning i procent av balansomslutning vid periodens ingéng.

olm den 30 juni 2016

iger Arnhult

Min revisionsbegatte|se har lamnats den 30 juni 2016

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till rsstimman 1 M2 Asset Management AB, org. nr 556559-3349

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen
Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for M2 Asset Management AB
for ar 2015.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar fér arsredovisningen och
koncermredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att uppritta en drsredovisning som ger
en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och en koncetnredovisning som ger en rittvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och arsredovisningslagen,
och fér den interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren bedomer ir nodvindig for att
uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehiller visentliga felaktigheter, vate sig
dessa beror pa oegentligheter eller pi fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av min revision.
Jagi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen fér att uppnd rimlig
sikerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika 4tgirder inhimta revisionsbevis om belopp och annan information i
drsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utféras, bland annat
genom att beddma riskerna for visentliga felaktigheter i 4rsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pi fel. Vid denna tiskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta fér hur bolaget upprittar drsredovisningen och koncetnredovisningen
fér att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsétgirder som ir andamalsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksa en utvirdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktGrens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvirdering av den dvergripande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga och dndamdlsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning pet den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassafloden for 4ret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och get en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och irsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen 4r forenlig med irstedovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att drsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen f6r moderbolaget

och for koncernen. M &

Sida 1 av 2

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller fotlust samt styrelsens forvaltning for M2 Asset
Management AB fér ar 2015.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller fotlust, och
det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust och om forvaltningen pd grundval av min revision. Jag har utfdrt revisionen enligt god
revisionssed i Svetige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst ellet
forlust har jag granskat om fotslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min tevision av atstedovisningen och
koncernredovisningen granskat visentliga beslut, atgirder och férhdllanden i bolaget for att kunna
bedéma om styrelseledamoten och verkstillande direktoren dr ersdttningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om styrelseledamoten och verkstillande direktoren pi annat sitt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhidmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamot och verkstillande direkt6ren ansvarsfrihet for rikenskapsatet.

Stockholm den 30 gug é')m

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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