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OM M2 ASSET MANAGEMENT

I DETTA AR M2 ASSET MANAGEMENT

M2 Asset Management AB (publ) (M2) ar ett fastighetsbolag som bildades 1998 och ags och
kontrolleras i sin helhet av Rutger Amhult. M2s affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och
vardetkning genom att fGrvalta, forvarva och foradla fastigheter i Sverige. Verksamheten i M2
bestar av strategiska fastighetsinvesteringar, direktagda fastigheter, entreprenad och projekt-
utveckling samt investeringar i verksamheter utanfor fastighetssektorn.

Strategiska fastighetsinvesteringar

M2s investeringar i fastighetsbolag bestar framst av 4gande

i noterade fastighetsbolag. M2 ar delagare i Klovern AB (publ)
(“Klovern™), Corem Property Group AB (publ) (“Corem”), A Group
Of Retail Assets Sweden AB (publ) (“Agora”) och AB Sagax
(publ) (“Sagax”).

Klovern ar ett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag.
Bolaget har ett fastighetshestdnd om 405 fastigheter med ett
marknadsvarde pa 42 961 mkr per 31 december 2017 och en
stark narvaro i Stockholm och andra vaxande regioner i Sverige.
Bestandet bestar framforallt av kommersiella lokaler med fokus
pa science och business parks samt cityfastigheter i Sverige.

Corem &ger, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheter i mellersta/sodra Sverige och i Danmark.
Fastighetsbestandet bestr av 169 fastigheter med ett mark-
nadsvarde pa 11539 mkr per 31 december 2017.

Agora ar ett noterat svenskt bolag som fokuserar exklusivt
pé handelsfastigheter. Bolagets fastighetsbestand bestar av
23 fastigheter till ett totalt marknadsvarde pa 4 422 mkr per
31december 2017.

Sagax ar ett fastighetsbolag som fokuserar p& kommersiella
fastigheter, inom framfdrallt lager- och Iattindustrisegmenten.
Sagax har ett fastighetsbestand pa 495 fastigheter runtom i
Europa med ett marknadsvarde pa 23 771 mkr per 31 december
2017.

Direktégda fastigheter

Utdver fastighetsinvesteringarna har M2 ett direkt 4gande i
fastigheter under varumarket M2 Gruppen. M2s fastighetsbestand
utgjordes av 59 fastigheter per 31 december 2017, huvudsakligen
bostader samt handels- och kontorsfastigheter, med ett marknads-
varde pé 2 998 mkr. M2 Gruppen verkar framforallt i Stockholm,
Gavle, Sédertalje och Enkoping. Huvudkontoret ligger i Stockhalm.

Entreprenad och projektutveckling

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB ar verksamt inom entrepre-
nad och projektutveckling. Wastbygg bedriver entreprenad- och
projektutvecklingsverksamhet inom segmenten bostader, kommer-
siella fastigheter och logistikanlaggningar. For perioden raken-
skapsaret 2017 uppgick bolagets nettointakter till 2 838 mkr.

Verksamheter utanfor fastighetssektorn

M2 har ett mindre antal strategiska investeringar utanfor fastig-
hetssektorn. De storsta innehaven ar Footway Group AB (publ),
en onlineskobutik med fokus pa de nordiska landerna och utvalda
europeiska marknader, och 0dd Molly International AB (publ) som
designar, marknadsfor och saljer mode och narliggande livs-
stilsprodukter for tjejer. 2017 séldes Odd Mollys klader i ett 40-tal
lander.

Ett av M2s stdrre onoterade innehav ar Devyser Holding AB som ut-
vecklar, tillverkar och saljer diagnostiska kit for genetisk testning.

Utover strategiska investeringar bedriver M2 aktiehandel och
investerar huvudsakligen i svenska noterade vardepapper.
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| vD HAR ORDET

En breddad plattform
for vidare utveckling

Vi har manga anledningar att vara néjda med M2s
utveckling under 2017. Den egna fastighetsverksam-
heten uppvisade ett gott forvaltningsresultat for aret.
Vi har haft en fortsatt tillvaxt och positiv kursutveckling
i de strategiska innehaven. Bolaget blev publikt och
noterade en obligation p4 Nasdag Stockholm. Dess-
utom genomfdrde bolaget en relativt omfattande
investering i det borsnoterade fastighetsbolaget
Castellum.

Ekonomi

M2 redovisar ett stabilt ekonomiskt resultat. Intdkterna okade
med 21 procent och uppgick till 3054 mkr (2 531). Rorelseresul-
tatet uppgick till 177 mkr (71) och resultatet efter finansiella
poster till 408 mkr (182).

Ett stort steq under &ret var nér vi den 10 oktober noterade M2s
obligation p& Foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm.
Obligationsl&net har en ram om 1000 mkr med en I6ptid om

3 &r. Intresset fran marknaden var stort. Obligationer till ett vérde
om 600 mkr emitterades under juli och ytterligare 300 mkr under
oktober. Medlen har primart anvants till fastighetsinvesteringar.

Vart eget fastighetsinnehav

Utvecklingen under aret har varit véldigt stark for var egen fastig-
hetsverksamhet. Ett Iagre rantelage har under lang tid gynnat
fastighetsvardena generellt, men vi uppvisar dven starka forvalt-
ningsresultat. Jag ar néjd med det vi &stadkommit, men fortfa-
rande finns det potential att prestera annu battre i framtiden.

Ijuli forvarvade vi en kontorsfastighet i Kista pd 22 000 kvm ut-
hyrningsbar yta samt ett garage med 511 p-platser. Fastigheten
var till storsta delen vakant vid 6vertagandet och ar sé fortfarande.
Den ar beldgen i direkt anslutning till en fastighet som ingéri M2s
bestand sedan tidigare. Darmed &ger vi nu drygt 50 000 kvm
kommersiell yta i en mycket expansiv del av Stockholm och vi ser
enrad intressanta och Ionsamma utvecklingsalternativ for de
bada fastigheterna.

Forvarvet har aven fatt till foljd att vi har tagit ytterligare ett steg
pa var resa fran det bostadsbolag som vi historiskt sett har varit
till att forvalta ett blandat fastighetsbestand. Numera ar halften
avvar uthyrningsbara yta kommersiell, vilket staller nya krav pa
var organisation och hur vi bearbetar marknaden. Denna omstall-
ning pagari skrivande stund och bjuder pa bade utmaningar och
mdjligheter.

VD HAR ORDET

Strategiska fastighetsinvesteringar

M2 kommer inom dverskadlig tid att ha en stor exponering mot
fastighetssektorn till foljd av séval vart eget bestadnd som vara
innehav i fastighetsbolagen Kldvern, Corem, Sagax och Agora.
Risken, som stora investeringar i en enda bransch medfor, moter
vigenom att vara aktiva, 1angsiktiga 4gare med stort engage-
mang i bolagens verksamhet. Sett dver tid ar fastigheter en
investering som genererar trygga floden, vilket i sin tur skapar
forutsattningar for ett stabilt och starkt M2 dven i framtiden.

Det ar primart politiska forandringar, dar regelverket pd mark-
naden forandras, som kan komma att paverka M2 i betydande
omfattning. Mot bakgrund av detta féljer vinoggrant debatten
for att hela tiden vara val forberedda om det visar sig att spel-

planen andras.

Entreprenad och projektutveckling

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen arbetar med byggentreprena-
der och projektutveckling inom de tre affarsomradena bostader,
kommersiella fastigheter och logistikanlaggningar. Wastbygg
omsatte nastan tre miljarder kronor under 2017 och levererade
ett starkt resultat. Aret har kinnetecknats av stora produktions-
volymer och en god orderingdng inom samtliga affarsomraden.
Vid &rets slut uppgick orderstocken till fyra miljarder kronor.
Darutdver har foretaget en val balanserad portfolj med utveck-
lingsprojekt till ett varde av cirka tio miljarder kronor.

En blick framét

Forvalta, forvarva och foradla ar karnvardena i var verksamhet.
2017 har i huvudsak varit ett forvaltande &r som ytterligare har
starkt M2 infér framtiden. Under 2018 ska vi lagga mer fokus péa
foradling. | det arbetet ingar bland annat utveckling av fastig-
heten i Kista samt dvriga projektfastigheter men ocksé ett fort-
satt stort engagemang i de foretag som vi har investerati.

Mia Arnhult
vd, M2
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EKONOMISK SAMMANFATTNING 2017

I EKONOMISK SAMMANFATTNING 2017

ARETS INTAKTER FRAN

TOTALRESULTAT ENTREPRENAD/TJANSTEUPPDRAG
1251 wkw 2 838 vk
BALANSOMSLUTNING JUSTERAD SOLIDITET
11116 mw 46,9 «
VERKLIGT VARDE FASTIGHETER ANTAL
FASTIGHETER
2 998 ik
29
HYRESINTAKTER EGET KAPITAL

216 MKR 4 968 MKR
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OVERSIKT M2
M2 investerar huvudsakligen i féretag inom fastighetssektorn.
Déarutover finnsinnehav i bolag med intressanta verksamheter
darviser en fortsatt stor utvecklingspotential.
MZ | asset management
corem i KLOVERN ABISAGAX ogarn migruppen WASTBYGG
Forsta investerings- Forsta investerings-  Forsta investerings- Forsta investerings- Forsta investerings- Forsta investerings-
tidpunkt 2007 tidpunkt 2010 tidpunkt 2008 tidpunkt 2015 tidpunkt 1999 tidpunkt 2013
Kapital 22,9 % Kapital 13,0 % Kapital 6,3 % Kapital 23,0 % Kapital 100 % Kapital 85,0 %
Roster 23,0 % Roster 14,6 % Roster 11,3 % Roster 38,5 % Roster 100 % Raster 85,0 %
Borsvarde: 4 602 mkr  Borsvarde: 14 922 mkr Borsvarde: 18 080 mkr  Borsvarde: 644 mkr Borsvarde: - Borsvarde: -

Kapital 149%
Roster143% !
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Forsta investerings- Forsta investerings- Forsta investerings- Forsta investerings-
tidpunkt 2007 tidpunkt 2014 tidpunkt 2004 tidpunkt 2008
Kapital 20,0 % Kapital 15,5 % Kapital 17,7 % Kapital 100 %
Roster 20,0 % Roster 15,4 % Roster 17,7 % Roster 100 %

Borsvarde: 131 mkr Borsvarde: - Borsvarde: - Borsvarde: -

Kapital = M2s dgarandel, kapital, %  Roster=M2s &garandel, roster, %  Bdrsvarde = Borsvarde 2017-12-31
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Klévern utvecklar och tillhandahaller lokaler och bostader. Féreta-
getsverksamhet ar indelad i fyra regioner - Stockholm, Syd, Ost
och Mellan. Vid &rets slut uppgick det verkliga vardet av Kldverns
405 fastigheter till 43 miljarder kronor. Foretaget ar noterat pé
Nasdaqg Stockholm och tillhor segmentet Large Cap.

Under 2017 har foretaget forvarvat fastigheter i framforallt Gote-
borg, Malmao, Uppsala, Norrkoping och Stockholm. Kldverns totala
fastighetsvarde var vid &rsskiftet till 98 procent lokaliserat till
bolagets tolv sarskilt utvalda tillvéxtorter. P4 dessa orter har den
genomsnittliga befolkningstillvaxten sammantaget legat over

15 procent de senaste 10 ren.

EKONOMISKT UTFALL 2017

2017 var ett mycket bra &r for Klovern. Resultatet fore skatt
uppgick till 3,2 miljarder kronor vilket motsvarar en 0kning
med 17 procent.

Fastighetsvardet 6kade med 9 procent under &ret. Nettoinflytt-
ningen uppgick till 54 mkr och hyresvardet ckade med 121 mkr.

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

¥ o

LamdbE

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid slutet av aret
till 89 procent och den ytmassiga uthyrningsgraden uppgick till
81procent.

Aven projektutvecklingsverksamheten har ett bra ar bakom sig.
Under &ret har totalt 1,5 miljarder kronor investerats i egenutveck-
lade fastighetsprojekt. KIoverns ambition ar att fortsatta skapa
attraktiva och hallbara miljger och darmed bidra till en innovativ
stadsutveckling.

Kloverns borsvarde hade vid utgédngen av 2017 6kat till 14 922 mkr
fr&n 13 479 vid &rets borjan, varav stamaktier svarade for 9 831
mkr och preferensaktier utgjorde 5091 mkr. De olika aktieslagens
omsattning visar pa en fortsatt hég likviditet, omsattningshastig-
heten var 20 procent (28) i stamaktien av serie A, 48 procent (47) i
stamaktien av serie B och 38 procent (36) i preferensaktien.

Mer info pa: www.klovern.se

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2017 2016 2015 2014 2013 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 3507 3386 3182 2983 2570 3000

Driftoverskott, mkr 2006 1891 1766 1643 1392 ) 500 P
Forvaltningsresultat, mkr 1263 1180 1043 789 636 /'
Resultat efter skatt, mkr 2611 2259 2008 1164 808 2000 e
Fastigheternas verkliga varde, mkr 42961 39234 35032 30208 24059 1500

Uthyrningsbar area, tkvm 2900 2943 2872 2792 2624

Soliditet, % 33 32 32 29 '™

Justerad soliditet, % 39 37 36 31 500

Utdelning per stamaktie, kr 0,44 0,40 0,35 0,30 0,27 0

Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 2013 2014 2015 2016 2017
Medelantal anstallda 247 222 191 192
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STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

I COREM PROPERTY GROUP

Corem Property Group ar ett fastighetsbolag som dger och for-
valtar primart lager- och logistikfastigheter i mellersta och sodra
Sverige samti Danmark. Fastighetsbestandet &r fordelat i fem
regioner - Malardalen/Norr, Stockholm, Vast, Sméland och Syd.
Corem ar noterat pa Nasdag Stockholm Mid Cap.

Vid &rets slut bestod foretagets fastighetsbestand av 169 fastig-
heter och det verkliga vardet uppagick till 11,5 miljarder kronor.

Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig del i Corems arbete
attvidareutveckla fastighetsbestandet och mota hyresgéasternas
efterfrdgan. Foretaget har totalt 109 000 kvm byggratter p& egen
mark och flera intressanta utvecklingsprojekt finns i fastig-
hetsbestandet. Under 2017 har nybyggnation startat p4 cirka
40000 kvm.

EKONOMISKT UTFALL 2017

Corems forvaltningsresultat utvecklades starkt och 0kade med
32 procent till 364 mkr. Samtidigt bidrog fortsatt positiva varde-
forandringar till ett resultat fore skatt om 1119 mkr, vilket aren
6kning med 10 procent.

Fastighetsbestandets varde 6kade under aret frdn 10,7 til 11,5
miljarder kronor. Okningen av fastighetsvardet beror pa nettofér-
varv om 181 mkr, investeringar i ny-, till- och ombyggnation om
340 mkr samt orealiserade vardeforandringar om 344 mkr. Elva
nya fastigheter forvarvades under &ret. Fastighetsbestandets
hyresvarde uppgick vid arsskiftet till 972 mkr och den ekonomiska
uthyrningsgraden till 90 procent.

Over en period om de senaste tva kalenderaren har stamaktiens
kurs rért sig fran 4,76 kr till 10,10 kr, vilket motsvarar en 6kning om
112 procent. Under samma period har preferensaktiens kurs stigit
med 5 procent, frén 288,00 kr till 304,00 kr.

Mer info pa: www.corem.se

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2017 2016 2015 2014 2013 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 972 917 696 683 640 3000

Driftoverskott, mkr 701 574 481 480 412

Forvaltningsresultat, mkr 364 276 2201 202 15 20

Resultat efter skatt, mkr 937 915 800 12 372 2000

Fastigheternas verkliga varde, mkr 11539 10667 7776 7259 6380 500

Uthyrningsbar area, tkum 1316 1260 1016 983 917

Soliditet, % 32 30 32 27 31 1000 —
Justerad soliditet. % 37 35 37 32 33 500 ,f
Utdelning per stamaktie, kr 0,40 0,32 0,27 015 on 0 \\/

Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 2013 2014 2015 2016 2017
Medelantal anstéllda 52 46 46 46 42
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| saGax

Sagax ar ett fastighetsbolag som investerar i kommersiella fastig-
heter framstinom segmentet lager och Iatt industri. Bolaget ager
fastigheteri Sverige, Finland, Frankrike, Tyskland, Nederlanderna
och Danmark. Tyngdpunkten i bestandet finns i regionerna kring
Stockholm och Helsingfors. Sagax ar noterat pa Nasdaq Stock-
holm, Large Cap.

Vid &rets slut bestod foretagets fastighetsbestand av 495 fast-

igheter med ett marknadsvarde pd sammanlagt 23,7 miljarder
kronor.

EKONOMISKT UTFALL 2017

Forvaltningsresultatet okade med 21 procent till 1334 mkr
varav 278 mkr frén joint ventures och intressefdretag. Forvalt-
ningsresultatet har 6kat framst till foljd av fastighetsforvarv.
Hyresintakterna okade med 20 procent till 1870 mkr. Intakterna

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

har p&verkats positivt av fastighetsforvary samt intaktshojande
investeringar i befintligt fastighetsbestand.

Vardeutvecklingen for fastigheterna i Sverige uppgick till 444 mkr
och vardeutvecklingen for fastigheterna utomlands uppgick till
669 mkr. Totalt redovisas 1113 mkr i orealiserade vardeférand-
ringar under ret, exklusive valutaeffekter. Det ssmmanlagda
hyresvardet och kontrakterad &rshyra uppgick till 2 099 respek-
tive 1977 miljoner kronor vid &rets slut. Detta motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad om 94 procent.

Bérsvardet uppgick vid arets slut till 18 080 mkr jamfért med
15 459 mkr vid arets borjan.

Mer info pa: www.sagax.se

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2017 2016 2015 2014 2013 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 2099 1880 1453 1267 1051 3000

Driftoverskott, mkr 1558 1326 1104 935 796 /
Forvaltningsresultat, mkr 1334 1098 895 703 521 2300 //
Resultat efter skatt, mkr 2965 2453 1681 753 784 2000

Fastigheternas verkliga varde, mkr 23771 20628 16189 13428 10825 1500

Uthyrningsbar area, tkvm 2489 2312 1860 1634 1336 //

Soliditet, % 42 38 34 32 32 1000 =4

Justerad soliditet, % - - - - - 500

Utdelning per stamaktie, kr 1,80 1,45 115 0,80 0,55 0

Utdelning per preferensaktie, kr 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2013 2014 2015 2016 2017
Medelantal anstallda, st 50 39 32 29 28
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| AGora

Agora ar ett fastighetsbolag som i huvudsak ar inriktat mot att
forvarva, 4ga och foradla handelsfastigheter. Mélet ar att skapa en
lockande mix av butiker, restauranger och service som underlattar
manniskors vardag och skapar intressanta platser. Foretagets
B-aktier ar noterade pa Nasdaq First North.

Vid arets slut bestod foretagets fastighetsbestand av 23 fastigheter,
primart handelsgallerior. Dessa ar belagna i innerstadslagen i stora
och medelstora svenska stader i landets sodra del. Fastigheternas
verkliga varde uppgick till sammanlagt 4,4 miljarder kronor.

Under det senaste aret har Agoras fokus vid utvecklingen av fastig-
heter breddats vasentligt for att maximera attraktionskraften.
Handeln har kompletterats med en allt bredare mix av hyresgaster
inom service, restaurang, café, dagligvaror, utbildning och kontor

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

EKONOMISKT UTFALL 2017

Arets driftnetto 8kade med 37 procent till 205 mkr ach dverskotts-
graden uppgick till 51 procent. Arets férvaltningsresultat 6kade
med 51 procent till 74 mkr. Hyresintakterna okade med 22 procent
till 403 mkr.

Det totala marknadsvardet for Agoras fastighetsbestand ckade
under &ret med 83 mkr till 4 422 mkr. Hyresvardet vid arets slut
uppaick till 456 mkr och den ekonomiska uthyrningsgraden lag
pa 89 procent.

Det totala bérsvardet pa Agoras stamaktier serie B uppgick per den
31december 2017 till 548 mkrjamfort med 686 vid &rets bérjan.

Mer info pa: www.agoraretail.se

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2017 2016 2015 2014 2013 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 456 450 353 - 3000

Driftoverskott, mkr 205 150 78 - -

Forvaltningsresultat, mkr 4 49 20 - - 2500

Resultat efter skatt, mkr 38 92 80 - - 2000

Fastigheternas verkliga varde, mkr 4422 4339 3419 - - 1500

Uthyrningsbar area, tkym 270 270 236 - -

Soliditet, % 31 31 32 - - 1o

Justerad soliditet, % 33 32 - - - 500

Utdelning per stamaktie, kr - - - - - 0

Utdelning per preferensaktie, kr 20 20 10 - - 2013 2014 2015 2016 2017
Medelantal anstallda, st 26 27 13 - -

10
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I DIREKTAGDA FASTIGHETER

M2 Gruppens fastigheter ar koncentrerade till fem orter.
Huvuddelen av det direktagda fastighetsbestandet finns i
Stockholmsomradet. Darutdver har viidentifierat fyra orter
som vi bedomer som intressanta utifrén bland annat befolk-
ningstillvaxt och naringslivsexpansion. Fastighetsbestandet
utgors till Gvervagande del av bostader samt kontors- och
handelsfastigheter.

2017issiffror
Hyresintakterna okade med 8 procent till 216 mkr (200).
Driftoverskottet 0kade med 6 procent till 104 mkr (98).
+ Vardet pa fastighetsportfdlien uppgick till 2 998 mkr.
M2 Gruppen agde 2017-12-31 totalt 59 (56) fastigheter.

P4 nastfoljande sidor presenteras de fem marknadsomradena
mer ing&ende.

MARKNADSVARDE PER ORT

DIREKTAGDA FASTIGHETER

‘ Gévle
N

Enképing .

‘ Stockholm
Sodertélje
()

Karlskrona

KVADRATMETER PERTYP AVYTA

Totalt marknadsvarde 2 998 mkr

Sodertalje 307 mkr

Stockholm 1738 mkr Karlskrona 94 mkr

Enkdping 216 mkr

Gavle 643 mkr

Total yta 224 372 kvm

Bostader
88682 kvm

Kommersiellt
135690 kvm

m2gruppen

1
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I FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSBETECKNING ORT
Bergholmen 1 Stockholm
Bergholmen 2 Stockholm
Baverholmen 2 Stockholm
Baverholmen 3 Stockholm
Fardarna1 Stockholm
Kuriren 14 Stockholm
Lillholmen 2 Stockholm
Lillholmen 5 Stockholm
Larlingen2 Stockholm
Miklaholt 1 Stockholm
Marsta 1:40, 1:41 Stockholm
Nysatra3,4,5 Stockholm
Revisorn7 Stockholm
Reykjanes 1 Stockholm
Sillo 6 Stockholm
Sjobotten 1 Stockholm
Skyttbrink 29 Stockholm
Stenshuvud 4 Stockholm
Osby 1:32 Stockholm
Bjornange 6:3 Gavle
Gavle Norr22:3 Gavle
Gavle Norr 34:2 Gavle
Gavle Norr35:1 Gavle
Gavle Norr 35:4 Gavle
Gavle Norr36:1 Gavle
Norr13:4 Gavle
Norr23:3 Gavle
Skokloster 15:1 Gavle
Skokloster 15:2 Gavle
Skokloster 15:3 Gavle
Skokloster 15:4 Gavle
Skokloster 15:5 Gavle
Skokloster 17:1 Gavle
Soder 9:8 Gavle
Vallbacken 10:5, 10:6, 10:7 Gavle
Véster29:5 Gavle

DIREKTAGDA FASTIGHETER

FASTIGHETSBETECKNING ORT
Bromsen 3 Sadertalie
Fiarilen 13 Sodertalje
Fiarilen 17 Sodertalje
Fiarilen 18 Sodertalje
Isbjérnen 5 Sodertalje
Jasminen5 Sodertalje
Jupiter 4 Sodertalje
Kastanjen 6 Sodertalje
Oxelbaret 2 Sadertalie
Ronnbaret 1 Sodertalje
Ronnbaret 2 Sodertalje
Slanbaret 4 Sodertalje
Trollslandan 1 Sodertalje
Centrum 13:2 Enkoping
Centrum 19:6 Enkoping
Centrum 23:7 Enkoping
Centrum 25:12 Enkoping
Centrum 27:1 Enkoping
Centrum 5:8 Enkoping
Dahlberg 3, 4 Karlskrona
M0 1:95 Karlskrona
Monsunen 1 Karlskrona
Stora Vorta 1:62, 1:63 Karlskrona
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| MARKNADSOMRADE STOCKHOLM

DIREKTAGDA FASTIGHETER

Stockholmsregionen ar landets mest expansiva del. Folkmangden
i Stockholms Ian har 6kat med 6ver 35 000 personer per ar sedan
2009 och 6kningen beddoms fortsatta med minst samma takt den
kommande tiodrsperioden. Lanets kommuner planerar for 250 000
nya bostader till 2025. Projektvolymen ar generellt sett mycket stor
i regionen, det byggs och planeras inte bara for bostader utan aven
forinfrastruktursatsningar, fortsatt nyproduktion av kontor samt

logistik- och handelslokaler.

M2s fastighetsbestdnd i Stockholm bestar av 19 fastigheter
med en total uthyrningsbararea om 126 525 kvm dar 22 procent
utgor bostader. Resterande andel utgors framstav handel men

aven av projektrelaterade ytor som till storre delen ar lokali-
serade i Kista.

Den ekonomiska vakansgraden uppgar till 43 procent och avser
framforallt vara utvecklingsprojekt.

OVERSIKT STOCKHOLM
Kortfakta 2017 2016 Andelav M2
Antal fastigheter 19 16
Uthyrningsbar area bostader, kvm 28269 28269
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 98256 76256
Hyresintakter bostader, mkr 29 28
Hyresintakter kommersiellt, mkr 91 78 .

B Hyresvérde 65,3 %
Hyresvarde, mkr 179 124
Ekonomisk vakansgrad, % 42,6 26,8
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 1738 1300
Forvaltningsresultat, mkr 30 22
Direktavkastning per 31 december, % 31 3,5

Marknadsvérde 58,0 %

Andel av M2
Hyresvarde, % 65,3 56,9
Marknadsvarde, % 58,0 51,7
Uthyrningsbar area, % 56,4 517

Storsta hyresgasterna

Uthyrningsbar area 56,4 %

Internationella Engelska Skolan
Dagab Inkop & Logistik

Tieto Sweden AB

Asymetrica AB

Ahlsell Sveige AB
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DIREKTAGDA FASTIGHETER

| MARKNADSOMRADE GAVLE

Gavle arresidensstad i Gavleborgs 1an och har strax dver laget mellan E4 och E16 samt de goda jarnvagsforbindelserna.
100 000 invénare. Kommunen har en stark tillvaxt, mycket M2s fastighetsbestand i Gavle bestarav tio fastigheter med en
tack vare ett expanderande naringsliv, Hogskolan i Gavle total uthyrningsbar area om 40 400 kvm, dar 41 procent utgor
med 17 000 studenter samt goda kommunikationer. Befolk- bostader. Resterande andel utgors framst av restauranger, kontor
ningstillvaxten i Gavle ar positiv, vilket framst beror pé en och butiker i bottenplan. Bestdndet ar mycket centralt belaget i
storinflyttning samt en 6kad utpendling till regionen kring Gavle. Forutom fastigheterna i Gavle finns dven sex fastigheteri
Stockholm och Uppsala. Skokloster och en fastighet i Séderhamn, som ingér i affarsom-

rddet. 66 procent av den uthyrningsbara ytan utgors av bostader.
Kommunens gynnsamma geografiska placering gér kom-

munen till ett logistiknav fér samordning av fartyg, t&g, bilar Den totala ekonomiska vakansgraden uppgar till 4 procent for hela
och containrar. Detta tack vare Gavles hamn, det strategiska affarsomradet och avser kommersiella ytor.
OVERSIKT GAVLE
Kortfakta 2017 2016 Andel av M2
Antal fastigheter 17 17
Uthyrningsbar area bostader, kvm 28 851 28 851
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 26379 26379
Hyresintakter bostader, mkr 23 23
Hyresintakter kommersiellt, mkr 26 26 .

. Hyresvérde 18,0 %
Hyresvarde, mkr 49 49
Ekonomisk vakansgrad, % 4.3 50
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 643 628
Forvaltningsresultat, mkr 23 18
Direktavkastning per 31 december, % 4,7 4,0

Marknadsvérde 21,5 %

Andel av M2
Hyresvarde, % 18,0 22,4
Marknadsvarde, % 21,5 25,0
Uthyrningsbar area, % 246 2713

. . Uthyrningsbar area 24,6 %
Storsta hyresgasterna

Tyréns AB i Gavle

Gavlefastigheter, Gavle Kommun AB
Resturangbolaget i Gavle AB

Raoul Wallenberskolorna AB

Hotell Soderhamn Sahaxe AB
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DIREKTAGDA FASTIGHETER

| MARKNADSOMRADE SBDERTALJE

Sodertalje ar Sveriges tjugonde storsta kommun med 95000
invanare och en stark befolkningsutveckling. Staden expanderar
kraftigt och framgangsrika foretag som Scania och AstraZeneca
har omfattande verksamheter har. Sodertélje ligger cirka fyra mil
soder om Stockholm i Stockholms 1&n. Staden har ett strategiskt
lage och erbjuder goda kommunikationer d& E4 passerar staden
samt majoriteten av alla sodergdende tdg. Aven pendeltaget till
och frdn Uppsala ansluteri Sodertalje.

M2s fastighetsbestand i Sodertalje bestar av 13 fastigheter med
en total uthyrningsbar area pa 18 264 kvm. 87 procent bestar av
bostader. Resterande andel utgors framst av kontor och butiker i

bottenplan p& bostadsfastigheter. Bestdndet ar belaget i centrala
Sodertélje kring centrum samt i Rosenlund, Grusasen och Marie-
kalla.

Den ekonomiska vakansgraden uppgér till 1 procent och avser
kommersiella ytor.

Potentiella byggratter haridentifierats p& fyra av véra fastigheter
i Sodertalje och kommunen har uttryckt sig positiv till de ritningar
som tagits fram och mojlighet till nyproduktion. Med néarliggande
bebyggelse som referens uppskattas volymen pé potentiella nya

byggratter till cirka 10 000 kvm ljus BTA.

OVERSIKT SODERTALJE
Kortfakta 2017 2016 Andelav M2
Antal fastigheter 13 13
Uthyrningsbar area bostader, kvm 15825 15825
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 2439 2439
Hyresintakter bostader, mkr 19 18
Hyresintakter kommersiellt, mkr 2 2 .
Hyresvarde 7,5 %
Hyresvarde, mkr 21 20
Ekonomisk vakansgrad, % 14 3,4
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 307 291
Forvaltningsresultat, mkr 2 5
Direktavkastning per 31 december, % 15 2,5
Marknadsvérde 10,2 %
Andel av M2
Hyresvarde, % 75 9,3
Marknadsvarde, % 10,2 11,6
Uthyrningsbar area, % 8,1 9,0

Storsta hyresgasterna

Uthyrningsbar area 8,1 %

Sodertaljekyrkan
S.M Pizzeria

137:ans Kok & Bar
Tii Nung Thaishop
Al-Sham Lady AB
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DIREKTAGDA FASTIGHETER

| MARKNADSOMRADE ENKGPING

| Enkdping, aven kallad Sveriges narmaste stad, finns smastads- ~ M2s fastighetsbestand i Enkdping bestar av sex fastigheter med
atmosfar, en levande landsbygd och narhet till Malaren. Staden en total uthyrningsbar area om 15 450 kvm dar 57 procent utgor
ligger pa ett bekvamt pendlingsavstand till Stockholm, Vasteras bostader. Resterande andel bestar fraimst av kommersiell yta i
och Uppsala. Kommunikationsmojligheterna till dessa staderoch ~ form av butiker i basta lage samt en skola. Bestandet ar mycket
kringliggande orter &r goda, tack vare det stora antalet pendlare. centralt belagetintill och i narheten av Stora Torget.

Befolkningsutvecklingen ar stark och 8r 2025 spés befolkningen Den ekonomiska vakansgraden uppgér till 5 procent och avser

overstiga 50 000 invénare. kommersiella ytor.
OVERSIKT ENKOPING
Kortfakta 2017 2016 Andel av M2
Antal fastigheter 6 6
Uthyrningsbar area bostader, kvm 8731 8731
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 6719 6719
Hyresintakter bostader, mkr 10 10
Hyresintakter kommersiellt, mkr 7 6 Hyresviirde 6.3 %
Hyresvarde, mkr 17 17
Ekonomisk vakansgrad, % 53 54
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 216 207
Forvaltningsresultat, mkr 7 7
Direktavkastning per 31 december, % 4.8 4.9
Marknadsvérde 7,2 %
Andel av M2
Hyresvarde, % 6,3 78
Marknadsvarde, % 72 8,2
Uthyrningsbar area, % 73 8,1

. " Uthyrningsbar area 7,2 %
Storsta hyresgasterna yming °

Akitebolaget Fria Skolor i Enkoping
Lekverkstan

Torggatan Krog AB
Lansforsakringar Uppsala
Daydream Sweden AB
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DIREKTAGDA FASTIGHETER

I MARKNADSOMRADE KARLSKRONA

Karlskrona i Blekinge lan praglas av sin marina historia och arbelagna strax utanfor, i Rodeby och Nattraby. Den totala uthyr-

skargardskansla och aterfinns p& UNESCOs lista dver varldsarv. ningsbara arean uppgar till 8 000 kvm, varav 83 procent utgor

Staden har ett vackert 1age vid den sydsvenska kusten och ar upp-  bostader. Resterande andel bestar framst av kontor och butiker i

byggd kring Karlskrona slott p& 6n Trosso. | Karlskrona finns ett bottenplan av bostadsfastigheter.

starkt naringsliv, dar internationella storfGretag verkar vid sidan av

nyskapande entreprendrsforetag. Den ekonomiska vakansgraden uppgar till 16 procent och avser till
storsta delen kommersiella ytor.

M2s fastighetsbestand utgors av fyra fastigheter dar tva ar

beldagnaibasta lage i centrala Karlskrona. Ovriga tva fastigheter

OVERSIKT KARLSKRONA

Kortfakta 2017 2016 Andel av M2
Antal fastigheter 4 4
Uthyrningsbar area bostader, kvm 6637 6637
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 1368 1368
Hyresintakter bostader, mkr 6 6
Hyresintakter kommersiellt, mkr 1 1 .

. Hyresvérde 2,9 %
Hyresvarde, mkr 8 8
Ekonomisk vakansgrad, % 16,0 6,8
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 94 89
Forvaltningsresultat, mkr 2 3
Direktavkastning per 31 december, % 23 3,4

Marknadsvérde 3,1 %

Andel av M2
Hyresvarde, % 29 36
Marknadsvarde, % 31 35
Uthyrningsbar area, % 3,6 4,0

. . Uthyrningsbar area 3,6 %
Storsta hyresgasterna yrning

Karlskrona Kommun Teknisk Férvaltning
Advokatbyrd Linge AB
Nossevo Industries AB
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| wisTBYGG

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

i GOteborg, Stockholm, Malmo, Jonkoping och Varberg. Via kon-
cernbolaget Logistic Contractor ar Wastbygg dven representerati
Norge och Danmark. Sedan flera &r tillbaka ar Wastbygg Gruppens
verksamhet inriktad p4 tre affarsomraden, tillika rapporterbara
segment - Bostad, Kommersiellt och Logistik. Inom respektive
segment arbetar Wastbygg med bade entreprenaduppdrag at
externa bestéallare och utveckling av egna projekt.

EKONOMISKT UTFALL 2017

Wastbyggs ekonomiska utvecklingen under 2017 var god. Intak-
terna 6kade med nastan en halv miljard jamfort med foregéende
&r, frdn 2,3 till 2,8 miljarder kronor. Tillvaxten har skett med ett
gott ekonomiskt utfall. Rorelseresultatet uppgick till 105 mkr (19).
Resultatet visar pa en tydlig dterhamtning efter ett resultat-
massigt svagt 2016. Starkare regionala organisationer, ett gott
marknadslage inom byggbranschen samt en fortsatt generell
svensk hogkonjunktur har lagt grunden, men ocksa ett standigt
pagdende arbete inom foretaget med att utveckla produkter och
tjdnster pa de prioriterade marknaderna for respektive segment.

Orderingdngen under &ret uppgick till 3 604 mkr (2 556) och vid
arets slut fanns en orderstock pa 4 037 mkr (2 305). Drygt héalften
av bade orderingdngen och orderstocken ar kopplad till affars-
omrade Bostad, men alla tre segmenten hade en omfattande
pagdende produktion vid &rets slut. Utdver orderstocken finns bo-
stadsprojekt i koncernens projektutvecklingsbolag for ett samlat
varde pa 10 miljarder kronor och omfattar 2700 lagenheter med
planerad byggstart under den kommande femérsperioden.

Mer info pa: www.wastbygg.se

ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING

WASTBYGG

Bostad

Kommersiellt

Logistik

OVERSIKT PER SEGMENT

Bostadsproduktion 2017

832 fardigstallda lagenheter
2131 Igh under byggnation 2017-12-31

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Kommersiellt byggande 2017

41100 fardigstallda kvadratmeter
110275 kvm under byggnation 2017-12-31

Logistikanlaggningar 2017

93200 fardigstallda kvadratmeter
190000 kvm under byggnation 2017-12-31

Rékenskapsar 2017 2016
Intakter, mkr 2838 2331
Rorelseresultat, mkr 105 19
Rérelsemarginal, % 3,7 0,8
Balansomslutning, mkr 1454 1140
Soliditet, % 27 19
Rantebarande nettoskuld, mkr -151 15
Kassaflode fran den [opande verksamheten 179 -4
Antal anstallda vid periodens slut 261 208

Intakter (mkr) —
2015 2014 Rorelseresultat (mkr) —
1876 1694 3000
121 92
2500
6,5 54
.
725 541 2000 >
25 21 1500
86 67 1000
4 4 500
194 152

0
2013 2014 2015 2016 2017
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| obp MoLLy

0dd Molly ar ett svenskt bolag som designar, marknadsfor och
saljer mode och narliggande livsstilsprodukter for tjejer. Bolaget
grundades 2002 och ar sedan 2010 noterat pd Nasdaq
Stockholm.

EKONOMISKT UTFALL 2017

Under 2017 6kade 0dd Mally omsattningen, framst genom 6kad
forsaljning i egna kanaler, drivet av webbshopens tillvaxt. Den
totala nettoomsattningen okade med 9 mkr till 432 mkr och ar
relativtjamnt fordelad mellan retail- och wholesalesegmentet.
Samtidigt genomfordes fortsatta satsningar i butiker, affars-
utveckling och 6kad digital narvaro for att mota ett forandrat
konsumentbeteende.

Bruttovinstmarginalen uppgick till 54 procent jamfort med

56 procent &ret innan, en minskning framst forklarad av en hogre
andel av forsaljningen under rea eller kampanj. Rorelseresultatet
minskade fran 25 till -4 mkr. Justerat for kostnader om 5 mkr,
kopplat till avslut och utkdp av agenter samt organisationsfor-

andring, rapporterade Odd Molly ett svagt positivt rorelseresultat.

Bérsvardet uppgick vid arets slut till 131 mkr jamfdrt med
264 mkr vid &rets borjan.

Mer info pa: www.oddmolly.se

OVRIGA VERKSAMHETER

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2017 2016
Nettoomsattning, mkr 432 423
Bruttovinstmarginal, % 54 56
Rorelseresultat, mkr -4 25
Rarelsemarginal, % -1 6
Resultat efter skatt, mkr -6 18
Soliditet, % 50 55
Utdelning per stamaktie, kr 0,00 1,00
Utdelning per preferensaktie, kr - -
Medelantal anstallda, st 102 94

| Footway

Footway ar en renodlad skobutik pa natet som idag finns pa elva
marknader i Europa. Huvudkontoret ligger i Stockholm och distri-
butionen hanteras via ett centrallager i Helsingborg. Sortimentet
omfattar cirka 650 varumarken och dver 30 000 skomodeller.
Bolagets preferensaktier ar listade pa Nasdag First North.

EKONOMISKT UTFALL 2017

Koncernens nettoomsattning for heldret 2017 uppgick till

505 mkr, en dkning med 47 procent. Arets rérelseresultat 6kade
fran 21till 25 mkr. Bolagets finansiella stallning, i termer av en
soliditet pd 61 procent och tillgangliga likvida medel (inklusive
checkrakningskredit) pa 136 mkr, skapar en stabil plattform for
fortsatt expansion och tillvaxt.

Nykundsanskaffningen under aret har varit stark, éver 395 000
nya kunder har tillkommit, till stor del som f6ljd av automatise-
ringar inom marknadsforing. Konverteringen har aven forbattrats
med hjalp av Al och datadrivna beslut.

Mer info pa: www.footway.se

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2017 2016
Nettoomsattning, mkr 505 344
Bruttovinstmarginal, % 43 45
Rorelseresultat, mkr 16 n
Rorelsemarginal, % 3 3
Resultat efter skatt, mkr M

Soliditet, % 61 69
Utdelning per stamaktie, kr - -
Utdelning per preferensaktie, kr 8,00 8,00
Medelantal anstéllda, st 34 35
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| DEVYSER

Devyser grundades 2004 och ar ett svenskt bolag med bas

i Stockholm. Bolaget ar specialiserat pa diagnostiska kit fér
komplexa DNA-testinom onkologi, reproduktiv halsa och arftliga
sjukdomar. Devysers modell ar att utveckla produkter som ar
idealiska for rutinmassig diagnostik; tekniken ska var enkel,
reproducerbar och med mindre risk for anvandargenerarade fel.
Devysers tester anvands i diagnostiska laboratorieri meran

50 lander over hela varlden.

EKONOMISKT UTFALL 2017

Devyser Holding ABs nettoomsattning for heldret 2017 uppgick
till 35 mkr, en 6kning med 35 procent sedan foregaende ar.
Devyser ar ett bolag under tillvaxt och har under 2017 utvecklat
sin forsaljningsorganisation. Medelantalet anstéallda har 6kat
med 44 procent.

Mer info pa: www.devyser.com

OVRIGA VERKSAMHETER

DEVYSER

RESULTE FOR LIFE

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2017 2016
Nettoomsattning, mkr 35 26
Bruttovinstmarginal, % 76 81
Rorelseresultat, mkr 3 3
Rérelsemarginal, % 6 M
Resultat efter skatt, mkr 2 3
Soliditet, % 65 70
Utdelning per stamaktie, kr 0 0
Utdelning per preferensaktie, kr 0 0
Medelantal anstallda, st 23 16

| M2 capITAL

M2 Capital bedriver forvaltning och handel med vardepapper.
Den dvergripande malsattningen ar att bedriva en verksamhet
som ger en god l&ngsiktig avkastning. Strategin for att uppna
denna malsattning ar att huvudsakligen investera i svenska
vardepapper, med en for bolaget kand verksamhet.

M2 | capital management

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2017 2016
Rorelseresultat, mkr 14 65
Balansomslutning, mkr 292 299
Omsattningshastighet, ggr 93 143
Totalt antal innehav, st 18 53
Ingetinnehav Gversteg, mkr 9 7
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I HALLBARHETSREDOVISNING

HALLBARHETSREDOVISNING

Det &r styrelsen som &r ansvarig for héllbarhets-
rapporten, vilken upprattas for forsta gdngen.
Hallbarhetsrapporten inkluderar samtliga bolag i kon-
cernen. Moderbolagets och koncernens verksamhet
och affarsmodell beskrivs narmare pa sidorna 26-28.

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB, som utgor

M2s entreprenad- och projektutvecklingsverksamhet,
har upprattat en separat egen héllbarhetsrapport.
Denna framgar av &rsredovisningen for detta bolag.
Grunden for entreprenadverksamhetens héallbarhets-

arbete inom Milj6, Sociala forhallanden och personal,
Respekt for manskliga rattigheter och Motverkande
av korruption utgaors av Wastbyggs verksamnhetspolicy,
som in sin tur utgar fran saval FNs globala hallbar-
hetsmal som Sveriges nationella miljmal.

Inom fastighetsverksamheten har inga sarskilda

policyer inom héallbarhetsomradet tagits fram och
implementerats, men planeras att goras under 2018.
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HALLBARHETSREDOVISNING

I MILJO

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

Fastighetsverksamheten

Inom fastighetsverksamheten arbetar M2 [6pande med att
minska fastigheternas miljop&verkan dar den storsta miljo-
paverkan sker genom el-, vatten- och varmeanvandning. Nedan
listas ndgra av de dtgarder som genomforts, alternativt pagar
eller ska genomfdras i nartid.

o |slutetav 2014 installerade vien vattenburen varmepump i
ett referensobjekt i Skokloster, vilket gav en mer an halverad
energiforbrukning. Sedan dess har vi installerat vattenburna
varmepumpar i samtliga fastigheter i Skokloster och har
minskat energiforbrukningen, och darmed miljop&verkan,
vasentligt.

o |slutetav2017 pdbdrjadesimplementeringen av ett nytt en-
ergiuppfoljningssystem for att battre kunna folja upp och kart-
lagga energiforbrukningen i samtliga fastigheter och darmed
kunna vidta ratt atgarder for att minska forbrukningen.

e |samband med badrumsrenoveringar tar vi bort badkar och
installerar dusch i stallet, vilket medfor en lagre vattenkon-
sumtion.

o Successivt moderniserar vi vart fastighetsbestand och upp-
rattar miljohus eller miljorum for sopsortering och hantering
av grovsopor.

o |endelavfastighetsbestandet forekommer radon och
matningar har utforts och utfors lopande. | de fall faststallda
gransvarden dverskrids, vidtas atgarder.

e |vissa fastigheter forekommer PCB, vilket successivt saneras.
Under &ret har PCB-sanering genomforts i en av vara fastig-
heteriStockholm.

Entreprenad och projektutveckling

Under 2017 fattades ett dvergripande mal i Wastbygg om att
verksamheten ska vara fossilfri till & 2030. For att nd detta mal
kravs omstallning till férnyelsebar energi inom omrédena el, varme
och transporter. Dessutom behdver alla led energieffektiviseras.
Under 2018 kommer en kartlaggning av alla direkta utslapp att
genomfdras och delmél ska formuleras inom respektive omrade.

Under flera &r har Wastbygg arbetat med en rad olika &tgarder
pad byggarbetsplatserna i syfte att minska energianvandningen.
Energieffektiv etablering ar ett helhetsgrepp som bland annat
innebar val av byggbodar med extra isolering, energifonster och
varmevaxlare.

| strévan att minska Wastbyggs belastning p& miljon ar farre
transporter en viktig faktor. Transporter ror allt frn den egna per-
sonalens resor till leveranser till och frn vara byggarbetsplatser.
Har ligger en av de stora utmaningarna i omstalliningen mot en
fossilfri verksamhet och har har vi fortfarande en 1&ng vag att ga.

Under hosten 2017 har Wastbygg erhéllit Svanens grundlicens,
vilket innebar att vi har ratt att miljdmarka vara egenutvecklade
projekt. Primart kommer vi att Svanencertifiera bostader och
skolor. Eftersom vi sjalva ser stora vinster med miljocertifierade
byggnader forsoker vi dven paverka de kunder som inte sjélva
efterfrdgar miljdcertifierade byggnader att géra hallbara val. Det
gorvi bland annat genom att Iamna alternativa gréna anbud med
forslag pa klimatsmarta losningar.

Efterlevnad och uppfdljning

Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom att i olika forum
g6ra medarbetarna medvetna om de miljomassiga och ekono-
miska vinster som kan goras med olika miljéframjande atgarder
och dels genom tillampning av entreprenad- och projektutveck-
lingsverksamhetens verksamhetspolicy.
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I SOCIALA FORHALLANDEN OCH PERSONAL

En god balans mellan arbete och fritid men ocksa mellan vila
och aktivitet arviktig for halsan. M2 vill garna framja fysiskt val-
maende. Vi erbjuder vara anstallda friskvardsbidrag samt upp-
muntrar till regelbunden motion och halsovard, bade pa egen
hand och genom deltagande i féretagssubventionerade aktivi-
teter. | vart friskvardsarbete har vi ocksa god hjalp av foretags-
halsovarden med regelbundna halsokontroller och/eller tillgang
till vard vid sjukdom.

Fastighetsverksamheten

Inom fastighetsverksamheten har vi, utéver administrativ
personal, egna forvaltare anstallda. Fastighetsskotseln skots av
underentreprendrer, som ska folja gallande lagar och regler pa
arbetsmarknaden.

Inom M2s verksamhet ar representationen mellan kénen jamn
med 5 man och 6 kvinnori slutet av 2017. Nagot definierat projekt
for okad mangfald pdgar inte inom koncernen, men vid varje
rekrytering gors en noggrann kandidatprovning for att séker-
stalla att kompetens och personliga egenskaper avgor vem som
far en tjanst.

Entreprenad och projektutveckling

Wastbyqgg ar certifierat enligt OHSAS 18001, vilket staller krav pa
ett systematiskt arbetsmiljoarbete med standiga forbattringar
som mal. P4 foretaget finns en arbetsmiljégrupp med represen-
tanter frén olika yrkeskategorier, regioner och koncernbolag som
ansvarar for utveckling och uppféljning av arbetsmiljorelaterade
frdgor i nara samarbete med foretagsledningen.

En trygg och saker arbetsmiljé pa véra byggarbetsplatser star
standigt pd agendan. Kombinerade skydds- och miljgronder
genomfors regelbundet pd samtliga arbetsplatser. Wastbyggs
arbetsmiljosamordnare genomforde 247 protokollforda arbets-
platsbesdk under 2017 fordelat pa 55 arbetsplatser. Vid besé-
ken gas dven arbetsmiljoplaner och riskanalyser igegnom med
platsledningen.

Trots alla &tgarder 0kade antalet inrapporterade tillbud och
olyckor under 2017, vilket ar oerhort allvarligt. En del av forkla-
ringen ar att vi haft fler projekt igdng i kombination med att
rapporteringen aven av mindre allvarliga tillbud fortsatter att

HALLBARHETSREDOVISNING

Oka. Personskadorna ari de allra flesta fall av lindrigare art, men
aven allvarliga olyckor har intraffat under aret.

For de kommande tre dren har méal satts upp for att minska
tillbud och olyckor. Bland annat kommer vi att samarbeta med
Beteendelabbet for att undersoka hur vi kan framja ett saker-
hetsmedvetet agerande i alla arbetsmoment.

Ett av byggbranschens stora problem ar bristen pa en jamn
representation mellan man och kvinnor inom produktion och
produktionsledning. For att lyfta frdgan har Wastbygg formulerat
ettinternt méal om att 6ka andelen kvinnor i ledande befattningar
till 30 procent &r 2020. For att na dit kravs en rad olika &tgéarder,
inte minst ett fortsatt aktivt arbete med arbetsgivarvarumarket
for att attrahera kvinnor med ratt kompetens.

Forutsattningarna serinulaget relativt goda ut. Sedan en rekry-
teringsportal aktiverades i april 2017 visar statistiken att ungefar
lika m&nga man som kvinnor besoker den och att fler kvinnor
an man sokte de tjanster som varit utlysta dar. 38 procent av de
rekryteringar som gjorts via portalen ar kvinnor.

Efterlevnad och uppfdljning

Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom dterkommande
medarbetarsamtal samt foretagsledningens uppmuntran och
subventionering av motionsaktiviteter och dels genom tillamp-
ning av entreprenad- och projektutvecklingsverksamhetens
verksamhetspolicy.

ALDERSFORDELNING OCH FORDELNING
MELLAN KVINNOR OCH MAN 2017-12-31

TOTALT ANTAL ANSTALLDA, 274 PERSONER
FORDELAT EFTER ALDER

20-29 &r,16 %
30-394r,33 %
40-49 3,29 %
50-59 8r,15 %
60-69 ar,7 %

FORDELAT EFTER KON

.

Kvinnor, 18 %
Man, 72 %
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I RESPEKT FOR MANSKLIGA RATTIGHETER

Inom M2 &r principerna om jamstalldhet och 6msesidig respekt
bland de anstallda sjalvklara. Samtliga medarbetare forvantas
bemaGta séval varandra som kunder, leverantdrer samt andra
personer foretaget har affarsrelationer med pé ett satt som
framjar god stdmning och varaktiga relationer. Inga former av
diskriminering eller trakasserier tolereras pa foretaget.

For ossinnebar manskliga rattigheter att alla som ar verksamma
pa véra arbetsplatser har likvardiga arbetsvillkor. Alla under-
entreprendrer inom entreprenad- och projektutvecklingsverk-
samheten ska underteckna avtalet UE2015, dar de intygar att

L

i

I MOTVERKAN AV KORRUPTION

Det ar forbjudet att begéra eller ge ndgon form av 16ften i sam-
band med gévor. M2 och dess medarbetare far aldrig utnyttja
mutor, bestickning eller otillaten ersattning av ndgon formi
relation med kunder, leverantorer, myndigheter eller andra be-
slutsfattare med till exempel syfte att skapa eller behélla affarer.
Erbjudanden om representation bor endast accepteras om de
liggerinom ramarna for god affarssed.

Efterlevnad och uppfdljning

Efterlevnad inom detta omréde sker dels genom att uppratthélla
och vidareutveckla en god intern kontroll inom alla omraden och
dels genom tillampning av entreprenad- och projektutvecklings-
verksamhetens verksamhetspolicy.

HALLBARHETSREDOVISNING

de skoter sina dtaganden gentemot de anstallda. De ska dven
uppratta och lamna in en riskanalys for arbetsmiljon.

Efterlevnad och uppfdljning

Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom terkommande
medarbetarsamtal dar uppféljning gors och dels genom tillamp-
ning av entreprenad- och projektutvecklingsverksamhetens
verksamhetspolicy. Alla medarbetare ges dven mojlighet attvara
med och paverka till exempel arbetssatt och processer inom sina
respektive omraden samt uppmuntras till vidareutveckling.
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I FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for M2 Asset Management AB (publ), org nr. 556559-3349 avger
harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

M2 Asset Management ABs (M2) affarsidé ar att skapa I&ngsiktig tillvaxt
och vardedkning genom att férvalta, férvarva och féradla fastigheter
i Sverige. Verksamheten i M2 bestar av strategiska fastighetsinveste-
ringar, direktagda fastigheter, entreprenad och projektutveckling samt
investeringariverksamheter utanfor fastighetssektorn. Huvudkontoret
liggeriStockholm.

M2s strategiska fastighetsinvesteringar bestar framst av dgande i
noterade fastighetsbolag. M2 &r deldgare i Klévern AB (publ) (“Kldvern”),
Corem Property Group AB (publ) (“Corem”), A Group Of Retail Assets
Sweden AB (publ) (“Agora”) och AB Sagax (publ) (“Sagax”).

Utover fastighetsinvesteringarna har M2 ett direkt 4gande i fastigheter
under varumérket M2 Gruppen. M2s fastighetsbestand utgjordes av
59 fastigheter per 31 december 2017, huvudsakligen bostader samt
handels- och kontorsfastigheter, med ett marknadsvarde pa 2 998 mkr.
Uthyrningsbar yta uppgér till 224 372 kvm, varav 88 682 kvm bostadsyta
och 135690 kvm kommersiell yta. M2s fastigheter ar koncentrerade till
fem orter, Stockholm, Gavle, Sodertélje, Enkoping och Karlskrona.

Koncernen bedriver aven byggentreprenad och projektutveckling via
sitt dotterforetag Wastbygg Gruppen AB. Wastbygg ar ett av Sveriges

storsta privatagda bygg- och fastighetsutvecklingsforetag matt sdsom
omsattning.

Entreprenadverksamheten omfattar byggande av bostader, kommer-
siella fastigheter och logistikanlaggningar pd uppdrag av externa
bestallare men ocksa &t den egna projektutvecklingsorganisationen.
Projektutveckling innebéar att koncernen levererar tjanster och entre-
prenad for hela kedjan frdn markférvary, prospektering, tillstdndspro-
cess och till fardig byggnad.

M2 har ocksé ett mindre antal strategiska investeringar utanfdr fastig-
hetssektorn dar de stérsta innehaven ar Footway Group AB (publ) och
0dd Molly International AB (publ).

M2 bedriver &ven aktiehandel och investerar huvudsakligen i svenska
noterade vardepapper som en del av forvaltning av overskottslikviditet.

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod per den 31 december 2017 av 21 direktagda bolag,
varav 17 aktiebolag och 4 kommanditbolag, dar M2 Asset Management
AB (publ) & moderbolag.

ORGANISATION

Under 2017 uppgick koncernens medelantal anstallda till 250 (217), med
fordelningen 44 kvinnor (37) och 206 man (180).

MILJO

M2 bedriveringen verksamhet som kraver sarskilt miljotillstand.

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

VERKSAMHETEN UNDER ARET

P4 extra bolagsstamma den 16 juni 2017 beslutades att M2 Asset Manage-
ment AB skulle registreras som ett publikt aktiebolag och dela ut 450 kr
per aktie, totalt 45 mkr.

Den 6 juli 2017 emitterade bolaget ett icke-sakerstallt obligationslan

om 600 mkr med en l6ptid om 3 &r p& den nordiska marknaden.
Obligationsl&net kommer att I6pa med en rérlig ranta om Stibor 3m +450
rantepunkter och har slutligt forfall den 6 juli 2020. Obligationslénet har
ett rambelopp om 1000 mkr. | oktober lyftes ytterligare 300 mkrinom
ramen. Obligationslanets samtliga villkor &r uppfylida per 31 december
2017. Forytterligare information om obligationslanets villkor se:
https://m2assetmanagement.se/investorrelations/prospekt.html.

Under &ret har de kortfristiga placeringarna 6kat med 1569 mkr och
per31december 2017 uppgdr marknadsvardet till 1 802 mkr, varav
innehavet i Castellum, som forvarvats under aret, uppgar till 1419 mkr.
Castelluminvesteringens paverkan pa arets resultat uppgar till 132 mkr,
varav 21 mkr utdelning och 111 mkr vardeokning.

Strategiska fastighetsinvesteringar

Véra intressebolag, Corem och Agora, har fortsatt givit oss en stabil
Iopande direktavkastning, vilken har 6kat med 14 procent jamfort med
féregdende ar. Av direktavkastningen utgor 27 mkr (23) utdelning pé
stamaktier och 7 mkr (7) pé preferensaktier.

M2s exponering mot fastighetssektorn ar fortsatt stor och kommer sé att
vara inom en overskadlig tid. De trygga floden som fastigheterna ger
aren garant for ett stabilt och starkt M2, vilket inte minst vara innehav i
Sagax och Kldvern visar.

Direktdgda fastigheter

I mars 2017 tecknade M2 avtal om att forvarva tomtratten Stockholm
Fardarna 1iKista. Det underliggande fastighetsvardet uppgar till 235 mkr.
Byggnaden omfattar drygt 22 000 kvm uthyrningsbar yta, huvudsakligen
kontor, och ett garage med 511 platser. Tomtratten tilltraddes den 7 juli 2017.

Under aret har bolagets dotterbolag Suburban Properties forvarvat fastighe-
ten Skyttbrink 291 Botkyrka. Fastigheten har en uthyrbaryta om 5720 kvm.

Entreprenad och projektutveckling

Fran Q2 och framét var orderingdngen god inom samtliga segment. Avtal
tecknades om ett flertal stérre entreprenadprojekt fordelade pé alla
prioriterade marknader. Vid &rets slut uppgick orderstocken till drygt fyra
miljarder kronor.

I borjan av april inleddes forséljningen av ldgenheterna i det egenut-
vecklade projektet Las Vegai Haninge. Produktionen startade i borjan av
oktober.

Projektutvecklingsverksamheten har under Q4 fyllt p4 sin portfélj med

nya markanvisningar for bostader. Inom bostadssegmentet har dess-
utom tva avtal om markforvarv samt ett joint venture-avtal tecknats.
Segment Logistik har under kvartalet tecknat avtal om tre nya utveck-

lingsprojekt med Atea, Plantagen och Bring som hyresgaster.

26



M2 | asset management

Tva minoritetsagare i Wastbygg Projektutveckling Stockholm AB, med ett
dgarinnehav om 30 procent, sélde sina andelar till koncernbolaget Wast-

byqgg Projektutveckling AB i april 2017. | samband med detta lamnades ett
aktiedgartillskott p& 35 mkr till Wastbygg Gruppen, varav 30 mkr frén M2.

Vid arsskiftet lamnades ett aktieagartillskott p& 80 mkr till Wastbygg i
syfte att starka foretaget ytterligare infor kommande &taganden inom
projektutvecklingsverksamheten.

Verksamheter utanfor fastighetssektorn

Footway 0kade sin nettoomsattning med 46 procent till 505 mkr (344).
Rorelseresultatet okade till 16 mkr (11). 0dd Molly 6kade sin nettoom-
sattning med 2 procent till 432 mkr (423) och rorelseresultatet uppgick
till -4 mkr (25).

RESULTAT

Arets resultat efter skatt uppgick till 899 mkr (534) och &rets totalresultat
uppgick till 1251 mkr (637). Under &ret uppgick orealiserade vardeforand-
ringar pé fastigheter till 118 mkr (186), orealiserade vardeférandringar
pa vardepapper till 462 mkr (138) och orealiserade vardeforandringar pa
derivat till 0 mkr (0).

Hyresintékter och driftoverskottet fran fastighetsrorelsen

Koncernens hyresintakter for aret uppgick till 216 mkr (200) och bestér av
hyror for bostader och lokaler inklusive tillagg for fastighetsskatt (i den

man det ar aktuellt) och tillagg for taxebundna avgifter samt eventuella
engangsersattningar. Okningen sedan féregaende ar forklaras till dver-
vagande del av 0kad uthyrning i befintliga fastigheter. Driftoverskottet

frén fastighetsverksamheten uppgick till 104 mkr (98).

Intdkter och resultat fran entreprenad/tjansteuppdrag
Intdkterna frén entreprenad-/tjansteuppdrag 6kade under 2017 till 2 838 mkr
(2331). Rorelseresultatet uppgick till 105 mkr (19).

Resultatet visar pé en tydlig dterhamtning efter féregdende r. Starkare
regionala organisationer, ett gott marknadslage inom byggbranschen
samt en fortsatt generell svensk hogkonjunktur har lagt grunden, men
ocksé ett standigt pAgaende arbete inom organisationen med att utveckla
produkter och tjanster pé de prioriterade marknaderna inom de tre seg-
menten Bostad, Kommersiellt och Logistik.

Resultat efter skatt uppgick till 100 mkr (41), och rérelsemarginalen var
3,7 procent (0,8).

I FORVARVAT 2017

FORVALTNINGSBERATTELSE

Central administration, rérelseresultat och resultat

efter finansiella poster

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 200 mkr (186).
Kostnaderna har under &ret okat framforallt pa grund av ett 6kat antal an-
stallda. Rorelseresultatet uppgick till 177 mkr (71). Resultat efter finansiella
poster uppgick till 408 mkr (182).

Finansnetto

Finansiella intakter uppgick till 323 mkr (182), varav 82 mkr (63) utgors av
utdelningar frdn M2s aktieportfélj och 115 mkr (100) utgér nettoresultatet
fran placering av dverskottslikviditet.

Finansiella kostnader uppgick till 92 mkr (72), varav 72 mkr (54) utgors av
rantekostnader och 0 mkr (16) utgérs av vardeférandringar pa kortfristiga
placeringar.

Vardeforandringar

- Fastigheter

Orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter uppgick under aret
till 118 mkr (186) medan realiserade vardeforandringar uppgick till 0 mkr
(0). Av de orealiserade vardeférandringarna pé fastigheter ar 3 mkr (31)
hanforligt till de fastigheter som férvarvats under &ret och 115 mkr (155)
till fastigheter som agdes vid arets ingang.

- Vérdepapper

Orealiserade vardeforandringar avseende vardepapper uppgick till 462 mkr
(138) under aret medan realiserade vardeforandringar uppgick till 48 mkr
(14). Av de orealiserade vardefdrandringarna pa vardepapper ar 347 mkr
(133) hanforligt till strategiska innehav och 116 mkr (5) till kortfristiga
placeringar.

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING

Koncernens kassaflode frdn den I6pande verksamheten uppgick vid
periodens utgang till -1552 mkr (224). Kassafldde fran investerings-
verksamheten uppgick till -599 mkr (-672) under aret och kassaflédet
frén finansieringsverksamheten uppgick till 2 307 mkr (511). Likvida
medel vid &rets utgdng uppgick till 399 mkr (243). Den 31 december
2017 hade M2 rantebarande skulder uppgéende till 4 361 mkr (2 052).
Under rakenskapsaret har M2 investerat 331 mkr (231) i fastigheter ge-
nom forvarv och 13 mkr (49) genom féradling av befintliga fastigheter.

Forvaltningsfastigheter utqor sakerheter for en stor del av koncernens
I&n. Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde uppgar till 43,2 procent (51,3). Bel&nings-
graden har sjunkit under ret till féljd av en vardeokning pa koncernens
fastigheter.

Fastighet Kommun Kategori Yta (kvm) Varde (mkr)
Faroarna 1 Stockholm Kontor 22000 235
Nysatra3,4,5 Lidingo Tomt 3181 53
Skyttbrink 29 Botkyrka Industri 16186 65

Totalt forvarvat 2017 41367 353
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Hantering av risker och osékerhetsfaktorer ar ett standigt pagéende
arbete inom koncernen och arbete laggs kontinuerligt ned pé att
minska sarbarheten. Koncernen ar primart utsatt fér marknadsrisker
i formav vardeforandringar pé tillgdngar och i efterfragan pé bolagets
bostader och lokaler samt olika finansiella risker som likviditets- och
finansieringsrisk, ranterisker och kreditrisker. Vasentliga riskerinom
entreprenadverksamheten utgors av risker kopplade till kalkyler,
antaganden, priser och kalkylunderlag samt legala risker och risker
inom projektutveckling. En narmare beskrivning av de olika riskerna
redovisasinot4 och not28.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga handelser har &gt rum efter periodens utgéng.

FRAMTIDA UTVECKLING

M2 kommer under 2018 fortsatta att driva processen med att opti-
mera sitt bestdnd genom att aktivt och ansvarsfullt, med en balanserad
riskniva, féradla fastigheterna. Om tillfalle ges ocksé forvarva inom
befintligt férvaltningsomrade och vid ratt pris dven avyttra.

For M2s entreprenadverksamhet ser det fortsatt positivt ut, med en
rekordhdg orderstock per den 31 december 2017.

FORVALTNINGSBERATTELSE

NYCKELTAL KONCERNEN

2017 2016 2015 2014
Hyresintakter (mkr) 216 200 160 163
Intakter frén entreprenad/
tjiansteuppdrag (mkr) 2838 2331 1873 1694
Rérelseresultat (mkr) 177 7 179 158
Resultat efter finansiella
poster (mkr) 408 182 239 560
Resultat fore skatt (mkr) 740 563 521 627
Arets totalresultat (mkr) 1251 637 798 616
Eget kapital (mkr) 4968 3793 3193 2401
Balansomslutning (mkr) 11116 7841 6174 4834
Rantetackningsgrad (ggr) 42 3,2 42 3,2
Beldningsqgrad (%) negativ  negativ.  negativ 9,2
Beldningsgrad fastigheter (%) 43,2 51,3 56,7 60,7
Soliditet (%) 447 48,4 51,7 497
Justerad soliditet (%) 46,9 50,9 54,3 51,8

Avkastning pé eget kapital (%) 31,0
Avkastning pa totalt kapital (%) 8,8

NYCKELTAL MODERBOLAGET

18,8 33,0 34,0
9, 11,0 34

2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning (mkr) 3 2 2 3
Rorelseresultat (mkr) -10 -7 -6 -6
Resultat e. finansiella poster (mkr) 93 -1 39 139
Eget kapital (mkr) 1228 1170 1214 1152
Balansomslutning (mkr) 4389 2110 2204 1890
Soliditet (%) 28,2 559 55,5 60,9

For definitioner av nyckeltal se not 43.

MODERBOLAGET

Moderbolaget bedriver fastighetsverksamhet i mindre omfattning samt till-
handahaller koncerngemensamma tjanster och forvaltar aktier i dotterbolag

och andra foretag.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Moderbolaget

Till rsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel fr&n féregdende ar
Utdelning pé extra bolagsstamma den 16 juni 2017

Arets resultat

1116 971324
-45000 000
102 707 869

till aktieagarna utdelas, 500 kr per aktie
iny rakning balanseras

1174 679 193

50000000
1124 679193

1174 679 193
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I BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

M2 Asset Management AB (publ) ("M2” eller "bolaget”) ar ett svenskt publikt aktiebolag och bolagsstyrningen grundas pa svenska regler och svensk
lagstiftning, huvudsakligen aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms Regelverk for Emittenter, Svensk kod ("Koden”) for bolagsstyrning, bolagsordningen
och relevanta regelverk. M2 ar sedan den 16 juni 2017 ett publikt bolag och utgav den 6juli 2017 en obligation, vilken noterades pa Nasdaq Stockholm den
10 oktober2017 och har sedan dess tillampat Koden med undantag for valberedning (se nedan). Vid eventuella avvikelser foljs principen folj eller forklara.
Styrelsen ar ansvarig for att Iopande 6vervaka att Koden efterlevs av sdval styrelsen som ledningen och bolaget i dvrigt.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Vid utgdngen av 2017 uppgick det totala antalet aktier till 100 000 (varav
50000 aktieslaget Aoch 50 000 i aktieslaget B), samtliga onoterade, och
samtliga aktier ags av Rutger Arnhult.

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas ratt att besluta i M2s angelagenheter utdvas vid bolags-
stdmma som enligt aktiebolagslagen ar bolagets hogsta beslutande
organ. Regler som styr bolagsstdmman finns bland annat i aktiebolags-
lagen, Koden och bolagsordningens §§ 8-9.

Aktiedgare som ar registrerade i aktieboken per avstdamningsdagen och
som anmalt sitt deltagande i tid har ratt att delta vid stamman och rosta
for sina aktier. De som inte har mojlighet att narvara personligen kan
foretradas avombud. En aktiedgare som vill fa ett arende behandlat vid
arsstamman ska begéra detta skriftligen hos styrelsen. Alla aktiedgare har
ratt att pa stimman stalla fragor till bolaget om de drenden som tas upp pa
stdmman och bolagets och koncernens ekonomiska situation.

Arsstamma ska hallasi Stockholm inom sex manader fran rakenskapsérets
utgéng. Bolagets rakenskapsar Ioper fran och med den 1januari till och
med den 31 december. Arsstamman beslutar bland annat om faststéllande
av bolagets &rsredovisning, disposition av bolagets vinst eller forlust och
om ansvarsfrihet for styrelseledamaéter och verkstallande direktor och den
évriga ledningen. Beslut vid bolagsstdmman fattas normalt med enkel
majoritet utom i de fall dar aktiebolagslagen uppstéller krav p& en hégre
andel av de pa stdmman féretradda aktierna och avgivna rosterna, till
exempel vid beslut om dndring av bolagsordningen.

BOLAGSORDNINGEN

M2s bolagsordning aterfinns i sin helhet p4 M2s webbplats:
www.m2assetmanagement.se.
AndringariM2s bolagsordning sker enligt foreskrifter i aktiebolagslagen.

VALBEREDNING

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

STYRELSE

Styrelsen ar bolagets hogsta forvaltningsorgan under bolagsstamman.
Styrelsen ska bland annat svara for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter, se till att bolagets organisation ar utformad
s att bokforingen, medelsfdorvaltningen och bolagets ekonomiska for-
hallanden i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt, samt fortlspande
beddma bolagets ekonomiska situation. Styrelsen ska i forsta hand agna
sig &t vergripande och langsiktiga fragor samt frégor som &r av osedvanlig
beskaffenhet eller av stor betydelse for koncernen och bolaget.

Styrelsens arbete styrs av aktiebolagslagen, bolagsordningen samt
géllande arbetsordning inklusive den instruktion som utfardats avseende
arbetsfordelning mellan styrelse och vd. Enligt styrelsens arbetsordning
ska styrelsen under en 12 manaders cykel behandla bland annat fdljande for
bolaget vasentliga omr&den: redovisnings- och revisionsfragor, marknad
och marknadsanalys, riskidentifiering, strategi, organisation, utvardering
av styrelse och verkstallande direktor samt system for intern kontroll- och
kapitalstruktur. D& bolaget blev ett publikt bolag den 16 juni 2017, och bérjade
folja Koden i samband med det, har &nnu inte ndgon utvardering genomforts.

M2s styrelse ska enligt bolagsordningen besté av lagst tre och hogst
tta ledamoter. Styrelseledamater valjs vid rsstamma for ett ari taget.
Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestammelser om tillsattande
ellerentledigande av styrelseledamater. Styrelseledamoten Mia Arnhult &r
anstalld av bolaget.

Vid extra bolagsstamma den 16 juni 2017 valdes Patrik Tillman, Per Mononen,
Patrik Essehorn och Mia Arnhult till nya ledamoter. Sedan extra bolags-
stdmman har darmed styrelsen bestétt av Rutger Arnhult, Patrik Tillman,
Per Mononen, Patrik Essehorn och Mia Arnhult (vd). For tiden fore den 16 juni
2017 bestod styrelsen av Rutger Arnhult. For narmare presentation av M2s
styrelse, se sida 67.

Under 2017 har styrelsen haft sex protokollférda sammantraden. Samtliga
styrelseledaméter har narvarat vid samtliga styrelsemoten.

STYRELSENS UTSKOTT

Revisionsutskottet har till uppgift att 6vervaka bolagets finansiella rap-
portering och effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering
samt, i forekommande fall, internrevision. Utskottet ska vidare granska och
overvaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet och sarskilt félja upp
om revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster an revisionstjanster. Ut-
skottet bitrader ocksa med fdrslag till drsstimmans beslut om revisorsval.
Mot bakgrund av att frégor kring finansiering, ekonomisk uppféljning och
riskhantering ar s& vasentliga i ett fastighetsbolag, har styrelsen beslutat
att hela styrelsen, med undantag for vd, utgér bolagets revisionsutskott.

Ersattningsutskottets uppqift ar att bereda fragor kring ersattningar till vd
och andraledande befattningshavare for beslut av styrelsen. Aktierelaterade
incitamentsprogram till kancernledningen beslutas dock av arsstamman.
N&got sarskilt ersattningsutskott har inte funnits under 2017 utan hela
styrelsen, med undantag forvd, haragerat i denna fraga.

REVISORER

Vid &rsstamman 2017, for tiden intill &rsstamman 2018, omvaldes Mikael
Ostblom som revisor fér bolaget. Mikael Ostblom ar verksam vid Grant
Thornton Sweden AB. Revisor véljs enligt bolagsordningen varje ar. |
uppdraget ingar granskning av bolagets bokféring och arsredovisning samt
bolagsledningens och styrelsens forvaltning av bolaget. Revisorn ska &ven,
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om inte annat sarskilt beslutas, granska bolagets bolagsstyrningsrapport,
granska ersattningar till ledande befattningshavare samt dversiktligt
granska bolagets nioménadersrapport.

Arvode till revisor faststalls pa &rsstamman. Arsstamman 2017 beslét att
arvode till revisor ska utg4 enligt godkand rakning. Arvode for revisionsupp-
drag uppgick under 2017 till 2 050 tkr (2 552). Ovrig rddgivning har uppgatt
till 314 tkr (408).

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH KONCERNLEDNING

Bolagsstrukturen i M2 bestar av moderbolaget M2 Asset Management AB
(publ) med dotterbolag, se sida 60, not 37. Under 2017 skedde all verksam-
hetiSverige.

Vd ar foredragande vid styrelsemdten och ger styrelsen I6pande infor-
mation om bolagets utveckling, rapporterar om vasentliga avvikelser
frén faststallda affarsplaner och om handelser som har stor inverkan pa
bolagets verksamhet, samt ta fram relevant beslutsunderlag till styrelsen
exempelvis gallande investeringar och dvriga strategiskt viktiga fragestall-
ningar.

Vd leder arbetetibolagsledningen. Daglig kontakt mellan medlemmarnai
bolagsledningen ar en forutsattning for en fungerande styrning och led-
ning. Utdver vd ingick under 2017 aven ekonomichef i bolagsledningen.

I bolagsledningen behandlas frégor rérande den Iopande verksamheten
och dven drenden av finansiell karaktar, strategi, personal, transaktioner
samt finansiell rapportering.

Bolagsledningen bestod den 31 december 2017 av Mia Arnhult (vd) och
Henrik Zetterstrém (ekonomichef).

Styrelsens ordférande har arligen utvéarderingssamtal med vd i enlighet
med vd-instruktionen.

ERSATTNING TILL VD OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foreslar, och drsstdmman beslutar om, principer for ersattning
och andra anstallningsvillkor for vd och évriga ledande befattningshavare.
Grundlonen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig och beakta
den enskildes ansvarsomraden och erfarenhet. Rérlig ersattning ska vara
kopplad till forutbestamda och méatbara kriterier, utformade i syfte att
framja bolagets I&ngsiktiga vardeskapande. M2 har inga incitaments-
program och under 2017 har ingen rérlig ersattning utgatt till vd och Gvriga
ledande befattningshavare.

Mellan bolaget och vd galler en dmsesidig uppsagningstid om sex ménader
och for ledande befattningshavare galler tre - sex ménaders uppsagnings-
tid. Avgadngsvederlag utgérinte. Under anstallningstiden hos bolaget far
pensionspremien uppgd till hogst 35 procent av grundlénen. Pensions-
aldernar65ar.

Styrelsens forslag rorande principer for ersattningar och anstaliningsvillkor
som kommer ldggas fram till &rsstdmman 2018 ar huvudsakligen oférand-
rade jamfort med féregdende ar. For ytterligare information se not 7.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Styrelsen ansvarar for arbete med bolagsstyrningen och deninterna
kontrollen. Det dvergripande syftet ar att skydda bolagets tillgdngar
och aktiedgarnas investering. Styrelsen ansvarar ocksa for att finansiell
rapportering arupprattad i enlighet med géallande lag. Kvalitetssakring av
bolagets finansiella rapportering sker genom att styrelsen behandlar samt-
liga kritiska redovisningsfragor och de finansiella rapporter som bolaget

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

lamnar. Det férutsatter att styrelsen behandlar frégor om intern kontroll,
regelefterlevnad, vasentliga osakerheter i redovisade varden, eventuella
ej karrigerade felaktigheter, handelser efter balansdagen, andringar i upp-
skattningar och bedomningar, eventuella konstaterade oegentligheter och
andra forhallanden som paverkar de finansiella rapporternas kvalitet.

D4 bolagets ekonomisystem &r uppbyggt sé attingdende av avtal och be-
talning av fakturor med mera maste folja de beslutsvagar, firmatecknings-
och attestratter som anges i de interna styrdokumenten finns deti grunden
en kontrollstruktur for att motverka och férebygga de risker som bolaget
identifierar. Utover dessa kontrollstrukturer foretas en rad kontrollaktivi-
teter for attytterligare upptécka samt korrigera fel och avvikelser. Sddana
kontrollaktiviteter bestar av uppfdljning pa olika nivaer i organisationen,
s&som till exempel uppfdljning och avstdmning i styrelsen av fattade styrelse-
beslut, genomgéng och jamforelse av resultatposter, kontoavstamningar
samt godkannande och redavisning av affarstransaktioner hos ekonomi-
avdelningen. I enlighet med styrelsens arbetsordning gor styrelsen en gang
om aret en genomgang av intern kontroll. Identifiering gérs av de risker som
bedéms finnas och &tgéarder faststalls for att reducera dessa risker. Revi-
sorn bjuds in att p4 ett styrelsemate redogdra for sina granskningsatgarder
avseende intern kontroll.

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

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

Uppfoljningen sker lopande pa samtliga nivaer i organisationen. Styrelsen
utvarderar regelbundet den information som féretagsledningen och
revisorerna lamnar. Darutéver har styrelsen en planenlig uppféljning av
genomférd riskbeddmning och beslutade &tgérder. Av sérskild betydelse
ar styrelsens overvakning for utveckling av den interna kontrollen och for
attse till att dtgarder vidtas rérande eventuella brister och férslag som
framkommer.

INTERNREVISION

Beaktat verksamhetens omfattning och organisationens utformning i 6v-
rigt har styrelsen inte funnit anledning att inratta en internrevisionsenhet.
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I KONCERNENS RESULTATRAKNING

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Hyresintakter 5 216 200
Intakter frén entreprenad/tjansteuppdrag 2838 2331
Fastighetskostnader -112 -102
Kostnader produktion entreprenad 56 -2 566 =217
Bruttoresultat 376 258
Central administration 6,7 -200 -186
Rérelseresultat 177 7
Finansiella intakter 10 323 182
Finansiella kostnader M -92 -12
Resultat efter finansiella poster 408 182
Resultatandel intresseforetag 214 196
Vardeférandring fastigheter 15 18 186
Resultat fore skatt 740 563
Skatt 12 158 -30
ARETS RESULTAT 899 534
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 884 518
Innehav utan bestdmmande inflytande 15 16
Arets resultat 899 534
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Poster som har eller kan omfdras till resultatrakningen
Omvérdering av finansiella tillgdngar som kan séljas 18 347 133
Inkomstskatt hanforlig till komponenter i 6vrigt totalresultat 6 -29
352 104
Summa ovrigt totalresultat 352 104
Ovrigt totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 352 104
ARETS TOTALRESULTAT 1251 637
Resultat per aktie, kr 12510 6374
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I KONCERNENS BALANSRAKNING

KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Goodwill 13 229 229
Ovrigaimmateriella anlaggningstillgdngar 14 7 6
Forvaltningsfastigheter 15 2998 2515
Inventarier, verktyg och installationer 6 9 n
Andelariintresseforetag 7 1217 1022
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 3036 2428
Andra langfristiga tillgangar 19 334 260
Summa anlaggningstillgangar 7830 6470
Omséttningstillgangar
Upparbetat ej fakturerat 20 278 327
Kundfordringar 21 348 274
Skattefordran 19 3
Ovriga fordringar 366 253
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 74 38
Kortfristiga placeringar 22 1802 233
Likvida medel 23 399 243
Summa omsattningstillgangar 3286 137
SUMMA TILLGANGAR 11116 7841
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10 10
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4906 3731
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4916 31
Innehav utan bestdmmande inflytande 52 52
Summa eget kapital 4968 3793
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 24 387 565
Ovriga avsattningar 25 18 18
Rantebarande skulder 26 2571 1450
Ovriga I&ngfristiga skulder 193 186
Summa langfristiga skulder 3169 2219
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 26 1790 602
Leverantdrsskulder 510 325
Skatteskulder 12 21
Ovriga kortfristiga skulder 29 513 758
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 154 123
Summa kortfristiga skulder 2979 1828
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11116 7841

Forinformation om koncernens stallda sakerheter se not 31och 32.
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

I FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Balanserade Innehav utan

Aktie- vinstmedel inkl. bestdmmande Totalt

Belopp i mkr kapital aretsresultat inflytande eget kapital
Ingéende eget kapital 1januari 2016 10 3128 55 3193
Utdelning -25 -25
Forvarvavinnehav utan bestdmmande inflytande 6 -19 -13

Arets resultat 518 16 534

Ovrigt totalresultat 104 104
Utgaende eget kapital 31 december 2016 10 3731 52 3793
Ingaende eget kapital 1januari 2017 10 3731 52 3793
Utdelning -45 -45

Ovrig justering 12 12
Forvarv avinnehav utan bestammande inflytande -16 -27 -43

Arets resultat 884 15 899
Ovrigt totalresultat 352 352
Utgéende eget kapital 31 december 2017 10 4906 52 4968

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

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

Balanseratde vinstmedel inklusive arets resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genereratsi
bolaget med tillagg/avdrag foravsattning till reservfond samt utdelningar.

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestdmmande inflytande avser minoritetsposter i de dotterforetag
dar M2 eller dess dotterbolag inte &ger samtliga aktier. Innehav utan bestammande
inflytande harleds frdn Wastbygg.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

I KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamheten
Rérelseresultat 177 7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar 4 2
Forandring av avsattningar 0 -2
Forlust vid avyttring av maskiner och inventarier 0 1
181 72
Erhéllen ranta 9 1
Betald ranta -61 -54
Betald inkomstskatt -45 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 84 29
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -154 -280
Forandring av rorelseskulder -24 475
Forandring av kortfristiga placeringar -1449 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten -1543 224
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella tillgdngar -1 -1
Forvarv av fastigheter 40 -331 -231
Investeringar i fastigheter 213 -49
Forvarv av maskiner och inventarier = -6
Forvarv av dotterforetag 40 -6 0
Forsaljning av dotterforetag 0 -4
Erhallen utdelning 123 86
Forvarv avintresseféretag -12 -38
Férvarv av finansiella tillgdngar -310 -420
Forsalining av finansiella tillgangar 47 14
Utldning av I&ngfristiga fordringar 14 -26
Amortering av Iangfristiga fordringar 0 2
Kassafldde fran investeringsverksamheten -578 -673
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -8 -25
Forvarv avandelar i dotterforetag fran innehav utan bestammande inflytande -30 0
Upptagna rantebarande skulder 2730 707
Amortering av rantebarande skulder -422 -185
Upplé&ning av dvriga l&ngfristiga skulder 7 16
Amortering av 6vriga l&ngfristiga skulder 0 -2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2277 51
Arets kassaflode 156 62
Likvida medel vid arets borjan 243 181
Likvida medel vid arets slut 23 399 243
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

I MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Intakter 5 3 2
Fastighetskostnader 6 -2 -2
Bruttoresultat 1 0
Central administration 6,7 -1 -7
Rorelseresultat -10 -7
Resultat frén andelar i koncernforetag 9 86 6
Resultat frén andelar i intresseforetag 33 36 27
Resultat frén dvriga vardepapper och fordringar
som aranlaggningstillgdngar 34 0 -15
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 42 20
Rantekostnader och liknande resultatposter " -61 -42
Resultat efter finansiella poster 93 -1
Bokslutsdispositioner 35 M -9
Resultat fore skatt 104 -20
Skatt pa &rets resultat 12 -1 0
ARETS RESULTAT 103 -20

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det i moderbolaget inte finns ndgra transaktioner som ska ingd i 6vrigt totalresultat.
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och mark 36 10 10
Summa materiella anldggningstillgangar 10 10
Finansiella anldggningstillgangar
Andelarikoncernforetag 37 871 842
Fordringar hos koncernforetag 636 305
Andelariintresseforetag 7 605 597
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 18 54 14
Andra langfristiga fordringar 38 225 220
Summa finansiella anldggningstillgangar 2391 1978
Summa anlaggningstillgangar 2401 1988
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 222 0
Skattefordran 8 0
Ovriga fordringar 56 64
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5 4
Summa kortfristiga fordringar 291 68
Ovriga kortfristiga placeringar 22 1570 24
Summa kortfristiga placeringar 1570 24
Kassa och bank 23 127 30
Summa omséttningstillgdngar 1988 122
SUMMATILLGANGAR 4389 2110
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1072 1137
Aretsresultat 103 20
Summa fritt eget kapital 1175 117
Summa eget kapital 1228 1170
Obeskattade reserver 39 13 13

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 24 13 13
Summa avsattningar 13 13
Langfristiga skulder 27

Skulder till kreditinstitut 641 176

Skulder till koncernfdretag 377 377

Skulder till intressefdretag 2 4

Ovriga I&ngfristiga skulder 1066 167
Summa langfristiga skulder 2086 124

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 899 60
Leverantdrsskulder 2 0
Skulder till koncernforetag 0 106
Skatteskulder 0 8
Ovriga kortfristiga skulder 29 137 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 1 2
Summa kortfristiga skulder 1049 190
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4389 2110
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I FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Balanserade

Aktie- Uppskriv- Reserv- resultat inkl Totalt

Belopp i mkr kapital ningsfond fond arets resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 1januari 2016 10 4 2 1162 1215
Utdelning -25 -25
Aretsresultat 20 20
Utgéende eget kapital 31 december 2016 10 41 2 1117 1170
Ingéende eget kapital 1januari 2017 10 1 2 1117 1170
Utdelning -45 -45

Arets resultat 103 103
Utgaende eget kapital 31 december 2017 10 1 2 1175 1228

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det reqgistrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgéar
till 100 000 st och kvotvardet ar 100 kr per aktie.

Uppskrivningsfond
Uppskrivningsfonden utgdr en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tackning

av forlust, 6kning av aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller &terbetalning till aktiedgarna.

Reservfond

Reservfonden utgor en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tdckning av forlust,

okning av aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller dterbetalning till aktiedgarna.

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

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamheten
Rérelseresultat -10 -7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar 0 0
-10 -7
Erhéllen ranta 1 13
Betald ranta -19 -9
Betald inkomstskatt -16 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -34 -3
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring av rérelsefordringar -105 216
Forandring av rorelseskulder -30 -161
Kassaflode fran den lopande verksamheten -169 52
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag 40 -18 -24
Lamnade aktiedgartillskott -9 0
Uttag fran dotterforetag 0 7
Forsaljning av dotterforetag 0 -4
Erhallen utdelning 58 29
Forvarvavintresseféretag -8 -64
Férvarv av langfristiga vardepappersinnehav -40 0
Forsalining av 1angfristiga vardepappersinnehav 0 5
Okning av kortfristiga placeringar -1560 0
Minskning av kortfristiga placeringar 0 6
Okning av I&ngfristiga fordringar -5 0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1582 -45
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -8 -24
Erhalina/lamnade koncernbidrag 0 -9
Upptagna rantebarande skulder 2189 14
Minskning av langfristiga skulder till intresseféretag -2 0
Okning av Iangfristiga fordringar hos koncernforetag -331 -67
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1848 14
Arets kassaflode 97 21
Likvida medel vid arets bdrjan 30 9
Likvida medel vid arets slut 127 30
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I TILLAGGSUPPLYSNINGAR

I NOT1: REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMANT OM BOLAGET

Koncernen erbjuder sina kunder lokaler i olika typer av fastigheter,
med huvudfokus pa bostader, kontor och handel. Av lokalarean utgor
cirka 40 procent bostader uppgéende till 1235 lagenheter.

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

Koncernen bedriver dven forvaltning av vardepapper inklusive andelar i
intressefdretag samt forvaltning av éverskottslikviditet.

M2 Asset Management AB (publ), org nr 556559-3349, med séte i Stock-
holm utgér moderforetag for en koncern med dotterforetag enligt not 37.

Moderbolagets aktier &gs till 100 procent av Rutger Arnhult.

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

/irsredovisningen har godkants av styrelsen den 30 april 2018 och
kommer att férelaggas &rsstamman for faststéllande den 1juni 2018.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG

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

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

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV MODERBOLA-
GETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor pre-
sentationsvalutan fér moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp,
om inte annat anges, aravrundade till ndrmaste tusental. Tillgdngar och
skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa
finansiella tillgéngar, skulder och forvaltningsfastigheter som i koncern-
balansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella tillgdngar och
skulder som varderas till verkligt varde bestér av derivatinstrument och
vardepapper, varderade till verkligt varde via koncernresultatrakningen.
Finansiella tillgdngar som kan séljas varderas till verkligt varde via Ovrigt
totalresultat. Férvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i enlighet
med IAS 40.

Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent pa rappor-
tering och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

NOTER

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya och uppdaterade standarder som ar tillampliga for rakenskapsar
som péhdrjas den 1januari 2017 och senare

Koncernen har inte tillampat ndgra nya eller andrade standarder som har
paverkat koncernens resultat och finansiella stélining vasentligt.

Standarder, andringar och tolkningar rérande befintliga standarder
som annu inte har tratt ikraft och inte tilldmpas i fortid av koncernen
Per dagen for godkannandet av dessa finansiella rapporter har vissa nya
standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder publicerats
av IASB. Dessa harannu inte tratti kraft och harinte tillampats i fortid av
Koncernen. Upplysning om de som forvantas vara relevanta for koncer-
nens finansiella rapporter anges nedan.

Styrelsen och verkstallande direktoren utgér ifran att alla relevanta
uttalanden kommer att inféras i koncernens redovisningsprinciper under
den forsta redovisningsperiod som borjar efter det datum uttalandet
traderikraft. Nya standarder, andringar och tolkningar som varken
tillampas eller anges nedan forvantas inte ha ndgon vasentlig inverkan
pa Koncernens finansiella rapporter.

IFRS 9 Finansiella instrument: Den nya standarden for finansiella in-
strument (IFRS 9) innebar omfattande férandringar i IAS 39:s vagledning
for klassificering och vardering av finansiella tillgangar samt infor en ny
"forvantad kreditforlust” modell for nedskrivning av finansiella tillgéngar.
IFRS 9 ger ocksa nya riktlinjer for tillampningen av sakringsredovisning.

IFRS 9 tillampas fér rakenskapsar som pabdrjas den 1januari 2018 och
styrelsen bedémer att den nya standarden inte kommer att ha ndgon
vasentlig pverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Intakter fran avtal och kunder: IFRS 15 medfor nya krav pa redo-
visning av intakter och ersatter IAS 18 Intakter, IAS 11 Entreprenadavtal
och fleraintaktsrelaterade tolkningar. Rekommendationen behandlar
intaktsredovisning och upplysningskrav dar syftet med upplysningarna
arattlasaren ska forstd omstandigheter, belopp, tidpunkter och even-
tuella osakerheter som ar forknippade med de redovisade intakterna.
Intakter redovisas nar kunden fatt kontroll 6ver en vara eller en tjanst
och darmed kan styra och anvanda samt erhalla fordelar frén varan eller
tjansten. Standarden ska tilldmpas frdn och med 1januari 2018, férutsatt
godkannande fran EU.

Koncernen gor beddmningen att séval redovisningen av entreprenad-
verksamheten som projektutvecklingsverksamheten fortsatt kan ske
med tillampning av successiv vinstavrakning, det vill sdga att intdkten
redovisas successivt over tiden i takt med att koncernen fullgér sin pre-
station. Entreprenad utfdrs p& mark som kontrolleras av kunden. Nar det
galler utvecklingsprojekten ar avtalen med forvarvarna sddana att Wast-
bygg arkontraktuellt bunden att leverera en specifik byggnad, avtalen ar
prissatta som en helhet samtinnebar en ratt for Wastbygg till betalning
under projektets gang. Bedémningen &r att detta skall betraktas som ett
prestationsdtagande och att intakten skall redovisas 6ver tid i takt med
att projektet fortskrider.

Standarden kraver att en uppdelning mellan lokalhyra och service gors.
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Ersattningar for de dtaganden som M2 iklader sig i hyresavtalen aren
integrerad del av hyran och i de fastigheter M2 ager och forvaltar kan
hyresgésten inte paverka valet av leverantdr, frekvens eller ha annan
paverkan pa utférande.

Sammantaget bedéms IFRS 15 inte innebéra nagon forandring av kon-
cernens nuvarande intaktsredovisningsprinciper.

IFRS 16 Leasingavtal: IFRS 16 ersatter IAS 17 och tre tillhérande tolkningar.
Det ar resultatet av IASB:s I&ngvariga projekt for att se Gver leasingre-
dovisningen. Leasingavtal kommer att redovisas i balansrakningen som
tillgdng i form av en nyttjanderatt och som leasingskuld.

IFRS 16 ska tillampas for rakenskapsar som bérjar den 1januari 2019 eller
senare och koncernen analyserar vilken paverkan IFRS 16 kan komma fa
pa de finansiella rapporterna.

KLASSIFICERING

Forvaltning av 6verskottslikviditet klassificeras som en finansiell post
och realisationsresultatet redovisas netto som finansiell intakt eller kost-
nad. Realiserade vardeforandringar pa andra langfristiga vardepappers-
innehav redovisas som en finansiell intakt eller kostnad och orealiserade
forandringar redovisas som omvardering av finansiella tillgdngar som
kan séljas via ovrigt totalresultat.

Anlaggningstillgédngar och I&ngfristiga skulder i moderbolaget och kon-
cernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
senare an tolv manader raknat fr&n balansdagen medan omsattningstill-
gangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar en-
bart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen.

Indata for vardering till verkligt virde

Nivd1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska
tillgdngar eller skulder som Bolaget har tillgang till vid vérderings-
tidpunkten.

Nivd2 Andraindataan de noterade priser somingariniva 1, vilka ar
direkt eller indirekt observerbara for tillgdngar och skulder.

Nivd3 Indata pé niva 3 aricke observerbara indata for tillgdngar
och skulder.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Dotterforetag

Dotterfdretaq ar foretag som star under ett bestammande inflytande
frdn moderbolaget. Bestdmmande inflytande innebar direkt eller indirekt
en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte
att erhélla ekonomiska fordelar. Vid beddmningen om ett bestdmmande
inflytande féreligger, ska potentiella rostberattigande aktier som
utan dr6jsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterféretag
konsolideras enligt férvarvsmetoden. Metoden innebér att forvarv av
ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterféretagets tillgdngar och Gvertar dess skulder
och eventualforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet
faststalls genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen
faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet
av forvarvade identifierbara tillgdngar samt dvertagna skulder och
eventualforpliktelser.

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

NOTER

Intresseféretag

Intressefdretag ar foretag over vilka koncernen har ett betydande, men
inte ett bestdammande, inflytande Gver den driftsmassiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent
av rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytan-
det erhalls redovisas andelar i intressefdretag enligt kapitalandelsme-
todenikoncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebar att det i
koncernen redovisade vardet pd aktierna i intresseféretagen motsvaras
av koncernens andel i intressefdretagens eget kapital samt koncernmas-
sig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden p& koncernmas-
siga dver- och undervarden. | drets resultat i koncernen redovisas som
"Andeliintresseforetags resultat” koncernens andel i intresseféretagens
resultat justerat fér eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplés-
ningarav forvarvade over- respektive undervarden. Dessa resultatan-
delar, minskade med erhalina utdelningar frén intresseforetagen, utgor
den huvudsakliga fordndringen av det redovisade vardet pd andelar i
intresseforetag. Koncernens andel av dvrigt totalresultatiintresseforeta-
gen redovisas pé en separat rad i koncernens ovrigt totalresultat.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan anskaffningsvardet for innehavet
och agarforetagets andel av det verkliga vardet netto av intressefore-
tagets identifierbara tillgdngar och skulder redovisas enligt samma
principer som vid forvarv av dotterforetag.

Jointventures

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

RORELSEFORVARV

Koncernredovisningen uppréattas enligt forvarvsmetoden. Detta innebar
attanskaffningsvardet pa andelar i dotterforetag fordelas pa identifier-
bara tillgdngar och skulder vid forvarvet till verkliga varden. Det 6verskott
som utgors av skillnaden mellan anskaffningsvardet for de forvarvade
andelarna och nettot av verkliga varden pé forvarvade identifierbara
tillgdngar och skulder redovisas som goodwill. Om anskaffningsvardet
understiger verkligt varde for det forvarvade dotterforetagets netto-
tillgdngar, redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen. Resultat och
ovrigt totalresultat for dotterforetag som forvarvats eller avyttrats under
retredovisas frén det datum forvarvet alternativt avyttringen trader i
kraft, enligt vad som éar tillampligt. Koncernen hanfor totalresultatet for
dotterforetagen till moderféretagets dgare och innehav utan bestam-
mande inflytande baserat pé deras respektive dgarandelar.

KLASSIFICERING AV FORVARV OCH GOODWILL

Vid forvarv av verksamheter gors en bedomning av hur redovisning av
forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier; forekomsten av anstéllda
och komplexiteteniinterna processer. Vidare beaktas antalet verksam-
heter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor
férekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett
rorelseforvarv och 14g forekomst som ett tillgangsforvarv. Vid rorelse-
forvarv utgdr full uppskjuten skatt p& de temporara skillnaderna mellan
fastigheternas verkliga varde och deras skatteméassiga restvarde. Nar
forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor
rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Fastigheter och finansiella instrument ar varderade till verkligt varde.
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Ovriga poster har inte omvarderats. Goodwill uppkommer huvudsakligen
genom att uppskjuten skatt beraknas enligt redovisningsmassiga regler
och det varde uppskjuten skatt &satts mellan parter vid transaktioner.
Redovisningsmassigt beraknas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan
verkliga varden och skattemassiga varden. Vid transaktioner varderas
uppskjuten skatt vanligen baserat p& sannolikheten att denna kommer
att forfalla till betalning samt en tidsfaktor nar eventuell betalning kom-
mer att ske. Provning av nedskrivningsbehov av goodwill gérs 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 koncernforetag, eliminerasisin helhet vid upprat-
tandet av koncernredovisningen.

HYRESINTAKTER

Hyresintakter frén forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de fall hyreskontrakt under viss
tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hégre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart 6ver kontraktsperioden.

ENTREPRENADUPPDRAG

Pagéende entreprenaduppdrag redovisas i enlighet med IAS 11 Entrepre-
nadavtal. Intakter och kostnader redovisas i takt med att entreprenader
genomfdrs. Denna princip bendmns successiv vinstavrakning. Intakter
och kostnader redovisas i resultatet i férhéllande till entreprenadens
upparbetningsgrad. Upparbetningsgraden bestams pé basis av nedlagda
projektkostnader i férhallande till den mot projektintakten svarande
projektkostnaden for hela entreprenaden. En forutsattning for successiv
vinstavrakning ar att utfallet kan beraknas pa ett tillférlitligt satt. P&
uppdrag dar utfallet inte kan beraknas pa ett tillforlitligt satt redovisas en
intakt motsvarande nedlagda kostnader. Befarade forluster kostnadsfors
sd snart de ar kdnda. | balansrakningen redovisas entreprenadupp-
dragen projekt for projekt antingen som Upparbetade men ej fakture-
rade intakter bland omséattningstillgdngarna eller som Forskott fran
kund bland kortfristiga skulder. De projekt som har hégre upparbetade
intakter an vad som fakturerats redovisas som tillgdng medan de projekt
som har fakturerats mer an upparbetade intakter redovisas som skuld.

OVRIGA INTAKTER

Redovisningen av andra intakter an intakter fran entreprenaduppdrag
och projektutveckling, sker enligt IAS 18 Intakter i takt med att arbetet

utfors. Direkt hanforliga kostnader till sddana intakter reducerar intakten.

PROJEKTUTVECKLING

Intakter avseende projektutveckling inklusive bostadsrattsprojekt, som
uppstar som vinster pa férsaljning av bolag avraknas successivt i resul-
tatrakningen. Detta enligt IAS 11 Entreprenadavtal, fran kontraktstillféllet
till koncernens atagande till tredje man har upphort. Bostadsrattsféren-
ingen ses som en sjalvstandig juridisk person och férséaljningen av mark
och uppférandet av fastigheten sker enligt avtal med féreningen som
motpart.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt p tilltradesdagen om
inte risker och forméaner dvergatt till képaren vid ett tidigare tillfalle.

NOTER

SEGMENTSRAPPORTERING

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

Segmentinformation lamnas endast fér koncernen och bestér av tvéa
segment: fastighetsrorelsen och entreprenadrorelsen.

Segmentsredovisningen baseras pd samma redovisningsprinciper som
tilldmpas for kancernen.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda utgérs av 16n, pensioner och andra ersattningar.
De anstalldas ersattningar redovisas med intjanade och utbetalda [oner
samt eventuell intjanad bonus. Full avsattning gérs for olika dtaganden
som outtagen semester och sociala avgifter. Alla pensionsutfastelser har
tagits over av forsakringsbolag.

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

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Samtliga forpliktelser avseende pensioner har klassificerats som avgifts-
bestdmda pensionsplaner och redovisas som en kostnad i resultatet nar
de uppstar, se vidare not 7. Pensionsplan i enlighet med ITP tillampas.

SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisasieget kapital.

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgéngs-
punktitemporéara skillnader mellan redovisade och skatteméassiga
varden pa tillgdngar och skulder. Féljande temporéra skillnader beaktas
inte: for temporar skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som &r tillgdngsférvarv och som vid tidpunkten for
transaktionen varken paverkar redovisat eller skatteméassigt resultat.
Vidare beaktas inte temporéara skillnader hanforliga till andelar i dotter-
ochintresseféretag som inte forvantas bli terférda inom Gverskadlig
framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade elleri praktiken beslutade per balans-
dagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordring-
arreduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt
varde. Varderingsmodellen som anvéands av saval de externa varderarna
som Bolaget, ar avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Fran
utfallet i kassaflédesmodellen bedoms det verkliga vérdet pé fastig-
heten fore avdrag for férsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som
realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Hyres-
intakter och intakter fran fastighetsfaorsaljningar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.
Tillkommande utgifter som ar vardehojande aktiveras. Alla andra

tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsatgarder kostnadsférs i samband med att
utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

Nedskrivningar

Vid varje rapporteringstillfalle gors en bedémning om det féreligger
nagon indikation pa en vardeminskning avseende koncernens tillgéngar.
Om s ar fallet faststélls dess atervinningsvarde for att en eventuell
vardeminskning skall kunna faststallas. Avseende goodwill faststalls
atervinningsvardet arligen. Om det inte &r mojligt att berakna ater-
vinningsvéardet for den enskilda tillgdngen, berdknar koncernen istallet
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet tillgdngen hor till.

Atervinningsvardet definieras som det hdgsta av nettoforsaljningsvardet
och nyttjandevardet. Nyttjandevardet definieras som nuvardet pé de
framtida inbetalningar som tillgdngen genererar. Vid nuvardesberak-
ningen anvands en kalkylranta fore skatt som speglar den aktuella
marknadsréntan och den risk som ar hanfarlig till tillgdngen. Om ter-
vinningsvardet for en tillgéng faststalls till ett Iagre varde an det redovisade
vardet skrivs det redovisade vardet ned till tervinningsvardet.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden
minskat med beraknat restvarde. Avskrivning sker linjart over tillgdngens
berdknade nyttjandeperiod.

NOTER
Fordon och entreprenadmaskiner 5-104r
Ovriga maskiner och inventarier 3-104r

NEDSKRIVNINGAR

Redovisade varden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for
att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om s&dan
indikation finns, beraknas tillgdngens &tervinningsvarde som det higsta
av nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gors om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning
aterfors endast om tillgdngens redovisade varde efter terféring inte
overstiger det redovisade varde som tillgdngen skulle haft om nedskriv-
ning inte skett.

LEASINGAVTAL

Leasing klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing.
Leasingavtal dariallt vasentligt alla risker och formaner forknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastigheter ar
att betrakta som operationella leasingavtal. Det finns &ven ett mindre
antal leasingavtal dar bolaget str som leasetagare och dven dessa
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal, vilket innebar
attleasingavgiften kostnadsfors dver I6ptiden med utgdngspunkt frén
nyttjandet.

Koncernen har ett fatal leasingavtal avseende framst fordon och kontors-
inventarier. Dessa ar av begrénsat varde och harisin helhet hanterats
som operationella leasingavtal.

KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osakra fordringar som bedémts individuellt. Hyresfordringars
forvantade loptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp
utan diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisasi
rorelsens intakter.

FORDRINGAR

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell
nedskrivning.

LIKVIDA MEDEL OCH SPARRKONTO

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

EGET KAPITAL

Aktiekapital representerar kvotvardet for emitterade aktier. Balanserade
vinstmedel innefattar alla balanserade vinster och aktierelaterade er-
sattningar forinnevarande och tidigare perioder. Alla transaktioner med
moderforetagets agare redovisas separat i "Eqet kapital”. Utdelningar
som ska betalas till aktiedgare ingar i posten "Ovriga skulder” nar utdel-
ningarna har godkants pa en bolagsstamma fore balansdagen..

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig
legal ellerinformell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse
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och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Dar effekten av nari tiden betalning sker ar
vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fére skatt som &terspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt,
de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar omprévas vid
varje bokslutstillfalle.

Avséattningar for framtida kostnader pa grund av garantidtaganden
redovisas vid tidpunkten fér férsaljning, baserat pé kalkyler, féretags-
ledningens bedomning samt erfarenheter av liknande transaktioner.

LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder.
Leverantorsskulder har kort forvantad loptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella
tillgdngar tas bort frén balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget p& annat satt forlorar kontrollen éver
dem. Finansiella skulder tas bort frdn balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalen fullgérs eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar p4 till-
gangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar samt derivat

och vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantdrsskulder, laneskulder,
ovriga skulder samt derivat och finansiella instrument. Bolaget tillampar

ej sakringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde vid forvarvstidpunkten med tillagg
for transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom de som
tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker
darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av tva undergrupper: finansiella
tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen samt lane-
och kundfordringar. Kategorin finansiella skulder bestérav en under-
grupp: finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

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

Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen till verkligt varde
med vardeforandringar redovisade i resultatrakningen. Foljande derivat-
instrument forekommer; ranteswappar och rantetak.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod, vilken innebar att
rorelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- eller
utbetalningar under perioden samt for eventuella intakter och kostnader
som hanfors till investerings- och finansieringsverksamheternas
kassafloden. Forvarv och avyttringar redovisas inom investeringsverk-
samheten. De tillgadngar och skulder som de férvéarvade och avyttrade
foretagen hade vid andringstidpunkten ingdr ej i analysen av rorelseka-
pitalforandringar och ej helleri forandringar av balansposter redovisade
inom investerings- och finansieringsverksamheterna.

NOTER

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt drsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2, Redovisning for juridisk person. Aven av Radet for finansiell
rapporterings uttalanden gallande for noterade foretag tillampas. RFR 2,
innebar att moderbolaget i &rsredovisningen for den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden s 1angt detta
armajligtinom ramen fér &rsredovisningslagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som ska gdras i forhallande till IFRS.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgdngar redovisas som en tillgang i balansréak-
ningen nar det pa basis av tillganglig information ar sannolikt att den
framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller
bolaget och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet till den del tillgdng-
ens prestanda férbattras i férhallande till den nivé som géllde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Andelarikoncernforetag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden.
Forvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag ingdrsom en delian-
skaffningsvardet for andelar i koncernforetag. Det redovisade vardet for
andelarikoncernfdretag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov
da s&dan indikation foreligger.

ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

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

KONCERNBIDRAG, UTDELNING OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar
att koncernbidrag som erhélls eller lamnas redovisas som bokslutsdis-
positioner. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt hos
mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottaga-
ren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning
ej erfordras. Erhalina aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt
eget kapital.
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NOTER

I NOT 2: KRITISKA BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Att uppratta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS kraver att styrelsen och foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor anta-
ganden som péverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna
och antagandena ar baserade pé historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvands sedan for att beddma redovisade vérden pé tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omrédet vérdering av férvaltningsfastigheter kan beddmningar
och antaganden ge en betydande p&verkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden
om framtida kassafloden samt faststallelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda
antaganden och bedomningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering
ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om detta samt
de antaganden och beddmningar som har gjorts framgar av not 15.

ENTREPRENADUPPDRAG

Genom successiv vinstavrakning baserad pa projektets fardigstallande-
grad tas det redovisade resultatet i pdgdende entreprenadprojekt Iépande
fram. Detta kraver att projektets intakter och kostnader beraknas pa ett
systematiskt satt. For att detta ska fungera maste bra system for kalkyle-
ring, prognoser och projektuppfoljning finnas. Analys avseende projektets
slutliga utfall &r en noggrann Idpande kritisk prognosbeddmning som
péverkar resultatredovisningen under projektets gang. Slutligt resultat
avseende projekt kan darmed riskera att avvika fran successivt redovisat.

BEDOMNING AV OSAKRA FORDRINGAR

Kundfordringar varderas till det kassafléde som forvantas inflyta till
foretaget genom en detaljerad och objektiv genomgang av alla utestaende
belopp pé balansdagen.

UPPSKJUTEN SKATT

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt
nominellt utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt Iagre pa
grund av dels maéjligheten att salja fastigheter via bolag och darmed pé

ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrdkningsmetoden med ut-
gangspunktitemporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgdngar och skulder samt med beaktande av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller aviserade pa balansdagen.
Temporara skillnader som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som ar tillgdngsforvarv och som vid tidpunkten
for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skattemassigt
resultat paverkas inte. Obeskattade reserver redovisas i moderbolaget
inklusive skatt.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkten
redovisas till gallande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som
uppkommer efter forvarvstidpunkten redovisas i den utstrackning de
beddms kan komma att utnyttjas. Ovriga upplysningar ang&ende upp-
skjuten skatt finnsinot 24.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regler om klassificering av forvarv
som rorelsefdrvarv eller tillgdngsforvary utgar fran att en individuell
bedémning maste goras av varje enskild transaktion. Vid forvarv av
verksamheter gors en bedomning av hur redovisning av forvarvet ska ba-

seras pa foljande kriterier: forekomsten av anstallda och komplexiteten
iinterna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekom-
sten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst av dessa
kriterier innebér att férvarvet klassificeras som ett rorelseférvarv och
1ag forekomst som ett tillgdngsforvarv. M2s bedémning har fér samtliga
genomfdrda forvarv inneburit att transaktionerna har klassificerats som
tillgdngsforvarv. Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av tillgdngar
som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda
tillgdngarna och skulderna baseras pé deras relativa verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte pa initiala tempora-
ra skillnader vid tillgdngsforvarv.

Om istallet bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelse-
forvary, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet
skulle varit hégre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksé good-
will. Ingen effekt skulle vid férvarvsogonblicket ha uppstatt pa eget kapital.

NEDSKRIVNINGSPROVNING AV GOODWILL OCH ANDELAR |
DOTTERFORETAG

Koncernen prévar varje &r om ndgot nedskrivningsbehov féreligger vad
galler goodwill eller andelar i dotterfdretag. Atervinningsvardet for de
kassagenererande enheterna faststalls genom berdkning av nyttjande-
vardet. Koncernmassig goodwill uppgar till 229 mkr. Berakningen baserar
sig pa verksamhetens affarsplan och forvantade framtida kassafloden
for verksamheten. Diskonteringsfaktorn som anvands vid nuvardesbe-
rakningen av de forvantade framtida kassaflodena ar de av koncernen
faststallda vagda genomsnittliga kapitalkostnaderna (WACC). Arets
genomgang har visat att det inte foreligger ndgot nedskrivningsbehov.
Sevidare not 13.

TVISTER

Koncernen har diskussioner eller tvister med kunder eller partners fran
tid tillannan om kommersiella villkor. | undantagsfall sker det i skiljedom
ellerannanjuridisk instans. | vissa fall utvarderas de av externa juridiska
ombud i samréd med interna resurser. Redovisningen aterspeglar den
samlade bedémning som &r gjord fran fall till fall.

Koncernen har en storre specifik tvist avseende ett entreprenadupp-
drag. Denna tvist har sarskilt utvarderats av juridisk expertis och interna
resurser i bolaget. Foretagsledningen har gjort den basta bedémningen
av mojligt utfall och tvisten har beaktats inom ramen for den successiva
vinstavrakningen. Eftersom det ar en pdgdende tvist kan dock verkligt
utfall komma att avvika. Koncernen lamnari ovrigt inga uppgifter efter-
som tvisten ar pAgdende och att detta kan paverka utfall.
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I NOT3: SEGMENTSREDOVISNING

Koncernens verksamhet arindelad i fyra omraden:
- Fastighetsrorelsen, dvs direktagda fastigheter
- Entreprenadrorelsen

- Strategiska placeringar

- Ovrigaverksamheter

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

Segmenten beskrivs mer utforligt pa tidigare sidor i denna &rs-
redovisning. Segmentsrapporteringen upprattas for koncernens
rorelsesegment och ar baserad pé hdgste verkstallande
beslutsfattarens uppfoljning av verksamheten. Segmenten
redovisas enligt IFRS. Koncernens interna rapporteringssystem

ar uppbyggt utifrdn uppfélining av de resultat, kassafléden

och avkastning som koncernens verksamhet genererar. Denna
uppfdljning genererar hogste verkstallande beslutsfattarens beslut
om basta mojliga resursfordelning.

I NOT 4: RISK OCH KANSLIGHET

FASTIGHETSVERKSAMHETEN

Bolagets fastighetsverksamhet ar utsatt for olika risker och méjligheter.

| all fastighetsforvaltning finns risk for avflyttningar. Vid omflyttningar av
hyresgaster kan det uppsta kostnader for bade anpassning for ny hyres-
géast och vakansperioder. Fastighetsverksamheten finansieras av uppla-
ning frdn banker och kreditinstitut. Som en féljd av detta & M2 exponerat
for finans- och ranterisker. Vardefrandringar pd M2s fastigheter utgér
en stor risk men ocksa en stor méjlighet. Vardeforandringar paverkas av
faktorer som t ex hurval M2 lyckas foradla och utveckla fastigheterna
samt av avtals- och kundstruktur. Omvarldsforandringar paverkar ocksa.
Riskerna i M2s fastighetsverksamhet begransas av ett antal faktorer.

1) M2 gor kreditbedomningar vid all nyuthyrning. Vissa hyresavtal
kompletteras med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror
betalasiforskott. Trots detta finns risken att hyresgaster inte fullgor
sina forpliktelser. M2 kundforluster &r dock mycket 1&ga och uppgick
till 0,3 procent av totala hyresintakter 2017.

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

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

ENTREPRENADVERKSAMHETEN

Kalkyler, antaganden, prisrisk och kalkylunderlag: Kompletta och
korrekta kalkylunderlag pa ett byggprojekt ar en av de storre riskerna for
att ett byggprojekt skall blilonsamt. I underlag for ett visst projekt gors
antaganden om framtida inkdp av bade varor och tjanster som kan vara
langre bort an ett ar. Vissa inkop gar att avtala i samband med projektets
start medan andra sker langt senare. Det finns alltid en risk att vi inte kan
handla upp till de priser vi beraknat vart anbud p&. En annan vasentlig

NOTER

Koncern 2017 2016
Intakter

Fastighetsrorelsen 216 200

Entreprenadrorelsen 2838 2331
Summa 3054 2531
Rorelseresultat

Fastighetsrorelsen T4 54

Entreprenadrorelsen 103 7
Summa 177 il

Koncernens dvriga verksamheter foljs inte upp pa denna niva. For information
om strategiska placeringar och évriga verksamheter, se sidorna 3, 26 och 27.

Ingen kund svarar for mer an 10 procent av omsattningen (innevarande eller
féregéende &r).

risk ar att leverantdrer inte kan fullfdlja sina dtaganden. S& langt det ar
mojligt stravar vi efter att minska risken genom utvardering av och avtal
med leverantorer i ett tidigt skede.

Legala risker: De legala riskerna ar oftast knutna till vart utfarande.
Manga kontrakt har olika former av viten och botesklausuler vid forse-
ningar. Koncernen har en vasentlig tvist avseende ett entreprenadupp-
drag, vilket narmre beskrivs i not 2.

Projektutveckling: Fran att ett byggprojekt av utvecklingskaraktar ini-
tieras till slutforande Iper 1&ng tid, inte minst inom bostadssektorn. De
forutsattningar som en gang |aq till grund for ett projekt kan ha kommit
att pdverkas under [optiden. Enannan risk i utvecklingsprojekt ar att
ha tecknat avtal med alla berdrda parter. | vissa fall kommer avtal med
hyresgast fore slutlig dgare av ett byggprojekt, ibland vaxer ett projekt
fram utan att alla detaljer om utférandet ar klart varfor det ekonomiska
utfalletinte blir helt tydligt forran hela kedjan &r avtalad. Var langa
erfarenhetiomrédet samt goda processer minskar dessa risker.

VARDEPAPPERSVERKSAMHETEN

Risker ar en central del av bolagets vardepappersverksamhet d& foreta-
getsinvesteringar innebar att kalkylerade risker tas i syfte att generera
en hdg avkastning. Malet ar att erhlla s& hog avkastning som mgjligt
med sd begransad risk som majligt. Riskerna i koncernens investerings-
verksamhet begransas av ett antal faktorer.

1) M2s enda mal &r vardetillvaxt for aktiedgaren. Detta minskar risken
foratt behélla eller investera i portfoljbolag dar avkastningspotentialen
relativt risken ar14g.

2) M2sinvesterar huvudsakligen i svenska noterade vardepapper.
Foretagsledningen ar val fértrogen med den svenska aktiemarknadens
foretag, dynamik och aktorer.

3) Koncernen skall ha en god underliggande riskspridning i sin
aktieportfolj.
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NOTER
I NOT 5: OPERATIONELL LEASING
Leasingavtal dar M2 ar leasetagare
Som operationella leasingavtal klassificeras lokalhyror, kontorsinventarier samt vissa fordon. Huvuddelen av leasingkostnaden avser hyra av lokaler
enligt operationella leasingavtal. Leasingavtalen Ioper utan séarskilda restriktioner med en option till forlangning. Ovriga avtal om operationell leasing
arfordelade pa en mangd mindre avtal. Koncern — Moderholag
2017 2016 2017 2016

Rakenskapsérets kostnadsférda operationella leasingavgifter och hyror* 40 25 0 0
Framtida betalningar férfaller per ar med:

Inom14&r 18 1l 0 0

Mellan1och 5 ar 30 7 0 0

Senare dn 5 ar 3 0 0 0
Summa 51 28 0 0

Leasingavgifter och hyroravser till storsta delen lokalhyror.
*varav korttidshyror avseende bodar och vagnar i projekt star for 23 mkr (17).

Leasingavtal dar M2 r leasegivare
Hyresavtalenibolagetar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av lokaler och bostader. Avtalade
hyresintakter visar hur stor del av kontraktsvardet som férfaller inom respektive intervall. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pé arsbasis.

Koncern Moderbolag

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Avtalade hyresintakter inom ett ar 92 95 1 1
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 66 65 1 1
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 22 20 0 0
Summa 180 180 2 2

Av hyresintakter inom ett &ravser 83 mkr (89) i koncernen och 1mkr (1) i moderbolaget bostader med en uppsagningstid pd 3 ménader.

I NOT 6: RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Koncern Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetskostnader
Drifts- och underhallskostnader -103 -94 -2 -2
Fastighetsskatt -9 -8 0 0
Summa -112 -102 -2 -2
Central administration
Personalkostnader -108 -115 -7 -5
Lokalkostnader -16 -19 -1 -1
IT-kostnader -1 0 0 0
Reklamkostnader -4 -4 0 0
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -8 -6 -3 -1
Avskrivningar -3 -2 0 0
Ovriga externa kostnader -60 -40 0 0
Summa -200 -186 -1 -7
Kostnader produktion entreprenad
Personalkostnader produktion -159 -134 0 0
Material och underentreprenérer -2407 -2037 0 0
Summa -2566 -211M 0 0
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NOTER
I NOT7: ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Koncern Moderbolag
2017 2016 2017 2016
Loner -155 -150 -4 -3
Sociala avgifter -61 -57 -1 -1
Pensionskostnader -30 -21 -1 -1
Summa -246 -228 -6 -5
Nagra utestdende pensionsforpliktelser finns inte och inga avgéngsvederlag utover
I6n under uppsagningstiden, som varierar mellan 3 och 12 manader, forekommer.
Koncern 2017 Koncern 2016
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
Léner, andra ersattningar samt sociala kostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktor -10 -9 -15 -5
(varav pensionskostnader) (0 -7 ) (-3)
Ovriga anstéllda -145 -82 -135 73
Summa -155 -91 -150 -8
Moderbolag 2017 Moderbolag 2016
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
Loner, andra ersédttningar samt sociala kostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktor -1 0 -1 0
Ovriga anstéllda -3 -2 -2 -1
Summa -4 -2 -3 -1
Ersattningen till Mia Arnhult har under &ret uppgatt till 591 tkr (570). Inga dvriga
ersattningar har utgatt till gruppen Styrelse och verkstéllande direktor.
Koncern Moderbolag
Medelantal anstallda, andel kvinnor (%) 2017 2016 2017 2016
Medelantal anstallda 250 217 7 5
Andel kvinnor 7% 7% 55% 40%
Konsfordelning i styrelse och Koncern Moderbolag
foretagsledning, andel kvinnor (%) 2017 2016 2017 2016
Styrelsen 25% 25% 20% 0%
Vd och 6vriga ledande befattningshavare 10 % M % 50 % 100 %
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I NOT 8: UPPLYSNING OM REVISORNS ARVODE
OCH KOSTNADSERSATTNING

Koncern Moderbolag —
tkr 2017 2016 2017 2016
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 2050 2552 471 445
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdrag 81 189 0 4
Skatteradgivning 233 203 81 140
Ovriga uppdrag 0 14 0 0
Summa 2364 2958 552 589
I NOT9: RESULTAT FRAN ANDELAR
KONCERNFORETAG
Moderbolag 2017 2016
Utdelning pé andelari koncernféretag 80
Resultat frdn andelar i handels-/kommanditbolag 6
Summa 86 6

I NOT10: FINANSIELLA INTAKTER/OVRIGA
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Koncern Moderbolag —
2017 2016 2017 2016

Ranteintakter 10 12 3 3
Ranteintakter, koncernfdretag 0 0 13 10
Utdelning 82 63 22 3
Vinst forsaljning vardepapper™ 15 100 4 4
Realisationsresultat 0 2 0 0
Vardefdrandringar kortfristiga

placeringar 16 5 0 0
Summa 323 182 42 20

* Posten bestérav nettoomsattning p& 10 826 mkr (22 516) och
kostnader for sélda vardepapper pd 10711 mkr (22 415).

NOTER

I NOT11: FINANSIELLA KOSTNADER/
RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Koncern Moderbolag —
2017 2016 2017 2016

Rantekostnader -12 -54 -24 -4
Rantekostnader, koncernforetag 0 0 -5 -5
Vardeférandringar kortfristiga

placeringar 0 -16 0 0
Nedskrivningar kortfristiga

placeringar 0 0 -14 0
Realisationsresultat 0 0 0 -33
Ovriga finansiella kostnader -20 -2 -18 0
Summa -92 -12 -61 -42

| NOT12: SKATT PR ARETS RESULTAT

Koncern Moderbolag —
2017 2016 2017 2016

Aktuell skatt
Skatt pé arets resultat -16 -1 0 0

Uppskjuten skatt

Avseende temporar skillnad mellan
redovisat och skattemassigt

varde pa byggnader -49 -53 -1 0

Avseende aktiverade

underskottsavdrag 2 19 0 0

Avseende Gvriga kortfristiga

placeringar -25 -1 0 0

Avseende andra langfristiga

VP-innehav 251 1 0 0

Avseende obeskattade reserver -5 6 0 0

Ovrigt som ger uppskjuten skatt 0 -1 0 0
Summa 158 -30 -1 0

Avstamning av redovisad skatt

Resultat fore skatt 740 563 104 -20
Nominell skatt enligt gallande

skattesats (22 %) -163 -124 -23 4
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader -3 -4 -3 -10
Skatteeffekt av ej skattepliktiga

intakter 44 43 25 6
Skatteeffekt temporara

skillnader fastigheter -23 10 0 0

Skatteeffekt temporara

skillnader finansiella tillgangar

som kan séaljas 251 0 0 0
Resultat frén andelari

intresseforetag enligt

kapitalandelsmetoden 47 43 0 0
Skatteeffekt temporéara skillnader 0 2 0 0
Ovrigt 5 0 0 0
Redovisad effektiv skatt 158 -30 -1 0
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| noT13: GoopwiLL

Koncern 2017-12-31 2016-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 229 229

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 229 229

Utgaende redovisat varde 229 229

Goodwill uppdelad per kassagenererande enhet

Logistic Contractor HB 56 56
Wastbygg AB 173 173
Total goodwill 229 229

PROVNING AV NEDSKRIVNINGSBEHOV FOR GOODWILL

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

METOD FOR BERAKNING AV ATERVINNINGSVARDE

Goodwill férdelas pa kassagenererande enheter, vilka i normalfallet
sammanfaller med det forvarvade foretaget eller i forekommande fall
underkoncerner. | de fall da den forvarvade verksamheten integreras

med annan verksamhet i en sddan omfattning, att det inte gér att

I NOT 14: OVRIGA IMMATERIELLA TILLGANGAR

NOTER

sarskilja tillgangar och kassafloden hanforliga till det forvarvade
foretaget, gors provningen av goodwillvarden pd méatbar hdgre niva.
Atervinningsvardet beraknas utifran individuellt beddmda kassafloden
for kommande tre &r enligt budget och affarsplan, darefter med en
generell tillvaxt om 2 procent per &r i odndlighet.

VIKTIGA VARIABLER VID BERAKNING AV NYTTJANEVARDE

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

Omsattning: Verksamhetens historiska utveckling och forvantad kon-
junktur och marknadsutveckling.

Rorelsemarginal: Historisk Isnsamhetsniva och effektivitet/kostnadsut-
veckling for verksamheten.

Rorelsekapitalbehov: Beddmning utifrdn nivan pa rorelsekapitalet
terspeglat verksamhetens behov fér prognosperioderna.

Investeringsbehov: Verksamheternas investeringsbehov bedoms utifran
de investeringar som kravs fér att uppné prognostiserade kassafldden.

Skattebelastning: Skattesatsen i prognoserna baseras pa forvantad
skattesituation i Sverige.

Diskonteringsrénta: Diskontering till nuvarde sker med en vagd kapital-
kostnad mellan verklig ranta och avkastningskrav pa eget kapital.
Diskonteringsrantan (WACC) var cirka 11 procent (9). Berakningen
visar att tervinningsvardet Gverstiger det redovisade vardet med god
marginal. Aven om kassaflddestillvaxten halveras eller underliggande
marknadsranta dubbleras forsvarar det den redovisade goodwillposten.
| dtervinningsvardet tas ocksa hansyn till ratten till varumarken.

Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 6 5 0 0
Inkdp 1 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 7 6 0 0
Utgaende planenligt restvarde 7 6 0 0

Ovriga immateriella tillgdngar utgdrs framst av projektrattigheter.
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I NOT 15: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncern 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende verkligt véarde 2515 2050
Forvarv av fastigheter 352 231
Investeringar i fastigheter 13 48
Vardeforandringar 18 186
Summa 2998 2515

VARDERING AV FASTIGHETSINNEHAV

Under 2017 har 35 procent av forvaltningsfastigheterna (motsvarande
35 procent av totalt verkligt varde) varderats externt. Ovriga fastigheter har
varderats internt utifrdn samma varderingsmetod som beskrivs nedan.

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

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

Sammanfattning varderingsantaganden 2017-12-31
Kalkylperiod 10 &r
Direktavkastning for bedomning av restvarde 31-8,6%
Kalkyl-/ diskonteringsranta 6,2-8,6 %
L&ngsiktig vakans 1,0-10,0 %
Inflation (Riksbankens inflationsmal) 20%

Varderingsmodell

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

Berakning av fastighetens verkliga vérde

- Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvarde varje & med
kalkylrantan/diskonteringsrantan.

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

- Vardetav eventuella byggratter och obebyggd mark adderas till
nuvardet.

VARDERINGSUNDERLAG

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

NOTER

Hyresinbetalningar

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

Driftutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala
driftinklusive fastighetsskatt, reparation och underhall, tomtrattsavgal-
der samt fastighetsadministration. Beddmningen av driftutbetalningar ar
baserad pé fastigheternas budgetar och utfall under de 4r som Bolaget har
agt fastigheterna samt erfarenheter fran jamférbara objekt. Fastighetens
underhallsniva beddms utifrén aktuellt skick, pdgéende och budgeterade
underhallsatgarder samt en bedémning av framtida underhélisbehov.

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

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med utgéngspunkt
fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tvé delar, en generell
marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad
till den allmanna ekonomiska utvecklingen och péverkas bland annat av
investerarnas prioritering mellan olika tillgdngsslag och finansieringsmaj-
ligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage,
typ av fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa
installationerna, tomtratt, typ av hyresgéast och kontraktens beskaffenhet.
Ur ett teoretiskt resonemang &satts kalkylrantan genom att en riskfri
realranta adderas med inflationsforvantningar samt en riskfaktor. Kalkyl-
rantan bedoms for varje enskild fastighet.

Restvérde

Restvardet utgdrs av driftdverskottet under aterstdende ekonomisk livs-
langd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardesberakningen
gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade
marknadsmaéssiga driftéverskottet och det bedémda marknadsmassiga
avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av
den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika
risk ar bedomd utifran de externa varderarnas marknadsdatabaser, er-
farenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive
marknad. Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera
fastigheternas restvéarde till nuvarde.

Byggratter och tomtmark

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

KANSLIGHETSANALYS

En fastighetsvardering aren uppskattning av vardet som en investerare ar
villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen ar gjord
utifrdn vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstéallas vid en transaktion
mellan tvé oberoende parter. Ett osékerhetsintervall anges i fastighets-
vérderingarna och ligger i en normal marknad pa +/- 5-10 procent. Ett
forandrat fastighetsvarde med +/- 5-10 procent p&verkar Koncernens
fastighetsvarde med +/- 150 - 300 mkr.
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NOTER
I NOT16: INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER
Koncern Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 24 20 1 1
Inkop 1 6 0 0
Forsaljningar/utrangeringar -2 -2 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 23 24 1 1
Ingdende avskrivningar enligt plan -13 -12 -1 -1
Forsaljningar/utrangeringar 2 1 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -3 -2 0 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -14 -13 -1 -1
Utgéende planenligt restvarde 9 " 0 0
I NOT17: ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Koncern Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1022 811 597 533
Forvarv 7 38 8 64
Andelariintresseforetags resultat 205 196 0 0
Utdelning -27 -23 0 0
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 1217 1022 605 597
Utgaende redovisat virde 1217 1022 605 597
Kapitalandel Redovisat
Foretagets namn Org. nr Séite iprocent vérde
Koncern
Kloster Invest AB 556667-7125 Stockholm 50,0 % 1
Initia Property Partners AB 556805-9702 Stockholm 50,0% 0
Corem Property Group AB (publ) 556463-9440 Stockholm 22,9% 876
A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ) 559004-3641 Stockholm 23,0% 330
Hokalla Projekt AB 559089-1007 Goteborg 50,0% 2
Centrumshopping Lund AB 556737-8376 Lund 50,0 % 8
1217
Moderboalg
Kloster Invest AB 556667-7125 Stockholm 50,0 % 1
Initia Property Partners AB 556805-9702 Stockholm 50,0 % 0
Corem Property Group AB (publ) 556463-9440 Stockholm 22,9% 319
A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ) 559004-3641 Stockholm 23,0% 285
605
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COREM PROPERTY GROUP AB (PUBL)

I moderbolaget redovisas innehavet som Andelar i intresseforetag.

Corem ar ett fastighetsbolag som dger, forvaltar och utvecklar lager-,
logistik-, industri- och handelsfastigheter i mellersta och sodra Sverige
samtiDanmark och Corems stam- och preferensaktier ar noterade pa

Nasdag Stockholm, Midcap.

Utdelningar redovisas i moderbolaget under Ranteintakter och liknande
resultatposter medan de elimineras i koncernredovisningen.

Baserat pa bdrskursen per 31 december 2017 uppgick marknadsvardet pa
M2 Asset Management AB (publ):s aktieinnehav i Corem Property Group AB
(publ) till 875 mkr (649), vilket dverstiger bokfort varde med 556 mkr (330).

Finansiell information i sammandrag:

Corem Property Group AB (publ)

Corem upprattar sin rsredovisning i enlighet med International Financial
Reporting Standards, IFRS.

Mkr 2017 2016
Drifts@verskott 701 574
Forvaltningsresultat 364 276
Vardeférandringar fastigheter 347 498
Vardeforandringar derivat 62 -101
Periodens totalresultat 9 919
Forvaltningsfastigheter 11539 10667
Ovriga tillgéngar 1814 1451
Tillgangar 13353 12118
Eget kapital 4340 3671
L&ngfristiga skulder 6299 5836
Kortfristiga skulder 2714 26M
Eget kapital och skulder 13353 12118

Forytterligare information se www.corem.se

NOTER

A GROUP OF RETAIL ASSETS SWEDEN AB (PUBL)

I moderbolaget redovisas innehavet som Andelar i intresseforetag.
Agora bildades 2015 och r ett fastighetsbolag med fokus p& d4gande
och forvaltning av detaljhandelsfastigheteri storre svenska orter. Agoras
stam och preferensaktier ar noterade pd Nasdaq First North.

Utdelningar redovisas i moderbolaget under Ranteintakter och liknande
resultatposter medan de elimineras i koncernredovisningen.

Baserat pa bérskursen per 31 december 2017 uppgick marknadsvardet
pa M2 Asset Management AB (publ):s aktieinnehav i A Group Of Retail
Assets Sweden AB (publ) till 181 mkr (234), vilket understiger bokfort
varde med -105 mkr (-43).

Finansiell information i sammandrag:

A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)

Agora upprattar sin 8rsredovisning i enlighet med International Financial
Reporting Standards, IFRS.

Mkr 2017 2016
Drifts@verskott 205 150
Forvaltningsresultat 4 49
Vardeférandringar fastigheter -22 67
Periodens totalresultat 38 92
Forvaltningsfastigheter 4422 4339
Ovriga tillgéngar 136 165
Tillgangar 4558 4504
Eget kapital 1420 1390
L&ngfristiga skulder 2950 2966
Kortfristiga skulder 183 148
Eget kapital och skulder 4558 4504

Forytterligare information se www.agoraretail.se
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NOTER
I NOT18: FINANSIELLA TILLGANGAR SOM KAN SALJAS/
ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Koncern Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 2428 1889 14 81
Forvary 310 420 40 0
Forsaljningar -48 -14 0 -47
Vardeférandringar 346 133 0 -
Ingdende nedskrivningar - - 0 -20
Utgaende redovisat virde 3036 2428 54 14
Foretagets namn Org. nr Séate Antal andelar Redovisat varde
Koncern
Beyond the Velvet Rope AB 556992-6925 Stockholm 3379
Confidence International AB 556291-7442 Stockholm 4699939 2
Devyser Holding AB 556669-7834 Stockholm 4180 13
Firm Factory AB 556587-0671 Stockhalm 13425 1
Footway Group AB 556818-4047 Stockholm 8465583 79
Genova Property Group AB 556864-8116 Stockholm 155684 18
Index Pharmaceuticals AB 556704-5140 Stockhalm 9450 0
Klgvern AB 556482-5833 Stockhalm 121573898 1457
Lavin AB 556770-3995 Vaxholm 449 3
Nanexa AB 556833-0285 Uppsala 1061516 6
Navigation Dynamics AB 559014-9117 Stockholm 225 1
0dd Molly International AB 556627-6241 Stockholm 1187486 27
PFG Group AB 556837-8425 Stockhalm 1196124 1
AB Sagax 556520-0028 Stockhalm 14969743 1403
Singbox AB 556736-1406 Stockholm 19461 0
Spotify AB 556703-7485 Stockhalm - 2
B3IT Management 556606-3300 Stockholm 10800 0
CNINordic 4 AB 559104-1362 Stockholm 14304 12
NeoDynamics AB 559014-9117 Lidingo 143 1
Andelar i Bostadsrattsféreningar 6
3036
Av finansiella tillgdngar som kan séljas klassificeras 2 923 mkr (2 333) som finansiella
tillgdngar kategori 10ch 113 mkr (95) som finansiella tillgdngar kategori 2.
Foretagets namn Org. nr Séate Antal andelar Redovisat varde
Moderboalg
Devyser Holding AB 556669-7834 Stockhalm 4180 6
Klovern AB 556482-5833 Stockholm 9200228 19
Confidence International AB 556291-7442 Stockholm 4699939 2
AB Sagax 556520-0028 Stockholm 98324
CNINordic 4 AB 559104-1362 Stockholm 14304 12
Andelar i Bostadsrattsforeningar 6
54
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| NOT19: ANDRA LANGFRISTIGA TILLGANGAR

Koncern Moderbolag —
2017 2016 2017 2016

Ingdende verkligt vérde 260 236 220 220
Utlaning 74 26 5 0
Amortering 0 -2 0 0
Summa 334 260 225 220

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

I NOT 20: UPPARBETAT EJ FAKTURERAT

Koncern 2017-12-31 2016-12-31
Pagaende uppdrag

Ackumulerade uppdragsinkomster

som redovisas som intakt 2303 2391

Fakturering -2025 -2064
Summa fordran pa bestallare 278 327

Uppdragsinkomster fran pdgaende fastprisuppdrag redovisas med
tilldmpning av successiv vinstavrakning.

Berakningen sker p4 basis av nedlagd kostnad i férhallande till berdknad
total kostnad for hela uppdraget.

I NOT21: KUNDFORDRINGAR

Koncern Moderbolag —
2017 2016 2017 2016

Kundfordringar brutto 350 275 0 0
Avsattning for osakra

kundfordringar -2 -1 0 0
Utgaende redovisat virde 348 274 0 0

Aldersfordelade kundfordringar

Ej forfallna kundfordringar 275 209 0 0

Forfallna 0 - 30 dagar 12 4 0 0

Forfallna 31- 90 dagar 8 1 0 0

Forfallna 91-180 dagar 8 6 0 0

Forfallna 180 < 47 55 0 0

Summa ej nedskrivna

kundfordringar 350 275 0 0

Forfallna och nedskrivna

kundfordringar -2 -1 0 0
Summa kundfordringar 348 274 0 0

Huvuddelen av forfallna kundfordringar mer an 180 dagar avser tidigare
omnamnd tvist, se not 2. | beloppet ingér utgdende moms.

NOTER
I NOT 22: KORTFRISTIGA PLACERINGAR
Koncern 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende verkligt véarde 233 152
Forvarv 1659 9636
Forséaljning -206 -9560
Vardeforandringar 116 5
Summa 1802 233
Noterade aktier och andelar 1802 233
Summa 1802 233
Niva1 Niva 2 Niva 3
2017-12-31
Ingdende verkligt vérde 0 0 233
Forvarv 0 0 1659
Forsaljning 0 0 -206
Vardeforandringar 0 0 16
Summa 0 0 1802
2016-12-31
Ingdende verkligt vérde 0 0 152
Forvarv 0 0 9636
Forsaljning 0 0 -9560
Vardeforandringar 0 0 5
Summa 0 0 233
Moderbolaget 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende verkligt vérde 24 30
Forvarv 1699 24
Nedskrivning -14 0
Forsaljning -139 -30
Summa 1570 24
Noterade aktier och andelar 1570 24
Ovriga kortfristiga placeringar 0 0
Summa 1570 24
I NOT 23: LIKVIDA MEDEL
Koncern Moderbolag —

2017 2016 2017 2016

Kassa och bank 399 243 127 30

Summa 399 243 127 30
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I NOT 24: UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncern Moderbolag —
2017 2016 2017 2016

Uppskjuten skatteskuld

Avseende aktiverade
underskottsavdrag -25 -24 0 0

Avseende temporar skillnad mellan
redovisat och skattemassigt

varde pa byggnader 307 258 13 13
Avseende langfristiga
vardepappersinnehav 66 323 0 0
Avseende 6vriga kortfristiga
placeringar 29 4 0
Avseende Gvriga poster 10 4 0

Summa 387 565 13 13

I NOT 25: OVRIGA AVSATTNINGAR

Koncern 2017-12-31 2016-12-31
Garantikostnader 18 18
Summa 18 18
Ingdende saldo 18 20
Nya avsattningar M 38
lanspréktaget belopp -6 -38
Aterfért outnyttjat belopp -5 2
Summa 18 18

NOTER

I NOT 26: RANTEBARANDE SKULDER
Koncern 2017-12-31 2016-12-31
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1671 1450

Obligationslan 900 0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1790 572

Utnyttjade checkkrediter 0 30
Summa 4361 2052
Skulder som forfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 1344 1140
Summa 1344 1140

I NOT 27: L,:ANGFRISTIGA SKULDER FORDELADE
PA FORFALLOTIDPUNKTER

Moderbolag 2017-12-31 2016-12-31

Skulder som forfaller till
betalning mellan ett och fem &r
efterbalansdagen 900 0

Skulder som forfaller till
betalning senare an fem ar
efterbalansdagen 1186 724

Summa 2086 124

I NOT 28: FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassa-
flode till foljd av forandringar i till exempel rantenivéer. Bolaget utsatts framfor allt for likviditetsrisk, finansieringsrisk, rdnterisk 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
foratt mota kommande betalningsataganden. | samband med kvar-
talsrapportering upprattas interna likviditetsprognoser for kommande
tolv manader, dar samtliga kassaflodespaverkande poster analyserasi
aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera beho-
vet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhéallas
eller endast erhéllas till kraftigt 6kade kostnader. Fér att hantera den
risken finns i finanspolicyn regler betraffande spridningen av kapital-
bindning for kreditstocken samt storleken p& outnyttjade 1&neramar och
placeringar.

RANTERISK

Ranterisk kan dels besta av férandring i verkligt varde till f6ljd av férand-
ringarirantor eller aktiekurser - prisrisk, dels forandringar i kassaflode
- kassaflddesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor som péverkar
ranterisken. L&nga rantebindningar innebar hdgre prisrisk och korta
rantebindningstider innebar hogre kassaflodesrisk.

En forandring av marknadsrantan med 1procent motsvarar en resultat-
paverkan med cirka 32 mkr for den genomsnittliga Ianeportféljen under
aret. Den vagda genomsnittliga effektiva rantesatsen pa 1an under aret
var 2,2 procent (3,0).

En prisférandring pa langfristiga vardepapper och kortfristiga placeringar
med 1procent motsvarar en resultatpverkan med cirka 48 mkr berak-
nat pd innehaven och marknadsvarden per 31 december 2017.
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KREDITRISKER

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan
fullgéra sina &taganden gentemot bolaget. Bolaget &r exponerat for
kreditrisk i den man éverskottslikviditet ska placeras och genom sitt
innehav av derivatinstrumenti form av rantetak och ranteswappar. |
syfte att begransa kreditrisken vid placeringar innehéller finanspolicyn
ett sarskilt motpartsreglemente dar maximal kreditexponering for olika

NOTER

COVENANTER OCH RISKTAGANDE

Bolagets finansiella risktagande och stéllning kan utlasas av bland

annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och beldningsgrad.

| kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda
gransvarden, s& kallade covenanter, fér just de tre nyckeltalen.
Koncernens egna méal stammer val med bankernas krav. For 2017
uppfyller koncernen samtliga méal och krav med god marginal.

motparter anges. Maximal kreditrisk uppgér till 6 359 mkr (3 729).

Verkligt varde pa finansiella instrument Finansiella Finansiella Varde-
Koncern intakter kostnader forandringar Summa
2017 | Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt virde via resultatrikningen
Andra langfristiga vardepappersinnehav 82 0 0 82
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 16 0 0 16
Ovriga poster 0 -20 0 -20
Summa 198 -20 0 178
Finansiella tillgdngar som kan séljas
Andra Iangfristiga vardepappersinnehav 0 0 347 347
Summa 0 0 347 347
Lane- och kundfordringar
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 15 0 0 15
Likvida medel 10 0 0 10
Summa 125 0 0 125
Finansiella tillgangar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde
Skulder till kreditinstitut 0 -12 0 -12
Summa 0 -12 0 -12
2016 | Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
Andra langfristiga vardepappersinnehav 63 0 0 63
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 5 0 0 5
Ovriga poster 0 -2 0 -2
Summa 68 -2 0 66
Finansiella tillgdngar som kan séljas
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 0 133 133
Summa 0 0 133 133
Lane- och kundfordringar
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 102 -16 0 86
Likvida medel 12 0 0 12
Summa 14 -16 0 98
Finansiella tillgangar och skulder véirderade till upplupet anskaffningsvarde
Skulder till kreditinstitut 0 -54 0 -54
Summa 0 -54 0 -54
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NOTER
Finansiella
tillgdngar/skulder Finansiella
Finansiella varderade till skulder vérderade
Verkligt varde pa finansiella tillgangar och skulder tillgdngar som verkligt varde via Léne- och till upplupet
Koncern kan séljas resultatrdkningen kundfordringar  anskaffningsvérde
2017 | Tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 3036 0 0 0
Léngfristiga fordringar 0 0 334 0
Kundfordringar 0 0 348 0
Upplupna intakter och forutbetalda kostnader 0 0 4 0
Ovriga fordringar 0 0 366 0
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 0 1802 0 0
Likvida medel 0 0 399 0
Summa 3036 1802 1521 0
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 0 2764
Kortfristiga rantebarande skulder 0 0 0 1790
Leverantdrsskulder 0 0 0 510
Ovriga skulder 0 0 0 513
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 0 0 154
Summa 0 0 0 5731
2016 | Tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 2428 0 0 0
Léngfristiga fordringar 0 0 260 0
Kundfordringar 0 0 274 0
Upplupna intakter och forutbetalda kostnader 0 0 38 0
Ovriga fordringar 0 0 253 0
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 0 233 0 0
Likvida medel 0 0 243 0
Summa 2428 233 1068 0
Skulder
Léngfristiga rantebarande skulder 0 0 0 1636
Kortfristiga rantebarande skulder 0 0 0 602
Leverantorsskulder 0 0 0 325
Ovriga skulder 0 0 0 758
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 0 0 123
Summa 0 0 0 3444
Tabellerna ovan visar verkliga varden, vilka sammanfaller med redovisade varden.
I NOT 29: OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Koncern Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fakturering pa ej avslutade entreprenader 2341 2061 0 0
Upparbetade intakter pa ej avslutade entreprenader -2145 -1958 0 0
Ovriga poster 317 655 137 14
Summa 513 758 137 14
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NOTER
I NOT 30: UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncern Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forskottsbetalda hyror 23 25 0 0
Upplupna fastighetskostnader 14 6 0 1
Upplupna kostnader byggprojekt 16 16 0 0
Upplupna personalkostnader 76 49 1 0
Upplupna rantekostnader 16 3 10 1
Ovriga poster 9 24 0 0
Summa 154 123 1 2
I NOT 31: STALLDA SAKERHETER
Koncern Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 1438 1438 16 16
Foretagsinteckningar 75 75 0 0
Pantsatta aktier och andelariandra foretag 2923 2333 30 2
Pantsatta aktieri koncernforetag 899 599 377 337
Pantsatta aktieriintresseforetag 986 848 576 510
Pantsatta lager vardepapper 19 207 0 0
Pantsatta kortfristiga placeringar 1683 7 1570 5
Pantsatta bankmedel 90 341 43 16
Summa 8213 5848 2612 886
Sakerheterna ar framst stallda for bankl&n och utnyttjade krediter. | Idneavtal kan covenanter
finnas avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt varde. Se not 28.
I NOT 32: ANSVARSFORBINDELSER
Koncern Moderbolag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ansvar for kommanditbolagets skulder 0 0 3 3
Borgensfoérbindelser till forman for koncernforetag 0 0 4355 327
Ovriga poster 174 24 0 0
Summa 174 24 458 330
I NOT 33: RESULTAT FRAN ANDELAR | I NOT 34: RESULTAT FRAN OVRIGA VARDE-
INTRESSEFORETAG PAPPER OCH FORDRINGAR SOM
Moderbolag 2017 2016 AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Moderbolag 2017 2016
Utdelning p& andelariintressefdretag 36 27
Nedskrivningar 0 -15
Summa 36 27
Summa 0 -15
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NOTER

I NOT 35: BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolag 2017 2016
Erhélina koncernbidrag 30 21
Lamnade koncernbidrag -19 -30
Summa n -9
I NOT 36: BYGGNADER OCH MARK
Moderbolag 2017 2016
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde M "

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 1 1

Ingdende avskrivningar enligt plan -2 -2

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 -2

Ingdende uppskrivningar 1 1

Utgéende ackumulerade uppskrivningar 1 1
Utgaende redovisat varde byggnader 10 10
Utgaende redovisat varde byggnader och mark 10 10
I NOT 37: ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolag 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 835 811
Forvarv 18 24
Resultatandel i handels- och kommanditbolag 5 7
Insattning/uttag i kommanditbolag -3 -7
Ovillkorade aktiedgartillskott 9 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 864 835
Ingdende uppskrivningar 56 56
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 56 56
Ingdende nedskrivningar -49 -49
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -49 -49
Utgaende redovisat varde 871 842
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NOTER

Foretagets namn Org. nr Séate Kapitalandel (%)* Redovisat varde
Moderbolag

AB Stockholm Sjobotten AB 556720-6452 Stockholm 100,0 % 38
KB Baverholmen 969646-0121 Stockholm 99 % ** 24
KB Duvholmen Fastighet 969646-0220 Stockholm 99 % ** 100
KB Holmberget 969645-9982 Stockholm 99 % ** 43
KB Holmborgen 969646-0774 Stockholm 99 % ** 24
M2 Capital Management AB 556575-4271 Stockholm 100,0 % 25
M2 Forum AB 556624-2466 Stockholm 100,0 % 12
Fastighets AB Miklaholt 559090-2216 Stockholm 100,0 % 23
M2 Gruppen Kista AB 559042-7299 Stockholm 100,0 % 15
M2 Forvaltning AB 556558-9685 Stockholm 100,0 % 4
M2 Gruppen AB 556586-2199 Stockholm 100,0 % 221
M2 Commercial AB 556948-4412 Stockholm 100,0 % -
M2 Gruppeni Enkoping AB 556710-5902 Stockholm 100,0 % 55
M2 Gruppen i Gavle AB 556710-5910 Stockholm 100,0 % 127
M2 Gruppeni Stockholm AB 556367-0057 Stockholm 100,0 % 47
M2 Gruppen i Soderhamn AB 556716-4099 Stockholm 100,0 % 6
M2 Gruppen i Sodertalje Hold. AB 556717-0054 Stockholm 100,0 % 57
M2 Gruppen Bostader AB 556717-0062 Stockholm 100,0 % -
M2 Gruppen i Sodertalje AB 556564-9828 Stockholm 100,0 % -
M2 Gavle Centrum AB 556578-7008 Stockholm 100,0 % 32
Brighthome Sweden AB 556611-9177 Stockholm 100,0 % -
M2 Gruppen Brédtorget KB 916585-7682 Stockholm 100,0 % -
M2 Gruppen Gavle Norr KB 969668-4787 Stockholm 100,0 % -
M2 Holding AB 556878-5520 Stockholm 100,0 % 2
Wastbygg Gruppen AB 556878-5538 Bords 85,0 % -
Wastbygg AB 556083-0829 Borés 100,0 % -
Logistic Contractor AB 556938-6963 Goteborg 100,0 % -
Logistic Contractor Entreprenad AB 559088-4275 Goteborg 100,0 % -
HB Logistic Contractori Goteborg 969700-2211 Goteborg 99,9 % -
LC Development AB 556949-0674 Goteborg 100,0 % -
Logistic Contractor AS 915448879 Norge 100,0 % -
Logistic Contractor Danmark A/S 36940255 Danmark 100,0 % -
Wastbygg Projektutveckling Holding AB 556943-4847 Bords 100,0 % -
Wastbygg Projektutveckling AB 556943-4870 Stockholm 100,0 % -
Wastbygg Proj. utv. Sverige AB 556948-7563 Bords 100,0 % -
M2 Residential AB 556569-9385 Stockholm 100,0 % 2
M2 Gruppen 1AB 556951-8029 Stockholm 100,0 % 6
Suburban Properties Stockholm AB 556983-7494 Stockholm 88,0% 8
871

* Kapitalandel 6verensstammer med agarandel.
** Dotterforetaget M2 Residential AB &ger resterande 1procent i respektive kommanditbolag.
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I NOT 38: ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Moderbolag 2017-12-31  2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 221 221
Tillkommande poster 5 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 226 221
Ingdende nedskrivningar -1 -1
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1 -
Utgaende redovisat virde 225 220

I NOT 39: OBESKATTADE RESERVER

Moderbolag 2017-12-31  2016-12-31
Periodiseringsfond tax 2016 13 13
Summa 13 13

I NOT 40: KASSAFLODESANALYS - FORVARV OCH
FORSALJNING AV DOTTERFORETAG

KONCERN

| juli 2017 forvarvades 100 procent av andelarna i M2 Gruppen Kista AB
ochidecember 2017 férvarvades 100 procent av aktierna i M2 Grup-
pen 1AB. Vardet av koncernens férvarvade tillgdngar och skulder var
enligt forvarvsanalysen foljande:

Forvaltningsfastigheter 235
Finansiella anlaggningstillgdngar 6
Ovriga kortfristiga fordringar 1
L&ngfristiga skulder -215
Ovriga kortfristiga skulder -9
Total képeskilling 18
Totalt kassafléde avseende forvarv av dotterbolag 18
MODERBOLAG

Ijuli 2017 forvarvades 100 procent av andelarna i M2 Gruppen Kista AB
ochidecember 2017 forvarvades 100 procent av aktierna i M2 Gruppen
1AB.Vardet av koncernens forvarvade tillgdngar och skulder var enligt
forvarvsanalysen foljande:

Total kopeskilling 18

Totalt kassaflode avseende forvérv av dotterbolag 18

NOTER

| NOT 41: NARSTAENDE

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina direkta och
indirekta innehav av dotterfdoretag vilka framgér av not 37.

M2 Asset Management AB (publ):s enda &gare ar Rutger Arnhult som
tillika ar dgare till Arnia Holdingkoncernen samt styrelseledamot i
Corem Property Group och styrelseledamot och vd i Klovern i vilka
bolag koncernen samt Rutger Arnhult, via Arnia Holding koncernen,
har betydande aktieinnehav. Corem och Klgvern ingéri gruppen av
narstaende foretag men arinte koncernforetag sammanhangande
med M2 Asset Management.

Koncernen har fordringar och skulder gentemot Arniakoncernen
vilka ingéri koncernens finansiella rapporter. Koncernen har under
aret tillhandahéllit entreprenadtjanster till Corem och Klgvern och har
under aret forhyrt lokaler frén Klévern. Koncernen har dven under aret
tillhandahéllet administrativa tjanster till Arnia Holding samt képt in
motsvarande tjanster frdn Arnia Holding.

Transaktioner med narstaende ar prissatta pd marknadsmassiga villkor.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE PARTER 2017:

Motpart Intdkter Inkdp Fordringar Skulder
Arnia 0 0 197 188
Corem 258 - 1 0
Klgvern 53 2 0 0

I NOT 42: HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har dgt rum efter balansdagen.
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I NOT 43: DEFINITIONER NYCKELTAL

RANTETACKNINGSGRAD

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

BELANINGSGRAD

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

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rantebarande skulder med sdkerhet i fastigheterirelation till
fastigheternas verkliga varde vid periodens utgéng.

SOLIDITET (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

| UNDERSKRIFTER

UNDERSKRIFTER

JUSTERAD SOLIDITET (%)

Eget kapital justerat for vardet pa derivat inklusive uppskjuten skatt
samt uppskjuten skatteskuld 6verstigande 5 procent av skillnaden
mellan skattemassigt varde och verkligt varde p4 fastigheterna i relation
till balansomslutningen.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Arets férandring av eget kapital i procent av eget kapital vid periodens
ingang.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Resultat fore skatt, exklusive finansiella kostnader, i procent av genom-
snittlig balansomslutning under perioden.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar harmed att koncern- och rsredovisningen har upprattatsi enlighet med de internationella redovisnings-
standards IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stéllning och
resultat, samt att forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingér i koncernen star for.

Stockholm den 30 april 2018

Rutger Arnhult Patrik Essehorn
Ordférande Styrelseledamot
Mia Arnhult PerMononen

Verkstallande direktor Styrelseledamot

Min revisionsberattelse harlamnats den 30 april 2018

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Patrik Tillman
Styrelseledamot
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I REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och kancernredovisningen
for M2 Asset Management AB (publ) for &r 2017. Bolagets &rsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 25-63 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med rs-
redovisningslagen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och gereniallavasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Mina uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten som aterfinns pa
sidorna 29-30. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och for koncernen.

Mina uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har
dverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisors-
forordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Jag ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pd min basta kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

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

av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i mitt stall-
ningstagande till, rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men jag gor inga separata uttalanden om dessa omréden.

Intakter och vinstavrakning fran entreprenaduppdrag (koncern)
Intakter och resultat frén entreprenaduppdrag redovisas i enlighet med
principerna for successiv vinstavrakning vilket innebar att resultatet

redovisas i takt med fardigstallandegraden. Projektets fardigstallande-
grad bedoms genom attjamfora upparbetade kostnader med de totala
kostnaderna for projektet. Vidare beaktas oférutsedda kostnader som ar
hanforliga till eventuella projektrisker och krav. Redovisningen av intakter
frén entreprenaduppdrag kraver vasentliga beddmningar och antaganden
vid bestammande av faktisk upparbetning och beraknade utgifter for att
fardigstalla projektet. Detta p&verkar den successiva vinstavrakningen och
kan darmed ha en betydande paverkan pé koncernens intaktsredovisning.

Min revision har omfattat att utvardera processer och rutiner for koncer-
nens bedémningar och stallningstaganden betraffande successiv vinst-
avrakning for entreprenaduppdrag. Vid min granskning har jag granskat
etturval av kontrakt avseende existens, vardering och fardigstallandegrad.
Urvalet har baserats pa bade kvantitativa och kvalitativa faktorer. Vidare
harjag i min granskning bland annat bedémt koncernens prognosférmaga
genom att utvardera faktiskt utfall mot kalkyl och budget. Darutéver har
jag dven bland annat granskat prognoser fér projekten med avseende pa
oférutsedda kostnader och krav fran bestéllare.

Forytterligare information hanvisas till koncernens redovisningsprinciper
pé sidan 42 samt till kritiska bedémningar och uppskattningar pé sidan 45i
arsredovisningen.

Vardering av forvaltningsfastigheter (koncern)

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den
31december 2017 till 2 998 mkr och arets vardeforandringar till 118 mkr.
Vardering till verkligt varde innefattar subjektiva bedémningar dar mindre
forandringar i gjorda antaganden som ligger till grund fér varderingarna kan
fa en vasentlig effekt pa redovisade varden. Koncernens varderingar ar av-
kastningsbaserade enligt en kassaflodesmodell vilket innebar att framtida
kassafloden prognosticeras. Fastigheterna varderas internt med komplet-
terande externa varderingar for kontrollandamal. Fastigheternas direktav-
kastningskrav beddms utifran respektive fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner p& marknaden fér fastigheter av liknande karaktar.

Min revision har omfattat att bedoma koncernens process for fastighets-
vardering. Jag har for ett urval fastigheterna granskat indata for saval de
externa som interna varderingarna mot bolagets system. Jag har diskuterat
viktiga antaganden och bedémningar med ledningen samt mot kand
marknadsinformation for att faststalla att dessa ar rimliga. Jag har aven
bedomt de externa varderarnas kompetens och erfarenhet samtlamnade
tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

Forytterligare information hanvisas till koncernens redovisningsprinciper
pé sidan 43 och till kritiska bedomningar och uppskattningar pa sidan 45
samt till not 15 Férvaltningsfastigheter.

Annan information dn arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokumentinnehaller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-24. Det ar styrelsen
och verkstéallande direktéren som har ansvaret for denna andra information.
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Mitt uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovisningen om-
fattarinte dennainformation och jag goringet uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

I samband med min revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ar det mitt ansvar att Idsa den information som identifieras ovan och
overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med &rs-
redovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
jag aven den kunskap jagi ovrigtinhdmtat under revisionen samt bedémer
om informationen i dvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Omjag, baserat pé det arbete som har utforts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en vasentlig
felaktighet, arjag skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera
i detavseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det arstyrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de geren
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verkstél-
lande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer
arnédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehéller n&gra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktdren for bedémningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal aratt uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa

fel, och att 1amna en revisionsberattelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet aren hog grad av sédkerhet, men aringen garanti foratten
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
attupptacka en vasentlig felaktighet om en sdan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér granskningsatgéarder
bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamaélsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter arhogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

REVISIONSBERATTELSE

- skaffarjag mig en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for min revision fér att utforma granskningsatgarder som
arlampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i deninterna kontrollen.

 utvarderarjaglampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningariredovisningen och tillhérande upplysningar.

« drarjagenslutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och kancernredovisningen. Jag drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens forméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte 1angre kan fortsatta
verksamheten.

- utvarderarjag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehalleti&rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett satt
som ger en rattvisande bild.

+ inhdmtarjag tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affarsaktiviteternainom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Jag ansvarar for styrning, overvakning och utforande av koncern-
revisionen. Jag ar ensamt ansvarig for mina uttalanden.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade om-
fattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag méaste ocksa informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande bristeriden interna kontrollen som jag identifierat.

Jag maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att jag har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra férhallanden som rimligen kan paverka mitt oberoende, samti
tillampliga fall tillhérande motétgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller jag vilka

av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, ach som déarfor utgor de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Jag beskriver dessa omraden
i revisionsberéattelsen s&vida inte lagar eller andra férfattningar forhindrar
upplysning om frégan, eller nér, i ytterst séllsynta fall, jag beddmer att en
frdga inte ska kommuniceras i revisionsberattelsen pé grund av att de
negativa konsekvenserna av att gora det rimligen skulle vantas vara storre
an allmanintresset av denna kommunikation.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag
aven utfort enrevision av styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning for M2 Asset Management AB (publ) fér &r 2017 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Jag ar obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och hari évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag harinhamtat ar tillrackliga och &ndamal-
senliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det arstyrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annaten bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de
kravsom bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pé storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta

de &tgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pé
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mina mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddma om négon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagitndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+ panagotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhetaren hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for atten
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéacka atgéarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlustinte ar forenligt med aktiebolagslagen.

REVISIONSBERATTELSE

Som endel av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositio-
nerav bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
min professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet.
Detinnebér att jag fokuserar granskningen pé sddana &tgarder, omraden
och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.

Jag garigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat sty-
relsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvar fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
29-30 och foratt den ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Min granskning har skett enligt FARS:s uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebéar att min granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige har. Jag anser att denna granskning ger mig tillracklig grund for
mina uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6
kap. 6 § andra stycket punkterna 2 - 6 drsredovisningslagen samt 7 kap.
31§ andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar samt ar i overensstammelse med
arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 21-24
samt forattden arupprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héallbarhetsrapporten. Detta innebar att min
granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasent-
ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Jag anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vért
uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprattats.
Mikael Ostblom, Stockholm, uts&gs till revisor i M2 Asset Management AB
(publ) pé bolagsstamman 2017-05-31 och har varit bolagets revisor sedan

2002-01-17.

Stockholm den 30 april 2018

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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I BOLAGSLEDNING

Mia Arnhult

vd
Se merinfo nedan.

| STYRELSE

Rutger Arnhult

Styrelseordférande sedan
2017, styrelseledamot
sedan 1999.

Ovriga uppdrag:

Vd och styrelseledamot i
Klovern AB (publ).
Styrelseordférande i
Kloster Invest AB.
Styrelseledamati Corem
Property Group AB (publ),
A Group of Retail Assets
Sweden AB (publ), Arnia
Holding AB samt Initia
Property Partners AB.

Beroende irelation till M2.
Beroende irelation till
storre aktieagare

Henrik Zetterstrom

Ekonomichef

Fodd 1971

Anstalld sedan 2015
Utbildning: Civilekonom

Tidigare anstallning:
Ekonomichef BIG BAG
2013-2015, Auktoriserad
revisor KPMG 1996-2013

Mia Arnhult

Styrelseledamot och vd
sedan 2017.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Devyser
Holding AB, 0dd Molly
International AB (publ),
Footway Group AB (publ),
samt Bactiguard Holding
AB (publ).

VdiLocellus AB samt
Arnhult Invest AB.

Beroende i relation till M2.
Beroende irelation till
storre aktieagare

Patrik Essehorn

Styrelseledamot sedan
2017.

Ovriga uppdrag:

Delagare i MAQGS
Advokatbyra, Stockholm.
Styrelseordférande i Corem
Property Group AB (publ)
samt Markteknik Holding
Sweden AB.
Styrelseledamoti A Group
of Retail Assets Sweden AB
(publ) samt Patrik Essehorn
Advokat AB.

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

Per Mononen

Styrelseledamot sedan
2017.

Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Orentorp
Forvaltning AB, Hagabergs
Mekaniska AB samt
Mononen Invest AB.

Oberoende i relation till M2.

Oberoende i relation till
storre aktieagare.

LEDNING OCH STYRELSE

Patrik Tillman

Styrelseledamot sedan
2017.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordforande i PFG
Group AB samt 0dd Molly
International AB (publ).
Styrelseledamot i Indiska
Fastighets AB, Kattvik
Financial Services AB,
Kloster Invest AB samt
Stocksund Financial
Services AB.
Styrelseledamot och
VdilLenner & Partners
Corporate Finance AB.

Oberoende i relation till M2,

Oberoende i relation till
storre aktieagare.
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