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I DETTA AR M2 ASSET MANAGEMENT

M2 Asset Management AB (publ) (M2) ar ett fastighetsbolag som bildades 1998 och dgs och
kontrolleras i sin helhet av Rutger Arnhult. M2s affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och varde-
okning genom att forvalta, forvarva och foradla fastigheter i Sverige. Verksamheten i M2 bestar
av direktagda fastigheter, entreprenad och projektutveckling, strategiska fastighetsinvesteringar
samt investeringar i verksamheter utanfor fastighetssektorn enligt beskrivning nedan.

Direktdgda fastigheter

M2 har ett direkt 4gande i fastigheter under varumarket
M2 Gruppen.

| januari 2019 tecknades avtal med SBB i Norden AB om dverla-
telse av koncernens fastigheter i Enkoping, Sigtuna, Sodertalje
och Sdderhamn samt fastigheter dvertagna fran narstaende.
Fastigheterna frantraddes den 29 mars 2019. Den 1april 2019
frantraddes koncernens fem fastigheter 4gda av dotterbolaget
Suburban Properties.

Den 31december 2019 forvarvades samtliga aktier i syster-
koncernen Arnia med 37 fastigheter med ett marknadsvarde
pa 2 559 mkr.

Per 31 december bestar M2s fastighetsbestand av 66 fastigheter,

huvudsakligen bostader samt handels- och kontorsfastigheter,

med ett marknadsvarde pa 5 231 mkr. M2 Gruppen verkar fram-
forallti Stockholm, Gavle, Jonkoping och Vaxjo. Huvudkontoret

liggeriStockholm.

Entreprenad och projektutveckling

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB ar verksamt inom entre-
prenad och projektutveckling. Wastbygg bedriver entreprenad-
och projektutvecklingsverksamhet inom segmenten bostader,
kommersiella fastigheter samt logistik och industri. For perioden
uppgick bolagets nettointakter till 3 905 mkr.

Strategiska fastighetsinvesteringar

M2s investeringar i fastigheter bestar, forutom av direkt-

agda fastigheter, aven av agande i noterade fastighetsbolag.
M2 ar delagare i Klovern AB (publ) (“Klévern”), Corem Property
Group AB (publ) (“Corem”), AB Sagax (publ) (“Sagax”) och
Castellum AB (publ) ("Castellum”). Genom M2s forvarv av samt-
liga aktier i Arnia tillkom strategiska fastighetsinvesteringar till
ett marknadsvarde om 4 549 mkr.

Kldvern ar ett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag.
Bolaget har ett fastighetsbestand om 343 fastigheter med ett
marknadsvérde pa 52 377 mkr per 31 december 2019 och en
stark narvaro i Stockholm och andra véaxande regioner i Sverige
samt Képenhamn och New York. Bestandet bestar framforallt
av kontor, men aven av lokaler for foretag och organisationer
verksamma inom vard, utbildning och detaljhandel samtinom
lager och logistik.

Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri-

och handelsfastigheter i mellersta/sédra Sverige och i Danmark.
Fastighetsbestandet bestar av 162 fastigheter med ett marknads-
varde pa 12 114 mkr per 31 december 2019.

Sagax ar ett fastighetsbolag som fokuserar pd kommersiella
fastigheter, inom framforallt lager- och lattindustrisegmenten.
Sagax har ett fastighetsbestand pa 553 fastigheter runtomi
Europa med ett marknadsvarde pa 32 333 mkr per 31 december
2019.

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen

i Sverige med ett fastighetsbestand som i huvudsak utgérs av
lokaler for kontor och lager/logistik. Castellum har ett bestand pa
632 fastigheter i Sverige samt Kdpenhamn och Helsingfors med
ett marknadsvarde p& 95168 mkr per 31 december 2019.

Ovriga investeringar

M2 har dven en portfolj av noterade och onoterade vardepapper,
huvudsakligen svenska bolag, utdver vara strategiska fastighets-
investeringar. | vissa fall ar viengagerade i styrelsen i dessa bolag
eller pd annat satt aktiva 4gare, bland annat Footway, Devyser,
RhoVac och Odd Molly. Bland 6vriga investeringar i portfdlien kan
namnas Swedbank, Catella, SBB och Bactiguard.

OM M2 ASSET MANAGEMENT - 3
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Tillvaxt och stark
resultatutveckling

Innan arets slut forvarvade M2 systerkoncernen Arnia Holding AB,
"Arnia”. Genom sammanslagningen fordubblade vi fastighets-
portfoljen vilket skapat an battre forutsattningar for att utveckla
den potential som finns i véra fastigheter. Med Arnias 14ga
beldningsgrad och starka soliditet forstarktes M2s finansiella
stallning vasentligt. For att uppnd en annu effektivare och hall-
barare forvaltningsenhet renodlade M2 sitt fastighetsbestand
da vi avyttrade samtliga véra fastigheter i Sodertalje, Sigtuna,
Enkoping och Séderhamn. Med forvarvet av Arnia har vi vid
utgdngen av 2019 ett fastighetsbestadnd med ett marknads-
varde om 5231 mkr.

Genom att M2s och Arnias strategiska innehav har konsoliderats
uppnas en okad visibilitet som uppskattats av M2s obligations-
investerare.

Vad som hant sedan vi avslutade aret ar val kant av alla.
Aktiemarknaden hade en stark utveckling under 2019 och vid
inledningen av 2020, men coronavirusets globala spridning
forandrade forutsattningarna dramatiskt och aktiemarknaderna
reagerade med kraftiga nedgéngar. Konsekvenserna av corona-
viruset har redan fatt I1dngtgaende realekonomiska effekter

och det ari dagslaget mycket svart att éverblicka de 1dngsiktiga
konsekvenserna som detta kommer att fa p& ekonomin och
samhéllet som helhet.

M2 har en stor exponering mot fastighetssektorn till foljd av saval
vart eget bestdnd som véra innehav i fastighetsbolagen Klgvern,
Corem, Sagax och Castellum. Risken, som stora investeringar i
en enda bransch medfor, moter vi genom att vara aktiva, kunniga
och 1&ngsiktiga dgare. Hur konsekvenserna av coronaviruset
direkt och indirekt kommer att paverka fastighetsverksamheten

och fastighetsmarknaden pa langre sikt aridag svart att bedoma.

Sammanfattningsvis kan M2 gora ett bra bokslut av 2019.

M2s intakter dkade med totalt 4 procent under aret och uppgick
till 4 034 mkr (3 878) och d& utan p&verkan fran Arnia som férvar-
vades per 31 december 2019. Rorelseresultatet minskade med
35 procent till 183 mkr (282), vilket framforallt beror p& genom-
forda fastighetsforsaljningar. Resultatet fore skatt uppgick

till 4 885 mkr (1975).

Den egna entreprenadverksamheten, Wastbygg, utvecklades
starkt under 2019 och gjorde sitt basta &r ndgonsin. Rorelse-
resultatet 6kade med 12 procent och intékterna med 7 procent.

Vara strategiska fastighetsinvesteringar, Klévern, Corem, Sagax
och Castellum gav oss en stabil I6pande utdelning pa 297 mkr.
Vi dkade var indirekta fastighetsinvestering dels genom konso-
lideringen med Arnia men ocksa genom att forvarva ytterligare
aktieridet bdrsnoterade fastighetsbolaget Castellum varefter
dgarandelen vid utgdngen av 2019 uppgick till drygt 12 procent.

En blick framat

Sedan utgédngen av 2019 har utbrottet av covid-19 primart haft en
vasentlig paverkan pd marknadsvardet av bolagets och koncer-
nens noterade vardepapper dar marknadsvardet till och med

31 mars 2020 minskat med ca 3 275 mdr. Aven om vardened-
gangen ar vasentlig s& innebar vardenedgdngen dock att det i allt
vasentligt motsvarar det marknadsvarde som fanns vid ingdngen
av 2019 och att nedgadngen motsvarar den positiva vardeférand-
ring som redovisas under 2019.

Utbrottet av covid-19 kommer att & viss pdverkan pa fastig-
hetsrorelsen framdover da vi har hyresgéster inom branscher
som paverkats kraftigt. M2 har normalt hyresforluster pa laga
0,1 procentav totala hyresintakter vilket talar for att vara
hyresgaster, dtminstone fore covid-19, hade en stabil finansiell
stallning. Intakter fran bostader, vilket vi bedomer som sarskilt
stabila utgor 31 procent av de totala intdkterna. Vad géller entre-
prenadrorelsen sé ar forutsattningarna goda for att klara de
pafrestningar som spridningen av covid-19 medfér, &tminstone
om pandemin inte blir alltfor I&ngvarig.

Férutom vad avser den ovan beskrivna vardenedgéngen pa M2s
noterade vardepapper har dock effekterna i séval fastighetsrorel-
sensom entreprenadrorelsen varit begransade under det forsta
kvartalet 2020, vilket finns att 14sa om i var delarsrapport. M2
paverkas i olika utstrackning och vi vidtar kontinuerligt dtgarder
for att 0ka den operativa och finansiella flexibiliteten. Styrelsen
och ledningen i de olika bolagen féljer aktivt utvecklingen och
vidtar dtgarder for att hantera och minimera effekterna.

Vi dkar vart fokus pa vara egna karnverksamheter och i dvrigt
undviker vi alla former av nya investeringar.

Mia Arnhult
vd, M2
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I EKONOMISK SAMMANFATTNING 2019
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| oversikT M2
31DECEMBER 2019

M2 investerar huvudsakligen i féretag inom fastighetssektorn.

Darutover finnsinnehav i bolag med intressanta verksamheter
darviser en fortsatt stor utvecklingspotential.

MZ | asset management

KLOVERN COT'eTY | Eroeny AR SAGAX @ CASTELLUM mfgl‘uﬁﬂﬁn

Forsta investerings-  Forsta investerings- Forsta investerings- Forsta investerings-  Forsta investerings-
tidpunkt: 2010 tidpunkt: 2007 tidpunkt: 2008 tidpunkt: 2017 tidpunkt: 1999
Kapital: 16,7 % Kapital: 431 % Kapital: 10,3 % Kapital: 12,3 % Kapital: 100 %
Roster: 17,0 % Roster: 451 % Roster: 14,2 % Roster: 12,3 % Roster: 100 %

Bérsvarde: 27177 mkr  Borsvarde: 11556 mkr  Borsvarde: 47 812 mkr  Borsvarde: 60 651 mkr Borsvarde: -
A

Kapital 14,9 %
Roster 15,1 %

Roory DEVYSER  ( odd molly

Forsta investerings- Forsta investerings- Forsta investerings-  Forsta investerings-
tidpunkt: 2014 tidpunkt: 2004 tidpunkt: 2019 tidpunkt: 2007
Kapital: 20,8 % Kapital: 33,9 % Kapital: 20,0 % Kapital: 18,9 %
Roster: 20,4 % Roster: 33,9 % Roster: 20,0 % Roster: 18,9 %

Bérsvarde: 1086 mkr Borsvarde: - Borsvarde: 263 mkr  Borsvarde: 214 mkr

Kapital = M2s dgarandel, kapital, %  Roster=M2s agarandel, roster,%  Borsvarde = Borsvarde 2019-12-31

Forsta investerings-
tidpunkt: 2013
Kapital: 85,0 %
Roster: 85,0 %

Borsvarde: -

OVERSIKTM2 - 7
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| KLOVERN

KLOVERN

Klévern utvecklar och tillhandahéller lokaler och bostader.
Foretagets verksamhet arindelad i tre regioner - Stockhalm,
Syd och Ost. Darutdver finns en utlandsverksamhet. Vid &rets
slut uppgick det verkliga vardet av Kloverns 343 fastigheter
till 52,4 mdkr. Foretaget ar noterat pa Nasdag Stockholm och
tillhér segmentet Large Cap.

Under 2019 har Klovern fortsatt att renodla sin fastighetsport-
folj bade geografiskt och produktmassigt. Bland annat av-
yttrades hela bestandet i Karlstad och samtliga forvaltnings-
fastigheteriOrebro. Bestdndet har dven i annu hdgre grad
fokuserats p& moderna kontor genom avyttring av lager- och
logistikfastigheter samt forvarv av och investeringar i moder-
na kontorsfastigheter. Utlandsportfoljen, idag koncentrerad
till New York och Képenhamn, utgjorde vid &rsskiftet 12 pro-
centav det totala fastighetsvardet och vantas fortsatta vaxa
i betydelse, i takt med att projekt fardigstalls samt genom
ytterligare fGrvarv.

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

EKONOMISKT UTFALL 2019

Klévern redovisade ett gott 2019 dven om resultatet fGre skatt
minskade ndgot jamfort med &retinnan, 3,4 mdkr (3,7). Férvalt-
ningsresultatet tkade med nio procent till 1,4 mdkr. Fastighetsvardet
var relativt ofdrandrat under &ret. Nettoinflyttningen uppgick till

130 mkr men hyresvardet minskade med 244 mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick vid slutet av aret till 90 procent.

Projektutveckling ar en viktig del i foretagets affarsmodell och ett
nytt affarsomrade - Projektutveckling Sverige - skapades under
2019. Projektutveckling, inklusive utveckling av byggratter, bidrog
till vardeokningar pé fastigheter om 681 mkr under 2019.

Kléverns borsvarde uppgick vid utgdngen av 2019 till 27 177 mkr
(14 455), varav stamaktier svarade for 21 044 mkr och preferens-
saktier utgjorde 6 134 mkr. Omsattningshastigheten var 11 procent
(14) i stamaktien av serie A, 56 procent (39) i stamaktien av serie B
och 33 procent (35) i preferensaktien.

Mer info pa: www.klovern.se

Rékenskapsar 2019 2018 2017 2016 2015 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 3819 4063 3507 3386 3182 4000

Driftoverskott, mkr 2463 2170 2006 1891 1766 3500

Forvaltningsresultat, mkr 1462 1344 1263 1180 1043 3000 /\
Resultat efter skatt, mkr 3023 3345 261 2259 2008 5500 /
Fastigheternas verkliga varde, mkr 52377 52713 42961 39234 35032 /
Uthyrningsbar area, tkvm 2542 2969 2900 2943 2872 2000

Soliditet, % 35 32 33 32 32 1500

Justerad soliditet, % 44 37 39 37 36 1000

Utdelning per stamaktie, kr 0,50 0,46 0,44 0,40 0,35 500

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

Medelantal anstallda 247 248 244 222 202 2015 2016 2017 2018 2019

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR - 8
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I COREM PROPERTY GROUP

Corem Property Group ar ett fastighetsbolag som ager och for-
valtar primart lager- och logistikfastigheter i mellersta och sédra
Sverige samti Danmark. Fastighetsbestandet ar fordelati fyra
regioner - Stockholm, Vast, Sméaland och Syd. Corem &r noterat
pé Nasdag Stockholm Mid Cap.

Vid rets slut bestod foretagets fastighetsbesténd av 162 fastig-
heter och det verkliga vardet uppgick till 12,1 miljarder kronor
(13,5). Under &ret har bestandet renodlats geografiskt genom
avyttring av 31 fastigheter beldgna pa 14 orter. Samtidigt har be-
stdndet utdkats genom forvarv av sju fastigheter i Stockholm och
Goteborg. Investeringar i det egna bestandet uppgar till 506 mkr.

Projekt- och fastighetsutveckling ar en viktig del i Corems arbete
med att vidareutveckla fastighetsbestandet och méta hyresgéas-
ternas efterfrdgan. Corem har cirka 63 400 kvm detaljplanelagda
byggratter pd egen mark och ett antal intressanta utvecklings-
projekt finns i fastighetsbestandet.

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

| property
HrOup

core

EKONOMISKT UTFALL 2019

Corems intakter uppgar till 961 mkr (965), det vill sdga ungefar
samma som 2018 trots den fastighetsférsaljining som genom-
fordes under sommaren 2019. Resultat fore skatt uppgick till
3315 mkr (1349), efter bland annat vardefdrandringar pé fastig-
heter om 1695 mkr samt vardefdrandringar pé finansiella place-
ringarom 1089 mkr.

Fastighetsbestandets hyresvarde uppgick vid rsskiftet till
912 mkr och den ekonomiska uthyrningsgraden till 91 procent.

Aktiekurserna har haft en positiv utveckling under aret. Vid
rets slut Iag stamaktien serie A pé 27,0 kronor (10,0) serie B
pd 27,0 kronor (10,7) och preferensaktien pd 392 kronor (294).
Det totala borsvardet uppgick till 11,6 mdkr (5,1).

Mer info pa: www.corem.se

Rékenskapsar 2019 2018 2017 2016 2015 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 912 1112 972 917 696 4000

Driftéverskott, mkr 701 733 701 574 481

Forvaltningsresultat, mkr 400 380 364 276 2201 2000 ,
Resultat efter skatt, mkr 3114 1183 937 915 800 /
Fastigheternas verkliga varde, mkr 1214 13479 11539 10667 7776 /
Uthyrningsbar area, tkvm 959 1439 1316 1260 1016 2000 /
Soliditet, % 48 34 32 30 32

Justerad soliditet. % 53 38 37 35 37 1 000 //l
Utdelning per stamaktie, kr 0,60 0,45 0,40 0,32 0,27

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

Medelantal anstalida 57 59 52 46 46 0

2015 2016 2017 2018 2019

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR - 9
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| saGax

Sagax ar ett fastighetsbolag som investerar i kommersiella fastig-
heter framst inom segmentet lager och latt industri. Bolaget
bedriver verksamhet eller har investeringar i Sverige, Finland,
Danmark, Tyskland, Nederlanderna, Frankrike och Spanien.
Tyngdpunkten i bestandet finns i regionerna kring Stockholm och
Helsingfors. Sagax ar noterat pd Nasdag Stockholm, Large Cap.

Vid rets slut bestod foretagets fastighetsbesténd av 553 fastig-
heter med ett marknadsvarde pa 33 miljarder kronor. Vardeut-
vecklingen for fastigheterna har varit positiv sedan 2010.

EKONOMISKT UTFALL 2019

Forvaltningsresultatet okade med 25 procent till 2 001 (1603) mil-
joner kronor varav 441 (312) miljoner kronor fran joint ventures och
intresseforetag. Hyresintakterna okade med 15 procent till 2 581

ABISAGAX

(2 247) miljoner kronor. Intakterna har framst paverkats positivt
av fastighetsforvarv. Totalt nettoinvesterade Sagax 2 090 mkr
(3437)ifastigheter under aret.

Bolaget har cirka 1200 hyresgaster och den uthyrningsbara ytan
uppgér till 3022 000 kvm. Det sammanlagda hyresvardet och
kontrakterad &rshyra uppgick till 2 735 (2 510) miljoner kronor res-
pektive 2 600 (2 378) miljoner kronor vid periodens utgéng. Detta
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad om 95 procent (95).

Aktiekurserna har haft en positiv utveckling under aret. Vid arets
slut 14g A-aktien pé 139,0 kronor (76,75) B-aktien pa 136,20
(64,70), D-aktien pa 36,35 (31,70) och preferensaktien pa 38,40
(34,85). Det totala borsvardet uppgick till 47,8 mdkr (24,6).

Mer info pa: www.sagax.se

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rakenskapsar 2019 2018 2017 2016 2015 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 2735 2510 2099 1880 1453 5 000

Driftdverskott, mkr 2133 1869 1558 1326 1104

Forvaltningsresultat, mkr 2001 1603 1334 1098 895 4000 /
Resultat efter skatt, mkr 41 3166 2965 2453 1681 /
Fastigheternas verkliga varde, mkr 32625 29024 23771 20628 16189 3000

Uthyrningsbar area, tkvm 3022 2850 2489 2312 1860 /
Soliditet, % 48 46 42 38 34 2000 V4

Justerad soliditet, % - - - - -

Utdelning per stamaktie, kr 2,00 2,00 1,80 1,45 115 1000

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

Medelantal anstalda, st 69 59 50 39 Y] 0

2015 2016 2017 2018 2019

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR - 10
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I CASTELLUM @ CASTELLUM

Castellum &r ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i

Sverige. FGretaget har lokal narvaro i sjutton stader i Sverige samt
i Kdpenhamn och Helsingfors. Fastighetsbestandet utgors framst
av kontor och lager-/logistikanlaggningar. Castellum ar noterat pa

Nasdag Stockholm, Large Cap. J H‘“‘ EEHE !I h

EKONOMISKT UTFALL 2019 * N L ! m

Forvaltningsresultatet uppgick till 3 146 mkr (2 952), en 6kning
med 7 procent. Arets resultat uppgick till 5 650 mkr (7 453). Kon-
cernens intakter uppgick till 5 821 mkr (5 577), vilket motsvarar en
genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad om 92,6 procent (93,2).

Vid arets slut bestod foretagets fastighetsbestand av 632 fastig-
heter och en uthyrningsbar yta pé 4,3 miljoner kvm. Fastigheter-
nas verkliga varde uppgick till 95,2 mdkr (89).

Férvaltningsresultatet den senaste tiodrsperioden har haft en
stabil utveckling och vuxit med i genomsnitt 7 procent per ar.
Vardefdrandringarna pé fastigheter har daremot varit volatila
och i genomsnitt haft en tillvaxt den senaste tiodrsperioden om
3,3 procent per ar.

Castellums bdrsvarde uppgick vid &rets slut till 60,1 mdkr jamfort
med 44,6 mdkr vid &rets bérjan.

Mer info pa: www.castellum.se

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2019 2018 2017 2016 2015 Resultat efter skatt (mkr)
Hyresvarde, mkr 6177 5841 5777 5499 3690 10000

Driftverskott, mkr 4113 3945 3577 3036 2225 9000

Forvaltningsresultat, mkr 3137 2952 2530 2065 1533 8000

Resultat efter skatt, mkr 5650 7453 5876 4972 2881 7000 /A\
Fastigheternas verkliga varde, mkr 95168 89168 81078 70757 41818 6000 / N
Uthyrningsbar area, tkvm 4255 4283 4381 4292 3392 5000 /

Soliditet, % 37 43 40 37 37 4000 /

Justerad soliditet, % - - - - - 3000 —4

Utdelning per stamaktie, kr 6,50 6,10 5,30 5,00 4,25 2000

Utdelning per preferensaktie, kr - - - - - 1000

Medelantal anstallda, st 420 388 416 363 299 0

2015 2016 2017 2018 2019

STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR - 11
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I DIREKTAGDA FASTIGHETER mZ2gruppen

M2 GRUPPENS MARKNADSOMRADEN

M2 Gruppens fastigheter ar koncentrerade till fyra orter, Stockholm,
Jonkoping, Vaxjo och Gavle. Huvuddelen av det direktagda fastig-
hetsbestandet finns i Stockholmsomradet. Fastighetsbestandet
utgors till vervagande del av bostader samt kontors- och handels-
fastigheter. I januari 2019 tecknades avtal om dverlatelse av koncer-
nens fastigheter i Enkoping, Sigtuna, Sdertéalje och S6derhamn med
frantrade den 29 mars 2019 och den 1april frantraddes koncernens
fem fastigheter agda av dotterbolaget Suburban Properties. Den
31december forvarvades samtliga aktier i systerkoncernen Arnia
med 29 fastigheter i Jonkdping och atta i Vaxjo.

Gavle

Stockholm ‘

Jonkdping
20191 SIFFROR

Hyresintakterna for perioden uppgick till 180 mkr (226)
och periodens driftdverskott uppgick till 78 mkr (118).
Minskningen ar framférallt hanforlig till gjorda avyttringar
under perioden.

- Vardet pa fastighetsportfdlien uppgick pa balansdagen
till 5231 mkr (3 234), varav 2 559 mkr tillkommit genom
férvarvet av Arnia.

P4 nastfoljande sidor presenteras de fyra marknadsomradena
mer ingdende.

HYRESINTAKTER DRIFTOVERSKOTT
JAN-DEC (MKR) JAN-DEC (MKR) TOTALT FASTIGHETSINNEHAV 2019 2018
300 300 Antal fastigheter 66 55
Uthyrningsbar area bostader, kvm 117652 78238
P06 228 70 Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 177268 140688
200 180 200 Hyresintakter bostader, mkr 132 81
150 | 150 Hyresintakter kommersiellt, mkr 186 138
0a 8 Hyresvarde, mkr 394 292
100 B 100 —F—1 7’ Ekonomisk vakansgrad, % 19 22
50 — 50 1 :l: Fastigheternas marknadsvarde, mkr 5231 3235
. . Forvaltningsresultat, mkr 137 60
2017 2018 2019 2017 2018 2019 Direktavkastning per 31december, % 3 4
MARKNADSVARDE | % PER ORT KVADRATMETER PERTYP AVYTA
Total fastighetsvarde 5231 mkr Total yta 294 920 kvm
Gavle 15 % D Kommersiellt
177268 kvm (60 %)
Stockholm 37 %
Bostader
Vaxjo 17 % 117 652 kvm (40 %)

Jonkoping 31 %
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I FASTIGHETSFORTECKNING m2gruppen
MARKNADSOMRADE STOCKHOLM MARKNADSOMRADE JONKOPING
Bergholmen 1 Stockholm Almen 4 Jonkoping
Bergholmen 2 Stockholm Arkadien 4 Jonképing
Baverholmen 2 Stockholm Bjorklovet 5 Jonképing
Baverholmen 3 Stockholm Budkaveln 17 Jonképing
Faroarna 1 Stockholm Citadellet7 Jonképing
Kuriren 14 Stockholm Fursten Norra 4 Jonképing
Lillholmen 2 Stockholm Fyris 4 Jonkoping
Lillholmen 5 Stockholm Harven3 Jonképing
Miklaholt1 Stockholm Humlan 2 Jénképing
Nysatra 3,4, 5 Stockholm Haljaryd 1:200 Jonkadping
Reykjanes 1 Stockholm Haljaryd 1:97 Jénkdping
Sjobotten1 Stockholm Harolden 5 Jonképing
Stenshuvud 4 Stockholm Jamben1 Jonkoping
Kabeln 5 Jonkoping
ANTAL FASTIGHETER STOCKHOLM 13 Lagmannen 4 Jénkoping
Liljan 4 Jonkoping
Lonnen1 Jonkoping
MARKNADSOMRADE GAVLE Lonnen 2 Jonkoping
Lonnen 3 Jonkoping
Géavle Norr22:3 Gavle Lonnen 4 Jénképing
Gavle Norr34:2 Gavle Navigatoren Jénképing
Gavle Norr 35:1 Gavle Tenhult 16:1 Jénképing
Gavle Norr35:4 Gavle Tenhult 30:25 Jénkoping
Géavle Norr 36:1 Gavle Vakten7 Jénkoping
Norr13:4 Gavle Alvringen 6 Jénkoping
Norr23:3 Gavle Atteldggen 1 Jénkoping
Skokloster 15:1 Skokloster On2 Jénkoping
Skokloster 15:2 Skokloster Overdraget 2 Jénkoping
Skokloster 15:3 Skokloster Overdraget 9 Jénkoping
Skokloster 15:4 Skokloster
Skokloster 15:5 Skokloster ANTAL FASTIGHETER JONKOPING 29
Skokloster 17:1 Skokloster
Soder 9:8 Gavle
Vallbacken 10:5,10:6, 10:7 Gavle ANTAL FASTIGHETER TOTALT 66
Vaster29:5 Gavle
ANTAL FASTIGHETER GAVLE 16 Uthyrningsbar area i % per marknadsomrade
MARKNADSOMRADE VAXJ0
Stockholm 38 %
Djaknen 4 Vaxjo
Hackan 9 Vaxjo N Gavle 17 %
Hackan 12 Vaxjo
Oxdragaren 1 Vaxjo
Stenbock 10 VaX]O VaXj5 18 %
Stadet 1 Vaxjo
Vasaborgen 1 Vaxjo Jonkoping 27 %
Vinaman 6 Vaxjo
ANTAL FASTIGHETER VAXJO 8
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| MARKNADSOMRADE STOCKHOLM

BRE i

Stockholmsregionen ar landets mest expansiva del. Folkmangden

i Stockholms lan har 6kat med 6ver 30 000 personer per &r sedan
2009. Aven om Gkningen mattats av ndgot under 2018 och 2019
bedoms befolkningstillvaxten att vara fortsatt stor aven under kom-
mande tiodrsperiod. Lanets kommuner planerar for ett fortsatt stort
bostadsbyggande dven om inbromsningen pa bostadsmarknaden

medfort att delarav volymen har skjutits fram i tiden. Projekt-

volymen ar generellt sett mycket stor i regionen. Det som byggs
och planeras omtattar inte bara bostader utan aven infrastruktur-

satsningar, kontor samt logistik- och handelslokaler.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE STOCKHOLM

M2s fastighetsbestdnd i Stockholm bestar av 13 fastig-

heter med en total uthyrningsbar area om 112 657 kvm dar

23 procent utgor bostader. Resterande andel utgors framst
av handel men aven av projektrelaterade ytor som till storre
delen &rlokaliserade i Kista.

Den ekonomiska vakansgraden uppgér till 37 procent och avser
framforallt vara utvecklingsprojekt.

Kortfakta 2019 2018 Andel av M2
Antal fastigheter 13 19
Uthyrningsbar area bostader, kvm 25332 28269
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 87325 98256
Hyresintakter bostader, mkr 29 29
Hyresintakter kommersiellt, mkr 85 102
Hyresvarde, mkr 182 199 Hyresvarde 46 %
Ekonomisk vakansgrad, % 37 35
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 19N 1888
Forvaltningsresultat, mkr 33 20
Direktavkastning per 31 december, % 2 4
Andel av M2
Marknadsvarde 37 %
Hyresvarde, % 46 68
Marknadsvarde, % 37 58
Uthyrningsbar area, % 38 59

Storsta hyresgésterna

—

1 Internationella Engelska Skolan
2 Tieto Sweden AB

3 Dagab Inkép & Logistik

4 Asymetrica AB

5 Ahlsell Sverige AB

Uthyrningsbar area 38 %
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| MARKNADSOMRADE JGNKOPING m2gruppen

w
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Jonkoping ar Sveriges nionde storsta stad. | centralorten bor M2s fastighetsbestand i Jonkoping bestar av 29 fastigheter med
cirka 100 000 av de totalt 140 000 invanarna i hela kommunen. en total uthyrningsbar area om 80 022 kvm, dar 40 procent utgér
Tillvaxttakten ar ungefar 1000 personer per r. J6nkopings bostader. Resterande andel utgors framst av butiker, hotell,
kommun forbereder nu for att ta fram en ny dversiktsplan for att kontor och restauranger. Huvuddelen av bestandet ar mycket
identifiera forutsattningar for att bygga nya bostader, samhalls- centralt belaget i Jonkoping.

fastigheter och kommersiella lokaler utifrén en befolknings-

mangd p& 200 000 personer. Den totala ekonomiska vakansgraden uppgér till 4 procent for

hela affarsomrédet och avser kommersiella ytor.
Flera faktorer bidrar till kommunens positiva utveckling. Jon-
képing har ett mycket attraktivt logistiklage da E4 och riksvag 40
mots mitt i staden. Dessutom finns Hogskolan i Jonkoping med
12 000 studenter.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE JONKOPING

Kortfakta 2019 Andel av M2

Antal fastigheter 29

Uthyrningsbar area bostader, kvm 31885

Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 48137

Hyresintakter bostader, mkr 42

Hyresintakter kommersiellt, mkr 52

Hyresvarde, mkr 97 Hyresvérde 25 %
Ekonomisk vakansgrad, % 4

Fastigheternas marknadsvarde, mkr 1643

Forvaltningsresultat, mkr 46

Direktavkastning per 31 december, % 3

Andel av M2 Marknadsvirde 31%
Hyresvarde, % 25

Marknadsvarde, % 31 ’
Uthyrningsbar area, % 27

Storsta hyresgasterna

Uthyrningsbar area 27 %
ProfilEvents AB

Jonkoping Hotelldrift AB

Filmstaden AB

DBGY Juvelen AB

Hogskoleservice i Jonkdping AB

a s~ 0N -
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| MARKNADSOMRADE VAXJO

m2gruppen

Vaxjo ar ytterligare en kommun med positiv tillvaxt och har

bor 95 000 personer. Skogs- och traindustrin ar en viktig bas-
naring. Bland annat ligger Sodra Skogsagarnas huvudkontor i
Vaxjo och ar kommunens nast storsta arbetsgivare efter Volvo
Construction Equipment. Dessutom finns en rad framgéngstrika
[T-foretagistaden. Linnéuniversitetet i Vaxjo och Kalmar har
33000 studenter.

I omrédet kring Vaxjo Smaland Airport strax utanfér staden
pagar en stor exploatering av ny industrimark. Ett flertal foretag
har redan etablerat sig har och ytterligare ar i startgroparna.

OVERSIKT MARKNADSOMRADE VAXJO

M2s fastighetsbestand i Vaxjo bestar av 8 fastigheter med en total
uthyrningsbar area pa 51974 kvm. 66 procent bestar av bostader.
Resterande andel utgors framst av kontor och butiker i bottenplan
pé bostadsfastigheter. Bestandet ar huvudsakligen belaget i
centrala Vaxjo.

Den ekonomiska vakansgraden uppgér till 3 procent och avser
kommersiella ytor.

Kortfakta 2019 Andel av M2

Antal fastigheter 8

Uthyrningsbar area bostader, kvm 34406 ‘
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 17568

Hyresintakter bostader, mkr 37

Hyresintakter kommersiellt, mkr 23

Hyresvarde, mkr 63 Hyresvérde 16 %
Ekonomisk vakansgrad, % 3

Fastigheternas marknadsvarde, mkr 916 '
Forvaltningsresultat, mkr 33

Direktavkastning per 31 december, % 4

Andel av M2 Marknadsvirde 18 %
Hyresvarde, % 16

Marknadsvarde, % 18 '
Uthyrningsbar area, % 18

Storsta hyresgésterna

Uthyrningsbar area 18 %

Landstinget Kronoberg
Filmstaden AB

Lidl Sverige KB

KF Gota

Skanskaskolan i Vaxjo AB

a s~ 0N -
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| MARKNADSOMRADE GAVLE

m2gruppen

Gavle arresidensstad i Gavleborgs lan och har strax dver

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

i Gavle ar positiv, vilket framst beror pa en stor inflyttning samt
en 0kad utpendling till regionen kring Stockholm och Uppsala.

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

OVERSIKT MARKNADSOMRADE GAVLE

M2s fastighetsbestand i Gavle bestar av 16 fastigheter med en
total uthyrningsbar area om 49 926 kvm, dar 53 procent utgor
bostader. Resterande andel utgors framst av restauranger, kontor
och butiker i bottenplan. Bestandet ar mycket centralt belaget i
Gavle. Forutom de nio fastigheterna i Gavle finns aven sex fastig-
heter i Skokloster som ingér i affarsomradet.

Den totala ekonomiska vakansgraden uppgér till 6 procent fér hela
affarsomradet och avser kommersiella ytor.

Kortfakta 2019 2018 Andel av M2

Antal fastigheter 16 17

Uthyrningsbar area bostader, kvm 26234 28 851 ’
Uthyrningsbar area kommersiellt, kvm 23692 26379

Hyresintakter bostader, mkr 24 23

Hyresintakter kommersiellt, mkr 25 27

Hyresvarde, mkr 52 52 Hyresvarde 13 %
Ekonomisk vakansgrad, % 6 5

Fastigheternas marknadsvarde, mkr 761 673 ‘
Forvaltningsresultat, mkr 25 25

Direktavkastning per 31 december, % 4 4

Andel av M2 Marknadsvirde 14 %
Hyresvarde, % 13 18 ‘
Marknadsvarde, % 14 21

Uthyrningsbar area, % 7 26

Storsta hyresgésterna

1 Raoul Wallenbergskolorna AB

2 Tyréns ABiGavle

3 Gavlefastigheter, Gavle Kommun AB
4 Restaurantbolageti Gavle AB

5 OlbareniGavle AB

Uthyrningsbar area 17 %
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| wAsTBYGG - p——

Wastbyqgg ar ett entreprenad- och projektutvecklingsbolag med
en tydlig narvaro p& de mest expansiva marknaderna i Sverige.
Féretaget grundades 1981i Boras, och har idag egna kontor dven
i GOteborg, Stockholm, Malmd, Jonkoping, Helsingborg och
Varberg. Via koncernbolaget Logistic Contractor ar Wastbygg
avenrepresenteratiNorge, Danmark och Finland. Sedan flera

ar tillbaka ar Wastbygg Gruppens verksamhet inriktad pa tre
affarsomraden, tillika rapporterbara segment - Bostad, Kommer-
siellt samt Logistik och industri. Inom respektive segment arbetar
Wastbygg med bade entreprenaduppdrag &t externa bestéllare
och utveckling av egna projekt.

EKONOMISKT UTFALL 2019

Wastbygg Gruppen redovisade aterigen ett mycket starkt ar.
Wastbyggkoncernens intakter 6kade under aret med sju procent
till 3905 mkr (3 652). Rorelseresultatet hade en annu battre

OVERSIKT WASTBYGG PER SEGMENT

utveckling och 6kade med tolv procent till 192 mkr (171). Resultat
efter skatt uppgick till 187 mkr (163). Ett standigt pAgaende arbete
inom foretaget med att utveckla produkter och tjanster pa de
prioriterade marknaderna for respektive segment tillsammans
med ett fortsatt gott konjunkturlage under 2019 1q till grund for
det goda resultatet.

Orderingdngen under &ret uppgick till 3 850 mkr (3 077) och vid
drets slut fanns en orderstock pa 3 752 mkr (3 634). S&val order-
ingdng som orderstock ar val spridd 6ver de tre affarsomradena
vilket skapar trygghet infor framtiden. UtGver orderstocken finns
utvecklingsprojekt i koncernens portfolj for ett samlat varde pé

9,2 miljarder kronor och omfattar 2 100 I&genheter och 27 500 kvm
lokalyta med planerad byggstart under den kommande femars-
perioden.

Mer info pa: www.wastbygg.se

Bostadsproduktion 2019

620 fardigstallda lagenheter
1561 Igh under byggnation 2019-12-31

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Kommersiellt byggande 2019

67000 fardigstallda kvadratmeter
105 460 kvm under byggnation 2019-12-31

Logistik- och industrianldggningar 2019

154 500 fardigstallda kvadratmeter
279700 kvm under byggnation 2019-12-31

m— |ntdkter (mkr)

Rékenskapsar 2019 2018 2017 2016 2015 = Rorelseresultat (mkr)
Intakter, mkr 3905 3652 2838 2331 1876 4000

Rorelseresultat, mkr 192 7 105 19 121 3500 //
Rorelsemarginal, % 49 47 37 0,8 6,5 3000 /
Balansomslutning, mkr 1893 1599 1454 1140 725 2500 /

Soliditet, % 31 29 27 19 25 2000 =~

Réntebarande nettoskuld, mkr 129 308 151 115 -86 1500

Kassaflode fran. den Idpande verksamh. -3 240 179 -4 4 1000

Antal anstéallda vid periodens slut 305 288 261 208 194 200

0 Y/_-

2015 2016 2017 2018 2019

ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING - 18
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| Footway -

Footway ar en renodlad skobutik pa natet och plattformen &ridag
tillganglig i 24 1ander. Tretton av dessa har tillkommit under 2019.
Huvudkontoret ligger i Stockholm och distributionen hanteras via
ett centrallager i Helsingborg. Bolagets B-aktie och preferens-
aktier ar listade pa Nasdaq First North Growth Markets.

EKONOMISKT UTFALL 2019

Koncernens nettoomsattning for helaret 2019 uppgick till

991 mkr (760), en dkning med 30 pracent (50). Arets rérelse-
resultat uppgick till 14,8 mkr (8,6). Jamfdrelsen mot foregéende
ar paverkas av en 6vergang fran koncernredovisning.

Bruttovinsten uppgick till 373,7 mkr (305,6) Kostnaden for
handelsvarorjamfort med nettoomsattningen har 6kat med

4,2 procent, drivet av en prissattning optimerad for snabbare
tillvaxt. Bruttovinsten paverkades dven negativt av en minskad
forsaljningsandel vinterskor under fjarde kvartalet till foljd av det
for &rstiden varma vadret.

Antalet aktiva kunder har under ret 6kat med nastan 30 procent
frdn 923 000 till 1187 000 stycken.

Mer info pa: www.footway.se

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2019 2018
Nettoomsattning, mkr 991 760
Bruttovinstmarginal, % 38 40
Roérelseresultat, mkr 15 9
Rorelsemarginal, % 2

Resultat efter skatt, mkr 6 10
Soliditet, % 35 40
Utdelning per stamaktie, kr - -
Utdelning per preferensaktie, kr 8,00 8,00
Medelantal anstallda, st 37 34

DEV¥'SER

RESULTS FOR LIFE

| DEVYSER

Devyser grundades 2004 och &r ett svenskt bolag med bas

i Stockholm. Bolaget ar specialiserat pa diagnostiska kit for
komplexa DNA-test inom onkologi, reproduktiv halsa och arftliga
sjukdomar. Devysers modell &r att utveckla produkter som ar
idealiska for rutinmassig diagnostik; tekniken ska var enkel,
reproducerbar och med mindre risk fér anvandargenererade fel.
Devysers tester anvands i diagnostiska laboratorier i cirka
451ander over hela varlden. Foretaget &rnu i en expansiv fas
med fokus pa forsaljning, dar produktutveckling ar en viktig och
integrerad del. Utveckling av produkter till plattformar baserade
pé Massive Parallell Sequencing (MPS) teknik har resulterat i
balanserade utgifter for utvecklingsarbete pa totalt drygt 12 mkr,
med en femarig avskrivningsplan

EKONOMISKT UTFALL 2019

Devyser Holding ABs nettoomsattning for heldret 2019 uppgick
till 64 mkr, en 6kning med 33 procent sedan foregdende ar.
Rorelseresultatet 6kade med 250 procent till 14 mkr. Medel-
antalet anstéllda har fortsatt att 6ka under &ret.

Mer info pa: www.devyser.com

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Rékenskapsar 2019 2018
Nettoomsattning, mkr 64 48
Bruttovinstmarginal, % 83 78
Rorelseresultat, mkr 14

Rorelsemarginal, % 22

Resultat efter skatt, mkr 10 4
Soliditet, % 68 68
Utdelning per stamaktie, kr = -
Medelantal anstallda, st 33 29

OVRIGA VERKSAMHETER - 19
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| RHOVAC C:

RhoVac ar ett lakemedelsbolag verksamt inom immunonkologi

vilket innebar att man utvecklar framtida lakemedel mot cancer

genom att stimulera kroppens eget immunforsvar att angripa

och forstora cancerceller. RhoVac bildades som ett privat bolag i

Danmark 2007. 2015 bildades det svenska RhoVac AB som nu ar '
huvudkontor och 2016 listades bolaget p& Spotlight Stock Market. |

EKONOMISKT UTFALL 2019

Koncernens nettoomséattning for hela &ret utgérs av anslaget FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL
fr&n EUs innovationsfond Horizon 2020, och av detta intaktférs

5,9 mkr (0) under 2019. Resultatet for heldret 2019 i koncernen

o A ) Rékenskapsar 2019 2018
uppgick till -34,3 mkr (-17,3). Kostnaderna ar huvudsakligen
relaterade till det kliniska utvecklingsprogrammet for Idkemedlet Nettoomsattning, mkr 6 0
RV001. De tkade kostnaderna harrér sig huvudsakligen frén kon- Rorelseresultat, mkr 36 220
cernens uppstart av en stor klinisk prévning. Kostnadsokningen Rérelsemarginal, % Neg Neg
paverkar |nEe reosultatet.fullt utpa qrﬂund a.v anslaget fran Honzﬂon Resultat efter skatt, mkr 34 17
2020, som ar pa totalt cirka 27 mkr Gver tid. Av dessa har alltsa o
Soliditet, % 91 79

knappt 6 mkrintaktsforts under 2019.
Utdelning per stamaktie, kr - -

Mer info pa: www.rhovac.se

| 0DDMOLLY  odd moi1y

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 Stock-
holm. Foretagets produkter saljs i ett fyrtiotal lander. Under 2019
forvarvades Used By som erbjuder en digital handelsplattform
for secondhand-forsaljning av varumarkesklader och inredning.
Licensavtal har aven tecknats for varumarket Hunkydory.

EKONOMISKT UTFALL 2019 FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Den totala nettoomséattningen under aret uppgick till 269,4 mkr

(346,9), en minskning med 22 procent jgmfort med féregéende & Rakenskapsar 2019 2018
[ linje med det &tgardsprogram som &rinlett har foretaget halverat

butiksbestandet under 2019, reducerat sortimentsbredden mar- Nettoomsattning, mkr 269 347
kant och minskat driftskostnaderna med cirka 45 mkr under aret. Bruttovinstmarginal, % 47 54
De atgarder som genomfdrs har inneburit kostnader som belastar Rorelseresultat, mkr 72 -61
resultatrakningen pa kort sikt men med malet att ge positiva Rérelsemarginal, % 27 18
effekterlangre fram. Resultat efter skatt, mkr 76 54
Under december genomfdrdes en riktad kontant nyemission och Soliditet, % 40 a7
tv& apportemissioner. | samband med de tre nyemissionerna Utdelning per stamaktie, kr - -
emitterades totalt 22 903 427 nya aktier som registrerades och Medelantal anstallda, st 84 97

togs upp till handel den 7 januari 2020.

Mer info pa: www.oddmolly.se

OVRIGA VERKSAMHETER - 20
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| HALLBARHETSREDOVISNING

Det &r styrelsen som ar ansvarig for hallbarhetsrapporten.
Hallbarhetsrapporten inkluderar samtliga bolag i koncernen.
Moderbolagets och koncernens verksamhet och affarsmodell
beskrivs narmare pé sidorna 26-28.

Hallbarhetsarbetet har under 2019 integrerats i hela fastighets-
verksamheten. Framtagna fokusomraden ar kategoriserade
utifrén ett ekologiskt, socialt, och ekonomiskt perspektiv med
koppling till FNs globala héllbarhetsmal. Arbetet fortsatter med
genomfdrande av framtagna aktiviteter, malformulering och
uppfoljning.

EKOLOGISK HALLBARHET

Viarbetar kontinuerligt fér att minska var klimatpaverkan genom
minskad energiforbrukning, 6kad anvandning av fornybar energi,
minskat avfall, dtervinning, ansvars-

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB, som utgor M2s entre-
prenad- och projektutvecklingsverksamhet, har upprattat en
separat egen héllbarhetsrapport. Denna framgéar av arsredo-
viningen for detta bolag. Grunden for entreprenadverksamhetens
hallbarhetsarbete inom Miljd, Sociala férhallanden och Personal,
Respekt for manskliga rattigheter och Motverkande av korrup-
tion utgdrs av Wastbyggs verksamhetspolicy, som i sin tur utgar
frén sdval FNs globala hallbarhetsmél som Sveriges nationella
miljdmal.

De 4tta tartbitarna i hllbarhetshjulet nedan star for de hallbar-
hetsaspekter som har varderats som de viktigaste for en héllbar
affar utifrdn ett socialt, ekonomiskt och ekologiskt perspektiv.
Hjulet visar ocksa vad vi i var verksamhet arbetar med nar det
galler miljé, sociala forhallanden och personal, manskliga rattig-
heter och motverkan av korruption.

fullt resande och farre transporter.

1 R—

Viser ocksa information och samar-
bete med véra hyresgaster som en
viktig del i arbetet for en mer hallbar
verksamhet.

SOCIAL HALLBARHET

NGjda medarbetare, god arbets-
miljo, jamstalldhet och en trygg
boendemiljo arviktiga sociala
fokusomraden.

Viverkar fér att vra medarbetare
ska ha en god halsa och trivasisitt
arbete. Jamstalldhet och 6msesidig
respekt saval internt som gentemot
vara kunder och leverantdorer &r en
sjalvklarhet.

Boendemiljon i vara fastigheter ska
vara trivsam, trygg och inklude-
rande.

EKONOMISK HALLBARHET

Vistravar efter 1angsiktig och hallbar finansiell stabilitet och till-
vaxt. Vrambition ar att forvalta vara fastigheter val och effektivt
till maximal kundnytta.

Vi ska ha god affarsetik och motverka all form av korruption.

GLOBALA MALEN

FN har 17 globala mal for hallbar utveckling som antogs av FN den
25 september 2015. Fram till 3r 2030 ska de globala mélen leda
varlden mot en fredlig och héllbar utveckling genom initiativ pd
bade global och nationell niva. Atta av dessa &terfinns i var
héllbarhetsredovisning.
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I EKOLOGISK HALLBARHET

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

Fastighetsverksamheten

Inom fastighetsverksamheten arbetar M2 I6pande med att mins-
ka fastigheternas miljopaverkan dar den stérsta miljopaverkan
sker genom el-, vatten- och varmeanvandning. Nedan listas
nagra av de atgarder som genomforts, alternativt pagéar eller ska
genomfdrasinartid.

+ Nya arbetssatt harinférts for okad hallbarhet, bland annat
samordnas transporter, cykel anvands, fler inkop gors digitalt
och serviceanmalningar och besiktningar administreras helt
digitalt.

 El-och hybridbilar har kopts in vid utbyte av bilar som anvands
inom forvaltning och fastighetsskétsel. Utvardering pagar
infor fortsatt utbyte av bilparken.

- Standardiserade entreprenadhandlingar for upphandling
av servicedrenden och entreprenader har tagits fram. Vi
sakerstaller med detta att vara leverantorer har ratt kompe-
tens och foljer gallande lagkrav avseende milj, byggregler
och arbetsmiljo.

« Certifierad leverantor av vitvaror har upphandlats dar vi
sakerstallerinkop av miljoklassade produkter samt att
leverans, installation och hantering av uttjanta vitvaror
sker enligt gallande miljkrav.

« Certifierad leverantdr av arbetsklader har upphandlats dar vi
sakerstallerinkdp och materialval enligt gallande miljokrav.
En policy har tagits fram for hantering av uttjanta klader.

- Ettcentraltavtal har upphandlats for inkGp av kontors-
material.

Entreprenad och projektutveckling

Under 2017 fattades ett dvergripande mal i Wastbygg om att
verksamheten ska vara fossilfri till &r 2030. For att nd detta mal
kravs omstéalining till fornyelsebar energi inom omradena el,
varme och transporter. Under 2019 genomfordes en kartlaggning
av alla klimatutslapp som berdr den dagliga verksamheten.

Det konstaterades d& att det ar transporter av byggmaterial,
maskiner och provisorisk byggvarme samt tjansteresor som

stér for den storsta delen av miljopaverkan.

Under flera &r har Wastbygg arbetat med en rad olika &tgarder pa
byggarbetsplatserna i syfte att minska energianvandningen.
Under 2019 utarbetades och p&bdrjades implementeringen av
"Klimatsmart byggarbetsplats”, ett konkret verktyg for att nd
malsattningen om en fossilfri byggarbetsplats 2030. Verktyget
omfattar bland annat omréden som bodetablering, materi-
altransporter, avfall, innovationer, fornybar el och provisorisk
byggvarme.

| strévan att minska Wastbyggs belastning p& miljon ar trans-
porter en viktig faktor. Andelen resor med Iagre klimatavtryck
maste 6ka samtidigt som &tgarder tas for att minska resandet.
Transporter rér allt frén den egna personalens resor till materi-
alleveranser till och frn byggarbetsplatser. Har ligger en av de
stora utmaningarnai omstallningen mot en fossilfri verksamhet
och har har Wastbygg fortfarande en 1&ng vag att ga.

Sedan hasten 2017 har Wastbygg Svanens grundlicens, vilket
innebdar att de miljomarker egenutvecklade bostadsprojekt. Att
certifiera en byggnad enligt Svanen ger Iag energiférbrukning,
en battre inomhusmiljé och en garanti for att inga miljofarliga
amnen anvands. Under 2019 har Wastbygg arbetat med totalt
14 miljocertifierade byggnader.

Efterlevnad och uppféljning

Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom att i olika forum
gora 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 SOCIAL HALLBARHET

Inom M2 ar principerna om jamstalldhet och 6msesidig respekt
bland de anstéllda sjalvklara. Samtliga medarbetare forvantas
bemGta sdval varandra som kunder, leverantdrer samt andra
personer foretaget har affarsrelationer med pé ett satt som
framjar god stamning och varaktiga relationer. Boendemiljon i
véra fastigheter ska vara trivsam, trygg och inkluderande.

Inga former av diskriminering eller trakasserier tolereras p
foretaget. Vi efterstravar likvardiga arbetsvillkor for alla som ar
verksamma pa vara arbetsplatser.

En god balans mellan arbete och fritid men ocksa mellan vila och
aktivitet ar viktig for halsan. M2 vill garna framja fysiskt valmaen-
de. Vi erbjuder vara anstéllda friskvardsbidrag samt uppmuntrar
till regelbunden motion ach halsovard, bade pa egen hand och
genom deltagande i féretagssubventionerade aktiviteter. | vart
friskvardsarbete har vi ocksd god hjalp av foretagshalsovarden
med regelbundna halsokontroller och/eller tillgang till vard vid
sjukdom.

Fastighetsverksamheten

Inom fastighetsverksamheten har vi, utover administrativ per-
sonal, egna forvaltare och fastighetsskotare anstallda. | de fall
fastighetsskotseln skots av underentreprendrer ska gallande
lagar och regler pa arbetsmarknaden féljas.

Inom M2s verksamhet ar representationen mellan kdnen 21 man
och 11 kvinnorislutet av 2019. N&got definierat projekt for 6kad
mangfald pagar inte inom koncernen, men vid varje rekrytering
gors en noggrann kandidatprovning for att sakerstalla att kom-
petens och personliga egenskaper avgér vem som far en tjanst.

Entreprenad och projektutveckling

Koncernbolaget Wastbygg ABs ledningssystem for arbetsmiljo
ar certifierat enligt IS0 45001. Certifieringen staller krav pa ett
systematiskt arbete med standiga forbattringar som mal. P4
foretaget finns ett arbetsmiljorad med representanter fran olika
yrkeskategorier, regioner och koncernbolag som ansvarar for
utveckling och uppfdljning av arbetsmiljorelaterade fragorinara
samarbete med foretagsledningen.

En trygg och saker arbetsmiljd pa byggarbetsplatserna star
standigt pd agendan. Kombinerade skydds- och miljéronder
genomfars regelbundet pa samtliga arbetsplatser. Wastbyggs
arbetsmiljosamordnare genomforde 242 (291) protokollforda
arbetsplatsbesdok under 2019 fordelat p& 61arbetsplatser. Vid
besdken gés dven arbetsmiljoplaner och riskanalyser igenom
med platsledningen.

Under 2019 arbetade Wastbyqgg vidare med kampanjen "Always
report” for att f8 medarbetare och underentreprendrer att rap-
portera tillbud, det vill sdga nar det varit nara 6gat utan att en
olycka skett. Information om tillbuden visar var riskerna finns,
vilket ar vérdefullt i det forebyggande arbetet. Malet &r att arbets-
platsolyckorna ska minska med tio procent jamfdrt med férega-
ende ar under &ren 2018-2020 med sikte mot en nollvision pé
ytterligare ndgra ars sikt. Bland annat samarbetar Wastbygg med
Beteendelabbet for att framja ett sdkerhetsmedvetet agerande i
alla arbetsmoment.

Foratt gora olycksstatistiken jamforbar fran ar till &r nér verk-
samheten vaxer raknar vi olyckorna i forhallande till omsatt mil-
jard kronor. Olyckorna minskar d& med 16,9 procent fran 2018 till
2019, vilket &r oerhort positivt. I reella tal minskar olyckorna med
11,1 procent.

Enavutmaningarna i byggbranschen ar bristen pa en jamn re-
presentation mellan man och kvinnor inom produktion och pro-
duktionsledning. For att lyfta fragan har ett internt mal formu-
lerats att Wastbyggs medarbetare &r 2025 ska spegla Sveriges
befolkning vad galler konsfordelning och mangfald. En arlig po-
sitiv 6kning ska ske for andelen kvinnor totalt inom bolaget och
andel kvinnor pé ledande positioner. For att na dit kravs en rad
olika atgarder, inte minst ett fortsatt aktivt arbete med arbetsgi-
varvarumarket for att attrahera kvinnor med ratt kompetens.

Som ettverktyg i det fortsatta arbetet mot 6kad jamstalldhet
har Wastbygg ett kvinnligt natverk. Natverket ska fungera som
ett forum for stod, erfarenhetsutbyte och problemldsning for
foretagets kvinnliga medarbetare men ocksa bidra till att lyfta
jamstalldhetsfragorna i vardagen.

Efterlevnad och uppféljning

Efterlevnad inom detta omrade sker dels genom terkommande
medarbetarsamtal samt féretagsledningens uppmuntran och
subventionering av motionsaktiviteter och dels genom tillamp-
ning av entreprenad- och projektutvecklingsverksamhetens
verksamhetspolicy. Alla medarbetare ges dven mojlighet att vara
med och paverka till exempel arbetssatt och processer inom sina
respektive omraden samt uppmuntras till vidareutveckling
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ALDERSFORDELNING OCH FORDELNING MELLAN KVINNOR OCH MAN 2019-12-31

TOTALT ANTAL ANSTALLDA, 337 PERSONER
FORDELAT EFTER ALDER

20-29 &r,18 %
30-398r,32 %
40-49 ar,28 %
50-59 &r,18 %
60-69 ar, 4 %

.

I EKONOMISK HALLBARHET

ATl

Vistravar efter 1dngsiktig och hallbar finansiell stabilitet och
tillvaxt. Var ambition ar att forvalta véra fastigheter val och
effektivt till maximal kundnytta. Viinvesterar inte for kortsiktig
vinst och vi stravar efter att skapa I&ngsiktiga varden bade ur ett
ekonomiskt och manskligt perspektiv.

M2s malsattning &r att aktivt arbeta med antikorruption och
uppratthalla transparens och 6ppenhet.

M2 och dess medarbetare far aldrig utnyttja mutor, bestickning
eller otilldten ersattning av ndgon formi relation med kunder,
leverantorer, myndigheter eller andra beslutsfattare med till
exempel syfte att skapa eller behalla affarer. Erbjudanden om
representation bor endast accepteras om de liggerinom ramarna
for god affarssed.

FORDELAT EFTER KON
Kvinnor, 24 %

Mén, 76 %

Efterlevnad och uppféljning

Efterlevnad inom detta omréde sker dels genom att
uppratthalla och vidareutveckla en god intern kontroll inom
allaomraden och dels genom tilldmpning av entreprenad- och
projektutvecklingsverksamhetens verksamhetspolicy.
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I FINANSIELLA RAPPORTER 2019

FORVALTNINGSBERATTELSE
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KONCERNENS RESULTATRAKNING
KONCERNENS BALANSRAKNING
FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL
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I FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for M2 Asset Management AB (publ), org nr. 556559-3349
avger harmed &rsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

M2 Asset Management ABs (M2) affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt
och vardedkning genom att forvalta, forvarva och foradla fastigheter

i Sverige. Verksamheten i M2 bestér av direktagda fastigheter,
entreprenad och projektutveckling, strategiska fastighetsinvesteringar
samtinvesteringar i verksamheter utanfor fastighetssektorn enligt
beskrivning nedan. Huvudkontoret liggeri Stockholm.

M2 har ett direkt &gande i fastigheter under varumarket M2
Gruppen. Per 31 december 2019 bestar M2s fastighetsbestand av
66 fastigheter, huvudsakligen bostader och handels- och kontors-
fastigheter, med ett marknadsvarde pad 5231 mkr.

Uthyrningsbar yta uppgar till 294 920 kvm, varav 117 652 kvm
bostadsyta och 177 268 kvm kommersiell yta. M2s fastigheter ar
koncentrerade till fyra orter, Stockholm, Gavle, Jonkoping och Vaxjo.

Koncernen bedriver dven byggentreprenad och projektutveckling
via sitt dotterforetag Wastbygg Gruppen AB (Wastbygg). Wastbygg
arettav Sveriges storsta privatagda bygg- och fastighetsutvecklings-
foretag matt utifrdn omsattning. Entreprenadverksamheten omfattar
byggande av bostader, kommersiella fastigheter samt logistik- och
industrianlaggningar p& uppdrag av externa bestallare men ocksa
4t den egna projektutvecklingsorganisationen. Projektutveckling
innebar att koncernen levererar mark, tjanster och entreprenad for
hela kedjan fran markforvary, prospektering, tillstdndsprocess och
till fardig byggnad till extern kund.

M2s strategiska fastighetsinvesteringar bestar framst av 4gande i
noterade fastighetsholag. M2 ar delagare i Klovern AB (publ) (“Kldvern”),
Corem Property Group AB (publ) (“Corem”), AB Sagax (publ) (“Sagax”)
och Castellum AB (publ) ("Castellum”).

Klovern ar ett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag.
Bolaget har ett fastighetsbestdnd om 343 fastigheter med ett mark-
nadsvérde pd 52 377 mkr per 31 december 2019 och en stark narvaro
i Stockholm och andra vaxande regioner i Sverige samt Kpenhamn
och New York. Best&dndet bestér framfdrallt av kontor, men &ven av
lokaler for féretag och organisationer verksamma inom véard, utbild-
ning och detaljhandel samtinom lager och logistik.

Corem dager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri-
och handelsfastigheter i mellersta/sddra Sverige och i Danmark.
Fastighetsbestdndet bestar av 162 fastigheter med ett marknads-
varde pd 12 114 mkr per 31 december 2019.

Sagax ar ett fastighetsbolag som fokuserar pad kommersiella
fastigheter, inom framforallt lager- och lattindustrisegmenten.
Sagax har ett fastighetsbestand pa 553 fastigheter runtom i Europa
med ett marknadsvarde pa 32 625 mkr per 31 december 2019.

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen
i Sverige med ett fastighetsbestdnd som i huvudsak utgors av
lokaler for kontor och lager/logistik. Castellum har ett bestand pé
632 fastigheteri Sverige samt Kopenhamn och Helsingfors med ett
marknadsvarde pé 95 168 mkr per 31 december 2019.

M2 har aven en portfélj av noterade och onoterade vardepapper,
huvudsakligen svenska bolag, utdver vara strategiska fastighetsin-
vesteringar. | vissa fall &r vi engagerade i styrelsen i dessa bolag eller
pd annat satt aktiva dgare, bl a Footway, Devyser, RhoVac och 0dd
Molly. Bland ovriga investeringar i portféljen kan namnas Swedbank,
Catella, SBB och Bactiguard.

LEGAL STRUKTUR

Koncernen bestod per den 31 december 2019 av 20 direktdgda bolag,
varav 16 aktiebolag och 4 kommanditbolag, dar M2 Asset Management
AB (publ) ar moderbolag.

ORGANISATION

Under 2019 uppgick koncernens medelantal anstallda till 315 (290),
med fordelningen 54 kvinnor (55) och 261 man (235).

MILJO
M2 bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt miljotillstand.

AGARE
Bolagets aktier ags till 100 procent av Rutger Arnhult.

VERKSAMHETEN UNDER ARET

Direktagda fastigheter

Koncernens hyresintakter for perioden uppgick till 180 mkr (226) och bestar
av hyror for bostader och lokaler inklusive tillagg for fastighetsskatt (i den
man det ar aktuellt) och tillagg for taxebundna avgifter samt eventuella
engangsersattningar. Driftéverskottet fran fastighetsverksamheten uppgick
till 78 mkr (118).

| januari 2019 tecknades avtal med SBB i Norden AB om dverlatelse av
koncernens fastigheter i Enkoping, Sigtuna, Sodertalje och Séderhamn
samt fastigheter dvertagna fran narstdende. Fastigheterna frantraddes
den 29 mars 2019. Den 1april 2019 frantraddes koncernens fem fastigheter
agda av dotterbolaget Suburban Properties.

Den 31december 2019 forvarvades samtliga aktier i systerkoncernen
Arnia med 37 fastigheter med ett marknadsvarde pa 2 559 mkr. Efter forvar-
vet, per 31december 2019, bestar M2s fastighetsbestand av 66 fastigheter.
Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av bostader och handels- och
kontorsfastigheter, med ett marknadsvarde pa 5 231 mkr. Efter forvarvet
verkar M2 Gruppen framforallt i Stockholm, Gavle, Jonkoping och Vaxjo.
Huvudkontoret ligger i Stockholm.

Entreprenad och projektutveckling

Intdkterna fran entreprenad-/tjansteuppdrag uppgick till 3 854 mkr (3 652).
Rorelseresultatet uppgick till 136 mkr (171). Resultat efter skatt uppgick
till 131 mkr (163), och rorelsemarginalen var 3,5 procent (4,7). Det goda
resultatet uppnas trots utmaningar inom Bostad, dar ett resultat for helaret
pa -37 mkr redovisades.

Strategiska fastighetsinvesteringar
Vara strategiska fastighetsinvesteringar, Klovern, Corem, Sagax och
Castellum ger oss en stabil [dpande direktavkastning om 297 mkr (199),
varav 277 mkr (183) utgdr utdelning pa stamaktier och 19 mkr (16) pa preferens-
aktier. Nettoinvesteringarna i ovan namnda innehav har under aret uppgatt
till 3 897 mkrvarav 447 mkr ar hanforliga till forvarvet av Arnia koncernen.
Per 31 december 2019 uppgick marknadsvardet pad M2s innehav i
Corem ach Klgvern till 7 932 mkr, vilket verstiger det redovisade vardet
pd "Aktier iintresseféretag” med 1422 mkr.

Ovriga investeringar
Under perioden redovisade M2 Capitals aktiehandel ett resultat p& -10 mkr
(-121). M2 Capitals aktiehandel ar under avveckling.
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Obligationslan
Ijanuari 2019 emitterade M2 ett icke-sékerstallt obligationslan om 300 mkr
inom ett rambelopp om 1000 mkrsom l6per pa 3 & med en rérlig ranta om
Stibor3m +480 rantepunkter och har slutligt forfall den 25 januari 2022.

| samband med emissionen kopte M2 tillbaka 300 mkr av totalt
900 mkr utestdende i bolagets obligationsl&n med forfall i juli 2020
(ISIN SE0010128009) till en kurs om 101,50 kr. Under december saldes
100 mkr av bolagets &terképta obligationslan och per den 31 decem-
ber 2019 uppgick den aterkdpta delen av obligationslanet till 200 mkr
som nettoredovisas mot skulden i enlighet med IFRS 9.

laugusti och oktober emitterade M2 ytterligare icke-sakerstallda obli-
gationer om 550 respektive 150 mkr under bolagets obligationslan med
slutligt forfall den 25 januari 2022 och ett rambelopp om 1000 mkr, vilket
innebarattramen nu ar helt fylld.

| december och efter balansdagen, i januari 2020, emitterades icke-
sakerstallda obligationer om 1000 respektive 600 mkr, inom ett ram-
belopp om 2 000 mkr. Obligationslanet [dper med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 325 rantepunkter och har slutligt forfall den 19 december 2022.

|'april 2020 har M2 utnyttjat mojligheten att kopa tillbaka ytterligare
110 mkr av totalt 900 mkr utestédende i bolagets obligationslan med
forfallijuli 2020 till en kurs om 98,20 kr. Per dagen for undertecknade
av arsredovisningen uppgar icke-sakerstallda obligationslan till totalt

3500 mkr (varav 310 mkr &r &terkopta) och totalt rambelopp till 4 000 mkr.

Obligationslanen med slutligt forfall i juli 2020 respektive januari 2022
arnoterade pa Nasdaq Stockholms féretagsobligationslista. Obligations-
lanet som forfaller i december 2022 noterades pa Nasdag Stockholms
foretagsobligationslista den 14 april 2020.

Obligationslanets samtliga villkor &r uppfyllda per 31 december 2019
och per dagen for undertecknade av arsredovisningen. For ytterligare
information om obligationslanens villkor se:
https://m2assetmanagement.se/investorrelations/prospekt.html

Ovrigt

M2 genomférde den 31 december 2019 ett forvarv av Arnia, ett av Rutger
Arnhult helagt bolag. Arnias betydande innehav bestar av en direktagd
fastighetsportfolj samtinnehav i Castellum AB, Corem Property Group AB,
Klovern AB och AB Sagax. En sammanslagning av M2 och Arnia
konsoliderar de strategiska innehaven och forstarker och effektiviserar
de direktagda fastighetsinnehaven. Med Arnias Idga beldningsgrad

och starka soliditet forstarks darutover soliditeten och den finansiella
stéllningen ytterligare i M2.

M2 forvarvade samtliga aktier i Arnia genom kontant betalning om
0,2 mkr, jamfort med koncernmassigt redovisat varde pa eget kapital i
Arnia om 5 829 mkr per 31 december 2019.

Transaktionen utgdr en sk common controltransaktion eftersom det ar
samma partsom har ett bestammande inflytande éver de sammanslagna
foretagen bade fére och efter transaktionen och detta bestdmmande
inflytande inte ar tillfalligt. Denna typ av koncerninterna transaktioner ar
explicitundantagna fran IFRS 3 Rorelseforvary, vilket bland annat innebéar
att forvarvade nettotillgdngar inte behdver omvarderas till verkligt varde
vid forvarvstidpunkten utan istéllet kan overforas till redovisade varden.

Foretagsledningen har valt att behandla M2s forvarv av Arnia analogt
med principerna i IFRS 3 for bestamning av redovisningsméassig
forvarvare och darvid kommit fram till att M2 ar redovisningsmassig for-
varvare av Arnia. Eftersom transaktionen skett inom ramen for common
control har foretagsledningen valt att Iata nettotillgdngarna redovisas
i M2 till Arnia koncernmassigt redovisade varden. Arnia tillampar IFRS,
varfér betydande innehav och tillgdngar varderas till verkligt varde.

Forvarvet av Arnia redovisas i M2 per den 31 december 2019 varvid netto-
tillgdngarna redovisas till Arnias koncernméssiga varde vid Gverlatelse-
tidpunkten. Forvarvet av Arnia konsolideras per 31 december 2019 utan
nagon historik.

| M2 redovisas skillnaden mellan anskaffningsvardet av aktierna och
dvertagna koncernmassiga varden pé nettotillgdngari Arnia som erhéllet
aktiedqgartillskott.

RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 4 731 mkr (1983). Av periodens resultat upp-
gér orealiserade vardeforandringar pé fastigheter och finansiella tillgdngar
till 328 mkr (288) respektive 2 934 mkr (895).

Hyresintakter och driftoverskottet fran fastighetsrdrelsen

Koncernens hyresintakter for perioden uppgick till 180 mkr (226) och
bestarav hyror for bostader och lokaler inklusive tillagg for fastighets-
skatt (i den méan det ar aktuellt) och tillagg for taxebundna avgifter samt
eventuella engéngsersattningar. Minskningen av hyresintakterna aren
foljd av genomfdrda forsaljningar under perioden da fastigheter till ett
marknadsvarde om 964 mkr har avyttrats. Rensat for sélda fastigheter
uppgar hyresintakterna fér jamforbar period till 172 mkr (172).

Intakter och resultat fran entreprenad/tjansteuppdrag
Intékterna fran entreprenad-/tjansteuppdrag uppgick till 3 854 mkr
(3 652). Bruttoresultatet uppgick till 336 mkr (345). Entreprenad och
projektutvecklingsverksamheten uppvisade under perioden ett resultat
efter skatt om 131 mkr (163). Rorelsemarginalen uppgick till 3,5 procent
(4.7).

Det goda resultatet uppnds trots utmaningar pé bostadsmarknaden,
dar ett resultat for heléret p& -37 mkr redovisades.

Utfallet for aret ligger i linje med den fastslagna strategin om en
trygg och stabil tillvaxt.

Central administration och rérelseresultat
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 231 mkr (181)
och rorelseresultatet uppgick till 183 mkr (282).

Finansnetto och resultat efter finansiella poster
Finansiellaintakter uppgick till 509 mkr (880), vilket bland annat utgors av
ranteintakter om 71 mkr (17), utdelningar fran M2s aktieportfélj om 198 mkr
(107), realisationsresultat vid forsaljning av vardepapper om 200 mkr (29)
och vardeforandringar pé kortfristiga placeringar om 17 mkr (222).
Finansiella kostnader uppgick till 180 mkr (264), vilket bland annat utgors
av rantekostnader om 145 mkr (117) och nettoférlusten frén placering av
Gverskottslikviditet om 13 mkr (134).
Resultat efter finansiella poster uppgick till 513 mkr (899).

Resultatandel intresseféretag
Resultatet fran andelar i intresseforetag uppgar till 1119 mkr (610) och
utgors framforallt av andelar av Corems och Kldverns resultat.

Vardeférandringar

- Fastigheter

Orealiserade vardeférandringar avseende fastigheter uppgick under aret till

328 mkr (288) medan realiserade vardeforandringar uppagick till 8 mkr (12).
Av de orealiserade vardeforandringarna pé fastigheter ar 0 mkr (0)

hanforligt till de fastigheter som forvarvats under aret och 328 mkr (288} till

fastigheter som dgdes vid &retsingang.
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- Vérdepapper

Under ret uppgick vardeforandringar pa finansiella tillgdngar till 2 917 mkr
(167), varav 2 962 mkr (51) ar hanforliga till strategiska fastighetsinveste-
ringar.

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING

Koncernens kassafldde fran den I6pande verksamheten uppgick vid
periodens utgéng till -597 mkr (-282). Kassafldde fran investeringsverk-
samheten uppgick till -2 914 mkr (316) under aret och kassaflédet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 3 562 mkr (265). Likvida medel
vid drets utgdng uppgick till 750 mkr (699). Den 31 december 2019 hade
M2 rantebarande skulder uppgdende till 9 145 mkr (4 656). Under raken-
skapséret har M2 investerat 0 mkr (0) i fastigheter genom forvérv och
50 mkr (42) genom forddling av befintliga fastigheter.

Forvaltningsfastigheter utgér sakerheter for en stor del av koncer-
nens |an. Rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde uppgar till 34,6 procent (38,6). Belanings-
graden har sjunkit under ret till f6ljd av en vardedkning pa koncernens
fastigheter.

RISKER 0CH O0SAKERHETSFAKTORER

Hantering av risker och osakerhetsfaktorer ar ett standigt pdgéende
arbete inom koncernen och arbete laggs kontinuerligt ned pé att
minska sarbarheten. Koncernen ar primart utsatt for marknadsrisker

i form av vardeforandringar pa tillgdngar och i efterfrdgan pa bolagets
bostader och lokaler samt olika finansiella risker som likviditets- och
finansieringsrisk, ranterisker och kreditrisker. Koncernens tillgdngar
varderade till verkligt varde uppgar per 31 december 2019 till 19 572 mkr.
Vasentliga risker inom entreprenadverksamheten utgérs av risker kopp-
lade till kalkyler, antaganden, priser och kalkylunderlag samt legala
risker och risker inom projektutveckling. En ndrmare beskrivning av de
olika riskerna redovisasinot 5 och not 29.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Ijanuari 2020 emitterades icke-sakerstallda obligationer om ytterligare
600 mkr, inom ramen for det befintliga obligationslanet med slutligt
forfall den 19 december 2022, ett rambelopp om 2 000 mkr och en
rorlig ranta om Stibor 3m +325 rantepunkter. Emissionerna gjordes till
en marginal pa ca 3,20 - 3,25 % fram till slutligt forfall. Darmed uppgar
icke sékerstallda obligationslan till totalt 3 500 mkr (varav 200 mkr ar
aterkopta) och totalt rambelopp till 4 000 mkr.

Covid-19 pandemin har under varen 2020 paverkat ekonomier i hela
varlden och dven i Sverige finns en stor paverkan med foretag som
tappat en stor del av sina intdkter. Vi har ocksd haft en stor pdverkan
pé de finansiella marknaderna i varlden och i Sverige med en kraftig
nedgéng pé aktieborser. Situationen forandras snabbt och det &r svart
att bedéma vilka l&ngsiktiga effekter detta kommer att fa p& ekonomin
ivarlden och i Sverige.

Utbrottet av covid-19 har primart haft en vasentlig paverkan pa
marknadsvardet av bolagets och koncernens noterade vardepapper
dar marknadsvardet tom 31 mars minskat med ca 3 275 mkr. Aven om
nedgéngen ar vasentlig s innebar vardenedgéngen dock att mark-
nadsvardet per 31 mars i allt vasentligt motsvarar det marknadsvarde
som fanns vid ingdngen av 2019 och att nedgdngen motsvarar den
positiva vardeférandring som redovisades under 2019. Styrelsen bedo-
mer vidare att utbrottet kan komma att framover fa viss paverkan pa
fastighetsrorelsen da vi har ett mindre antal hyresgéaster inom omréden

som paverkats kraftigt och inom entreprenadrdrelsen dé det beroende
pa hurlange utbrottet p4gar kan komma att paverka leveranser av
material m.m. och darmed upparbetningen i pdgéende projekt.

Forutom vad avser den ovan beskrivna vardenedgéngen pé bolagets
och koncernens noterade vardepapper har dock effekterna i saval
fastighetsrorelsen som entreprenadrorelsen varit begransade under
det forsta kvartalet 2020.

Det arinulagetinte maojligt for styrelsen att i detalj kunna bedéma
den framtida paverkan covid-19 kan fa pé bolagets och koncernens
verksamheter men styrelsen och ledningen i de olika bolagen féljer
aktivt utvecklingen for att vidta &tgarder for att hantera och minimera
effekterna.

Styrelsens uppfattning ar dock att bolagets och koncernens finansiella
stallning ar fortsatt god dven beaktat vardenedgangen pa noterade
vardepapper. Koncernens intadkter under perioden januari-mars 2020
uppgick till 978 mkr och periodens resultat till -3 554 mkr. Koncernens
eget kapital per 2020-03-31 uppgick till 13 831 mkr och soliditeten till
52,0 %.

FRAMTIDA UTVECKLING

Efter genomfdrandet av M2s forvarv av Arnia kan koncernen uppvisa en
vasentligt starkare soliditet som per &rsskiftet uppgick till 62 procent.
Dessutom kommer forvarvet att ge en forbattrad effektivitet och en
dkad visibilitet. | samband med vart offentliggdrande av konsolideringen
i slutet av forra aret lyckades vi framgangsrikt emittera 1000 mkr. De
ytterligare emissionernaijanuari 2020 om 600 mkr visar p& ett tydligt
fortsatt stod fran investerarna.

For M2s entreprenadverksamhet ser férutsattningarna valdigt goda
ut for en fortsatt stark utveckling 2020. Wastbygg hade ett starkt avslut
pa 2019 och ser positivt pé framtiden samtidigt som de ser utmaningar
kopplade till covid-19-utbrottet.

De strategiska innehaven som M2 har péverkats i stor utstrackning
av covid-19 d& Sagax och Castellum redovisas till marknadsvarde, det
ardarfor svart att uttala sig om hur det segmentet i framtiden kommer
paverkas. Samtliga innehav ser vi dock som stabila investeringar och
langsiktigt ser vi positivt pd innehavens framtida varde.

For de direktagda fastighetsinnehaven kan covid-19 utbrottet fa en
fordrojd effekt om méanga hyresgaster maste avveckla sin verksamhet
pad grund av minskad omsattning till féljd av en minskning i efterfragan.
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NYCKELTAL KONCERNEN 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter (mkr) 180 226 216 200 160
Intakter frén entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) 3854 3652 2838 2331 1873
Rorelseresultat (mkr) 183 282 177 7 179
Resultat efter finansiella poster (mkr) 513 899 408 182 239
Resultat fore skatt (mkr) 4885 1975 1087 696 1010
Arets resultat (mkr) 4731 1983 1251 637 798
Eget kapital (mkr) 17394 6889 4968 3793 3193
Justerat eget kapital (mkr) 20260 7790 5696 4454 3770
Balansomslutning (mkr) 29823 13957 11116 7841 6174
Rantetackningsgrad (ggr) 2,6 47 42 3,2 42
Beldningsgrad (%) negativ negativ negativ negativ negativ
Beldningsgrad fastigheter (%) 34,6 38,6 432 51,3 56,7
Soliditet (%) 58,3 49,4 447 484 51,7
Justerad soliditet (%) 62,1 53,8 50,1 547 58,2
Avkastning pa eget kapital (%) 152,5 38,7 31,0 18,8 33,0
Avkastning pa totalt kapital (%) 231 179 8,8 91 11,0
NYCKELTAL MODERBOLAGET 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning (mkr) 3 4 3 2 2
Rorelseresultat (mkr) -15 - -10 -7 -6
Resultat efter finansiella poster (mkr) 520 84 93 -1 39
Eget kapital (mkr) 1550 1267 1228 1170 1214
Balansomslutning (mkr) 9879 4705 4839 2110 2204
Soliditet (%) 15,9 26,9 28,2 559 55,5

For definitioner av nyckeltal se not 43.

MODERBOLAGET FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Moderbolaget bedriver fastighetsverksamhet i mindre omfattning samt Moderbolaget
tillhandahéller koncerngemensamma tjanster och forvaltar aktier i dotter- Till &rsstammans forfogande stér féljande vinstmedel
bolag och andra foretag.
Balanserade vinstmedel frén foregdende ar 1169 436786
Arets resultat 327881506
1497318292
till aktieagarna utdelas, 175 SEK per aktie 17500000
iny rakning balanseras 1479818292
1497318 292
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I 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, Nasdag Stockholms Regelverk for emittenter, Svensk kod ("Koden”) for bolagsstyrning, bolagsordningen
och andra relevanta regelverk. M2 ar sedan den 16 juni 2017 ett publikt bolag och utgav den 6 juli 2017 en obligation, vilken noterades pa Nasdaq
Stockholm den 10 oktober 2017 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 I6pande dvervaka att Koden efterlevs av sdval styrelsen som ledningen och bolaget i dvrigt.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Vid utgdngen av 2019 uppgick det totala antalet aktier till 100 000 (varav
50000 aktieslaget Aoch 50 000 i aktieslaget B), samtliga onoterade, och
samtliga aktier 4gs av Rutger Arnhult.

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas beslutanderatt i bolaget utévas pa bolagsstamman, som ar
bolagets hogsta beslutande organ. Regler som styr bolagsstamman finns
bland annatiaktiebolagslagen, Koden och bolagsordningens §§ 8-9.

Aktiedgare som ar registrerade i aktieboken per avstamningsdagen
och som anmalt sitt deltagande i tid har ratt att delta vid stdmman och
rosta for sina aktier. De som inte har mojlighet att narvara personligen
kan foretradas av ombud. En aktiedgare som vill f& ett arende behandlat
vid drsstdmman ska begéra detta skriftligen hos styrelsen. Alla aktieagare
har ratt att pa stamman stélla frégor till bolaget om de drenden som tas
upp pa stamman och bolagets och koncernens ekonomiska situation.

Arsstamma ska hallas i Stockholm inom sex manader fran rakenskaps-
drets utgdng. Bolagets rakenskapsér Iper frdn och med den 1januari
till och med den 31 december. Arsstamman beslutar bland annat om
faststallande av bolagets &rsredovisning, disposition av bolagets vinst
eller forlust och om ansvarsfrihet for styrelseledamater och verkstallande
direktor och den dvriga ledningen. Beslut vid bolagsstdmman fattas nor-
malt med enkel majoritet utom i de fall dar aktiebolagslagen uppstaller
krav p& en hégre andel av de pd stamman foretradda aktierna och avgiv-
narosterna, till exempel vid beslut om andring av bolagsordningen.

Arsstamma avseende rakenskapsaret 2018 hélls i Stockholm den
31maj 2019. Kommande arsstamma avses avhallas i Stockholm den
14 maj 2020.

BOLAGSORDNINGEN

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

VALBEREDNING

M2 harvid géllande tid inga regler avseende tillsattande av valberedning da
detvid tillfallet endast finns en aktiedqgare i Bolaget. Detta ar en avvikelse
fran Koden.

STYRELSE

Styrelsen ar bolagets hdgsta forvaltningsorgan under bolagsstamman.
Styrelsen ska bland annat svara for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter, se till att bolagets organisation
arutformad s& att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska forhallanden i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt,
samt fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation. Styrelsen

ska i forsta hand dgna sig 4t vergripande och langsiktiga frédgor samt
fragor som &r av osedvanlig beskaffenhet eller av stor betydelse for
koncernen och bolaget.

Styrelsens arbete styrs av aktiebolagslagen, bolagsordningen
samt gallande arbetsordning inklusive den instruktion som utfardats
avseende arbetsfordelning mellan styrelse och vd. Enligt styrelsens
arbetsordning ska styrelsen under en 12-ménaders cykel behandla
bland annat féljande for bolaget vasentliga omraden: redovisnings-
och revisionsfrdgor, marknad och marknadsanalys, riskidentifiering,
strateqi, organisation, utvardering av styrelse och verkstallande
direktor samt system for intern kontroll- och kapitalstruktur.

M2s styrelse ska enligt bolagsordningen besté av lagst tre och
hogst atta ledamater. Styrelseledamdter valjs vid &rsstamman for ett
aritaget. Bolagsordningen innehéller inga sarskilda bestammelser
om tillsattande eller entledigande av styrelseledamoter. Vid drsstamman
2019 omvaldes Rutger Arnhult, Patrik Tillman, Johan Sjo och Mia Arnhult
till ledamaoter. Rutger Arnhult omvaldes som styrelsens ordforande.
Styrelseledamoten Mia Arnhult &r anstélld av bolaget. Inga évriga
ledamater ar anstalld eller har anstaliningsliknande forhallande till
koncernen eller ndgot dotterbolag. For ndrmare presentation av M2s
styrelse och dess bedémda beroendestallning i forhallande till bolaget
och aktiedgarna framgar pa sidan 73.

Under 2019 har styrelsen haft 5 protokollforda sammantraden.
Samtliga styrelseledamaoter har narvarat vid samtliga styrelsematen.

STYRELSENS UTSKOTT

Revisionsutskottet har till uppgift att dvervaka bolagets finansiella
rapportering och effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhante-
ring samt, i forekommande fall, internrevision. Utskottet ska vidare gran-
ska och 6vervaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet och sarskilt
félja upp om revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster an revisions-
tjdnster. Utskottet bitrader ocksd med forslag till arsstimmans beslut
om revisorsval. Mot bakgrund av att fragor kring finansiering, ekonomisk
uppfdlining och riskhantering ar sa vasentliga i ett fastighetsbolag, har
styrelsen beslutat att hela styrelsen, med undantag for vd, utgor bolagets
revisionsutskott.

Ersattningsutskottets uppgift ar att bereda fragor kring ersattning-
ar tillvd och andra ledande befattningshavare for beslut av styrelsen.
Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas dock
av arsstamman. Nagot sarskilt ersattningsutskott har inte funnits under
2019 utan hela styrelsen, med undantag for vd, har agerat i denna fraga.

REVISORER

Vid &rsstdmman 2019, for tiden intill arsstdmman 2020, valdes Grant
Thornton Sweden AB med huvudansvarig Mikael Ostblom som revisor
for bolaget. | uppdraget ingar granskning av bolagets bokféring och &rs-
redovisning samt bolagsledningens och styrelsens forvaltning av bolaget.
Revisorn ska aven, om inte annat sarskilt beslutas, granska bolagets
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bolagsstyrningsrapport, granska ersattningar till ledande befattnings-
havare samt dversiktligt granska bolagets niomanadersrapport.

Arvode till revisor faststalls pa drsstamman. Arsstdmman 2019 beslot
attarvode till revisor ska utga enligt godkand rakning. Arvode for revisions-
uppdrag uppgick under 2019 till 2 869 tkr (2 739). Arvoden avseende
andra uppdrag har uppgétt till 1 026 tkr (676).

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH KONCERNLEDNING

Bolagsstrukturen i M2 bestar av moderbolaget M2 Asset Management AB
(publ) med dotterbolag, se sida 66, not 36. Under 2019 skedde all verksam-
hetiSverige.

VD &r féredragande vid styrelsemdten och ger styrelsen [6pande
information 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 6vriga strategiskt viktiga fragestall-
ningar.

VD leder arbetet i bolagsledningen. Daglig kontakt mellan medlemmar-
naibolagsledningen ar en forutsattning for en fungerande styrning och
ledning. Utdver VD ingick under 2019 dven ekonomichef och fastighetschef
i bolagsledningen. I bolagsledningen behandlas fragor rérande den I6pande
verksamheten och dven arenden av finansiell karaktar, strategi, personal,
transaktioner samt finansiell rapportering.

Bolagsledningen bestod den 31 december 2019 av Mia Arnhult (VD),
Henrik Zetterstrém (ekonomichef) och Hakan Jansson (fastighetschef).

Styrelsens ordforande har rligen utvarderingssamtal 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 ovriga ledande befattningshavare.
Grundlonen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig och beakta
den enskildes ansvarsomraden och erfarenhet. Rérlig ersattning ska vara
kopplad till forutbestamda och matbara kriterier, utformade i syfte att
frédmja bolagets Ingsiktiga vardeskapande. M2 har inga incitamentspro-
gram och under 2019 haringen rorlig ersattning utgatt till VD och Gvriga
ledande befattningshavare.

Mellan bolaget och VD galler en 6msesidig uppsagningstid om sex
manader och for ledande befattningshavare géller tre - sex manaders
uppsagningstid. Avgangsvederlag utgarinte. Under anstallningstiden hos
bolaget far pensionspremien uppga till hdgst 35 procent av grundldnen.
Pensionsaldern ar 65 ar.

Styrelsens forslag rérande principer for ersattningar och anstalinings-
villkor som kommer l4ggas fram till drsstdmman 2020 ar huvudsakligen
ofdrandrade jamfort med foregéende &r. For ytterligare information se
not 8.

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Styrelsen ansvarar for arbete med bolagsstyrningen och deninterna
kontrollen. Det 6vergripande syftet ar att skydda bolagets tillgdngar
och aktiedgarnas investering. Styrelsen ansvarar ocksa for att finan-
siell rapportering ar upprattad i enlighet med gallande lag. Kvalitets-
sakring av bolagets finansiella rapportering sker genom att styrelsen
behandlar samtliga kritiska redovisningsfragor och de finansiella
rapporter som bolaget [amnar. Det forutsatter att styrelsen behandlar

frdgor om intern kontroll, regelefterlevnad, vasentliga osakerheter i
redovisade varden, eventuella ej korrigerade felaktigheter, handelser
efter balansdagen, andringar i uppskattningar och bedomningar,
eventuella konstaterade oegentligheter och andra férhallanden som
paverkar de finansiella rapporternas kvalitet.

D4 bolagets ekonomisystem ar uppbyggt sé att ingdende av avtal
och betalning av fakturor med mera maste fdlja de beslutsvagar, firma-
tecknings- och attestratter somanges i de interna styrdokumenten
finns detigrunden en kontrollstruktur for att motverka och férebygga
de risker som bolaget identifierar. Utdver dessa kontrollstrukturer
foretas en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upptacka samt
korrigera fel och avvikelser. Sddana kontrollaktiviteter bestar av
uppfoljning pé olika nivaer i organisationen, sdsom uppfdljning och
avstamning i styrelsen av fattade styrelsebeslut, genomgang och
jamforelse av resultatposter, kontoavstamningar samt godk&dnnande
och redovisning av affarstransaktioner hos ekonomiavdelningen. |
enlighet med styrelsens arbetsordning gér styrelsen en gadng om aret
en genomgang av intern kontroll. Identifiering gérs av de risker som
beddms finnas och atgarder faststalls for att reducera dessa risker.
Revisorn bjuds in att pa ett styrelsemdéte redogdra for sina gransk-
ningsatgarder avseende intern kontroll.

Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och
kommunicerats i for styrelsen och bolaget styrande interna dokument
sdsom styrelsens arbetsordning, attestordning samt dvriga interna
styrdokument. Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbun-
detvid andring av till exempel lagstiftning eller redovisningsstandar-
der. M2 har byggt upp en organisation som syftar till att sakerstéalla att
den finansiella rapporteringen blir korrekt och effektiv.

Enviktig del av den interna kontrollen dr att utarbeta och faststalla
ettantal grundlaggande policyer, riktlinjer och ramverk for bolagets
ekonomirutiner och for den finansiella rapporteringen. Ledningen
erhaller manatligen viss finansiell information om bolaget avseende
utvecklingen av kommande investeringar samt likviditetsplanering.
Bolagets informationspolicy syftar till att sakerstalla att all infor-
mationsgivning externt och internt blir korrekt och ges vid for varje
tillfalle lamplig tidpunkt.

Uppféljningen sker I6pande pé& samtliga nivaer i organisationen.
Styrelsen utvarderar regelbundet den information som foretagsled-
ningen och revisorerna lamnar. Darutover har styrelsen en planenlig
uppfdljning av genomfard riskbedémning och beslutade atgarder. Av
sarskild betydelse ar styrelsens dvervakning for utveckling av den
interna kontrollen och for att se till att tgarder vidtas rérande eventu-
ella brister och forslag som framkommer.

INTERNREVISION

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

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Hyresintakter 6 180 226
Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag 3854 3652
Fastighetskostnader 7 -102 -108
Kostnader produktion entreprenad 6,7 -3518 -3307
Bruttoresultat 415 463
Central administration 7.8 -231 -181
Rorelseresultat 183 282
Finansiella intakter n 509 880
Finansiella kostnader 12 -180 -264
Resultat efter finansiella poster 513 899
Resultatandel intresseforetag M9 610
Vardeférandring fastigheter 16 336 300
Vardefdrandring finansiella tillgangar 2917 167
Resultat fore skatt 4885 1975
Skatt 13 -154 8
ARETS RESULTAT 4731 1983
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 4703 1960
Innehav utan bestdmmande inflytande 28 23
Arets resultat 4731 1983
Resultat per aktie, kr 47308 19835

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det i koncernen inte finns ndgra transaktioner som ska ingé i 6vrigt totalresultat.
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I KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Goodwill 14 229 229
Ovrigaimmateriella anlaggningstillgangar 15 6 7
Forvaltningsfastigheter 16 5231 3234
Nyttjanderattstillgdngar 17 54 10
Andelariintresseforetag 18 6521 2948
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 13564 4978
Andra langfristiga tillgangar 20 1058 331
Summa anlaggningstillgangar 26663 11738

Omsattningstillgdngar

Upparbetat ej fakturerat 21 148 343
Kundfordringar 22 375 27
Skattefordran 41 53
Ovriga fordringar 937 660
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 131 38
Kortfristiga placeringar 23 778 155
Likvida medel 24 750 699
Summa omsattningstillgangar 3160 2219
SUMMATILLGANGAR 29823 13957
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10 10
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 17302 6816
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 17312 6826
Innehav utan bestammande inflytande 83 64
Summa eget kapital 17394 6889

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 25 1262 380
Ovriga avsattningar 26 37 26
Réntebarande skulder 27 4372 2501
Derivat 60 0
Ovriga I&ngfristiga skulder 193 192
Summa langfristiga skulder 5925 3098

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 27 4773 2155
Leverantdrsskulder 517 553
Skatteskulder 68 28
Ovriga kortfristiga skulder 967 1086
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 179 147
Summa kortfristiga skulder 6504 3969
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29823 13957

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

Eget kapital
Balanserade hanforligt till Innehav utan

Aktie- vinstmedel inkl. moderforetagets bestdmmande Totalt

Belopp i mkr kapital periodens resultat aktiedgare inflytande  eget kapital
Ingéende eget kapital 1januari 2018 10 4906 4916 52 4968
Utdelning -50 -50 -390
Ovrigjustering 0 -12 -12
Forvarvavinnehav utan bestdmmande inflytande 0 0

Arets resultat 1960 1960 23 1983
Utgaende eget kapital 31 december 2018 10 6816 6826 64 6889
Ingdende eget kapital 1januari 2019 10 6816 6826 64 6889
Erhallet aktiedgartillskott’ 5828 5828 5828
Utdelning -45 -45 -9 -54
Periodens resultat 4703 4703 28 4731
Utgaende eget kapital 31 december 2019 10 17302 17312 83 17394

' Erhllet aktiedgartillskott utgdrs av skillnaden mellan anskaffningsvardet av aktierna och
overtagna koncernmassiga varden pa nettotillgdngari Arnia, se vidare not 3.

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

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

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i
bolaget med tillagg/avdrag for avsattning till reservfond samt utdelningar.

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestdmmande inflytande avser minoritetsposter i de dotterforetag
dar M2 eller dess dotterbolag inte ager samtliga aktier. Innehav utan bestdmmande
inflytande harleds frén Wastbygg.
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I KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 183 282
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar 22 4
Forandring av avsattningar 12 8
217 294
Erhéllen ranta 2 10
Betald ranta -123 -102
Betald inkomstskatt 1 -18
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 96 185
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rérelsefordringar -344 -241
Forandring av rorelseskulder 189 559
Forandring av kortfristiga placeringar -038 -785
Kassaflode fran den lopande verksamheten -597 -282
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella tillgdngar -4 -1
Investeringar i fastigheter -50 -42
Forsaljning av fastigheter 962 59
Forvarv av maskiner och inventarier -6 -4
Forvarv av dotterforetag 39 160 -16
Forsaljning av dotterforetag 0 10
Erhallen utdelning 323 215
Forsaljning av intresseforetag 0 236
Forvarv av finansiella tillgangar -4 533 -148
Forsalining av finansiella tillgangar 1059 5
Férandring av 1&ngfristiga fordringar -825 3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2914 316
Finansieringsverksamheten 40
Utbetald utdelning -52 -29
Upptagna rantebarande skulder 4350 360
Amortering av rantebarande skulder -876 -66
Amortering av vriga l&ngfristiga skulder 140 -1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3562 265
Arets kassaflode 51 299
Likvida medel vid arets borjan 699 399
Likvida medel vid arets slut 24 750 699
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I MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2019-01-01 2018-01-01

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Intakter 3 4
Fastighetskostnader 7 -2 -2
Bruttoresultat 1 2
Central administration 7,8 -16 -13
Rorelseresultat -15 -1
Resultat frén andelar i koncernforetag 10 227 4
Resultat frén andelariintresseforetag 33 58 4
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter M 368 12
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -7 -100
Resultat efter finansiella poster 520 84
Bokslutsdispositioner 34 -174 6
Resultat fore skatt 346 90
Skatt pa &rets resultat 13 -19 -1
ARETS RESULTAT 328 90

Rapport dver totalresultat har inte upprattats d& det i moderbolaget inte finns ndgra transaktioner som ska ingd i Gvrigt totalresultat.
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och mark 35 9 9
Pagaende fastighetsarbeten 5 3
Summa materiella anldggningstillgangar 14 13
Finansiella anldggningstillgadngar
Andelarikoncernforetag 36 610 653
Fordringar hos koncernforetag 824 636
Andelariintresseforetag 18 319 319
Andra I&ngfristiga vardepappersinnehav 19 5936 2135
Andra langfristiga fordringar 37 1053 225
Summa finansiella anldggningstillgangar 8742 3969
Summa anlaggningstillgangar 8756 3982
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 0 264
Skattefordran 0 8
Ovriga fordringar 291 281
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 62 6
Summa kortfristiga fordringar 353 559
Ovriga kortfristiga placeringar 23 656 57
Summa kortfristiga placeringar 656 57
Kassa och bank 24 14 108
Summa omsattningstillgdngar 1123 723
SUMMATILLGANGAR 9879 4705
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Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
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 1169 1125

Arets resultat 328 90
Summa fritt eget kapital 1497 1214
Summa eget kapital 1550 1267
Obeskattade reserver 38 29 0
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 25 14 14
Summa avsattningar 14 14
Langfristiga skulder 28

Skulder till kreditinstitut 999 641

Skulder till koncernféretag 348 272

Skulder till intressefdretag 2 2

Ovriga I&ngfristiga skulder 2168 1068
Summa langfristiga skulder 3516 1983
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2343 1044

Leverantorsskulder 1 2

Skulder till koncernforetag 1087 0

Skatteskulder 8 0

Ovriga kortfristiga skulder 1307 385

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 25 M
Summa kortfristiga skulder 477 1442
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9879 4705
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I 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 2018 10 1 2 1175 1227
Utdelning -50 -50

Arets resultat 90 90
Utgaende eget kapital 31 december 2018 10 1 2 1215 1267
Ingéende eget kapital 1januari 2019 10 41 2 1215 1267
Utdelning -45 -45
Periodens resultat 328 328
Utgaende eget kapital 31 december 2019 10 1 2 1497 1550

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

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

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 utgdr en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tdckning av forlust,
okning av aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.

Balanserat resultat

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

FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL - 39



ARS- 0CH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

M2 | asset management

I MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamheten
Rérelseresultat -15 -1
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm
Av- och nedskrivningar 0 0
-15 -1
Erhéllen ranta 17 21
Betaldranta -103 -66
Betald inkomstskatt -3 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 50 -56
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Forandring av rérelsefordringar 251 -116
Forandring av rorelseskulder 2008 173
Kassafldde fran den lopande verksamheten 2309 1
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -2 -2
Forvarv av dotterforetag 39 -12 0
Forsaljning av dotterforetag 0 59
Erhéllen utdelning 66 16
Forvarv avintresseféretag 0 0
Forsaljning av intresseféretag 0 236
Férvarv av langfristiga vardepappersinnehav -4 062 -76
Férsalining av 1angfristiga vardepappersinnehav 392 0
Okning av kortfristiga placeringar -586 -469
Minskning av kortfristiga placeringar 0 0
Okning av I&ngfristiga fordringar -827 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5031 -136
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -45 -29
Upptagna rantebarande skulder 2757 145
Férandring langfristiga mellanhavanden koncern 16 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2728 116
Arets kassaflode 6 -19
Likvida medel vid arets borjan 108 127
Likvida medel vid arets slut 114 108
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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 uppgaende till ca 1900 I4genheter.

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

Koncernen bedriver dven forvaltning av vardepapper inklusive andelar
intresseforetag samt forvaltning av éverskottslikviditet.

M2 Asset Management AB (publ), org nr 556559-3349, med sate i
Stockholm utgor moderfaretag for en kancern med dotterforetag enligt
not 36.

Moderbolagets aktier dgs till 100 procent av Rutger Arnhult.

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

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den 28 april 2020 och
kommer att forelaggas &rsstamman for faststallande den 14 maj 2020.

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG

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

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

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV MODER-
BOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor
presentationsvalutan fér moderbolaget och for koncernen. Samtliga
belopp, ominte annat anges, ar avrundade till ndrmaste tusental.
Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden,
forutom vissa finansiella tillgdngar, skulder och forvaltningsfastigheter
som i koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella
tillgdngar och skulder som varderas till verkligt varde bestar av aktier i
strategiska fastighetsinnehav, kortfristiga placeringar samt derivatin-
strument. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i enlighet
med IAS 40.

De finansiella rapporterna har upprattats under férutsattning att
koncernen bedriver sin verksamhet enligt fortlevnadsprincipen. Koncer-
nens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering
och konsolidering av moderbolag och dotterforetag. Enligt arsredovis-
ningslagen ar det inte tilldtet att &ndra i de finansiella rapporterna efter
att de godkants.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya och uppdaterade standarder som &r tillampliga for rdkenskapsér
som pabdrjas den 1januari 2019 och senare

Nedanstaende nya standarder har inverkan pa dessa finansiella rappor-
teroch darfor har detaljerade uppgifter lamnats.

IFRS 16 Leasingavtal: [FRS 16 &r faststalld av EU och ersatter IAS 17 och
tre tillhorande tolkningar. Rekommendationen ar den nya redovisnings-
standarden for leasingkontrakt och den storsta p&verkan ar relaterad till
redovisningen for leasetagare sétillvida att leasingkontrakt redovisas i
balansrakningen. For dotterbolaget Wastbygg Gruppen innebar det en for-
andrad redovisning av hyreskontrakt avseende lokaler, tjanstebilar och an-
draleasingobjekt. Implementeringen av den nya leasingstandarden med-
for okade tillgdngar och rantebarande skulder i balansrakningen, vilket
darigenom paverkar den finansiella nettostallningen. Leasingkontrakten,
med undantag for avtal som ar kortare 4n 12 manader och/eller avser smé
belopp, redovisas under materiella anlaggningstillgdngar i balansrakning-
en. Skyldigheten att betala leasingavgifter redovisas som en langfristig
eller kortfristig finansiell skuld beroende pé avtalets |angd. IFRS 16 har
ocksa en positiv pdverkan pa rorelseresultatet i resultatrakningen baserat
pa att en del av leasingkostnaderna redovisas som en rantekostnad
inom finansnettot. | kassaflodesanalysen fordelas leasingbetalningarna
mellan erlagda rantor inom det operativa kassaflodet och amortering av
leasingskulder inom finansieringsverksamheten. Det innebar séledes en
positiv effekt p& det operativa kassaflodet. IFRS 16 tilldmpas retroaktivt
utan omrakning av jamforelsetal. Saledes har den ingdende balansen

for 2019 raknats om i enlighet med den nya standarden. For leasingavtal
som tidigare klassificerats som operationella leasingavtal redovisas en
leasingskuld till nuvardet av framtida leasingbetalningar, uppgéende till
52 mkr per 1januari 2019. Tillgdngen redovisas till ndgot lagre belopp 4n
leasingskulden eftersom IFRS 16 tillampas retroaktivt innebarande att
den ackumulerade 6vergdngseffekten vid initial tillampning minskar eget
kapital med 2 mkr. Avstdmning mellan den totala forpliktelsen for opera-
tionella leasingavtal per 2018-12-31 och den leasingskuld som redovisas
per2019-01-01:

Mkr

Operationella leasingavtal per 2018-12-31enligt

not 6 &rsredovisningen 39
Diskonterat enligt koncernens marginella laneranta pa 3,25% 3
Tillagg for finansiella leasingskulder per 2018-12-31 -
Avdrag for korttidsleasar som kostnadsforts linjart -
Minskat med avtal omklassificerat till servicearrangemang -
Tillagg/avdrag for justeringar som ett resultat av andrad

behandling av forlangnings- och uppsagningsoptioner 16
Redovisad leasingskuld per 2019-01-01 52

Andra uttalanden
Ovriga forandrade IFRS-standarder som tillampas fr&n 2019 har ingen
eller liten paverkan pa M2-gruppens finansiella rapportering.
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KLASSIFICERING

Forvaltning av dverskottslikviditet klassificeras som en finansiell post och
realisationsresultatet redovisas netto som finansiell intakt eller kostnad.
Realiserade vardefdrandringar pé andra 1angfristiga vardepappersinnehav
redovisas som en finansiell intakt eller kostnad och orealiserade forand-
ringar redovisas som omvardering av finansiella tillgdngar som kan séljas
via 0vrigt totalresultat.

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

Indata for vardering till verkligt varde

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

Niv& 2 Andraindata &n de noterade priser som ingériniva 1, vilka ar
direkt eller indirekt observerbara fér tillgdngar och skulder.

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

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Dotterforetag
Dotterfdretaq ar foretag som star under ett bestammande inflytande fran
moderbolaget. Bestammande inflytande innebar direkt eller indirekt en
rattatt utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedémningen om ett bestdmmande infly-
tande foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier som utan drojsmal
kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt
forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterforetag betrak-
tassom en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterfo-
retagets tillgdngar och Gvertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det
koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys
i anslutning till frvarvet.  analysen faststalls dels anskaffningsvardet for
andelarna, dels det verkliga vardet av forvéarvade identifierbara tillgéngar
samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser.

Dotterfdretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
och med forvarvstidpunkten till det datum dé det bestdmmande inflytan-
det upphar.

Intresseféretag

Intressefdretag ar féretag over vilka koncernen har ett betydande, men
inte ett bestammande, inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent

av rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhalls redovisas andelar i intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden

i koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebar att det i kon-
cernen redovisade vardet pé aktierna i intresseforetagen motsvaras av
koncernens andel i intresseforetagens eget kapital samt koncernmassig
goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pé koncernmassiga
over- och undervarden. | &rets resultat i koncernen redovisas som "Andel i
intresseforetags resultat” koncernens andel i intressefdretagens resultat
justerat for eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar av
forvarvade over- respektive undervarden. Dessa resultatandelar, minskade
med erhallna utdelningar frén intresseforetagen, utgdr den huvudsak-
liga forandringen av det redovisade vardet pé andelar i intressefdretag.
Koncernens andel av dvrigt totalresultat i intresseféretagen redovisas pé
en separatradi koncernens ovrigt totalresultat.

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

Jointventures

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

KLASSIFICERING AV FORVARV OCH GOODWILL

Koncernredovisningen uppréattas enligt forvarvsmetoden. Detta
innebar att anskaffningsvardet p& andelar i dotterforetag fordelas pa
identifierbara tillgdngar och skulder vid férvarvet till verkliga varden.
Det 6verskott som utgérs av skillnaden mellan anskaffningsvardet for
de forvarvade andelarna och nettot av verkliga varden pé forvéarvade
identifierbara tillgdngar och skulder redovisas som goodwill. Om
anskaffningsvardet understiger verkligt varde for det forvarvade
dotterforetagets nettotillgdngar, redovisas skillnaden direkt i resul-
tatrakningen. Resultat och vrigt totalresultat for dotterforetag som
forvarvats eller avyttrats under ret redovisas fran det datum forvar-
vet alternativt avyttringen trader i kraft, enligt vad som ar tillampligt.
Koncernen hanfor totalresultatet for dotterforetagen till moderfore-
tagets agare och innehav utan bestdmmande inflytande baserat pa
deras respektive dgarandelar.

Vid forvarv av verksamheter gors en bedomning av hur redovis-
ning av forvarvet ska ske baserat pa féljande kriterier; forekomsten
av anstallda och komplexiteteniinterna processer. Vidare beaktas
antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Stor farekomst av dessa kriterier innebar att forvar-
vet klassificeras som ett rérelseforvarv och lag forekomst som ett
tillgdngsforvarv. Vid rorelseforvarv utgar full uppskjuten skatt pa de
temporéra skillnaderna mellan fastigheternas verkliga varde och deras
skattemassiga restvarde. Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv
av tillgdngar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden
péa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pé deras verkliga
varden vid forvarvstidpunkten.

Fastigheter och finansiella instrument ar varderade till verkligt
varde. Ovriga poster har inte omvarderats. Goodwill uppkommer
huvudsakligen genom att uppskjuten skatt beraknas enligt redovis-
ningsmassiga regler och det varde uppskjuten skatt aséatts mellan
partervid transaktioner. Redovisningsmassigt berdknas uppskjuten
skatt pa skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga varden.
Vid transaktioner varderas uppskjuten skatt vanligen baserat pa
sannolikheten att denna kommer att forfalla till betalning samt en
tidsfaktor nar eventuell betalning kommer att ske. Provning av ned-
skrivningsbehov av goodwill gors arligen.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS
VID KONSOLIDERING

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

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

HYRESINTAKTER

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla bolaget och
dessa fordelar kan berdknas pé ett tillforlitligt satt. Hyresintékter
periodiseras linjart over hyresperioden. Koncernen har bedomt att den
service som tillhandahalls till hyresgasterna ar en integrerad del av
hyran och all ersattning redovisas darmed som hyra. Forskottshyror
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redovisas som forutbetalda intakter. Intakter frén fastighetsférsaljning
bokfdrs pé tilltradesdagen om inte risker och formaner forknippade med
fastigheten dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Ranteintakter
och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

ENTREPRENADUPPDRAG

I entreprenaduppdrag redovisas intékterna over tid, da kunden erhéaller
och forbrukar samtidigt de fordelar som tillhandahélls genom att
leverantdren, Wastbygg, skapar eller forbattrar en tillgdng som kunden
kontrollerar. Intakter och kostnader redovisas i resultatet i férhallande till
entreprenadens upparbetningsgrad. Upparbetningsgraden bestams pa
basis av nedlagda projektkostnader i forhallande till den mot projektintak-
ten svarande projektkostnaden for hela entreprenaden. En forutsattning for
attintakter redovisas ver tid, ar att utfallet kan beraknas pa ett tillférlitligt
satt. P4 uppdrag dar utfallet inte kan beraknas pa ett tillforlitligt satt redo-
visas en intakt motsvarande nedlagda kostnader. Befarade forluster kost-
nadsfdrs s& snart de ar kanda. | balansrakningen redovisas entreprenad-
uppdragen projekt for projekt antingen som Upparbetade men ej fakture-
rade intakter bland omsattningstillgdngarna (avtalstillgéngar) eller som
Forskott frdn kund bland kortfristiga skulder (avtalsskulder). De projekt
som har hogre upparbetade intakter an vad som fakturerats redovisas
som tillgdng medan de projekt som har fakturerats mer &n upparbetade
intakter redovisas som skuld.

Avtalsandringar

Under ett byggprojekts gang ar det relativt vanligt med avvikelser jamfort
med vad som ursprungligen avtalats om mellan bestéllare och entrepre-
nor. Enviktig del i dotterbolaget Wastbyggs kundfokus ar att I6pande fora
en dialog med bestéallaren om mojligheter och problem som kan forutses
i byggprojektet. Darutover finns avvikelser som kommer till kdannedom
forst nar de uppstér. Alla férandringar och handelser noteras i arbetsplat-
sens daghok som avvikelse. Avvikelserapportering sker till bestéllaren sa
snart som mojligt, antingen pé nastkommande byggmaote eller via e-post
med tillhdrande underlag. Avvikelser kan dven initieras frén bestallaren.
Identifierade avvikelser kan medfora bade tillkommande och avgaen-

de kostnader. Nar bada parterna ar 6verens om avvikelsen och dess
konsekvenser sker en avtalsandring. Vid omfattande tillagg av material,
varor eller tjdnster, med ett ersattningsbelopp som &terspeglar dotter-
bolaget Wastbyqggs fristdende forsaljningspris for motsvarande varor och
tjanster, redovisas avtalsandringen som ett separat avtal. Om parterna
inte har godkant en avtalsandring ska foretaget fortsatta att tillampa det
befintliga avtalet till dess att parterna kommit 6verens om det fortsatta
forfarandet. Andrings- och tillaggsbestaliningar av ett kontrakt som inte
annu ar godkanda av kund medforingen 6kning av transaktionspriset i
projektets berdknade resultat vid fardigstallande. | avtalstillgdngar och
avtalsskulder redovisas nettot av upparbetade intakter och fakturerade
belopp per projekt. Forskottsfakturering sker ofta i byggverksamheten
enligt avtal. Nar fakturering skett redovisas en kundfordran.

Projektutveckling
Denna affarsmodell innebar att d&tagandet mot kund ("tagaren”) ar att
leverera ett investeringsobjekt i form av en kommersiell fastighet oftast
med hyresgaster ("brukare”). Ofta vergér dganderatten av mark fére
pébdrjad byggnation varfdr detta redovisas som ett separat prestations-
ataganden skiljt frdn entreprenaduppdraget. | samband med att mark
overlats realiseras ocksd utvecklingsarbete eftersom dessa inte kunnat
redovisas tidigare da bolaget i normalfallet inte haft en kund sé tidigt i
projektutvecklingsprocessen. Intakter avseende mark och utveckling
redovisas vid en viss tidpunkt.

Intakter avseende projektutveckling i form av entreprenaduppdrag (se-
parat prestationsatagande) avraknas successivt i resultatrakningen (Gver

tid). Detta enligt IFRS 15 frén kontraktstillfallet till koncernens dtagande

till tredje man har upphort. En bostadsrattsforening ses som en sjalvstandig
juridisk person och forséaljningen av mark och uppforandet av fastigheten

sker enligt avtal med foreningen som motpart.

Vid saval forsaljning av fastighet till en bostadsrattsfarening som vid
fastighetsforsaljning med upplagg enligt Forward funding eller Forward
commitment redovisas intakterna over tid. | alla tre fallen kontrolleras
projektet av den externa koparen (bostadsrattsforening eller fastighetsa-
gande féretaqg) frdn och med att avtal tecknas. Den successiva vinstav-
rakningen harmonierar med byggprojektets fortskridande och dess far-
digstallandegrad samtidigt som vardet i det dverlatna bolaget och vérdet
pé aktierna/ andelarna i detsamma Gkar i motsvarande takt. Eftersom de
berérda Wastbyggbolagens dtaganden sker Gver tid, ska ocksd intakten
redovisas over tid.

Forward Funding

Forward funding innebar att képaren dvertar dganderatten till aktierna i
det fastighetsagande bolaget i samband med ing&endet av aktiedverla-
telseavtalet. Affarsmodellen innebér att dtagandet mot kund ("tagaren”)
arattleverera ett investeringsobjekt i form av en kommersiell fastighet
oftast med hyresgéster ("brukare”). Ofta 6vergar dganderatten av mark
fore pabdrjad byggnation varfor detta redovisas som ett separat presta-
tions&taganden skiljt frén entreprenaduppdraget.

Forward Commitment
Forward commitment innebér att kdparen i samband ingdende av aktied-
verlatelseavtalet odterkalleligt forbundit sig att 6verta den formella 4gan-
deratten till aktierna i det fastighetsdgande bolaget vid fardigstallandet.
Affarsmodellen innebar att &tagandet mot kund ("tagaren”) &r att leverera
ett distinkt investeringsobjekt i form av en kommersiell fastighet till en'i
avtalet overenskommen totalintakt. Investeringsobjektet kontrolleras av
kunden frén och med det att bindande avtal ("kundkontrakt”) tecknats
och kunden ar den som erhaller samtliga ekonomiska fordelar av och som
bar samtliga ekonomiska risker av investeringsobjektet. Den totala intakt
koncernen erhaller ar pa férhand bestamd och paverkas inte av hur vardet
avinvesteringsobjektet utvecklas fram till fardigstallande. Sammanfatt-
ningsvis sa innebar dotterbolaget Wastbyggs prestation (entreprenadupp-
drag) att det byggs en fastighet over vilken kunden har kontroll via avtal.
Dotterbolaget Wastbygg har kontroll ver entreprenaduppdraget som
sddant, dvs som ett normalt entreprenaduppdrag, men inte 6ver fast-
igheten under varken byggperiod eller efter slutférande. D4 koncernens
prestations&taganden i dessa fall sker Gver tid redovisas intakten dver tid.

OVRIGA INTAKTER

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

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

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

SEGMENTSRAPPORTERING

Ettrorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet frén
vilken den kan generera intakter och adra sig kostnader och fér vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for
attutvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till rorelse-
segmentet.
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Segmentinformation lamnas endast for koncernen och bestar av tva
segment: fastighetsrorelsen och entreprenadrorelsen.

Segmentsredovisningen baseras pd samma redovisningsprinciper
som tillampas for koncernen.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda utgérs av 16n, pensioner och andra ersattning-
ar. De anstéalldas ersattningar redovisas med intjanade och utbetalda
loner samt eventuell intjanad bonus. Full avsattning gors for olika
dtaganden som outtagen semester och sociala avgifter. Alla pensionsut-
fastelser har tagits dver av forsakringsbolag.

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

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

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

SKATTER

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

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med ut-
gangspunktitemporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgdngar och skulder. Foljande temporara skillnader beaktas
inte: for temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som ar tillgngsférvarv och som vid tidpunkten fér
transaktionen varken paverkar redovisat eller skatteméssigt resultat.
Vidare beaktas inte temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter-
och intresseforetag som inte forvantas bli aterforda inom dverskadlig
framtid. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet p& uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte Iangre bedoms sannolikt att de
kan utnyttjas.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen till
verkligt varde. Varderingsmodellen som anvéands av sdval de externa
varderarna som Bolaget, ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmo-
dell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga vardet pa
fastigheten fore avdrag for férsaljiningsomkostnader. Saval orealise-
rade som realiserade vardefdrandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisasi

enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovis-
ning. Tillkommande utgifter som ar vardehojande aktiveras. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Reparationer och underhalisatgarder kostnadsfors i samband med
att utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvardet
minus ackumulerade av- och nedskrivningar. Goodwill som uppstér vid
forvarv av dotterforetag motsvarar det belopp som anskaffningsvardet
dverstiger 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 foreligger
nagon indikation pa en vardeminskning avseende koncernens tillgéngar.
Om sd ar fallet faststalls dess atervinningsvarde for att en eventuell
vardeminskning skall kunna faststéallas. Avseende goodwill faststalls
atervinningsvardet arligen. Om det inte &r maojligt att berakna atervin-
ningsvardet for den enskilda tillgdngen, berdknar koncernen istallet
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet tillgdngen hor till.
Atervinningsvardet definieras som det hégsta av nettofdrsalinings-
vardet och nyttjandevardet. Nyttjandevardet definieras som nuvardet
péa de framtida inbetalningar som tillgdngen genererar. Vid nuvardesbe-
rakningen anvands en kalkylranta fore skatt som speglar den aktuella
marknadsrantan och den risk som ar hanfarlig till tillgdngen. Om atervin-
ningsvardet for en tillgéng faststalls till ett 1agre varde an det redovisade
vardet skrivs det redovisade vardet ned till dtervinningsvéardet.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

« Fordon och entreprenadmaskiner 5 - 10 &r

- Ovriga maskiner och inventarier 3 - 10 r

NEDSKRIVNINGAR

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

Enligt vad som framgar av Not 6 s& har koncernen tillampat den modifie-
rade retroaktiva metoden for évergang till IFRS 16 varfdr jamférelsetalen
inte har raknats om. Detta betyder sdledes att jamférelsetalen for 2018
redovisas enligt IAS 17 och IFRIC 4.

Redovisningsprincip tillimplig fran och med 2019-01-01

Koncernen som leasetagare

Foralla avtal som ingicks 2019-01-01 och senare bedémer koncernen om
avtalet ar ett leasingavtal eller innehéller ett leasingavtal. Ett leasingav-
tal definieras som "ett avtal, eller det av avtal, som dverlater nyttjande-
ratt for en tillgdng (den underliggande tillgdngen) for en viss tid i utbyte
mot ersattning”. For att tillampa denna definition bedomer koncernen
huruvida avtalet uppfyller kraven i tre utvarderingar som ar huruvida:

- Avtaletinnehéller en identifierad tillgdng som antingen ar specifikt
identifierad i avtalet eller implicit specificerad genom att vara identi-
fierad vid det tillfallet da tillgdngen har gjorts tillganglig fér koncernen.
Koncernen har ratt till vasentligen alla de ekonomiska fordelar som
uppkommer genom anvandning av den identifierade tillgdngen

under hela upplatelsetiden med beaktande av koncernens rattig-
heterinom avtalets definierade tillampningsomrade.

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

Vérdering och redovisning av leasingavtal som leasetagare

Vid leasingavtalets borjan redovisar koncernen en nyttjanderatt och

en leasingskuld i koncernens balansrakning. Nyttjanderatten varderas
tillanskaffningsvarde, vilket omfattar den summa som leasingskulden
ursprungligen varderas till, eventuella initiala direkta utgifter som koncer-
nen dsamkats, en uppskattning av koncernens utgifter fér nedmontering
och bortforsling av tillgdngen vid leasingperiodens slut samt eventuella
leasingavgifter som betalats fore leasingavtalets borjan (minskat med
eventuella férmaner som mottagits). Koncernen skriver av nyttjanderat-
ten linjart frdn och med leasingavtalets bdrjan till och med den tidigaste
tidpunkten av nyttjanderattens nyttjandeperiod och leasingavtalet slut.
Koncernen gor ocksa en beddmning av ett eventuellt nedskrivningsbehov
av nyttjanderatten nar indikation pé vardenedgéng finns. Vid leasingav-
talets borjan varderar koncernen leasingskulden till nuvardet av de
leasingavgifter som inte betalats vid denna tidpunkt. Leasingavgifterna
diskonteras med anvandning av leasingavtalets implicita ranta om denna
rantesats latt kan faststallas eller koncernens marginella lanerénta.
Leasingavgifter sominkluderasivarderingen av leasingskulden inkluderar
fasta avgifter (inklusive de till sin substans fasta avqifterna), variabla
leasingavgifter som baseras pé ett index eller pris, belopp som férvantas
betalas utav kancernen enligt restvardesgarantier samt betalningar enligt
optioner som koncernen ar rimligt saker pa kommer att utnyttjas. Efter in-
ledningsdatumet minskas skulden med betalningar och 6kas med rantan.
Skulden omvérderas for att terspegla en eventuell ny bedémning eller
andring eller om det blir andringar i de till sin substans fasta avgifterna. Nar
leasingskulden omvarderas ska motsvarande justering goras avseende
nyttjanderatten eller i resultatet om nyttjanderatten redan har &satts var-
de noll. Koncernen har valt att redovisa korttidsleaseavtal och leasingavtal
forvilka den underliggande tillgdngen har ett 1agt varde genom att utnyttja
den praktiska losningen som aterfinns i IFRS 16. | stallet for att redovisa en
nyttjanderatt och enleasingskuld kostnadsfors leasingavgifter avseende
dessa leasingavtal linjart over leasingperioden. Nyttjanderatter hari
koncernens balansrakning inkluderats i posten Materiella anldggnings-
tillgdngar, Inventarier, verktyg och installationer, medan leasingskulden
inkluderats i posten Ovriga l&ngfristiga skulder samt Kortfristiga icke
rantebarande skulder, Ovriga skulder.

Redovisningsprinciper tillampliga fore 2019-01-01

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker

och fordelar som forknippas med dgandet av ett objekt i allt vasentligt

dverfdrs fran leasinggivaren till leasingtagaren. De leasingavtal som inte
ar finansiella klassificeras som operationella.

Finansiell leasing

Tillgdngar som hyrs enligt finansiella leasingavtal aktiveras i koncernens
balansrakning fran och med att avtal ingétts och tillgdngen har levererats.
Motsvarande forpliktelse redovisas som en 1&ng- och kortfristig skuld.

Operationell leasing

Operationell leasing redovisas i resultatrakningen. Leasingavgiften
fordelas med utgangspunkt fran utnyttjandet, vilket kan skilja sig frén
erlagd leasingavgift under innevarande ar. For uppgifter om leasing, se
not 6. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna for operationell
leasing.

LIKVIDA MEDEL OCH SPARRKONTO

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Beloppen pé
sparrkonto &r medel som utgor sakerhet for aterbetalning av 1&n eller
for finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som évriga
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 dgare redovisas separat i "Eget kapital”. Utdelningar
som ska betalas till aktiedgare ingdr i posten "Ovriga skulder” nar utdel-
ningarna har godkants pa en bolagsstamma fore balansdagen.

AVSATTNINGAR

Enavsattning redovisas i balansrakningen nar bolaget har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse
och detartroligt 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 kassaflddet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt,
de risker som ar férknippade med skulden. Avsattningar omprévas vid
varje bokslutstillfalle.

Avsattningar for framtida kostnader pé grund av garantidtaganden
redovisas vid tidpunkten for férsaljning, baserat pé kalkyler, féretagsled-
ningens bedémning samt erfarenheter av liknande transaktioner.

FINANSIELLA INSTRUMENT

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

Klassificering och vardering av finansiella tillgangar vid

forsta redovisningstillfallet

Férutom de kundfordringar som inte innehéller en betydande finansie-
ringskomponent och varderas till transaktionspriset i enlighet med IFRS
15, varderas alla finansiella tillgdngar initialt till verkligt varde justerat for
transaktionskostnader (i forekommande fall).
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Finansiella tillgéngar, andra &n de som ar identifierade och effektiva som

sakringsinstrument, klassificeras i foljande kategorier:

« Upplupet anskaffningsvarde

- Verkligt varde via resultatet (FVTPL)

- Verkligt varde via dvrigt totalresultat (FVOCI)

Under de perioder som ingar i den finansiella rapporten har bolaget inga

finansiella tillgdngar kategoriserade som varderade till verkligt vérde via

ovrigt totalresultat (FVOCI).

Klassificeringen bestdms béade av:

- foretagets affarsmodell for forvaltningen av den finansiella tillgdngen

« och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflodena frén den
finansiella tillgdngen

Allaintakter och kostnader avseende finansiella tillgdngar som redovisas

i resultatet klassificeras som Finansiella kostnader, Finansiella intakter

eller Ovriga finansiella poster, férutom nar det galler nedskrivning av

kundfordringar som klassificeras som Ovriga kostnader.

Efterféljande vardering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Finansiella tillgéngar varderas till upplupet anskaffningsvarde om
tillgdngarna uppfyller foljande villkor och inte redovisas till verkligt varde
via resultatet (FVTPL):
« deinnehasinom ramen for en affarsmodell vars méal &r attinneha de
finansiella tillgdngarna och inkassera avtalsenliga kassafloden, och
- avtalsvillkoren for de finansiella tillgdngarna ger upphov till
kassafldden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestdende kapitalbeloppet.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas dessa till upplupet anskaff-
ningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden. Diskontering
utelamnas om effekten av diskontering ar ovasentlig.
Koncernens likvida medel, kundfordringar och hyresfordringar och de
flesta dvriga fordringar hor till denna kategori av finansiella instrument.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet (FVTPL)
Finansiella tillgdngar som innehas inom en annan affarsmodell &n "hold
to collect” eller "hold to collect and sell” ska kategoriseras till verkligt var-
de via resultatet (FVTPL). Dessutom ska, oavsett affarsmodell, finansiella
tillgdngar vars kassafldde inte enbart bestér av betalningar av kapital och
ranta redovisas till verkligt varde via resultatet (FVTPL). Alla finansiella
derivatinstrument faller inom denna kategori, med undantag for de som
aridentifierade och effektiva som sakringsinstrument och som uppfyller
kraven for sakringsredovisning.
Tillgdngar i denna kategori véarderas till verkligt varde med vinster eller
forluster redovisade i resultatet. Verkliga varden pa finansiella tillgdngar
i denna kategori bestdms med hanvisning till aktiva marknadstransak-
tionerelleri de fall daringen aktiv marknad existerar, med hjalp av en
varderingsteknik.

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

Kundfordringar och andra fordringar och avtalstillgdngar
Koncernen anvander sig av en forenklad metod vid redovisning av
kundfordringar och dvriga fordringar samt avtalstillgdngar och redovisar
forvantade kreditforluster for &terstdende |6ptid. Det &r har de forvan-
tade bristerna i avtalsenliga kassafloden finns med tanke pé risken for
utebliven betalning vid ndgot tillfalle under det finansiella instrumentets
livstid. Vid berdkningen anvander koncernen sin historiska erfarenhet,
externa indikatorer och framatblickande information for att berdkna de
forvantade kreditforlusterna med hjalp av en reserveringsmatris. Koncer-
nen bedomer nedskrivning av kundfordringar kollektivt dar fordringarna
grupperats utifrdn antal forfallna dager eftersom de har gemensamma
kreditriskegenskaper.

Historiskt har koncernen laga konstaterade kundforluster.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Eftersom redovisningen av finansiella skulder forbliri stort sett densam-
ma enligt IFRS 9 jamfort med IAS 39, har koncernens finansiella skulder
inte paverkats av tillampningen av IFRS 9. Fér fullstandighetens skull
beskrivs dock redovisningsprinciperna nedan.

Koncernens finansiella skulder innefattar 1&n, leverantérsskulder och
ovriga skulder samt derivatinstrument.

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

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

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

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod, vilken innebér att
rorelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- eller
utbetalningar under perioden samt for eventuella intdkter och kostnader
som hanfors till investerings- och finansieringsverksamheternas kassa-
floden. Forvarv och avyttringar redovisas inom investeringsverksamheten.
De tillgdngar och skulder som de forvarvade och avyttrade foretagen hade
vid andringstidpunkten ingér ej i analysen av rérelsekapitalférandringar
och gj helleri forandringar av balansposter redovisade inom investerings-
och finansieringsverksamheterna.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprattat sin &rsredovisning enligt arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Ré&det for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2, Redovisning for juridisk person. Aven av Radet for finansiell
rapporterings uttalanden gallande for noterade foretag tilldmpas. RFR 2,
innebar att moderbolaget i drsredovisningen fér den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden s 1&ngt detta
armajligtinom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldgg som ska géras i forhallande till IFRS.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

Tillkommande utgifter 14ggs till anskaffningsvardet till den del tillgdng-
ens prestanda forbattras i forhallande till den nivd som gallde d& 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 ingar som en delian-
skaffningsvardet for andelar i koncernforetag. Det redovisade vardet for
andelar i koncernforetag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov
da s&dan indikation foreligger.
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ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav redovisas enligt anskaffningsvar-
demetoden. Det redovisade vardet provas avseende eventuellt nedskriv-
ningsbehov da sddan indikation foreligger.

KONCERNBIDRAG, UTDELNING OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar

att koncernbidrag som erhalls eller Iimnas redovisas som bokslutsdis-
positioner. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt hos
mottagaren. Aktiedqgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottaga-
ren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den mén nedskrivning
ej erfordras. Erhalina aktiedqgartillskott redovisas som en dkning av fritt
eget kapital.

I NOT2: KRITISKA BEDOMNINGAR OCH
UPPSKATTNINGAR

Attuppratta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS kraver att sty-
relsen och foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt
gorantaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgéngar, skulder, intakter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade p& historiska erfaren-
heter och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden synes
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands
sedan foratt bedoma redovisade varden pé tillgadngar och skulder som inte
annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och antagan-
dena ses dver regelbundet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom omré&det vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden
om framtida kassafldden samt faststallelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finnsi gjorda
antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering
ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om detta samt
de antaganden och beddmningar som har gjorts framgér av not 16.

SUCCESSIV VINSTAVRAKNING

Genom successiv vinstavrakning baserad pa projektets fardigstallande-
grad tas det redovisade resultatet i pdgdende entreprenadprojekt Iopande
fram. Detta kraver att projektets intakter och kostnader beraknas pa ett
systematiskt sétt. For att detta ska fungera maste bra system for kalkyle-
ring, prognoser och projektuppféljning finnas. Analys avseende projektets
slutliga utfall & en noggrann I6pande kritisk prognosbedémning som
paverkar resultatredovisningen under projektets gang. Slutligt resultat
avseende projekt kan darmed riskera att avvika fran successivt redovisat.

D4 det finns olika tolkningarav IFRS 15 i férhallande till om successiv
vinstavrakning ska tillampas i bostadsrattsprojekt eller om bostadsratts-
foreningarna ska konsolideras, redovisar vi Wastbygg stallningstagandet
kring tillampning av successiv vinstavrakning har nedanfor.

a) Byggentreprenader

Byggentreprenader utfors p& mark som kontrolleras av kunden. Wastbygg
arkontraktuellt bundet att leverera en specifik byggnad och har ratt till
betalning under projektets gang. Successiv vinstavrakning tillampas.

b) Projektutveckling

Wastbygg arbetar med projektutveckling inom de tre segmenten Bostad,

Kommersiellt samt Logistik och industri. Nar det galler utveckling av

bostadsrattsprojekt ingas avtalen med bostadsrattsféreningen samtidigt,

de ar prissatta som en helhet och bedéms utgora ett prestationsatagande.

Bostadsrattsforeningarna forvarvar ett fastighetsbolag med en pagaende

byggentreprenad och Wastbyqggs uppdrag ar att leverera en nyckelfardig

bostadsfastighet till foreningen. Upplagget ar darmed snarlikt processen i

de ovriga projektutvecklingsaffarer som Wastbygg genomfor med hyres-

rattsfastigheter, kommersiella fastigheter och logistikanlaggningar. Dar
tillampas successiv vinstavrakning. Var bedémning ar att bostadsrattsfor-
eningarna ar fristdende frdn Wastbygg Gruppens verksamhet, och darmed
inte ska konsolideras, eftersom:

+ Majoriteten avledamoterna i styrelserna ar externaienlighet med
foreningarnas stadgar dar alla styrelsebeslut tas i majoritetsheslut En
representant fran Wastbygg Projektutveckling ABingdr av praktiska
skalistyrelsen och ansvarar forinformationsutbyte mellan foreningen
och Wastbyqg.
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En extern oberoende ekonomisk forvaltare tillsatts i ett tidigt skede.
Denne administrerar foreningen och ansvarar for den ekonomiska
forvaltningen.

- Avtal om byggnadskreditiv for extern finansiering av byggproduktionen
med tillhdrande borgensatagande tecknas mellan respektive bostads-
rattsforening och aktuell bank.

Bostadsrattsforeningen handlar upp en fristdende méaklare som hari
uppdrag att salja lagenheterna.

« Koparnaingar sina avtal med den aktuell bostadsrattsféreningen och det
saknas darmed juridisk koppling till Wastbygg

Successiv vinstavrakning i ett enskilt projekt pabdrjas inte forran avtal ar klart

med extern finansiar, vilket i sin tur forutsatter att uppsatta krav vad géaller
antal juridiskt bindande tecknade férhandsavtal har uppnatts. Dessutom
ska entreprenadavtal vara tecknat for uppférandet. Kontrollen dvergar i
detta skede till foreningen. Det finns darmed betryggande substans och
vérde i respektive projekt innan vinstavrakning pabdrjas. 0Om Wastbygg hade

beddmt att bostadsrattsforeningarna inte ar fristdende fran koncernen skulle

intakterna fran respektive projekt ha redovisats vid tidpunkten for bostads-
koparnas tilltrade. 2019 &rs bokslut skulle da ha paverkats av fyra projekt, vil-

ket hade fatt till foljd att intakterna i stallet hade uppgatt till 3 843 mkr (3 854

enligt bokslutet) och rorelseresultatet till 209 mkr (183 enligt bokslut). Eget
kapital hade uppgatt till 17 373 mkr (17 394 enligt bokslutet). Bedémningen
aratt det finns utnyttjade byggnadskreditivsom per den 31december 2019
uppgick till omkring 150 mkr fér Wastbyggs pagéende entreprenaduppdrag.

Bostadsrattsforeningar Bostadsratts-
beddms vara fristaende, foreningar
Jamforelse detvill siga enligt beddms ej

konsolidering arsredovisningen vara fristdende

2019 | Intakter 3854 3843
Rérelseresultat 183 209
Eget kapital 17394 17373
2018 | Intakter 3652 3689
Rorelseresultat 282 295
Eget kapital 6889 5998

BEDOMNING AV OSAKRA FORDRINGAR

Kundfordringar varderas till det kassaflode som forvantas inflyta
till féretaget genom en detaljerad och objektiv genomgéng av alla
utestdende belopp pé balansdagen.

UPPSKJUTEN SKATT

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

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden med
utgdngspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgdngar och skulder samt med beaktande av
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade pé
balansdagen. Temporéara skillnader som uppkommit vid forsta redo-
visningen av tillgdngar och skulder som ar tillgdngsférvarv och som
vid tidpunkten for transaktionen varken péverkar redovisat resultat
eller skattemassigt resultat paverkas inte. Obeskattade reserver
redovisasimoderbolaget inklusive skatt.

Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkten
redovisas till gallande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som
uppkommer efter forvarvstidpunkten redovisas i den utstrackning
de bedoms kan komma att utnyttjas. Ovriga upplysningar angdende
uppskjuten skatt finnsinot 25.

KLASSIFICERING AV FORVARV

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regler om klassificering av forvarv
som rorelsefdrvarv eller tillgdngsforvary utgar fran att en individuell
beddmning maste goras av varje enskild transaktion. Vid forvarv av
verksamheter gors en beddmning av hur redovisning av forvarvet ska
baseras pé foljande kriterier: frekomsten av anstallda och komplex-
iteteniinterna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och
forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst
av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelse-
forvarv och 1ag forekomst som ett tillgdngsforvarv. M2s beddmning
har for samtliga genomforda forvarv inneburit att transaktionerna
har klassificerats som tillgdngsforvarv. Nar forvarv av dotterforetag
innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor rorelse férdelas anskaff-
ningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baseras
pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Uppskjuten
skatt redovisas inte pd initiala temporara skillnader vid tillgangsfor-
varv. Om istéllet bedémningen skulle ha resulterat i klassificering
som rorelsefdrvary, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade
fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och
sannolikt ocksé goodwill. Ingen effekt skulle vid forvarvsdgonblicket
ha uppstatt pa eget kapital.

Forvarvet av Arnia klassificerade som en common controltrans-
aktion da det &r samma part som har ett bestdmmande inflytande
dver de sammanslagna féretagen b&de fore och efter transaktionen
och detta bestammande inflytande inte ar tillfalligt. Denna typ av
koncerninterna transaktioner ar explicit undantagna fran IFRS 3 Ro-
relseforvary, vilket bland annat innebar att férvarvade nettotillgdngar
inte behover omvarderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten utan
istallet kan overforas till redovisade varden. Se vidare not 3 for mer
information avseende forvarvet.

NEDSKRIVNINGSPROVNING AV GOODWILL OCH ANDELAR
| DOTTERFORETAG

Koncernen provar varje &r om ndgot nedskrivningsbehov foreligger vad
géaller goodwill eller andelari dotterfbretaq.ﬂtervinninqsvérdet forde
kassagenererande enheterna faststélls genom berakning av nyttjan-
devardet. Koncernmassig goodwill uppgar till 229 mkr. Berakningen
baserar sig p& verksamhetens affarsplan och forvantade framtida
kassafloden for verksamheten. Diskonteringsfaktorn som anvands vid
nuvardesberakningen av de forvantade framtida kassaflodena ar de
av koncernen faststallda vagda genomsnittliga kapitalkostnaderna
(WACC). Arets genomgang har visat att det inte foreligger ndgot ned-
skrivningsbehov. Se vidare not 14.

TVISTER

Koncernen har diskussioner eller tvister med kunder eller partners fran
tid tillannan om kommersiella villkor. | undantagsfall sker det i skiljedom
ellerannanjuridisk instans. | vissa fall utvarderas de av externajuridiska
ombud i samréd med interna resurser. Redovisningen aterspeglar den
samlade bedémning som &r gjord fran fall till fall.
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| NOT3: FORVARV AV ARNIA

M2 genomforde den 31 december 2019 ett forvarv av Arnia, ett av Rutger
Arnhult heldgt bolag. Arnias betydande innehav bestér av en direktégd
fastighetsportfolj samtinnehavi Castellum AB,

Corem Property Group AB, Kldvern AB och AB Sagax. En sammanslagning
av M2 och Arnia konsoliderar de strategiska innehaven och forstarker

och effektiviserar de direktagda fastighetsinnehaven. Med Arnias laga
bel&ningsgrad och starka soliditet forstarks darutdver soliditeten och den
finansiella stallningen ytterligare i M2.

M2 forvarvade samtliga aktier i Arnia genom kontant betalning om 0,2 mkr,
jamfort med koncernmassigt redovisat varde pé eget kapital i Arnia
om 5829 mkr per 31december 2019.

Transaktionen utgér en sd kallad common controltransaktion eftersom
detarsamma part som har ett bestdmmande inflytande 6ver de samman-
slagna féretagen bade fore och efter transaktionen och detta bestam-
mande inflytande inte ar tillfalligt. Denna typ av koncerninterna transaktioner
arexplicitundantagna fran IFRS 3 Rorelsefdrvary, vilket bland annat innebar
att forvarvade nettotillgdngar inte behdver omvarderas till verkligt varde
vid forvarvstidpunkten utan istallet kan 6verforas till redovisade varden.

Foretagsledningen har valt att behandla M2's forvarv av Arnia analogt
med principerna i IFRS 3 for bestdmning av redovisningsmassig forvarvare
och darvid kommit fram till att M2 &r redovisningsmassig forvarvare av
Arnia. Eftersom transaktionen skettinom ramen for common control har
foretagsledningen valt att 1ata nettotillgdngarna redovisas i M2 till Arnia
koncernmassigt redovisade varden. Arnia tillampar IFRS, varfor betydande
innehav och tillgdngar varderas till verkligt varde.

Forvarvet av Arnia redovisas i M2 per den 31 december 2019 varvid netto-
tillgdngarna redovisas till Arnias koncernmassiga varde vid 6verltelse-
tidpunkten. Forvarvet av Arnia konsolideras per 31 december 2019 utan
nagon historik.

I M2 redovisas skillnaden mellan anskaffningsvardet av aktierna och
overtagna koncernmassiga varden pa nettotillgdngari Arnia som erhéllet

aktiegartillskott.

Se tabell till hoger for mer information avseende forvarvet.

Verkligt virde av dverford ersattning Belopp i mkr
Belopp som reglerats kontant 0
Summa 0
Redovisade belopp pa identifierbara nettotillgangar
Forvaltningsfastigheter 2559
Andelariintressefdretag 2572
Léngfristiga vardepappersinnehav 2060
Andra langfristiga tillgangar 238
Summa anlaggningstillgangar 7429
Kortfristiga placeringar 2
Kundfordringar och andra fordringar 617
Likvida medel 181
Summa omséttningstillgdngar 800
Skulder till kreditinstitut 934
Ovriga 1&ngfristiga skulder inkl derivat 280
Uppskjutna skatteskulder 791
Summa langfristiga skulder 2005
Skulder till kreditinstitut 146
Leverantdrsskulder och andra skulder 250
Summa kortfristiga skulder 396
Identifierbara nettotillgangar 5828
Erhéllet aktiedgartillskott 5828
Overford kontant ersattning i likvida medel 0
Forvarvade likvida medel -181
Nettokassaflode vid forvarv -181
Forvarvskostnader som kostnadsforts i resultatet 0
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I NOT4: SEGMENTSREDOVISNING

Koncernens verksamhet arindelad i fyra omraden:
Direktagda fastigheter

- Entreprenad och projektutveckling

- Strategiska fastighetsinvesteringar
Ovriga investeringar

Endast tvé av dessa verksamheter ses som formella segment vilka
f6ljs upp pé nivan rorelseresultat och som redovisas nedan.

Segmenten beskrivs mer utforligt pa tidigare sidor i denna arsredovis-
ning. Segmentsrapporteringen upprattas for koncernens rorelseseg-
ment och &r baserad p& hogste verkstallande beslutsfattarens uppfdlj-
ning avverksamheten. Segmenten redovisas enligt IFRS. Koncernens
interna rapporteringssystem ar uppbyggt utifrdn uppféljning av de
resultat, kassafloden och avkastning som koncernens verksamhet
genererar. Denna uppféljning genererar hogste verkstallande besluts-
fattarens beslut om basta mojliga resursfordelning.

Koncern 2019 2018
Intékter

Direktagda fastigheter 180 226
Entreprenad och projektutveckling 3854 3652
Summa 4034 3878

Rérelseresultat

Direktagda fastigheter 47 m
Entreprenad och projektutveckling 136 il
Summa 183 282

Koncernens vriga verksamheter féljs inte upp pa denna niva. For
information om strategiska placeringar och dvriga verksamheter, se
sidorna 4 och 26.

Ingen kund svarar for mer an 10 procent av omsattningen (innevarande
eller fregdende ar).

Koncern 2019 2018
Tillgéngar

Direktagda fastigheter 5231 3234
Entreprenad och projektutveckling 1893 1599
Strategiska fastighetsinvesteringar 19206 7927
Ovrigt/oférdelat 3494 1197
Summa 29824 13957

I NOT 5: RISK OCH KANSLIGHET

FASTIGHETSVERKSAMHETEN

Bolagets fastighetsverksamhet ar utsatt for olika risker och majligheter.

| all fastighetsforvaltning finns risk for avflyttningar. Vid omflyttningar av
hyresgaster kan det uppsta kostnader for bade anpassning for ny hyresgast
och vakansperioder. Fastighetsverksamheten finansieras av upplaning fran
banker och kreditinstitut. Som en foljd av detta ar M2 exponerat for finans-
och ranterisker. Vardeférandringar p& M2s fastigheter utgor en stor risk
men ocksd en stor méjlighet. Vardefdrandringar paverkas av faktorer som
till exempel hur val M2 lyckas féradla 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 komplet-
teras med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas i
forskott. Trots detta finns risken att hyresgéaster inte fullgor sina forpliktel-
ser. M2 kundforluster &r dock mycket 14ga och uppgick till 0,1 procent

av totala hyresintakter 2019.

2) Finansieringsrisken hanteras genom malsattningar rérande kapitalbind-
ning och kreditvolymer gentemot motpart. Loptiderna for bolagets krediter
ardarfor ngot kortare an dnskat. Bolaget har en spridning av uppléning
mellan flera kreditgivare vilket minskar finansieringsrisken.

3) M2 har god kompetens inom fastighetsférvaltning och fastighetsutveck-
ling. Genom den lokala och kundnéra organisationen skapas langsiktiga
relationer med hyresgéasterna och darigenom minskas risken for nya vakanser.

ENTREPRENADVERKSAMHETEN

Kalkyler, antaganden, prisrisk och kalkylunderlag: Kompletta och korrekta
kalkylunderlag p4 ett byggprojekt ar en forutsattning for att ett byggprojekt ska
blilonsamt. Risken liggeriattiunderlag for ett visst projekt gors antaganden
om framtida inkdp av bade varor och tjanster som kan vara langre bort an ett
ar.Vissa inkop gér attavtalaisamband med projektets start medan andra sker
ldngt senare. Det finns alltid en risk att viinte kan handla upp till de priser vi be-
raknat vartanbud pa. En annan vésentlig risk &r att leverantorer inte kan fullfolja
sina taganden. S& langt det & mojligt stravar vi efter att minska risken genom
utvardering av och avtal med leverantéreri ett tidigt skede.

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

Projektutveckling: Frén att ett byggprojekt av utvecklingskaraktar initieras till
slutférande Ioper 1&ng tid, inte minst inom bostadssektorn. De forutsattningar
som en gang g till grund for ett projekt kan ha kommit att paverkas under I6p-
tiden. Enannan risk i utvecklingsprojekt ar att ha tecknat avtal med alla berdrda
parter. | vissa fallkommer avtal med hyresgast fore slutlig agare av ett bygg-
projekt, ibland véaxer ett projekt fram utan att alla detaljer om utférandet ar klart
varfor det ekonomiska utfallet inte blir helt tydligt forran hela kedjan ar avtalad.
Varlanga erfarenheti omrddet samt goda processer minskar dessa risker.

VARDEPAPPERSVERKSAMHETEN

Risker &ren central del av bolagets vardepappersverksamhet da foretagets inves-
teringarinnebar att kalkylerade risker tas i syfte att generera en hig avkastning.
Malet ar att erhalla s& hog avkastning som mdjligt med sé begransad risk som moj-
ligt. Riskerna i koncernens investeringsverksamhet begransas av ett antal faktorer.

1) M2s enda mal ar vardetillvaxt for aktiedgaren. Detta minskar risken for
att behalla ellerinvestera i portfoljbolag dar avkastningspotentialen relativt
risken ar 1ag.

2) M2 investerar huvudsakligen i svenska noterade vardepapper. Foretags-
ledningen ar val fortrogen med den svenska aktiemarknadens foretag,
dynamik och aktorer.

3) Koncernen skall ha en god underliggande riskspridning i sin aktieportfolj.
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| NoT6: LEASINGAVTAL

LEASINGAVTAL DAR M2 AR LEASETAGARE
Koncernen leasar kontorslokaler, kontorsinventarier samt fordon. Med
undantag for korttidsleaseavtal och for leasingavtal for vilka den under-
liggande tillgdngen har ett 14gt varde redovisas en nyttjanderatt, se not
17 Nyttjanderattstillgéngar, och en leasingskuld, se not 27 Rantebarande
skulderikoncernens balansrakning.

lallmanhet ar leasingavtalen begransade s& att endast koncernen kan
nyttja tillgdngen. Leasingavtalen &r tidsbestdmda och kan endast sdgas
upp i forvag mot en vasentlig uppsagningsavgift. Vissa leasingavtal
innehaller en option att kdpa den underliggande tillgdngen vid slutet
av leasingperioden eller méjlighet till forldngning av leasingperioden.
Koncernen farinte sélja eller stalla den underliggande tillgdngen som
sakerhet. Koncernen maste hélla den hyrda byggnaden for kontor i gott
skick och aterstalla till dess ursprungliga skick vid slutet av leasingpe-
rioden. Vidare méste koncernen forsakra de leasade tillgdngarna och
betala kostnader fér underhall fér dessa i enlighet med hyresavtalen.

Aterstaende snittid avseende hyresavtal pa de kontor vi sitter (per
balansdagen 7 stycken) ar 3,5 &r och for fordon 1,5 &r.

Leasingskulden garanteras genom att den underliggande tillgdngen
stallts som sakerhet for skulden. Framtida minimileaseavgifter ar ej av
vasentligt belopp.

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

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

Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Avtalade hyresintakter inom ett &r 161 97 1 1
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 136 87 1 1
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 32 28 0 0
Summa 329 212 2 2
Av hyresintakter inom ett &ravser 134 mkr (85) i koncernen och 0 mkr (0) i moderbolaget bostader med en uppsagningstid pa 3 manader.
| NOT7: RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG
Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Fastighetskostnader
Drifts- och underhéllskostnader -90 -99 -2 -2
Fastighetsskatt -12 -9 0 0
Summa -102 -108 -2 -2
Central administration
Personalkostnader -136 -103 -8 -8
Lokalkostnader -6 -15 -1 -1
IT-kostnader -3 -3 0 0
Reklamkostnader -3 -3 0 0
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -1 -10 -4 -3
Avskrivningar -22 -3 0 0
Ovriga externa kostnader -50 -44 -3 -1
Summa -231 -181 -16 -13
Kostnader produktion entreprenad
Personalkostnader produktion -205 -197 0 0
Material och underentreprendrer -3313 -3110 0 0
Summa -3518 -3307 0 0
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I NOT 8: ERSATTNINGARTILL ANSTALLDA

Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Loner -203 -192 -5 -5
Sociala avgifter -78 -12 -2 -2
Pensionskostnader -36 -33 -1 -1
Summa -317 -297 -8 -8
Nagra utestaende pensionsforpliktelser finns inte och inga avgéngsvederlag utover
I6n under uppsagningstiden, som varierar mellan 3 och 12 manader, forekommer.
Koncern 2019 Koncern 2018
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
Loner, andra ersédttningar samt sociala kostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktor -12 -13 -13 -10
(varav pensionskostnader) (0) -7 ) (-5)
Ovriga anstallda -191 -101 -180 -95
Summa -203 -114 -193 -105
Moderbolag 2019 Moderbolag 2018
Loner, andra Sociala Loner, andra Sociala
Léner, andra ersattningar samt sociala kostnader ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Styrelse och verkstallande direktor -1 0 -1 0
Ovriga anstallda -5 -2 -5 -2
Summa -6 -2 -6 -2
Ersattningen till Mia Arnhult har under aret uppgatt till 900 tkr (300). Inga Gvriga
ersattningar har utgatt till gruppen Styrelse och verkstallande direktor.
Koncern Moderbolag
Medelantal anstéllda, andel kvinnor (%) 2019 2018 2019 2018
Medelantal anstallda 315 290 8 8
Andel kvinnor 7% 19% 61% 62 %
Konsfordelning i styrelse och Koncern Moderbolag
foretagsledning, andel kvinnor (%) 2019 2018 2019 2018
Styrelsen 33% 25% 25% 25%
VD och dvriga ledande befattningshavare 29% 27 % 33% 33%
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I NOT9: UPPLYSNING OM REVISORNS ARVODE
OCH KOSTNADSERSATTNING

Koncern Moderbolag —

Tkr 2019 2018 2019 2018
Grant Thornton Sweden AB

Revisionsuppdrag 2869 2739 721 687

Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdrag 384 353 202 199

Skatteradgivning 324 279 120 122

Ovriga uppdrag 318 44 19 0
Summa 3895 3415 1062 1008
I NOT10: RESULTAT FRAN ANDELAR |

KONCERNFORETAG

Moderbolag 2019 2018
Utdelning pé andelar i koncernforetag 8 208
Nedskrivning av andelar i koncernforetag 0 -208
Resultat frdn andelar i handels-/kommanditbolag 6 5
Resultat forsaljning andelar i koncernforetag 213 36
Summa 227 11

I NOT11: FINANSIELLA INTAKTER/OVRIGA
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Koncern Moderbolag —
2019 2018 2019 2018

Ranteintakter il 17 56 3
Ranteintakter, kancernféretag 0 0 22 18
Utdelning 198 107 146 75
Realisationsresultat 200 29 144 0
Vardeférandringar kortfristiga

placeringar 17 222 0 0
Aterféring av nedskrivningar 0 14
Ovriga finansiella intakter 23 505 0 2
Summa 509 880 368 12

I NOT12: FINANSIELLA KOSTNADER/
RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Koncern Moderbolag —
2019 2018 2019 2018

Rantekostnader -145 -17 -94 -62
Rantekostnader, koncernforetag -12 -3
Forlust forsaljning vardepapper* -13 -134 0 -27
Nedskrivningar kortfristiga

placeringar 0 0 0 -2
Ovriga finansiella kostnader -22 -13 -1 -6
Summa -180 -264 17 -100

* Posten bestarav nettoomsattning pé 2 244 mkr (19 916) och
kostnader for salda vardepapper pé 2 256 mkr (20 050).

| NOT13: SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncern Moderbolag —
2019 2018 2019 2018

Aktuell skatt
Skatt pé arets resultat -32 0 -19 0

Uppskjuten skatt
Avseende temporar skillnad
mellan redovisat och
skattemassigt varde pa

byggnader -57 59 0 -1

Avseende aktiverade

underskottsavdrag 2 33 0 0

Avseende 6vriga kortfristiga

placeringar -18 -68 0 0

Avseende andra l&ngfristiga

VP-innehav -39 -24 0 0

Avseende obeskattade reserver  -10 " 0 0

Ovrigt som ger uppskjuten skatt -3 0 0
Summa -154 8 -19 -1

Avstamning av redovisad skatt

Resultat fore skatt 4885 1975 346 90
Nominell skatt enligt gallande

skattesats (21,4 %) -1045 -435 -14 -20
Skatteeffektav ej avdrags-

gilla kostnader -8 -4 -2 -43
Skatteeffektav gj

skattepliktiga intakter 4 65 57 62
Skatteeffekt temporéra

skillnader fastigheter 0 106 0 0

Skatteeffekt temporéra

skillnader andra l&ngfristiga

vardepappersinnehav 618 106 0 0
Resultat frén andelar

intresseforetag enligt

kapitalandelsmetoden 239 150 0 0

Effekt avandrad skattesats 0 21

Ovrigt 1 -1 0 0
Redovisad effektiv skatt -154 8 -19 -1

NOTER - 53



ARS- 0CH HALLBARHETSREDOVISNING 2019

M2 | asset management

| noT14: GoopwiLL

Koncern 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 229 229
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 229 229
Utgaende redovisat varde 229 229
Goodwill uppdelad per kassagenererande enhet
Logistic Contractor 56 56
Wastbygg 173 173
Total goodwill 229 229

PROVNING AV NEDSKRIVNINGSBEHOV FOR GOODWILL

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

METOD FOR BERAKNING AV ATERVINNINGSVARDE

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

I NOT15: OVRIGA IMMATERIELLA TILLGANGAR

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

VIKTIGA VARIABLER VID BERAKNING AV NYTTJANDEVARDE

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

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

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

Rorelsekapitalbehov: Bedomning utifran nivan pa rorelsekapitalet ater-
speglat verksamhetens behov for prognosperioderna.
Investeringsbehov: Verksamheternas investeringsbehov bedoms utifran
de investeringar som kravs for att uppné prognostiserade kassafléden.
Skattebelastning: Skattesatsen i prognoserna baseras pa forvantad
skattesituationi Sverige.

Diskonteringsrénta: Diskontering till nuvarde sker med en vagd kapi-
talkostnad mellan verklig ranta och avkastningskrav pa eget kapital.
Diskonteringsrantan (WACC) var cirka 10 procent (11). Berakningen
visar att tervinningsvardet overstiger det redovisade vardet med god
marginal. Aven om kassaflodestillvaxten halveras eller underliggande
marknadsranta dubbleras forsvarar det den redovisade goodwillpos-
ten. | dtervinningsvardet tas ocksd hansyn till ratten till varumarken.

Moderbolag

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 7 0 0
Inkop 0 0 0
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 8 8 0 0
Ingdende avskrivningar enligt plan -1 0 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -1 -1 0 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 -1 0 0
Utgaende planenligt restvérde 6 7 0 0

Ovrigaimmateriella tillgéngar utgdrs framst av projektrattigheter.
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I NOT 16: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncern 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende verkligt véarde 3234 2998
Forvarv via Arnia 2559 0
Investeringar i fastigheter 51 42
Forsaljning av fastigheter -942 -94
Vardeforandringar 329 288
Summa 5231 3234

VARDERING AV FASTIGHETSINNEHAV

Under 2019 har 52 procent av forvaltningsfastigheterna (motsvarande
55 procent av totalt verkligt varde) véarderats externt. Ovriga fastigheter har
varderats internt utifrdn samma varderingsmetod som beskrivs nedan.

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden 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 kassafldden. Fastigheter-
nas avkastningsniva har bestamts utifran deras unika risk samt gjorda
transaktioner pa 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, genomforda eller planerade transaktioner
samt information fran externa varderare.

Sammanfattning varderingsantaganden 2019-12-31
Kalkylperiod 10 &r
Direktavkastning for bedémning av restvarde 2,3-10,0%
Kalkyl-/ diskonteringsranta 48-88%
Langsiktig vakans 1,0-10,0%
Inflation 20%

Véarderingsmodell

Hyresinbetalningar (+)
Driftsutbetalningar (-)
Drifts@verskott (3)
Investeringar (-)
Fastighetens kassaflode (})

Berakning av fastighetens verkliga varde

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

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

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

VARDERINGSUNDERLAG

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

Hyresinbetalningar

De aktuella hyreskontrakten, samt kanda uthyrningar och avflyttningar,
utgor grunden for en bedomning 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. Bedémningen av driftutbetalningar
ar baserad pa fastigheternas budgetar och utfall under de &r som Bo-
laget har aqt fastigheterna samt erfarenheter fran jamforbara objekt.
Fastighetens underhallsniva bedéms utifran aktuellt skick, pAgdende
och budgeterade underhallsatgarder samt en bedomning av framtida
underhallsbehov.

Investeringshehov
Fastighetens investeringsbehov beddms utifrén 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 hyresgast 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.

Restvirde

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

Byggratter och tomtmark

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

KANSLIGHETSANALYS

En fastighetsvardering ar en uppskattning av vardet som en investerare ar
villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen ar gjord
utifrdn vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar.
Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas vid en transaktion
mellan tvé oberoende parter. Ett osékerhetsintervall anges i fastighets-
varderingarna och ligger i en normal marknad pé +/- 5-10 procent. Ett
forandrat fastighetsvarde med +/- 5-10 procent paverkar koncernens
fastighetsvarde med +/- 262-523 mkr.
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I NOT17: MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncern Moderbolag
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvarde 27 23 1 1
Nyttjanderattstillgangar, ingédende varde 0 0 0 0
Anskaffningar genom forvarv av dotterbolag 6 0 0 0
Inkop 4 4 0 0
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 37 27 1 1
Ingdende avskrivningar enligt plan -7 -14 -1 -1
Anskaffningar genom forvarv av dotterbolag -6 0 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -4 -3 0 0
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan =21 -17 -1 -1
Utgaende planenligt restvérde inventarier, verktyg och installationer 10 10 0 0
Nyttjanderéattstillgangar
Anskaffningsvarde vid rets borjan 53
Nyanskaffningar 8
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 61
Ingdende avskrivningar enligt plan 0
Arets avskrivningar enligt plan* -7
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -17
Utgaende planenligt restvérde nyttjanderéattstillgangar 44
Totalt utgaende restvarde materiella anldggningstillgangar 54 10 0 0
*Avser Forsaljnings- och administrationskostnader.
I NOT 18: ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Koncern Moderbolag
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 2948 1217 319 605
Forvarv via Arnia 2572 0 0 0
Andelariintresseforetags resultat 1090 684 0 0
Utdelning -90 -85 0 0
Tillkommande investeringar 1 0 0 0
Omrubricering 0 1457 0 0
Avyttringar 0 -325 0 -286
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6521 2948 319 319
Utgaende redovisat varde 6521 2948 319 319
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Kapitalandel Redovisat
Foretagets namn Org. nr Séte 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 431% 3835
Klovern AB (publ) 556482-5833 Stockhalm 16,7% 2674
Centrumshopping Lund AB 556737-8376 Lund 50,0% "
6521
Moderbolag
Kloster Invest AB 556667-7125 Stockholm 50,0% 1
Corem Property Group AB (publ) 556463-9440 Stockholm 23,0% 318
319
COREM PROPERTY GROUP AB (PUBL) KLOVERN AB (PUBL)

Innehavet redovisas som Andelar i intresseforetag bade i moderbolaget
och koncernen. Corem &r ett fastighetsbolag som dger, forvaltar och
utvecklar lager-, logistik-, industri- och handelsfastigheter i mellersta
och sédra Sverige samt i Danmark och Corems stam- och preferens-
aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm, Midcap.

Utdelningar redovisas i moderbolaget under Ranteintakter och lik-
nande resultatposter medan de elimineras i koncernredovisningen.

Baserat pa bérskursen per 31 december 2019 uppgick marknadsvardet
pa koncernens aktieinnehav i Corem Property Group AB (publ) till
4 465 mkr (982), vilket overstiger bokfort varde med 630 mkr (663).

Finansiell information i sammandrag:

Corem Property Group AB (publ)

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

Mkr 2019 2018
DriftsGverskott 701 733
Forvaltningsresultat 400 380
Vardeforandringar fastigheter 1695 458
Vardeforandringar derivat -7 12
Periodens totalresultat 3106 1199
Forvaltningsfastigheter 1214 13479
Ovriga tillgéngar 5017 2233
Tillgéngar 17131 15712
Eget kapital 8172 5302
Léngfristiga skulder 6496 8384
Kortfristiga skulder 2463 2026
Eget kapital och skulder 17131 15712

Forytterligare information se www.corem.se

I koncernen redovisas innehavet som Andelariintresseforetag medan
detimoderbolaget redovisas som Andra I&ngfristiga vardepapper-
sinnehav. Klovern &r ett fastighetsbolag med ett fastighetsbestand
som framforallt bestar av kommersiella lokaler med fokus pé science
och business parks samt cityfastigheteri Sverige. Klovern dger aven
fastigheteri Kbpenhamn och New York. Kloverns stam och preferens-
aktier ar noterade pa Nasdag Stockholm, Large Cap.

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

Baserat pa bérskursen per 31 december 2019 uppgick marknadsvardet
pa koncernens aktieinnehav i Klovern AB (publ) till 3 467 mkr (1399),
vilket dverstiger bokfort varde med 793 mkr (480).

Finansiell information i sammandrag:

Kldvern AB (publ)

Kldvern upprattar sin drsredovisning i enlighet med International Financial
Reporting Standards, IFRS.

Mkr 2019 2018
Driftsoverskott 24863 2170
Forvaltningsresultat 1462 1344
Vardeférandringar fastigheter 2125 2309
Vardeférandringar derivat -14 67
Periodens totalresultat 3056 3397
Forvaltningsfastigheter 52377 52713
Ovriga tillgngar 5336 3749
Tillgéngar 57713 56 462
Eget kapital 20283 18144
L&ngfristiga skulder 30008 31622
Kortfristiga skulder 7422 6696
Eget kapital och skulder 57713 56 462

Forytterligare information se www.klovern.se
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I NOT 19: FINANSIELLA TILLGANGAR SOM KAN SALJAS/ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAY

Koncern Moderbolag
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 4978 3036 2135 54
Forvarv 4533 156 4062 76
Forvarv via Arnia 2061 0 0 0
Forsaljningar -925 -5 -279 0
Omrubricering 0 1184 18 2005
Vardefdrandringar 2917 607 0 0
Utgaende redovisat varde 13564 4978 5936 2135
Foretagets namn Org. nr Séate Antal andelar Redovisat varde
Koncern
AB Sagax 556520-0028 Stockholm 45346426 5526
Bactiguard AB 556668-6621 Stockholm 502000 42
Beactica AB 556708-2853 Uppsala 7901 3
Beyond the Velvet Rope AB 556992-6925 Stockholm 3379 4
Carid SPVAB 559164-7671 Stockholm 21088 15
Castellum AB 556475-5550 Stockholm 33524 5M 7368
CNINordic4 AB 559104-1362 Stockholm 14304 13
CNINordic5AB 559145-1801 Stockholm 31400 13
CNINordic 6 AB 559190-8248 Stockholm - 13
Confidence International AB 556291-7442 Stockholm 1127988 3
Devyser Holding AB 556669-7834 Stockholm 4954 67
Firm Factory AB 556587-0671 Stockholm 13425 1
Footway Group AB 556818-4047 Stockholm 13283330 250
Kamelia Vardetablering - 9
Lavin AB 556770-3995 Vaxholm 449 3
Melobee Music Revolution AB 559050-3099 Stockholm 534540 7
Nanexa AB 556833-0285 Uppsala 1061516 M
NeoDynamics AB 559014-9117 Lidingo 2278456 6
0dd Molly International AB 556627-6241 Stockholm 2818803 17
PFG Group AB 556837-8425 Stockholm 1196124 3
RhoVac AB 559037-2271 Lund 3887495 54
SBBiNorden AB 559053-5174 Goteborg 2698845 97
Spotify AB 556703-7485 Stockholm 10000 2
Tintron AB 559033-4032 Vaxholm 1001 5
Thoragen AB 559003-9201 Solna 64 1
Alcur Select Fond 515602-9588 Stockholm 102 381 16
Sarcos Robotics - 9
Andelar i Bostadsrattsforeningar - 6
13564

Av finansiella tillgdngar som kan séljas klassificeras 13 331 mkr (4 849) som finansiella
tillgdngar kategori 10ch 233 mkr (129) som finansiella tillgdngar kategori 3.
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Foretagets namn Org. nr Séate Antal andelar Redovisat varde
Moderbolag
AB Sagax 556520-0028 Stockholm 2140752 86
Carid SPVAB 559164-7671 Stockhalm 21088 15
Castellum AB 556475-5550 Stockholm 32310150 5550
CNINordic 4 AB 559104-1362 Stockholm 14304 13
CNINordic 5 AB 559145-1801 Stockholm 31400 12
Confidence International AB 556291-7442 Stockholm 1127988 5
Devyser Holding AB 556669-7834 Stockholm 4954 9
Klovern AB 556482-5833 Stockholm 9200228 19
Melobee Music Revolution AB 559050-3099 Stockholm 534540 7
Tintron AB 559033-4032 Vaxholm 1001 5
Alcur Select Fond 515602-9588 Stockholm 102381 1l
Sarcos Robotics - 9
Andelar i Bostadsrattsforeningar - 6
CNINordic 6 AB 559190-8248 Stockholm - 12
Kamelia Vardetablering - 9
RhoVac AB 559037-2271 Lund 3887495 74
SBBiNorden AB 559053-5174 Goteborg 2698845 93
Thoragen AB 559003-9201 Solna 64 1
5936
I NOT 20: ANDRA LANGFRISTIGA TILLGANGAR I NOT 22: KUNDFORDRINGAR
Koncern Moderbolag — Koncern Moderbolag —
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Ingdende verkligt véarde 331 334 225 225 Kundfordringar brutto 375 272 0 0
Utldning 730 0 828 0 Avsattning for osakra
Amortering -3 -3 0 0 kundfordringar 0 -1 0 0
Summa 1058 331 1053 225 Utgaende redovisat varde 375 2N 0 0

Inga fordringar har forfallit till betalning och bedoms ha en god kredit- .
Aldersférdelade kundfordringar

kvalitet.
Ej forfallna kundfordringar 243 202 0 0
Forfallna 0 - 30 dagar 126 12 0 0
Forfallna 31- 90 dagar 1 3 0 0
Forfallna 91-180 dagar 3 0 0
I NOT 21: U_F_’PARBETAT EOJ FAKTURERAT OCH Forfallna 180 < 2 47 0 0
FORSKOTT FRAN KUNDER
Summa ej nedskrivna
Upparbetat ej fakturerat, koncern 2019 2018 kundfordringar 375 272 0 0
Pagaende uppdrag Forfallna och nedskrivna
Ackumulerade uppdragsinkomster kundfordringar 0 -1 0 0
som redovisas som intakt 3300 2518
Fakturering -3152 -2175 Summa kundfordringar 375 2N 0 0
Summa fordran pa bestallare 148 343

Uppdragsinkomster fran pagéende fastprisuppdrag redovisas med tillamp-
ning av successiv vinstavrakning. Berakningen sker pa basis av nedlagd
kostnad i forhallande till berdknad total kostnad for hela uppdraget.
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I NOT 23: KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Koncern 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende verkligt varde 155 1802
Forvarv 1393 1874
Forséaljning -187 -1167
Omrubricering 0 -2641
Vardeforandringar 17 287
Summa 778 155
Noterade aktier och andelar 732 155
Ovriga kortfristiga placeringar som
innehas for handel 46 0
Summa 778 155
Niva1 Niva 2 Niva 3
2019-12-31
Ingdende verkligt varde 155 0 0
Forvarv 1393 0 0
Forsaljning -787 0 0
Vardeférandringar 7 0 0
Summa 778 0 0
2018-12-31
Ingdende verkligt vérde 1802 0 0
Forvarv 1874 0 0
Forsaljning -1167 0 0
Omrubricering -2641 0 0
Vardeforandringar 287 0 0
Summa 155 0 0
Moderbolaget 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende verkligt vérde 57 1570
Forvarv 1062 735
Nedskrivning 0 0
Forsaljning -445 -243
Omrubricering -18 -2005
Summa 656 57
Noterade aktier och andelar 656 57
Ovriga kortfristiga placeringar 0 0
Summa 656 57

| NoT24: LiKvIDA MEDEL

Koncern Moderbolag —
2019 2018 2019 2018
Kassa och bank 750 699 14 108
Summa 750 699 114 108

I NOT 25: UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncern Moderbolag —
2019 2018 2019 2018

Uppskjuten skatteskuld

Avseende aktiverade

underskottsavdrag -60 -58 0 0

Avseende temporar skillnad

mellan redovisat och skatte-

massigt varde pé byggnader 702 248 14 14

Avseende l&ngfristiga

vardepappersinnehav 609 90 0 0

Avseende finansiella derivat -13 0 0 0

Avseende ovriga kortfristiga

placeringar 4 97 0 0

Avseende Gvriga poster 20 3 0 0
Summa 1262 380 14 14
I NOT 26: OVRIGA AVSATTNINGAR
Koncern 2019-12-31 2018-12-31
Garantikostnader 37 26
Ovriga avsattningar 0 0
Summa 37 26
Ingdende saldo 26 18
Nya avsattningar 37 7
lanspréktaget belopp -13 7
Aterfért outnyttjat belopp 13 2
Summa 37 26
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I NOT 27: RANTEBARANDE SKULDER

Koncern 2019-12-31 2018-12-31
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2342 1601
Leasingskulder 30 0
Obligationslan 2000 900
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4756 2155
Leasingskulder 17 0
Summa 9145 4656
Skulder som forfaller till betalning

senare an fem ar efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 2304 1076
Summa 2304 1076

I' koncernen finns outnyttjad checkrakningskredit om 250 mkr.

I NOT 28: LéNGFRISTIGA SKULDER FORDELADE
PA FORFALLOTIDPUNKTER

Moderbolag 2019-12-31 2018-12-31

Skulder som forfaller till
betalning mellan ett och fem &r
efterbalansdagen 2002 918

Skulder som forfaller till
betalning senare an fem ar
efterbalansdagen 1514 1065

Summa 3516 1983

I NOT 29: FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

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

riskmandat och limiter for finansverksamheten.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for
attmota kommande betalningsataganden. | samband med kvartalsrappor-
tering upprattasinterna likviditetsprognoser for kommande tolv manader,
dar samtliga kassaflodespéverkande poster analyserasiaggregerad form.
Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhéllas
eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. For att hantera den risken
finnsifinanspolicyn regler betraffande spridningen av kapitalbindning for
kreditstocken samt storleken pa outnyttjade laneramar och placeringar.

RANTERISK

Ranterisk kan dels bestd av férandring i verkligt varde till foljd av férand-
ringarirantor eller aktiekurser - prisrisk, dels forandringar i kassaflode
- kassaflddesrisk. Rantebindningstiden ar en viktig faktor som péverkar
ranterisken. Langa rantebindningarinnebar hogre prisrisk och korta
rantebindningstider innebar hégre kassaflodesrisk.

En forandring av marknadsrantan med 1procent motsvarar en resul-
tatpaverkan med cirka 91 mkr (45) for den genomsnittliga laneportfoljen
under dret. Den vagda genomsnittliga effektiva rantesatsen pa lan under
&retvar 2 procent (2,6).

En prisférandring pa langfristiga vardepapper och kortfristiga place-
ringar med 1 procent motsvarar en resultatpdverkan med ca 143 mkr
berdknat pa innehaven och marknadsvarden per 31 december 2019.

KREDITRISKER

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte kan
fullgora sina &taganden gentemot Bolaget. Bolaget ar exponerat for
kreditrisk i den mén 6verskottslikviditet ska placeras och genom sitt
innehav av derivatinstrument i form av rantetak och ranteswappar.

| syfte att beqransa kreditrisken vid placeringar innehaller finanspoli-
cyn ett sarskilt motpartsreglemente dar maximal kreditexponering
for olika motparter anges. Maximal kreditrisk uppgar till 17 593 mkr
(7132).

COVENANTER OCH RISKTAGANDE

Bolagets finansiella risktagande och stélining kan utlasas av bland
annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och beldningsgrad. |
kreditavtalen med banker och kreditinstitut finns det ofta fastlagda
gransvarden, sa kallade covenants, for just de tre nyckeltalen. Koncer-
nens egna mal stammer val med bankernas krav. For 2019 uppfyller
koncernen samtliga mal och krav med god marginal samt dven vid
undertecknande av arsredovisning.
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Verkligt varde pa finansiella instrument Finansiella Finansiella Véirde-
Koncern intakter kostnader forandringar Summa
2019 | Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
Andra langfristiga vardepappersinnehav 198 0 2917 3115
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 17 0 0 7
Ovriga poster 23 -22 0 1
Summa 238 -22 2917 3133
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 200 0 0 200
Likvida medel il 0 0 n
Summa 21 0 0 27
Finansiella tillgdngar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde
Skulder till kreditinstitut 0 -145 0 -145
Summa 0 -145 0 -145
2018 | Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt virde via resultatrikningen
Andra langfristiga vardepappersinnehav 107 0 167 274
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 222 -134 0 88
Ovriga poster 505 -13 0 492
Summa 834 -147 167 854
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 29 0 0 29
Likvida medel 17 0 0 17
Summa 46 0 0 46
Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde
Skulder till kreditinstitut 0 -17 0 -17
Summa 0 -17 0 -117
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Verkligt varde pa finansiella tillgangar och skulder
Koncern

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade till
verkligt varde via
resultatrdkningen

Finansiella

tillgdngar virderade

till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella
skulder varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

2019 | Tillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 13564 0 0
Léngfristiga fordringar 0 1058 0
Kundfordringar 0 375 0
Upplupna intakter och forutbetalda kostnader 0 131 0
Qvriga fordringar 0 937 0
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 778 0 0
Likvida medel 0 750 0
Summa 14342 3251 0
Skulder
Léngfristiga rantebarande skulder 0 0 4565
Derivat, niva 2 60 0 0
Kortfristiga rantebarande skulder 0 0 4773
Leverantdrsskulder 0 0 517
Ovriga skulder 0 0 973
Summa 60 0 10 828
2018 | Tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 4978 0 0
Langfristiga fordringar 0 331 0
Kundfordringar 0 2N 0
Upplupna intakter och forutbetalda kostnader 0 38 0
QOvriga fordringar 0 660 0
Kortfristiga placeringar som innehas for handel 155 0 0
Likvida medel 0 699 0
Summa 5133 1999 0
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 0 0 2693
Kortfristiga rantebarande skulder 0 0 2155
Leverantorsskulder 0 0 553
Ovriga skulder 0 0 1086
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 0 147
Summa 0 0 6634

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

Koncern Moderbolag

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Forskottsbetalda hyror 30 20 0 0
Upplupna fastighetskostnader 9 7 1 0
Upplupna kostnader byggprojekt 26 26 0 0
Upplupna personalkostnader 73 73 0 0
Upplupna rantekostnader 31 18 24 10
Ovriga poster 10 3 0 1
Summa 179 147 25 n
I NOT31: STALLDA SAKERHETER

Koncern Moderbolag ——

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 2225 1450 16 16
Foretagsinteckningar 56 75 0 0
Pantsatta aktier och andelariandra foretag 15935 5884 5695 2049
Pantsatta aktieri koncernforetag 1608 1037 331 378
Pantsatta aktieriintresseféretag 2485 1076 319 319
Pantsatta lager vardepapper 109 370 0 0
Pantsatta kortfristiga placeringar 80 61 26 57
Pantsatta bankmedel 30 92 6 68
Summa 22529 10 045 6394 2887
Sakerheterna ar framst stallda for bankl&n och utnyttjade krediter. | 1dneavtal kan covenants
finnas avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt varde. Se not 29.
I NOT32: EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern Moderbolag ———

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ansvar for kommanditbolagets skulder 4 0 3 3
Borgensférbindelser till forman for koncernforetag 598 78 383 503
Ovriga poster 90 40 0 0
Summa 692 18 386 506
I NOT 33: RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Moderbolag 2019 2018
Utdelning pé andelariintressefdretag 58 4
Summa 58 41
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I NOT 34: BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolag 2019 2018
Avsattning till periodiseringsfond -29 0
Aterférd periodiseringsfond 0 12
Erhélina koncernbidrag 23 48
Lamnade koncernbidrag -168 -54
Summa -174 6
I NOT 35: BYGGNADER OCH MARK
Moderbolag 2019 2018
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde M "
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 1 1
Ingdende avskrivningar enligt plan -3 -2
Arets avskrivningar enligt plan 0 -1
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 -3
Ingdende uppskrivningar 1 1
Utgéende ackumulerade uppskrivningar 1 1
Utgaende redovisat varde byggnader 9 9
Utgaende redovisat varde byggnader och mark 9 9
I NOT 36: ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolag 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 854 864
Forvarv 12 0
Resultatandel i handels- och kommanditbolag 6 5
Insattning/uttag i kommanditbolag 0 -2
Forsaljningar/Avyttringar -61 -13
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 811 854
Ingdende uppskrivningar 56 56
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 56 56
Ingdende nedskrivningar -257 -49
Arets nedskrivningar 0 -208
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -257 -257
Utgéende redovisat virde 610 653
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Foretagets namn Org. nr Séite Kapitalandel ( %)’ Redovisat varde
Moderbolag
AB Stockholm Sjobotten AB 556720-6452 Stockholm 100,0% 38
KB Baverholmen 969646-0121 Stockholm 99%? 27
KB Duvholmen Fastighet 969646-0220 Stockholm 99%? 100
KB Holmberget 969645-9982 Stockholm 99%? 46
KB Holmborgen 969646-0774 Stockholm 99%2 27
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 Férvaltning AB 556558-9685 Stockholm 100,0% 4
M2 Gruppen Fastigheter AB 556948-4420 Stockholm 100,0% 0
M2 Commercial AB 556948-4412 Stockholm 100,0% -
M2 Gruppen i Gavle AB 556710-5910 Stockholm 100,0% 127
M2 Gruppen i Stockholm AB 556367-0057 Stockholm 100,0% 47
M2 Gruppen i Sodertalje Hold. AB 556717-0054 Stockholm 100,0% 57
M2 Gavle Centrum AB 556578-7008 Stackholm 100,0% 32
Brighthome Sweden AB 556611-9177 Stockholm 100,0% -
M2 Gruppen Brodtorget KB 916585-7682 Stockholm 100,0% -
M2 Gruppen Gavle Norr KB 969668-4787 Stockholm 100,0% -
M2 Holding AB 556878-5520 Stockholm 100,0% 2
Wastbygg Gruppen AB (publ) 556878-5538 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 Contractor i Géteborg 969700-2211 Goteborg 99,9% -
LC Development AB 556949-0674 Goteborg 100,0% -
Logistic Contractor AS 915448 879 Norge 100,0% -
Logistic Contractor Danmark A/S 36940255 Danmark 100,0% -
Wastbygg Projektutveckling Holding AB 556943-4847 Bords 100,0%
Wastbygg Projektutveckling AB 556943-4870 Stockholm 100,0% -
Wastbygg Projektutveckling 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
Arnia Holding AB 556727-9418 Stockholm 100,0% 0
Locellus AB 556707-7473 Jonkoping 100,0% -
LocellusiJonkoping AB 556559-3356 Jonkoping 100,0% -
Slottsgatan i Jonkoping 556686-4608 Jonkoping 100,0% -
Studentutveckling i Jonkdping AB 556544-6985 Jonkoping 100,0% -
Fastighetsbolaget Vakten AB 556313-4732 Jonkoping 100,0% -
Fastighets AB Smalandshem 556693-5093 Jonkoping 100,0% -
Fastighets AB Junestad 556691-3231 Jonkoping 100,0% -
Complivium Tvé AB 556661-3427 Jonkoping 100,0% -
At Home Fastigheteri Jonkoping AB 556638-6305 Jonkoping 100,0% -
Fastighetsbolaget Alvringen AB 556819-2966 Jonkoping 100,0% -
M2 Filmstaden AB 556773-7506 Jonkoping 100,0% -
Jonkoping Arkadien 4 KB 969666-0779 Jonkoping 100,0% -
KB Harolden 5iJ6nképing 969660-3407 Jonkoping 100,0% -
LocellusiTrands AB 556559-3372 Jonkoping 100,0% -
Arnhult Invest AB 556693-5002 Jonkoping 100,0% -
Locellus i Vaxjo AB 556263-4757 Jonkoping 100,0% -
VasaborgeniVaxjo AB 556605-1651 Jonkoping 100,0% -
Fastighets AB Teleborg Centrum 556615-1576 Vaxjo 100,0% -
Fastighets AB Dalbo Centrum 556731-7150 Jonkoping 100,0% -
M2 Vaxjo Centrum AB 556968-3229 Jonkoping 100,0% -
Locellus Invest AB 556707-7499 Jonkaoping 100,0% -
Locellus Forvaltning AB 556526-2606 Jonkoping 100,0% -
Locellus Finans Holding AB 556724-3976 Jonkoping 100,0% -
Locellus Finans AB 556593-5573 Jonkaoping 100,0% -
Froafall Invest AB 556723-4447 Jonkoping 100,0% -
Smaélandshem i Eksjo KB 969654-9683 Jonkoping 100,0% -
LocellusiVishy KB 969669-4281 Jonkoping 100,0% -
Suburban Properties Stockholm AB 556983-7494 Stockholm 88,0% 20
610

"Kapitalandel 6verensstdmmer med dgarandel.
?Dotterforetaget M2 Residential AB ager resterande 1 procent i respektive kommanditbolag.
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I NOT 37: ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Moderbolag 2019-12-31  2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 226 226
Tillkommande poster 828 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1054 226
Ingdende nedskrivningar -1 -1
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1 -1
Utgaende redovisat virde 1053 225

I NOT 38: OBESKATTADE RESERVER

Moderbolag 2019-12-31 2018-12-31
Periodiseringsfond BA 2019 29 0
Summa 29 0

I NOT 39: KASSAFLODESANALYS - FORVARV OCH
FORSALJNING AV DOTTERFORETAG

KONCERN

| december forvarvades 100 % av aktierna i Arnia Holding AB, forvarvet
klassificerades som en common controltransaktion. Vardet av kon-
cernens farvarvade tillgdngar och skulder var enligt forvéarvsanalysen
foljande:

Erhéllet aktiedgartillskott 5828
Forvaltningsfastigheter -2559
Finansiella anlaggningstillgngar -4870
Kortfristiga placeringar -2
Kundfordringar och dvriga fordringar -617
Likvida medel -181
Léngfristiga skulder 2005
Ovriga kortfristiga skulder 396
Total képeskilling 0
Likvida medel i de forvarvade bolagen 181
Totalt kassafléde avseende avyttring av dotterbolag 181
MODERBOLAG

| december forvarvades 100 % av aktierna i Arnia Holding AB. Vardet av
koncernens forvarvade tillgdngar och skulder var foljande:

Total képeskilling 0

Totalt kassaflode avseende forséljning av dotterbolag 0

I NOT 40: FINANSIELLA SKULDER HANFORLIGA
TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Koncern Moderbolag —
2019 2018 2019 2018

Langfristiga rantebarande skulder

Ing&ende redovisat varde 2693 2765 1709 1709
Kassaflodespaverkande

forandringar 3614 293 2757 0
Férandringar hénforliga till ef kassaflodespaverkande poster:
Omklassificeringar -2 476 -365 -1299 0
ForvarvavArnia 734 0 0 0

Utgaende redovisat varde lang-
fristiga rantebarande skulder 4565 2693 3167 1709

Derivat

Ingdende redovisat varde 0 0 0 0
Kassaflddespéverkande

forandringar 0 0 0 0
Férandringar hénforliga till ef kassaflodespaverkande poster:
ForvarvavArnia 60 0 0 0
Utgaende redovisat varde derivat 60 0 0 0

Kortfristiga rantebarande skulder

Ingdende redovisat varde 2155 1790 1044 899
Kassaflodespéverkande

forandringar 0 0 0 145
Fdrandringar hanforliga till ej kassaflidespéverkande poster:
Omklassificeringar 2476 365 1299 0
ForvarvavArnia 146 0 0 0
Ovriga ej kassaflédespéverkande

poster -4 0 0 0

Utgaende redovisat varde kort-
fristiga rantebarande skulder 4773 2155 2343 1044

| NoT 41: NARSTAENDE

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina direkta och
indirekta innehav av dotterforetag vilka framgér av not 36. Under
aret forvarvades ockséd systerféretaget Arnia Holding AB genom en
s kallad common controltransaktion fér mer information se not 3
respektive not 39.

M2 Asset Management AB:s (publ) enda dgare ar Rutger Arnhult
som tillika ar styrelseledamot i Corem och styrelseledamot och

VD iKldvernivilka bolag koncernen har betydande aktieinnehav.
Corem och Klovern ingér i gruppen av narstdende foretag men arinte
koncernféretag sammanhangande med M2.

Koncernen har under aret tillhandahallit entreprenadtjanster till
Corem och Kldvern och har under aret forhyrt lokaler fran Klovern.

Transaktioner med narstdende ar prissatta pa marknadsmaéssiga
villkor.
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE PARTER 2019:

Motpart Intdkter Inkdp Fordringar Skulder
Corem 150 0
Klgvern 15 2 0

I NOT 42: HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Ijanuari 2020 emitterades icke-sakerstallda obligationer om ytterligare
600 mkr, inom ramen for det befintliga obligationsl&net med slutligt
forfall den 19 december 2022, ett rambelopp om 2 000 mkr och en rorlig
ranta om Stibor 3m +325 rantepunkter. Emissionerna gjordes till en
marginal pé ca 3,20 - 3,25 % fram till slutligt forfall.

I'april 2020 har M2 utnyttjat méjligheten att kopa tillbaka ytterligare
110 mkr av totalt 900 mkr utestdende i bolagets obligations|dn med
forfallijuli2020 till en kurs om 98,20 kr. Per dagen for undertecknade av
arsredovisningen uppgéar icke-sakerstallda obligationslan till totalt 3 500 mkr
(varav 310 mkr ar terkopta) och totalt rambelopp till 4 000 mkr.

Covid-19 pandemin har under varen 2020 paverkat ekonomier i hela
varlden och dven i Sverige finns en stor paverkan med féretag som
tappat en stor del av sina intakter. Vi har ocksé haft en stor paverkan
pa de finansiella marknaderna i varlden och i Sverige med en kraftig
nedgéng pé aktieborser. Situationen forandras snabbt och det &r svart
att bedéma vilka Iangsiktiga effekter detta kommer att fa p& ekono-
minivarlden och i Sverige.

Utbrottet av covid-19 har primart haft en vasentlig paverkan pa
marknadsvardet av bolagets och koncernens noterade vardepapper
dar marknadsvardet tom 31 mars minskat med ca 3 275 mkr. Aven
om nedgéngen ar vasentlig sa innebar vardenedgéngen dock att
marknadsvardet per 31 mars i allt vasentligt motsvarar det marknads-
varde som fanns vid ingdngen av 2019 och att nedgéngen motsvarar
denvardefdrandring som redovisades under 2019. Styrelsen bedomer
vidare att utbrottet kan komma att framover fa viss paverkan pé fast-
ighetsrorelsen da vi har ett mindre antal hyresgaster inom omréden
som paverkats kraftigt och inom entreprenadrdrelsen da det beroende
pa hurlange utbrottet pagar kan komma att paverka leveranser av
material m.m. och ddrmed upparbetningen i pdgéende projekt.

Forutom vad avser den ovan beskrivna vardenedgangen pa bolagets
och koncernens noterade vardepapper har dock effekterna i saval
fastighetsrdrelsen som entreprenadrérelsen varit begransade under
det forsta kvartalet 2020.

Detarinulagetinte mojligt for styrelsen atti detalj kunna bedoma
den framtida pdverkan covid-19 kan fa pé bolagets och koncernens
verksamheter men styrelsen och ledningen i de olika bolagen foljer
aktivt utvecklingen fr att vidta atgarder for att hantera och minimera
effekterna.

Styrelsens uppfattning &r dock att bolagets och koncernens finansiella
stalining ar fortsatt god dven beaktat vardenedgangen pé noterade
vardepapper. Koncernens intakter under perioden januari-mars 2020
uppagick till 978 mkr och periodens resultat till -3 554 mkr. Koncernens
eget kapital per 2020-03-31 uppagick till 13 831 mkr och soliditeten till
52,0 %.

I NOT43: DEFINITIONER NYCKELTAL

Réntetackningsgrad

Koncernens resultat efter finansiella intakter och kostnader exklusive
realiserade och orealiserade vardefdrandringar plus finansiella kostnader
dividerat med finansiella kostnader.

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

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till fastigheter-
nas verkliga véarde vid periodens utgéng.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Justerat eget kapital
Eget kapital justerat f6r bedémda dvervarden pé& koncernens koncernfore-
tag och intresseftretag.

Justerad soliditet (%)

Eget kapital justerat for beddmda Gvervarden pa koncernens koncern-
foretag och intresseféretag och vardet pa derivat inklusive uppskjuten
skatt samt uppskjuten skatteskuld dverstigande 5 procent av skillnaden
mellan skattemassigt varde och verkligt varde pa fastigheternairelation
till balansomslutningen,

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

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

I NOT 44: VINSTDISPOSITION

Moderbolaget
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel fran foregaende ar 1169436786
Arets resultat 327881506
1497318292
till aktieagarna utdelas, 175 SEK per aktie 17500000
iny rakning balanseras 1479818292
1497318292
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I UNDERSKRIFTER

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar harmed att koncern- och
arsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovis-
ningsstandards IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovis-
ningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets
stallning och resultat, samt att férvaltningsberattelsen for koncernen
respektive moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som
ingdrikoncernen star for.

Stockholm den 28 april 2020

Rutger Arnhult
Ordforande

Patrik Tillman
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 28 april 2020
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Johan Sjo
Styrelseledamot

Mia Arnhult
Verkstallande
direktor
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I REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for M2 Asset Management AB (publ) for 4r 2019 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30-31. Bolagets &rsredovisning och
koncernredovisning ingar pé sidorna 25-69 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncernredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentli-
ga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per
den 31december 2019 och av dessas finansiella resultat och kassaflode
foraret enligt rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflade for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30-31. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

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

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

Grund for uttalanden
Vihar utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och kancernen enligt god revisorssed i Sverige och hari 6v-
rigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pé var basta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som
avses i revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianseratt de revisionsbevis vi harinhdmtat ar tillrackliga och &ndamal-
senliga som grund for véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Séarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omréden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
avarsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden,
ochinnefattar bland annat de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av,
ochivart stéllningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet, men vi goringa separata uttalanden om dessa omraden.

Intakter och vinstavrakning fran entreprenaduppdrag och
projektutveckling (koncern)

- Beskrivning av omradet

Intakter och resultat frén entreprenaduppdrag och projektutveckling redo-
visasienlighet med principerna for successiv vinstavrakning vilket innebar

attresultatet redovisas i takt med fardigstallandegraden. Projektets far-
digstallandegrad bedoms genom att jamfora 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 och projektutveckling kraver vasentliga
bedémningar och antaganden vid bestammande av faktisk upparbetning
och berdknade utgifter for att fardigstalla projektet. Detta péverkar den
successiva vinstavrakningen och kan darmed ha en betydande paverkan
pé koncernens intaktsredovisning.

Givet den succesiva vinstavrakningens vasentliga paverkan pa koncer-
nens redovisade intakter och resultat samt det inslag av bedémningar och
antaganden som ingdri den successiva vinstavrakningen sé utgor detta ett
sarskilt betydelsefullt omréde i var revision.

Forytterligare information hanvisas till koncernens redovisnings-
principer pé sidan 43 samt till kritiska bedémningar och uppskattningar
pa sidorna 47-48 i arsredovisningen.

- Hur detta omrade beaktades i revisionen

Var revision har omfattat att utvéardera processer och rutiner for koncernens
bedémningar och stallningstaganden betraffande successiv vinstavrakning
for entreprenaduppdrag. Vid var granskning har vi granskat ett urval av
kontrakt och avtal avseende existens, vardering och fardigstallandegrad.
Urvalet har baserats pa bade kvantitativa och kvalitativa faktorer. Vidare har
viivar granskning bland annat beddmt koncernens prognosférméga genom
attutvardera faktiskt utfall mot kalkyl och budget. Darutéver har vidven
bland annat granskat prognoser for projekten med avseende pé ofdrutsedda
kostnader och krav frén bestallare. Vi har slutligen aven bedémt lamnade
tillaggsupplysningar i &rsredovisningen avseende intaktsredovisningen samt
kritiska beddmningar och antaganden avseende detta omrade.

Véardering av forvaltningsfastigheter (koncern)

- Beskrivning avomradet

Detverkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den
31december 2019 till 5231 Mkr och &rets vardefdrandringar till 336 MKkr.
Vardering till verkligt varde innefattar subjektiva bedomningar dar mindre
forandringar i gjorda antaganden som ligger till grund for varderingarna kan
fa envasentlig effekt pa redovisade varden. Koncernens varderingar ar av-
kastningsbaserade enligt en kassaflddesmodell vilket innebér att framtida
kassafloden prognosticeras. Fastigheterna varderas internt med komplet-
terande externa varderingar for kontrollandamal. Fastigheternas direktav-
kastningskrav bedoms utifran respektive fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner p& marknaden fér fastigheter av liknande karaktar.

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

Forytterligare information hanvisas till koncernens redovisnings-
principer pa sidan 44, till kritiska beddmningar och uppskattningar
péd sidan 47 samt till not 16 Forvaltningsfastigheter.

- Hur detta omrade beaktades i revisionen

Var revision har omfattat att bedéma koncernens process fér fastighets-
vardering, bland annat genom att utvardera varderingsmetod. Vi har for
etturval av fastigheterna granskat indata och berakningarivarderings-
modellen pé fastighetsniva, for sdval externa som interna varderingar, mot
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bolagets system. Vi har diskuterat och foljt upp viktiga antaganden och
bedomningar med foretagsledningen samt mot kand marknadsinforma-
tion for att bedoma rimligheten i gjorda antaganden om direktavkastnings-
krav, vakansgrad, hyresintakter och driftskostnader. Vi har slutligen dven
beddmt de externa varderarnas kompetens, erfarenhet och objektivitet
samt lamnade tilldggsupplysningar i &rsredovisningen och d& sarskilt vad
avserinslag av bedomningar och antaganden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n &rsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 2-24. Det ar styrelsen

och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna andra information.

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

| samband med var revision av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att 14sa den information som identifieras ovan och
overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi
aven den kunskap vi i ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationeni dvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Omvi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, arviskyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
detavseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad galler koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstal-
lande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer
arnodvandig for att uppratta en &rsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

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

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

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehéller véra utta-
landen. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men aringen garanti
for atten revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och
ansesvara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome
och haren professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheteri
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfdr granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och Andamalsenliga for att utgéra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter arhogre an for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller &sidosattande av intern kontroll.

- skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som

har betydelse for var revision fér att utforma granskningsatgarder som

arlampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och

rimligheten i styrelsens och verkstallande direktdrens uppskattningar i

redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drarvienslutsats omlampligheten i att styrelsen och verkstallande

direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
attdet finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vii revisionsberattel-
sen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om &rs-
redovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pé
de revisionshevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.

Dock kan framtida handelser eller forhallanden gdra att ett bolag och

en koncerninte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland

upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
terger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett satt
som ger en rattvisande bild.

inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende

den finansiellainformationen i enheterna eller affarsaktiviteterna inom

koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.

Viansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.

Viarensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade om-
fattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksé informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande bristerideninterna kontrollen som viidentifierat.

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

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste be-
doémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden
i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar
upplysning om fragan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens for-
valtning for M2 Asset Management AB (publ) for &r 2019 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sveri-

ge och hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamal-

senliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som haransvaret 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
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pé storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
getsangeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s att bokforingen, medelsfdrvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pé ett betryggande
satt. Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
arnodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstammelse
med lag och fr att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

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

+ pénagotannat satt handlatistrid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget 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 sakerhet aren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att

upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyl-

dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst

eller forlustinte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som endel av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositio-
nerav bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet.
Detinnebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omréden
och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gér
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och
andra forhéllanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande och ett urval av underlagen for detta for att bedoma om forslaget
arforenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
30-310ch foratt den ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen. Var
granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning
av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre om-
fattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillracklig grund fér véra uttalanden.
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovisningslagen samt 7 kap.
31§ andra stycket samma lag ar forenliga med &rsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar samt ari 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

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

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revi-
sorns yttrande om den lagstadgade héallbarhetsrapporten. Detta innebar
attvar granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprattats.
Grant Thornton Sweden AB, Box 7623,103 94 Stockholm, utsags till revisor i
M2 Asset Management AB (publ) pa bolagsstamman 2019-05-31.

Grant Thornton Sweden AB eller revisorer verksamma vid Grant Thornton
Sweden AB har varit bolagets revisor sedan 2002-01-17.

Stockholm den 28 april 2020
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Gstblom
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).
Styrelseledamati Corem
Property Group AB (publ).

Beroende i relation till M2.
Beroende i relation 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)
samt Bactiguard Holding
AB (publ). Vd i Locellus AB
samt Arnhult Invest AB.

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

Hakan Jansson

Fastighetschef
Fodd 1973

Anstalld sedan 2018
Utbildning: Ingenjor

Tidigare anstallning:
Projektchef Klovern
2011-2018

Project manager

TK Development 2005-2011

Teknisk chef Netto
2004-2005

Patrik Tillman

Styrelseledamot sedan
2017.

Ovriga uppdrag:

VD och partnerilLenner &
Partners Corporate Finance
AB. Styrelseledamot
iLenner & Partners
Corporate Finance AB
med dotterbolag, Kattvik
Financial Services AB med
dotterbolag, PFG Group
AB, Recence Fastighets AB
samt Stocksund Financial
Services AB.

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

Johan Sjo

Styrelseledamot sedan
2018.

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

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