M| asset management

Delarsrapport
Tjanuari - 30 september 2018

for M2 Asset Management AB (publ)
556559-3349




M2 | asset management
Q3 - Delarsrapport, 1jan - 30 sep 2018

DELARSRAPPORT
FOR M2 ASSET MANAGEMENT AB (PUBL)

JANUARI - SEPTEMBER 2018

- Hyresintakterna uppgick till 170 mkr (160), en 6kning med 6 %. Hyresintakter och Driftdverskott jan-sep (mkr)
- Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag uppagick till 2 501 mkr (19071), 200
en 6kning med 32 %.
- Periodens rorelseresultat uppgick till 158 mkr (119), en 6kning med 33 %. 150 1
- Periodens resultat fore skatt uppgick till 1019 mkr (957), en 6kning
med 6 %. 100 L]
- Periodens resultat uppgick till 970 mkr (1155), en minskning med 16 %.
- Rantetackningsgraden uppgick till 5.0.
- Justerad soliditet uppgick till 52,1 %. 0 ]
- Avkastningen pa eget kapital uppgick till 18,3 %. Hyresintakter
0 | . Driftoverskott
2017 2018
JULI - SEPTEMBER 2018
- Hyresintakterna uppgick till 60 mkr (54), en okning med 11 %. Intakter frén entreprenad/tjansteuppdrag
- Intakter fran entreprenad/tjdnsteuppdrag uppgick till 818 mkr (645), och Bruttoresultat jan-sep (mkr)
en 6kning med 27 %. 3000
- Periodens rorelseresultat uppgick till 56 mkr (44), en 6kning med 27 %.
- Periodens resultat fore skatt uppgick till 527 mkr (441), en 6kning
med 20 %. 9000
- Periodens resultat uppgick till 498 mkr (424), en 6kning med 17 %.
HANDELSER UNDER PERIODEN R niekteriien
- entreprenad/
- |juni avyttrades och frantraddes fastigheterna Dahlberg 3 och 4, Uansteuppdrag
0 | | | I . Bruttoresultat

Monsunen 1, Stora Vorta 1:62 och 1:63 samt Mo 1:95 i Karlskrona.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till ca 8 000 kvm, varav 83 %
utgjordes av bostader. | och med avyttringen Iamnade M2 Karlskrona.

2017 2018

Rérelseresultat och Resultat fore skatt jan-sep (mkr)

1500
HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
- Den 4 oktoberlamnade Klovern ett kontant offentligt uppkops- 1000
erbjudande till aktieagarna i Agora. Per den 30 september uppgick
M2sinnehaviAgora till 2 344 531 stamaktier av serie A, 4 721552
stamaktier av serie B och 86 130 preferensaktier motsvarande totalt 00
23,0 % av totaltantal utestdende aktier. ’
- P& extra bolagsstamma 2018-11-25 valdes Johan Sjo till I Rorelseresultat
Styrelse|edam0t. 0 | . Resultat fore skatt

2017 2018
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I DETTA AR M2 ASSET MANAGEMENT

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

hetssektorn enligt beskrivning nedan.

Strategiska fastighetsinvesteringar

M2s investeringar i fastighetsbolag bestar framst av 4gande
inoterade fastighetsbolag. M2 ar delagare i Klovern AB (publ)
(“Klovern™), Corem Property Group AB (publ) (“Corem”), A Group
Of Retail Assets Sweden AB (publ) (“Agora”) och AB Sagax (publ)
(“Sagax”).

Kldvern ar ett av Sveriges storsta noterade fastighetsbolag.
Bolaget har ett fastighetsbestand om 403 fastigheter med ett
marknadsvarde pé 47 378 mkr per 30 september 2018 och en
stark narvaro i Stockholm och andra vaxande regioner i Sverige.
Under 2018 har bolaget aven expanderat genom forvarv i Kopen-
hamn och New York. Bestandet bestar framfdrallt av kommer-
siella lokaler med fokus pa science och business parks samt
cityfastigheter i Sverige.

Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheter i mellersta/sédra Sverige och i Danmark.
Fastighetsbestandet bestar av 176 fastigheter med ett mark-
nadsvarde pa 12 532 mkr per 30 september 2018.

Agora ar ett noterat svenskt bolag som fokuserar exklusivt
pé handelsfastigheter. Bolagets fastighetsbestand bestarav
20 fastigheter till ett totalt marknadsvéarde pé 3 954 mkr per
30 september2018. Den 4 oktober lamnade Klovern ett kon-
tant offentligt uppkopserbjudande till aktieagarna i Agora.

Sagax ar ett fastighetsholag som fokuserar pa kommersiella
fastigheter, inom framforallt lager- och lattindustrisegmenten.
Sagax har ett fastighetshestand pa 501 fastigheter runtomi
Europa med ett marknadsvarde pa 27 845 mkr per 30 september
2018.

Direktagda fastigheter

Utover fastighetsinvesteringarna har M2 ett direkt agande i
fastigheter under varumarket M2 Gruppen. M2s fastighetsbe-
stand utgjordes av 55 fastigheter per 30 september 2018, huvud-
sakligen bostader och handels- och kontorsfastigheter, med ett
marknadsvarde pa 2 988 mkr. M2 Gruppen verkar framforallt

i Stockholm, Gavle, S6dertalje och Enkdping. Huvudkontoret
ligger i Stockholm.

Entreprenad och projektutveckling

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB ar verksamt inom entrepre-
nad och projektutveckling. Wastbygg bedriver entreprenad- och
projektutvecklingsverksamhet inom segmenten bostader, kom-
mersiella fastigheter och logistikanlaggningar. For perioden
1januari till 30 september 2018 uppgick bolagets nettointakter
till 2 501 mkr.

Ovriga investeringar

M2 har ett mindre antal strategiska investeringar, noterade och
onoterade, bl a Footway, 0dd Molly och Devyser samt en portfolj
med noterade vardepapper, huvudsakligen svenska bolag dar
den huvudsakliga investeringen ar vart innehav i Castellum.
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Tillvaxt och stark resultatutveckling

Vihar haft en fortsatt stabil utveckling i den egna fastighetsrorel-
sen samtidigt som entreprenadrorelsen haft en god resultat- och
omsattningstillvaxt. Vara bérsnoterade strategiska innehav har
aven de haft en fortsatt positiv utveckling under arets forsta nio
manader. Under perioden har vi ocksé dkat var indirekta fastig-
hetsexponering genom att forvarva ytterligare aktier i det
borsnoterade fastighetsbolaget Castellum.

M2 redovisar pa samtliga nivaer ett stabilt ekonomiskt resultat.
Intakterna 0kade med totalt 30 procent for rets tre forsta kvartal
och uppgick till 2 671 mkr (2 061). Rorelseresultatet ckade med
33 procent till 158 mkr (119) och resultatet fore skatt uppgick till
1019 mkr (957), vilket motsvarar en 6kning om 6 procent.

Den egna fastighetsverksamheten

Utvecklingen har under perioden variti enlighet med férvantan
for den egna fastighetsverksamheten inom M2. Efterfrdgan pa
véra lokaler har varit god, men fortfarande finns det potential att
prestera annu battre, eftersom vi har vakanta ytor att utveckla
framforallt Stockholm. Vihar under perioden fortsatt att renodla
vart fastighetsbestand da viijunilamnade Karlskrona genom att
avyttra samtliga fastigheter dar.

Entreprenad och projektutveckling

Den egna entreprenadverksamheten, Wastbygg, som arbetar med
byggentreprenader och projektutveckling inom de tre affarsomra-
dena bostader, kommersiella fastigheter och logistikanlaggningar,
har utvecklats starkt. Under arets tre forsta kvartal omsatte
verksamheten 2 501 mkr (1901), vilket motsvarar en kning

med 32 procent. Foretagets resultat okade med 82 procent

till 80 mkr (44).
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Strategiska investeringar i fastighetsbolag

M2 har en stor exponering mot fastighetssektorn till féljd av
sdval vart eget bestdnd som vara innehav i fastighetsbolagen
Klovern, Corem, Sagax, Castellum och Agora. Risken, som stora
investeringar i en enda bransch medfdr, mater vi genom att vara
aktiva och langsiktiga 4gare. Med stort engagemang ser vi till att
bolagens verksamheter utvecklas och inte utsatter sig for omoti-
verade finansiella risker. Sett over |dnga tidsperioder ar diversifie-
rade fastighetsportféljer ett tillgdngsslag som genererar trygga
resultatfloden. I sin tur skapar det forutsattningar for ett stabilt
och starkt M2 aven i framtiden.

Det ar primart politiskt styrda forandringar som kan paverka M2 i
betydande omfattning, da regelverket pé fastighets- och finans-
marknaden kan komma att forandras. Mot bakgrund av detta
féljer vi noggrant utvecklingen och debatten inom omradet for
atthela tiden vara val forberedda om det visar sig att spelplanen
haller pa att férandras. For att delvis ocksd minska de geografiskt
koncentrerade politiska riskerna forordar M2 att de bolag man
investerariaven prioriterar en viss geografisk expansion utanfor
Sveriges granser.

En blick framét

Forvalta, férvarva och féradla ar karnvardena i var verksamhet.
Under 2018 har viinom fastighetsrorelsen lagt stort fokus pa
foradling. | det arbetet ingar bland annat utveckling av vara
fastigheter i Kista och sodra Stockholm, vilket kommer att

ge en successiv effekt pa intakterna fran slutet pa 2019.

Mia Arnhult
vd, M2
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I STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2018

KLOVERN

- Hyresintakterna ckade med 6 % till 2 397 mkr (2 267).

- Driftoverskottet okade med 6 % till 1646 mkr (1553).

- Forvaltningsresultatet okade med 5 % till 1047 mkr (1 007).

- Resultatet efter skatt minskade med 11 % till 1779 mkr (2 006).
- Vardet pa fastighetsportfélien uppgick till 47 378 mkr.

- M2s dgarandel av kapital 14,3 %.

« M2s dgarandel av roster 15,5 %.

- Borsvarde 16 115 mkr.

KLOVERN

COREM

« Hyresintakterna 6kade med 4 % till 704 mkr (677).

- Driftoverskottet okade med 1% till 543 mkr (535).

- Forvaltningsresultatet minskade med 2 % till 280 mkr (285).
- Resultatet efter skatt ckade med 17 % till 744 mkr (638).

« Vardet p4 fastighetsportfélien uppgick till 12 532 mkr.

- M2s dgarandel av kapital 23,0 %.

- M2s dgarandel av roster 23,9 %.

- Borsvarde 5551 mkr.

corem ) g™

AGORA

« Hyresintakterna minskade med 9 % till 278 mkr (304).

- Driftoverskottet minskade med 15 % till 135 mkr (158).

- Forvaltningsresultatet minskade med 30 % till 44 mkr (63).
- Resultatet efter skatt uppgick till -18 mkr (136).

« Vardet p4 fastighetsportfélien uppgick till 3 954 mkr.

- M2s dgarandel av kapital 23,0 %.

- M2s dgarandel av roster 38,5 %.

- Borsvarde 557 mkr.

ogoaro

A GRNNP BF RETAILASSETS

SAGAX

- Hyresintakterna ckade med 21 % till 1656 mkr (1371).

- Driftoverskottet okade med 21 % till 1382 mkr (1145).

- Forvaltningsresultatet okade med 21 % till 1201 mkr (994).
- Resultatet efter skatt ckade med 21 % till 2 398 mkr (1 974).
« Vardet p4 fastighetsportfélien uppgick till 27 845 mkr.

- M2s dgarandel av kapital 6,3 %.

- M2s dgarandel av roster 10,9 %.

- Borsvarde 23 718 mkr.

AB|SAGAX
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I DIREKTAGDA FASTIGHETER
1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2018

M2 GRUPPEN

« Hyresintakterna 6kade med 6 % till 170 mkr (160).

« Driftoverskottet okade med 2 % till 93 mkr (91).
- Vardet pé fastighetsportféljen uppgick till 2 988 mkr. ngruppen
Hyresintékter jan-sep (mkr) Driftoverskott jan-sep (mkr)
200 200
150 — t 150
00— ——— t 100
50 o —— . 50 — .
0 - 0 -
2016 2017 2018 2016 2017 2018
Marknadsvérde i % per ort Kvadratmeter per typ av yta

Total yta 216 367 kvm

Sodertélje 10 %
Stockholm 61% L
Enképing 7 %
Kommersiellt Bostader
Gévle 22 % 134297 kvm 82 070 kvm
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I ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING
1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2018

WASTBYGG

« Intakterna ckade med 32 % till 2 501 mkr (1 9071).

- Rorelseresultatet okade med 89 % till 85 mkr (45).

 Resultatet efter skatt okade med 82 % till 80 mkr (44).

« Orderingangen for perioden minskade med 37 % till 1621 mkr (2 593).
« Soliditeten uppgar till 27 % (23).

« Orderstocken uppgar till 3 378 mkr (3 930).

WASTBYGG

I OVRIGA INVESTERINGAR

1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2018

CASTELLUM

« Hyresintakterna 6kade med 7 % till 4 141 mkr (3 866).

« Driftoverskottet okade med 9 % till 2 965 mkr (2 731). @

- Fdrvaltningsresultatet dkade med 14 % till 2 219 mkr (1 951). CASTELLUM
« Resultatet efter skatt 6kade med 48 % till 5 051 mkr (3 424).
- Vardet pé fastighetsportféljen uppgick till 87 473mkr.

+ M2s agarandel av kapital och rdster 5,4 %.

- Borsvarde 43 466 mkr.

(1

0DD MOLLY

« Nettoomsattningen minskade med 18 % till 281 mkr (343).
« Bruttomarginalen uppgick till 54 % (55).

- Rorelseresultatet uppgick till -38 mkr (7).

« Resultatet efter skatt uppgick till -33 mkr (3). i@@
« Resultatet efter skatt 6kade med 82 % till 80 mkr (44). -

+ M2s agarandel av kapital och roster 20,0 %.

FOOTWAY

« Nettoomsattningen okade med 41 % till 496 mkr (351).

« Bruttomarginalen minskade till 41 % (42). —
« Rorelseresultatet minskade till 8 mkr (13). m
« Resultatet efter skatt minskade till 0 mkr (6).

+ M2s agarandel av kapital 15,5 %.
« M2s agarandel av roster 15,4 %.

DEVYSER

« Nettoomsattningen okade med 35 % till 35 mkr (26).

« Bruttomarginalen okade till 80 % (76). 2

« Rorelseresultatet okade med 500 % till 6 mkr (1). DEVY(S E R
- Resultatet efter skatt uppgick till 6 mkr (0). RESULTS FOR LIFE
 M2s agarandel av kapital och roster 17,7 %.
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I KOMMENTARER OM DELARSPERIODEN | KORTHET

VERKSAMHETEN UNDER JANUARI - SEPTEMBER 2018

Periodens resultat uppgick till 970 mkr (1155). Under perioden
uppgick orealiserade vardefdrandringar pa fastigheter till 59 mkr
(85) och orealiserade vardeforandringar pa Andra langfristiga
vardepappersinnehav och Kortfristiga placeringar tillsammans
till 616 mkr (474).

I samband med dvergang till IFRS 9 Finansiella instrument
genomfdérde M2 en bedémning av den affarsmodell i vilken de
finansiella tillgdngarna (Andra Iangfristiga vardepappersinnehav)
innehas och beslutade att kategorisera dessa som Finansiella
tillgangar till verkligt varde via resultatet. Andra langfristiga
vardepappersinnehav klassificerades tidigare som Finansiella till-
g&ngar som kan séljas och vardeforandringar redovisades i Ovrigt
totalresultat. Denna omklassificering har inneburit att koncernens
resultatrakning och Gvrigt totalresultat for 2017 och 2018 har
andrats. | koncernens balansrakning ar klassificering oférandrad.

Fastighetsverksamheten

Koncernens hyresintakter for perioden uppgick till 1770 mkr (160)
och bestar av hyror for bostader och lokaler inklusive tillagg for
fastighetsskatt (i den man det ar aktuellt) och tillagg for taxe-
bundna avgifter samt eventuella engdngsersattningar. Driftover-
skottet fran fastighetsverksamheten uppgick till 93 mkr (91).

Strategiska placeringar

Véra strategiska placeringar, Klovern, Corem, Agora och Sagax
har fortsatt givit 0ss en stabil Iopande direktavkastning om

112 mkr (73). Av direktavkastningen utgor 99 mkr (60) utdelning
pa stamaktier och 13 mkr (13) pa preferensaktier. P4 arsstiamman
i Klovern 2017 beslutades att utdelning pa stamaktier skulle
fordelas pa fyra utbetalningar.

Den 4 oktober lamnade Klovern ett kontant offentligt uppkopser-
bjudande till aktieagarna i Agora och som en foljd har M2 skrivit
ned vardet pé sitt innehav i Agora per den 30 september med

89 mkr.

Under forsta kvartalet 2018 tkade M2 sin direkta och indirekta
agarandel i Klovern AB (publ), vilket tillsammans med det faktum
att koncernens agare ar verksam som styrelseledamot och VD |
Klévern AB (publ) medfort att M2 fran och med forsta kvartalet
2018 redovisar aktieinnehavet som ett intresseforetag.

Omklassificeringen till intresseforetag har inneburit att den
ackumulerade vardedkningen om 506 mkr per 2017-12-31 ater-
forts som Vardeférandring finansiella tillgéngar (tidigare Ovrigt
totalresultat), samtidigt som justeringen till verkligt varde okat
Finansiella intakter med samma belopp.

Entreprenad- och projektutvecklingsverksamheten

Intakterna fran entreprenad-/tjansteuppdrag uppgick till
2501 mkr (1901). Rorelseresultatet uppgick till 85 mkr (45).
Resultat efter skatt uppgick till 80 mkr (44), och rorelse-
marginalenvar 3,4 % (2,3).

Ovriga investeringar

Under perioden har de kortfristiga placeringarna tkat med

712 mkr och per 30 september 2018 uppgar marknadsvardet
till 2 513 mkr, varav innehavet i Castellum uppgar till 2 304 mkr.
Per 30 september uppgar M2s dgande i Castellum till 5,4 % och
Castelluminvesteringens paverkan pa arets resultat uppgar till
337 mkr, varav 70 mkr utdelning, 258 mkr orealiserade varde-
forandringar och 9 mkr realiserade vardeforandringar.

Under perioden redovisade M2 Capitals aktiehandel ett resultat
pa -112 mkr (96).

Risker och osakerhetsfaktorer

Hantering av risker och osakerhetsfaktorer ar ett standigt
pagaende arbete inom koncernen och arbete laggs kontinuerligt
ned pa att minska sarbarheten. Koncernen ar primért utsatt for
marknadsrisker i form av vardeforandringar pa tillgdngar och i
efterfrdgan pa bolagets bostader och lokaler samt olika finan-
siella risker som likviditets- och finansieringsrisk, ranterisker och
kreditrisker. Koncernens tillgdngar varderade till verkligt véarde
uppgar per 30 september 2018 till 7 578 mkr. Vasentliga risker
inom entreprenadverksamheten utgors av risker kopplade till
kalkyler,antaganden, priser och kalkylunderlag samt legala risker
och risker inom projektutveckling.

En mer omfattande riskanalys finns i foretagets arsredovisning
for 2017.Inga vasentliga forandringar har skett som andrat dessa
redovisade risker.

Obligationslan

I juli 2017 emitterade M2 ett icke-sékerstallt obligationslan om
600 mkr med en optid om 3 &r pa den nordiska marknaden.
Obligationslanet I6per med en rorlig ranta om Stibor 3m + 450
rantepunkter och har slutligt forfall den 6 juli 2020. Obligations-
lanet har ett rambelopp om 1000 mkr. | oktober 2017 lyftes ytter-
ligare 300 mkrinom ramen. Obligationslanets samtliga villkor ar
uppfyllda per 30 september 2018. For ytterligare information om
obligationslanets villkor se:
https://m2assetmanagement.se/investorrelations/prospekt.html.



I KONCERNENS RESULTATRAKNING
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2018 2017 2018 2017 2017 Rullande
3man 3man 9 mén 9 mén 12 méan 12 man
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Hyresintakter 60 54 170 160 216 226
Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag 818 645 2501 1901 2838 3438
Fastighetskostnader -24 -25 i -69 -2 -120
Kostnader produktion entreprenad -750 -581 -2284 -1733 -2 566 -3117
Bruttoresultat 104 92 309 258 376 427
Central administration -49 -48 -151 -139 -200 2N
Rérelseresultat 56 44 158 19 177 216
Finansiella intakter 225 97 876 210 323 989
Finansiella kostnader =7 -30 -230 -59 -92 -262
Resultat efter finansiella poster 264 m 804 270 408 942
Resultatandel intresseforetag 60 64 291 156 214 349
Vardefdrandring fastigheter 14 27 70 85 18 104
Vardeférandring finansiella tillgdngar 190 240 -147 446 347 -247
Resultat fore skatt 527 M 1019 957 1087 1149
Skatt -29 -18 -49 198 164 -83
PERIODENS RESULTAT 498 424 970 1155 1251 1065
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 494 420 957 1149 1236 1045
Innehav utan bestdmmande inflytande 4 3 12 7 15 20
Periodens resultat 498 424 970 1155 1251 1065
Resultat per aktie, kr 4978 4236 9695 11553 12510 10652

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det i koncernen inte finns nagra transaktioner som ska inga i 6vrigt totalresultat.
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2018 2017 2017
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 229 229 229
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 7 6 7
Forvaltningsfastigheter 2988 2962 2998
Maskiner och inventarier 10 10 9
Andelariintresseforetag 2880 1153 1217
Andra langfristiga vardepappersinnehav 2076 315 3036
Andra langfristiga tillgdngar 327 325 334
Summa anlaggningstillgangar 8518 7801 7830
Omséttningstillgangar
Upparbetat ej fakturerat 360 237 278
Kundfordringar 491 381 348
Skattefordran 73 34 19
Ovriga kortfristiga fordringar 424 316 366
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 44 45 4
Kortfristiga placeringar 2513 1268 1802
Likvida medel 218 96 399
Summa omsattningstillgangar 4122 2378 3286
SUMMATILLGANGAR 12640 10179 11116
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2018 2017 2017

Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital 10 10 10

Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 5813 4819 4906

Innehav utan bestammande inflytande 52 32 52
Summa eget kapital 5875 4 861 4968
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 436 374 387

Ovriga avsattningar 18 12 18

Rantebarande langfristiga skulder 2509 2297 2571

Ovriga langfristiga skulder 192 195 193
Summa langfristiga skulder 3155 28179 3169
Kortfristiga skulder

Rantebarande kortfristiga skulder 2164 1321 1790

Leverantorsskulder 388 325 510

Skatteskulder 31 26 12

Ovriga kortfristiga skulder 864 622 513

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 162 146 154
Summa kortfristiga skulder 3610 2440 2979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12640 10179 11116

1"



I FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Balanserade
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vinstmedel inkl Innehav utan

periodens bestdmmande Totalt eget

Belopp i mkr Aktiekapital resultat inflytande kapital
Ingéende eget kapital 1januari 2017 10 3731 52 3793
Utdelning -45 -45
Ovrig justering 12 12
Forvarv avinnehav utan bestdammande inflytande -16 -27 -43
Arets resultat 1236 15 1251
Utgéende eget kapital 31 december 2017 10 4906 52 4968
Ingéende eget kapital 1januari 2018 10 4906 52 4968
Utdelning -50 -50
Ovrig justering -12 -12
Periodens resultat 957 12 970
Utgaende eget kapital 30 september 2018 10 5813 52 5876

12
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M2 | asset management
Q3 - Delarsrapport, 1jan - 30 sep 2018

2018 2017 2017 Rullande
9 man 9 man 12 mén 12 mén
jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Lépande verksamheten
Rorelseresultat 158 19 177 216
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Av- och nedskrivningar 3 3 4 4
Forandring av avsattningar 0 -6 0 5
161 116 181 225
Erhéllen ranta 4 7 9 6
Betald ranta -69 -59 -61 -1
Betald inkomstskatt -38 -26 -45 -57
Kassafldde fran den Iopande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 57 38 84 103
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -252 -147 -154 -259
Forandring av rorelseskulder 184 -126 -24 286
Forandring av kortfristiga placeringar -571 -1035 -1449 -984
Kassaflode fran den lopande verksamheten -582 -127M -1543 -855
Investeringsverksamheten
Férvarv avimmateriella tillgangar ={ -1 -1 -1
Forvarv av fastigheter 0 -331 -331 0
Investeringar i fastigheter -26 -1 -13 -27
Forsaljning av fastigheter 59 0 0 59
Forvarv av maskiner och inventarier =3 -1 -1 -3
Forvarv av dotterforetag -1 0 -6 -17
Erhéllen utdelning 195 98 123 219
Forvarvavintresseforetag 0 -8 -12 -4
Férvarv av finansiella tillgdngar -136 -289 -310 -157
Forsaljning av finansiella tillgdngar ® 156 47 -104
Férandring av langfristiga fordringar 7 -65 -4 -2
Kassafldde fran investeringsverksamheten 89 -451 -578 -38
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning 0 0 -8 -8
Forvarv av andelar i dotterforetag fran
innehav utan bestammande inflytande 0 0 -30 -30
Upptagna rantebarande skulder 371 1592 2730 1508
Amortering av rantebarande skulder =59 -26 -422 -455
Upplaning av 6vriga I&ngfristiga skulder 0 9 7 -2
Amortering av dvriga langfristiga skulder ={ 0 0 -1
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 3N 1575 22717 1013
Periodens kassaflode -182 -147 156 121
Likvida medel vid periodens bérjan 399 243 243 96
Likvida medel vid periodens slut 218 96 399 218
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I MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
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2018 2017 2018 2017 2017

3man 3man 9 mén 9man  12man

Belopp i mkr jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep  jan-dec
Intakter 1 1 2 2 3
Fastighetskostnader 0 0 -1 -1 -2
Bruttoresultat 0 0 1 1 1
Central administration -2 -3 =9 -8 -1
Rérelseresultat -2 -2 -8 -7 -10
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 0 36 0 86
Resultat fran andelar i intresseféretag -48 2 -1 32 36
Ranteintakter och liknande resultatposter 54 25 109 33 42
Rantekostnader och liknande resultatposter -7 -20 Sl -24 -61
Resultat efter finansiella poster -13 5 75 33 92
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 n
Resultat fore skatt -13 5 75 33 104
Skatt pd arets resultat 0 0 0 0 -1
PERIODENS RESULTAT -13 5 75 33 103

14



I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
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2018 2017 2017
Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark n 10 10
Summa materiella anlaggningstillgangar n 10 10
Finansiella anlaggningstillgadngar
Andelarikoncernforetag 649 854 871
Fordringar hos koncernforetag 636 388 636
Andelariintresseforetag 989 605 605
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 124 35 54
Andra I&ngfristiga fordringar 225 220 225
Summa finansiella anldggningstillgdngar 2189 2101 2391
Summa anlaggningstillgdngar 2200 2M 2401
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 321 26 222
Skattefordran 15 6 8
Ovriga fordringar 68 1 55
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 10 5
Summa kortfristiga fordringar 17 43 290
Ovriga kortfristiga placeringar 1999 1040 1570
Summa kortfristiga placeringar 1999 1040 1570
Kassa och bank 66 68 127
Summa omsattningstillgangar 2482 1151 1988
SUMMATILLGANGAR 4682 3262 4389
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
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2018 2017 2017

Belopp i mkr 30 sep 30 sep 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 10 10

Uppskrivningsfond 4 4 4

Reservfond 2 2 2
Summa bundet eget kapital 53 53 53
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1125 1072 1072

Periodens resultat 75 33 103
Summa fritt eget kapital 1200 1105 1175
Summa eget kapital 1252 1158 1227
Obeskattade reserver 13 13 13
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 13 13 13
Summa avsattningar 13 13 13
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 641 386 641

Skulder till koncernforetag 272 377 377

Skulder till intresseforetag 2 4 2

Ovriga langfristiga skulder 1068 768 1068
Summa langfristiga skulder 1983 1534 2087
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1218 413 899

Leverantorsskulder 1 0 2

Skulder till koncernforetag 0 0 0

Ovriga kortfristiga skulder 189 121 138

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 n n
Summa kortfristiga skulder 1421 544 1050
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4682 3262 4389
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I FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

M2 | asset management
Q3 - Delarsrapport, 1jan - 30 sep 2018

Balanserat
resultat Totalt
Uppskrivn.- inkl &rets eget
Belopp i mkr Aktiekapital fond Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 1januari 2017 10 41 2 17 1169
Utdelning -45 -45
Arets resultat 103 103
Utgaende eget kapital 31 december 2017 10 41 2 1175 1227
Ingaende eget kapital 1januari 2018 10 41 2 1175 1227
Utdelning -50 -50
Periodens resultat 75 75
Utgaende eget kapital 30 september 2018 10 41 2 1200 1252
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

I NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Delarsrapporten for koncernen har upprattats i enlighet med

IAS 34 Delérsrapportering. Deldrsrapporten for moderbolaget har
uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen. Fran rakenskaps-
aret 2015 tillampas IFRS. De redovisningsprinciper som tillimpas
i delarsrapporten beskrivs i not 1i arsredovisningen for 2017.
Redovisningsprinciper och berakningsmetoder for koncernen

ar oférandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar
forutom nedanstéende.

IFRS 9 Finansiella instrument innebar omfattande forandringar i
IAS 39:s vagledning for klassificering och vardering av finansiella
tillgdngar samt infor en ny "forvantad kreditforlust” modell for
nedskrivning av finansiella tillgangar. IFRS 9 ger ocksa nya riktlin-
jer for tillampningen av sakringsredovisning.

IFRS 9 tillampas for rakenskapsar som paborjas den 1januari
2018. Inférandet av den nya standarden har inte haft ndgon
vasentlig effekt pa de finansiella rapporterna, férutom om-
Klassificering av Omvardering av finansiella tillgdngar som
kan saljas om -147 mkr (446) till Vardeforandring finansiella
tillgangar, och har inte péverkat ingdngsbalanserna for 2018.

IFRS 15 Intékter fran avtal och kunder medfér nya krav pa redovis-
ning av intakter och ersatter IAS 18 Intakter, IAS 11 Entreprenadav-
tal och flera intaktsrelaterade tolkningar. Rekommendationen
behandlar intaktsredovisning och upplysningskrav dar syftet med
upplysningarna &r att lasaren ska forstd omstandigheter, belopp,
tidpunkter och eventuella osakerheter som ar forknippade med
de redovisade intakterna. Intakter redovisas nar kunden fatt
kontroll dver en vara eller en tjanst och darmed kan styra och an-
vanda samt erhalla fordelar fran varan eller tjansten. Standarden
ska tillampas fr&n och med 1januari 2018.

Koncernen gor beddmningen att sdval redovisningen av en-
treprenadverksamheten som projektutvecklingsverksamheten
fortsatt kan ske med tillampning av successiv vinstavrakning, det
vill saga att intdkten redovisas successivt over tiden i takt med

att koncernen fullgor sin prestation. Entreprenad utfors p& mark
som kontrolleras av kunden. Nar det galler utvecklingsprojekten
ar avtalen med forvarvarna sddana att Wastbygg ar kontraktuellt
bunden att leverera en specifik byggnad, avtalen ar prissatta som
en helhet samtinnebar en ratt for Wastbygg till betalning under
projektets gang. Bedomningen ar att detta skall betraktas som ett
prestationsatagande och att intakten skall redovisas over tid i takt
med att projektet fortskrider.

Standarden kraver att en uppdelning mellan lokalhyra och service
gors. Ersattningar for de dtaganden som M2 iklader sig i hyresav-
talen ar en integrerad del av hyran och i de fastigheter M2 ager
och forvaltar kan hyresgasten inte paverka valet av leverantdr,
frekvens eller ha annan péverkan pé utforande.

Inforandet av IFRS 15 har inte haft ndgon vasentlig effekt pa de
finansiella rapporterna och har inte paverkat ingdngsbalanserna
for 2018.

M2 | asset management
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IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 och tre tillhorande tolk-
ningar. Det ar resultatet av IASB:s 1&ngvariga projekt for att se
over leasingredovisningen. Leasingavtal kommer att redovisas i
balansrakningen som tillgéng i form av en nyttjanderatt och som
leasingskuld. IFRS 16 ska tillampas for rakenskapsar som bérjar
den Tjanuari 2019 eller senare. Efter analys ser vi att vissa nyckel-
tal, exempelvis soliditet och skuldsattningsgrad péverkas, dock i
mycket marginell omfattning.

I NOT2 TVISTER

Wastbyqgg befinner sig i ett skiljeforfarande med en tidigare upp-
dragsgivare. Den ekonomiska risken for detta bedoms Iopande vid
varje rapporteringstillfalle. Avsattningar har gjorts som vi bedomer
ska tacka eventuella kostnader som tvisten kan medfora.

I NOT3 NARSTAENDE

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina direkta och
indirekta innehav av dotterforetag. M2 Asset Management ABs
(publ) enda &gare ar Rutger Arnhult som tillika ar agare till Arnia
Holding AB (Arnia) samt styrelseledamot i Corem och styrelse-
ledamot och vd i KlGvern i vilka bolag koncernen samt Rutger
Arnhult, via Arnia, har betydande aktieinnehav. Corem och Klovern
ingari gruppen av narstaende foretag men ar inte koncernféretag
sammanhangande med M2.

Koncernen har fordringar och skulder gentemot Arnia vilka ingar

i koncernens finansiella rapporter. Koncernen har under aret
tillhandahallit entreprenadtjanster till Corem och Klévern och har
under aret forhyrt lokaler fran Klévern. Koncernen har dven under
aret tillhandahallit administrativa tjanster till Arnia. Darutver
koper M2 lépande juridiska tjanster fran MAQS Stockholm Advo-
katbyrd AB i vilken styrelsens ledamot Patrik Essehorn ar delagare.

Transaktioner med narstaende ar prissatta pd marknadsmassiga
villkor.
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER (FORTS.)

I NOT4 SEGMENTSREDOVISNING

Koncernens verksamhet arindelad i fyra omraden: Segmentsrapporteringen upprattas for koncernens rorelseseg-
- Fastighetsrorelsen, dvs direktagda fastigheter ment och ar baserad pa hogste verkstéllande beslutsfattarens
- Entreprenadrorelsen uppfoljning av verksamheten. Segmenten redovisas enligt IFRS.
- Strategiska placeringar Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt utifran
- Ovriga verksamheter uppféljning av de resultat, kassafloden och avkastning som
koncernens verksamhet genererar. Denna uppfoljning genererar
Endast tva av dessa verksamheter ses som formella segment hogste verkstallande beslutsfattarens beslut om basta mojliga
vilka féljs upp pa nivan rorelseresultat och som redovisas nedan. resursfordelning.
2018 2017 2017 Rullande
9 man 9man 12 mén 12 mén
Koncernen jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Intakter
Fastighetsrorelsen 170 160 216 226
Entreprenadrorelsen 2501 1901 2838 3438
Summa 2670 2060 3054 3664

Rorelseresultat

Fastighetsrorelsen 4 75 T4 73
Entreprenadrorelsen 85 44 103 144
Summa 158 19 177 216

Koncernens dvriga verksamheter foljs inte upp pa denna niva.

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

2018 2017 2017
Koncernen 30sep 30sep 31dec
Tillgangar
Fastighetsrorelsen 2988 2962 2998
Entreprenadrorelsen 1434 1097 1454
Strategiska placeringar 4957 4268 4253
Ovrigt/ofordelat 3261 1852 241
Summa 12640 10179 11116
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER (FORTS.)
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I NOTS KONCERNENS NYCKELTAL 2018 2017 2017 2016 2015
9man 9man 12 méan 12 mén 12 méan

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter (mkr) 170 160 216 200 160
Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) 2501 1901 2838 2331 1873
Rorelseresultat (mkr) 158 19 177 71 179
Resultat efter finansiella poster (mkr) 804 270 408 182 239
Resultat fore skatt (mkr) 1019 957 1087 696 1010
Arets resultat (mkr) 970 1155 1251 637 798
Eget kapital (mkr) 5875 4861 4968 3793 3193
Balansomslutning (mkr) 12640 10179 1116 7841 6174
Rantetackningsgrad (ggr) 50 3,7 472 3,2 472
Bel&ningsgrad (%) negativ negativ negativ negativ negativ
Bel&ningsgrad fastigheter (%) 419 444 432 51,3 56,7
Soliditet (%) 46,5 47,8 447 48,4 51,7
Justerad soliditet (%) 52,1 54,3 50,1 54,7 58,2
Avkastning p4 eget kapital (%) 18,3 281 31,0 18,8 33,0
Avkastning pé totalt kapital (%) 10,5 6,3 8,8 9,1 1,0

Definitioner nyckeltal

Réantetackningsgrad

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

Belaningsgrad

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

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Justerad soliditet (%)

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

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

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt, exklusive finansiella kostnader, i procent av
genomsnittlig balansomslutning under perioden.
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande
oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och oséakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i
koncernen star infor.

Stockholm den 30 november 2018
M2 Asset Management AB (publ)

Rapporten har granskats av bolagets revisorer.

Rutger Arnhult ~ Mia Arnhult Patrik Essehorn Patrik Tillman Johan §jo
Ordforande Verkstallande direktor ~ Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

REVISORS RAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV FINANSIELL
DELARSINFORMATION | SAMMANDRAG (DELARSRAPPORT)

Till styrelsen i M2 Asset Management AB (publ)
0Org.nr556559-3349

INLEDNING

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i ssmmandrag (del&rsrapport) for

M2 Asset Management AB (publ) per 30 september 2018 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrap-
portienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pé var 6versiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning
bestarav att gora forfragningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en Gversiktlig granskning har darfér inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att deldrsrapporten, inte i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 30 november 2018
Grant Thornton Sweden AB

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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KONTAKTPERSONER:
Mia Arhult, VD. e-post: mia.arnhult@m2gruppen.se
Henrik Zetterstrom, Ekonomichef. e-post: henrik.zetterstrom@m2gruppen.se

Denna information ar sddan information som M2 ar skyldigt att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen I&mnades, genom ovanstdende kontaktpersons forsorg,
for offentliggorande den 30 november 2018 kl. 08:00.

M2 | asset management

Adress: Bredgrand 4,111 30 Stockholm
Tel: 010-706 00 00
www.m2assetmanagement.se
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