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FOR M2 ASSET MANAGEMENT AB (PUBL)

JANUARI - SEPTEMBER 2021

- Hyresintakterna okade med 11 % till 276 mkr (248).

- Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag dkade med 2 %
till 2718 mkr (2 655).

- Driftoverskottet fran direktagda fastigheter 6kade med 3 %
till 157 mkr (153) och rorelseresultatet fran entreprenad och
projektutveckling ckade med 69 % till 223 mkr (132).

- Rorelseresultatet okade med 37 % till 328 mkr (239).
- Resultatandelariintresseforetag uppgick till 2 677 mkr (-145)
- Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 332 mkr (360).

- Vardeforandringar pa finansiella tillgdngar paverkade
resultatet med totalt 1545 mkr (369), varav 1274 mkr avser
Sagax, 233 mkravser derivatinstrument for sakring av
langfristigt 13n med vardepapper som sakerhet, 39 mkravser
Logistea, 6 mkravser Bactiguard och -7 mkr avser ovriga
investeringar.

- Resultat fore skatt uppgick till 4 633 mkr (679).
- Periodens resultat uppgick till 4 485 mkr (580).

JULI - SEPTEMBER 2021

- Hyresintakterna uppgick till 98 mkr (84), en 6kning
med 17 %.

- Intakter frn entreprenad/tjansteuppdrag uppgick till
767 mkr (706), en okning med 9 %.

- Periodens rorelseresultat uppgick till 101 mkr (91), en 6kning
med 11 %.

- Periodens resultat fore skatt uppgick till 1303 mkr (3 112).
- Periodens resultat uppgick till 1266 mkr (3 080).

- Denjusterade soliditeten uppagick till 56,3 %.

HANDELSER UNDER PERIODEN

- Den25januari 2021 emitterades icke-sakerstallda obligationer

om totalt 200 mkr, inom ett rambelopp om 2 000 mkr och

en rorlig ranta om Stibor 3m + 395 rantepunkter med slutligt
forfall den 25 januari 2024. Den 19 och 21 april emitterades
ytterligare 200 mkr respektive 125 mkr, inom ramen for samma
obligationslan. Den 11 maj ansokte M2 om upptagande av det
tillkommande obligationslanet till handel p& Nasdag Stockholms
Corporate Bond List och forsta handelsdag var den 14 maj. | bor-
jan av september emitterade M2 475 mkr under sitt existerande
obligationslan med forfall den 25 januari 2024 och den totala
utestdende volymen uppgéar per 30 september till 1000 mkr.

Konkurrensverket meddelade den 15 januari 2021 att det
budpliktsbud som M2 lamnade till Corems aktieagare den

15 december 2020, vilket innebar att M2 skulle f8 ensam
kontroll dver Corem, kunde genomfdras utan vidare atgéarder.
Det slutliga utfallet var att aktiedqgare till 785 119 stamaktier av
serie A, 1557 123 stamaktier av serie B samt 692 183 preferens-
aktieri Corem accepterade erbjudandet. M2:s aktieinnehav

i Corem 0kade darmed till cirka 47,2 procent av det totala
kapitaletiCorem och cirka 49,1 procent av det totala antalet
rosteriCorem.

Under perioden har M2 valt att gé in som investerare i bland
annat natapoteket MEDS, fastighetsutvecklarna Aros Bostad,
Vernum och investmentbolaget Modelio.

Den 9 april forvarvade M2 99 agarlagenheter belagna i
Frederiksstaden, Kopenhamn. Den totala uthyrbara arean
uppgar till 8 200 kvm, fordelad pa tva intilliggande byggna-
der med 9 vaningar samt 56 parkeringsplatser.

Corem lamnade i mars 2021 ett offentligt uppképserbjudan-
de tillinnehavare av aktier i KIGvern AB i syfte att bolagen
skulle gd samman. Den initiala acceptperioden [opte mellan
14 maj och 11juni. Utfallet av den initiala acceptperioden
visade att Corem kontrollerade 89,1 procent av kapitalet
Kldvern och 90,8 procent av rosterna i Klgvern, och Corem
meddelade den 15 juni 2021 erbjudandet ovillkorat. Som foljd
overgick Corems tidigare indirekta, Iangsiktiga investering

i Klovern till att vara ett direkt innehav i form av ett dotter-
bolag till Corem. Fér varje Klovern stamaktie A och B har

M2 erhallit 0,88 stamaktie A respektive B i Corem och for
varje Klgvern preferensaktie har M2 erhallit 1,12 stamaktie D
i Corem. Per 30 september uppgar M2s dgarandel i Corem
till 34,3 procent av kapitalet och 36,0 procent av résterna.
Sista dag for handel i Kléverns aktier pd Nasdag Stockholm
var den 20 juli.
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Den 30 juni avyttrade M2 bostadsfastigheterna Vall-
backen 10:6 och Vaster 29:5i Gavle samt halftendgda
bolaget Klosterhus AB med samtliga sina fastigheter i
Skokloster. Képaren KlaraBo erlade en del av kdpeskillingen
i form av egna aktier varfor M2 genom affaren kom att bli
delagare i KlaraBo.

M2s intresseforetag Castellum lamnade den 2 augusti 2021
ett rekommenderat offentligt uppkopserbjudande till aktie-
agarna i Kungsleden att forvarva samtliga aktier i Kungsleden

i syfte att bolagen ska gd samman.

Den 24 september tecknade Wastbygg avtal om forvarv av
Rekab Entreprenad vilket ar ett bolag med 175 medarbetare
med fokus pé de nordligare tillvaxtorterna i Sverige.

Under september emitterade M2 icke-sakerstallda obligatio-
nerom 400 mkr, inom ett rambelopp om 2 000 mkroch en
rorlig ranta om Stibor 3m + 390 rantepunkter med ett slutligt

forfall den 15 januari 2025.
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HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

- Den 25 oktober gav M2 Nordea i uppdrag att arrangera méten

med obligationsinvesterare for att undersoka maojligheten att
emittera nya seniora icke-sakerstallda SEK-obligationerinom
ramen for Bolagets utestdende obligationer med forfall den
15januari 2025. | samband med emissionen erbjod M2 inneha-
vare av bolagets utestaende icke-sakerstallda obligationer med
rorlig ranta, med forfall den 25 januari 2022 och med utestaen-
de volym om 1000 mkr, varav Bolaget innehar 556 mkr, att
deltaiett aterkdp dar bolaget kdper tillbaka obligationer mot
kontant vederlag upp till det nominella beloppet av de nya
obligationerna emitterade till ett pris om 100,25 procent av
nominellt belopp.

- Den29 oktober emitterade M2 500 mkr seniora icke-saker-

stéllda obligationer inom ramen for Bolagets utestaende obliga-
tioner med forfall den 15 januari 2025. Vidare offentliggjorde M2
samtidigt information om genomfért aterkdp enligt erbjudande
daterat den 25 oktober till innehavare av bolagets utestaende
icke-sakerstallda obligationer med forfall den 25 januari 2022.
Vid utgangen av aterkopserbjudandet den 28 oktober 2021
hade giltiga &terkopsinstruktioner till ett sammanlagt belopp
om 60 mkr erhallits.

- Castellum har per den 10 november meddelat att man fullfoljer

erbjudandet till aktiedgarna i Kungsleden Aktiebolag och den
19 november meddelade bolaget att man efter att forlangnings-
perioden avslutats uppnatt ett 4gande om 96,5 %.

| UTVALDA NYCKELTAL 2021 2020 2020 2019 2018 2017
9man 9 man 12 man 12 man 12 man 12 man

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

Hyresintakter (mkr) 276 248 334 180 226 216
Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) 2718 2655 3582 3838 3652 2838
Rorelseresultat (mkr) 328 239 333 212 282 177
Resultat efter finansiella poster (mkr) 122 91 154 541 899 408
Periodens resultat (mkr) 4485 580 1764 4759 1983 1251
Justerat eget kapital (mkr) 24602 19303 20459 20237 1792 5696
Rantetackningsgrad (ggr) 3,8 6,6 2,9 3,5 5,6 46
Bel&ningsgrad fastigheter (%) 35,6 33,5 31,7 34,6 38,6 43,2
Justerad soliditet (%) 56,3 60,5 60,0 61,6 53,8 50,1
Avkastning pa eget kapital (%) 22,0 3,2 15,0 152,2 38,7 31,0
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I DETTA AR M2 ASSET MANAGEMENT

M2 Asset Management AB (publ) (M2) &r ett fastighetsbolag som bildades 1998. M2s affarsidé ar att skapa 1angsiktig tillvaxt och varde-
okning genom att forvalta, férvarva och foradla fastigheter i framférallt Sverige. Verksamheten i M2 bestéar av direktagda fastigheter,
entreprenad och projektutveckling, strategiska fastighetsinvesteringar samtinvesteringar i verksamheter utanfor fastighetssektorn

enligt beskrivning nedan.
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DIREKTAGDA ENTREPRENAD OCH STRATEGISKA
FASTIGHETER PROJEKTUTVECKLING FASTIGHETSINVESTERINGAR
m2gruppen WASTBYGG corem | g & castevium AB|SAGAX
OVRIGA INVESTERINGAR
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Direktagda fastigheter

M2 har ett direkt agande i fastigheter under varumarket M2
Gruppen. M2s fastighetsbestand bestar huvudsakligen av

bostader och handels- och kontorsfastigheter. M2 Gruppen
verkar framforallt i Stockholm, Jonkoping, Vaxjo och Gavle.

Entreprenad och projektutveckling

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB (publ), som &r noterat
sedan 13 oktober 2020 bedriver entreprenad- och projektut-
vecklingsverksamhet inom segmenten bostader, kommersi-
ella fastigheter samtlogistik och industri.

Strategiska fastighetsinvesteringar

M2s investeringar i fastigheter bestar, forutom av direktagda
fastigheter, dven av dgande i noterade och onoterade fastig-
hetsbolag. Av dessa investeringar betraktar vi Corem Property
Group AB (publ) (“Corem”), Castellum AB (publ) ("Castellum”)
och AB Sagax (publ) (“Sagax”) av mer strategisk karaktar.

Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri och
handelsfastigheter i mellersta/sddra Sverige och i Danmark.
Klovern, som sedan 15 juni ar ett dotterbolag till Corem, har en stark
narvaro i Stockholm och andra vaxande regioner i Sverige samt
Kopenhamn och New York. Bestandet bestar framfarallt av kontor.

Castellumar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i
Sverige med ett fastighetsbestdnd som i huvudsak utgdrs av lokaler
for kontor och lager/logistik.

Sagaxar ett fastighetsbolag som fokuserar pd kommersiella fastig-
heter, inom framforallt segmentet lager och latt industri.

Ovriga investeringar

M2 har dven en portfolj av noterade och onoterade vardepapper,
huvudsakligen svenska bolag, utéver vara strategiska fastighetsin-
vesteringar. | vissa fall ar vi engagerade i styrelsen och/eller valbe-
redningen i dessa bolag eller p& annat satt aktiva 4gare, bland annat
i Footway, Devyser och RhoVac.
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Det tredje kvartalet innebar ett fortsatt hogt affarstempo inom
hela gruppen och vi upplever en positiv resultat- och volymtillvaxt
inom samtliga vara bolag.

Utover ett bra tempo i den ordinarie [dpande verksamheten har
dartill forvarvsintensiteten varit hog i sdval dotterbolaget Wastbygg
som i vara tva storsta intressebolag Corem och Castellum.

Vihar aven under det tredje kvartalet fortsatt att bredda och utoka
var dvriga investeringsverksamhet genom ytterligare ett antal
mindre investeringari intressanta tillvaxtbolag sdsom exempelvis
CNI, CAKE och Aligro.

Under 2021 har M2 valt att 6ka sitt 4gande i vart intressebolag
Corem. Dartill har vi lagt och genomfdrt ett pliktbud p& bolaget.
Corem har i sin tur framgéngsrikt forvarvat vart tidigare intresse-
bolag Klévern och har darmed skapat ett fastighetsbolag med en
total volym om dver 80 mdkr. Efter dessa transaktioner uppgar
M2:s aktuella &garandel i Corem till 34,3 %.

I borjan av &ret 6kade vi dven vart &gande i Castellum, frdn 18,5 %
till 21,6 %, varefter innehavet uppfyllde kriterierna for att redovisas
som intresseféretag.

Castellum har haft ett intensivt &r med s&val stora forsaljningar
som stora forvarv. Castellum har dartill lagt bud pa den borsnotera-
de konkurrenten Kungsleden. Forvarvet gor Castellum till Nordens
storsta noterade kommersiella fastighetsbolag.

Castellums strateqi ar att vara ledande i Norden och i linje med
denna strategi har man under &ret d&ven expanderat i Finland via
forvarv av bolaget Kielo samt dartill forvarvat 31,7 % i det norska
bérsnoterade fastighetsbolaget Entra. Agandet i Entra ger Castel-
lum enindirekt fastighetsvolym i Norge om ca 20 mdkr. Castellums
totala fastighetsvolym uppgar harefter till dver 165 mdkr.

Efter forvarvet av Kungsleden som huvudsakligen betalas med
nyemitterade aktier kommer M2:s agarandel i Castellum att
uppga till omkring 17,2 %.

Var egen fastighetsrorelse M2 Gruppen har under perioden varit
fortsatt aktiv. Genom forvarv av en storre bostadsfastighet med
agarlagenheter har M2 Gruppen etablerat sig i Koipenhamn. Vi
okade var narvaro i Jonkoping genom att forvarva en nyproducerad
bostadsfastighet om 66 lagenheter. Innan sommaren avyttrades
bostadsfastigheter i Gavle och Skakloster. Denna forsaljning gjordes
delvis mot likvid i aktier i bostadsholaget Klarabo. Pa projektsidan
har det varit ett fortsatt hdgt tempo med nyproduktion av bade
bostaderiKarlstad samt logistik i Kalmar. | dvrigt fortloper projekt-
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ering av bostader i Stockholm, Jénkdping och Vaxjo enligt plan.
Ettnytt bostadsprojekti Linkdping har dartill adderats. Fastighets-
rorelsen redovisar som helhet en fortsatt stabil resultatutveckling.

Det vioch véra fastighetsinriktade intressebolag gér ar att genom
férvarv och egna projekt koncentrerar vart bestand till regionala
nordiska tillvaxtcentra. Vi fokuserar framst pa kontor och logistik
och har genomgéaende ett stort fokus pa hallbarhet och en stark
finansiell stallning.

Sammanfattningsvis innebar ovan transaktioner att var totala
fastighetsexponering via Corem och Castellum, inraknat var egen
fastighetsrorelse M2 Gruppen, kommer uppga till ca 255 mdkr.

Var entreprenadverksamhet under Wastbygg Gruppens forsorg
vaxer och fortsatter att leverera ett starkt resultat som pé rullande
12 ménader per 30 september uppgick till 285 mkr. | september
tecknade Wastbygg avtal om forvarv av Rekab Entreprenad vilket
ar ett bolag med 175 medarbetare med fokus pa de nordligare
tillvaxtorterna i Sverige.

Viharidag en mycket robust nordisk plattform med en underligg-
ande affarsom ar stark och vi upplever en bra hyres- och fastighets-
marknad saval som en stabil byggmarknad, vilket inte minst
nettouthyrning, vardeutveckling och en stabil orderingang fortsatt
vittnar om vilket tillsammans med en hog investeringstakt borgar
for fortsatt resultattillvaxt och ett starkt avslut pa aret. Vi ser
fortfarande ingen tydlig negativ effekt av pandemin i var karnaffar,
utan vi fortsatter att genom véra bolag utveckla véra erbjudande
for attIangsiktigt méta en marknad i standig férandring.

Arets fiarde kvartal har hittills bjudit p& en stark utveckling p&
borsen vilket fatt till foljd att marknadsvardet pa véra noterade
innehav vasentligen Gverstiger dess bokférda varde per boksluts-
dagen. Vardedkningen uppgar till hela 71 mdkr vilket allt annat lika
ger ett aktuelltjusterat eget kapital p 31,2 mdkr jamte en justerad
soliditet pa 62 %.

Fastighetsportfoljernas och entreprenadrérelsens fokus mot
tillvaxtregioner, breda och valdiversifierade kundbaser i kombi-
nation med starka balansrakningar och ett stort hallbarhetsfokus
majliggor attraktiva finansieringsvillkor. Detta tillsammans lagger
en stabil grund for en fortsatt positiv tillvaxt.

Mia Arnhult
Vd, M2
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DIREKTAGDA FASTIGHETER
1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2021

M2 GRUPPEN

M2 har ett direkt agande i fastigheter under varumarket M2 Gruppen.

Per 30 september bestar M2s fastighetsbestand av 68 fastigheter,
huvudsakligen bostader och handels- och kontorsfastigheter, med
ett marknadsvarde pa 7 074 mkr. M2 Gruppen verkar framférallt i
Stockholm, Jonkoping, Vaxjo och Gavle.

Hyresintakterna for perioden uppgick till 276 mkr (248) och
periodens driftoverskott uppgick till 157 mkr (153).

Den 1februari tilltradde M2 fastigheten Operan 1i Jonkdping
med ett marknadsvarde pa 181 mkr. P4 fastigheten finns tre
nyligen uppférda byggnader med totalt 66 lagenheter och den
uthyrbara arean uppgar till cirka 4 930 kvm.

Den 9 april forvarvade M2 99 dgarlagenheter i Kipenhamn

med ett marknadsvarde pé 516 mkr beldgna i Frederiksstaden,
Kopenhamn och del av det ikoniska bostadsomradet "Dronninge-
garden”. Den totala uthyrbara arean uppgér till 8 200 kvm,
fordelad pa tva intilliggande byggnader med 9 vaningar samt

56 parkeringsplatser.

Den 30 juni avyttrade M2 bostadsfastigheterna Vallbacken 10:6
och Vaster 29:5 i Gavle samt halftendgda bolaget Klosterhus AB
med samtliga sina fastigheter i Skokloster. Det underliggande
fastighetsvardet for fastigheterna i Gavle uppagick till 215 mkr
respektive 260 mkr for Skokloster.

| september fardigstalldes Kanoten 12 i Karlstad, en fastighet
bestdende av 36 hyresldgenheter och en uthyrbar area pa
1094 kvm, med inflyttning den 22 september.

Delérsrapport, 1jan - 30 sep 2021
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ENTREPRENAD OCH PROJEKTUTVECKLING
1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2021
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WASTBYGG

Dotterbolaget Wastbygg Gruppen AB (publ) ar verksamt inom

entreprenad- och projektutveckling inom segmenten bostader, INTAKTER (mke)
kommersiella fastigheter samt logistik och industri. 5000
Den 13 oktober 2020 bérsnoterades Wastbygg. 4000

3000
| september tecknade Wastbygg avtal om forvarv av Rekab 2000
Entreprenad vilket ar ett bolag med 175 medarbetare med fokus

1000

pa de nordligare tillvaxtorterna i Sverige.

. . . 2018 2019 2020 0kt2020
o [ntakterna ckade med 1% till 2 718 mkr (2 696). -sep2021

o Rorelseresultatet kade med 42 % till 224 mkr (158).

o Resultatet efter skatt uppgick till 228 mkr (152).

» Orderingdngen for perioden uppgick till 2 943 mkr (1 966).
o Soliditeten uppgick till 52 % (32).

e Orderstocken uppgick till 3 634 mkr (3 203).

o M2s agarandel av kapital 60,1 %.

e M2sagarandel av roster 59,3 %.
o Borsvarde 3121 mkr (2021-09-30)
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STRATEGISKA FASTIGHETSINVESTERINGAR

1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2021

M2s investeringar i fastigheter bestar, forutom av direktagda fastigheter, dven av 4gande i noterade fastighetsbolag. M2 ar delagare
i Corem Property Group AB (publ) (“Corem”), Castellum AB (publ) ("Castellum”) och AB Sagax (publ) (“Sagax”). Vara strategiska
fastighetsinvesteringar, Corem, Castellum, Sagax och Klévern (till och med 14 juni), har under perioden givit oss utdelning om

580 mkr (402), varav 570 mkr (386) utgor utdelning pa stamaktier och 10 mkr (16) pé preferensaktier.

COREM

Corem ager, forvaltar och utvecklar lager-, logistik-, industri-och
handelsfastigheter i mellersta/sodra Sverige och i Danmark.
Klovern, som sedan 15 juni ar ett dotterbolag till Corem, har en
stark narvaro i Stockholm och andra vaxande regioner i Sverige
samt Kdpenhamn och New York. Best&ndet bestar framforallt
av kontor. Det sammanslagna fastighetsbestdndet bestar av
512 fastigheter med ett marknadsvarde pa 78 290 mkr per

30 september 2021.

o Hyresintakterna okade med 159 % till 1708 mkr (660).

o Driftoverskottet 6kade med 145 % till 1227 mkr (500).

» Forvaltningsresultatet ckade med 142 % till 811 mkr (335).
* Resultatet efter skatt uppgick till 2 525 mkr (-669).

o Vardet p4 fastighetsportfdlien uppgick till 78 290 mkr.

e M2sagarandel av kapital 34,3 %.

o M2sagarandel av roster 36,0 %.

o Borsvarde 32 449 mkr (2021-09-30)
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Castellum &r ett av de stdrsta borsnoterade fastighetsbolagen

i Sverige med ett fastighetsbestand som i huvudsak utgors av
lokaler for kontor och lager/logistik. Per 30 september 2021 hade
Castellum ett bestand pa 556 fastigheter i Sverige samt Kopen-
hamn och Helsingfors med ett marknadsvarde pé 104 342 mkr.

Castellum ager sedan det tredje kvartalet ca 32 % av det norska
fastighetsbolaget Entra som numera darfor framgent utgor ett
intressebolag.

e Hyresintakterna minskade med 1 % till 4 028 mkr (4 075).

o Driftoverskottet minskade med 6 % till 3 094 mkr (3 292).

» Forvaltningsresultatet minskade med 3 % till 2 503 mkr (2 588).
¢ Resultatet efter skatt uppgick till 7 064 mkr (2 549).
 Vardet pa fastighetsportféljen uppgick till 104 342 mkr.

e M2sdgarandel av kapital och raster 21,6 %.

e Borsvarde 59 473 mkr (2021-09-30).
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SAGAX
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Sagax ar ett fastighetsbolag som fokuserar pd kommersiella
fastigheter, inom framforallt segmentet lager och Iatt industri.
Per 30 september 2021 hade Sagax ett fastighetsbesténd

pd 725 fastigheter runtom i Europa med ett marknadsvéarde
pd 43720 mkr.

Sagax dger aven aktier i en handfull andra och noterade och
onoterade fastighetsbolag. Per den 30 september uppgér Sagax
dgande i Hemso till 15%, i Nyfosa till 12,8 % samt i NP3 till 15,5 %.

e Hyresintakterna okade med 7 % till 2 294 mkr (2 152).

o Driftdverskottet 6kade med 8 % till 1920 mkr (1786).

« Forvaltningsresultatet dkade med 17 % till 2 096 mkr (1795).
* Resultatet efter skatt uppgick till 5 913 mkr (2 179).

» Vardet pa fastighetsportfdlien uppgick till 43 720 mkr.

e M2s agarandel av kapital 6,7 %.

e M2s agarandel av roster 11,9 %.

e Borsvarde 91071 mkr (2021-09-30).
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OVRIGA INVESTERINGAR
1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2021

M2 har en portfélj av noterade och onoterade vardepapper, huvudsakligen svenska bolag, utover véra strategiska
fastighetsinvesteringar. | vissa fall ar vi engagerade i styrelsen i dessa bolag eller p& annat satt aktiva 4gare, bland
annat i Footway, Devyser och RhoVac. Under perioden har M2 dven valt att g& in som en av de storre investerarna i
natapoteket MEDS och gjort storre investeringar i Aligro, Aros Bostad, Cake, Catella, CNI, First Ventures, INIVI,
KlaraBo, Modelio Capital och Vernum Fastigheter.

ALIGRO

Aligro Planet Acquisition Company AB (publ) ar ett sk SPAC (Special Purpose Acquisition Company). +
Bolagets huvudsakliga syfte ar att f4 ett annat bolag bérsnoterat. Aligro soker darfor efter ett APAC
hogkvalitativt nordiskt bolag med tydlig ESG profil med ett bolagsvarde om minst 3 miljarder.

Bolaget &r noterat pd Nasdag Stockholm.

AROS BOSTAD
Aros Bostadsutveckling AB (publ) har utvecklat bostader sedan 2006 och finns idag framforallt .
+
i Storstockholm och Uppsala. Affarsidén ar att skapa moderna och héllbara bostader. Bolaget = \ AFOS BOStad
arnoterat pa Nasdaq First North Growth Market.

BACTIGUARD
Bactiguard Holding AB (publ) ar ett svenskt medicinteknikbolag. Bolaget utvecklar och tillhanda-
héller infektionsférebyggande losningar. Bolaget ar noterat pd Stockholm Nasdag Mid Cap.

BILLOGRAM
Billogram AB erbjuder en digital plattform for fakturering och betalningar som effektiviserar d |:) b|||og ram
kundhanteringen, samtidigt som den forbattrar kundupplevelsen. Bolaget ar onoterat.

CAKE ”

Cake 0 emission AB ar en svensk tillverkare av elektriska motorcyklar med stort hallbarhetsfokus. Produkt-

katalogen vander sig till sdval yrkestransporter (last mile) som ndjesnyttjaren. Bolaget ar onoterat. C a I(e
CATELLA
Catella AB (publ) med huvudkontor i Stockholm och med éver 550 anstéllda pé 27 kontor i

) o oy . o A CATELLA
Europa erbjuder kvalificerad radgivning och forvaltning inom ett antal tillgangsslag. Bolaget
arnoterat pd Nasdaq Stockholm.
CNI
CNI Nordic 4 AB, CNI Nordic 5 AB och CNI Nordic 6 AB forvaltar fonder som investerar i unga onoterade o
tillvaxtbolag med starka entreprendrsteam inom ny teknik och hallbarhet. CNI &r en aktiv &gare och har C h l
ettndra samarbete med portféljbolagen. CNI Nordic 5 AB ar noterat pa Nordic Growth Market (NGM).

CNINordic 4 AB och CNI Nordic 6 AB ar onoterade.
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DEVYSER

Devyser Diagnostics AB ar specialister nar det galler diagnostiksatser for komplex DNA-testning inom
arftliga sjukdomar, onkologi och transplantation. Produkterna anvands for att vagleda riktade cancer-
terapier for att mojliggora snabb prenatal diagnostik, sdval som vid uppféljning efter transplantation.
Bolaget ar onoterat.

Dvysr.

FIRSTVENTURE

First Venture Sweden AB (publ) ar ett investmentbolag som investerar i bade noterade och onoterade
bolag inom teknik, hélsa och hallbarhet. First Venture ar en 1angsiktig och aktiv &gare. Bolaget &r
noterat pa Nasdaq First North Growth Market.

ZJJFIRST
VENTURE

INIVI

INIVI AB &r ett investmentbolag som aktivt investerar i och utvecklar smé och medelstora onoterade
industribolag med starka nischade varumarken. Investeringarna ar 1angsiktiga och har inga tids-
begransningar. Bolaget ar onoterat.

INIVI

INSTABOX
Instabox Sweden AB startade 2015 och idag kan mer an halva Sveriges befolkning hdmta ut paketi
bolagets smarta skap. Med Instabox behover man inte sté i ko hos postombudet. Bolaget ar onoterat.

FOOTWAY

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

FOQTWY

KLARABO

KlaraBo Sverige AB ar ett fastighetsbolag som forvarvar, uppfor, ager och forvaltar attraktiva bostader.

Strategin ar att i tillvaxtregioner forvarva befintliga bostadsfastigheter liksom mark for nyproduktion.
Bolaget ar onoterat.

LOGISTEA

Logistea AB (publ) (tidigare Odd Molly International AB (publ)) ar ett fastighetsbolag med inriktning
mot lager- och logistikfastigheter. Bolaget ager 26 fastigheter med en uthyrningsbar yta om

160 100 kvadratmeter. Bolaget ar noterat pa Nasdaq First North Growth Market.

.I
E LOGISTEA
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MEDS

Meds Apotek AB ar ett fullskaligt online-apotek som séljer receptbelagda och receptfria lakemedel med
tillstdnd fran Lakemedelsverket och har dven ett stort sortiment inom hélsa och skénhet. Bolaget ar
onoterat.

*MEDS

MERLIN
Merlin Properties SOCIMI, S.A. ar ett av de ledande fastighetsforetagen som ar bérsnoterat pa spanska

IBEX-35. Bolaget inriktar sig pa forvaltning av kontors-, handels- och logistikfastigheter i Spanien och MERLIN

Portugal. Bolaget ar noterat pé Bolsa de Madrid (Madrid Stock Exchange). PROPERTIES
7 [N\

MODELIO EQUITY {EE}

Modelio Equity AB (publ) ar ett investmentbolag baserat i Stockholm som investerar i snabbvaxande
bolag med god skalbarhet och en sund balansrakning. Bolaget ar onoterat.

MODELIO

NORTHMILL
Northmill Bank AB ar en bank med 6ver 200 000 kunder i Sverige och med hjalp av den mest moderna
tekniken vill bolaget skapa Europas mest relevanta och personliga bank. Bolaget ar onoterat.

northmill
bank

RHOVAC

RhoVac AB 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. Bolaget ar noterat p& Spotlight Stock Market.

G2

VERNUM FASTIGHETER
Vernum Fastigheter AB ar ett nybildat fastighetsbolag som fokuserar p& ldngsiktig forvaltning av
hallbara hyresbostader och klimatsmart nyproduktion i tré. Bolaget ar onoterat.

¢ vERNUM
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I KOMMENTARER OM DELARSPERIODEN | KORTHET

Resultatposterna nedan avser perioden januari till och med september
2021 och jamforelseposterna avser motsvarande period féregdende
ar.Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stallningen per
30 september 2021 respektive 30 september 2020.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING
Resultat

Direktdgda fastigheter

Fastighetsrorelsen har levererat enligt férvantan. Driftoverskottet
uppagick till 157 mkr (153).

Rorelseresultatet uppgick till 105 mkr (107).

Entreprenad och projektutveckling

For de tre forsta kvartalen ligger intakterna p& ungefar samma niva
som forra dret, men rorelseresultatet ar vasentligt starkare an 2020
och uppgick till 223 mkr (132). Tva egenutvecklade bostadsrattsprojekt
avslutades och resultatavraknades i sin helhet under véren efter en
produktionstid pa nastan tva &r. Under motsvarande period 2020
avslutades endast ett egenutvecklat bostadsprojekt.

Resultatet efter skatt uppgick till 228 mkr (126).

Intakter

Direktdgda fastigheter

Koncernens hyresintakter 6kade med 11 procent till 276 mkr (248)
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 engéngsersattningar. | jamforbart bestand
uppagick hyresintakterna till 242 mkr (237). Under perioden uppgar
befarade och konstaterade kundforluster till 3,7 mkr (1,4), vilket
motsvarar 1,3 procent (0,6).

Uthyrningsgraden per 30 september uppgar till 83 procent (82).
Exklusive vara tre projektfastigheter uppgar uthyrningsgraden till
94 procent (94).

OVERSIKT TOTALA INTAKTER,
BRUTTORESULTAT OCH RESULTAT FORE SKATT
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Entreprenad och projektutveckling

Intakterna fran entreprenad-/tjansteuppdrag uppgick till 2 718 mkr
(2 655). Den totala orderingdngen under perioden uppgick till

2 943 mkr (1966).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -206 mkr (-147).

Under perioden erholl M2 utdelningar om 78 mkr (289) och bestod
framfdrallt av utdelningar frdn Sagax om 49 mkr, Merlin Properties
om 7 mkr, SBB om 6 mkr, Swedbank om 4 mkr, Aros om 3 mkr och
Catella om 3 mkr. Minskningen beror huvudsakligen p4 att Castellum
sedan 1januari 2021 konsolideras som intresseféretag och utdelning-
ar fran intresseféretag inte redovisas i finansnettot.

Ranteintakter uppgick till 81 mkr (58).

Realiserade och orealiserade vardeférandringar p vardepapper upp-
gick till 26 mkr (-229), varav 360 mkr avser realiserade vardeforandringar
pa forsalining av framforallt Sagax (358 mkr) och Idsen av derivatinstru-
ment for sakring av 1&ngfristigt 1dn med vardepapper som sakerhet
om -479 mkr i samband med teckning av nytt derivat. 105 mkr avser
orealiserade vardeforandringar pa framférallt Catella (41 mkr), BEWI ASA
(20 mkr), Merlin Properties (15 mkr), Link Properties (8 mkr) och Ell Ess
IPR (6 mkr). Av de realiserade och orealiserade vardeforandringarna pa
vardepapper ar 144 mkr (-157) hanforliga till kortfristiga placeringar.

Réntekostnader och 6vriga finansiella kostnader uppgick till

-391 mkr (-265) och bestar framférallt av ranta pé obligationslan
om 118 mkr, depakrediter och 1&n med vérdepapper som sakerhet
om 81 mkr, fastighetslan om 28 mkr, ranteswappar om 12 mkr och
lan inom entreprenad- och projektutvecklingsverksamheten om

9 mkr samt valutakursdifferens och bankavgifter, utdelningsersatt-
ning och courtage om 72 mkr.

Resultatandelar i intresseftretag

Resultatandelar i intresseforetaq uppgick till 2 677 mkr (-145). M2s an-
delav Kloverns (t 0 m 14 juni), Corems och Castellums resultat uppgick
till 303 mkr (176), 836 mkr (-339), respektive 1541 mkr (-). Utdelningarna
ingdende i resultatandelarna frén intressebolagen uppgick under pe-
rioden till 29 mkr (15), varav 23 mkr (10) fran Kidvern och 6 mkr (5) fran
Corem. | posten ingar aven ett ej kassaflodespaverkande koncernmas-
sigt resultat om -13 mkr vid konvertering av Klovern- till Coremaktier
som en foljd av Corems erbjudande till KIverns aktieagare.

Vardefdrandringar

Fastigheter

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 332 mkr (360). | jamfér-
bart bestand uppgick vardeférandringarna till 126 mkr.

Finansiella tillgdngar

Vardeforandringar pa finansiella tillgdngar uppgick till 1545 mkr (369),
varav 1274 mkr avser Sagax, 233 mkr avser derivatinstrument for
sakring av 1angfristigt Ian med vardepapper som sakerhet, 39 mkr avser
Logistea, 6 mkr avser Bactiguard och -7 mkr avser 6vriga investeringar.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING
Férvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandet uppgick per 30 september 2021 till 68 direkt-
aqgda fastigheter med ett marknadsvarde om 7 074 mkr. Under
perioden har fastigheter till ett varde av 700 mkr forvarvats och
investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 222 mkr. Under
perioden har fastigheter till ett varde av 475 mkr avyttrats.

Andelar i intresseféretag

Andelar i intresseféretag uppgick till 23 878 mkr (6 252) och bestar
av Corem (34,3 %), Castellum (21,6 %), Devyser (29,7 %), Footway
(25,1 %), RhoVac (20,4 %) och Last Holding (50,0 %).

2021-09-30  2020-09-30

Castellum 13402 -
Corem 9620 3361
Footway 558 -
Devyser 187 -
RhoVac 95 -
Centrumshopping Lund 1 "
Last Holding 5 -
Klévern - 2880
23878 6252

Under 2021 har M2 6kat sitt &gande i Castellum och per 30 septem-
ber 2021 uppgar dgarandelen till 21,6 procent, varfor innehavet
redovisas som intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden fran
1januari 2021. 1 samband med omklassificeringen uppstod inga
vardeférandringar fran finansiell placering (IFRS 9) till intresse-
foretag (IAS 28) eftersom vardering redan skett till verkligt varde.

Corem lamnade i mars 2021 ett offentligt uppkopserbjudande
till innehavare av aktier i Klovern AB i syfte att bolagen ska ga
samman. Den initiala acceptperioden [opte mellan 14 maj och
11juni. Utfallet av den initiala acceptperioden visade att Corem
kontrollerade 89,1 procent av kapitalet i KIovern och 90,8 procent
av rosterna i Klovern, och Corem meddelade den 15 juni 2021 er-
bjudandet ovillkorat. Som fdljd Gvergick Corems tidigare indirekta,
langsiktiga investering i Klévern till att vara ett direkt innehav i form
av ett dotterbolag till Corem. For varje Klovern stamaktie A och B
har M2 erhéllit 0,88 stamaktie A respektive B i Corem och for varje
Kldvern preferensaktie har M2 erhéllit 112 stamaktie D i Corem.
Per 30 september uppgér M2s dgarandel i Corem till 34,3 procent
av kapitalet och 36,0 procent av roster. Sista dag for handel i
Kldverns aktier pa Nasdaq Stockholm var den 20 juli.

Efter den forlangda acceptperiod som avslutades den 18 augusti 2021

uppgick Corems agande till cirka 98,5 procent av utestaende aktieka-

pital och cirka 977 procent av utestaende roster i Klévern. Acceptperio-
den forlangdes inte och tvangsinldsen har pakallats i syfte att forvarva
de aktier som inte lamnats in i Erbjudandet. Inlsenprocessen pagar.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andra langfristiga vardepapper uppgick till 5 724 mkr (13 151). De storsta
innehaven bestar av Sagax (3 897 mkr), derivatinstrument for sakring
av langfristigt 1an med vardepapper som sakerhet (365 mkr), Modelio
Equity (167 mkr), Logistea (160 mkr), SBB (150 mkr), KlaraBo (144 mkr),
MEDS (123 mkr), Vernum Fastigheter (120 mkr), Northmill (100 mkr),
Cake 0 Emissions (90 mkr), Bactiguard (50 mkr) och Klarna (50 mkr).

Deldrsrapport, 1jan - 30 sep 2021

Rantebarande lang- och kortfristiga skulder
Rantebarande skulder uppgick till 16 129 mkr (9 891).

Réntebarande skulder Langfristiga Kortfristiga Totalt
Fastighetslan 2504 16 2520
Obligationslan 4071 444 4515
Depékrediter - 4987 4987
Lan med vardepapper
som sakerhet 3578 - 3578
L&n inom entreprenad
och projektutveckling 18 185 303
Ovriga rantebarande skulder 225 - 225
10 497 5632 16129
Obligationslan

I januari 2021 emitterades icke-sakerstallda obligationer om totalt
200 mkr,inom ett rambelopp om 2 000 mkr och en rorlig ranta om
Stibor 3m + 395 rantepunkter med slutligt forfall den 25 januari 2024.

| april emitterades ytterligare 325 mkr,inom ramen for det befintliga
obligationsl&net med slutligt forfall den 25 januari 2024, ett rambelopp
om 2 000 mkr och en rorlig ranta om Stibor 3m + 395 rantepunkter.

| borjan av september emitterade M2 475 mkr under sitt existerande
obligationsl&n med forfall den 25 januari 2024.

Den 15 september emitterade M2 icke-sakerstallda obligationer om
400 mkr,inom ett rambelopp om 2 000 mkr och en rorlig ranta om Sti-
bor 3m + 390 rantepunkter med ett slutligt forfall den 15 januari 2025.

Per 30 september 2021 uppgar icke-sékerstallda obligationslan till
totalt 4 515 mkr (varav 585 mkr ar aterkopta).

Obligationslanen ar noterade pa Nasdaq Stockholms foretags-
obligationslista.

Obligationslanets samtliga villkor &r uppfyllda per 30 september 2021.
For ytterligare information om obligationslanens villkor se:
https://m2assetmanagement.se/investorrelations/prospekt.html

Risker och osékerhetsfaktorer

Hantering av risker och osékerhetsfaktorer ar ett standigt pAgaende
arbete inom koncernen och arbete ldggs kontinuerligt ned pa att
minska s&rbarheten. Koncernen ar primart utsatt for marknadsrisker i
form av vardeférandringar p 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 30 september till 14 536 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 féretagets &rsredovisning
for 2020.
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I KONCERNENS RESULTATRAKNING

Delarsrapport, 1jan - 30 sep 2021

2021 2020 2021 2020 2020 Rullande
3man 3man 9man 9man 12 man 12 méan
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Hyresintakter 98 84 276 248 334 363
Intakter fran entreprenad/tjansteuppdrag 767 706 2718 2655 3582 3644
Fastighetskostnader 3 -29 -19 -95 -132 -156
Kostnader produktion entreprenad -655 -599 -2302 -2 360 -3118 -3060
Bruttoresultat 172 162 574 448 666 791
Central administration -1 -7 -246 -210 -333 -369
Rorelseresultat 101 91 328 239 333 422
Utdelningar 19 138 78 289 313 102
Ranteintakter och ovriga finansiella
intakter 29 19 81 58 103 126
Realiserade och orealiserade
vardeforandringar pé vardepapper -389 -1 26 -229 -240 15
Rantekostnader och ovriga
finansiella kostnader -164 -92 -391 -265 -355 -480
Resultat efter finansiella poster -404 84 122 91 154 185
Resultatandelar i intresseforetag 1172 344 2677 -145 204 3025
Vardeforandring fastigheter 107 22 332 360 755 127
Vardeforandring finansiella instrument 10 4 16 4 9 21
Vardeforandring finansiella tillgdngar 419 2658 1545 369 915 2091
Resultat fore skatt 1303 312 4693 679 2036 6050
Skatt 2377 -33 -207 -99 -272 -380
PERIODENS RESULTAT 1266 3080 4485 580 1764 5670
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieagare 1244 3071 4395 557 1712 5550
Innehav utan bestdmmande inflytande 22 9 91 23 52 120
Periodens resultat 1266 3080 4485 580 1764 5670
Resultat per aktie, kr 12659 30798 44 855 5801 17644 56 697
Antal aktier periodens slut 100000 100000 100 000 100000 100000 100 000

Rapport 6ver totalresultat har inte upprattats da det i koncernen inte finns nagra transaktioner som ska inga i 6vrigt totalresultat.
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Deldrsrapport, 1jan - 30 sep 2021

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Goodwill 229 229 229
Ovriga immateriella anlaggningstillgéngar 9 7 8
Forvaltningsfastigheter 7074 5961 6447
Nyttjanderéattstillgdngar 31 41 37
Andelariintresseféretag 23878 6252 8085
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 5724 13151 13169
Andra langfristiga tillgdngar 1322 1050 1313
Summa anlaggningstillgangar 38266 26 691 29288
Omsattningstillgangar
Upparbetat gj fakturerat 256 285 190
Egenutvecklade bostadsratter under produktion 796 629 740
Kundfordringar 347 335 514
Skattefordran 96 78 72
Ovriga kortfristiga fordringar 802 556 548
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 297 158 203
Kortfristiga placeringar 1738 1000 500
Likvida medel 1489 1211 2087
Summa omséttningstillgangar 5821 4252 4854
SUMMATILLGANGAR 44087 30943 34141
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2021 2020 2020
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10 10 10
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 23790 17822 19445
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 23800 17 832 19 455
Innehav utan bestdammande inflytande 585 92 526
Summa eget kapital 24385 17924 19981
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1587 1358 1529
Ovriga avsattningar 68 24 63
Réantebarande langfristiga skulder 10497 5623 6251
Derivat 35 57 51
Ovriga I&ngfristiga skulder 10 228 3
Summa langfristiga skulder 12198 7289 7898
Kortfristiga skulder
Rantebarande kortfristiga skulder 5632 4268 4494
Leverantorsskulder 318 349 270
Skatteskulder 231 84 79
Ovriga Kortfristiga skulder 1119 855 1217
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 204 174 203
Summa kortfristiga skulder 7504 5730 6262
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44087 30943 34141
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I FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Delérsrapport, 1jan - 30 sep 2021

Balanserade Eget kapital
vinstmedel inkl hanforligt till Innehav utan
periodens moderforetagets bestimmande Totalt eget
Belopp i mkr Aktiekapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingéende eget kapital 1januari 2020 10 17283 17293 79 17372
Nyemission Wastbygg 488 488 413 901
Transaktionskostnader nyemission Wastbygg -20 -20 -17 -37
Utdelning -18 -18 -1 -28
Innehav utan bestammande inflytande
vid forvarv av Kamelia Samhallsfastigheter AB 0 8 8
Arets resultat 1712 1712 52 1764
Utgéende eget kapital 31 december 2020 10 19 445 19455 526 19981
Ingéende eget kapital 1januari 2021 10 19 445 19 455 526 19 981
Utdelning -50 -50 -43 -93
Ovrig justering 0 N 1
Periodens resultat 4395 4395 91 4485
Utgaende eget kapital 30 september 2021 10 23790 23800 585 24385
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I KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Delarsrapport, 1jan - 30 sep 2021

2021 2020 2021 2020 2020 Rullande
3man 3man 9man 9man 12 man 12 méan
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 101 91 328 239 333 422
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet
Av- och nedskrivningar 5 6 7 7 22 22
Forandring av avsattningar 1 0 5 3 42 44
107 96 350 258 397 488
Erhéllenranta 1 7 24 17 32 39
Betald ranta -146 -82 -353 -248 -332 -437
Betald inkomstskatt 26 -4 15 -14 -22 7
Kassafldde fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -2 18 36 13 75 97
Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 45 -292 -245 -288 -569 -526
Forandring av rérelseskulder 149 36 254 -15 -144 225
Forandring av kortfristiga placeringar -367 -404 -1095 -379 427 -289
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -174 -643 -1051 -170 -21 -492
Investeringsverksamheten
Foérvarv avimmateriella tillgangar 0 0 -2 -2 -3 -3
Forvarv av fastigheter 0 16 -648 -88 -48 -608
Investeringar i fastigheter -39 -16 -221 -o8 -137 -299
Forsaljning av fastigheter 0 0 134 0 1 135
Forvarv av maskiner och inventarier -3 38 -10 0 -4 -14
Erhallen utdelning 233 144 609 419 47 661
Forvarvavintresseforetag -663 -5 -4703 -5 -683 -5381
Forvarv av finansiella tillgangar -738 -678 -1607 -2203 -3058 -2 462
Forsalining av finansiella tillgdngar 104 1191 1558 2531 3143 217
Férandring av 1&ngfristiga fordringar -1 8 -9 8 -255 -272
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1128 798 -4 899 602 -571 -6 072
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 0 0 0 901 901
Transaktionskostnader nyemission 0 0 0 0 -37 -37
Utbetald utdelning 0 0 -43 -1 -1 -43
Upptagna rantebarande skulder 1217 1558 5539 2259 3565 6845
Amortering av rantebarande skulder -2 -1348 -155 -1662 -2340 -833
Férandring av ovriga langfristiga skulder 5 0 7 35 35 7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1220 210 5349 620 2113 6842
Periodens kassafldde -82 365 -600 452 1330 278
Likvida medel vid periodens borjan 1569 1023 2087 764 764 121
Kursdifferens i likvida medel 1 0 2 -5 -7 -1
Likvida medel vid periodens slut 1489 1388 1489 1211 2087 1489
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I MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Deldrsrapport, 1jan - 30 sep 2021

2021 2020 2021 2020 2020
3man 3man 9man 9man  12maén
Belopp i mkr jul-sep jul-sep  jan-sep jan-sep  jan-dec
Central administration -4 -4 -16 -12 -18
Rorelseresultat -4 -3 -16 -1 -18
Resultat frdn andelar i koncernforetag 7 0 163 0 6
Resultat frAn andelari intresseféretag 7 1 92 55 56
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar 0 0 40 0 0
Ranteintakter och liknande resultatposter -67 396 499 508 458
Rantekostnader och liknande resultatposter -368 -55 -541 -228 -381
Resultat efter finansiella poster -415 339 237 324 121
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 20
Resultat fore skatt -415 339 237 324 141
Skatt pa &rets resultat 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -415 339 237 324 141

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det i moderbolaget inte finns nagra transaktioner som ska ingé i dvrigt totalresultat.
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Delarsrapport, 1jan - 30 sep 2021

2021 2020 2020
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 3 9 9
P4géende fastighetsarbeten 10 7 10
Summa materiella anlaggningstillgangar 13 16 19
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelarikoncernforetag 788 611 641
Fordringar hos koncernfdretag 1107 984 954
Andelariintresseforetag 12339 324 127
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1847 7316 8038
Andra langfristiga fordringar 1000 910 992
Summa finansiella anlaggningstillgangar 17081 10146 11352
Summa anlaggningstillgangar 17094 10163 1317
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernfdretag 14 13 0
Skattefordran 14 0 0
Ovriga fordringar 203 212 152
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 226 102 122
Summa kortfristiga fordringar 457 327 274
Ovriga kortfristiga placeringar 1463 751 347
Summa kortfristiga placeringar 1463 751 347
Kassa och bank 128 549 526
Summa omsattningstillgangar 2047 1627 1147
SUMMA TILLGANGAR 19141 11790 12518
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I MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Delarsrapport, 1jan - 30 sep 2021

2021 2020 2020

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

Aktiekapital 10 10 10

Uppskrivningsfond 41 4 4

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

Balanserat resultat 1571 1480 1480

Periodens resultat 237 324 141
Summa fritt eget kapital 1808 1804 1621
Summa eget kapital 1860 1857 1673
Obeskattade reserver 25 29 25
Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 14 14 14
Summa avséttningar 14 14 14
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4172 1076 1077

Skulder till koncernforetag 644 544 544

Skulder till intresseforetag 2 2 2

Ovriga langfristiga skulder 4071 3084 3384
Summa langfristiga skulder 8890 4706 5007
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3552 2901 3293

Leverantdrsskulder 1 0 1

Skulder till koncernforetag 3756 2090 2071

Skatteskulder 0 7 7

Ovriga kortfristiga skulder 1014 165 405

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 21 20
Summa Kortfristiga skulder 8352 5184 5798
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19141 11790 12518
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I FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Delarsrapport, 1jan - 30 sep 2021

Balanserat Totalt

resultat inkl. eget

Belopp i mkr Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 1januari 2020 10 4 2 1497 1550
Utdelning -18 -18
Arets resultat 141 141
Utgéende eget kapital 31 december 2020 10 41 2 1621 1673
Ingaende eget kapital 1januari 2021 10 4 2 1621 1673
Utdelning -50 -50
Periodens resultat 237 237
Utgaende eget kapital 30 september 2021 10 4 2 1808 1860

I CORONAPANDEMINS INVERKAN

Den ekonomiska aterhamtningen i Sverige, stottad av
vaccinationer, ekonomiska stimulanser och tillbakadragande
av restriktioner har dverraskat positivt. Fastighetsrorelsen har
under pandemin inte sett ndgon vikande trend pa en éver-
gripande niva inom uthyrning. Dock har enskilda hyresgaster

drabbats. Inom entreprenadrorelsen har orderstocken per 30
september 2021 okat jamfort med motsvarande tidpunkt forra
aretoch arnara nivan for fjarde kvartalet 2019, det vill sdga

innan pandemin.
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I REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

I NOT1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Delérsrapporten for koncernen har uppréattats i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering. Deldrsrapporten for moderbola-

get har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen. Fran
rakenskapsaret 2015 tillampas IFRS. De redovisningsprinciper
som tillampas i deldrsrapporten beskrivs i not 1i arsredovis-
ningen f6r 2020. Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder
for koncernen ar oférandrade jamfort med &rsredovisningen
foregdende ar.

Nva standarder tillampade fran 1 januari 2021
Nya och férandrade IFRS-standarder som tillampas frén 2021
haringen eller liten paverkan p& M2s finansiella rapportering.

Standarder, &ndringar och tolkningar rérande befintliga
standarder som &nnu inte har tratti kraft och inte tillampas

i fortid av koncernen

Per dagen for godkdnnandet av denna finansiella rapport har
vissa nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga
standarder som annu inte tratt i kraft publicerats av IASB.
Dessa harinte tillampats i fortid av koncernen och andringarna
forvantas inte har ndgon vasentlig paverkan pa de finansiella
rapporterna under det rakenskapsar da de ska tillampas forsta
gangen och darfér har inga upplysningar lamnats.

I NOT2 TVISTER

Koncernen har diskussioner eller tvister med kunder eller
partners fran tid till annan om kommersiella villkor. | undan-
tagsfall sker det i skiljedom eller annan juridisk instans. | vissa
fall utvarderas de av externa juridiska rddgivare i samrad med
interna resurser. Redovisningen &terspeglar vid varje tidpunkt
den basta samlade bedémning som ar gjord, men faktiska
utfall kan dock komma att avvika da det i vissa fall ar fréga om
komplexa bedémningar.

I NOT3 NARSTAENDE

Moderbolaget har narstdendetransaktioner med sina direkta
ochindirekta innehav av dotterféretag. M2 Asset Management
AB:s (publ) enda &gare ar Rutger Arnhult som tillika fram till

25 mars 2021 var styrelseledamot i Corem som M2 har betydan-
de aktieinnehav i. Corem ingari gruppen av narstende foretag
men ar inte koncernféretag sammanhangande med M2.

Koncernen har under aret tillhandahéllit entreprenadtjanster till
Corem och Klovern (dotterbolag till Corem sedan 15 juni 2021)
och har under aret forhyrt lokaler fran Kldvern. M2 har under
aret dven investerat 5,6 mkri INIVI AB som M2s styrelseleda-
mot Johan Sjo ar deldgare i. Transaktioner med narstdende ar
prissatta p4 marknadsmassiga villkor.

Deldrsrapport, 1jan - 30 sep 2021
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I NOT4 SEGMENTSREDOVISNING

Koncernens verksamhet arindelad i fyra omraden:
- Direktagda fastigheter

- Entreprenad och projektutveckling

- Strategiska fastighetsinvesteringar

- QOvriga investeringar

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

Segmentsrapporteringen upprattas for koncernens rorelseseg-
ment och ar baserad pa hogste verkstallande beslutsfattarens
uppfoljning av verksamheten. Segmenten redovisas enligt IFRS.

Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt utifran
uppfoljning av de resultat, kassafloden och avkastning som
koncernens verksamhet genererar. Denna uppfoljning genererar
hogste verkstallande beslutsfattarens beslut om basta mojliga
resursfordelning.

Deldrsrapport, 1jan - 30 sep 2021

2021 2020 2021 2020 2020 Rullande
KONCERNEN 3man 3man 9 man 9man 12 mén 12 man
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt-sep
Intékter
Direktagda fastigheter 98 84 276 248 334 363
Entreprenad och projektutveckling 767 706 2718 2655 3582 3644
Summa 864 789 2994 2903 3916 4007
Rorelseresultat
Direktagda fastigheter 44 34 105 107 136 134
Entreprenad och projektutveckling 57 56 223 132 197 288
Summa 101 91 328 239 333 422
Koncernens dvriga verksamheter foljs inte upp pa denna niva.
Ingen kund svarar for mer an 10 procent av omsattningen (innevarande eller féregaende ar).
KONCERNEN 2021 2020 2020
Belopp i mkr 30sep 30sep 31dec
Tillgdngar
Direktagda fastigheter 7074 5961 6447
Entreprenad och projektutveckling 3297 2033 3170
Strateqgiska fastighetsinvesteringar 25735 18242 19 851
Ovrigt/oférdelat 7982 4707 4674
Summa 44087 30943 34141
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Deldrsrapport, 1jan - 30 sep 2021

I NOT5 KONCERNENS NYCKELTAL 2021 2020 2020 2019 2018 2017
9man 9man 12 mén 12 mén 12 mén 12 mén

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

Hyresintakter (mkr) 276 248 334 180 226 216
Intakter frdn entreprenad/tjansteuppdrag (mkr) 2718 2655 3582 3838 3652 2838
Rérelseresultat (mkr) 328 239 333 212 282 177
Resultat efter finansiella poster (mkr) 122 91 154 541 899 408
Resultat fore skatt (mkr) 4693 679 2036 4913 1975 1087
Periodens resultat (mkr) 4485 580 1764 4759 1983 1251
Eget kapital (mkr) 24385 17924 19 981 17372 6891 4968
Justerat eget kapital (mkr) 24602 19303 20459 20237 7792 5696
Balansomslutning (mkr) 44087 30943 34147 30073 13957 nnMe
Rantetackningsgrad (ggr) 3,8 6,6 29 3,5 56 4.6
Bel&ningsgrad (%) negativ negativ negativ negativ negativ negativ
Bel&ningsgrad fastigheter (%) 35,6 33,5 317 34,6 38,6 43,2
Soliditet (%) $.3 97,9 58,5 57,8 49,4 447
Justerad soliditet (%) 56,3 60,5 60,0 61,6 53,8 50,1
Avkastning p4 eget kapital (%) 22,0 3,2 15,0 152,2 38,7 31,0
Avkastning pé totalt kapital (%) 13,0 31 74 23,1 179 8,8

DEFINITIONER NYCKELTAL

M2 presenterar vissa finansiella méatt i &rsredovisningen som inte

definieras av IFRS. M2 anser att dessa nyckeltal och matt ger vardefull

kompletterande information for att analysera bolagets verksamhet.
Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella nyckeltal och matt
pé samma satt ar dessa inte alltid jamforbara. Nedan presenteras
definitionerna av valda nyckeltal och matt och varfor de anvands.

Rantetackningsgrad (ggr)

Koncernens resultat efter finansiella intékter och kostnader exklu-
sive realiserade och orealiserade vardefGrandringar plus finansiella
kostnader och utdelning frn andelar i intresseféretaq dividerat
med finansiella kostnader. Anvands for att belysa bolagets kanslig-
het for ranteforandringar.

Driftdverskott (mkr)

Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis drifts- och
underhallskostnader samt fastighetsskatt). Anvands for att visa
fastigheternas ekonomiska avkastningsformaga uttryckt i kr.

Belaningsgrad (%)

Rantebarande skulder efter avdrag pa noterade aktieinnehav
samt likvida medel i relation till fastigheternas verkliga varde vid
periodens utgang. Anges for att belysa koncernens finansiella risk.

Belaningsgrad fastigheter (%)

Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang. Anges for
att belysa fastigheternas finansiella risk.

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

Justerat eget kapital (mkr)

Eget kapital justerat for bedomda dvervarden pa koncernens
koncernforetag och intresseféretag. Anvands for att visa eget
kapital justerat for bedomda overvarden.

Justerad soliditet (%)

Eqget kapital justerat for bedémda évervarden pa koncernens
koncernforetag och intresseforetag 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. Anvands for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

Avkastning pa eget kapital (%)

Arets forandring av eqet kapital i procent av eget kapital vid
periodens ingang. Anges for att belysa avkastning pa dgarnas
kapital.

Avkastning pa totalt kapital (%)

Resultat fore skatt, exklusive finansiella kostnader, i procent av
genomsnittlig balansomslutning under perioden. Anges for att
belysa avkastning pa bolagets totala kapital.
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Deldrsrapport, 1jan - 30 sep 2021

Styrelsen och verkstallande direktdren anser att delarsrapporten ger en rattvisande oversikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 22 november 2021
M2 Asset Management AB (publ)

Rapporten har granskats av bolagets revisorer.

Rutger Arnhult Mia Arnhult Patrik Tillman Johan Sjo
Ordférande Verkstéallande direktor Styrelseledamot Styrelseledamot

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

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

INLEDNING

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (del&rsrapport) for
M2 Asset Management AB (publ) per 30 september 2021 och den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
delarsrapport i enlighet 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 del&rsinformation utférd av féretagets valda revisor.

En dversiktlig granskning bestéar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella frdgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig granskning 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 majligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en dversiktlig granskning har darfér inte den sékerhet
som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

SLUTSATS

Grundat pé var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
attanse att deldrsrapporten, inte i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 22 november 2021
Grant Thornton Sweden AB

Markus Lilldalen
Auktoriserad revisor
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KONTAKTPERSONER:
Mia Arnhult, VD, e-post: mia.arnhult@m2gruppen.se
Henrik Zetterstrom, Ekonomichef, e-post: henrik.zetterstrom@m2gruppen.se

Denna information ar s&dan information som M2 &r skyldigt att offentliggdra enligt
EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 22 november 2021 kl. 08:00.

M2 asset management

Adress: Bredgrand 4,111 30 Stockholm
Organisationsnummer: 556559-3349
Tel: 010-706 00 00
www.mz2assetmanagement.se



