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Org

anpassning for ny hyresgast och vakanspenader

M2 Gruppen I Stockholm AB

 nr 556367-0057

Forvaltningsberéttelse

Styrelsen for M2 Gruppen i Sﬁﬁckhmlm AB orgnr 556367—9'5‘? far harmed avge arsredovisning f6r verksamhetséret
;2@2?;#

olaget har sitt séte i Stockholm

-ﬁ_.aﬁﬁrhél!anden

cri'laget ar ett helagt dﬂﬁerbaiag fill M2 Asset Management AB, org nr 556559-33489, med séte i Stockholm och ingar
| M2 Asset Management AB koncernen.

:V&rkmm mmn

an -ifﬁréé la fasﬂghét&r | Sveﬂge

Bolaget #ger och forvaltar fastigheterna Lillholmen 2 och Lillholmen 5 i Varberg, Stockholms kommun.

Det verkliga vardet av bolagets fastigheter uppgick per den 31 december 2021 till 204 (221) Mkr, Bokfort vérde
upmmkiﬂMﬁ(ﬁﬁ) Mikr.

Bolaget har inga anstalida,

Sammanfattning av utveckiing av féretagets ve rksam'__;et} resultat och stdllning s
Ekonomisk oversikt 2021 2020 2019 2018

Hyresintakter, thr 11021 10605 10778 10 599
Driftséverskott, tkr 3285 4264 4622 4 134

Férvaltningsresultat, tkr 733 2529 3799 3 401

Pmiﬁdeﬂs resuﬁa&;i&r* 368 453 77 ng

Ealaﬂmmaiu‘m ing, tkr 147 643 148768 104053 WE 235
Soliditet, % 13% 13% 18% 17%

Definitioner: Se not 22,

Visentliga hindelser under riikenskapsaret =
Efter Covid-18 utbroftet har faretaget aklivt arbetat for att verksamheten skall félja gal!ande rad och restriktioner.

Fasii gh@tsmrelseﬁ har under pandamm irite sett nég@n vikande trend pé en mergrmande niva inom uthyrning.

Miljo -
Bolaget bedriver ingen verksamhet som kréver s&rskilt mifjstillstand.

Mdojligheter och risker

M2 Asset Management AE koncernen, i vilken bolaget ingar, 4r utsatt fr olika mgjligheter och rmker tall

fastaghamféwaitnmg finns risk for avﬂ'-_.:f tningar. Vid omfiyttningar av hyresgﬁster kan det uppstd msmadar for bade
Fastig! hatsverkgamhaten finansieras av upplanig frén bank@r och

kreditinstitut. Som en folid av detta &r koncernen expor erat for finans- och rdnterisker. Vardeforandri ngar pé
koncernens fastag_:_;eter utgér en stor risk men ocksé en stor mdjlighet. Vardaffarandnngar paverkas av faktorer
som t ex hur vél koncernen lyckas foradla och utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstruktur. Omvérids-

f&randringar pAverkar ocksi. Riskerna i koncernens fastighetsverksamhet beg ransas av eft antal faktorer.

éleer haﬁkgamntl Samﬁlga hymr betalas ; ffﬁrska:-tt Tmts .detta ﬁnns nsk&n atl' hyresgéstar mte fmigm mna
firpliktelser,

2) Finansieringsrisken hanteras genom malsdttningar rorande kapitalbindning och kreditvolymer gentemot
motpart. Léptiderna for koncernens krediter &r t:iﬁl;-r'-%ﬁégm kortare &n 8nskat, Koncernen har en spridni ng av
wg&p%énmg mellan flera kreditgivare vilket minskar finansleringsrisken.

3) Koncernen har god kompetens inom fastigh@tsféwaltnlﬁg och fastighetsutveckling. Genom den lokala och

kundnéra organisationen skapas I&ngsiktiga relafioner med hyresgésterna och dérigenom minskas risken for
nya vakanser.
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Férslag till disposition av foretagets vinst eller foriust

Styrelsen foresidr att fritt eget kapital, 19 087 920 kronor , disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning

Summa

19 087920

3(19)
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- Resultatrékning

ﬁ mp _____ ;fkr _____ __ ____________________ ...... ................. -~ _ - — {}f — 2@2 S . ._ —
o e . R i
s

:
2

Nettoomséttning 4 11 021 10 605
Fastighetskostnader 6  -7725 -6 321
Driftéverskott - 3205 - 4284
Bruttoresultat 2333 3358

2122073

—
o

Centrala administrations- och marknadsforingskostnader 5,6 -1 033 ~799.
Ovriga rorelseintdkter - 6 1
Rérelseresuitat 1307 2 561

Resultat fran finansiella poster
QOvrig finansiell intakt - 1108
Ovriga rénteintéikter och liknande resultatposter 7 2 145 869
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 2718 2010
Resultat efter finansiella poster 733 28529

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, lémnade . 2029
Bokslutsdispositioner, dvriga
Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat 8

'Rapport dver totalresultat har inte upprattats d4 det inte finns négra fransaktioner som ska ingé i dvrigt totalresultat.
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Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 5 45234 e
Pagdende nyanldggningar och forskott

avseende materiella anléggningstiligangar 10 3222 853

Finansiella anldggningstillgangar 12
Fordringar hos koncernforetag o 30720 80740

Summa anldggningstiligangar 79 176 76 535
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 12.

Kundfordringar 96
Fordringar hos koncernfdretag 43 859 26 896
Qvriga fordringar 15 762 663

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 4 ____ 730 117

Kassa och bank _ _ o
Kassa och bank 23020 43 504
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EGET KAPITAL iﬁ SKULDER

Eget kapital

-ﬂm det eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt egel kapital
Balanserat resultat
~ Arets resuitat

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld

Léngfristiga skulder
Rantebarande skulder hos kreditinstitut

Korlifristiga skuider
Réntebdrande skulder hos kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till koncernfGretag

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

‘SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

.........

2021-12:31  2020-12-31
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Bundet eget kapital

__fond__
Vid arets ingang

Arets resultat”

v
kapital  skrivnings-

Thorse utgang

....................................................... T o e e s L

- Reserv-  Fondfdr  Overkurs- — Balanserade

Resery=

Fritt eget kapital

7(19)

fond

verkligt fond
varde

vinstmedel,

453

Fond fér

fond verkligt fond vinstmedel,

18720

eget

e AT e VS, R s R grefsresultat kapital
. | © 18 840
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de verksamheten
3 Resultat efter finangiella poster 733 2529
& Justering for poster som inte Ingar i kassaflddet 21 R — 81

i, Den lépan

Betald inkomstskatt = ~
Kassafldde fran den i6pande verksamheten fore S N
féréndringar av rérelsekapital 734 2810
Féréndringer i rorelsekapital o
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 15756 -2 568

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder e — 25
- Kassafléde fran den I8pande verksamheten | - -14397 537

Investeringsverksamheten

Férvary av materiella anlaggningstilgingar ___-3803 __ -B53
Kassafléde fran investeringsverksamheten 3603 . -B53

Finansieringsverksamheten

Upptagna 1an -2 485 124 285
Amortering av l&n - -82 603
Lémnade koncernbidrag - ~

Arets kassafiode ‘: .20 485 41 366

Likvida medel vid arets borjan 43504 . 2140
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jwmnﬁka persamr utg vm m«' Réﬁet féir f‘ nanssell mppmiermg

Faststalielse:

Aysméwésmngm och har godkénts fér utfémand% av siyra sen den 23 Jum 2022, Resultat- mh
balﬁmmmmgama kommer att framidggas for beslut om faststilielse pa arsstdmman den 23 juni 2022.

Vm‘dermg& mnder

Tk[ gén | Z.:_; ‘m
anges.

get annat

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta &r wenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges |

tusental kronor om: mget annat anges.

Klassificering
Anééggmﬂgstlﬁgéngar langfr stiga skulder ach avs-attnmgar bes%%r av belmpp som fbwéntaa étewinms ellar

av Eael{:g:ag:a mm f@wanias étewmnas al!er betalas mam tf:a v .ména::ier raknaf fréﬂ- balanseﬂagen

Beddmningar och uppskattningar
-Mtﬁgmngﬁﬁlgémgar m.:h Eéngfnst ga skiu!dar baatér av helapp som féWﬁMES étemmn&s %ﬂ&i’ batmas eﬁer mer

mi&gamiaﬂ bagﬁma p-é hlsmraska eﬁamnhetm ss.ami anﬁim faktmer som bmt}ms vara m]wama mh E"t sga_

Uppskattningar och antaganden ses dverreg %lbun d%t och jamfors mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

;;1

Andrade. redovisningsprinciper

Nya och féréndrade IFRS-standarder som il lidmpas frdn 2021 har ingen eller liten paverkan pa bolagets finansielia
rapmrtermg

Intdkter fran rdrelsen
Hyresm a‘émer

;redwlsas aver den permd begransnmgen forell gger
Vid fortidsidsen av hyreskontrakt redovisas erséttning fran mr&sggéfst som intékt i sin helhet omedelbart.

:_-mréﬁ{f@r frén fast:gh@fsfﬁrsaﬁning

'Em@amn Vi d att milgam tal(fatle E{mtmlleﬂ Ewer ts lgéngen kan ha évergétt wd eﬂ tlcizgare tilifélle an

t ﬁ%’mesﬁdpunktm ch om sé har skatt mtaktsmd@msaa f&atlghatsfﬁméijnmgan w::i i:lenna tmsgaf’e tadpunkt Vud
Wménw ﬁamt engagemang dan !éjpande fﬁwaitnmgen Damtwer baak:tas amsﬁanmgheter sam Imn péwa*}ca
affidrens utgéﬁg vilka ligger uta nfor salj jarens och/eller kiparens kontroll,

Fmamsm!la mtékter‘ mh lwatnader

-"fr&mat w mnteke&tnad ar pé Ién rac::h an r:ira skuld&r
Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfrs [5pande.

Utdelning pa aktier

och andelar redovisas som intakt nér bolagsstdmman beslutat om utdelning.



Redovisad skatt uig-f:ars av inkomstskatter och bestér av akiuell och uppakjuten ska’tt Aktuell skatt avser are
skattepliktiga resultat avseende aktuellt rékenskapsér. Inkomstskatter redovisas i resultatrékningen utom dé
underiiggande transaktion redovisas | 8vrigt totalresuitat eller | eget kapital vameﬂ tallht‘a rande skatteeffekt ocksd

: weﬂtu

10 (18)
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Kﬁm&mbﬂmg _
.Kws&mbmmg redovisas som bnkalut&dgspammn pavsettom kcnwmmﬂmget [dmnas ellm' erhdlles. Det

erhélina eller idmnade koncernbidraget paverkar féretagets akfuelta skatt eller i vissa fall uppskjutna skatt.

Skatt
ets

redovisas i dvrigt totalresultat eller [ eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skaﬂemasszga virden pa i llgdngar och skulder. Beloppen beré‘kﬁm baserat pa de skattesatser

och: skaﬁer&g!er sam ér b%&ﬁutade eiier av S&rmﬂe '-e.r halans e::‘fagen mh har mte nwardeberéknats Uppskgutna
fﬁkaﬁf

é;nfnéﬁ

Def" mﬁm f:rc::h veﬁrdarm g

iFawaﬁmngsfastlg'_.;:eter #r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékier, vérdestegring eller en
kombination av dessa bida syften. Féwaltnmgsfastagheter innefattar -byggnader matk, markanlégnmgag‘ samt

fastighetsinventarier.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker och férmaner som forknippas

med dganderétien Svergar till kdparen eller séljaren.

Forval %mngsfastlghet@ma redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
M nedskri vning samt med ttl[agg f5r eventuell ug::pskrwn ng. Redovisningsprtinciper fér nedskrivningar

framgar nedan. Awskrmnmg sker imjart Gver til Igéngens heriknade nytt] andepemd Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran fdljande nyttjandeperioder:

- Byggnader 100 Ar
- Byggnadsinventarier - 35ar
- Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden

?Wmmman de ufgfﬁﬁr

d@ﬁ nwé sﬁm géi[de dé f:ﬁen ursprunghgan anskaﬁadas Alla am:ira iri!kemmanda utglﬁer redwssas gnm

kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kosthadsfsrs [6pande.

Upplysningar om férvaliningsfastigheternas verkliga véarden

Upplysningar lamnas i not om fbwaltmnggfastighmamas verkliga varde baseras pa berékningar i @nl@;ghm med
redovi sningsstandarden 1AS 40 Forvaltningsfastigheter.

eti mtresaa av at% tmnsaktmer g%mmfé:rs @ﬁm aeﬁvam g mmknadsférm ; dér t::aéda paﬁer fﬁmtséﬁs ha
agerat insikisfullt, klokt och utan tvdng.

Beskrivning av tillimpade vérderingsprocess och vérderingsteknik samt betydande indata i vérdebeddmningarna
framgar av not 9.



Materiella anldggningstillgangar som inte utgor féwaﬁtnmgsfasﬂg heter

?fm at‘tﬁ; bnnga d&n ;&é ats mﬁ i skmk f&&r att utnyﬂjas | mEl

véntas

11.(18)

M2 Gruppen i Stockholm
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Matermiﬁa aniéggnmgsm géﬁgm red@vz$a$ till anska‘;@

-'ni-ngwérda eﬁer avdrag fﬁr '.mmmummda mskﬁvnmgm @m

""" _hﬁt med syftet rned a-zz-smﬁn ngen

Redovis nEngsprmczpar for nedskrivningar framgéar nedan. Det redovisade vérdet fir en materiell anldggnings-
ltgéng t:as bert ua‘ balansrﬁkﬂmgen "u’Ed utrangermg eller avytiring efler nér inga framtida ekonomiska f@rde&as"

avyitring av tﬂlgéngm Vinst eller forlust som uppkommer vid avyitring

eller utmng@rmg aven tsilgéng.mgms av aki Inaden mellan férsé!jmnggpnseﬁ och H!:éﬁgens redovisade virde

med avdrag for direkta forséljningskostnader.

Avskrivning sker linjért 6ver tillgangens E:t-aaré-knzzaﬂia nyttjandeperiod:
- Inventarier 3-5 ar -

_L@agmg f&r&taget snm Eﬁaﬁemgam

i RFR 2.

_L@asmgavgiﬁema kastmadaﬁﬁrs I n;én wer !easmggmr @d@ns ‘léjpt R@rhga m'g fim‘ kmmadgférs Eﬁpanda for
den period till vilka de hénférs. Férmaner erhalina | samband med tecknandet av ett avial redovisas linjart som
en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument och sakringsredovisning

Fmansmila aniéggmngsﬁ gém-m vérderas taEI anakaﬁnmgwérﬂe mtnus evemueii ﬂedsm ‘mmg mh f‘ nanmalia

Ursk
(6verkurs respektive underkurs).

rmﬁiglulgen bet&iadea @ﬁ&r Mdrag f’t&r irans&ktmnkwtmdar (?rh ciaE: bei@pp mm mtalm pé farfallc}dagen

ella derivatinstrument i bolaget.

Det forekommer inga rénteswappar eller andra finans

Nedskrivningar |
De redovisade vardena for féretagets tillgdngar kontrolleras vid varje rapporttillfalle for att utréna om det finns.
nagon mdlmmn pa nedskrivningsbehov. Om nég:ﬁﬁéﬁ%m indikation finns, beréknas tillgangens atervinnings-
virde. Om det inte gar att faststilla vasentligen oberoende kassafldden till en enskild mlgmgi och dess.
wrﬁkga vérde minus fﬁrgéljnmgsmstnad%r inte kan anvéndas, ‘grupperas tsi!gangama vid provning av.
nedskrivhingsbehav {ill den ldgsta niva dér det gér att identifiera vésentligen oberoende kassafléden — en sa
kaliad kasaageneramnde enhet, Nedskrivaing gors om Atervinningsvérdet understiger det redovisade vérdet.
Vid berékning av n&jj_itgandwmﬁe’c diskonteras framtida kassafldden med en diskonteringsfakior som beaktar

ﬁSHﬁ" ranta mh r:ien risk som ar fm‘km;pad med den spec&? ika til 3géngen

En nedskrivning reverseras om det har skett en féréndring av berfikningarna som anvandes fér att bestamma
jétemnmngwérdet En reversering gérs endast | den utstrdckning som tillgdngens redovisade vérde inte
wersiaer d&‘t redovisade vérde som skulle ha redovisats, med avdrag fér avskrivning, om mgﬁﬁ nedskrivhing

Avsaﬂmngar
-En a‘sfsétmmg sk 'Ijer sag frén andm Ekuﬁder gemm aﬁ d@t f@r@’lggg@r wsashm om tadg:amkt fé’r b@tammg eller

ma Eﬁ Entréﬁ‘ad hénd elge mh d&t ér trmlg’t aﬁ eﬁ utﬂ:f:ade av Ek@nﬂmzska resurser Emmmar att kravag ﬁ:’ar“a
reglera forpliktelsen samt en tiliférlitig Uppskattmng av beloppet kan goras, A\maﬁnmgar gérs med det belopp
som ar den bista u:smﬁmﬁgen av vad som krévs for aft reglera den forpliktelsen ﬁé balansdagen.
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Aktiaégamilskﬂtt och iEmnad utdeining
Erhaliet aktiedgartiliskott redovisas som en dkning av eget mpltai

m mnaﬁ utdeimng raspekim@ émmem!nmg av a_fu@agartlllgk@ﬂ rec éﬁwijig;ja_;sr;..sgmfg;n;mm_sknm;g;:‘}a‘_ﬁ'-*ﬂg%i

'intréﬁade hanﬁaiser mh ’mrs fﬁmk@mst bekrﬁﬁag eniast mf en elier ﬂera @sakm framtlf:a?hﬁndels&r umm

koncernens kontroll elier ndr det finns ett 4tagande som inte redovisas som en skuld eller avsétining pé grund av

det inte &r troligt att ett utfldde av resurser kommer att krévas eller inte kan beréknas med tillrécklig tillfort itlighet.

-vérdet Vérdeﬁn gen av fr‘:}mai‘m ngsfasttgheter ;' mww antagandeﬂ @m framtida kassaﬂmen samt bedéjmnmgar av

aktuella marknadsméssiga avkastningskrav f6r varje enskild fastighe

:&‘Et kﬁlé&é vérdermgsmtewaﬁ @m +!~ 5--—1 E} % infamatmn am wkﬁga antaganden m;:h @sakarhet mi varderm;,

férvaltni ngsfaatsgheter framgdr av not 8.

Nptw Hindelser efter balansdagen

Den 24 februari invaderade Ryssland Ukraina, vilket skapat ett osékert lage vars langsiktiga effekter pa ekonomin

&r svara att bedéma. Bolaget bevakar noggrant omvaridsfaktorer som kan kemma att paverka branschen och dérmed
_bz:slawta mrksamhet framover.

Not4 Intéikternas férdelning - operationeila leasingavtal

Intakter per intdktsslag
) 2021 _ 2020

.........

Hyresintdkter bostader T 0458 10 130

Hyresintakter fokaler 169 N 86
Hyresintakter P-platser, garage och &vrigt 303 373

Ovrigt . - 18

Hyreskontraki avseende lokaler uppréftas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 3-5 ar.
Léngre avtal forekommer framst dar mer hetydande mues‘tea‘mgar sker utifrén specifika hyresg asters
anskemal. Kmtmktan for kommersielia iokaler har normalt indexklausuler.

EQEQ 12»31

meﬁan Wé il fem ar g7 160;

A{iﬁéafm@ mtémf' med baf&fmn:

Avtalade intékter med betalning senare &n femn &r

Av avtalade intdkter med betalning inom ett ar avser 10 715 {10 643) tkr bostéder, garage och parkeringsplatser.

11 360 10 94('



Fasti ighetskostnader - o -
Dirifts- och underhallskostnader ~1 720 -6 316
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Not & Arvoden till revisorer

Arvode och kostnadsersittning till revisorer o )
2021 2020

Grant Thomton Sweden AB

Revisionsuppdrag 26 32

Med revisionsuppdrag avses granskning av érsmf:i gvisningen och bokidringen samt styrelsens och verkstaliande
é'aremmns forvaltning, Svriga arbetsuppgifter som det ankor mer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning

eller annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sddan granskmng eller genomfbrandet av sddana ﬁwﬁgﬂ..
-arbamumgsﬁ@r

Not & Fastighetskostnader samt centrala administrations- och marknadsférings-
‘kostnader

Fastighetsskatt -5 WANEE. -

Centrala kostnader fér administration och

:markmdsfér ing

K@multh ach revisionsarvoden -87 =tla
Qvriga kostnader _..m948 -697

{083 -799

Cenfrala administrations- och marknadsf@rmgskastnadar avser framst kostnader for funktioner fér ledning,

marknadsfdring, ekonomi, finansiering, personal, juridik och informationsteknologi.

Not7 Finansiella intékter och kostnader

Ovriga ranteintiikter och liknande resultatposter

Réntelntékter, tvriga 22 12

Rantekostnader, dvriga
Ovrigt




Aktuell skattekasmad {- }iskaﬁemtakt (ﬂ'

Resultat fore skatt
Skatt enligt géllande skattesats —

Ackumulerade HF?SKﬁﬁmﬂgSVE rdern

Org nr 556367-0057

Not 8 - Skatt pa arets resultat

Arets skattekostnad/s

katteintakt, aktuell skatt . -BB

Aktuell skatt W-MH

Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintikt (+) o
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 543

Uppskjuten skatt =213

Totalt redovisad skattekostnad ' w2l

_Avstimning av effektiv skatt

Ej avdragsgilla kostnader 24 6%

Ej akt vamde unders mﬁswémg “_2 3%_5

'Reﬁwisad effe_ktiv s]m‘tt 42,4% -271

Not g Férvaltningsfastigheter

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ _2021-12-31
Vid arets borjan 60 971
Nyanskaffningar __ 1234

Vid &rets slut - 62205

Ackumulierade avskﬁmmgw
Vid &rets bérjan

Arets avskrivning wm:@@

‘Redovisat virde vid arets siut 45 234

Skattemissigt varde 32 fgi:g:
Taxeringsvarde 119 124

ingséndamal

Verkliga varden '

14 (19)

-15 083
~16 009
44 962

32 840
119 124

_2020-12-31
220527



15 (19}
M2 Gruppen i Stockholm AB |

Org nr 556367-0057

" Verkligt virde

:Fﬁmtaget redovisar férval mmgsfaattghatar till anskaffningsvérde maé avdrag for av- och nedskrwmngm Nedan
lAmnas mfmmatmn om verkligt vérde. Verkl 1gt vérde definleras SOM det pris som- vid: vérdermgstaﬂpm kten skulle
erhillas vic i*fﬁméﬁmmg av en tillgéng eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transakmn melian

marknadsaktérer och representerar saledes en form av marknadsvérde.

Vam@rmgspr ﬁﬁﬁﬁ

Per 2;21. 12:-31 har véwer ﬂgar mf bﬁlag &ts fﬁwaltn ngsfmﬁg hetar utfarts mtemt

) Vé%‘dEﬂﬂﬁmf{mk

vamemma ar avkastmn gabaseraﬁfe enhg-’[ kassaﬁtm%mméll%n detvill saga prognoser t:rasarade pa framta la
kassafldden. Fastigheternas avkastningsniva har bestamts utafrén deras unika risk samt gjﬁrda transaktioner g'm
_r&smﬂwe stad enllgt ﬂr‘tgprism&mden Fwandmgama under pemden | de icke observerbara indata som

tillampas v id varderingarna analyseras vid varje bokslutstilifille av féretagsledningen mot internt tillgénglig
information, genomfdrda eller planerade transaktioner samt information fran externa vérderare.

- Fastighetens kassaflide diskonteras till nuvarde varje ar med kalkylrantan/diskonteringsrantan,

~ Fastighetens restvarde beddms genom evighetskapitalisering varvid direktavkasiningskravet anvands.
Dérefter diskonteras restvardet till nuvarde med kalky réntan.

Varje antagande om en fastighet beddms individuelit utifran det material som finns il gangligt na fastigheten
':samt ée ex&arna vérdaramas marknadsmmrma’ﬂﬂn m:;_.erfamnhetsbadammngar Varderingarna har beaktat den

mmma ;-_:‘;jmna deis de uthyrda yt@rna wﬂ kcmtmktst;éensutgéng

Irmt%etalmngama hesié,r ay utbeta!mngm ﬁar fasttghetens narmaia drift unkmswa faatlghetsskaﬁ repamtmn och

.Lsmiea'héllséigérdar samf an t}edﬁmnmg av framtada underhéusbehw

'Fastsghemﬂa investeringsbehov beddms utifran fastighetens skick, Vid stera vakanser i fastigheten Gkar oftast

behovet av nwstamgar

Fﬁﬂigm’c@mm direktavkastningskrav har beddmts med utgangspunkt fran varje fastigh ets unika risk och kan
:d%éas %mp | Wé deﬁar era gemrall mwknadsnsk m:h en spac f‘ k fast%gh@tsnak Marknadsnsk@n aﬁ‘ kwplat‘:i {ill den:

sigénsslag -r:,h f“rs anss:‘rmgsm@ﬁ gh @t@r D%n swclﬁm fastghetsr skem péverkaa aw fastngheter;} *aa Iéga typav
fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pd installationerna, tomtrétt, fyp av hyresgést och
kontraktens beskaffenhet. Ur eft teoretiskt resonemiang &sétts kalkylrantan genom att en riskfri realrénta adderas

med inflationsforvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrdntan beddms fér varje enskild fastighet.

lkaéky éret R%Wércfesbem kmngen gém ff:::r varj@ fashgh@f gemm ewghetskapzmhsaﬁng mf det uppskattad@
mmmaésmﬁss ga draé_'ftwerskattat mh ciat bedamda markn aﬁs méssrga wkmtmﬂgskmmt f‘ér mgel{twe fastig het,

.s:sﬁsm'ismm@d m pé mspamwe marknm }{aii{y’irénmn!d;skameﬁng smnt&n awans-fér att
-fmﬁgh@t@mm restvérde till nuvirde.
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jA ﬂrﬁummﬁmde msﬁmﬁ“nmgsvérden _ o
Vid &rets bérjan o 30720
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Not10 Pagaende nyanliggningar och firskott avseende materiella anldggningstil lgéngw

2021-12-31

d arets bérjan - - 853

fll"i’*af%t%ﬂ ngar 2388

Redovisat viirde vid arets slut 3222

Not 11 Fordringar hos koncernforetag

30 720

Redovisat virde vid arets slut 30720

Fordringar hos koncernfdretag avser huvudsakligen utlaning tilisvidare ttil dotterbolag féﬁsr finansiering av
deras fastighetsinnehav. Rénta pa dessa fordringar motsvarar genomsittlig lanekostnad efter hansyn tilt

offekt av derivat.

Not 12 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell rmkhantemg

20 720

Han’ter“ rsgeﬁ ayv mansa@ila risker ine:am koncemen ér cen%ral;serad ml mﬁﬁerbaiaget M:Z Asset Mmagem&nt Afrmh

Ranterisk

En 8kning av marknadsrintan med 100 réntepunkter beréknas medféra en kostnadsbkning om 0, 8 (0,8) Mkr,

under forutsattning att balansdagens skulder forblir oforéndrade.

Kreditrisk
Foretaget genomfdr sedvanliga kreditprévningar fére det att en ny hyresgést accepteras. Vid behov
k&mp]ettaras hyreswtalet med hyresdeposition, bankgarantl eller: bargen

A{d&rsana!%

/s, forfalina &f nedskrivna Kund- och fiyrestordringar

Forfaling 31 -90 ¢ dagar 15
Forfalina 180 < ‘12@‘;
Nedskrivningar -86

Summa kundfordringar 96

Hjﬁ’aﬁm 91 18

10
14

32
8
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Avsatt rakenskapsar 2021

'-Upp lpna réntakﬁsamader

" Uppeuten
akmammm

Uppskjuten

skatteskuld
2@27 Tﬁwﬁf 2525~?2ﬂ3 '1' 232 1*?‘2*3? 2@2@' ?'Ewﬁ':i"

. __2 585

2 476

Netto

202 ‘F'w‘f.?;' 3‘? 2@2@--'f2~31

Férﬁndrmgamaavuﬁpskzuﬁmﬁkaﬁefmdrin@amchakumer &r redovisade | periodens resutat.

@W gﬁ férutbetalda kzastnadr

Not16 Ovriga kortfristiga fordringar
Pagaende forsakringsédrenden
Ovriga poster

Not 16 Periodiseringsfonder

Not 17

..............................................................................................................................................................................................

Forutbetalda hyresintakter
Drift- och Hiﬁﬁe'rhéél?lﬁk?c:ﬁsih f:a?é:fe?

Ovriga poster

Not 18 Svriga kortfristiga skulder

Not 18 Rintebérande externa laneskulder

‘Langfristiga
Skuldes' till kreditinstifut

Totalt:

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2689

T

20217- f.‘ZwS?'

2021-12-31
95

85

‘i E
940
236

118070
118070
118 070

0 4?5;;"

N j2@2@w?2m3‘f

13
868
‘154-

- 120000
120000
120 000
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Not 20 Stﬁ!ldasakwhamr,evantualfmphktelsermchevamuaitzllgéngar

Ny o 202142-37  2020-12-31
Féregna skulder och avsétiningar

Fastighetsinteckningar 124 284
; 124 284
Ovriga stéllda panter och s&kerheter E _ Inga - Inga
Summa stillda sékerheter 124 284 o 12425@

Eventualférpliktelser Inga nga

Not 21 Upplysningar till kassafldesanalys

likvida mede
2021-12-31 2020-12-31

F@{fﬁﬂﬁﬁ delkomponenter Ingér: likvida medef:
Banktiligodohavariden 23020 43 504

gatt kan @nwand as tm kassamedel
- har en 6ptid om hégs’i 3 ménader fran anskaffningstidpunkten,

Justeringar for poster som inte ingar i kassafldet m m - -
- o 2021 2020
e S O , ) 55
Koncernintern intékisranta - =861 -857
Koncernintern kostnadsranta T 12

Nm’t’ '22' Kn:; neern- ach fﬁ refagsuppglﬁ&r

:;aéatie&a l-ag Embageﬁe adress ér Bredgrénd 4 1 1‘1 3@ Smﬁkhalm Bﬂlaget ér eﬁ hﬁiﬂgt daﬁerfmatag till MZ Asget

Management AB, org nr 556559-3349, med séte | Smakhﬂ!m som uppréattar kencernr&dewmmg-f'r den koncern i
vilken foretaget m'ér




Soliditet (%)

Eget kapital | procent av balansomslutningen.

$t6ekhofm 2022-06-23

Var revisionsbersttelse

o '?;mif%t%

Auktoriserad revisor

an Téquist

~ Not 23 Nyckeltalsdefinitioner

Bar lamnats den 23 juni 2022
4G1AB .
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'E&c- -:%Eh{}lm

Enligt viruppfatiatng har mgmdwmmngm upprittats 1 énlighet med.
Arsredovisningslagen mh ger en {alla vdgentlipa avseenden mtmgaﬂde |
bild av M2 Gruppen i Stock

december 2021 ach av'dess finaosiella resultat och kaﬁﬁ"lﬂﬁdﬁ £0r Aret

a.fiss:tﬁg

fm ir 2'21

holod ABs Boansiela stillab

ng per den 31

mligt ﬁrﬂtﬁﬁt}ﬁﬁmgﬁiﬁgm Firealoni

s gﬂbexmelsm ar fﬁfﬁﬂhg med.

-argmiﬂmsmgem r::smga delar.

Grund for mta'!mdm

Vi bar utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverge. Vart ansvar enligt dessa
smdmﬁm beskrivs ndrmare { avsnittet “R:amams w:s*m:“ Vi dr

obercende i forhillande Hll M2 Gmppeu i St(j:zgkhglm AR enki

igt gf:zd
revisorssed 1 Sverige och har i Ovrigt hallpjort vzt yrkesetiska ansvar
ligt degsa keav,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhimtat dc allrfickliga-och
fmdmﬁl&&ﬂhga som- _j__;;mr.ﬂ for vira uttalanden.

:'.:EEE:"E%E styxﬁism sGm hm: ansvaret for att Mﬁtﬂdﬂﬂmgaﬁ uppm LS

ochatt den ger en rittvisande bild enlipt drsredowismngslagen.

Stgrelsm ansvarar dven f8r den interma kontroll som den bﬂﬂ&m&r ar
mdﬁmdig fm att uppritta en ﬁfﬁﬁﬁd{ﬁﬂﬁmg som inte innehiller nfora
felaktighetér, vace sig dessa beror pd cegentligheter eller

Wid ?&ppmt*‘mdﬁt av drsredovisningen ansvarar styrelsen f6r

bedémningen av %miagem tormaga att fortsitta vecksamheten, Den
upplyser, niir si & tillacpli

t, om forhillanden som kan péverka
férmaipan att fortsitta verksamheten och att anvinda. ﬁmagmtiaf oty

fortsatt drift. ﬁﬂtﬁgmdﬂt om fortsatt drift tiﬂampas dockinte om.
styrelsen avser att |

inte har ndgot realistiskt altexrnativ 61 att gora nagot av detta:

videra b ’b::rlag&t, upp]:t@m med verksamheten eller

Revisorns ansvar
"’Vm mfa‘i i att uppn& en ﬂml[ g grﬂ.d av: 5&1&&3:11&1: omn humwda

ki:t mer : it upptﬁﬁkﬁ : $ﬁﬂﬂig fﬁiﬁi{ﬂg '-?_:::;._
?ﬁi&ktxgheter kan. uppsté pﬁ gruad av ﬁ&g&ﬁﬂighetﬁz Eﬁﬂt miastﬁg och

Registrerat revistonshalag

A0S VALY
forvintas piverka de ekonomiska beshut som mmﬁdam fattar med

Som del av en revision enlig

baseras pi de revisionsbevis som inhimtas fran
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden
gira att ett bﬁ}lag ints ln gre. kan fortsdtta verksan

Vimiste informera styeelsen om bland annat revisionens planerade
om &t‘fmﬁg och inriktning samt 'E:idg_:a 1k

 visentlipa om de enskilt elier tillsammans simligen kan

gmml i ﬁfﬁf&dﬁﬂﬁﬂiﬂgﬁﬂ

t ISA zavindervi pmfmaﬁmﬁﬁt omaome-

‘och hacen pmfessmﬂellt sképmk installni gg_;undﬁx: hela revistonen.
[essutom:

}ﬁrﬁredw.smgeﬂj vare mg ﬁﬁ%& bmf:.:er pi Mgmthgh&m llee msﬁtag,

utformar och utfor gﬁ'mﬁkMgmtgardm bland annat utifrin dessa
sigker och mhamt-ar revisionsbevis som ds Eﬂfﬁﬁklﬁg& ach

-.mdama}%&ﬂ]lgﬁ foratt utgﬁm ett gmmi fm: vﬁm m‘“mfimﬁml. R‘l.&km f-rznt:

"_hﬁgtﬂ an E?:af en msmﬂig f&hﬁﬂghﬁt SO b&mz: p’i rmssmgﬁ ﬁfmrmm

oegentligheter kan lonefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktion vtelimnanden, f&laie;ﬁg information eller dsidosittande av:

intern kﬂﬂtﬁ oil.

» skaffar vi oss en €rstielse av den del av b(}}agm mt&ma %mm‘mﬁ
som har betj,"é*“-*ﬁf:fm: w r&mmﬁ fli‘ att u.tfs:}."
som it :_#..,; wpliga

t:dfﬂmrmde ﬁ]_.'pljfﬂﬂﬁlg{lﬁ

» drar vi en slatsats om limplipheten i att stycelsen anvinder
aﬂtﬂ; ' _iﬁfdﬁt om fmrtsatt dz:iEt vid nppmttmd&t w ﬁmmdw&smgm Vi

hmaeim eller forhillanden m kﬁﬁ iéda dll baﬁty&mdﬁ firsyrgtn

_bﬂlﬁgﬁtﬁ f&maga att f{:zz:taatta vetksamh&tm im *@1 dmn: Siutsﬁzsen attr

-mstﬁ ugsgxxﬁmkﬁa:::;ﬁ.:____:z:___:é_:;e en pﬁ up;;alymm 13, f__ IS
:vasmthga osikerhetsfaktorn eller, om sidana ﬂpplysﬂmtﬁ rir
otillrickligs, modifiera uttalandet om Arsredovisningen. Vica shutsatser

i il datumet f6c

neten,

+ utviirderar vi den dvergripande. presentationen, serukturen och
innehallet i drsredovisninger, diribland upplysaing
_--émﬁedﬁmﬁmgeﬁ dtecger de underlis

Arga, {}?ﬁﬁ D11
pande E::rmsakm;m&fm och.

hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

leten f6r den. Vi mﬁ,ﬁt& ﬂﬁé{ﬁﬁ
rmera om betydelsefulla akitagelser under revisionen, ddnbland
da w&ﬁme}}a betydande brister { den integna kontrollen som v

identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

;a.tgw:iar: och andrg

fattﬂd& b‘&ﬁlﬂg b&ﬁlﬁl] gm&eﬁaga w d tﬁﬂ, .

r'-‘-_ﬁ_"dm 5;{'3 EM fﬂlﬁmtﬁ fm.' ‘%‘f__"[f?_? d& ﬂ!ﬁ_ﬁ_;:__'- mwmsfmh&t

Uﬂﬁhﬁﬂ@ﬁ

av ﬁt}?xzﬁlﬁﬁm %walmiug fox m Gm@wﬂ § Sk .ﬁ&B Em:éf- 202

samt av forslaget till djﬂpﬁﬁiﬂ{}ﬂ er betriffande bolagets vinst eller
forlust.

1t Thpdlon Sweden AR

Vi tillstyrker att bolagsstimman dmp{mmm vigsten enligt f’malﬁgf:z i

5ffawalm,gabamﬁtmaﬂ och beviljar styrelsens ledamot ansvarsfrihe
for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enli gt g{;}rzi revisiongsed i Sverige. Vart ansvar
enligt denny, beskrivs niirmare 1 avsnittet E'R&ma@ms mwar“ Vigs ﬁ“j’mmﬁf&d revisor

oberoende i forhallande Hll M2 Gm@gm i Stockholm AB enligt god
mﬂsms_%ﬂd i Sverige och har 1 Svgt fullgjort vért yrlesetiska ansvar

enligt dessa keav.

Vi anser af 'i; de revis 1€!ﬂ$bﬁiﬁﬁ i hﬁf mh

| ﬂt;‘iiﬂiga m;h
: ﬁﬂdﬁmﬂf}ﬁ o] .' ra s _

Styrelsens ansvar
Det e styrelsen som hac ansvacet £or forslaget il dispt}mi{m&x

betriffande bolagets vinst eller {wlust Vid forslag till md&lzung
innefattar Eﬂﬁﬁﬁ E:ﬂﬂﬂd annat en bedbm ning av om g elnin gen &

frsvarig med hinsyn tll de ktmr SO Eﬁ:rlagats vﬁrksamhﬁsmt,

omfattning och risker stilier pd storleken av bolagets egna kapital,

kﬁ:}ﬁ%hﬁ%ﬁﬂgﬁbﬁhﬁv likviditet och stall ning i 'm'ﬂgt

Styrelsen an smaf"fm bﬁlﬁg&ts of ; "_":_"._'sa‘ﬁzi,:;m m:h fﬁwaltﬂIﬂgaﬂ Ay
b@lagets ﬁ.ﬁgdﬁ.

:i-.. ;j_ . g Eﬁ {:e »ﬂh :_;
5 8v1 ot kmmﬂiﬁm plett

Revisorns ansvar
V-a,xt mﬁl %Emffﬂﬂdﬁ tﬁﬁﬁiﬁﬁ&ﬁ &v '

ﬁagﬁt vamm " gt

: Eﬂmmgit tagm a‘i:gaxd. eﬂ&r g]mt %ig Ekyld,g tll ndgon forsummelse
t mot bolaget, eller

* ph Mg@t annat sitt hﬁﬂdig,t i sti‘id 1 %d ﬁkiﬁbﬂlii@ﬁgﬁﬁ
Arsredovisningslagen eller bolagsordaingen.

Viart mil betriffande revisionen av. fmslag&i: till dispositioner av
bolagets vinst eller fBdust, och dirmed virt uttalande om detta, #r att

med rimiig grad av sikerhet beddma om: fmslaget ar fmﬁmhgt med
ﬁk{i&%ﬁiﬂgslag&m

Rﬁmhg siikerhet dren l:mg grae% av mkermg men mgaﬂ gaxmn for aﬂ
en revision som utfrs er
attuppticka atpirder eller f{}mu !ﬂ somm L:am fam}lada
Msﬁmﬂgﬁgkyldighat mot: ha::i;&gﬂ, ' _______f{ﬂiff att ett Eﬁﬁlﬂg till dispositiones
av bolagets vinst eller forlust inte 4¢ forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed { Sverige - ﬁﬂvmﬁer i
professionellt omdéme och har en pmfegsiﬂmﬂt skeptisk instilining
:Hﬁdﬂ{ he&a fﬂ‘i’lﬁlﬂﬂ.uﬂ Graﬂgkﬁmgﬁau ay. EZ}WﬁltﬁiﬂgEﬁ {}{:}1 fm&l&gﬂt m

tevisionen av mkmskﬂp&ma Vﬂﬁm ilkoms knin
som utfbrs baseras pd var pmf&samﬂeﬁa b?dﬁmmg m&d

S‘Mﬁkﬂd ba@d&lsg f{;‘:-z b@l&gm situation. V.i

e %mam -:fiu:h pmﬁm

Registrerat revisionsbolan 2(2)
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