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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Fastighets AB Miklaholt 1, org nr 559018-2216, far harmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2021. Bolaget har sitt sate i Stockhoim.

Agarférhallanden

Bolaget &r ett helagt dotterbolag till M2 Asset Management AB, org nr 556559-3349, med séate i Stockholm och ingar
| M2 Asset Management AB koncernen.

Verksamheten

Bolaget ingar i en koncern vars affarside ar att skapa langsiktig tillvéxt och vérdedkning genom att férvalta, forvarva
och forédla fastigheter i Sverige.

Bolaget &ger och forvaltar fastigheten Miklaholt 1 1 Stockholms kommun.

Det verkliga vardet av bolagets fastigheter uppgick per den 31 december 2021 till 56 (56) Mkr. Bokfort varde
uppgick till 14 (14) Mkr.

Bolaget har inga anstéllda.

Sammanfattning av utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stallning

Ekonomisk 6versikt 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter, tkr 5471 4746 4777 4 501
DriftsOverskott, tkr 2 799 2 498 1998 1 862
Forvaltningsresultat, tkr 2 001 1 995 1538 1435
Periodens resultat, tkr 111 53 332 502
Eget kapital, tkr 2 441 2 330 2272 1 939
Balansomslutning, tkr 23 938 23 579 23 456 17 626
Soliditet, % 10% 10% 10% 11%

Definitioner; Se not 19.

Viasentliga handelser under rakenskapsaret

Efter Covid-19 utbrottet har féretaget aktivt arbetat for att verksamheten skall f6lja géllande rad och restriktioner.
Fastighetsrérelsen har under pandemin inte sett nagon vikande trend pa en évergripande niva inom uthyrning.

Miljo
Bolaget bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt miljétillstand.

Mojligheter och risker

- M2 Asset Management AB koncernen, i vilken bolaget ingér, &r utsatt for olika mojligheter och risker. | ail
fastighetsforvaltning finns risk for avflyttningar. Vid omfiyttningar av hyresgéster kan det uppsta kostnader for bade
anpasshing for ny hyresgést och vakansperioder. Fastighetsverksamheten finansieras av upplanig fran banker och
kreditinstitut. Som en folid av detta &r koncernen exponerat for finans- och ranterisker. Vardeférandringar pa
koncernens fastigheter utgér en stor risk men ocksa en stor méjlighet. Vardeférandringar paverkas av faktorer
som t ex hur val koncernen lyckas féradla och utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstruktur. Omvarids-
forandringar paverkar ocksa. Riskerna i koncernens fastighetsverksamhet begransas av ett antal faktorer.

1) Koncernen goér kreditbedémningar vid all nyuthyrning. Vissa hyresavtal kompletteras med borgen, deposition

eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas i forskott. Trots detta finns risken att hyresgéaster inte fullgor sina
forplikielser.

2) Finansieringsrisken hanteras genom malsattningar rérande kapitalbindning och kreditvolymer gentemot
motpart. Léptiderna for koncernens krediter ar darfor nagot kortare an dnskat. Koncernen har en spridning av
upplaning melian flera kreditgivare vilket minskar finansieringsrisken.

3) Koncernen har god kompetens inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Genom den lokala och

kundnéra organisationen skapas langsiktiga relationer med hyresgéasterna och dérigenom minskas risken for
nya vakanser.
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 2 391 181 kronor, disponeras enligt f6ljande:

Balanseras i ny réakning 2 391 182
Summa 2 391 182




Fastighets AB Miklaholt 1
Org nr 5§59019-2216

Resultatrakning

Belopp itkr ot
Nettoomsattning A
I-astighetskostnader 6
Driftéverskott

Avskrivningar S

Brutforesultat

Centrala administrations- och marknadsfoéringskostnader 5, 6
Rorelseresulfat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 7
Rantekostnader och liknande resultatposter 7

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, lamnade

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 8
Arets resultat

2021

5471

-2 672

2799
~166

2 633

-404
2 229

44
272

2 001

1803

198

-87
111

4 (18)

2020

4 746

-2248

2 408
-166
2 332

-204

2 128

135
268

1995

_ 1850

145
87

58

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det inte finns nagra transaktioner som ska inga i 6vrigt totalresultat.
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Balansrdakning
Belopp i tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

[Fordringar hos koncernféretag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

Not 2021-12-31 2020-12-31

10

13
12

13 892

13 892
13 892

30
7 596
150

464

5 (18)

14 058

8 242

1 804
1 804

10 046
23 938

14 058
14 058

34
6 782
160

332

7 300

2221

2221

0521

23 579
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Balansrakning
Belopp i tkr ' Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 S0
50 50
Frilt eget kapital
Balanserat resultat 2 280 2 222
Arets resultat _ 111 | 58
2 391 2 280
2 441 2 330
Avsadftthingar
Uppskjuten skatteskuld 11 577 490
577 490
Langfristiga skulder 10
Skulder till koncernforetag 19 400 19 400
Ovriga skulder 313 130
19713 19 530
Kortfristiga skulder 10
|.everantorsskulder 294 300
Ovriga skulder 171 237
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 14 . 742 692
1207 1229

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 938 23 579
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Fastighets AB Miklaholt 1
Org nr 559019-2216

Rapport 6ver féréndringar i eget kapital

2020

Belopp i tkr
Vid arets ingang

Arets resultat

Vid arets utgang

2021

Belopp i tkr

Vid arets ingang

Arets resultat

Vid Arets utgang

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Upp- Reserv-  Fond for Overkurs- Balanserade  Summa
kapital skrivnings- fond verkligt fond vinstmedel, eget
fond vérde arets resultat kapital
50 2 222 2272
58 58
50 — - - 2 280 2 330
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Upp- Reserv- Fond for Overkurs- Balanserade  Summa
kapital ' skrivhings- fond verkligt fond vinstmedel, eget
fond _ Virde ____arets resultat  kapital
50 - - - 2 280 2 330
111 111
50 — - — 2 391 2 441
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr Not

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justering for poster som inte ingar i kassaflddet 17

Betald inkomstskatt
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital

Foréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut 17

2021

2 001
399

2 396

2 396

-899

-2 Q97

-600

183

183

417
2 221

1 804

8 (18)

2020

1995
300

2 295

2 295

1373
2140

| 1529
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovishingsprinciper

Overensstimmelse med lag och normgivning

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Faststéllelse

Arsredovisningen och har godkéants for utfardande av styrelsen den 23 juni 2022, Resultat- och
balansrakningarna kommer att framlédggas for beslut om faststéllelse pa arsst&mman den 23 juni 2022.

Varderingsgrunder

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat
anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta

Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta &r svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges |
tusental kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader réknat fran balans- dagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Antaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer
an andra sidan uppskattningar vid vardering av tiligangar, skuider, intakter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och rimliga.
Uppskatiningar och antaganden ses dver regelbundet och jamfoérs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper

Nya och férandrade IFRS-standarder som tillampas fran 2021 har ingen eller liten paverkan pa bolagets finansiella
rapportering.

Intdkter fran rorelsen
Hyresintéakter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart 6ver hyresavtalens (leasingavtalens) avtalsperiod.
Hyresrabatier periodiseras tver kontraktets 16ptid, utom ifraga om rabatter som ldmnas pa grund av faktorer som
tillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjiande av férhyrda lokaler (t ex férsenad hyresgéastanpassning), vilka
redovisas over den period begransningen féreligger.

Vid fortidslosen av hyreskontrakt redovisas erséttning fran hyresgést som intékt i sin helhet omedelbart.

Intékter fran fastighetsférséljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilliradesdagen om inte risker och férmaner évergatt till
kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver tillgangen kan ha dvergéatt vid ett tidigare tillfalle an
tilltradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
formaner samt engagemang i den 16pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter bestar av rénteintékter pa fordringar och erhalina utdelningar. Finansiella kostnader bestar
framst av rantekostnader pa lan och andra skulder.

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors |6pande.

Utdelning pa aktier och andelar redovisas som intakt nar bolagsstdmman beslutat om utdelning.
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Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition cavsett om koncernbidraget lamnas eller erhalles. Det
erhallna eller lamnade koncernbidraget paverkar foretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna skatt.

Skatt

Redovisad skatt utgors av inkomstskatter och bestar av aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell skatt avser arets
skattepliktiga resultat avseende aktuellt rakenskapsar. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ocksa
redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skilinader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvardeberaknats. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilia temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kan férvéntas medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden. Obeskattade reserver

bestar av en skattedel och en egetkapitaldel. Den uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sarredovisas
inte utan ingar i obeskattade reserver.

Forvaltningsfastigheter
Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter, vardestegring eller en

kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanl&ggningar samt
fastighetsinventarier.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas
med &ganderatten 6vergar till kdparen eller séljaren.

Forvaliningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvéarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper f6r nedskrivhingar
framgar nedan. Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran foljande nyttjandeperioder:

- Byggnader 100 &r
- Byggnadsinventarier 3.5 Ar
- Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda forbattras i férhallande till
den niva som géllde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad | den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors [6pande.

Upplysningar om f6rvaltningsfastigheternas verkliga véarden

Upplysningar [dmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa berékningar i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40 Férvaltningsfastigheter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvéarden och representerar de beddémda belopp som skulle erhallas |
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktioner genomférs efter sedvanlig marknadsféring, dar bada parter forutsétts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampade varderingsprocess och varderingsteknik samt betydande indata i vardebeddmningarna
framgar av not 9.
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Materiella anldaggningstillgangar som inte utgér férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen
for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.
Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar nedan. Det redovisade véardet for en materiell anlaggnings-
tillgang tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska fordelar
véntas fran anvéndning utrangering eller avyttring av tiligangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade vérde
med avdrag for direkta forséliningskostnader.

Avskrivning sker linjart éver tillgangens berédknade nyttjandeperiod:
- Inventarier 3-5 ar

Leasing - foretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR 2.
|.easingavgifterna kostnadsfors linjart dver leasingperiodens optid. Rérliga avgifter kostnadsfors [16pande for
den period till vilka de hanférs. Formaner erhalina i samband med tecknandet av ett avtal redovisas linjart som
en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument och sdkringsredovisning

Finansiella anldggningstillgangar véarderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omséattningstillgangar enligt l1agsta vardets princip. Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Anskaffningsvérdet for rantebérande instrument justeras for den periodiserade skillnaden meilan vad som
ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallodagen
(Overkurs respekiive underkurs).

Det férekommer inga rénteswappar eller andra finansiella derivatinstrument 1 bolaget.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttillfélle for att utréna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, beréknas tiligangens atervinnings-
varde. Om det inte gar att faststélla vasentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang, och dess
verkliga varde minus forsaliningskostnader inte kan anvandas, grupperas fillgangarna vid prévning av
nedskrivningsbehov till den lagsta niva dér det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden — en sa
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.
Vid berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri rAnta och den risk som ar forknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en féréndring av berékningarna som anvéndes for att bestamma
atervinningsvérdet. En reversering gors endast i den utstréckning som tillgangens redovisade vérde inte
overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Avsattningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt for betalning eller
beloppets storlek. En avséttning redovisas nar det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd
av en intréffad handelse och det &r troligt att ett utfidde av ekonomiska resurser kommer att kravas or att
reglera forplikielsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avséttningar gérs med det belopp
som &r den basta uppskattningen av vad som krévs for att reglera den férpliktelsen pa balansdagen.

Aktieagartiliskott och lamnad utdelning
Erhallet aktiedgartiliskott redovisas som en 6kning av eget kapital.

Lamnad utdelning respektive aterbetalning av aktie&gartillskott redovisas som en minskning av eget
kapital nar beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas i not som en upplysning nér det finns ett majligt atagande som harrér fran
intraffade handelser och vars férekomst bekréaftas endast av en eller flera osékra framtida handeiser utom
koncernens kontroll eller nar det finns ett &tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas eller inte kan beréknas med tillracklig fillférlitlighet.
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Not 2 Uppskatthingar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt varde

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa bedémda
vardet. Varderingen av férvaltningsfastigheter kraver antaganden om framtida kassafléden samt bedémningar av
aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normailt i varderingarna

ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av
forvaltningsfastigheter framgar av not 9.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Den 24 februari invaderade Ryssland Ukraina, vilket skapat ett osaékert Iage vars langsiktiga effekter pa ekonomin

ar svara att bedéma. Bolaget bevakar noggrant omvaérldsfaktorer som kan komma att paverka branschen och darmed
bolagets verksamhet framover.

Not 4 Intdkternas fordelning - operationelia leasingavtal

Intakter per intédktsslag

| 2021 2020

Hyresintékter lokaler 5 337 4710

Hyresintékter P-platser, garage och &vrigt 133 36
5471 4 746

Hyresintakter avser intékter fran avtal om uthyrning av lokaler tillnérande férvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avseende lokaler upprattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 3-5 ar.
_&ngre avtal fdrekommer framst dar mer betydande investeringar sker utifran specifika hyresgasters
dnskemal. Kontrakten for kommersielia lokaler har normalt indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintakterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

2021-12-31 2020-12-31
Avtalade intékter med betalning inom ett ar 238 678
Avialade intdkter med betalning mellan tva till fem ar 3 659 3063

Avtalade intdkler med betalning senare &n fem ar

3 898 3 741
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Not 5 Arvoden {ill revisorer

Arvode och kosthadserséattning till revisorer
2021 2020

Grant Thomton Sweden AB 14 23

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utféra samt radgivning

eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomftrandet av sadana ovriga
arbetsuppagifter.

Not 6 Fastighetskostnader samt centrala administrations- och marknadsforings-
kostnader
Not 2021 | 2020
Fastighetskostnader
Drifts- och undernallskostnader -2 536 -2 113
Fastighetsskatt -135 -135
-2 672 -2 2438

Centrala kosthader for administration och
marknadsforing

Konsult- och revisionsarvoden -14 -23
Ovriga kostnader -391 | -181
-404 -204

Centrala administrations- och marknadsforingskostnader avser framst kostnader for funktioner for ledning,
marknadsforing, ekonomi, finansiering, personal, juridik och informationsteknoiogi.

Not 7 Finansiella intakter och kostnader

Ranteintakter och liknande resultatposter

| ] 2021 2020
Ranteintékter, koncernféretag 43 134
Réanteintakter, dvriga 1 e
44 134

Rantekostnader och liknande resultatposter
! 2021 2020
Rantekostnader, koncernforetag ) 272 -268
-272 -268
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Fastighets AB Miklaholt 1
Org nr 559019-2216

Not 8 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad (-)[/skatteintikt (+)]

Arets skattekostnad [/skatteintékt], aktuell skatt
Justering av skatt hanfoérlig till tidigare ar

Aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad (-) [/skatteintakt (+)]
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader
Uppskjuten skatt

Totalt redovisad skattekostnad

Avstamning av effektiv skatt

Resuitat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader
Ej akiiverade underskottsavdrag

Forandring av uppskjuten skatt
Redovisad effektiv skatt

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Vid arets boérjan
Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan
Arets avskrivning

Redovisat varde vid arets slut

Skattemadssigt varde
Taxeringsvarde

14 (18)

Information om forvaltningsfastigheternas verkliga varde for upplysningsdndamal

Verkliga varden

2021 2020

-87 -87

-87 87

-87 -87

2021 . 2020

Procent Belopp Procent Belopp
198 145

20,6% -41 21,4% -31
17, 7% -35 -61,4% 89
5,6% -11 40,0% -58
0,0% — 60,0% =87
43,8% -87 60,0% -87
2021-12-31 2020-12-31

14 857 14 857

14 857 14 857

-799 -633

-166 -166

-965 -799

13 892 14 058

11 093 11 680

27 076 27 Q76

2021-12-31_ 2020-12-31

55 650 55 650
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Verkligt varde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde med avdrag f0r av- och nedskrivningar. Nedan
l&mnas information om verkligt varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skuiie

erhallas vid forséljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion melian
marknadsakiérer och representerar saledes en form av marknadsvarde.

Varderingsprocess

Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. 1 enlighet med denna policy gérs varderingar
fyra ganger om aret med ca en fjardedel av samtliga fastigheter per kvartal av exierna, oberoende fastighets-
varderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som varderats. Resterande ca tre fidrdedelar av samtliga fastigheter vérderas internt.
Per 2021-12-31 har varderingar av bolagets forvaltningsfastigheter utforts internt.

Varderingsteknik

Vérderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassafiddesmodellen, det vill sédga prognoser baserade pa framtida
kassafloden. Fastigheternas avkastningsniva har bestédmts utifran deras unika risk samt gjorda transaktioner pa
respektive stad enligt ortsprismetoden. Féréndringarna under perioden | de icke observerbara indata som
tillampas vid varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av féretagsiedningen mot internt tiliganglig
information, genomférda eller planerade transaktioner samt information fran externa varderare.

- Fastighetens kassaflode diskonteras till nuvarde varje ar med kalkylrantan/diskonteringsréntan.

- Fastighetens restvarde beddéms genom evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet anvands.
Darefter diskonteras restvardet till nuvarde med kalkylréntan.

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran det material som finns tiligéngligt pa fastigheten

samt de exierna varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbeddémningar. Véarderingarna har beaktat den
basta och maximala anvandningen av fastigheterna.

De aktuella hyreskontrakien, samt kdnda uthyrningar och avflyttningar, utgor grunden for en beddmning av
fastighetens hyresinbetalningar. Bolaget har gjort en individuell beddémning av marknadshyran 16r deis de
vakanta ytorna, dels de uthyrda ytorna vid kontraktstidens utgang.

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar fér fastighetens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och
underhéll, tomtrattsavgélder samt fastighetsadministration. Bedémningen av drifiutbetalningar ar baserad pa
fastigheternas budgetar och utfall under de ar som Bolaget har &gt fastigheterna samt erfarenheter fran
jamitrbara objekt. Fastighetens underhalisniva beddms utifran aktuellt skick, pagaende och budgeterade
underhallsatgarder samt en beddmning av framtida underhallsbehov.

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

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan
delas upp i tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken &r kopplad till den
allménna ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering mellan olika
tillgangsslag och finansieringsmajligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas l&ge, typ av
fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgést och
kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asétis kalkylréntan genom att en riskfri realré&nta adderas
med inflationsférvantningar samt en riskfaktor. Kalkylréntan bedéms t6r varje enskild fastighet.

Restvéardet utgors av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista
kalkylaret. Restvardesberéakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade
marknadsméssiga driftoverskottet och det bedomda marknadsmassiga avkastningskravet fér respektive fastighet.
Avkastningskravet bestar av den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk ar
beddmd utifran de externa varderarnas marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt

ortsprismetoden pa respektive marknad. Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvéands for att diskontera
fastigheternas restvarde fill nuvéarde.

Pa de fastigheter dar det finns outnyttjade byggréatter och tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden
alternativt ett nuvarde fran det uppskattade marknadsvéardet vid exploateringen av byggratterna och tomtmarken.
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Not 10 Finansiella instrument och finansiell riskhantering
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Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen ar centraliserad till moderbolaget M2 Asset Management AB och
regleras av koncernens finanspolicyn som galler fér samtliga koncernféretag. For mer information om koncernens
finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen fér M2 Asset Management AB. Foretaget ar
exponerat for foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rénterisk samt kreditrisk.
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Finansieringsrisk
Foretaget innehar ett koncerninternt 1an fran M2 Asset Management AB om 19,4 (19,4) Mkr. Lanet |6per tills vidare.

Ranterisk
Lanet fran M2 Asset Management AB 16per med en rénta pa STIBOR 90+150 punkter. Foretaget sékrar inte réanterisker

En dkning av marknadsrantan med 100 réntepunkter berdknas medféra en kostnadsodkning om 0,1 ( 0,1) Mkr,
under férutséattning att balansdagens skulder férblir oférandrade.

Kreditrisk

Foretaget genomfér sedvanliga kreditprévningar fére det att en ny hyresgést accepteras. Vid behov
kompletteras hyresavtalet med hyresdeposition, bankgaranti elier borgen.

Bolagets maximala exponering fér kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar.

Aldersanalys, férfallna ef nedskrivna kund- och hyresfordringar

2021-12-31 2020-12-31
Ej forfallna kund- och hyresfordringar 1 35
Forfallna 31 - 180 dagar 32 —
Forfallna 180 < 164 -
Nedskrivningar ~ -167 L —
Summa kundfordringar 30 35
Not 11 Uppskjuten skatt
Redovisade uppskjutna skattefordringar och —skulder

Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

_ 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsfastigheter o - — 877 490 - =577 -490
Skattefordringar/-skulder, netto - = 577 490 -577 -490

Férandringarna av uppskjutna skattefordringar och -skulder &r redovisade | periodens resultat.

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31
Drift- och underhallskostnader 464 332
464 352
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Pagaende forsakringsérenden 2 2

2 2
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2020-12-31

o517
149
26

692

2020-12-37
237
237

2020-12-37

Inga

20 000

Org nr 559019-2216
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2021-12-31
Forutbetalda hyresintékter 528
Drift- och underhaliskostnader 189
Ovriga poster - £9
742
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
_ 2021-12-31
Ovriga poster 171
171
Not 16 Stillda sidkerheter, eventualférpliktelser och eventualtillgangar
- ~ ) 2021-12-31
Stdllda sdkerheter
FOr egna skulder och avséttningar Inga
Ovriga stéllda panter och sékerheter
Fastighetsinteckningar 20000
20 000
Summa stallda sakerheter 20 000
Eventualforpliktelser Inga
Not 17 Upplysningar till kassaflédesanalys
Likvida medel
—_ e 2021-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 1 804
1 804

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att de:
- nar en obetydlig risk fér vardefluktuationer.

- latt kan omvandlas till kassamedel.
- har en [6ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Justeringar for poster som inte ingar i kassafiédet m m

e 2021

Avskrivningar - 166
Koncernintern ranteintakt -43
Koncernintern kostnadsranta 272
395

Not 18 Koncern- och foretagsuppgifter

20 000

20 000

INga

2020-12-31

2221

2 221

2020
166
-134
268
300

Fastighets AB Miklaholt 1 org nr 559019-2216, med séte i Stockholm, bedriver verksamhet | associationsformen
aktiebolag. Bolagets adress ar Bredgrand 4, 111 30 Stockholm. Bolaget &r ett helagt dotterféretag till M2 Asset
Management AB, org nr 556559-3349, med séate | Stockholm som upprattar koncernredovisning fér den koncern |

vilken foretaget ingar.
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Nof 19 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Var revisionsberattelse har [@mnats den 23 juni 2022
Grant Thornton Sweden AB

4 éfiﬁj

Christian Torrfquist
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

T1ll bolagsstamman 1 Fastighets AB Miklaholt 1
Org.nt. 559019-2216

Rappott om arsredovisningen

Uttalanden

V1 har utfort en revision av drsredovisningen f6r Fastighets AB
Miklaholt 1 for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats 1 enlighet med
arstedovisningslagen och ger en 1 alla visentliga avseenden rittvisande
bild av Fastighets AB Miklaholt 1s finansiella stillning per den 31

december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde f6r aret

enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r f6renlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

V1 tillstyrker dédcfor att bolagsstimman faststiller resultatrikaoingen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

V1 har utfdrt revistonen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". V1 it
oberoende 1 férhallande till Fastighets AB Miklaholt 1 enligt god

revisorssed 1 Sverige och har 1 Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och
indamalsenlipa som grund {6r vaca uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret {6« att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fOr den interna kontroll som den beddmer dr
nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra

visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag,

Vid upprittandet av drstedovisningen ansvarar styrelsen 61
bedomningen av bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir s dr tllimpligt, om foérballanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphoéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra négot av detta.

Revisorns ansvar

Vira mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
Arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller vira uttalanden. Rimlig
sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns,
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

1(2)

anses vara viasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindate fattar med
erund 1 arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omddme

och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

» identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter 1
drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund for vira uttalanden. Risken {6r
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir
hogre dn fOr en visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan 1nnefatta agerande 1 maskops, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller 4sidosittande av
intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll
som hat betydelse f6r vér revision for att utforma granskningsatgirder
som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

» utvirderar vi limpligheten 1 de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar 1 redovisningen och
tillhorande upplysningat.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Vi
drar ocksd en slutsats, med grund 1 de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhéillanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en visentlig osikerhetsfaktor, miste vi 1 revisionsberittelsen
fista uppmirksamheten pi upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar 4dr
otillriickliga, modifiera uttalandet om 4rsredovisningen. Vira slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet £0x
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhéllanden
gdra att ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

 utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet 1 Atsredovisningen, dédribland upplysningarna, och om
drsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sitt som ger en. rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi méste ocksa
informera om betydelsefulla jakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi
identifierat. ‘
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Rappott om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av drsredovisningen har vi 4ven utfort en revision
av styrelsens fOrvaltning for Fastighets AB Miklaholt 1 {6r 4r 2021

samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
fOrlust.

V1 tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt fOrslaget 1
torvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamot ansvarsfrhet
for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

V1 har utfért revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet "Revisorns ansvar'. Viir
oberoende 1 forhillande tll Fastighets AB Miklaholt 1 enligt god

revisorssed 1 Sverige och har 1 Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

V1 anser att de revistonsbevis vi har inhdmtat dr tlicickliga och
indamalsenliga som grund {61 vira uttalanden.,

Styrelsens ansvar

Det 4 styrelsen som har ansvaret £6r férslaget tidl dispositioner
betriffande bolagets vinst eller £6«lust. Vid f6rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hinsyn tll de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pid storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f0r bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tlise att bolagets
organisation dr utformad si att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeligenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betrypgande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vict
uttalande om ansvarsfrihet, 4t att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot 1
ndgot visentligt avseende:

* fOretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pd ndgot annat sitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Viart mal betriffande revisionen av f6érslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fotlust, och dirmed vict uttalande om detta, dr att

med rimlig prad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rumlig siikerhet 4t en hog grad av sikerhet, men ingen garantt f6r att
en revision som utférs enligt god revisionssed 1 Sverige alitid kommer
att uppticka atgirder eller forsummelser som kan f6ranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte #r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvinder vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och f6rslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revistonen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pa vir professionella bedémning med
utgingspunkt 1 risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgirder, omriden och forhallanden som ir
visentliga f6r verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha
sirskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gir igenom och provar

Registrerat revisionsbolag 2 (2)
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fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra
forhillanden som 4r relevanta f6r vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fOr virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om férslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 23 junt 2022

Gr ft Thornton Sweflen AB

W )7

Christian Toftqlist

Anuktoriserad revisox




