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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for M2 Gruppen Kista AB, org nr 559042-7299, far harmed avge arsredovisning for verksamhetsaret 2021.
Bolaget har sitt séte i Stockholm.

Agarférhallanden

Bolaget &gs av M2 Asset Management AB, org nr 556559-3349, med séte i Stockholm och ingar

| M2 Asset Management AB koncernen.

Verksamheten

Bolaget ingar i en koncern vars affarside ar att skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom att férvalta, férvérva
och foradla fastigheter | Sverige.

Bolaget ager och férvaltar fastigheten Farbarna 1 1 Stockholms kommun.

Det verkliga vardet av bolagets fastigheter uppgick per den 31 december 2021 till 275 (275) Mkr. Bokiért véarde
uppgick till 239 (218) Mkr.

Bolaget har inga anstéllda.

Sammanfattning av utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stalining

Ekonomisk éversikt | 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter, tkr 5 339 6 086 5742 5571
Driftsdverskott, tkr -10 471 -5 154 -3 742 -2 058
Forvaltningsresultat, tkr -19 041 -12 652 -10 415 -/ 825
Periodens resuttat, tkr -13 449 2 2086 6 485 6 456
Eget kapital, tkr 1749 15 197 12 991 6 506
Balansomslutning, tkr 246 654 249028 235339 221773
Soliditet, % 1% 6% 6% 3%

Definitioner; Se not 20.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Efter Covid-19 utbrottet har foretaget aktivt arbetat for att verksamheten skall félja gallande 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 séarskilt miljétillstand.

Mojligheter och risker

M2 Asset Management AB koncernen, i vilken bolaget ingar, ar utsatt for olika mdjligheter och risker. | all
fastighetsférvaltning finns risk for avilyttningar. Vid omflytiningar av hyresgéaster kan det uppsta kostnader fér bade
anpassning for ny hyresgést och vakansperioder. Fastighetsverksamheten finansieras av upplanig fran banker och
kreditinstitut. Som en f6ljd av detta &r koncernen exponerat for finans- och rénterisker. Vardeférandringar pé
koncernens fastigheter utgér en stor risk men ocksa en stor méjlighet. Vardeférandringar paverkas av faktorer
som t ex hur val koncernen lyckas foradla och utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstrukiur. Omvarlds-
férandringar paverkar ocksa. Riskerna i koncernens fastighetsverksamhet begransas av ett antal faktorer.

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

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

2) Finansieringsrisken hanteras genom malséattningar rérande kapitalbindning och kreditvolymer gentemot
motpart. Loptiderna f6r koncernens krediter ar darfoér nagot kortare dn énskat. Koncernen har en spridning av
upplaning mellan flera kreditgivare vilket minskar finansieringsrisken.

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

kundnéra organisationen skapas langsiktiga relationer med hyresgésterna och darigenom minskas risken for
nya vakanser.
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller foriust
Styrelsen f6reslar att fritt eget kapital, 1 698 597 kronor, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning 1 698 597
Summa 1698 597
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Resultatrakning

'BeIOpp | tkr

Arets resultat

Nettoomséttning

Fastighetskostnader
Driftoverskott

Avskrivningar
Bruttoresultat

Centrala administrations- och marknadsféringskostnader

Ovriga rérelseintikter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Ré&ntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erha
Bokslutsdispositione

Resuliat fore skatt

Ina

-, Ovriga

Skatt pa arets resultat

Not

5,6

2021

5 339
-16 809
-10 471

-3 590

-14 061

-1 619
12

-15 668

-3 374

-19 041

3 044
1982
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2020
6 086

-11 240
-5 154

-3 066

-8 220

-908
93

-9 035

3617

-13 115
-333

-12 652

15 849

-13 449

3197
-991

2 206

Rapport 6ver totalresultat har inte uppréattats da det inte finns nagra transaktioner som ska inga i 6vrigt totalresultat.
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Balansrakning

Belopp i thr ' | Not  2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 239 001 218 178
Inventarier 10 705 707
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anléggningstillgangar 11 3 — 28 953
239 706 247 838
summa anlaggningstillgangar 239 706 247 838
Omsattningstiligangar
Kortfristiga fordringar 12
Kundfordringar 20 43
Fordringar hos koncernféretag 4 375 30
Ovriga fordringar 15 136 231
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 1292 788
5 823 1 092
Kassa och bank
Kassa och bank 1125 998
| 1125 008
Summa omséittningstillgangar 6 948 2 090

SUMMA TILLGANGAR 246 654 249 928
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Balansrakning
Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Avsiéttningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

16

13

12

12

17

2021-12-31

50
50

15 147
-13 449

1699

1 749

2 467

2 467

561
561

1 398
238 648
476

1 3565

241 877

246 654
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2020-12-31

50
50

12 941
2 206

15 147

15 197

1982

1982

2133

2133

79
79

587
224 313
5111
526

230 537
249 928
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2020 Bundet eget kapital Fritt eget kapital

| Aklie- Upp- Reserv-  Fond for Overkurs-
kapital skrivnings- fond verkligt fond

Belopp i tkr fond vérde

Vid arets ingdng 50 ' = _

Arets resultat _

Vid arets utgang 50 - —

2021 - Bundet eget kapital ___Fritteget kapital
Aktie- Upp- Reserv-~ Fond fér Overkurs-
kapital skrivrings- fond verkligt fond

Belopp | tkr fond vérde

Vid arets ingang 50 - —

Arets resultat

Vid arets utgang 50 - -

Balanserade “Summa
vinstmede], eget
arets resultat kapital
12 941 12 991
2 206 2 206
15 147 15 197
 Balanserade  Summa
vinstmedel, eget
arets resultat kapital
15 147 15 197
-13 449 ~13 449
1699 1 749
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Kas_saﬂt'jdesa_nalys

Belopp i tkr

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justering fér poster som inte ingéar i kassaflodet

Betald inkomstskatt
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den 1opande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstiligangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
l.ikvida medel vid arets borjan

l.ikvida medel vid arets slut

| aa O T T

Not 2021

-19 041
19 6924
12117

-12 117

-788
8 006

-4 899

4542
4 542

482
482

125
998

19 1125
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2020

-12 652
6 683

-5 969

-5 969

1703
23 625

19 359

-19 520

-19 520

-161

1160

998
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Noter |
Belopp i tkr om ingef annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

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 godkénts fér utfardande av styrelsen den 23 juni 2022. Resultat- och
balansrakningarna kommer att framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman den 23 juni 2022.

Varderingsgrunder

Tillgangar, avséttningar och skulder har véarderats till historiska anskaffningsvéarden, om inget annat
anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta

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

Klassificering

Anlaggningstillgangar, [angfristiga skulder och avsétiningar bestar av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader raknat fran balans- dagen. Omsattningstillgéangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

Antaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer
an andra sidan uppskattningar vid vardering av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningar och
‘antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och rimliga.
Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Andrade redovisningsprinciper

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

Intidkter fran rorelsen
Hyresintékter

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart 6ver hyresavtalens (leasingavtalens) avtalsperiod.
Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid, utom ifraga om rabatter som lamnas pa grund av faktorer som

tillfalligt begrénsar hyresgéastens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex férsenad hyresgéstanpassning), vilka
redovisas dver den period begransningen foreligger.

Vid fértidslosen av hyreskontrakt redovisas erséatining fran hyresgast som intakt i sin helhet omedelbart.

Intékter fran fastighetsférséljning

Intakt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner évergatt till
kOparen vid ett tidigare {illfalle. Kontrollen &ver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilitradestidpunkten 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 l6pande férvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.
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Finansiella intakter och kostnader

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

Ranteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsférs |6pande.

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

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition oavsett om koncernbidraget lamnas elier erhalles. Det
erhallna eller [Amnade koncernbidraget paverkar féretagets aktuella skatt eller i vissa fall uppskjutna skatt.

Skatt

Redovisad skatt utgérs av inkomstskatter och bestar av akfuell och uppskjuten skatt. Aktuell skatt avser arets
skattepliktiga resultat avseende aktuelit rdkenskapsar. Inkomstskatter redovisas i resultatrékningen utom da

underiiggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresuitat eller i eget kapital varvid tillhérande skaiteeffekt ocksa
redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen beréknas baserat pa de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte nuvardeberdknats. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den méan
det &r sannolikt att dessa kan férvantas medféra [agre skatteutbetalningar i framtiden. Obeskattade reserver

pestar av en skattedel och en egetkapitaldel. Den uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sérredovisas
inte utan ingar | obeskattade reserver.

Forvaltningsfastigheter
Definition och vérdering
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en

kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanidggningar samt
fastighetsinventarier.

Fastighets{orséljningar och fastighetskodp redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas
med aganderatten dvergar till kbparen eller séljaren.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvérde med avdrag 16r ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Redovishingsprinciper for nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjart éver tiligangens beradknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran féljande nyttiandeperioder:

- Byggnader 100 ar
- Byggnadsinventarier 3-5 ar
- Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter [aggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda forbattras i férhallande fill

den niva som géllde, da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kosthadsfors [6pande.

Upplysningar om férvaltningsfastigheternas verkliga vérden

Upplysningar ldmnas | not om férvaltningsfastigheternas verkliga véarde baseras pa berdkningar i enlighet med
redovisningsstandarden |AS 40 Férvaltningsfastigheter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar de bedémda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har

eft infresse av att transaktioner genomférs efter sedvanlig marknadsféring, dar bada parter férutsétts ha
agerat insikisfullt, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tillampade varderingsprocess och varderingsteknik samt betydande indata i vardebeddmningarna
framgar av not 9.
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Materiella anldggningstillgangar som inte utgor forvalthingsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag f6r ackumulerade avskrivhingar och
eventuella nedskrivhingar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt h&nférbara till tillgangen
for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskafiningen.
Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar nedan. Det redovisade vérdet 16r en materiell antdggnings-
tillgang tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar
vantas fran anvandning utrangering eller avyttring av tiligangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade vérde
med avdrag for direkta férsaljningskostnader.

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

Leasing - foretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavial i enlighet med undantagsreglerna | RFR 2.

| easingavgifterna kosthadsférs linjart éver leasingperiodens [6ptid. Rorliga avgifter kostnadsférs [Gpande for
den period till vilka de hanfors. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas linjéart som
en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Finansiella instrument och sakringsredovisning

Finansiella antaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt 1agsta vardets princip. Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde.
Anskaffningsvérdet fér rantebérande instrument justeras fér den periodiserade skillnaden meilan vad som

ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa férfallodagen
(Gverkurs respektive underkurs).

Det férekommer inga rénteswappar eller andra finansiella derivatinstrument i bolaget.

Nedskrivhingar

De redovisade vardena for foretagets tillgangar kontrolleras vid varje rapporttilifalie for att utréna om det finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinnings-
varde. Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende kassafldden till en enskild {illgang, och dess
verkliga varde minus forséaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prévning av
nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden — en sa
kallad kassagenererande enhet. Nedskrivning gbrs om atervinningsvardet understiger det redovisade véardet.
Vid berakning av nyt{jandevéardet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri ranta och den risk som ar férknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en féréndring av berdkningarna som anvandes for att bestamma
atervinningsvardet. En reversering gors endast i den ufstrackning som tillgangens redovisade varde inte

overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Avsittningar

En avséttning skilier sig fran andra skulder genom att det féreligger ovisshet om tidpunkt {6r betalning eller
beloppets storlek. En avsattning redovisas nar det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse som en 6ljd
av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar gérs med det belopp
som &r den basta uppskattningen av vad som kravs for att reglera den forpliktelsen pa balansdagen.

Aktiedagartillskott och lamnad utdelning
Erhallet aktie&gartillskott redovisas som en ékning av eget kapital.

Lamnad utdelning respektive aterbetalning av aktieagartillskott redovisas som en minskning av eget
kapital nér beslut om utdelning respektive aterbetalning fattats.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas i not som en upplysning nér det finns ett mojligt atagande som hérrér fran
intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida hdndelser utom
koncernens kontroll eller ndr det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av
det inte ar troligt att ett uiflode av resurser kommer att krdvas eller inte kan berdknas med tillracklig tiliforlitlighet.




12 (19)
M2 Gruppen Kista AB

Org nr 558042-7299

Not 2 Uppskattningar och beddmningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt varde

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa bedtmda
vardet. Varderingen av férvaliningsfastigheter kréaver antaganden om framtida kassafiéden samt bedémningar av
aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild fastighet.

For att spegla den osédkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 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 Héndelser efter halansdagen

Den 24 februari invaderade Ryssland Ukraina, vilket skapat ett osékert lage vars langsiktiga effekter pa ekonomin
ar svara att bedéma. Bolaget bevakar noggrant omvarldsfaktorer som kan komma att paverka branschen och dérmed
bolagets verksamhet framover.

Not 4 Intédkternas fordelning - operationella leasingavtal

Intakter per intdktsslag

3 2021 2020
Hyresintékter lokaler 1 930 11564
Hyresintakter P-platser, garage och ovrigt 3197 4 765
Ovrigt 212 . 167

5 339 6 086

Hyresintakter avser intakter fran avial om uthyrning av P-platser och garage tillhérande térvaltningsfastigheten.

Hyreskontrakt avseende lokaler uppréattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 3-5 ar.
Langre avtal fsrekommer framst dar mer betydande investeringar sker utifran specifika hyresgasters
énskemal. Kontrakten fér kommersiella lokaler har normalt indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintdkterna beraknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

_ - 2021-12-31 2020-12-31
Avtalade intdkter med betalning inom ett ar 4 595 2 686
Avtalade intakter med betalning mellan tva till fem ar 2916 1325
Avtalade intékter med betalning senare &n fem ar = | >
7 511 4 011
Not 5 Arvoden till revisorer
Arvode och kostnadsersiéttning till revisorer
2021 2020

Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 26 30
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Not 6 Fastighetskostnader samt centrala administrations- och marknadsforings-
kostnader
Not 2021 2020
Fastighetskostnader o
Drifts- och underhallskostnader -12 499 -7 930
Fastighetsskatt -3 310 -3 310
-15 809 -11 240
Centrala kostnader fér administration och
marknadsforing
Konsult- och revisionsarvoden -709 ~{7
Ovriga kostnader -910 -831
-1 619 -908
Centrala administrations- och marknadsféringskostnader avser framst kostnader fér funktioner for ledning,
marknadsféring, ekonomi, finansiering, personal, juridik och informationsteknologi.
Not 7 Finansiella intakter och kostnader
Rantekosthader och liknande resultatposter
~ o . o - 2021 2020
Réntekostnader, koncernféretag -3 334 -3 617
Rantekostnader, Ovriga -40 —
-3 374 -3 617
Not 8 Skatt pa arets resultat
o L N 2021 2020
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader -333 -991
Uppskiuten skatt -333 -991
Totalt redovisad skattekostnad -333 -991
Avstamning av effektiv skatt
| 2021 2020
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt -13 115 3197
Skatt enligt gallande skattesafs 20,6% 2 702 21,4% -684
Ej avdragsgilla kostnader -5,3% -697 21,4% 684
Ej skattepliktiga intdkter 3,1% 408 0,0% -
Ej aktiverade underskott -20,9% -2 746 0,0% -
Forandring av uppskjuten skatt 0,0% —~ 31,0% -991
Redovisad effektiv skatt -2.5% -333 73,8% -991
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

5 B 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan 226 792 223 616
Nyanskaffningar 24160 3176
Vid arets slut 250 952 226 792
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -8 614 -5 776
Arets avskrivning -3 337 _ -2838

-11 951 -8 614

Redovisat viarde vid arets slut 239 001 218 178
Skatteméssigt varde 227 027 207 822
Taxeringsvarde 331 000 331 000

Information om férvaltningsfastigheternas verkliga varde for upplysningsdndamal

2021-12-31 2020-12-31
Verkliga varden 275000 275 000

Verkligt varde

Foretaget redovisar forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde med avdrag for av- och nedskrivningar. Nedan
lamnas information om verkligt varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid férsélining av en tillgang elier betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion melian
marknadsaktérer och representerar saledes en form av marknadsvarde.

Varderingsprocess

Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gbrs varderingar
fyra ganger om aret med ca en fiardedel av samtliga fastigheter per kvartal av externa, oberoende fastighets-
varderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av akiuell geografisk marknad samt
kategori av fastigheter som véarderats. Resterande ca tre fjardedelar av samtliga fastigheter varderas internt.
Per 2021-12-31 har varderingar av bolagets férvaltningsfastigheter utférts internt.
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Varderingsteknik

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen, det vill s&ga prognoser baserade pa framtida
kassafléden. Fastigheternas avkastningsniva har bestédmts utifran deras unika risk samt gjorda {ransaktioner pa
respekiive stad enligt ortsprismetoden. Férandringarna under perioden i de icke observerbara indata som
tillampas vid varderingarna analyseras vid varje bokslutstilifalle av féretagsledningen mot internt tillgénglig
information, genomférda eller planerade transaktioner samt information fran externa véarderare.

- Fastighetens kassafitéde diskonteras till nuvarde varjie ar med kalkylréntan/diskonteringsrantan.

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

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran det material som finns tillgangligt pa fastigheten
samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Véarderingarna har beaktat den
basta och maximala anvandningen av fastigheterna.

De akiuella hyreskontrakten, samt kénda uthyrningar och avflyttningar, utgér grunden t6r en beddmning av
fastighetens hyresinbetalningar. Bolaget har gjort en individuell beddmning av marknadshyran for dels de
vakanta ytorna, dels de uthyrda ytorna vid kontrakistidens utgang.

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar {ér fastighetens normala drift inklusive fastighetsskatt, reparation och
underhall, tomirattsavgéalder samt fastighetsadministration. Bedémningen av driftutbetalningar ar baserad pa
fastigheternas budgetar och utfall under de &r som Bolaget har &gt fastigheterna samt erfarenheter fran
jamforbara objekt. Fastighetens underhallsniva beddéms utifran aktuellt skick, pagaende och budgeterade
underhallsatgarder samt en bedémning av framtida underhalisbehov.

Fastighetens investeringsbehov beddms utifran fastighetens skick. Vid stora vakanser i fastigheten 6kar 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 ar kopplad till den
allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prioritering meilan olika
tillgangsslag och finansieringsmojligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av
fastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalerna, kvaliteten pa instaliationerna, tomtratt, typ av hyresgést och
kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom att en riskfri realranta adderas
med inflationsférvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan beddms fér varje enskild fastighet.

Restvardet utgérs av driftdverskottet under aterstaende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter sista
kalkylaret. Restvardesberakningen gérs for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade
marknadsmassiga driftoverskottet och det bedémda marknadsmaéassiga avkastningskravet for respeklive 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/diskonteringsréntan anvands for att diskontera
fastigheternas restvarde till nuvérde.

Pa de fastigheter dar det finns outnyttjade byggratter och tomtmark varderas dessa utifran ortsprismetoden
alternativt ett nuvéarde fran det uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av byggrétterna och tomtmarken.
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Not 10 Inventarier
o - o ~ 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 1141 1141
Nyanskaffningar 251 -
1 392 1141
Ackumulerade avskrivhingar
Vid arets borjan -434 -206
Arets avskrivning B -254 -228
-688 -434
Redovisat varde vid arets siut 705 707
Not 11 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar
2021-12-31 2020-12-31
Vid arets bérjan - 28 953 12 610
OmkKlassificeringar -28 953 —
Investeringar . ~ 16 343
Redovisat vdrde vid arets slut — 28 953

Not12 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen ar centraliserad till moderbolaget M2 Asset Management AB och
regleras av koncernens finanspolicyn som géller for samtliga koncernféretag. For mer information om koncernens
finansiella risker och hanteringen av dessa, se arsredovisningen for M2 Asset Management AB. Foretaget ar
exponerat for foljande finansiella risker: ranterisk och kreditrisk.

Finansieringsrisk
Foretaget innehade foregaende ar ett koncerninternt lan fran M2 Asset Management AB om 214 Mkr.
L.anet har under 2021 utgéatt.

Kreditrisk

Féretaget genomfor sedvanliga kreditpréovningar fore det att en ny hyresgéast accepteras. Vid behov
kompletteras hyresavtalet med hyresdeposition, bankgaranti eller borgen.

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

Aldersanalys, férfalina ej nedskrivna kund- och hyresfordringar

2021-12-31 2020-12-31

Ej térfallna kund- och hyresfordringar 1 43
Férfalina 31 - 90 dagar 7 -
Forfallna 91 - 180 dagar ~ ~
Forfallna 180 < 12 —

Summa kundfordringar 20 43
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Not 13 Uppskjuten skatt
Redovisade uppskjutna skattefordringar och —skulder
Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
L _ _ 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsfastigheter - - 2 467 2 133 -2467 2133
Skattefordringar/-skulder, netto - - 2 467 2 138 -2 467 -2 133
Forandringarna av uppskjutna skattefordringar och -skulder ar redovisade i periodens resultat.
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
L L 2021-12-31 _ 2020-12-31
Ovriga upplupna intékter 342 83
Drift- och underhallskostnader 1292 707
Ovriga poster i 942 "
1292 788
Not 15 Ovriga kortfristiga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 1 -
Ovriga poster 135 23
136 231
Not 16 Periodiseringsfonder
| B - 2021-12-31 2020-12-31
Avsatt rakenskapsar 2019 — 1 982
- 1982
Not 17 Upplupna kostnader och foruthetalda intakter
R ) 2021-12-31 o ~ 2020-12-31
Forutbetalda hyresintakter ' 1094 320
Drift- och underhaliskostnader | 241 802
Ovriga poster 20 -596
1 355 526
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Not 18 Stillda sdkerheter, eventualforpliktelser och eventualtillgangar
_ - 2027-12-31 2020-12-31
Stillda sikerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not 19 Upplysningar fill kassaflédesanalys
Likvida medel
- 2021-12-31 2020-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel.
Banktillgodohavanden 1125 098
1125 008

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

- |att kan omvandlas till kassamedel.
- har en 16ptid om hogst 3 méanader fran anskaffningstidpunkien.

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m

| s ) 2021 2020

Avskrivningar 3 590 3 066

Koncernintern kostnadsranta | 3334 3617
6 924 6 683

Not 20 Koncern- och foretagsuppgifter

M2 Gruppen Kista AB org nr 55904-7299, med séte i Stockholm, bedriver verksamhet | associationsformen
aktiebolag. Bolagets adress ar Bredgrand 4, 111 30 Stockholm. Bolaget ar ett hel&gt dotterféretag till M2 Asset
Management AB, org nr 5656559-3349, med séate i Stockholm som uppréttar koncernredovisning for den koncern |

vilken foretaget ingar.
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Not 21 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)
Eget kapital | procent av balansomslutningen.

Stockholm 2022-06-23

RufgeriArnhult

Var revisionsberéttelse har {dmnats den 23 juni 2022
Grant Thornton Sweder/AB._

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

T1ll bolagsstimman 1 M2 Gruppen Kista AB
Ozg.nr. 559042-7299

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

V1 har utfért en revision av drsredovisningen £f6r M2 Gruppen Kista
ADB for ar 2021.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats 1 enlighet med
arsredovisningslagen och ger en 1 alla vilsentliga avseenden rittvisande
bild av M2 Gruppen IKista ABs finansiella stillning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode {61 aret

enlipt drsredovisningslagen. Forvaltaingsberittelsen 4t forenlig med
drsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstysker ddrfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare 1 avsnittet "Revisorns ansvar'. Vi dr

oberoende 1 forhillande till M2 Gruppen Kista AB enligt god

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

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r att dcsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt 4rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven f6r den interna kontroll som den bedémer 4r
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra

visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter ellex
misstag,

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets fOrmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sd dr tlldimpligt, om férhallanden som kan paverka
formAagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt deift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Viara mil fr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra visentliga
felaktigheter, vate sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberiittelse som innehiller vira uttalanden. Rimlig
sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti fOr atten
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton international Ltd
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anses vara visentliga om de enskilt elier tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund 1 drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk instilining under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedOmer vi riskerna f6r visentliga felaktigheter 1
drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrdckliga och
indamdlsenliga f6r att utgbra en grund for vira uttalanden. Risken f6r
att inte uppticka en visentlig felaktighet till {6lid av oegentligheter 4r
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,

avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dstdosittande av
intern kontroll,

» skaffar vi oss en fOrstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse £0r var reviston for att utforma granskningsétgirder
som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

* utvirderar vi ldmpligheten 1 de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar 1 redovisningen och
tilthérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi
drar ocksi en slutsats, med grund 1 de inhdimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller f6rhallanden som kan leda tll betydande tvivel om
bolagets f6rmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vidsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi1 revisionsberittelsen
fasta uppmirksamheten péd upplysningarna 1 drsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om siddana upplysningar ér
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet £o¢
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden
gOra att ett bolag inte lingre kan fortsdtta verksamheten.

+ utvirderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i 4rsredovisningen, dirbland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och imnriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksd
informera om betydelsefulla 1akttagelser under revisionen, dirtbland
de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rappott om andra krav Eil]igt lagar och andra forhillanden som ir relevanta f6r vart uttalande om ansvarsfrihet.
Eos ot tningar: Som underlag for virt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner

betriffande bolagets vinst eller fostust har vi granskat om forslaget 4e
férenligt med aktiebolagslagen.

- Uttalanden

E,;*: Utdver vir revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision

f:{ av stycelsens fOrvaltning £6r M2 Gruppen IKista AB f6r 4r 2021 samt Stockholm den 23 juni 2022
(N av forslaget tll dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

:l::; Vi tillstycker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget 1

o forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamot ansvarsfrihet

e for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revistonen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar | _
enligt denna beskrivs ndemare { avsaittet "Revisorns ansvar'. Vi 4x Auktoriserad revisor
oberoende 1 férhallande till M2 Gruppen Kista AB enligt god

revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tilirdckliga och
indamadlsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid {6rslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets ckonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokfénngen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeligenheter 1 Gviigt kontrolleras pa ett
betrygegande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mél betrdffande revisionen av forvaltaingen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis f6r att med
en rimhg prad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

» foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vit mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller {6rlust, och ddrmed vart uttalande om detta, 4r att

med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget dr f6renligt med
alktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti £Or att
en revision som utfors enligt god revisionssed 1 Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller f0rsummelser som kan f6ranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller f6rlust inte 4 forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revistonssed 1 Sverige anvinder vi
professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk instdllning
under hela revisionen. Granskningen av f6rvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt 1 tisk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pd sddana atgirder, omraden och férhdllanden som ix
vasentliga £6¢ verksamheten och dér avsteg och Overtrddelser skulle ha
sdrskild betydelse {6r bolagets situation. Vi gir igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna 4tgirder och andra
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