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FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot intygar hdarmed, dels att denna kopia av arsredovisningen
och revisionsberdttelsen éverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen

faststallts pa arsstémma den 4 1 ACRS . Stdmman beslot tillika godkénna styrelsens forslag
esultatdisposition.
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M2 Gruppen i Gavie AB
556710-5910

ARSREDOVISNING FOR M2 GRUPPEN | GAVLE AB

Styrelsen for M2 Gruppen i Gavle AB avger harmed arsredovisning for rdkenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

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

Bolaget dger flertalet fastigheter i Gavle.

Bolaget forvaltar andelar i bolaget M2 Gruppen Brodtorget KB, org nr 916585-7682,
samt M2 Gruppen Gavie Norr KB, org nr 969668-4787.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Inga vasentliga handelser har skett under rakenskapsaret.

Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019
Hyresintdkter, tkr 17 872 21 100 26 627 27 687
Driftsdverskott, tkr 11 593 11 317 16 540 15 496
Forvaltningsresultat, tkr 9 740 159 957 8 386 6817
Periodens resultat, tkr 5253 150 721 -2 845 -1 724
Eget kapital, tkr 164 940 159 687 8 966 11 809
Balansomslutning, tkr 350 868 342 538 191 196 189 829
Soliditet, % 47% 47% 5% 6%

Nyckeltalsdefinitioner: Se Not 32

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under det kormmande aret forvantas verksamheten att bedrivas med oforandrad inriktning.

Fastigheten kommer fortsatta att forvaltas och utvecklas med malsattningen att ge en bra avkastning.



'''''

M2 Gruppen i Gavie AB
556710-5910

Information om risker, osakerhetsfaktorer och maojligheter

M2 Asset Management AB (publ) koncernen, i vilken bolaget ingar, ar utsatt {6r olika majligheter och
risker. | all fastighetsforvaltning finns risk for avflyttningar. Vid omflyttningar av hyresgéaster kan det

uppsta kostnader for bade anpassning for ny hyresgast och vakansperioder. Fastighetsverksamheten
finansieras av upplanig fran banker och kreditinstitut. Som en féljd av detta ar koncernen exponerat

for finans- och ranterisker. Vardeforandringar pa koncernens fastigheter utgér en stor risk men ocksa
en stor méjlighet. Vardeforandringar paverkas av faktorer som t ex hur val koncernen lyckas féradla
och utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstruktur. Omvarldsforandringar paverkar ocksa.
Riskerna i koncernens fastighetsverksamhet begransas av ett antal faktorer.

1) Koncernen gor kreditbedomningar vid all nyuthyrning. Vissa hyresavtal kompletteras med borgen,
deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas i forskott. Trots detta finns risken att hyresgaster

inte fullgor sina forpliktelser.

2) Finansieringsrisken hanteras genom malsattningar rérande kapitalbindning och kreditvolymer

gentemot motpart. Koncernen har en spridning av upplaning mellan fl
finansieringsrisken.

era kreditgivare vilket minskar

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

lokala och kundnéra organisationen skapas langsiktiga relationer med
minskas risken for nya vakanser.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star foljande vinstmedel, i kronor:

balanserad vinst
arets vinst

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras sa att
i ny rdkning balanseras

wyresgasterna och darigenom

159 586 646
5252871

164 839 517

164 838 517
164 839 517

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassafloddesanalys med noter.
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M2 Gruppen i Gavie AB
556710-5910
RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsittning 4,5 17 872 21100
Fastighetskostnader 6 -6 279 -9 783
Driftoverskott 11 593 11 317
Avskrivningar 15 -1 6089 -3 213
Bruttoresultat 9 984 8 104
Centrala administrations- och marknadsféringskostnader 7, 8 -768 -872
Resultat vid forsaljning av fastigheter - -2
Ovriga rérelsekostnader - 1148
Rorelseresultat 9216 8 378
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 9 42 151 926
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 4764 1 85%
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -4 282 -2 206
Summa finansiella poster 524 151 579
Resultat efter finansiella poster 9740 159 957
Bokslutsdispositioner 12 -3 364 -9 869
Resultat fore skatt 6376 150 088
Skatt pa arets resultat 13, 14 -1 123 633
ARETS RESULTAT 5253 150 721
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat 5253 150 721
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 5253 150 721
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3 BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
e Belopp i tkr

iy

- :

o TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter 15 71228 67 011
Pagaende nyanlaggningar 16 - 2 198
Summa materiella anlaggningstillgangar 71228 L 69 209

Finansiella anlaggningstitlgangar

Andelar i koncernforetag 17, 18 - 7
Fordringar hos koncernforetag (R 133 000 133 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 133 000 133 007
Summa anlaggningstillgangar 204 228 202 216

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 20 24 291
Fordringar hos koncernforetag 138 455 84 469
Aktuella skattefordringar 377 -
Ovriga fordringar 4724 1874
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 275 1148
Summa kortfristiga fordringar 143 855 87 782
Kassa och bank 2 785 52 540
Summa omsattningstillgangar 146 640 140 322

v

SUMMA TILLGANGAR 350 868 342 538
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BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Summa bundet eget kapital 100 100
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 159 587 8 866
Arets resultat 5253 150 721
Summa fritt eget kapital 164 840 159 587
Summa eget kapital 164 940 159 687
Obeskattade reserver 21 288 288
Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 22,23 2768 1645
Summa avsattningar 2768 1 645
Langfristiga skulder 24
Skulder till koncernféretag 157 250 157 250
Skulder till intressefoéretag och gemensamt styrda foretag 5304 5 353
Ovriga langfristiga skulder 106 150
Summa langfristiga skulder 162 660 162 753
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 2 152 4 029
Skulder till koncernforetag 16 155 12 878
Aktuella skatteskulder - 44
Ovriga skulder 19 -
Upplupna kostnader och féruthetalda intdkter 1 886 1214
Summa kortfristiga skulder 20 212 18 165
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 350 868 342 538
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
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gv: Belopp i tkr
- Balanserat Totalt eget
E‘::::’? Aktiekapital Reservfond resultat kapital
=3
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 - 8 866 8 966
Arets resultat 150 721 150 721
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 0 159 587 159 687
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 - 159 587 159 687
Arets resultat 5253 5253
Ovrigt totalresultat - 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 0 164 840 164 940

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvardet ar

100 kr per aktie.

Reservfond

Reservfonden utgdr en del av bundet eget kapital och far endast anvdndas for tackning av foriust, dkning av

aktiekapitalet genom fond-/nyemission eller aterbetalning till aktiedgarna.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tillagg for
avsattning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran aktieagaren.
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KASSAFLODESANALYS Not  2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 9216 8 378
Justering fér ej kassaflédespaverkande poster
Avskrivhingar av anldggningstillgdngar 1609 3213
Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar 10 825 11591
Erhallen rdnta 12 510
Erlagd ranta -3 -5
Betald inkomstskatt -421 -656
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 10 413 11 440
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning av rorelsefordringar -50 944 -55 842
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder 4317 -10 254
Kassafiode fran den Iopande verksamheten -36 214 -54 656
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -3 628 -4 600
Forsaljning av materiella anlaggningstiligangar - 49 941
Forsaljning av dotterforetag 7 -
Uttag fran HB KB - 30
Investering i aktier och andelar - -25
Forsalining av aktier och andelar - 151 915
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 621 197 261
Finansieringsverksamheten 25
Resultat andelar i HB/KB 42 .
Ldmnade koncernbidrag -9 869 -
Upptagna skulder hos kreditinstitut - 94
Amortering av skulder hos kreditinstitut -93 ~
Forandring langfristiga skulder hos koncernféretag . -100 000
Kassafiode fran finansieringsverksamheten -9 920 -99 906
Arets kassaflode -49 755 42 699
Likvida medel vid arets bérjan 52 540 9841
Likvida medel vid arets slut 26 2 785 52 540



Sid 8 (21)

M2 Gruppen i Gavle AB
556710-5910

Gt

£

(7

LEE" NOTER

Gt

-

i Not 1 Allman information

s

"3 M2 Gruppen | Gavle AB, org nr 556710-5910, med sate i Stockholm @r ett heldgt dotterbolag till

M2 Asset Management AB (publ), org nr 556559-3349, med séte i Stockholm, Sverige.

Moderholag i den stérsta och minsta koncernen som M2 Gruppen i Gavle AB &r dotterbolag till och dar
koncernredovisning upprattas ar M2 Asset Management AB (publ), org nr 556559-3349, med sédte i Stockholm.

| enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap. 2 § omfattar inte arsredovisningen nagon
koncernredovisning.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Nya redovisningsprinciper och kommande forandringar

Nya och andrade standarder samt tolkningsuttalanden beddms for narvarande inte paverka bolagets resultat
eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.

Féljande varderings- och omrakningsprinciper ar tilldmpade | arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat
anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for narvarande inte nagra transaktioner i utiandsk
valuta. Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport dver totalresultat.
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Intakter

Bolagets intdkter bestar av hyresintdkter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella fastigheter.
Hyresintdkterna redovisas i den period som hyresgdsten nyttjar lokalen. IFRS 15, och déarmed RFR2, kraver att en
uppdelning mellan lokalhyra och service gors. | de fastigheter som bolaget dger kan hyresgasten inte paverka
valet av leverantor, frekvens eller ha annan paverkan pa utforandet, Bolaget har beddmt att den service som
tillhandahalls till hyresgdsterna &r en integrerad del av hyran och all ersédttning redovisas darmed som hyra.

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintdkter inklusive tillagg fran
férvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis i férskott och redovisas linjart som en intakt i

resultatrakningen over kontraktperiodens langd. Ldmnade hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyreskontraktets 16ptid.

Intdkt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner dvergatt
tillkoparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen 6ver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfalle dn
tilitradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och

formaner samt engagemang i den |18pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.

Utdelning pa aktier redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning beddms som sdker. Anteciperad
utdelning fran dotterbolag redovisas per balansdagen.

Personal

Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstéilda och har
ej heller utbetalt nagra loner eller andra ersattningar, varfor personalkostnader saknas.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i eget

kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hantorlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skilinader mellan
redovisade och skattemadssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de
temporara skillnaderna férvantas bli utjiamnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporara skillnader beaktas ej i skillnader hanférliga till andelar i
dotter- och intresseféretag som inte forvantas bli beskattade inom en dverskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skilinader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det r sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.
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G Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller lamnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras

i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktieagartillskott redovisas som en
: okning av fritt eget kapital.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som en tillgang i balansrékningen ndr det pa basis av tillganglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller bolaget
och att anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter l3ggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda forbattras i férhaliande till

den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfoérs 16pande.

Forvaltningsfastigheter

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

combination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar samt
fastighetsinventarier.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumuierade avskrivningar och

eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for nedskrivningar
framgar nedan. Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Mark skrivs inte av.

Upplysningar [amnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa berakningar i enlighet med
redovisningsstandarden [AS 40 Forvaltningsfastigheter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar de beddmda belopp som skulle erhallas i
transaktioner vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett

intresse av att transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsféring, dar bada parter forutsatts ha agerat
insiktstulit, klokt och utan tvang.

Beskrivning av tilldimpade varderingsprocess och védrderingsteknik samt betydande indata i vardebeddmningarna
framgar av Not 15.
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Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvdrden minskat med berdknat restvarde.
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod.

Byggnader 100 ar
Hyresgastanpassningar Kontraktsperioden
Byggnadsinventarier 3-5 ar

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Fastigheter som anvands i den egha verksamheten klassificeras som rorelsefastigheter. Fastigheter som

kdpts in uteslutande for att séljas inom en snar framtid eller for att forddias fore forséljningen klassificeras som
fastigheter som innehas for forsalining.

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att bedoma om det finns indikation pa
hedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av
nyttjandevardet och nettoforsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det
redovisade vardet. En nedskrivning aterfors endast om tillgangens redovisade virde efter aterforing inte
overstiger det redovisade varde som tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernforetag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for
dotterbolag ingar som en del i anskaffningsvédrdet for andelar i koncernforetag. Det redovisade vardet for
andelar i koncernforetag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation féreligger.
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Leasade tillgangar

Bolaget anvander sig av undantaget i RFR2 avseende tillampningen av IFRS 16, Leasingavtal, vilket innebar att
leasingavgifter fran leasingavtal redovisas som en kostnad linjart over leasingperioden. Rorliga avgifter
kosthadsfors |[6pande for den period till vilka de hanfors. Férmaner erhallna i samband med tecknandet av ett
avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvdntas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som beddmts
individuellt. Hyresfordringars forvantade 16ptid ar kort, varior vardet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering. Reservering av osakra hyresfordringar redovisas i roreisens intakter.

Fordringar

Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarden minskat med eventuell nedskrivning.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedeibart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.

Avsattningar

En avsatining redovisas i balansrdakningen nér bolaget har en befintlig legal eller informel} f6rpliktelse som en
foljd 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 goras. Dar effekten av nar i tiden betalning
sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en
rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar omproévas vid varje bokslutstillfalle.

Skulder

Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetaining beraknas ske.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skulder. Leverantorsskuider har kort forvantad
|6ptid och varderas utan diskontering till nominelit belopp.
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Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tiligangar tas bort fran balansrdkningen nér rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran
balansrdkningen nar forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och
andelar, kundfordringar och évriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och &vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvédrde. Finansiella tillgdngar redovisas minskat for

eventuell férlustreserv. Beddomningen for eventuella forlustreserver gors individuellt for vasentliga finansiella
fordringar.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast

ndr det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med RFR 2 kraver att styrelsen och féretagsledningen gor
bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena
ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedoma redovisade varden pa

tillgédngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

iInom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning och ha en paverkan pa bolagets nedskrivningsproévning.
Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststéllelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent. Information
om detta samt de antaganden och beddémningar som har gjorts framgar av Not 15 Forvalthingsfastigheter.
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Not 4 Nettoomsattning per verksamhetsgren

Sid 14 (21)

Nettoomsdttning per verksamhetsgren 2022 2021
Lokaler 11 339 12 399
Bostdder 6 522 8 224
Garage, p-platser och dvrigt 11 477
Summa 17 872 21 100

Not 5 Avtalade framtida hyresintakter

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser

uthyrning av lokaler. Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till icke-uppségningsbara operationella

leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan.

2022-12-31 2021-12-31
Avtalade hyresintakter inom ett ar 2 362 2911
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 14 423 12 599
Summa 16 785 15 510
Not 6 Fastighetskostnader
2022 2021
Drift- och underhallskostnader -5 101 -8 706
Fastighetsskatt -1 178 -1 077
Summa -6 279 -9 783
Not 7 Centrala administrations- och marknadsforingskostnader
2022 2021
Konsult- och revisionsarvoden -41 -148
Centraladministration -610 -
Forvaltningsadministration -117 -724
Summa -7168 -872

Centrala administrations- och marknadsféringskostnader avser framst kostnader for funktioner for ledning,
marknadsforing, ekonomi, finansiering, personal, juridik och informationsteknologi.
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Not 8 Arvode och kostnadsersattning till revisor
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2022 2021
Ernst & Young AB
revisionsuppdrag 17 s
Grant Thornton Sweden AB
revisionsuppdrag ; 26
Summa 17 26

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for arsredovisningen och bokféringen samt revision och annan
granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid

sadan granskning eller genomforandet av sadana Ovriga arbetsuppgifter.

Not 9 Resultat fran andelar i koncernforetag

2022 2021
Resultat vid avyttring av koncernforetag . 151 889
Resultat fran andelar i handels-/kommanditbolag 42 37
Summa 42 151 926
Not 10 Ranteintakter och liknande resultatposter
2022 2021
Ranteintakter, koncernforetag 4752 1 349
Ranteintakter, dvriga 12 510
Summa 4764 1 859
Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Rantekostnader, koncernforetag -4 279 -2 201
Rantekostnader, 6vriga -3 -5
Summa -4 282 -2 206
Not 12 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Lamnade koncernbidrag -3 364 -9 869
Summa -3 364 -9 869
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A Not 13 Skatt pa arets resuitat
e 2022 2021
| Uppskjuten skatt
i»:\] - avseende temporar skillnad metlan redovisat och |
Eg;:i skattemassigt varde pa byggnader -1 123 633
Summa -1 123 633
Not 14 Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 6 376 150 088
Skatt enligt géllande skattesats 20,6% -1 313 20,6% -30 918
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och €j
bokforda intakter 0,0% -1 0,0% -3
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakier och ej
bokforda kostnader -1,0% 63 -20,9% 31 311
Skatteeffekt underskottsavdrag 1,4% -89 0,1% -88
Forandring uppskjuten skatt -3,4% 217 -0,2% 331
Redovisad effektiv skatt 17,6% -1 123 -0,4% 633
Not 15 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvéarde 104 415 158 968
Overfodrt fran pagdende nyanliggningar 2 680 -
Nyanskaffningar 3 146 -
Omklassificeringar - 5573
Avyttringar och utrangeringar - -60 126
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 110 241 104 415
ngaende avskrivningar enligt plan -37 404 -44 374
~orsaljningar ~ 10 183
Arets avskrivningar enligt plan -1 609 3213
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -39 013 -37 404
Utgaende redovisat varde 71228 67 011

Verkligt varde for fastigheterna uppgar till 259 993 tkr (286 233). Varderingen har genomforts internt inom M2
Gruppen och vid viardebeddmningen tillampas normalt en avkastningsbaserad metod som bygger pa analyser av
framtida kassafloden i form av driftnetton, investeringar och avyttringar. Drifinettona baseras iniedningsvis pa
faktiska avtal och marknadsanpassas sedan successivt. Den avkastningsbaserade metoden kombineras med en
ortsprismetod genom avstamningar mot genomfoérda transaktioner av likartade objekt. Férandringarna under
perioden i de icke observerbara indata som tilldmpas vid varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfdlle av

foretagsledningen mot internt tillgénglig information, genomforda eller planerade transaktioner samt
information fran externa varderare.

Det forekommer inga begransningar i rdtten att sdlja nagon av forvaltningsfastigheterna eller att disponera
hyresintakterna och ersattning vid avyttring.
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Not 16 Pagaende nyanlaggningar

Sid 17 (21)

2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 2198 3171
Aktiveringar -2 6830 -
Investeringar 482 4 600
Ombklassificeringar - -5 573
Utgaende redovisat varde 0 2198
Not 17 Andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31
ingaende anskaffningsvarde 7 -
Forvarv - 25
Resultatandel i handels- och kommanditbolag - 37
Uttag fran HB KB : 30
Omklassificeringar -7 :
Forsaljningar - -25
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 0 7
Utgaende redovisat varde 0 7
Not 18 Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Andel i Redovisat

Namn procent * varde
M2 Gruppen Brodtorget KB 1,0% P
M2 Gruppen Gavle Norr KB 1,0% JEF

* Avser bade kapital- och dgarandel.

** Bolaget redovisar ett negativt eget kapital varfér innehavet har omklassificerats till kortfristig skuld koncernfdretag.

Org.

Namn nummer Siate
M2 Gruppen Brodtorget KB 916585-7682 Stockholm
M2 Gruppen Gavie Norr KB 969668-4787 Stockholm

Not 19 Fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Redovisat varde vid arets borjan 133 000 33 000
Tillkommande poster - 100 000
Utgaende redovisat varde 133 000 133 000
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Not 20 Kundfordringar

Sid 18 (21)

2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar brutto 46 313
Avsattning for osdkra kundfordringar -22 -22
Utgaende redovisat viarde 24 291
Avsattning for osdkra kundfordringar
Avsatining vid arets borjan -22 -87
Konstaterade forluster -8 .
Atervunna kundfordringar 8 65
Avsattning vid arets slut -22 -22
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar - 17
Forfallna < 30 dagar - 6
Forfallna 31 - 90 dagar 15 -
Summa ej nedskrivna kundfordringar 15 23
Forfallna och nedskrivna kundfordringar S 268
Summa kundfordringar 24 291
Bolaget har redovisat forluster pa -8 tkr (0) for nedskrivning av kundfordringar.
Not 21 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31
Periodiseringsfond beskattningsar 2020 277 277
Periodiseringsfond beskattningsar 2021 11 11
Summa 288 288
Not 22 Uppskjuten skatt
Uppskijuten Uppskjuten
2022-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter - 2 768 2 768
Netto uppskjuten skatteskuld 0 2 768 2 768
Uppskjuten Uppskjuten
2021-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Fastigheter - 1 645 1 645
Netto uppskjuten skatteskuld 0 1 645 1 645
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Not 23 Forandring av uppskjuten skatt i tempordra skillnader och underskottsavdrag

Sid 19 (21)

Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2022 arets ingang resultatrakningen arets utgang
Fastigheter ' -1 645 -1 123 -2 768
Summa -1 645 -1123 -2 768
Belopp vid Redovisat over Belopp vid
2021 _ arets ingang resultatrakningen arets utgang
Fastigheter : -2 278 633 -1 645
Summa -2 278 633 -1 645
Not 24 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagen 162 660 162 753
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen - -
Summa 162 660 162 753
Not 25 Finansiella skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder
Ingadende redovisat virde 162 753 162 659
Kassaflédespaverkande férandringar h -93 94
Utgaende redovisat varde langfristiga skulder 162 660 162 753
Utgaende redovisat virde 162 660 162 753
Not 26 Likvida medel
2022-12-31 2021-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 2 785 52 540
Summa 2 785 52 540
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Not 27 Stalida sakerheter
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2022-12-31 2021-12-31
Stallda sikerheter stéllda for egna skulder och avsdttningar:
Fastighetsinteckning 83 750 83 750
urrlma .stallda sdkerheter stdllda for egna skulder och 83 750 23 750
avséittningar:
Summa stallda sakerheter 83 750 83 750
Not 28 Eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Eventualférpliktelser till forman fér koncernbolag:
Borgensférbindelser 3740 3 347
Summa eventualforpliktelser till forman fér koncernbolag: 3740 3347
Summa eventualforpliktelser 3 740 3 347

Not 29 Finansiella instrument

For bolagets finansiella instrument féreligger det inte nagra vasentliga skilinader mellan redovisade varden och
verkliga varden varfor ingen sarskild upplysning om verkligt varde ldmnas. Réantenivaer pa balansdagen, inklusive
marginaler, for {anen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantorsskulder har samtliga
korta |6ptider.

Not 30 Transaktioner med narstaende

Av total forsaljning och ink6p matt i kronor avser 0 % (0) av forsaljningen och 9 % (2) av inkdpen andra foretag
inom hela den koncern som bolaget tilthér.

Not 31 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets siut

Inga vésentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets stut.
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Not 32 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomsluthingen.

den 20 juni 2023

G, S—

Rutger Arnhult

Varirevisionsberattelse h

lamnats den ‘:2:\?’ 3()!"1& 2/@2,3

Ernst & You

MiKaelltkonen
Auktoriserad revisor



ﬁ.r"-::._.—-.ﬁﬁ”-r
- O
4

::ﬂ
L T =
¥ L w1
v L RN E

Building a better
working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i M2 Gruppen i Gévle AB, org.nr 556710-5910

Rapport om arsredovisningen

Uitalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for M2 Gruppen i
Gavle AB for ar 2022-01-01 ~ 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av M2 Gruppen i Gavle ABs finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafldden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens
ovriga delar,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till M2 Gruppen i Gévle
AB enligt god revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sivriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen fér ar 2021 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 23

juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer d@r nodvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsédtta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om foérhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt driff. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av defta.

Revisorns eansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en h6g grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vdsentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter Kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

A member firm of Ernst & Young Global Limited

lvasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omdoéme och har en professionellt skeptisk instédllning under
hela revisionen. Dessutom:

e Identifierar och beddmer viriskerna fdr vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter elter misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inh&mtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for. att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felakiighet till foljd av oegentlig-
heter &r htgre &n for en vdsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfaiskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontrolt som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgédrder som dr 1ampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och {ilihdrande upplysningar.

e drarvienslutsats om [@mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fdsta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdasentliga
osdkerhetsfaktorn elfler, om sadana upplysningar &r
otilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet f{6r revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

o utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i A&rsredovisningen, d&ribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande fransaktionerna och handelserna pa ett sdtt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrolien som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av M2 Gruppen i Gavie AB for
ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tilistyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avshitftet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till M2 Gruppen i Gavle
AB enligt god revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamaisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens snsvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for foérslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst efler forlust. Vid forsiag tili
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av

bolagets egna Kkapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdlining { dvrigt.,

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
{ Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
styrelseledamoten i nagot vésentligt avseende:

¢ fGretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranlteda ersdttningsskyldighet mot
boltaget, eller

e pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forfust, och dérmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdakerhet beddma om forslaget
dr férenligt med akfiebolagslagen.

A member firm of Ernst & Young Globa! Limited

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskylidighet mot bolaget, eller att ett
férslag till dispositioner av bolagets vinst eller fortust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omddéme och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig frdmst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
risk och véasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och firhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser
skulle ha s&rskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forfust har vi granskat om forslaget ar fdrenligt med
aktiebolagslagen.

Stockhelm den 27 Juni

Auktoriserad revisor
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