DELARSRAPPORT

Januari-september

¢ Intdkterna 6kade med I8 procent till 75,9 mkr (64,9).

& Diriftoverskottet 6kade med 17 procent till 59,4 mkr
(50,8).

¢ Periodens resultat 6kade med 36 procent till 33, mkr
(24,4), motsvarande 2,3 kronor per aktie (1,8).

J ANUARI ¢ EPRA NAV uppgick till 42,4 kr/aktie.

—SEPTEMBER & Eget kapital uppgick till 39,1 kr/aktie.

¢ Belaningsgraden minskade och uppgick till
60,6 procent (67,1).
Handelser efter periodens utgang

¢ MaxFastigheter Sverige har tecknat avsiktsférklaring
med Eskilstuna kommun géllande markupplatelseavtal
omfattande upp till 28 000 kvm handel. Planerad
byggstart 1/6-19.

2018 2017 2017 2016
SAMMANFATTNING jan-sept jan—sept jan-dec jan—dec

Driftnetto, mkr 59 469 50776 69309 45079
Forvaltningsresultat, mkr 28 214 31 250 38590 22472
Periodens resultat, mkr 33 054 2435| 45103 72674

Forvaltningsresultat, kr/aktie 1,9 2,3 2,8 2,9
Periodens resultat, kr/aktie 2,3 [,8 3,3 9,72
Eget kapital, kr/aktie 39,1 36,5 37,9 37,6
EPRA NAV, kr/aktie 42,4 39,7 41,5 42,1
Sgr:zkjtgé r'fgak“e (penies 29 L 0P 258 348
Overskottsgrad, % 78,4 78,8 77,3 76,0
Z;vkastning pa eget kapital, 5,9 46 9,6 29 |

Belaningsgrad, % 60,6 67,1 58,1 499




MaxFastigheter i korthet

MAXFASTIGHETER | KORTHET

AFFARSIDE

MaxFastigheter ska forvarva, utveckla och forvalta  MaxFastigheter ska vara ett av marknadens

kommersiella fastigheter. Genom lokal narvaro basta och mest effektiva fastighetsbolag
och narhet till kund ska varje enskild med fokus pa kommersiella fastigheter.
fastighets potential och kundnytta

optimeras for att skapa maximalt

varde for MaxFastigheters S T RAT E G I

aktiedgare.

MaxFastigheter ska fokusera pa att skapa starka
kassafloden genom:
en val avvagd mix av solida och langsiktiga
hyresgaster for att minimera risk och
maximera intjaning,
forvarv av fastigheter i starka lokala lagen
som kompletterar befintligt fastighetsinnehay,
foradling av fastighetsbestandet genom
vardehojande fastighetsutveckling, aktiv
forvaltning och strategiskt uthyrningsarbete,
stabilitet och langsiktighet i finansiering, bade
vad géller eget kapital och krediter.

MaxFastigheter har som mal att, med bibehallen
god I6nsamhet, kortsiktigt utdka fastighets-
bestandet till tva miljarder kronor.

MaxFastigheter ska till aktiedgarna langsiktigt utdela 50 procent eller mer
av férvaltningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt.



Vd har ordet

VD HAR ORDET

Starkt resultat i kombination med projekt

MaxFastigheter levererar dterigen ett starkt

resultat. Sammantaget har de forsta manaderna “ Under drets tre
varit bra och vi har fortsatt fokus pa befintliga forsta kvartal 6kade
fastighetsprojekt, intdkterna med I8 procent
MaxFastigheter har under de forsta tre kvartalen fokuserat till 75 9 mkr

pa utveckling av befintliga fastigheter och pa véra stora
projekt i Karlstad och Gavle. Projektet i Gavle dr klart och
Dollarstore hade invigning den 25 september. Projektet Hdkan Karlsson, vd
var mycket lyckat och tidsmassigt blev det klart en manad
tidigare @n berdknat. Det visar att vi klarar av att driva och
utveckla projekten I6nsamt och effektivt.

Fanfarenprojektet i Karlstad fortsatter med full kraft.
Etapp | gar mot sitt slut med férsta inflyttning under decem-
ber. Etapp 2 dr i full gdng. Markarbeten pagar for fullt for att
hinna fa fardiggjuten platta innan vintern. Projektet féljer
tidplanen med berdknat fardigstéllande till Q2 2020. Total
investering kommer uppga till runt 200 mkr och uthyrnings-
arbetet fortgar. Det finns gott om intressenter och sa fort
vi tecknar hyresavtal kommer det redovisas i kommande
delarsrapporter.

Under arets tre forsta kvartal 6kade intakterna med
I8 procent till 75,9 mkr. Samtidigt Skade periodens resultat
med 36 procent till 33,l mkr. Overskottsgraden uppgick till
78,4 procent och den ekonomiska uthyrningsgraden till
90,2 procent. Véardeférandring forvaltningsfastigheter har i
och med investeringarna och projekten 6kat med narmare
9 mkr.

Substansvardet per aktie (EPRA NAV) fortsdtter att
utvecklas bra och uppgick per den 30 september till 42,4 kr,
motsvarande en 6kning med 7 procent under de senaste
|2 manaderna.

Vi har fa vakanser och de vi har finns pagaende
diskussioner kring. Vi kommer fortsitta bygga varde genom
|6nsam fastighetsutveckling och aktiv fastighetsforvaltning. Vi
har en stabil verksamhet som visar hog I6nsamhet.

Jag ser med tillforsikt fram emot en fortsatt stabil

utveckling under resten av aret.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2018 2017 2017
TKR juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Intakter 24016 24 620 75 836 64 469 89 634
Fastighetskostnader -4 501 -4 046 -16 368 -13 694 -20 325
Driftoverskott 19515 20574 59 469 50776 69 309
Central administration -2 583 -3 094 -8 497 -10037 -14 385
Finansnetto -7 611 -3 549 -22757 -9 489 -16 334
Forvaltningsresultat 9321 13931 28214 31 250 38 590
Orealiserade vérdefoérandringar
forvaltningsfastigheter | 742 =351 8930 -1 504 14265
Orealiserade vardefoérandringar derivat I 211 298 972 | 482 | 573
Resultat fore skatt 12 274 10718 38116 31227 54 428
Aktuell skatt -1 869 -3446 -2 685 -4783 -4 610
Uppskjuten skatt 2 601 -1 247 -2377 -2 094 4715
Periodens resultat 13 006 6 025 33 054 24 351 45103
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa totalresultat fér perioden’ 13 006 6 025 33 054 24 351 45 103
Resultat per aktie, fore och efter
utspadning, kr 09 04 23 1,8 33
Genomsnittligt antal stamaktier under
perioden,
foére och efter utspadning, tusental 14573 14573 14573 13625 13862

"Periodens resultat respektive totalresultat ar i sin helhet hanférlig till moderbolagets aktiedgare.



Koncernens rapport over totalresultat

KOMMENTARER TILL TOTALRESULTATET
Resultatposter jamfors med motsvarande tidsperiod férega-
ende ar. Balansposter avser stéllningen vid periodens utgang
och jamférs med narmast foregdende arsskifte. Kvartalet
avser (juli-september; perioden januari-september) och aret

januari—december.

RESULTAT
Driftéverskottet okade till 59,5 mkr (50,8) under arets tredje
kvartal. Overskottsgraden uppgick till 78,4 procent (78,8).

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive var-
deférandringar och skatt, uppgick till 28,2 mkr (31,2).
Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till 1,9 kr (2,3). Bade
driftdverskottet och forvaltningsresultatet paverkades
positivt av stigande hyresnivaer men negativt av avflyttningen
av H&M i Halla.

Resultat fore skatt uppgick till 38,1 mkr (31,2) och paverka-
des av orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter
vilket uppgick till 8,9 mkr (-1,5). Vardeférandringar pa derivat,
samtliga orealiserade, uppgick till 1,0 mkr (1,5).

INTAKTER OCH KOSTNADER
Intakterna dkade till 75,9 mkr (64,5). Intaktsdkningen
forklaras framst av nettoférvarv. Hyresvardet for befintliga
kontrakt pa arsbasis uppgick vid periodens slut till 116,9 mkr.
Intdkterna utgdrs av hyresintakter 67,6 mkr (60,9) och
serviceintdkter 8,3 mkr (3,9). Serviceintdkterna bestar av
exempelvis vidaredebitering av varme, el och vatten. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 90,2 procent
(94,2).

Fastighetskostnaderna uppgick till — 16,4 mkr (-13,7). | fast-
ighetskostnaderna inkluderas kostnader for fastighetsskétsel,
drift, reparationer, underhall och fastighetsskatt. Centrala

administrationskostnader uppgick till -8,5 mkr (-10,0). I fjol-
arets siffror fanns det engangskostnader med pa ca 1,8 mkr
gdllande kapitalresning. Centrala administrationskostnader
bestar av kostnader fér koncerngemensamma funktioner
sasom personalkostnader samt kostnader for [T, ekonomi

samt marknad- och forséljning.

SKATT
Under de tre kvartalen uppgick uppskjuten skatt till -2,4 mkr
(-2)1) och aktuell skatt till -2,7 mkr (-4,8).
[ juni beslutade riksdagen att godkanna férslaget om férand-
rad féretagsbeskattning. Beslutet innebar i korthet att det
infors ett maximaltavdrag av rantenettot om 30 procent pa
skattepliktigt EBITDA samt att bolagsskatten sanks i tva steg
fran dagens 22,0 procent till 21,4 procent fran och med 2019
och till 20,6 procent fran och med 2021. De nya reglerna
géller fran I januari 2019.

Med dagens starka kassafléde fran verksamheten,
i kombination med historiskt laga rantor och sankt
bolagsskatt, medfdr att ranteavdragsbegransningarna som
de nu utformats inte far stor paverkan pa MaxFastigheters
betalda skatt.

Till foljd av beslutet om sankt bolagsskatt har den
uppskjutna skatteskulden omrdknats till skattesatsen
20,6 procent. | och med det har en redovisningsméssig
engangseffekt om 3,3 mkr paverkat resultatet positivt i det
tredje kvartalet 20I8.

Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat, vilket f6r
fastighetsbolag normalt ar lagre dn férvaltningsresultatet
da det ar tillatet att gdra hogre skattemdssiga avskrivningar
samt direktavdrag fér vissa ombyggnationer av fastigheter.
Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan redovisade

varden och skattemdssiga vdrden.
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Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND
MaxFastigheter dgde per den sista september 2018 32 fastig-
heter (25) med en total uthyrningsbar area om 130 387 kvm
(104 339). Bestandet ar uppdelat i fastighetskategorierna han-
del, fritid, kontor, logistik/industri samt 6vrigt. Marknadsvar-
det uppgick till 495 mkr (1133) per 30 september 2018, varav
de tva storsta kategorierna handel och fritid svarade for 68
procent (65) respektive I5 procent (I3). Portféljens direktav-
kastning uppgick till 5,0 procent under de tre kvartalen.
Fastigheterna finns i 7 regioner med ett fokus pa
Vasteras med 3l procent av vardet, Eskilstuna 22 procent,
Norrképing 16 procent, Gavle 10 procent och Karlstad 10
procent. Av det totala fastighetsvardet ligger 73 procent i
regionstader. MaxFastigheter har 132 hyresavtal (94) och den
genomsnittliga aterstaende hyrestiden fér samtliga hyresavtal
uppgar till 5,0 ar (4,7). De tio storsta hyresgdsterna svarar
for 52,1 procent (55,2) av det totala hyresvardet genom 27
hyresavtal (19).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden har O fastigheter (6) tilltratts for en total
kopeskilling om O mkr (130) och O fastigheter (0) frantratts
for totalt O mkr (0).

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR
Fastigheternas vardeférandringar uppgick till 8,9 mkr (-1.5)
under perioden. | vardeférandringarna ingar realiserade
vardeférandringar om O mkr (0) och orealiserade vardefor-
andringar om 8,9 mkr (-1,5). De orealiserade vardeférand-
ringarna paverkar inte kassaflodet. | genomsnitt har Max-
Fastigheters fastighetsbestand, per 30 september, varderats
med ett avkastningskrav pa 7,5 procent (7,5). Vardet pa
fastigheterna har okat, fraimst beroende pa investeringar
gjorda vid nyuthyrning, stigande marknadshyror, sankta
avkastningskrav och utveckling av byggrattsportfoljen.
MaxFastigheter varderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsinnehavet internt. Varje fastighet i bestandet ex-
ternvarderas minst en gang under en rullande I2-manaders-
period av SVEFA. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3
enligt IFRS 13. Inga fastigheter har andrat klassificering under
perioden. For utforlig beskrivning av varderingsprinciper, se

MaxFastigheters arsredovisning for 2017.

PROJEKT

Inom ramen for projektverksamheten ingar nybyggnationer
samt utveckling och féradling av befintliga fastigheter ofta i
samband med nyuthyrning. Anpassning och modernisering
leder ofta till ©kat hyresvarde. Byggstart sker forst efter att
hyresavtal motsvarande 70 procent av hyresvédrdet tecknats.
Under perioden investerades 30,6 mkr (19,5). Sammanlagt
pagar 2 projekt (0). Total kalkylerad investering for pagaende
projekt uppgar till 242 mkr (0).

Ett av bolagets tidigare projekt ar fardigstallt och inflyttat.
Projektet, som avsag nybyggnationen for Dollarstore i Gavle,
stod fardigt 25 september och fastigheten ar fullt uthyrd.

De pagdende projekten ar Fanfaren i Karlstad. De ér
uppdelade i tva etapper dar etapp | star fardig for inflyttning
under dec 2018-jan 20I9.

| etapp 2 har MaxFastigheter tecknat avtal med ICA samt
nagra kontorshyresgaster. Totalt r knappt 60 procent av
etapp 2 uthyrd. Inflyttning kommer ske under QI-2 2020 och
paga successivt under hdsten.

Kommande projekt 28 000 kvm nybyggnation av handel i
A-lage i Eskilstuna. Planerad byggstart 1/6 20I9.

FORVALTNINGSFASTIGHETER,
VARDEFORANDRING

2018-09-30

2018 2017 2017 2016
TKR jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec
Ingdende varde | 355 635 974513 974513 470739
Investeringar i - - - -
nybyggnation
Investeringar
i befintliga
fastigheter 130 682 140 437 23 509 38599
Forvérv - 19478 343 348 401 301
Avyttringar - - - —11058
Orealiserade 8930 -1 504 14265 74932
varde-
férandringar
Totalt 1 495 248 1132924 1355635 974513




Fastigheter

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE

2018-09-30
HYRESVARDE
. ANTAL UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,
MARKNADSOMRADE FASTIGHETER AREA, KVM MKR KR/KVM  UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 6 23271 26,2 [ 125 93,8 24,6
Gavle 4 12 849 10,0 774 100,0 10,0
Karlstad 2 14479 9,7 667 100,0 9,7
Norrképing 6 22 699 18,1 799 97,6 17,7
Sundsvall | 3822 39 1018 100,0 39
Uppsala 4 6599 7,7 172 100,0 7,7
Vaésteras 9 46 668 41,4 887 772 32,0
Totalt 32 130 387 116,9 897 90,2 105,5
MARKNADSVARDE PER MARKNADSOMRADE HYRESVARDE PER LOKALTYP
M Eskilstuna 22% ‘ B Handel 68%
B Givle 10% ‘ W Fritd 15%
B Karlstad 10% ~ B Kontor 4%
[ Norrkoping 16% I Logistik/industri | 1%
[ Sundsvall 4% m Owrigt 2%
Uppsala 7%
‘. l’ Viasteras 31 %
FORFALLOSTRUKTUR FORDELNING LOKALTYP HANDEL
Mkr
20
W Sillankdpshandel 65%
’. B Konfektion 15%
[ Livsmedel 7%
15 B Restaurang 13%
10
5
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Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den 30 september 2018 uppgick de réntebdrande skulderna
till 905 mkr (760) och den genomsnittliga finansieringsrantan
var 3,2 procent (3,3). Av de rantebarande skulderna utgors
200 mkr av en obligation med forfall 2020-09 och en rdnta
pa 6,5 procent som dr noterad pa Nasdag OMX under
kortnamnet MAXF1. Obligationen har en total ram om

500 mkr. Bankfinansieringen ar férdelad pa 3 banker, varav
DanskeBank @r storst.

Finansnettot uppgick under perioden till 22,8 mkr
(=9,5), varav finansiella intakter utgjorde O mkr (0). Rante-
tackningsgraden under perioden uppgick till 2,2 ggr (4,3).
Belaningsgraden inklusive obligation uppgick till 60,7 procent
(67)).

Den genomsnittliga rantebindningen per den sista sep-
tember uppgick till 1,04 ar (1,77). Kreditvolymer med swap-
avtal betraktas som rantebundna. Vid periodens slut hade
MaxFastigheter ranteswappar om totalt 362,9 mkr (379).
Genomsnittlig dterstaende |6ptid pa derivat uppgick till 2|
ar. Den genomsnittliga kapitalbindningen for rantebédrande
skulder var 2,04 ar (2,36) per den sista september.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR
2018-09-30

AKTIER
Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar till 14 573 15I
stamaktier; samtliga med en rost vardera. Aktiens kvotvarde
uppgar till 2,50 kr, foljaktligen uppgér aktiekapitalet till
36 432 877,50 kr. Bolagets aktie ar listad pa Nasdaq
Stockholm First North. Bérskursen uppgick till 29,8 kr (27,6)
per den sista september efter en uppgang pa 15,5 procent
under perioden att jamféra med Carnegies fastighetsindex
som steg med 16,4 procent under samma period. Borsvardet
uppgick till 434 mkr. Bolagets kortnamn ar MAXF och ISIN-
kod SE00084064I7.

MaxFastigheter har inget innehav av egna aktier.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Vid periodens slut uppgick eget kapital till 569 mkr (532)
motsvarande 39| kr per aktie (36,5). Soliditeten uppgick till
36,4 procent (38,6). Langsiktigt substansvarde, matt som
EPRA NAV uppgick till 42,4 kr (39,7) per aktie.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR
AR TKR % % TKR %
0-1 511 406 56,5 3,84 91342 10,1
>1-2 174771 19,3 247 270 685 299
>2-3 178 969 19,8 2,20 467 648 51,6
>3-4 40310 45 196 54 261 6,0
>4.5 0 00 0 0 00
>5- 0 00 0 21 520 24
Totalt 905 457 100,0 3,17 905 457 100,0




Finansiering

STORSTA HYRESGASTER

2018-09-30
) ANDEL AV TOTALT

HYRESGAST ORT LOKALTYP ANTAL AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Leos Lekland Borlange, Karlstad, Sundsvall, Vasteras Fritid 4 12,6%
Dollarstore Finspang, Gavle, Hallsberg, Hedemora, Laxa Handel 5 10,3%
Granngarden Eskilstuna, Karlstad, Norrtalie, Vasteras, Osthammar ~ Handel 5 7.5%
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 4,6%
Willys Eskilstuna, Osthammar Handel 2 4,2%
Jem & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 3,5%
Elgiganten Eskilstuna Handel | 2,6%
Yoump Vasteras Fritid | 2,4%
Lindex Vasteras Handel | 22%
Lekia Norrkdping Handel | 2,0%
Storsta hyresgaster 27 52,1%
Ovriga hyresgister 105 47,9%
Totalt 132 100,0%
AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
2018-09-30

. ANTAL ANDEL AV~ FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, % FOREGAENDE PERIOD,%
TTC Invest | 978295 13,6% 0,0%
Danica Pension 709 886 4,9% -0,1%
Axagon 659 560 4,5% 0,0%
Jan-Ove Tangen med bolag 587 200 4,0% 0,0%
Andreas Daag 530000 3,6% 1,8%
Rellco Invest 507 857 3,5% 0,0%
Nordnet Pensionsférsakring 438 037 3,0% -0,8%
EkoFast Invest 425 497 29% 0,0%
Forsakringsbolaget Avanza 361 201 2,5% 0,2%
Pension
Magnus Daag 325 000 22% 0,5%
Summa tio storsta 6 522 533 44,8% 1,7%
Ovriga aktieagare 8050618 55,2% 98,3%
Totalt 14573 151 100,0% 100,0%

KURSUTVECKLING MAXFASTIGHETER
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Intjaningsférmaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsférmaga
for det fastighetsbestand MaxFastigheter dgde per den 30
september 2018 och fér en period om tolv manader. Da
bolaget har ett stort pagaende projekt, Karlstad hus 2, visas
dven en tankbar intjaningsformaga efter fardigstallt projekt.
Projektet skall sta fardigt under kvartal 4 2018.

Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast
att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att
presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastig-
hetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation
vid en specifik tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller ingen
beddmning av kommande period vad géller hyresutveckling,
vakansgrader, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar
eller andra resultatpaverkande faktorer.

Féljande information ligger till grund fér den bedémda
intjaningsférmagan:

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

EFTER PROJEKT

@ Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive tilligg

och hyresrabatter) samt &vriga fastighetsrelaterade in-
takter per den 30 september 2018 utifran géllande hyres-
kontrakt.

@ Hyresvérdet har justerats fér kinda in- och avflyttningar.

& Fastighetskostnader utgérs av en bedémning av ett

normalars driftskostnader, underhallsatgarder och tomt-
rattsavgdlder. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad

administration.

@ Fastighetsskatt har beriknats utifran fastigheternas

aktuella taxeringsvarde och aktuella kostnader for

tomtréttsavgalder.

& Kostnader for central administration har beriknats

utifran befintlig organisation och fastighetsbestandets

storlek.

@ Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran

bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per den
30 september 20I8.

FORVALTNINGSBESTAND

MKR 2018-09-30 FORANDRING 2018-06-30 2018-09-30 FORANDRING 2018-06-30
Intakter 127,5 00 127,5 1185 35 1150
Fastighetskostnader -254 0,0 -254 -24,7 -0,2 -24,5
Driftéverskott 102,1 0,0 102,1 93,8 3,3 90,5
Central administration -2 -08 -104 11,2 -1,2 -10,0
Finansnetto =279 0,0 -27,9 -27,6 -0,2 =274
Forvaltningsresultat 63,0 -0,8 63,8 55,0 1,9 53,1
Férvaltningsfastigheter, mkr I'510 72 | 438 | 495 57 | 438
Totalt antal aktier 14573 151 - 14573 151 14573 151 - 14573 151
Eget kapital, mkr 569 13 556 569 13 556
(senast utgivna rapport)

Overskottsgrad, % 80, | - 80, | 79,2 - 78,7
Direktavkastning fastigheter, 9% 6,8 - 7,1 6,3 - 6,3
Forvaltningsresultat, kr/aktie 43 - 4,4 3,8 - 3,6
Avkastning pa eget kapital (exkl 8,6 -03 9,0 75 11,2 74

vardeférandringar) efter skatt, %
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Ovrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

MaxFastigheters affirsmodell bygger pa att hyresgdsten
ansvarar for en stor del av fastighetsskotseln, vilket innebér
att antalet anstéllda i bolaget ar begransat. Vid periodens
slut uppgick antalet tillsvidareanstallda i MaxFastigheter till
8 personer (5). Medeldldern var 45,7 ar (50,5) och andelen
kvinnor uppgick till 37,5 procent (25).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och mojligheter

i sin verksamhet. For att begransa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. MaxFastigheters védsentliga
risker samt exponering och hantering av desamma beskrivs i

2017 &rs arsredovisning pa sidorna 46 och 49.

TVISTER
MaxFastigheter har inga storre pagdende tvister.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga transaktioner med ndrstaende har dgt rum under

perioden.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade
tillgdngs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnads-
poster samt lamnad information i Gvrigt. Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandighe-
ter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra férutsattningar uppkommer. For ytterligare infor-
mation se sid 411 2017 ars arsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar fér koncernen uppréttad i enlighet
med |IAS 34 Delarsrapportering och /&rsredovisningslagen.
Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering lamnas i
noter samt pa annan plats i delarsrapporten. Forvaltnings-
fastigheter redovisas enligt IFRS 13 med niva 3 i verkligt varde-
hierarkin.

Den I januari 2018 tradde IFRS I5 Avtal med kunder i
kraft. Majoriteten av MaxFastigheters intakter ar hyresintdk-
ter, vilka inte omfattas av IFRS I5 utan istdllet hanteras IAS
[7 Leasingavtal. En mindre del av MaxFastigheters intakter
utgdrs av serviceintakter och omfattas darmed av IFRS I5.
Hit hor t.ex vidaredebitering av varme, el och vatten. Det
innebar att MaxFastigheter fran och med kvartal 1 2018 lam-
nar tilldggsupplysningar om hur intdkterna fordelar sig mellan
hyresintdkter och serviceintdkter.

Den | januari 2018 tradde ocksa IFRS 9 Finansiella instru-
ment i kraft och ersatte da IAS 39. Standarden innebdr for-
andringar av hur finansiella tillgdngar och skulder klassificeras
och vérderas, férandrade principer fér sékringsredovisning,
samt innehaller en nedskrivningsmodell som baseras pa
forvantade kreditforluster istédllet for intraffade. Den nya
standarden har inte haft nagon paverkan pa MaxFastigheters
resultat- och balansrékning.

| Gvrigt har redovisningsprinciper och berakningsmeto-
der varit oférandrade jamfort med arsredovisningen for ar
2017.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR2

Redovisning for juridiska personer.

NYA STANDARDER SOM ANNU INTE
TRATT | KRAFT ELLER ANTAGITS

IFRS 16 Leasing, skall tillampas fran | januari 2019 och
ersatter IAS 7. Enligt den nya standarden ska samtliga
leasingkontrakt upptas i balansrdkningen med undantag f6r
kontrakt kortare dn 12 manader eller av mindre belopp. For
MaxFastigheters del dr det framférallt redovisningen av
tomtrdttsavtal som beddms komma paverka rakenskaperna
med Skad balansomslutning, Skade rdntekostnader m m
som konsekvens,

For ndrvarande innehas endast ett stérre tomréttsavtal
vars totala tomtrattsavgald pa arsbasis uppgar till 600 tkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga vésentliga utdver projekten i Karlstad och Eskilstuna.
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Koncernens rapport | sammandrag

KONCERNENS RAPPORT

| SAMMANDRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter och pagaende nyanlaggningar m.m. | 495248 132924 | 355635 974513
Inventarier 360 476 360 551
Uppskjuten skattefordran 3449 2118
Kortfristiga fordringar 52969 34433 35 144 26 930
Likvida medel 12240 209 259 40 538 5978
Totala tillgangar 1 560 817 | 377 092 1 435 126 1010090
Eget kapital och skulder
Eget kapital 569 127 532225 552977 387518
Uppskjuten skatt 46 637 42 969 47 709 42 994
Derivat 2682 3746 3 654 5228
Réntebérande skulder 905 457 760 382 787 947 486 068
Ovriga langfristiga skulder 8 458
Ovriga kortfristiga skulder 36914 37770 42 839 79 824
Totalt eget kapital och skulder 1560817 1377 092 1 435 126 1010090
OVRIGT
TILLSKJUTET BALANSERADE SUMMA
TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Eget kapital 2016-12-31 25 766 188 353 173 399 387518
Periodens totalresultat 24 351 24 351
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 10 667 123733 134 400
Emissionskostnader efter skatt -4718 4718
Utdelning -9 326 -9 326
Eget kapital 2017-09-30 36433 307 368 188 424 532225
Periodens totalresultat 20752 20752
Eget kapital 2017-12-31 36433 307 368 209 176 552977
Periodens totalresultat 33 054 33 054
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -16 904 -16 904
Eget kapital 2018-09-30 36433 307 368 225 326 569 127

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.
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Koncernens rapport 6ver kassafléde

KONCERNENS RAPPORT

OVER KASSAFLODE

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

2018 2017 2017 2016
TKR jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec
Lopande verksamheten
Driftéverskott 59 468 50775 39 457 20037
Central administration -8 497 -10037
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 273 91 51
Betald rdnta -21 663 -8479
Erhallen ranta
Betald skatt -4 360 -3 308 365 782
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 24 948 29 224 39913 20 870
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av fordringar -20 541 -6 334 -8 385 -4 084
Forandring av kortfristiga skulder -5 094 -54 611 -51 049 47 370
Kassaflode fran I6pande verksamheten -687 -31 721 -19 521 64 156
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter |1 058
Forvarv av fastigheter -19478 -343 437 -401 301
Investeringar i befintliga fastigheter -130 682 -138733 -23 509 -38 599
Forvéarv av andra materiella anldggningstillgangar 74 74 -551
Kassaflode fran investeringsverksamheten -130 682 -158 137 -366 872 -429 393
Finansieringsverksamheten
Nyemission 128 352 128 352 200015
Utdelning -16 905 -9 327 -9327
Upptagna lan 138 344 300272 690 029 285 882
Amortering av laneskulder -18 368 -26 158 -388 101 -121388
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 103 071 393 139 420 953 364 509
Periodens kassaflode -28 298 203 281 34 560 -728
Likvida medel vid arets bérjan 40 538 5978 5978 6706
Likvida medel vid periodens slut 12 240 209 259 40538 5978

KOMMENTAR TILL FINANSIELL STALLNING
OCH KASSAFLODE
Bolaget har haft en fortsatt tillvaxt i fastighetsvarde genom
forvarv och tilltraden, vilka har finansierats genom upplaning
i bank och fran befintlig kassa. Fastighetsvardet har ocksa
Okat pa grund av investeringar i projekt samt uppvarderingar
av bolagets fastigheter till f6ljd av stigande marknadsvérden.
Forvaltningsfastigheternas varden uppgick till 1 495 mkr (1133)
vid periodens slut, efter en dkning med 32 procent.
Utgaende likvida medel uppgick till 12,2 mkr (209,3).
Derivaten hade ett varde om -3,7 mkr (-3,7). Eget kapital
uppgick till 569, mkr (532,2) och rantebdrande skulder, inklu-
sive obligation, till 908 mkr (760). Kortfristiga rantebdrande

skulder uppgick till 27,3 mkr (2011). Kassaflodet fran den
|6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital upp-
gick till 25,0 mkr (29,2). Kassaflédet fran den I6pande verk-
samheten uppgick till -0,7 mkr (-31,7). Forvarv av fastigheter
direkt eller indirekt via dotterbolag paverkade kassaflédet
med O mkr (-19,5), férséljningar av fastigheter paverkade med
0 mkr (0). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
—130,7 mkr (-138,7), vilket huvudsakligen avser anpassningar
och ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgésters
behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag till kassaflédet utgors
av upplaning i bank till netto 138,3 mkr (158,1). Periodens
kassaflode uppgick till -28,3 mkr (203,3).
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Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

KONCERNENS NYCKELTAL

2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31 2016-12-31
TKR jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 32 25 32 20
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 130387 104 339 126 295 92759
Fastigheternas redovisade vérde i balansrakningen, mkr | 495 133 | 356 975
Fastighetsvérde, kr/kvm I'1 468 10 858 10734 10 506
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,2 94,2 90,6 91,0
Overskottsgrad, % 784 7838 773 757
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 50 52 51 64
Direktavkastning inkl. projektfastigheter, % 4,8 52 51 6,4
Finansiella
Eget kapital vid arets slut, tkr 569 127 532225 552977 387518
Avkastning pa eget kapital, % 59 4,6 9,6 18,8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 |4 I,4 13
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 2,5 4,1 2,7
Belaningsgrad total, % 60,6 67,1 58,1 499
Soliditet, % 364 385 385 382
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, % 32 33 33 1,8
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental * 14573 14573 14573 10307
Vagt genomsnittligt antal aktier; tusental * 14573 13625 13862 7071
Eget kapital, kr/aktie 39,1 36,5 379 374
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 42,4 39,7 41,5 42,1
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 298 27,6 258 34,8
Forvaltningsresultat, kr/aktie 1,9 23 2,8 32
Resultat efter skatt, kr/aktie 2,3 1,8 33 10,0

* Historiska siffror dr justerade for den split som genomférdes under férsta kvartalet 2016.

i.u.=Ingen uppgift

KOMMENTAR TILL NYCKELTAL

MaxFastigheter presenterar vissa finansiella matt i boksluts-
kommunikén som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser
att dessa matt ger vardefull kompletterande information till
investerare och féretagets ledning da de majliggdr utvarde-
ring av relevanta trender och prestationer. Eftersom inte alla
foretag berdknar finansiella matt pa samma satt, dr dessa inte
alltid jgmforbara med matt som anvands av andra foretag,
Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning
for matt som definieras enligt IFRS. | ovanstaende tabell
presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte
annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa pa sid 18

i rapporten.

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGET
Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefaktu-
rerade kostnader till dotterbolagen och finansiella intékter

i form av utdelning och koncernbidrag fran dotterbolag.
Moderbolagets kostnader har 6kat, vilket beror pa Skade
personalkostnader samt administrativa kostnader. Moder-
bolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldgda
dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital.
Risker och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma

som for koncernen.



Moderbolagets rapporter

MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2018 2017 2017
TKR juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Nettoomsattning - - - - 17314
Driftéverskott - - - - 17 314
Central administration -2 096 -2 339 -7 490 -8 978 -12 899
Rérelseresultat -2 096 -2 339 -7 490 -8 978 4415
Réntekostnader -3 204 -551 -10427 -752 -4 415
Resultat efter finansiella poster -5 300 -2 890 -17 917 -9 730 -
Resultat fére skatt -5 300 -2 890 -17917 -9 730 -
Aktuell skatt - - 3 -
Periodens resultat -5 300 -2 890 -17 914 -9 730 -
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat for perioden -5 300 -2 890 -17 914 -9 730 -
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
TKR 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar
Inventarier 360 476 360 409
Aktier i dotterbolag 331386 245014 329 112 173450
Uppskjuten skattefordran 3449 2118 3449 2118
Fordringar hos koncernforetag 61233 92 361 229 485 49310
Kortfristiga fordringar 2082 538 | 582 17259
Likvida medel | 389 182 88l 2610 2264
Totala tillgangar 499 899 523 390 566 598 244 810
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 36433 36433 36433 25766
Fritt eget kapital 264 829 288 588 299 648 189 959
Langfristiga rantebarande skulder 197 483 195996 196 339 -
Ovriga langfristiga skulder - - - -
Kortfristiga rantebdrande skulder - - - 10 000
Ovriga kortfristiga skulder | 154 2372 34178 19 085
Totalt eget kapital och skulder 499 899 523 390 566 598 244 810
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Forsakran

FORSAKRAN

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande Sversikt av foretagets
och koncernens verksamhet, resultat och stélining samt beskriver de véasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som féretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Eskilstuna den I5 november 2018

Christer Sundin Leif Hassel Julia Ohman
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Filip Andersson Sven Engwall Robert Engwall
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Hakan Karlsson

Verkstillande direktor



Granskningsrapport

GRANSKNINGSRAPPORT

Revisorernas rapport avseende oversiktlig granskning av delarsrapport.

Till styrelsen i MaxFastigheter i Sverige AB (publ)
Org nr 556937-5487

Vihar utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i ssmmandrag (delarsrapport) fér Max-
Fastigheter i Sverige AB (publ) per 30 september 2018 och
den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna finansiella delarsin-
formation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var dversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vihar utfért var dversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd
av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar
av att géra forfragningar, i forsta hand till personer som ér
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgdrder. En éversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA

och god revisionssed i dvrigt har. De granskningsatgarder

som vidtas vid en &versiktlig granskning gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sadan sdkerhet att vi blir medveten
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en &versiktlig granskning har darfér inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar uppréttad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningsla-
gen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovis-

ningslagen.

Orebro den I5 november 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Gert-Ove Levinsson Henrik Bergquist

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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Definitioner

DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad kreditinstitut
Réntebdrande skulder till kreditinstitut i relation till
fastigheternas bokférda varde.

Belaningsgrad total
Rantebarande skulder till kreditinstitut, reverslan samt
aktiedgarlan i procent av fastigheternas bokforda varde.

Eget kapital, kr/aktie
Eget kapital i relation till antalet aktier vid periodens slut.

Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV), kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakningen med aterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt i relation till antalet aktier
vid periodens slut.

Resultat efter skatt, kr/aktie
Resultat efter skatt berdknat pa genomsnittligt antal aktier.

Rantetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster i relation till finansnetto.

Skuldsittningsgrad
Réntebarande skulder i relation till eget kapital vid periodens
slut.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen.

A
m A«J.Qa WAZORY \JLLIM 10-19

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning fastigheter
Periodens driftoverskott i relation till fastigheternas
genomsnittliga bokférda vérde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i relation till hyresvardet.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar fastigheter och derivat
samt fore skatt.

Forvaltningsresultat, kr/aktie
Forvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Hyresintikter
Kontrakterade hyresintikter, inklusive avtalade tillagg pa
arsbasis, om inget annat anges per sista dagen i perioden.

Hyresvarde
Kontrakterade hyresintakter plus bedémd marknadshyra pa
outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Overskottsgrad
Driftdverskott i relation till intdkter.

N
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Kalendarium

KALENDARIUM

Q4/Bokslutskommuniké 2018 2019-02-15

Bolagsstdmma 2018 2019-05-07

Delarsrapport QI 2019 2019-05-07

Delarsrapport Q2 2019 2019-07-09

Delarsrapport Q3 2019 2019-11-05

HAKAN KARLSSON, VD MAGNUS FALT, VICE VD & FASTIGHETSCHEF
+46 70 618 24 6l +46 70 618 24 60

MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)

Eskilstunavdgen 34, 644 30 Torshilla
Organisationsnummer: 556937-5487

Mer information finns pa www.maxfastigheter.se
Certified Adviser: Erik Penser Bank AB
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