JANUARI-
DECEMBER

2018 2017 2016
SAMMANFATTNING jan-dec  jan-dec  jan—dec
Driftnetto, tkr 82782 69309 45079
Forvaltningsresultat, tkr 43 737 38590 22472
Periodens resultat, tkr 39 662 45 |03 72674
Forvaltningsresultat, kr/aktie 3,0 2,8 2,9
Periodens resultat, kr/aktie 2,7 33 9,2
Eget kapital, kr/aktie 39,5 379 37,6
EPRA NAV, kr/aktie 43,1 41,5 42,1
Borskurs, kr/ak:cie 29,3 258 34.8
(periodens utgang)
Overskottsgrad, % 74,6 773 76,0
Avkastning pa eget kapital, % 7,0 9,6 29,1
Belaningsgrad, % 59,8 58,1 49,9

Intdkterna 6kade med 24 procent till 11,0 mkr (89,6).

Driftoverskottet 6kade med 19 procent till 82,8 mkr
(69,3).

Forvaltningsresultatet kade med I3 procent till 43,7
mkr (38,6).

EPRA NAV uppgick till 43,1 kr/aktie (41,5).
Eget kapital uppgick till 39,5 kr/aktie (37,9).

Borskursen uppgick till 29,3 kr (25,8) efter en uppgang
pa |4 procent.

Belaningsgraden uppgick till 59,8 procent (58,1).
Uthyrningsgraden uppgick till 91,5 procent (90,6).

Styrelsen foreslar en utdelning om 20,8 mkr (16,9 mkr)
vilket innebar 1,43 kr (1,16) per aktie fére utspadning och
1,30 kr efter utspadning.

Handelser efter periodens utgang

Under QI 2019 genomférs en bytesaffair med NP3 Fast-
igheter med en riktad nyemission av aktier. MaxFastig-
heter férvarvar fastigheter i Séffle, Arvika, Hagfors,
Filipstad, Torsby, Karlstad och Sunne som tillsammans
har en uthyrningsbar area om 30 900 kvadratmeter
och ett arligt hyresvarde om 17,7 mkr. NP3 Fastigheter
erhaller som delbetalning, utover fastigheten Sundsvall
Ljusta 7:9, aktier i MaxFastigheter genom en riktad
nyemission. Det underliggande fastighetsvardet uppgar
till 157,4 mkr.




MaxFastigheter i korthet

MAXFASTIGHETER | KORTHET

AFFARSIDE

MaxFastigheter ska forvdrva, utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter. Genom lokal ndrvaro och

ndrhet till kund ska varje enskild

fastighets potential och kundnytta

optimeras for att skapa maximalt

vdrde for MaxFastigheters

aktiedgare.

VISION

MaxFastigheter ska vara ett av marknadens
bdsta och mest effektiva fastighetsbolag
med fokus pa kommersiella fastigheter.

STRATEGI

MaxFastigheter ska fokusera pd att skapa starka

kassafloden genom:

4 en vdl avvdgd mix av solida och langsiktiga
hyresgdster for att minimera risk och maximera
intjéning,

& forvdrv av fastigheter i starka lokala ldgen
som kompletterar befintligt fastighetsinnehav,

& forddling av fastighetsbestdndet genom
vardehdjande fastighetsutveckling, aktiv
forvaltning och strategiskt uthyrningsarbete,

4 stabilitet och Idngsiktighet i finansiering, bade
vad gdller eget kapital och krediter.

MaxFastigheter har som mdl att, med bibehdllen
god lonsamhet, kortsiktigt utoka fastighets-
bestdndet till tvd miljarder kronor.

UTDELNINGSPOLICY

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



Vd har ordet

VD HAR ORDET

Forvaltningsmdssigt har vi ett starkt ar bakom
oss. Forvaltningsresultatet uppgar till 43,7
miljoner kronor vilket dr en 6kning med I3
procent i jimforelse med samma period i fjol.

MaxFastigheter dger 33 fastigheter pa 9 orter till en uthyrbar
yta om 133 999 kvm. Fastighetsvardet uppgar till narmare 1,6
mdr kronor och har 6kat med 14 procent fran féregaende ar.
Uthyrningsgraden har starkts under aret och uppgick till 91,5
procent (90,6), och jag ar dvertygad om att uthyrningsgraden
kommer att stdrkas ytterligare under 2019. Vi har ett tydligt
fokus pa tillvaxt och en organisation som sétter hyresgasten

i centrum.

Var projektutveckling har annu ett bra ar bakom sig.
Under 2018 fardigstéllde vi vara tva stora projekt i Gavle och
Karlstad. Vi har totalt investerat 163 mkr i egenutvecklade
fastighetsprojekt. Hyresgasterna flyttade in under Q4 vilket
innebdr att resultatpdverkan i och med dessa investeringar
ar liten under 2018. Fardigstédllandena kommer férbattra vart
resultat avsevart under 20I9.

Projektutvecklingen kommer fortsétta under 2019. Vi har
redan paborjat etapp 2 i Karlstad vilket kommer innebara att
vi tillfér mer yta inom lokaltyperna kontor och livsmedel till
portfolien. Totalt avser hela etappen ca 9 300 kvm uthyrbar
yta och den skall sta fardig till QI-2020. Investeringen uppgar
till ndrmare 200 mkr.

| Eskilstuna har vi tva kommande projekt, Rondellen och
Kjula Logistikpark. Bada projekten ser lovande ut och ett
antal hyresgdster ar tecknade. Byggnaden i logistikparken

skall sta fardig under senare delen av aret och innebar en

Hdkan Karlsson, vd
Eskilstuna, februari 2019

investering pa ca 43 mkr. Arbetet med uthyrning pagar for
fullt i Rondellen och vi hoppas inom kort kunna meddela
hyresgdster. Allt ser mycket positivt ut och efter fardigstal-
lande kommer kvaliteten pa bolagets fastighetsportfélj hdjas
ytterligare i form av langa hyresavtal, lattférvaltade, nya och
fina fastigheter.

Under senare delen av 2018 genomférde vi en bytesaffar
med NP3, Affiren innebdr att vi tilltrader elva fastigheter
och avyttrar en. Detta paket kommer innebara ett ordentligt
tillskott till kassaflédet och starker samtidigt var regionala
positionering i Mellansverige. Tilltrade kommer ske under
februari 2019. | och med affaren far vi dven en ny stark dela-
gare till bolaget. NP3 far en delbetalning i form av aktier till
ett varde av ca 43 mkr och det ar med stolthet som vi hélsar
NP3 vdlkomna som deldgare. Det kdnns som ett mycket
positivt kvitto att en stark aktor pa marknaden tar klivet in
som stor deldgare i MaxFastigheter.

MaxFastigheter uppvisar en god intjaningsférmaga pa
arsbasis. Da bolaget har vuxit snabbt och kontinuerligt har
viinte med oss hela driftnettot fran de fastigheter som
tilltratts/fardigstalits under aret i resultatrakningen for 2018.
Intjaningsférmagan sager darfor mer om kraften och majlig-
heterna i bestandet. Intjaningen berdknas fortsitta att oka,
till storsta delen tack vare férvérvade fastigheter, men aven
genom positiv nettouthyrning.

Med det starka 2018 i ryggen och var standiga stravan att
utvecklas och bli battre, ska vi fortsétta leverera ett 6kat kas-
safléde och en attraktiv avkastning till vara aktiedgare dven
under 2019.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

KONCERNENS RAPPORT

OVER TOTALRESULTAT

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2018 2017
TKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 35188 25 165 11024 89 634
Fastighetskostnader -11 874 -5 464 -28 242 -20 325
Driftoverskott 23314 19701 82782 69 309
Central administration -6 338 -5515 -14 835 -14 385
Finansnetto -1453 -6 845 -24210 -16334
Férvaltningsresultat 15523 7 341 43 737 38 590
Orealiserade véardeférandringar
foérvaltningsfastigheter -6 962 15769 | 968 14265
Orealiserade vardeforandringar derivat 76 91 | 048 | 573
Resultat fore skatt 8 637 23 201 46 753 54 428
Aktuell skatt 642 173 -2043 -4 610
Uppskjuten skatt <2671 -2 621 -5048 4715
Periodens resultat 6 608 20 753 39 662 45 103
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat fér 6 608 20 753 39 662 45 103
perioden®
Resultat per aktie, fére och efter
utspadning, kr 05 1,5 2,7 33
Genomsnittligt antal stamaktier
under perioden, fore och efter
utspadning, tusental 14573 13862 14573 13862

"Periodens resultat respektive totalresultat @r i sin helhet hanforlig till moderbolagets aktiedgare.



Kommentarer till totalresultat

KOMMENTARER TILL TOTALRESULTAT

Resultatposter jamfors med motsvarande
tidsperiod foregdende dr. Balansposter avser
stdllningen vid periodens utgdng och jimfors med
ndrmast foregdende drsskifte. Kvartalet avser
(oktober-december), och dret/perioden avser
januari—december.

RESULTAT

Driftéverskottet 6kade till 82,8 mkr (69,3) under arets sista
kvartal. Overskottsgraden uppgick till 74,6 procent (77,3).
Minskningen av 6verskottsgraden beror framst pa en 6kad
omsattning och kostnad avseende servicetjdnster.

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive vardefor-
andringar och skatt, uppgick till 43,7 mkr (38,6). Forvaltnings-
resultatet per aktie uppgick till 3,0 kr (2,8).

Resultat fore skatt uppgick till 46,8 mkr (54,4). Under
2017 var férandringen avseende de orealiserade vardefor-
andringarna pa forvaltningsfastigheterna hégre. Under det
sista kvartalet 2018 paverkades vardeférandringen negativt i
samband med den drliga externa varderingen med -7,0 mkr.
For aret blev dock vardeférandringen positiv och uppgick till
2,0 mkr (14,3). Se aven "Fastigheternas vardeforandringar”
pasid 6.

Vardeférandringar pa derivat, samtliga orealiserade,

uppgick till 1,0 mkr (1,6).

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intakterna dkade till 1,0 mkr (89,6). Intaktsokningen

forklaras framst av nettoférvarv. Hyresvardet for befintliga

kontrakt pa arsbasis uppgick vid arets slut till 128,5 mkr.
Intdkterna for 2018 utgdrs av hyresintakter 92,7

mkr (84,4) och serviceintakter 10,7 mkr (5,2) samt av

vidaredebitering av utgifter i projektet etapp |, Karlstad med
7,6 mkr (0). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
91,2 procent (90,6). Serviceintdkterna bestar i huvudsak av
vidaredebitering av vdrme, el och vatten.
Fastighetskostnaderna uppgick till -28,2 mkr (-20,3).
| fastighetskostnaderna inkluderas kostnader for fastighets-
skotsel, drift, reparationer, underhall och fastighetsskatt.
Centrala administrationskostnader uppgick till -14,8 mkr
(-14,4). Centrala administrationskostnader bestar av kostna-
der for koncerngemensamma funktioner sasom personal, IT,

ekonomi samt marknad och forsdljning.

SKATT
Under aret uppgick uppskjuten skatt till -5,0 mkr (-4,7) och
aktuell skatt till -2,0 mkr (-4,6).

I juni beslutade riksdagen att godkdnna forslaget om
férdndrad féretagsbeskattning. Beslutet innebar i korthet att
det infors ett maximalt avdrag 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 202I. De nya reglerna
gdller darmed fran | januari 2019.

Till foljd av beslutet om sankt bolagsskatt har den upp-
skjutna skatteskulden omraknats till skattesatsen 20,6 pro-
cent. | och med det har en redovisningsmdssig engangseffekt
om 3,6 mkr paverkat resultatet positivt under aret 2018.

Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat, vilket for
fastighetsbolag normalt ar ldgre dn férvaltningsresultatet
da det ar tillatet att gora hdgre skattemdssiga avskrivningar
samt direktavdrag fér vissa ombyggnationer av fastigheter.
Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan redovisade
varden och skattemdssiga varden.
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Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

MaxFastigheter dgde per den sista december 2018

33 fastigheter (32) med en total uthyrningsbar area om 133
999 kvm (126 295). Bestandet ar uppdelat i fastighetskatego-
rierna handel, fritid, kontor, samhalle, logistik/industri samt
ovrigt. Marknadsvardet uppgick till 1 552 mkr (1355) per 3l
december 2018, varav de tva storsta kategorierna handel

och fritid svarade for 67 procent (60) respektive [7 procent
(I7). Portféljens direktavkastning uppgick till 5,8 procent (5,1)
under 20I8.

Fastigheterna finns i 7 regioner med ett fokus pa Vasteras
med 27 procent av vérdet, Karlstad 20 procent, Eskilstuna
20 procent och Norrkdping 14 procent. Av det totala fastig-
hetsvardet ligger 76 procent i regionstader. MaxFastigheter
har 137 hyresavtal (124) och den genomsnittliga aterstaende
hyrestiden for samtliga hyresavtal uppgar till 5, ar (4,5). De
tio stérsta hyresgdsterna svarar for 51,5 procent (55,8) av det

totala hyresvardet genom 27 hyresavtal (26).

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

Under aret har 2 projekt fardigstallts till ett marknads-
varde av 132,0 mkr i Karlstad samt 53,5 mkr i Gavle.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR
Fastigheternas vardeférandringar uppgick till 2,0 mkr (14,3)
under aret. | vardeférandringarna ingar realiserade vardefor-
andringar om 0 mkr (0) och orealiserade vardeférandringar
om 2,0 mkr (14,3). De orealiserade vardeférandringarna
paverkar inte kassaflodet. | genomsnitt har MaxFastigheters
fastighetsbestand, per 3l december, varderats (exklusive
pagaende projekt) med ett avkastningskrav pa 5,8 procent
(5]). Vardet pa fastigheterna har okat, framst beroende pa
investeringar gjorda vid nyuthyrning, stigande marknadshyror
och utveckling av fastighetsprojekt.

MaxFastigheter varderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsinnehavet. Externvarderingarna har per 3| decem-
ber 2018 genomfdrts av SVEFA och Newsec. Varje fastighet
i bestandet externvdrderas minst en gang under en rullande
I2-manadersperiod. Samtliga fastigheter dr klassificerade i
niva 3 enligt IFRS I3. Inga fastigheter har andrat klassificering
under perioden. For utforlig beskrivning av varderingsprinci-

per, se MaxFastigheters arsredovisning for 2017.

PROJEKT

Inom ramen fér projektverksamheten ingar nybyggnationer
samt utveckling och férddling av befintliga fastigheter ofta i
samband med nyuthyrning. Anpassning och modernisering
leder ofta till kat hyresvdrde. Byggstart sker forst efter att
hyresavtal motsvarande 70 procent av hyresvédrdet tecknats.
Under aret investerades for 194,5 mkr (23,5). Sammanlagt
pagick vid arsskiftet 2 projekt (1). Total kalkylerad investering
fér pagaende projekt uppgar till 243 mkr.

Tva utav bolagets tidigare projekt ar fardigstallda och
inflyttade. Projektet som avsag nybyggnation fér DollarStore
i Gavle stod fardigt 25 september och fastigheten ar fullt
uthyrd.

Etapp | i Karlstad stod fardigt 23 december med inflytt-
ning av Rekryteringsmyndigheten.

De pagaende projekten ar Etapp 2 i Karlstad, vilket avser
nybyggnation pa den kommersiella fastigheten Fanfaren,
samt nybyggnation av restauranghus i Kjula Logistikpark utan-
for Eskilstuna.

| Eskilstuna har en avsiktsférklaring tecknats med kom-
munen avseende forvarv av fastigheter i Skiftinge, vilket
innebar nybyggnation av upp till 28 000 kvm handelsomrade.

FORVALTNINGSFASTIGHETER,
VARDEFORANDRING

2018-12-31

2018 2017 2016
TKR jan-dec jan-dec jan-dec
Ingaende varde | 355 635 974513 470 739
Investeringar i 194 484 23 509 38599
befintliga fastigheter
Forvarv - 343 348 401 301
Avyttringar - - —11 058
Orealiserade | 968 14265 74932
vardeférandringar
Totalt 1 552 087 |1 355 635 974513




14%

Fastigheter

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE

2018-12-31
HYRESVARDE
. ANTAL UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,
MARKNADSOMRADE FASTIGHETER AREA, KVM MKR KR/KVM  UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 6 22857 26,0 | 139 94,1 245
Gavle 4 12 849 10,6 826 100,0 10,6
Karlstad 3 19 682 19,1 968 950 18,1
Norrképing 6 22 531 19,0 845 99,5 189
Sundsvall | 3822 43 I 130 100,0 43
Uppsala 4 6 540 8,0 1218 100,0 8,0
Visteras 9 45718 41,4 906 799 33,1
Totalt 33 133 999 128,5 959 91,5 117,5
MARKNADSVARDE PER MARKNADSOMRADE HYRESVARDE PER LOKALTYP
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Forfallostrukturen 6ver MaxFastigheters kontrakterade arliga

hyresintikter framgar av ovanstaende diagram.

FORDELNING LOKALTYP HANDEL
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Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den 3l december 2018 uppgick de rantebdrande skulderna
till 928,4 mkr (787,9) och den genomsnittliga finansierings-
rantan var 3, procent (3,3). Av de rantebdrande skulderna
utgdrs 200 mkr av en obligation med férfall 2020-09 och
en ranta pa 6,5 procent. Obligationen har en total ram om
500 mkr. Bankfinansieringen ar férdelad pa 3 banker; varav
Danske Bank ar storst.

Finansnettot uppgick under perioden till —24,2 mkr
(—16,3), varav finansiella intdkter utgjorde O mkr (0).
Rantetdckningsgraden under perioden uppgick till 2,8 ggr
(4.1). Belaningsgraden inklusive obligation uppgick till 59,8
procent (58,1).

Den genomsnittliga rantebindningen per den sista
december uppgick till 1,2 ar (1,6). Kreditvolymer med
swapavtal betraktas som rantebundna. Vid arets slut hade
MaxFastigheter ranteswappar om totalt 399,0 mkr (370)
vilket innebar 43 % (47%) av de rantebarande skulderna.
Genomsnittlig dterstaende I6ptid pa derivat uppgick till 1,8
ar. Den genomsnittliga kapitalbindningen for rantebdrande
skulder var 1.9 ar (2,0) per den sista december.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR
2018-12-31

AKTIER
Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar till 14 573 15I
stamaktier; samtliga med en rost vardera. Aktiens kvotvarde
uppgick till 2,50 kr, foljaktligen uppgar aktiekapitalet till
36 432 877,50 kr. Bolagets aktie ar listad pa Nasdaq Stock-
holm First North. Borskursen uppgick till 29,3 kr (25,8) per
den sista december efter en uppgang pa 13,6 procent under
aret att jdmfora med Carnegies fastighetsindex som steg
med 12,9 procent under samma period. Bérsvardet uppgick
till 427 mkr. Bolagets kortnamn ar MAXF och ISIN-kod
SE0008406417.

MaxFastigheter har inget innehav av egna aktier.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Vid arets slut uppgick eget kapital till 576 mkr (553) motsva-
rande 39,5 kr per aktie (37,9). Soliditeten uppgick till
35,8 procent (38,5). Langsiktigt substansvarde, matt som
EPRA NAV uppgick till 43, kr (41,5) per aktie.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR
AR TKR % % TKR %
0-1 452 337 487 405 143 904 15,5
>1-2 205 940 222 248 383347 413
>2-3 230 266 248 2,13 326 305 35,1
>3-4 39 879 43 196 53 670 58
>4.5 - - - -
>5- - - - 21 196 23
Totalt 928 422 100,0 3,14 928 422 100,0




Finansiering

STORSTA HYRESGASTER

2018-12-31
. ANDEL AV TOTALT
HYRESGAST ORTER LOKALTYP ANTAL AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Leos Lekland Borlange, Karlstad, Sundsvall, Vasteras Fritid 4 12,1%
Dollarstore Finspang, Gavle, Hallsberg, Hedemora, Laxa Handel 5 9,9%
Granngarden Eskilstuna, Karlstad, Norrtalie, Vasteras, Osthammar ~ Handel 5 73%
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 4,4%
Willys Eskilstuna, Osthammar Livsmedel 2 4,0%
Rekryteringsmyndig- Karlstad Kontor I 37%
heten
Jem & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 3,3%
Elgiganten Eskilstuna Handel | 2,4%
Yoump Vsteras Fritid | 23%
Lindex Vasteras Handel | 2,1%
Storsta hyresgaster 27 51,5%
Ovriga hyresgister I10 48,5%
Totalt 137 100,0%
AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
2018-12-31
) ANTAL ANDEL AV~ FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, %  FOREGAENDE PERIOD,%
TTC Invest | 978 295 13,6% 0,0%
Danica Pension 709 886 4,9% 0,0%
Axagon 659 560 4,5% 0,0%
Jan-Ove Tangen med bolag 601 753 4,1% 0,1%
Andreas Daag 533 161 37% 0,1%
Rellco Invest 507 857 3,5% 0,0%
EkoFast Invest 425 497 2,9% 0,0%
Nordnet Pensionsférsakring 391 804 2,7% -03%
Magnus Daag 329 900 23% 0,1%
Haslem Invest 322 582 2,2% 0,0%
Summa tio storsta 6 460 295 44,3% -0,1%
Ovriga aktiedgare 8 112856 55,7% 0,1%
Totalt 14573 151 100,0% 0,0%
KURSUTVECKLING MAXFASTIGHETER
Index
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Intjaningsférmaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsférmaga
for det fastighetsbestand MaxFastigheter dgde per den 3l
december 2018 och for en period om tolv manader framat.
Aktuell intjaningsfdrmaga ar inte en prognos utan ar
endast att betrakta som en teoretisk 8gonblicksbild, vars
syfte dr att presentera intdkter och kostnader pa arsbasis
givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en specifik tidpunkt. Intjaningsférmagan
innehaller ingen bedémning av kommande period vad géller
hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostnader, rantor,

vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Féljande information ligger till grund fér den bedémda

intjaningsférmagan:

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

L 2R 4

Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis (inklusive till-
lagg och hyresrabatter) samt Gvriga fastighetsrelaterade
intakter per den 3l december 2018 utifran gillande
hyreskontrakt.

Hyresvardet har justerats for kdnda in- och avflyttningar.
Fastighetskostnader utgdrs av en bedémning av ett
normalars driftskostnader, underhallsatgarder och tomt-
rattsavgdlder. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad
administration.

Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas
aktuella taxeringsvarde och aktuella kostnader for tomt-
rdttsavgdlder.

Kostnader for central administration har berdknats
utifran befintlig organisation och fastighetsbestandets
storlek.

Finansiella intdkter och kostnader har berdknats utifran
bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 3l
december 20I8.

FORVALTNINGSBESTAND

MKR 2018-12-31 FORANDRING 2018-09-30
Intakter 139,4 209 1185
Fastighetskostnader -26,8 -2,1 -24,7
Driftéverskott 112,6 18,8 93,8
Central administration -145 =33 =112
Finansnetto -293 -1,7 -27,6
Forvaltningsresultat 68,8 13,8 55,0
Forvaltningsfastigheter, mkr | 704 209 | 495
Totalt antal aktier 16 000 000 | 426 849 14573 151
Eget kapital, mkr (senast utgivna rapport) 619 50 569
Overskottsgrad, % 80,8 - 79,2
Direktavkastning fastigheter; % 6,6 - 6,3
Forvaltningsresultat, kr/aktie 43 - 38
Avkastning pa eget kapital (exkl vardeférandringar) efter skatt, % 8,7 1,2 7,5




Ovrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

MaxFastigheters affirsmodell bygger pa att hyresgéasten an-
svarar for en stor del av fastighetsskdtseln, vilket innebar att
antalet anstdllda i bolaget dr begransat. Vid arets slut uppgick
antalet tillsvidareanstallda i MaxFastigheter till 8 personer
(5). Medelaldern 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

Hyresavtal har under perioden tecknats med EkoFast Invest
AB avseende en mindre lokal i Eskilstuna. Hyresavtalet
uppgar till en arshyra om 41 800 kr och I6per till och med
2021-09-30.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen och styrelsen gbra
beddmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade
tillgdngars- och skuldposter respektive intdkts- och kostnads-
poster samt ldmnad information i &vrigt. 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. Fér ytterligare infor-

mation se sid 411 2017 ars arsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna deldrsrapport ar fér koncernen uppréttad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering

och fér moderbolaget i enlighet med /&rsredovisningslagen.

Eskilstuna den 15 februari 2019
STYRELSEN I MAXFASTIGHETER AB (PUBL)

De redovisningsprinciper som tillampas i denna delarsrap-
port ar i vasentliga delar de som beskrivs i not |-3 i arsredo-
visningen for 2017. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt
IFRS I3 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for finansiella
instrument Gverensstammer i allt vasentligt med redovisade
varden. Moderbolaget tillampar /&rsredovisningslagen samt
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Den | januari 2018 tradde IFRS I5 Avtal med kunder i
kraft. Majoriteten av MaxFastigheters intakter ar hyresintak-
ter, vilka inte omfattas av IFRS I5 utan istéllet 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 | 2018 lam-
nar tilldggsupplysningar om hur intdkterna fordelar sig mellan
hyresintdkter och serviceintdkter.

Den I januari 2018 tradde ocksa IFRS9 Finansiella instru-
ment i kraft och ersatte da IAS 39. Standarden innebar fér-
andringar av hur finansiella tillgangar och skulder klassificeras
och vérderas, férandrade principer for sakringsredovisning,
samt innehaller en nedskrivningsmodell som baseras pa
férvantade kreditforluster istdllet for intraffade. Den nya
standarden har inte haft ndgon paverkan pa MaxFastigheters

resultat- och balansrdkning.

NYA STANDARDER SOM ANNU INTE TRATT |
KRAFT ELLER ANTAGITS

IFRS 16 Leasing, skall tilldmpas fran | januari 2019 och ersdtter
IASI7. Enligt den nya standarden ska samtliga leasingkontrakt
upptas i balansrakningen med undantag for kontrakt kortare
an 12 manader eller av mindre belopp. Fér MaxFastigheters
del ar det framforallt redovisningen av tomtrattsavtal som
beddms komma paverka rékenskaperna med ¢kad balans-
omslutning, kade rdntekostnader m m som konsekvens.
For ndrvarande innehas endast ett stérre tomtrattsavtal vars
totala tomtrattsavgald pa arsbasis uppgar till 600 tkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Under QI 2019 genomférs en bytesaffar och riktad nyemis-
sion med NP 3 Fastigheter.

Denna deldrsrapport har ej varit fsremdl for granskning av MaxFastigheters revisorer.
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Koncernens rapport | sammandrag

KONCERNENS RAPPORT

| SAMMANDRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter och pagaende nyanlaggningar m.m. | 552 087 | 355635 974513
Inventarier 425 360 551
Uppskjuten skattefordran | 452 3449 2118
Kortfristiga fordringar 29 943 35 144 26 930
Likvida medel 25 859 40 538 5978
Totala tillgangar 1 609 766 1 435 126 1010090
Eget kapital och skulder
Eget kapital 575734 552977 387518
Uppskjuten skatt 50 760 47709 42 994
Derivat 2 606 3654 5228
Réntebarande skulder 928 422 787 947 486 068
Ovriga langfristiga skulder - - 8458
Ovriga kortfristiga skulder 52 244 42 839 79 824
Totalt eget kapital och skulder 1 609 766 1435 126 1010090
OVRIGT TILLSKJUTET BALANSERADE SUMMA
TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Cgeckapial lanari 20072576 le3 7\ sl
Periodens totalresultat 45103 45103
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 123733 134 400
Emissionskostnader efter skatt 4718 -4718
Utdelning -9 326 -9 326
Eget kapital 31 december 2017 36 433 307 368 209 176 552 977
CFglapual Lanani2008 a3 07 2907 ssom7
Periodens totalresultat 39 662 39 662
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -16 905 -16 905
Eget kapital 31 december 2018 36 433 307 368 231933 575734

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.



Koncernens rapport 6ver kassafléde

KONCERNENS RAPPORT

OVER KASSAFLODE

2018 2017 2016
TKR jan-dec jan-dec jan-dec
Lopande verksamheten
Driftéverskott 82782 69 309 45079
Central administration -14 835 -14269 -9 529
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet I 279 91 51
Betald ranta -24 054 -15583 -15524
Erhallen ranta - - I
Betald skatt -3 583 365 782
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar av 41 589 39913 20 870
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av fordringar 6146 -8 385 -4 084
Forandring av kortfristiga skulder 1039 -51 049 47 370
Kassaflode fran I6pande verksamheten 58774 -19 521 64 156
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter - - I'1058
Forvarv av fastigheter - -343 437 -401 301
Investeringar i befintliga fastigheter -194 484 -23 509 -38 599
Forvarv av andra materiella anldggningstillgangar -200 74 -551
Kassafléde fran investeringsverksamheten -194 684 -366 872 -429 393
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 128 352 200015
Utdelning -16 905 -9327 -
Upptagna lan 164993 690 029 285 882
Amortering av laneskulder -26 857 -388 101 -121 388
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 121 231 420 953 364 509
Periodens kassafléde -14 679 34 560 -728
Likvida medel vid arets borjan 40 538 5978 6706
Likvida medel vid periodens slut 25 859 40 538 5978

KOMMENTAR TILL FINANSIELL STALLNING
OCH KASSAFLODE
Bolaget har haft en tillvaxt i fastighetsvarde genom forvarv
och tilltraden, vilka har finansierats genom upplaning i bank
och fran befintlig kassa. Fastighetsvédrdet har under aret ékat
pa grund av investeringar i projekt samt uppvarderingar av
bolagets fastigheter till foljd av stigande marknadsvarden.
Forvaltningsfastigheternas varden uppgick till 1 552 mkr (I
356) vid arets slut, efter en 6kning med 14 procent.
Utgdende likvida medel uppgick till 25,9 mkr (40,5). Deri-
vaten hade ett varde om -2,6 mkr (-3,7). Eget kapital uppgick
till 575,7 mkr (553,0) och rantebdrande skulder, inklusive
obligation, till 928,4 mkr (787,9). Kortfristig del av

rantebarande skulder uppgick till 143,9 mkr (231,5).
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rorelsekapital uppgick till 41,6 mkr (39,9). Efter
férandring av rorelsekapital uppgick det totala kassaflodet
fran den I6pande verksamheten till 58,8 mkr (-19,5). Férvary
av fastigheter direkt eller indirekt via dotterbolag paverkade
kassaflodet med O mkr (-343,4). Inga férsaljningar av fast-
igheter har genomférts under 2017 och 2018. Investeringar
i befintliga fastigheter uppgick till -194,5 mkr (-23,5), vilket
huvudsakligen avser nybyggnation.
Finansieringsverksamhetens bidrag till kassaflédet utgdrs
av upplaning i bank till netto 138, mkr (301,9). Periodens kas-
safléde uppgick till -14,7 mkr (34,6).
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Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

KONCERNENS NYCKELTAL

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TKR jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 33 32 20
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 133999 126 295 92759
Fastigheternas redovisade vérde i balansrakningen, mkr | 552 | 356 975
Fastighetsvarde, kr/kvm [1583 10734 10 506
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 90,6 91,0
Overskottsgrad, % 74,6 773 757
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 58 51 64
Direktavkastning inkl. projektfastigheter, % 57 51 6,4
Finansiella
Eget kapital vid arets slut, tkr 575734 552977 387518
Avkastning pa eget kapital, % 70 9,6 18,8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,4 1,3
Rintetickningsgrad, ggr 28 41 27
Belaningsgrad total, % 59,8 58,1 49,9
Soliditet, % 358 38,5 382
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, % 3,1 33 1,8
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental * 14573 14573 10307
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental * 14573 13862 7071
Eget kapital, kr/aktie 3951 37,94 37,40
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 43,07 41,50 42,07
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 293 258 348
Forvaltningsresultat, kr/aktie 3,0 2,8 3,2
Resultat efter skatt, kr/aktie 2.7 33 10,0

* Historiska siffror ar justerade fér 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, ar dessa inte
alltid jgmférbara med matt som anvands av andra foretag,
Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersittning
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 16
i rapporten.

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

i form av koncernbidrag fran dotterbolag. Moderbolagets
balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldgda dot-
terbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker
och osdkerhetsfaktorer fér moderbolaget ar samma som fér

koncernen. SE NASTA SIDA =>



Moderbolagets rapporter

MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2018 2017
TKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 26 603 17314 26 603 17314
Driftoverskott 26 603 17 314 26 603 17 314
Central administration -4 552 -3 921 -12 042 -12 899
Rérelseresultat 22 051 13393 14561 4415
Finansnetto | 929 -3 663 -8 498 -4 415
Resultat efter finansiella poster 23 980 9730 6063 -
Erhallna koncernbidrag 2 600 - 2 600 -
Resultat fore skatt 26 580 9730 8 663 -
Aktuell skatt - 3 -
Uppskjuten skatt -1 997 - -1 997 -
Periodens resultat 24 583 9730 6 669 -
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat for perioden 24 583 9730 6 669 -
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
TKR 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar
Inventarier 425 360 409
Aktier i dotterbolag 348 978 329 112 173 450
Uppskjuten skattefordran | 452 3449 2118
Fordringar hos koncernforetag 185876 229 485 49310
Kortfristiga fordringar | 035 | 582 17259
Likvida medel 2481 2610 2264
Totala tillgangar 540 247 566 598 244 810

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 36433 36433 25766
Fritt eget kapital 289413 299 648 189 959
Langfristiga rantebarande skulder 197 483 196 339 -
Ovriga langfristiga skulder - - -
Kortfristiga rantebarande skulder - - 10 000
Ovriga kortfristiga skulder 16918 34178 19 085
Totalt eget kapital och skulder 540 247 566 598 244 810
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Definitioner

DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Belaningsgrad kreditinstitut
Rantebarande skulder till kreditinstitut i relation till
fastigheternas bokférda vérde.

Belaningsgrad total
Rantebarande skulder till kreditinstitut, reverslan samt aktiea-
garlan i procent av fastigheternas bokférda 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 ranted-
erivat och uppskjuten skatt i relation till antalet aktier vid peri-
odens 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.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i relation till hyresvardet.

Foérvaltningsresultat
Resultat fére vardeforandringar fastigheter och derivat samt
fore skatt.

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

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

Direktavkastning fastigheter
Periodens driftverskott i relation till fastigheternas genomsnitt-
liga bokforda vérde.

Hyresvarde
Kontrakterade hyresintakter plus bedomt marknadsvarde pa
outhyrda ytor tolv manader framét vid rapporttillfallet.

Overskottsgrad
Driftoverskott i relation till intakter.




Kalendarium

KALENDARIUM

Arsredovisning 2018 2019-04-15

Bolagsstamma 2018 2019-05-07

Delarsrapport QI 2019 2019-05-07

Delarsrapport Q2 2019 2019-07-09

Delarsrapport Q3 2019 2019-1I-05

Bokslutskommuniké 2018 2020-02-14

KONTAKT

HAKAN KARLSSON, VD MAGNUS FALT, VICE VD & FASTIGHETSCHEF
hakan.karlsson@maxfastigheterse magnus.falt@maxfastigheter.se

+4670 618 24 6l +4670 618 24 60

GUNILLA ARBELL OSTVIK, CFO

gunilla.arbellostvik@maxfastigheter.se
+46 706182419

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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