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MaxFASTIGHETER Deldrsrapport Q3 2017

JANUARI -SEPTEMBER 2017

Intidkterna ékade med 59 procent och uppgick till 64,5 mkr (40,6).

Driftséverskottet 6kade med 67 procent och uppgick till 50,8 mkr (30,4).
Forvaltningsresultatet 8kade med 126 procent och uppgick till 31,3 mkr (13,9).
Periodens resultat uppgick till 24,4 mkr (59,0), motsvarande 1,8 kronor per aktie (8,3).
Bolaget har tilltratt sex fastigheter, tva i Eskilstuna, en vardera i Gavle, Norrtdlje,
Katrineholm och Finspang.

Under perioden har MaxFastigheter genomfort en nyemission om ca 134 mkr.
Bolaget bytte under varen namn/firma till MaxFastigheter i Sverige AB.

Arsstamman beslutade om en utdelning om 0,64 kronor per aktie.

Bolaget emitterade i mitten av september ett obligationslan pa 200 mkr.

JULI — SEPTEMBER 2017

e Intdkterna uppgick till 24,6 mkr (14,3).

e Driftéverskottet uppgick till 20,6 mkr (11,3).

e Fdrvaltningsresultatet uppgick till 13,9 mkr (6,3).

2017 2016 2017 2016 2016

Sammanfattning juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Intakter, mkr 24,6 14,3 64,5 40,6 59,6
Férvaltningsresultat, mkr 13,9 6,3 31,3 13,9 22,5
Vardeforandring forvaltningsfastighet -3,5 23,7 -1,5 69,9 74,9
Periodens resultat, mkr 6,0 23,4 24,4 59,0 72,7
Resultat per stamaktie, kr 0,4 2,3 1,8 8,3 9,5
EPRA NAV per stamaktie, kr 39,7 40,7 39,7 40,7 42,3
Avkastning pa eget kapital, % 1,1 6,5 4,6 24,2 36,9
Belaningsgrad, % 67,4 53,0 67,4 53,0 50,8

Véisentliga héndelser efter periodens utgdng

Bolaget har férvarvat 5 fastigheter per 1 oktober 2017. Total képeskilling uppgick till
69,75 mkr och fastigheterna ar beldgna i Hallsberg, Hedemora, K&ping, Ludvika och
Sandviken.

Bygglov &r inskickat for nybyggnation av handelsfastighet i Gavle, omrade Hemlingby.

Totalt 6 300 kvm handel med inflyttning hdosten 2018. Hyresavtal tecknat med hyresgést

om 4 084 kvm i byggnad 1 av 2.
Finansinspektionen har den 8 november 2017 godkant obligationsprospektet.
Obligationerna registrerades for handel vid Nasdaq Stockholm den 13 november 2017.

Jémforelsetalen for resultatposter och balansposter avser samma period ndrmast féregéende dr. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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VD har ordet

Forvaltningsmaissigt har vi ett nytt starkt kvartal bakom oss. For kvartalet uppgar
férvaltningsresultatet till 13,9 miljoner kronor vilket &r en 6kning med 120 procent i jamférelse
med samma period i fjol och en 6kning med 31 procent fran det senaste kvartalet 2017.

Forvaltningsresultatet for perioden uppgar till 31,3 miljoner kronor vilket dr en 6kning med 126
procent fran féregdende &r. Overskottsgraden &r uppe i 78,8 procent. En mycket hog siffra i
branschen men dven ett viktigt mal vi foljer noggrant. Tanken har ju sedan bolagets grundande att
ha hyresgéster som star for det mesta sjdlva. Det vi inte kan paverka ska vi inte betala. Battre att
hyresgédsterna har en egen vinning i att spara pa sin egen drift.

Under arets forsta 9 manader har vi férvédrvat 6 fastigheter, varav fastigheten i Gavle enbart bestar

av en tomt. Tomten i Givle dr centralt placerad i bdsta handelsomrade och berdknad byggstart sker
under Q1 2018. Samtliga férvirv har skett till bra avkastningar och hyresavtalen ér, liksom tidigare,

l&nga och de flesta dr dven triple-net avtal. Dessa fastigheter skapar kassafléde och avkastning, ett

par utav vara fokusomraden.

Vi fortsdtter med vart intensiva uthyrningsarbete vilket visar sig i den mycket hdga ekonomiska
uthyrningsgraden, 94,2 procent. Vi har ett fortsatt stort fokus pa uthyrningsarbetet dar ndra
samarbete med vara hyresgaster och korta beslutsvagar ar nyckeln.

Belaningsgraden har 6kat markant under kvartal tre. Anledningen ar extern finansiering via en
obligation vilken slutférdes 15 september. Vi &@r stolta dver att kunna fa in externt kapital till bolaget
vilket dr en férutsattning for bolagets fortsatta utveckling. Ser man pa belaningsgraden dr den
kortsiktigt uppe i 67,4 procent. Med de forvarv vi gjorde per 1 oktober gdr den ner till 63,5 procent.
Obligationen dr en forutsattning for att vi skall lyckas med vara utvecklingsprojekt i Karlstad och
Gavle. Vi bygger bolaget pa sikt och nér projekten star fardiga &r vi vél rustade for framtiden och
beldningsgraden kommer aterigen vara nere i laga nivaer. Bolagets langsiktiga mal @r att inte
dverstiga 60% beldningsgrad. Med dagens starka kassa har vi méjligheter att 6ka fastighetshestandet
till ndrmare 1 800 mkr.

Vi har ett mal att diversifiera portféljen sa att inget segment uppgar till mer @n 50%. Handel &r idag
65% av portfoljen men andelen kommer succesivt minska nar delprojekten i Karlstad, kontor, stdr
fardiga. Ett annat mal dr att 90% av fastighetsbestandet skall finnas i regionstdder. Vara
utvecklingsprojekt, i bland annat Karlstad och Gévle, bidrar till en starkare nérvaro pa dessa orter.

Bolaget har en stark medvind och vi ser med tillforsikt fram emot att félja upp de starka siffror vi

visat upp i denna rapport.

Hakan Karlsson
VD MaxFastigheter i Sverige AB

Jimforelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period ndrmast foregdende dr. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet uppgick till 25 fastigheter (15) omfattande 104 339 kvm (79 274) per sista
september 2017. Fastighetsvirdet uppgick till 1 133 mkr (830), varav handel utgjorde 65
procent och fritid 13 procent.

MaxFastigheter har som langsiktigt mal att diversifiera lokaltyperna och pa sikt minska andelen
handel. En ldngsiktig malsdttning dr att inte ha mer dn 50 % av portféljens vdrde inom ndgot
segment.

Uthyrbar area, per lokaltyp

Lager/Logistik Kontor
4% 3%

Samhaélle 7%

Ovrigt
9%
Fritid
13% Handel
65%

MaxFastigheters stérsta ort, om man ser till marknadsvarde, dr Eskilstuna. Tatt ddrefter foljer
Visteras. De 4 storsta orterna, som ses som regionstdder under tillvdxt, upptar hela 63 procent
av bolagets marknadsvérde. Bolaget har som mal att pa sikt ha 90 % av fastighetsvérdet i
regionstdder. Per september 2017 uppgar denna siffra till 73 %.

Marknadsvédrde, per ort

Finspang Norrtélje
3% 2% .
Katrineholm Eskilstuna

S \\\\\i

Uppsala 5%

Sundsvall
5%

Fagersta ' ‘
8% .

Norrkoping Karlstad
10% 13%

Visteras
17%

Jimférelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period nirmast foregdende ar. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.



MaxFASTIGHETER

Forvarv, forsaljningar och investeringar

Delarsrapport Q3 2017

Bolaget har under perioden forvarvat och tilltratt sex fastigheter fér 130,2 mkr.
MaxFastigheter har dessutom tecknat avtal om forvarv av ytterligare sex fastigheter for 69,75 mkr.

Tilltrdde 1 oktober 2017.

Férdelning per marknadsomrade | ‘f \
2017-09-30 | | | 3 |

‘ | _ Hyresvdrde |

‘ Antal Uthyrbar Hyresintdkt, Ekonomisk
Marknadsomrade | fastigheter area, kvm mkr|  kr/kvm tkr|  uthyrningsgrad, %
Borlénge \ 1| 3822 3,4/ 899 3,4 100,0
Eskilstuna | 5| 20071/ 21,5 1071 19,7 91,5
Fagersta | 4| 20534 14,0 682 12,0/ 85,6
Finspang | 1 3084 23| 730 2,3] 100,0
Hallsberg | 1| 3268 2,8/ 866 2,8 100,0
Katrineholm | 1| 3200 271 851 2,7| 100,0
Karlstad | 2| 14 479 9,7| 667 9,7| 100,0
Lax3 \ 1| 2868 2,1 743 2,1 100,0
Norrképing B 2| 12379| 97| 786 8,6| 88,8
Norrtilje i 1| 1700 1,7| 1028 1,7 100,0
Sundsvall \ 1| 3822 39/ 1018 3,9 100,0
Uppsala | 2| 685 40/ 5775 4,0/ 100,0
Visteras | 2| 10 213 16,5 1616 15,8 96,0
Osthammar | 1] 4214/ 2,0 468 2,0/ 100,0
Totalt per 2017-09-30 25| 104339 96,3 923 90,7 94,2

Koping,
Tilltrade =

1 oktober

|
\
|
Jémférelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period nérmast foregdende Gr. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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MaxFASTIGHETER

Hyresgaster

Delarsrapport Q3 2017

Hyresvardet uppgick till 96,3 mkr (75,5) per den sista september 2017. Uthyrningsgraden uppgick till
94,2 procent (95,4). Storst hyresgast var Leos Lekland med 11,8 procent av det totala
kontraktsvirdet. Genomsnittlig dterstdende hyrestid for samtliga hyresavtal uppgick till 4,7 ar.

Storsta hyresgdster

|
2017-09-30 | | | |
i Antal 1 Andel av totalt
Hyresgdst ; avtal |Orter Lokaltyp |  kontraktsvdrde
Leos Lekland ; 3|Borldnge, Karlstad, Sundsvall Fritid ] 11,84%
Granngarden E 5 Eskilstuna,Karlstad,Norrtilje, |Handel | 9,47%
i Visteras, Osthammar
Dollarstore 3;&Ha|lsberg, Laxa, Finspang éHandeI ‘ 7,08%
Burger King 3%Eski|stuna, Uppsala fHandel | 5,97%
Willys ; 2|Eskilstuna, Osthammar 'Handel | 5,41%
Kulthammar | 1 ‘ Fagersta ESa mhalle 4,86%
H&M 1|Visteras ‘Handel | 3,18%
Elgiganten liEskiIstuna ‘Handel 2,92%
Lindex 1iVésterés gHandeI w 2,87%
Lekia 1|Norrkdping iHandeI > 2,52%
Storsta hyresgaster ‘ 21 \ 56,11%
Ovriga hyresgister 96 . 43,89%
Totalt | 117 | 100,00%

/Projekt Fa nfaren\

\hemsr'da. /

Hus 1-5
Byggstart hus 2
2017-09,

fér mer info se
Arsredovisning
2016 pd bolagets

limférelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period niirmast féregdende dr. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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Resultat for perioden januari — september 2017 (9 manader)

Intdkterna uppgick till 64,5 mkr (40,6) och fastighetskostnaderna till 13,7 mkr (10,2).
Driftséverskottet uppgick till 50,8 mkr (30,4), forvaltningsresultatet till 31,3 mkr (13,9) och
periodens resultat till 24,4 mkr (59,0).

Forvaltningsresultatet och periodens resultat 4r paverkat av engangskostnader om 2,1 mkr
hinforliga till kostnader i samband med kapitalresning av bolaget vilket skedde under februari och
mars.

Under 2017 har vardeférandringar férvaltningsfastigheter gatt ner med -1,5 Mkr (70,0).

Den stora anledningen ar en kommande vakans, fran 1 oktober 2017, i Fagersta som paverkar
virderingen pa fastigheten negativt i denna Q3 rapport.

Balansrikning per den 30 september 2017

Balansomslutningen uppgick till 1 381 mkr (891). Av tillgadngarna vid periodens slut utgjordes den
storsta posten av fastigheter till ett virde om 1 133 mkr (830). Det egna kapitalet uppgick till 532
mkr (374). Under forsta kvartalet 2017 genomfordes en nyemission om cirka 134 mkr. Syfte var att
bredda aktiedgarkretsen samt méjliggéra férvirv av nya fastigheter. Pa skuldsidan uppgick
rantebirande 1an fran kreditinstitut samt obligationslan till 760 mkr (439). Obligationslanet pa 200
mkr togs 15 september och kommer anvandas till kommande investeringar samt
fastighetsutvecklingsprojekt.

Finansiering

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgéng till 209 mkr (20). Genomsnittlig rdnta pa
rintebirande skulder uppgick till 3,32 procent per sista september 2017. 45 procent av skulderna
har bunden rinta genom ranteswappar. Genomsnittlig réntebindning uppgar till 1,77 ar och
genomsnittlig kapitalbindning uppgdr till 2,36 ar. Beldningsgraden uppgick till 67,4 procent.

Anledningen till den markant hgre beldningsgraden @r den, i kvartal 3, sent inkomna obligationen.

Efter forvirven 1 oktober gar belaningsgraden ner till 63,5 procent. Bolaget har med dagens kassa
mojligheter att ka fastighetsbestandet till ndrmare 1 800 mkr.

Rante- och lanefdrfallostruktur : I
2017-09-30 | i } i
Rantebindningsstruktur | Kapitalbindningsstruktur

Ar tkr| %i Genomsnittlig rinta, % tkr| %
0-1 | 357075/ 47,0| 4,43/ 201 109| 26,4
512 0| | 54 096/ 7,1
>2-3 | 180 840 23,8 2,46 430 350 56,6
>3-4 | 180431/ 23,7| 2,21 0 -
>4-5 | 42036 5,5 2,32| 51902 -
>5- 1 . 22 924 3,0
Totalt | 760382 100,0 3,32/ 760 382 100,0

Moderbolaget

Moderbolaget MaxFastigheter Sverige AB:s resultat for perioden uppgick till -9,7 (-8,5) och bolaget
forfogade vid periodens slut ver 182,9 mkr (5,5) i likvida medel. Det egna kapitalet uppgicktill
334,5 mkr (204,6) per den 30 september 2017.

Idmfdrelsetalen for resultatposter och balansposter avser samma period ndrmast féregdende Gr. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsférmaga for det fastighetsbestand MaxFastigheter
dgde per den 1 oktober 2017 och fér en period om tolv ménader. D3 bolaget har en god kassa och
ett antal pagdende fastighetsutvecklingsprojekt tillkommer en kolumn i intjaningsformagan.
Kolumnen visar intjéningsférmdgan efter fardigstdllda projekt utférda med befintlig kassa.

efter
Aktuell intjiningsformaga, mkr Projekt 01-okt-17 Fordndring 01-jul-17
Intdkter 131,5 101,6 2,3 99,3
Fastighetskostnader -24,1 -21,2 0,5 -21,7
Driftsoverskott 107,4 80,4 2,8 77,6
Central administration -8,2 -7,7 -0,2 -7,5
Finansnetto -29,3 -26,1 -13,0 -13,1
Forvaltningsresultat 69,9 46,6 -10,4 57,0
Forvaltningsfastigheter 1543,7 1197,2 89,9 1107,3
14573
Totalt antal aktier 151 14 573 151 0 14 573 151
Eget kapital, mkr (senast utgivna rapport) 527,9 527,9 2 526,2
Overskottsgrad, % 81,7 79,2 1,0 78,1
Direktavkastning fastigheter, % 7,0 6,7 -0,3 7,0
Férvaltningsresultat, kr/aktie 4,8 3,2 -0,7 3,9
Avkastning pa EK (ex vardefrandringar) efter
skatt, % 10,3 6,9 -1,6 8,4

Aktuell intjaningsférméga dr inte en prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk
ogonblicksbild, vars syfte dr att presentera intakter och kostnader pa drshasis givet
fastighetsbestand, l[Anekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en specifik tidpunkt.
Intjaningsformagan innehaller ingen bedémning av kommande period vad galler hyresutveckling,
vakansgrader, fastighetskostnader, réntor, virdeférdndringar eller andra resultatpaverkande
faktorer.

Féljande information ligger till grund for den bedomda intjdningsférmagan:

e Kontrakterade hyresintikter pd arsbasis (inklusive tilligg och hyresrabatter) samt vriga
fastighetsrelaterade intékter per den 30 september 2017 utifran géllande hyreskontrakt.

e Hyresvirdet har justerats for kdnda in- och avflyttningar.

e Fastighetskostnader utgérs av en bedomning av ett normalars driftskostnader,
underhallsatgidrder och tomtrattsavgilder. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad
administration.

e Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvédrde och aktuella
kostnader for tomtrattsavgalder.

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

e Finansiella intdkter och kostnader har berdknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga
ranteniva per den 30 september 2017.

Jémforelsetalen for resultatposter och balansposter avser samma period nérmast féregdende dr. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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Aktien

Aktiekapitalet i MaxFastigheter uppgar till 36 432 878 kronor, férdelat pd 14 573 151 stamaktier.
Samtliga aktier medfér samma ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst. Bolagets aktie
listades pa Nasdaq Stockholm First North den 29 juni 2016. Bérskursen per den 30 september
uppgick till 27,6 kronor. Fér bolag anslutna till First North krévs en Certified Adviser, vilken bland
annat ska utdva viss tillsyn. Erik Penser Bank AB ar MaxFastigheters Certified Adviser. Bolagets
kortnamn dr MAXF. Bolagets ISIN-kod &r SE0008406417. En handelspost motsvarar en (1) aktie.

Aktiedgare MaxFastigheter i Sverige AB ‘ 1
2017-09-30 |

' Andel av kapital
Aktiedgare Antalet aktier| och roster, %
TTC Invest AB 1903 880 13,1%
Danica Pension 857 886 5,9%
Axagon AB 654 005 | 4,5%
Rellco Invest AB 507 857 3,5%
Nordnet Pensionsforsakring AB 418 180 2,9%
EkoFast Invest AB 410 497 | 2,8%
Willest Invest AB i 391 200 2,7%
Forsidkringsbolaget Avanza Pension ' 326 216! 2,2%
Stora Vall AB E 315 200 2,2%
Dunkers Donationsfond nr 2 Stift. Henry & Gerda | 308 978 2,1%
Summa tio storsta -1 6 093 899 41,8%
Ovriga aktiedgare 8 479 252 58,2%
Totalt ; 14 573 151/ 100,0%

Transaktioner med narstaende

Bolaget har sagt upp avtalen med EkoFast Skitsel AB om fastighetsrelaterade stodtjdnster. Avtalet
upphorde 31 maj 2017. EkoFast Skétsel AB &r ett bolag inom samma sfér som EkoFast Invest AB.
Ersattningen uppgar till 284 tkr (292 tkr).

Inga dvriga narstdende transaktioner har forekommit.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Denna deldrsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och
Arsredovisningslagen. Redovisnings- och varderingsprinciper samt berakningsmetoder har tillampats
i enlighet med not 2 i &rsredovisningen 2016. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS 13 i
enlighet med niva 3. Verkligt virde for finansiella instrument éverensstaimmer i allt vdsentligt med
redovisade viirden. Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Nya eller reviderade standarder och tolkningsuttalanden som ska tillampas framatriktat
fran den 1 januari 2017 har e] haft nagra effekter pa koncernens eller moderbolagets finansiella
stéllning och resultat.

Jamférelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period nédrmast foregdende ér. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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Risker och osidkerhetsfaktorer

MaxFastigheters vasentliga risker och osakerhetsfaktorer beskrivs i Bolagsbeskrivningen infor
listningen pa Nasdagq Stockholm First North pa sidorna 6-9. Inga nya vdsentliga risker eller
osdkerhetsfaktorer bedéoms hatillkommit.

Revisors granskning
Denna deldrsrapport har varit foremal for dversiktlig granskning av bolagets revisorer som
koncernen och moderbolaget star infor.

Undertecknande och intygande

Verkstillande direktdren forsédkrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vdsentliga risker och
osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Eskilstuna, 15 november 2017

MaxFastigheter i Sverige AB
(publ)

Hdkan Karlsson
Verkstdllande direktor

F6r mer information vanligen

kontakta:

Hakan Karlsson, vd, tel 070-618 24 61

Magnus Filt, vice vd/fastighetschef, tel 070-618 24 60

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2017 15 februari 2018
Arsredovisning 2017 30 mars 2018
Delarsrapport januari-mars 2018 4 maj 2018
Arsstimma 2018 8 maj 2018
Delarsrapport januari-juni 2018 22 augusti 2018
Delarsrapport januari-september 2018 15 november 2018
Bokslutskommuniké 2018 15 februari 2019

Tyst period intréffar en mdnad fore release av Bokslutskommuniké och Deldrsrapporter.

Om MaxFastigheter

MaxFastigheter i Sverige AB (publ)
Eskilstunavidgen 34, 644 30 Torshalla

Tel 016 — 200 69 90

Organisationsnummer: 556937-5487

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

Jimférelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period ndrmast féregéende dr. Perioden avser Jjanuari-september 2017 om inte annat anges.
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Revisors granskningsrapport

MaxFastigheter i Sverige AB (publ), org nr 556937-5487

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag
(del&rsrapport) for MaxFastigheter i Sverige AB (publ) per 30 september 2017 och den
nioméinadersperiod som slutade per detta datum. Det ér styrelsen och verkstéllande direktoren som
har ansvaret for att uppritta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34
och &rsredovisningslagen. VArt ansvar ir att uttala en slutsats om denna delirsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning,.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets
valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som Ar ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfrigor, att utfora analytisk granskning och att
vidta andra oversiktliga granskningsatgiarder. En éversiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jaimfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas vid en éversiktlig granskning gor
det inte méjligt for oss att skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir medveten om alla viktiga
omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad p en 6versiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pi en revision har.

Slutsats

Grundat pd var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram négra omsténdigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt viisentligt, ir upprittad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och drsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Orebro den 15 november 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Gert-Ove Levinsson Henrik Bergquist
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Jamfdrelsetalen for resultatposter och balansposter avser samma period nirmast féreqdende dr. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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Delarsrapport Q3 2017

Koncernens rapport over
resultatrdakning och
totalresultat i sammandrag

perioden, fére och efter utspadning, tusental

2017 2016 2017 2016 2016
Tkr Juli-Sept Juli-Sept Jan-Sept Jan-Sept Jan-Dec
Intdkter 24 620 14 275 64 469 40 579 59578
Fastighetskostnader -4 046 -2 941 -13 694 -10 165 -14 499
Driftoverskott 20574 11 334 50776 30414 45 079
Central administration -3 094 -2610 -10 037 -6 276 -9530
Finansnetto -3 549 -2410 -9 489 -10 288 -13 077
Forvaltningsresultat 13 931 6314 31250 13 850 22473
Orealiserade vardefrandringar -3511 23719 -1504 69 856 74932
forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardefdrandringar derivat 298 -735 1482 -8 843 -5 563
Resultat fore skatt 10718 29 298 31227 74 863 91 842
Aktuell skatt -3 446 -1928 -4 783 -3 461 -1189
Uppskjuten skatt -1247 -3 939 -2094 -12 422 -17 978
Periodens resultat 6025 23 431 24 351 58 980 72675
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa totalresultat fér perioden 6 025 23 431 24 351 58 980 72675
Resultat efter skatt per aktie, fére och efter 0,4 2,3 18 83 9,5
utspadning, kr
Genomsnittligt antal stamaktier under 14 573 10 307 13625 7071 7637

* Nagot minoritetsintresse féreligger inte varfor resultatet ar hanforligt till moderbolagets

aktiedgare i sin helhet.

Jimférelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period nidrmast féregGende dr. Perioden avser Jjanuari-september 2017 om inte annat anges.
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Delarsrapport Q3 2017

Koncernens rapport over finansiell
stallning i sammandrag

2017 2016 2016
Tillgangar, tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Férvaltningsfastigheter 1132924 830500 974 513
Inventarier 476 - 551
Derivatinstrument - - -
Uppskjuten skattefodran - - 2118
Summa anléggningstillgdngar 1133400 830500 977 182
Kortfristiga fordringar 34433 40328 26 930
Likvida medel 209 259 20072 5978
Summa omsittningstillgangar 243 692 60 400 32907
Summa tillgangar 1377092 890 900 1010089
Eget kapital och skulder, tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Eget kapital (hénférligt till moderbolagets
aktiedgare) 532 225 373 824 387 518
Uppskjuten skatt 42 969 37 345 42 994
Derivatinstrument 3746 8 508 5228
Langfristiga skulder till kreditinstitut 559 273 401 675 129 848
Ovriga langfristiga skulder 2 462 8 458
Summa langfristiga skulder 605 988 449 990 186 527
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 201 109 37 105 356 220
Ovriga kortfristiga skulder 37769 29981 79 823
Summa kortfristiga skulder 238 878 67 086 436 043
Summa eget kapital och skulder 1377 092 890 900 1010089
Fordndring av eget kapital, tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Eget kapital vid periodens ingang 387 518 314 844 112 710
Periodens resultat 24 351 58 980 72 675
Nyemission stamaktier, netto 10 667 - 14 558
Overkursfond 119 015 - 187 575
Aktieutdelning -9327 - -
Eget kapital vid periodens utgdng 532 225 373 824 387 518

Jémférelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period nérmast féregdende ar. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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Delarsrapport Q3 2017

Koncernens rapport over
kassaflode i sammandrag
2017 2016 2016

9 man 9 man 12 man
Tkr jan-sept  jan-sept jan-dec
Lépande verksamheten
Driftoverskott 50775 24138 45079
Central administration -10 037 - -9 529
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 273 51
Betald ranta -8 479 -13 261 -15524
Erhallen ranta 106 11
Betald skatt -3 308 -1703 782
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore
foérdndringar av rérelsekapital 29224 9280 203870
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Forandring av fordringar -6 334 -18 294 -4 084
Forandring av kortfristiga skulder -54 611 12 417 47 370
Kassafldéde fran l6pande verksamheten -31721 3403 64 156
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -19478  -279 106 -38 599
Investeringar i befintliga fastigheter -138 733 -20115  -401 301
Forsaljning av fastigheter 11109 11058
Forvarv av andra materiella anldggningstillgangar 74 -230 -551
Kassafléde fran investeringsverksamheten -158 137 -288342  -429 393
Finansieringsverksamheten
Nyemission 128 352 200015 200 015
Utdelning -9 327
Upptagna lan 300 272 107 279 285 882
Amortering av [aneskulder -26 158 -8989  -121 388
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 393139 298 305 364 509
Periodens kassaflode 203 281 13 366 -728
Likvida medel vid arets bérjan 5978 6 706 6 706
Likvida medel vid periodens slut 209 259 20072 5978

Jimférelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period néirmast féregdende ar. Perioden avser Jjanuari-september 2017 om inte annat anges.
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Delarsrapport Q3 2017

MaxFastigheter presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att

dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och féretagets ledning dd de méjliggor
utvérdering av relevanta trender och prestationer. Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella matt pa

samma sétt, dr dessa inte alltid jamférbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska
darfor inte ses som en erséttning for matt som definieras enligt IFRS. | nedanstdende tabell presenteras matt

som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa sist i denna

delarsrapport.

Koncernens nyckeltal

2017 2016 2016
9 man 9 man 12 man
jan-sept  jan-sept jan-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 25 53 20
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 104 339 79274 92 759
Fastigheternas redovisade varde i 1133 831 975
balansrdkningen, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm 10 858 10 476 10 506
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 95,4 91,0
Overskottsgrad, % 78,8 75,0 75,7
Direktavkastning fastigheter, % 5,2 4,7 4,6
Finansiella
Eget kapital vid arets slut, tkr 532 225 373824 387 518
Avkastning pa eget kapital, % 4,6 24,2 36,9
Skuldsittningsgrad, ggr 1,4 1,2 1,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,3 2,7
Belaningsgrad kreditinstitut, % 67,5 52,8 49,9
Belaningsgrad total, % 67,5 53,0 50,8
Soliditet, % 38,5 42,0 38,2
Genomsnittlig rénta till kreditinstitut, % 3,3 2,0 1,8
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental 14 573 10307 10307
Vigt genomsnittligt antal aktier, tusental 13 625 7071 7 880
Eget kapital, kr/aktie 36,5 36,3 37,6
L&ngsiktigt substansvdrde (EPRA NAV), kr/aktie 39,7 40,7 42,3
Férvaltningsresultat, kr/aktie 2,3 2,0 2,9
Resultat efter skatt, kr/aktie 1,8 8,3 9,5
Borskurs, kr/aktie 27,6 38,0 34,8

i.u.=Ingen uppgift

lémforelsetalen for resultatposter och balansposter avser samma period ndrmast foregéende dr. Perioden avser Jjanuari-september 2017 om inte annat anges.
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MaxFASTIGHETER Delarsrapport Q3 2017
Moderbolagets rapport
over resultatrakning och
totalresultat i sammandrag.
2017 2016 2017 2016 2016
Juli-
Tkr Sept Juli-Sept  Jan-Sept Jan-Sept Jan-Dec
Nettoomsdttning - - - - 11512
0 0 0 0 11512
Central administration -2 338 -2 558 -8 978 -4 487 -7 300
Rorelseresultat -2 338 -2 558 -8 978 -4 487 4212
Rantekostnader -551 105 -752 -3963 -4 310
Resultat efter finansiella poster -2 890 -2 453 -9 730 -8 451 -97
Bokslutsdispositioner - - - - 700
Resultat fore skatt -2 890 -2 453 -9 730 -8 451 603
Aktuell skatt - - - - -3
Periodens resultat -2 890 -2 453 -9730 -8 451 600
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat fér perioden -2 890 -2 453 -9730 -8 451 600

Jdmforelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period nérmast féregdende dr. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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Delarsrapport Q3 2017

Moderbolagets rapport
over finansiell stallning i

sammandrag

2017 2016 2016
Tillgangar, tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Inventarier 476 54 409
Aktier i dotterforetag 245014 114 422 173 450
Uppskjuten skattefordran 2118 - 2118
Summa anldggningstillgangar 247 609 114 476 175 997
Fordringar hos koncernforetag 92 361 70337 49 310
Kortfristiga fordringar 538 15978 17 259
Likvida medel 182 881 5505 2 265
Summa omsittningstillgangar 275 781 91 819 68 834
Summa tillgadngar 523 390 206 295 244 811
Eget kapital och skulder, tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Bundet eget kapital 36433 25766 25766
Fritt eget kapital 288 588 178 791 189 959
Summa eget kapital 325 021 204 557 215 726
Langfristiga skulder till kreditinstitut 195 996 - -
Ovriga langfristiga skulder . . .
Summa langfristiga skulder 195 996 0 405 685
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - - 10 000
Ovriga kortfristiga skulder 2372 1738 19 085
Summa kortfristiga skulder 2372 1738 29 085
Totalt eget kapital och skulder 523 390 206 295 244 811
Férdandring av eget kapital, tkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Eget kapital vid periodens ingang 215726 4108 12 993
Periodens resultat -9730 -8 451 600
Nyemission stamaktier, netto 10 667 21659 14 559
Overkursfond 117 685 187 241 187 574
Aktieutdelning -9 327 - -
Eget kapital vid periodens utgang 325 021 204 556 215 726

ldmférelsetalen for resultatposter och balansposter avser samma period ndrmast féregdende ar. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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Definitioner

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

Belaningsgrad kreditinstitut
Riantebdrande skulder till kreditinstitut
i relation till fastigheternas bokforda
virde.

Belaningsgrad total

Rantebidrande skulder till kreditinstitut,
reverslan

samt aktiedgarlan i relation till fastigheternas
bokférda varde.

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i relation till hyresvardet.

Fastigheter
Forvaltningsfastigheter samt pagaende
nyanldaggningar.

Forvaltningsresultat

Resultat fore virdeférandringar
fastigheter och derivat samt fore
skatt.

Deldrsrapport Q3 2017

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

Hyresintakter

Kontrakterade hyresintdkter per sista dagen i
angiven period inklusive avtalade tilldgg pa
arsbasis, om inget annat anges.

Hyresvirde

Hyresintakter plus beddmt marknadsvarde
pa outhyrda ytor tolv manader

framat vid rapporttillfallet.

Langsiktigt substansvirde

(EPRA NAV), kr/aktie

Eget kapital enligt balansrdakningen
med aterldggning av rdntederivat och
uppskjuten skatt i relation till antalet
aktier vid periodens slut.

Resultat efter skatt, kr/aktie
Resultat efter skatt i relation till
genomesnittligt

antal aktier.

Rantetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster i relation
till finansnetto.

Skuldsattningsgrad
Rintebarande skulder i relation till
eget kapital vid periodens slut.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i relation till intdkter.

Jdmférelsetalen fér resultatposter och balansposter avser samma period ndrmast féregaende dr. Perioden avser januari-september 2017 om inte annat anges.
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