DELARSRAPPORT

JANUARI
—MARS

Januari-mars
¢ Intdkterna 6kade med 45 procent till 27,3 mkr (18,8).

¢ Diriftoverskottet 6kade med 47 procent till
20,1 mkr (13,6).

¢ Forvaltningsresultatet 6kade med 55 procent till
10,4 mkr (6,7).

4 Periodens resultat uppgick till 8,0 mkr (6,7),
motsvarande 0,5 kronor per aktie (0,6).

Hindelser efter periodens utgang

& Etapp 2 av projekt Fanfaren i Karlstad ar under
upphandling. Projektstart for etapp 2, gillande
10 446 kvm, ar tilltankt till kvartal 3-4 20I8.
56 procent av fastigheten ar foruthyrd och inflyttning
ar berdknat till kvartal | 2020.

2018 2017 2017 2016
SAMMANFATTNING jan-mars jan-mars jan-dec  jan—dec
Driftnetto, mkr 20065 (3615 69309 45079
Forvaltningsresultat, mkr 10412 6706 38590 22472
Periodens resultat, mkr 7968 6721 45103 72674
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,7 0,6 2,8 28
Periodens resultat, kr/aktie 0,5 0,6 3,3 Oy
Eget kapital, kr/aktie 38,5 36,0 37,9 37,6
EPRA NAV, kr/aktie 41,8 BOW) 41,2 42,1
B'drs.kurs, kr/ak:cie 27,9 o 25,8 348
(periodens utgang)
Overskottsgrad, % 73 72 77 76
@;i;}”j‘g Bl 1,4 5 e
Belaningsgrad, % 59,1 50, | 58,1 499




MaxFastigheter i korthet

MAXFASTIGHETER | KORTHET

AFFARSIDE

MaxFastigheter ska forvarva, utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter. Genom lokal narvaro
och ndrhet till kund ska varje enskild
fastighets potential och kundnytta
optimeras for att skapa maximalt
varde for MaxFastigheters
aktiedgare.

''''''

VISION

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

STRATEGI

MaxFastigheter ska fokusera pa att skapa starka

kassafloden genom:

¢ envdlavvdgd mix av solida och langsiktiga
hyresgaster for att minimera risk och
maximera intjaning,

¢ forvérv av fastigheter i starka lokala lagen
som kompletterar befintligt fastighetsinnehav,

¢ foradling av fastighetsbestandet genom
vardehojande fastighetsutveckling, aktiv
férvaltning och strategiskt uthyrningsarbete,

4 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.

UTDELNINGSPOLICY

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



VD HAR ORDET

MaxFastigheter har under kvartalet fokuserat pa
forvaltning av befintliga fastigheter men
framforallt pa vara tva stora projekt i Karlstad
och Gavle. Bada projekten foljer tidplanen och
det ar mycket inspirerande att se byggnaden i
Karlstad pa plats. Det badar gott infér
fortsattningen av projektet dar Etapp 2 har
planerad byggstart hdsten 2018. | dagslaget pagar
uthyrningsarbetet for fullt och det ser mycket
lovande ut.

Forvaltningsmassigt har vi ett bra kvartal bakom oss. Detta
trots en tuff senvinter med hdga kostnader f&r snéréjning
samt halkbekampning. Forvaltningsresultatet Skade med
55% och uppgick till 10,4 mkr. Overskottsgraden var, fér
arstiden god, och uppgick till 73 procent. En mycket stark
siffra inom branschen vilket bevisar tryggheten med vara
fastigheter. Hyresgdstarena skall ta sina egna kostnader i
storsta mojliga man. Forsta kvartalet & som vanligt det
kvartal som tyngs mest av vinterkostnader vilket leder till
lagre dverskottsgrad och intjaning.

Belaningsgraden ligger pa 59 procent och inkluderar
den obligation vi emitterade i hdstas. Den uthyrbara arean
uppgar till ca 126 000 kvm och hyresavtalen uppgar till 124
stycken. Var tillvdxt sker med fokus att inte 6ka risken for

vara aktiedgare.

POSITIV UTHYRNINGSTREND

Uthyrningsgraden har minskat ndgot till 89 procent. Det
ar forsta gangen vi visar en siffra under 90 procent men da
marknaden &r fortsatt stark har vi efter kvartalets utgang
haft en positiv uthyrningstrend. De orter som utmarker
sig positivt dr Eskilstuna, Norrk&ping och Vasteras. Dessa
uthyrningar kommer visa en positiv trend nér vi féljer upp
kommande kvartal. Uthyrningarna féranleder vissa hyres-
gdstanpassningar i befintliga byggnader. Dessa investeringar
slar igenom pa hyresnivaerna och féljdeffekten blir Skade
marknadsvarden. Detta kommer synas pa resultatet under
kvartal 2 samt 3.

Vihar ett antal identifierade fastigheter under lupp som

Vd har ordet

“ Dd marknaden dir

fortsatt stark har vi efter
kvartalets utgdng haft en
positiv uthyrningstrend.

Hdkan Karlsson, vd

tankbara férvarv. Det kdnns
som att vi har ett gynnsamt lage
da vi fortsatt séker mindre affarer
da vi ddr méter mindre konkurrens.
Min férhoppning ar att vi kan landa ett par
affarer till gynnsamma avkastningar. Vidare
kommer vi som tidigare ha fokus pa att vdxa i form
av projekt och nybyggnationer.

Goda marknadsforutsattningar, ett fortsatt fokus pa
nyproduktion samt diversifiering av portfélien, genom bland
annat 6kning av kontorsfastigheter, gor att vi ser fram emot
en fortsatt god utveckling under 20I8.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2017 2016
TKR jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec
Intakter 27327 18789 89 634 59 578
Fastighetskostnader -7262 -5175 -20325 -14499
Ovriga externa kostnader 0 0
Driftéverskott 20 065 13615 69 309 45 079
Central administration -2 588 -4 118 -14385 -9 530
Finansnetto -7 065 2791 -16334 -13077
Forvaltningsresultat 10 412 6706 38 590 22 472
Orealiserade vardeférandringar férvaltningsfastigheter 0 | 008 14265 74932
Orealiserade vardeférandringar derivat -133 902 | 573 -5 563
Resultat fore skatt 10 279 8616 54 428 91 841
Aktuell skatt -2 341 -1 331 -4 610 -1189
Uppskjuten skatt 29 -565 -4 715 -17 978
Periodens resultat 7968 6 721 45 103 72 674
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0

7968 6721

Summa totalresultat fér perioden 0 0 45 103 72 674
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 0,5 0,6 33 9,2
Genomsnittligt antal stamaktier under perioden,
fore och efter utspadning, tusental 14573 11729 13862 7 880




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 (januari-mars, perioden januari-mars) och aret januari—

december.

RESULTAT

Driftéverskottet okade till 20,| mkr (13,6) under arets forsta
kvartal. Overskottsgraden uppgick till 73 procent (72).
Overskottsgraden ar normalt sett relativt lag under forsta
kvartalet beroende pa sasongseffekter. En kall inledning pa
2018 har inneburit ovanligt hdga kostnader fér sné- och isrdj-
ning samt uppvarmning i de fall dessa kostnader inte beléper
pa hyresgasten.

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive vardefor-
andringar och skatt, 6kade till 10,4 mkr (6,7). Forvaltnings-
resultatet per aktie dkade till 0,71 kr (0,57). Bade driftéver-
skottet och forvaltningsresultatet paverkades positivt av
nettoférvarv samt stigande hyresnivaer.

Resultat fore skatt uppgick till 10,3 mkr (8,6) och paverka-
des av orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter
vilket uppgick till O mkr (1,0). Vardeférandringar pa derivat,
samtliga orealiserade, uppgick till O mkr (1,0).

INTAKTER OCH KOSTNADER
Intdkterna okade till 27,3 mkr (18,8). Intaktsékningen forkla-
ras framst av nettoférvarv. Hyresvardet for befintliga kon-
trakt pa arsbasis uppgick vid periodens slut till 100,2 mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 89 procent (94).
Fastighetskostnaderna uppgick till =7,3 mkr (-5,2). |
fastighetskostnaderna inkluderas kostnader for fastighets-
skotsel, drift, reparationer, underhall och fastighetsskatt.
Centrala administrationskostnader uppgick till -2,6 mkr (-4,1).
Administrationskostnaderna har stigit med 0,3 jamfort med
motsvarande period féregdende ar pa grund av bolagets
tillvaxt. | fjoldrets siffror fanns det engangskostnader med pa
cal,8 mkr gédllande kapitalresning. Centrala administrations-
kostnader bestar av kostnader f6r koncerngemensamma
funktioner sasom personalkostnader samt kostnader for [T,
ekonomi samt marknad- och férsaljning.

SKATT

Under det forsta kvartalet uppgick uppskjuten skatt till

0 mkr (-0,6) och aktuell skatt till -2,3 mkr (-1,3). Aktuell skatt
utgar pa skattepliktigt resultat, vilket for fastighetsbolag
normalt ar ldgre dn férvaltningsresultatet da det ar tillatet att
gOra hogre skattemassiga avskrivningar samt direktavdrag
for 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 mars 2018 32 fastigheter
(20) med en total uthyrningsbar area om 126 295 kvm (99
053). Bestandet ar uppdelat i fastighetskategorierna handel,
fritid, kontor, logistik/industri samt Svrigt. Marknadsvardet
uppgick till 1 375 mkr (1049) per 3I mars 2018, varav de tva
storsta kategorierna handel och fritid svarade for 66 procent
(65) respektive 15 procent (13). Portfdljens direktavkastning
uppgick till |,47 procent under kvartalet.

Fastigheterna finns i 7 regioner med ett fokus pa
Vasteras med 3l procent av vardet, Eskilstuna 23 procent,
Norrk&ping 16 procent och Karlstad Il procent. Av det
totala fastighetsvardet ligger 72 procent i regionstader. Max-
Fastigheter har 124 hyresavtal (94) och den genomsnittliga
aterstaende hyrestiden for samtliga hyresavtal uppgar till 5,0
ar (4,9). De tio storsta hyresgdsterna svarar for 55,8 procent
(55,2) av det totala hyresvardet genom 26 hyresavtal (19).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under kvartalet har O fastigheter (2) tilltratts for en total
kopeskilling om O mkr (66) och O fastigheter (O) frantratts
for totalt 0 mkr (0).

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR
Fastigheternas vardeforandringar uppgick till O mkr (I) under
kvartalet. | vardeférandringarna ingar realiserade vardefor-
andringar om O mkr (0) och orealiserade vardeférandringar
om O mkr (1). De orealiserade vardeférandringarna paverkar
inte kassaflddet. | genomsnitt har MaxFastigheters fastighets-
bestand, per 3l mars, varderats med ett avkastningskrav pa
7,5 procent (7,5). Vardet pa fastigheterna har okat, framst
beroende pa investeringar gjorda vid nyuthyrning, stigande
marknadshyror, sankta avkastningskrav och utveckling av
byggrattsportfoljen.

MaxFastigheter virderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsinnehavet. Externvérderingarna har genomférts
av SVEFA. Kvartal | har internvarderats. Varje fastighet i
bestandet externvarderas minst en gang under en rullande
|2-manadersperiod. Samtliga fastigheter ar klassificerade i
niva 3 enligt IFRS I3. Inga fastigheter har andrat klassificering
under perioden. For utforlig beskrivning av vdrderingsprinci-

per, se MaxFastigheters arsredovisning for 2017.

PROJEKT

Inom ramen for projektverksamheten ingar nybyggnationer
samt utveckling och féradling av befintliga fastigheter ofta i
samband med nyuthyrningar. Anpassning och modernisering
leder ofta till ©kat hyresvarde. Byggstart sker forst efter att
hyresavtal motsvarande 70 procent av hyresvédrdet tecknats.
Under kvartalet investerades (9,2 (Il,[). Sammanlagt pagar 2
projekt (0) med en aterstaende investering om 8l mkr (0).
Total kalkylerad investering f6r samma projekt uppgar till 165
mkr (0).

De stérsta pagaende projekten dr en nybyggnation pa
den kommersiella fastigheten Fanfaren 2 i Karlstad samt
nybyggnation pa fastigheten Hemlingby 49:28 i Gavle.
MaxFastigheter har i Karlstadsfastigheten tecknat avtal med
Rekryteringsmyndigheten, om totalt 50 procent av hyres-
vardet. Totalt ar 90 procent av Karlstadfastigheten uthyrd.
| Gavlefastigheten har MaxFastigheter tecknat avtal med
DollarStore om totalt 100 procent av hyresvardet. Inflytt-
ning i Karlstad inleds i september 2018 och pagar successivt
under hosten. | Gavlefastigheten ar inflyttning berdknad till
september 2018.

FORVALTNINGSFASTIGHETER,
VARDEFORANDRING

2018-03-3I

2018 2017 2017 2016
TKR jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec
Ingdende varde | 355 635 974513 974513 470739
Investeringar i - - - -
nybyggnation
Investeringar
i befintliga
fastigheter 19227 I'1 086 23 509 38599
Forvérv - 62538 343 348 401 301
Avyttringar - - - —11058
Orealiserade - | 008 14265 74932
varde-
férandringar
Totalt 1 374 862 1049 145 1355635 974513




Fastigheter

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE

2018-03-3I
HYRESVARDE
. ANTAL UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,

MARKNADSOMRADE FASTIGHETER AREA, KVM MKR KR/KVM  UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 6 23271 242 I 040 855 20,7
Gavle 4 8757 6,5 742 100,0 6,5
Karlstad 2 14479 9,7 670 100,0 9,7
Norrképing 6 22 699 179 789 93,6 16,8
Sundsvall | 3822 39 1 020 100,0 39
Uppsala 4 6599 7.7 I 167 100,0 7.7
Vasteras 9 46 668 42,6 913 82,1 350
Totalt 32 126 295 112,5 891 89,1 100,2
STORSTA HYRESGASTER
2018-03-3I

) ANDEL AV TOTALT
HYRESGAST ORT LOKALTYP ANTAL AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Leos Lekland Borlange, Karlstad, Sundsvall, Vasteras Fritid 4 14
Granngarden Eskilstuna, Karlstad, Norrtalie, Vasteras, Osthammar ~ Handel 5 8
Dollarstore Finspang, Hallsberg, Hedemora, Laxa Handel 4 8
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 5
Willys Eskilstuna, Osthammar Handel 2 5
Jem & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 4
H&M Vasteras Handel | 3
Yoump Visteras Fritid | 3
Elgiganten Eskilstuna Handel | 3
Lindex Vasteras Handel | 3
Storsta hyresgaster 26 55,8
Ovriga hyresgister 98 44,2
Totalt 124 100,0
FORFALLOSTRUKTUR HYRESVARDE PER LOKALTYP
Mkr

‘ W Handel 66 %
15 ‘ W Friid 165%
~ B Kontor4 %
W Logistik/industri |1 %

12 m Owrigt4%

0 o O — N o S n O N ©
— — N AN
O O O O O O O O O O O
NN AN NN AN AN AN NN NN

2029

2030
2031
2032

2033

2034

2035

MARKNADSVARDE PER MARKNADSOMRADE

l"

Eskilstuna 23%
Gavle 7%
Karlstad 1 1%
Norrképing 16%
Sundsvall 5%
Uppsala 7%
Vasteras 31%
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Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den 3l mars 2018 uppgick de rantebarande skulderna till

812 mkr (526) och den genomsnittliga finansieringsrantan var
3.3 procent (2,0). Av de réntebdrande skulderna utgdrs

200 mkr av en obligation med forfall 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 @r storst.

Finansnettot uppgick under kvartalet till =7,0 mkr (-2,8),
varav finansiella intakter utgjorde O mkr (0). Rantetdcknings-
graden under kvartalet uppgick till 2,5 ggr (3,4). Belaningsgra-
den inklusive obligation uppgick till 59, procent (50,1).

Den genomsnittliga rdntebindningen per den sista
mars uppgick till 4 ar (2,8). Kreditvolymer med swapavtal
betraktas som rantebundna. Vid periodens slut hade
MaxFastigheter ranteswappar om totalt 367,8 mkr (379).
Genomsnittlig dterstaende I6ptid pa derivat uppgick till 2,7
ar. Den genomsnittliga kapitalbindningen for rantebdrande
skulder var 2,5 ar (1,3) per den sista mars.

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar till [4 573 15I
stamaktier; samtliga med en rost vardera. Aktiens kvotvarde
uppgar 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 27,9 kr (29)1) per

den sista mars efter en uppgang pa 7,5 procent under forsta
kvartalet att jamfora med Carnegies fastighetsindex som
sjonk med 2 procent under samma period. Bérsvardet upp-
gick till 406,6 mkr. Bolagets kortnamn dar MAXF och ISIN-kod
SE0008406417.

MaxFastigheter har inget innehav av egna aktier.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Vid periodens slut uppgick eget kapital till 561 mkr (524)
motsvarande 38,5 kr per aktie (36,0). Soliditeten uppgick
till 38,6 procent (46,2). Langsiktigt substansvarde, matt som
EPRA NAV uppgick till 41,8 kr (39,2) per aktie.

UTDELNING

Styrelsen féreslar till arsstdmman, for rakenskapsaret 2017,
en utdelning om 116 kr (0,64) per stamaktie. Total utdelning
skulle uppga till 16,9 mkr (9,3), vilket motsvarar 50 procent
av férvaltningsresultatet efter aktuell skatt och 4,5 procents
direktavkastning berdknat pa bérskurs per sista december
2017.



Finansiering

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR

2018-03-3]
RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR

AR TKR % % TKR %
O-1 409 035 503 4 64224 79
>[2 0 00 00 193 754 238
>2-3 217 647 26,8 25 481 431 593
>3-4 144 150 17,7 2,1 0 00
>4.5 41 605 5, 23 50 536 6.2
>5- 00 00 22492 28
Totalt 812436 100,0 3,2 812436 100,0

AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB

2018-03-31

) ANTAL ANDEL AV~ FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, % FOREGAENDE PERIOD,%
TTC Invest AB | 903 880 13,1% 0,0%
Danica Pension 758 386 5°2% 0,0%
Axagon AB 659 560 4,5% 0,0%
Nordnet Pensions- 549 387 3,8% 0,8%
forsakringar
RellCo Invest AB 507 857 3,5% 0,0%
EkoFast Invest AB 425 497 29% 0,0%
Willest Invest AB 391 200 2,7% 0,0%
Avanza Pension 339 128 23% -0,3%
Haslem Invest AB 322020 2,.2% 0,1%
Ryds Glas Sverige AB 300 000 2,1% 0,0%
Summa tio storsta 6 156915 42,2% 2,6%
Ovriga aktieagare 8416236 57,8% 97,4%
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
3I'mars 2018 och for en period om tolv manader. Da bolaget
har tva stora pagaende projekt, Gavle och Karlstad hus 2,
visas dven en tankbar intjaningsférmaga efter fardigstéllda
projekt. Bada projekten skall sta fardiga under kvartal 3-4
2018.

Aktuell intjdningsférmaga ar inte en prognos utan ar
endast att betrakta som en teoretisk gonblicksbild, 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 galler
hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostnader, rantor,
vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Féljiande information ligger till grund fér den bedémda

intjaningsférmagan:

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

EFTER PROJEKT

@ Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive till-

lagg och hyresrabatter) samt Gvriga fastighetsrelaterade
intakter per den 3l mars 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
3I'mars 2018.

FORVALTNINGSBESTAND

MKR 2018-03-31 FORANDRING 2017-12-31 2018-03-31 FORANDRING 2017-12-31
Intakter 127,5 4,0 123,5 1150 4,0 11,0
Fastighetskostnader -254 -0,7 -24,7 -24.5 -0,7 -23,8
Driftéverskott 102,1 3,3 98,8 90,5 3,3 87,2
Central administration -99 -05 -94 -9,5 -05 -9,0
Finansnetto -279 0,0 =279 =274 0,0 =274
Forvaltningsresultat 64,3 2,8 61,5 53,6 2,8 50,8
Férvaltningsfastigheter, mkr | 437 0 | 437 | 375 20 | 355
Totalt antal aktier 14573 151 14573 151 14573 151 - 14573 151
Eget kapital, mkr 56 8 553 56 8 553
(senast utgivna rapport)

Overskottsgrad, % 80 0 80 79 82 79
Direktavkastning fastigheter, 9% 7,1 0 6,9 6,6 16,6 6,4
Forvaltningsresultat, kr/aktie 4,4 0,2 4,2 3,7 0,2 3,5
Avkastning pa eget kapital (exkl 89 03 8,7 75 27,6 72

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 kvartalets
slut uppgick antalet tillsvidareanstdllda i MaxFastigheter till
6 personer (4). Medelaldern var 50,5 ar (53,5) och andelen
kvinnor uppgick till 33,3 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 46-49.

TVISTER

MaxFastigheter har inga storre pagdende tvister.

Eskilstuna den 4 maj 2018

STYRELSEN I MAXFASTIGHETER AB (PUBL)

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga transaktioner med ndrstaende har dgt rum under

perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar for koncernen upprattad i enlighet
med /&rsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering
och f6r moderbolaget i enlighet med /&rsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillampas i denna delarsrap-
port arivasentliga delar de som beskrivs i not 2 i arsredo-
visningen for 2017. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt
IFRS 3 enlighet med niva 3. Verkligt vérde for finansiella
instrument Gverensstammer i allt vasentligt med redovisade
varden. Moderbolaget tillimpar /&rsredovisningslagen samt

RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Inga vésentliga utdver projektet i Karlstad.

Denna deldrsrapport har ej varit féremal for granskning av MaxFastigheters revisorer.
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Rapport over finansiell stllning

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

RAPPORT | SAMMANDRAG

TKR 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1329 151 | 023 500 | 355635 974513
Pagdende nyanldggningar m.m. 45711 25786 0 0
Inventarier 360 409 360 551
Derivat 0 0 0 0
Uppskjuten skattefordran 3449 0 3449 2118
Summa anliggningstillgangar 1 378 671 1 049 695 1 359 444 977 182
Kortfristiga fordringar 39 171 24 378 35 144 26 930
Likvida medel 35 620 61 097 40 538 5978
Summa omsittningstillgangar 74791 85 474 75 682 32908
Summa tillgdngar | 453 462 I 135 169 1 435 126 1010090
Eget kapital och skulder

Eget kapital 560 945 523 922 552977 387518
Uppskjuten skatt 47 680 43 414 47709 42 994
Derivat 3787 4325 3 654 5228
Langfristiga rantebarande skulder 788 103 506 246 556 506 129 848
Ovriga langfristiga skulder 0 2 545 8 458
Summa langfristiga skulder 839 570 556 530 607 869 186 528
Kortfristiga rantebarande skulder 23 834 19943 231 491 356 220
Ovriga kortfristiga skulder 29 113 34774 42 789 79 823
Summa kortfristiga skulder 52 947 54717 274 280 436 043
Totalt eget kapital och skulder 1 453 462 1135169 1 435 126 1010089
RAPPORT | SAMMANDRAG

TKR 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital vid periodens ingang 552976 387518 387518 112710
Periodens resultat 7967 6721 45103 72 675
Nyemission stamaktier, netto - |0 667 10 667 4558
Overkursfond - |17 685 119015 187 575
Aktieutdelning - - -9 327

Eget kapital vid periodens utgang 560 945 523 922 552976 387518




Koncernens rapport 6ver kassafléde

KONCERNENS RAPPORT

OVER KASSAFLODE

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

2018 2017 2017 2016
TKR jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec
Lopande verksamheten
Driftéverskott 20 065 13614 39 457 20037
Central administration -2 587 -4 117
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -8 91 51
Betald rdnta -6 662 -2 705
Erhallen ranta
Betald skatt -2 989 -1 650 365 782
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 7827 5134 39913 20 870
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av fordringar -3 838 5385 -8 385 -4 084
Forandring av kortfristiga skulder -13 620 -52793 -51 049 47 370
Kassaflode fran I6pande verksamheten -9 631 -42 274 -19 521 64 156
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter |1 058
Forvarv av fastigheter -62 538 -343 437 -401 301
Investeringar i befintliga fastigheter -19227 -11 086 -23 509 -38 599
Forvéarv av andra materiella anldggningstillgangar 74 -551
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19227 -73 624 -366 872 -429 393
Finansieringsverksamheten
Nyemission 128 352 128 352 200015
Utdelning -9 327
Upptagna lan 231597 57 594 690 029 285 882
Amortering av laneskulder -207 657 -14 929 -388 101 -121 388
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 23 940 171 017 420 953 364 509
Periodens kassaflode -4918 55119 34 560 -728
Likvida medel vid arets bérjan 40 538 5978 5978 6706
Likvida medel vid periodens slut 35620 61097 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. Fastighetsvéardet har ocksa
Okat pa grund av investeringar i projekt samt uppvérderingar
av bolagets fastigheter till f6ljd av stigande marknadsvérden.
Forvaltningsfastigheternas varden uppgick till 1 375 mkr
(1049) vid periodens slut, efter en 8kning med 31 procent.
Utgdende likvida medel uppgick till 35,6 mkr (61,1). Deri-
vaten hade ett varde om -3,8 mkr (-4,3). Eget kapital uppgick
till 560,9 mkr (523,9) och rantebdrande skulder; inklusive
obligation, till 8,9 mkr (526,2). Kortfristiga rantebdrande

skulder uppgick till 23,8 mkr (19,9). Kassaflédet fran den
I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital

uppgick till 7,8 mkr (5,1). Kassaflédet fran den I6pande verk-

samheten uppgick till -9,6 mkr (-42,3). Forvarv av fastigheter

direkt eller indirekt via dotterbolag paverkade kassaflodet

med 0 mkr (-62,5), férsdljningar av fastigheter paverkade

med O mkr (0). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick

till 19,2 mkr (-IL1), vilket huvudsakligen avser anpassningar

och ombyggnader enligt befintliga och nya hyresgasters

behov.

av upplaning i bank till netto 23,9 mkr (I71). Periodens

kassafldde uppgick till -4,9 mkr (55,1).

Finansieringsverksamhetens bidrag till kassaflédet utgors
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Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

KONCERNENS NYCKELTAL

2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31 2016-12-31
TKR jan-mars 2018 jan-mars 2017 jan-dec 2017 jan-dec 2016
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 32 22 32 20
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 126 295 99 053 126 295 92759
Fastigheternas redovisade vérde i balansrakningen, mkr | 374 862 | 049 286 I 355635 974513
Fastighetsvérde, kr/kvm 10 886 10593 10734 10 506
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 94 91 91
Overskottsgrad, % 73 72 77 76
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 1,49 1,36 6,00 6,28
Direktavkastning inkl. projektfastigheter, % 1,47 1,35 59 6,4
Finansiella
Eget kapital vid arets slut, tkr 560 945 523922 552977 387518
Avkastning pa eget kapital, % I,4 1,5 9,6 29,1
Skuldsattningsgrad, ggr I,4 1,0 I,4 13
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 34 34 2,7
Belaningsgrad total, % 59,1 50,1 58,1 499
Soliditet, % 38,6 46,2 385 384
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, % 32 2,0 33 1,8
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental * 14573 14573 14573 10307
Vagt genomsnittligt antal aktier; tusental * 14573 11729 13862 7880
Eget kapital, kr/aktie 385 36,0 379 37,6
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 41,8 39,2 41,2 42,1
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 27,9 29,1 258 34,8
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,71 0,57 2,8 29
Resultat efter skatt, kr/aktie 0,55 0,57 33 9,2

* 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 15

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

2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31 2016-12-31
TKR jan-mars 2018 jan-mars 2017 jan-dec 2017 jan-dec 2016
Nettoomsattning - - 17314 1512
Driftéverskott - - 17 314 11512
Central administration -2433 -3772 -12 899 -7299
Rérelseresultat -2433 -3772 4416 4213
Réntekostnader -3 558 -199 -4 416 -4 310
Resultat efter finansiella poster -5990 -3971 - -96
Bokslutsdispositioner - - - 700
Resultat fore skatt -5 990 -3971 - 603
Aktuell skatt 3 - - -3
Periodens resultat -5 987 -3 971 - 600
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat fér perioden -5 987 -3 971 - 600
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31 2016-12-31
TKR jan-mars 2018 jan-mars 2017 jan-dec 2017 jan-dec 2016
Tillgangar
Inventarier 360 409 360 409
Aktier i dotterbolag 329 113 188238 329 112 173 450
Uppskjuten skattefordran 3449 2118 3449 2118
Summa anliggningstillgangar 332922 190 766 332921 175 977
Fordringar hos koncernféretag 184 782 104 347 180 400 49310
Kortfristiga fordringar 4549 1716 23 226 17259
Likvida medel 9 899 47 820 2 589 2265
Summa omsittningstillgingar 199 231 153 883 206 215 68 834
Totala tillgangar 532 152 344 649 539 136 244 811
Eget kapital och skulder 36 433 36433
Bundet eget kapital 293 661 303 673 36433 25766
Fritt eget kapital 330 094 340 106 299 648 189 959
Summa eget kapital 336 081 215726

200 000 -

Langfristiga rantebarande skulder - - 196 339 -
Ovriga langfristiga skulder 200 000 - - -
Summa langfristiga skulder 196 339 -
Kortfristiga rantebdrande skulder - - - 10 000
Ovriga kortfristiga skulder 2058 4543 6716 19 085
Summa kortfristiga skulder 2058 4543 6716 29 085
Totalt eget kapital och skulder 532 152 344 649 539 136 244 811
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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 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
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
Réntebadrande skulder i relation till eget kapital vid periodens
slut.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning fastigheter
Periodens driftverskott i relation till fastigheternas genom-
snittliga bokforda varde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i relation till hyresvardet.

Forvaltningsresultat
Resultat fére 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
Hyresintakter plus bedémt marknadsvarde pa outhyrda ytor
tolv ménader framat vid rapporttillfllet.

Overskottsgrad
Driftdverskott i relation till intakter.




Kalendarium

KALENDARIUM

Arsstamma 2018
Q2/Delarsrapport januari-juni 2018
Q3/Delarsrapport januari-september 2018

Q4/Bokslutskommuniké 2018

KONTAKT

8 maj 2018
22 augusti 2018
I5 november 2018

I5 februari 2019

HAKAN KARLSSON, VD MAGNUS FALT, VICE VD & FASTIGHETSCHEF

+4670 618 24 6l +46 70 618 24 60

MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)
Eskilstunavdgen 34, 644 30 Torshalla
Organisationsnummer: 556937-5487

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