Bokslutskommumiké 2022

MaxFastigheter 1 Sverige AB



Bokslutskommumniké 2022

Fran och med 1 juli 2021 konsolideras MaxFastigheter som en underkoncern v Stenhus Fastigheter.
MaxFastigheter har den 12 oktober avnoterats fran Nasdaq Furst North Growth Market.

Vasentliga handelser under och
efter kvartalet

e Den 16 februari 2023 meddelade Stenhus
Fastigheter om fortidsinldsen av, genom
dotterbolaget MaxFastigheter i Sverige AB
(publ), utestdende obligationslan om 200 mil-
joner kronor.

Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad
for olika slag av kommersiella och finansiella
risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
i foretagets resultat och kassaflode till foljd av
forandringar i till exempel rantenivaer. Bolaget
utsatts framfor allt for kommersiell risk, finansie-
ringsrisk, projektrisk, ranterisk samt skatterisk.

Marknaden har under aret paverkats mycket
av osakerhet i varlden. Dels genom konflikter
men dven pandemin. Detta medfor bland annat
risk for Okade priser pa material till fastighets-
utvecklingsprojekt, liksom for 6kade priser pa
energi. Hogre priser eller brist pd material kan
innebara 6kade kostnader bade for pagaende
projekt och for I6pande drift av fastigheterna.
Den raddande situationen har ocksa effekter
pa inflationen, som stigit kraftigt under senare
tid. Det har medfort stigande rantor och hogre
finansieringskostnader.

Transaktioner med narstaende

Koncernen har under perioden inte haft nagra
vasentliga transaktioner med narstdende,
utodver sedvanliga transaktioner mellan
koncernforetag. Transaktionerna har skett

till marknadsmassiga villkor.

Aktiedgare

MaxFastigheter avnoterade fran Nasdaq First
North Growth Market den 12 oktober 2021.
Maxfastigheter dgs till 100 % av Stenhus Fast-
igheter i Norden AB, vilket ar noterat pa Nasdag
First North Premier Growth Market.

Vinstdisposition
Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas.
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Koncernen i korthet

2022-12-31 | 2021-12-31

jan-dec jan-dec

Intakter, tkr 254321 224973
Forvaltningsresultat, tkr 96 060 80 051
Eget kapital, tkr 1213 543 1181556
Balansomslutning, tkr 3905 086 3637164
Belaningsgrad, % 63,3 49,5
Rantetackningsgrad, ggr 21 2,2
Soliditet, % 311 324

Resultatutveckling mm

Under perioden januari till december 2022

har intédkterna okat med ca 13% till 254,3 mkr
(225,0), jamfort med motsvarande period forra
aret. Okningen hanfor sig framst till fardigstal-
lande av projektfastigheter samt forvarv av nya
fastigheter. Driftoverskottet for perioden upp-
gick till 194,8 mkr (174,3) vilket ar en uppgang
med ca 12% jamfort med motsvarande period
forra aret. Finansnettot okade till -83,6 mkr
(-64,3) framst till f6ljd av 6kande lan och hogre
ranta i koncernen.

MaxFastigheter finansierar sin verksamhet i
med sakerstallda fastighetslan samt noterade
obligationslan uppgaende till sammanlagt
2150,0 mkr (1 844,1). Vardet p& MaxFastighe-
ters fastighetsbestand uppgick vid periodens
utgang till 3 338,6 mkr (3 334,1).
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

2022 2021 2022 2021

okt- okt- jan- jan-

Belopp i tkr dec dec dec dec
Intakter 62195 54967 254 321 224973
Fastighetskostnader -16 574 -15 393 -59 503 -50710
Driftoverskott 45 621 39574 194 818 174 263
Central administration -3514 -7 444 15112 -29 899
Finansnetto -26 888 -16 647 -83 646 -64 313
Forvaltningsresultat 15219 15 483 96 060 80051
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -135 202 45020 -62 404 237910
Vardeforandringar finansiella instrument -1580 2870 25797 6 440
Resultat fore skatt -121563 63373 59 453 324 401
Skatt 19 665 -19 423 -27 466 -74901
Periodens resultat -101 898 43 950 31987 249 500
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat for perioden -101 898 43950 31987 249 500

Koncernens balansrékning i sammandrag

Belopp i tkr 2022-12-31 | 2021-12-31
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 3338580 3334148
Nyttjanderattstillgangar 40516 40516
Inventarier - 519
Derivat 30139 4342
Uppskjuten skattefordran - 3366
Ovriga fordringar 458 432 63 943
Likvida medel 37419 190 330
Totala tillgdngar 3905 086 3637164
2022-12-31 | 2021-12-31
Eget kapital och Skulder
Eget kapital 1213543 1181556
Uppskjuten skatt 167 836 155 965
Rantebarande skulder 2149 951 1844 050
Leasingskulder 40516 40516
Ovriga skulder 333240 415077
Totalt eget kapital och skulder 3905 086 3637164
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Koncernens rapport 6ver kassaflode

2022 2021 2022 2021
Belopp i tkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Lépande verksamheten
Driftéverskott 45 621 39 574 194 818 174 264
Central administration -3514 -7 444 15112 -29 899
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -3 - -18 -
Betald ranta -26 916 14144 74929 -53758
Erhallen ranta 4 1 64 6
Betald skatt 5775 -508 -4 990 -6 741
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 20967 17 479 99833 83872
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital
Forandring av fordringar -402 940 4 434 -410 599 5725
Forandring av kortfristiga skulder 174 951 61651 =77 041 333164
Kassafléde fran Iépande verksamheten -207 022 83563 -387 807 422761
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter — = — 19 941
Forvarv av fastigheter - = - -35 341
Investeringar i befintliga fastigheter -13719 -52 385 -66 836 -219 501
Avyttring av materiella anlaggingstillgangar 3 = 537 =
Forvérv av andra materiella anlaggningstillgangar - -257 - -309
Kassafléde fran investeringsverksamheten 13716 -52 642 -66 299 -235210
Finansieringsverksamheten
Hybridobligation - - - -227 263
Betald ranta hybridobligation - - - -11167
Upptagna lan 696 079 362 905 1144 974 883816
Amortering av laneskulder -505 455 -250 459 -843779 -702 754
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 190 624 112 446 301195 -57 368
Periodens kassaflode -30 114 143 367 -152 911 130183
Likvida medel vid &rets borjan 67 533 46 964 190 330 60147
Likvida medel vid periodens slut 37419 190 330 37419 190 330
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Férandring av eget kapital

Ovrigt Balans- Summa

Aktie- tillskjutet Hybrid- erade eget

Belopp i tkr kapital kapital obligation vinstmedel kapital
Eget kapital 1 januari 2021 54110 505 496 227 263 383616 1170 485
Hybridobligation -227 263 -227 263
Rantekostnader Hybridobligation -11166 -11166
Periodens totalresultat 249 500 249 500
Eget kapital 31 december 2021 54110 505 496 = 621949 1181556
Ovrigt Balans- Summa

Aktie- tillskjutet Hybrid- erade eget

Belopp i tkr kapital kapital obligation vinstmedel kapital
Eget kapital 1 januari 2022 54110 505 496 = 621949 1181556
Periodens totalresultat 31987 31987
Eget kapital 31 december 2022 54110 505 496 = 653936 1213543
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2022 2021
Belopp i tkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 34886 63211
Fastighetskostnader -56 -3076
Driftéverskott 34830 60135
Central administration -12 231 -24 884
Rorelseresultat 22599 35 251
Resultat fran andelar i koncernféretag -30 200 -
Finansnetto -35318 -32759
Resultat efter finansiella poster -42919 2 492
Bokslutsdispositioner 800 12793
Resultat fore skatt -42119 -10 301
Skatt -3382 -3089
Periodens resultat -45 501 -13390
Summa totalresultat for perioden -45 501 13390

Moderbolagets balansridkning i sammandrag

Belopp i tkr 2022-12-31 | 2021-12-31
Tillgdngar

Inventarier - 519
Aktier i dotterbolag 690 375 1251706
Fordringar hos koncernféretag 821897 355177
Ovriga fordringar 1261 734
Likvida medel 3782 120923
Totala tillgangar 1517 315 1729 059
Eget kapital och skulder 2022-12-31 | 2021-12-31
Bundet eget kapital 54110 54110
Fritt eget kapital 374192 419 693
Obeskattade reserver 5007 5007
Langfristiga rantebarande skulder 498 141 492185
Skulder hos koncernforetag 573 414 745 381
Ovriga skulder 12 451 12 683
Totalt eget kapital och skulder 1517 315 1729 059
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Moderbolagets férandring av eget kapital

Balans-

erade

Overkurs- vinstmedel
fond inklusive Summa
Aktie- tillskjutet Hybrid- arets eget
Belopp i tkr kapital kapital obligation resultat kapital
Eget kapital 1 januari 2021 54110 505 496 227 263 -61245 725 623
Hybridobligation — — -227 263 — -227 263
Réantekostnader Hybridobligation — — — 11166 11166
Arets totalresultat - - - 413390 413390
Eget kapital 31 december 2021 54110 505 496 - -85 803 473 803

Balans-

erade

Overkurs- vinstmedel
fond inklusive Summa
Aktie- tillskjutet Hybrid- arets eget
Belopp i tkr kapital kapital obligation resultat kapital
Eget kapital 1 januari 2022 54110 505 496 = -85 803 473 803
Avrets totalresultat - - - -45 501 -45 501
Eget kapital 31 december 2022 54110 505 496 - -131304 428302
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Kommentarer

Redovisningsprinciper

Denna bokslutskommunikén i sammandrag

for koncernen har upprattats i enlighet med

IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga
bestammelser i arsredovisningslagen. Boksluts-
kommunikén for moderbolaget har upprattats

i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel,
Delarsrapport. Upplysningar enligt IAS 34 16A
framkommer férutom i de finansiella rapporterna
och dess tillhérande noter aven i dvriga delar av
delarsrapporten.

Vardering fastigheter

Per den 31 december har 100 procent av
fastigheterna varderats av Newsec Advise AB.
Varderingen Overensstammer i all vasentlighet
med det redovisade vardet per den 31 december.

Varderingsmodellen som anvands &r avkast-
ningsbaserad enligt kassaflédesmodell, kom-
pletterad med ortsprisanalyser. Gallande
pagaende projekt upptas nedlagda kostnader
som varde pa projektet till dess projektet ar
fardigstallt och vardering sker.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt
varde i enlighet med fair value option IAS 40 och
vardering sker i enlighet med niva 3 i IFRS 13.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen och
styrelsen gora beddmningar och antaganden.
Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuld-
poster respektive intakts- och kostnadsposter
samt [amnad information i dvrigt. Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan sedan skilja sig fran dessa beddémningar om
andra forutsattningar uppkommer. For ytterligare
information se sidan 20 i 2021 ars arsredovisning.

Finansiella tillgdngar och skulder till

verkligt varde

Finansiella instrument som redovisas i balans-
rakningen inkluderar bland tillgdngarna likvida
medel, kundfordringar och derivatinstrument
samt bland skulderna leverantérsskulder och
laneskulder. Finansiella instrument redovisas
initialt till verkligt varde med tillagg for transak-
tionskostnader, med undantag for kategorierna
finansiell tillgang eller skuld varderad till verkligt
varde via resultatrakningen. Redovisningen sker
darefter olika beroende pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

MaxFastigheter uppfyller vid periodens utgang
atagandena under sina finansieringsavtal, inklu-
sive de for de utestaende obligationslanen.

Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser
Dotterbolagen i MaxFastigheter-koncernen

tar upp fastighetsinteckningar som sakerhet
for sina fastighetslan. For flera av dessa lan i
koncernbolagen star moderbolaget MaxFastig-
heter i Sverige AB som borgensman.

Nyckeltal

Beléningsgrad

Réntebarande skulder med sakerhet i fastigheter
inklusive obligationlan, minus kassa, i relation till
fastigheternas verkliga varde.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet efter aterlaggning av
finansiella kostnader i forhallande till finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.
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Styrelsens forscikran

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att bokslutskommunikén ger en rattvisande
oversikt av moderforetaget och koncernens verksamhet, stillming och resultat samt beskrwer vésentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som_foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 23 februari 2023

Elias Georgiadis Tomas Georgiadis Mikael Nicander
VD, Styrelseledamot Styrelselens ordforande Styrelseledamot

Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.
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Rontaktuppgifter

MaxFastigheter i Sverige AB (publ)
c/o Stenhus Fastigheter i Norden
Box 44102

100 73 Stockholm

Telefon 08-410 22 100
info@stenhusfastigheter.se

Information om Stenhus Fastigheter finns pa
www.stenhusfastigheter.se

Information om MaxFastigheter finns pa
www.maxfastigheter.se

Organisationsnummer: 556937-5487



