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Forvaltmngsberdittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for MaxIastigheter 1 Sverige AB (publ), 556937-5487,

avger hirmed drsredovisning avseende rikenskapsaret 1 januar: tall 31 december 2022,

Resultat- samt kassaflodesposter avser perioden
1 januari-31 december 2022 med jamforelsetal
1 januari -31 december 2021. Balansposternas
belopp avser stallningen vid periodens utgang.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad
for olika stag av kommersiella och finansiella
risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
| foretagets resultat och kassatlode till foljd av
forandringar 1 till exempel rantenivaer. Bolaget
utsatts framfor allt for kommersiell risk, finansie-
ringsrisk, projektrisk, ranterisk samt skatterisk.

| Ovrigt hanvisas till avsnittet om risk | Stenhus
Fastigheter AB:s arsredovisning tor 2022.

Transaktioner med nédrstaende

Koncernen har under perioden inte haft nagra
vasentliga transaktioner med narstaende, uto-
ver sedvanliga transaktioner mellan koncernfo-
retag. Transaktionerna har skett till marknads-

massiga villkor.

Aktieagare
Maxfastigheter ags till 100 % av Stenhus Fast-

gheter i Norden AB, vilket ar noterat pa Nasdag
First North Premier Growth Market.

Resultatutveckling mm

Under perioden januari till december 2022

har intékterna 6kat med ca 13% till 254,3 mkr
(225,0), jamfort med motsvarande period forra
aret. Okningen hanfor sig framst till fardigstallan-

Koncernen i korthet

2022-12-31 2021-12-31

jan-dec jan-dec

ntakter, tkr 254 321 224973
~orvaltningsresultat, thr Q6 060 80 051
Eget kapital, tkr 1213 543 1181 556
Balansomslutning, tkr 3905086 3 637 164
Belaningsgrad, % 63,3 49,5
Rantetackningsgrad, ggr 21 2,2
Soliditet, % 31,1 324

de av projekttastigheter samt forvarv av nya
fastigheter. Drittoverskottet for perioden uppgick
till 194.,8 mkr (174,3) vilket &r en uppgang

med ca 12% jamfort med motsvarande period
forra aret. Finansnettot dkade till -83,6 mkr
(-64,3) framst till foljd av 6kande lan och hogre
ranta i koncernen.

MaxFastigheter tinansierar sin verksamhet
med sakerstallda fastighetslan samt noterade
obligationslan uppgaende till sammanlagt

2 150,0 mkr (1 845,3). Vardet pa MaxFastighe-
ters fastighetsbestand uppgick vid periodens
utgang till 3 338,6 mkr (3 334/1).

Framtida utveckling och hallbarhet

Bolaget ska genom att aga, utveckla och forvalta
fastigheter bidra till att hallbart framja det lokala
samhallets utveckling. | ovrigt hanvisas till Stenhus
Fastigheters arsredovisning for 2022 géllande
vidare framtidsutsikter och hallbarhetsarbete.

Vinstdisposition
Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas.

Till arsstdmmans forfogande staende vinstmedel, kr;
Balanserade vinstmede]

Overkursfond 505 496
Balanserat resultat -85 803
Arets resultat | -45 501
Disponibia vinstmedel 374 192

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Till aktiedgare utdelas 0
Till ny rékning dverfores 374192
Summa 374192
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Bolagsstyrning Styrelse och ledning

& Lagstiftning och bolagsstyrning Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta
:c":fi MaxFastigheter i Sverige AB ar ett publikt aktiebolag av lagst tre och hogst tio ledaméter med hdgst tio
E:l med sate i Stockholm. Till grund for bolagsstyrning suppleanter. Verkstallande direktorens arbete och
%} ligger bolagsordningen, aktiebolagslagen samt andra roll samt arbetsftordelningen mellan styreisen och
e tillampliga lagar och regelverk. Bolaget uppfyller verkstallande direkttren framgar av en av styrelsen
551 alla tilldmpliga lagar och regler for bolagsstyrning i faststalld skriftlig instruktion (sa kallad "vd-instruk-
A Sverige och tillampar dartill de regler och rekommen- tion”). Styrelsen utvarderar I6pande verkstallande
dationer som féljer av listningen av Bolagets obliga- direktorens arbete. tlias Georgiadis ar utsedd till vd |
tioner pa Nasdaqg Stockholm. Bolaget har ej krav att Bolaget sedan 2022.
tillampa Svensk kod for bolagsstyrning. Bolagsord-
ningen anger bland annat var styreisen har sitt sate, Styrelseutskott
verksamhetsinriktning, granser avseende aktiekapital Under 2022 finns inga aktiva utskott i Bolaget.
och antal aktier och forutsattningar for att fa delta
vid bolagsstamma. Den nu registrerade bolagsord- Styrelsens arbete under 2022
ningen antogs vid extrastémma den 7 februari 2017. Stenhus styrelse har under 2022 haft 6 sammantraden
— varav ett konstituerande sammantrade. Styrelsens
Kallelser, protokoll och pressreleaser fran bolags- arvode framgar av not 7 Personal och Styrelse.
stammor samt bolagsordning med mera finns tillgang-
liga pa Bolagets webbsida, www.maxfastigheter.se. Policydokument
For Bolagets policydokument hanvisas till Stenhus
Aktiedgare Fastigheter i Norden AB.
Maxfastigheter ags till 100 % av Stenhus Fastigheter
i Norden AB, vilket ar noterat pa Nasdag First North Revisor
Premier Growth Market. Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha en
revisor med eller utan revisorssuppleant eller ett
Valberedning registrerat revisionsbolag. Bolagets revisor utses av
Efter det offentliga uppkopserbjudandet finns ingen arsstamman. Bolagets revisor ar Ernst & Young
utsedd valberedning. Styrelse tillsdtts av huvudaga- Aktiebolag, med Mikael Ikonen som huvudansvarig
ren Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ). revisor. Mikael lkonen ar auktoriserad revisor och
medlem i FAR, branschorganisationen for revisorer i
Arsstamma Sverige. Ernst & Young Aktiebolag har varit Bolagets
Arsstamman ar Bolagets hogsta beslutsfattande revisor sedan 2021. Adress: Ernst & Young Aktiebo-
organ och ska hallas inom sex manader fran raken- lag, Box 7850, 103 99 Stockholm.

skapsarets utgang. Bolagets arsstamma 2023 plane-
ras att hallas den 29 maj 2023. Bokslutskommuniké
avseende rakenskapsaret 2022 offentliggjordes den
25 februari 2023.

Narvaro av totalt antal moten

‘ Obercendei |,
Styrelsemoten/ forhallande till Oberoende
varav Styrelseledamot Botaget och till storre
Styrelseledamot Befattning narvarande sedan Bolagsledningen - agarna
Tamas Georgiadis Styrelseordfdrande 6/6 20210906- Nej Ne|
Elias Georgiadis Styrelseledamot 6/6 20210906~ Nej Nej
Mikael Nicander Styrelseledamot 6/6 20210906~ Nej Nej
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Finansiell information

Koncernens resuitatrakning

2022 2021
jan- jan-
Belopp i tkr dec dec
Hyresintakter Not 4 222 034 191 630
Serviceintakter Not 4 32 287 55345
Summa intakter 254 321 224 973
Fastighetskostnader Not 5 -59 503 -50 710
Driftéverskott 194 818 174 263
Central administration Not 6,7 15112 -29 899
Ranteintakter Not 8 1697 6
Rantekostnader Not 8 -85 343 -64 319
Forvaltningsresultat 96 060 80 051
Véardefoérdndring forvaltningsfastigheter Not 9@ -62 404 237 910
Realiserad vardeforandring finansiella instrument — —
Orealiserade vardeférandringar finansiella instrument Not 12 25797 6 440
Resultat fore skatt 59 453 324 401
Aktuell skatt Not 19 -12 229 -5 534
Uppskjuten skatt Not 19 -15 237 ~69 367
Arets resultat 31987 249 500
Ovrigt totalresultat — =
Summa totalresultat for aret 31987 249 500
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A Belopp i tkr 2022412-31 | 2021-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter | Not9 | 2338580 | 3334148
Tomtratter och Ovriga nyttjanderattstillgangar Not 10 40 516 40 516
Ovriga materiella anldggningstillgéngar ~ Not 11 — 519
Derivat Not 12 30139 4 3427
Uppskjuten skattefordran | Not 19 - | 3 366
Summa anlaggningstillgangar 3409 235 3 382 891
Skattefordringar Not 19 — G 905
Kundfordringar Not 14 4 880 4 080
Fordringar hos koncernforetag Not 15 386 078 o
Ovriga fordringar - Not 16 32 674 40223
~orutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 17 34 800 Q735
_ikvida medel | . 37 419 190 330
Summa omséttningstillgangar 495 851 254 273
Totala tillgangar 3905 086 3637164

Eget kapital och Skulder

Aktiekapital 54110 5/# 110
Ovrigt tillskjutet kapital | 505 496 505 496
Hybridobligationer — -
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 653 936 621950
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1213543 | 1181556
Innehav utan bestdmmande inflytande - —
Summa eget kapital 1213 543 1181556
Skulder

Langfristiga rantebdrande skulder Not 18 1688706 1293 524
Langfristig leasingskuld : | Not 10 40 516 40 516
Langfristiga derivatinstrument Not 12 — -~
Uppskjutna skatteskulder Not 19 167 836 155 965
Summa langfristiga skulder 1897058 | 1490005
Kortfristiga rantebdrande skulder - Not 18 461 245 550 526
Leverantdrsskulder - 7910 13925
Skulder till koncernféretag 244 965 334125
Skatteskulder Not 19 18134 20 800
Ovriga skulder 11 916 10 386
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 20 50 315 35 841
Summa kortfristiga skulder | 794 485 956 603
Summa skulder | 2 691543 2 455 608
Summa eget kapital och skulder 3905 086 3 637 164
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Koncernens rapport over kassaflode

2022 2021
Belopp i tkr jan-dec jan-dec
Lopande verksamheten
Driftoverskott 194 818 174 264
Central administration 15112 -29 899
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet -18 =
Betald ranta -74 929 -53758
Erhallen ranta 64 6
Betald skatt -4 990 -6 741
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital G9 833 83 872
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital |
Okning (-)/Minskning(+) av rorelsefordringar exkl omklassificeringar och kundférlust mm -410 599 5725
Okning (+)/Minskning{-) av rorelseskulder exkl skatteskulder och omklassificeringar 77 041 333164
Kassafléde fran lIopande verksamheten -387 807 422 761
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter — 19 941
F&rvary av fastigheter — -35 341
Investeringar i befintliga fastigheter ~-66 836 -219 501
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar BAT —
Férvary av andra materiella anldggningstillgangar — -309
Kassafldde fran investeringsverksamheten -66 299 -235 210
Finansieringsverksamheten
Hybridobligation - -221 265
Betald ranta hybridobligation — 11167
Upptagna lan 1144 974 883 816
Amortering av laneskulder ~-843 779 -702 754
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 301195 -57 368
Arets kassafléde 152 911 130 183
Likvida medel vid arets bdrjan 190 330 60 147
Likvida medel vid arets slut 37 419 190 330
V4 Arsredovisning 2022 MaxFastigheter
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Koncernens forandring av eget kapital

Balans-
erade
vinstmedel
Ovrigt inklusive Summa
Aktie- tillskjutet Hybrid- arets eget
Belopp i tkr kapital kapital obligation resultat kapital
Eget kapital 1 januari 2021 54110 505 496 227 263 383 616 1170 485
Hybridobligation -227 263 ' -227 263
Rantekostnader Hybridobligation -11 166 11166
Arets totalresultat 249 500 249 500
Eget kapital 31 december 2021 54110 505 496 - 621949 1181 556
Balans-
erade
vinstmedel
Ovrigt inklusive Summa
Aktie- tillskjutet Hybrid- arets eget
Belopp i tkr kapital kapital obligation resultat kapital
Eget kapital 1 januari 2022 54110 505 496 - 621949 1181556
Hybridobligation | |
Rantekostnader Hybridobligation
Arets totalresultat 31987 31987
Eget kapital 31 december 2022 54 110 505 496 - 653 936 1213 543
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tkr 2022-12-31 | 2021-12-31
Nettoomsattning Not 4 34 886 63 211
Summa intakter 34 886 63 211
Fastighetskostnader Not 5 -56 -3 076
Centrala administrationskostnader Not 6,7 12 231 24 884
Rorelseresuitat 22 599 35 251
Ranteintakter Not 8 7186 10 878
Rantekostnader Not 8 -42 504 -43 637
Resultat fran andelar i koncernféretag -30 200 —
Resultat efter finansiella poster ~42 919 2492
Boksiutsdispositioner 800 12 793
Resultat fére skatt -42 119 10 301
Skatt Not 19 3382 -3089
Arets resultat -45 501 13 390
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Moderbolagets balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Inventarier Not 11 = 519
Andelar i koncernféretag Not 13 690 425 1251706
Summa anldggningstillgangar 690 425 1252 225
Omséattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag Not 15 821 847 355 177
Ovriga fordringar Nac)t 16 4 —
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 17 ¥ 734
Summa omséattningstillgangar 821 858 355 911
Kassa och bank 3782 120 923
Summa tillgangar 1516 065 1729 059
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 54 110 54 110
Summa bundet eget kapital 54 110 54 110
Fritt eget kapital

Overkursfond 505 496 505 496
Hybridobligation = -
Balanserat resultat -85 803 72 413
Arets resultat -45 501 13 390
Summa fritt kapital 374192 419 693
Summa eget kapital 428 302 473 803
Obeskatlade reserver 5007 5007
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder Not 18 297 083 492 185
Summa langfristiga skulder 297 083 492 185
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réantebarande skulder Not 18 199 808 -
Leverantérsskulder 25 221
Skulder till koncernféretag 573 414 745 381
Skatteskulder Not 19 6 131 2 592
Ovriga kortfristiga skulder 5151 2 400
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 20 3164 7470
Summa kortfristiga skulder 785 673 758 064
Summa skulder 1082756 1250 249
Summa eget kapital och skulder 1516 065 1729 059
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Moderbolagets rapport dver kassaflode

2022 2021

Belopp i tkr jan-dec jan-dec
Lépande verksamheten

Rorelseresultat 22 599 35 251
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet Not 23 -18 63
Betald ranta -31 620 -39 476
Erhallen ranta 7186 10 878
Betald skatt 157 ~354
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rﬁr_elsekapital -1 696 6 362
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning(+) av rérelsefordringar exkl oniklassificeringar och kundforlust mm ~-463 897 47 903
Okning (+)/Minskning{(-) av rérelseskulder exkl skatteskulder och omklassificeringar -183 166 503 451
Kassafléde fran l6pande verksamheten -648 759 647 716
nvesteringsverksamheten

nvesteringar i dotterbolag -75 -383 932
~§rvarv av andra materiella anldggningstillgangar — -372
~orsalining av aktier och andelar 531156 ~
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 537 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten 531618 | -384304
~inansieringsverksamheten

Hybridobligation — -227 263
Betald ranta hybridobligation — 11167
Upptagna lan — 293 435
Amortering av laneskulder — 192 263
Erhallna koncernbidrag — -7 786
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 145 043
Arets kassafléde 117 141 118 369
Likvida medel vid arets borjan 120 923 2 554
Likvida medel vid arets slut 3782 120 923
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Moderbolagets forandring 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 -61 245 725 623
Hybridobligation = — -221 263 - -227 263
Réantekostnader Hybridobligation — - — 11166 11166
Arets totalresultat — - — 13 390 13 390
Eget kapital 31 december 2021 54110 505 496 — -85 803 473 803

Balans-

| erade

Overkurs- vinstmede!
fond inklusive Summa
Aktie- tillskjutet Hybrid- arets eget
Belopp i tkr kapital Kapital obligation resultat kapital
Eget kapital 1 ianuari 2022 54110 505 496 - -85 803 473 803
"ybridobligation = = — = -
Réantekostnader Hybridobligation - = - — —
Arets totalresultat oo — - -45 501 ~-45 501
Eget kapital 31 december 2022 54110 SQS 496 — 131 304 - 428 502
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Ovriga upplysningar

Not1 Foretagsinformation

MaxFastigheter i Sverige AB, org nr 5569357-
5487 och dess dotterforetag (sammantaget
"MaxFastigheter” eller "Koncernen”) dger och
forvaltar fastigheter foretradesvis inom handel

samt i region Mellansverige.

MaxFastigheter i Sverige AB ar ett svenskt

aktiebolag (publ) med sate i Stockholm, Sverige.

MaxFastigheter i Sverige AB ags till 100%
av Stenhus Fastigheter i Norden AB, org nr

Not2 Allmannaredovisningsprinciper

Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet

med International Financial Reporting Standards

(IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsutta-

anden fran International Financial Reporting
nterpretations Committee (IFRIC) sadana de

antagits av EU. Vidare tillampar koncernen

arsredovisningslagen (1995:1554) och
"Kompletterande redovisningsregler for

ner” utfardad av Radet for finansiell rapportering.

AFH

LOnNcer-

Arsredovisningen for moderféretaget Max-
fastigheter i Sverige AB har upprattats enligt
arsredovisningslagen och RFR 2 "Redovisning
for juridiska personer” utfardad av Radet for
finansiell rapportering. Moderforetaget tillam-
par samma redovisningsprinciper som koncer-

nen utom i de fall som anges under avsnittet
"Moderforetagets redovisningsprinciper”. Skill-
nader mellan moderbolagets och koncernens
tillémpade redovisningsprinciper foranleds av

begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS |
moderbolaget till foljd av arsredovisningslagen

samt i vissa fall pa grund av géllande skatteregler.

Avrundningsdifferenser kan forekomma |

559269-9507, sate Stockholm.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants av styrelsen tor publicering den
28 april 2023 och kommer att torelaggas
arsstamman den 29 maj 2023 for faststallande.

Bolagets och koncernens verksamhet framgar
av forvaltningsberattelsen.

Standarder, andringar och tolkningar som &nnu
inte har tratt i kraft eller godkants av EU och
som inte har tillampats i fortid av koncernen:
Koncernen har bedomt att ingen av dessa nya
och andrade redovisningsregler har fatt nagon
vasentlig effekt pa Bolagets finansiella rapporter.

Forutsattningar vid upprattandet av moder-
bolagets och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor som aven utgor rapporteringsvaluta for
moderbolaget och koncernen. Det innebar att
de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges,
avrundas till narmaste tusental.

Vardering av tillgangar och skulder sker utifran
historiska anskaffningsvarden. Foljande till-
gangar och skulder varderas pa annat satt:

e [orvaltningstastigheter varderas till verkligt
varde.

o Derivat och finansiella placeringar varderas till
verkligt varde.

o Tomtratter varderastill verkligt varde.

e Vardering av uppskjutna skattetordringar och
skulder baserar sig pa hur redovisade varden

rapporten. pa tillgangar eller skulder férvantas blir reali-
serade eller reglerade. Uppskjuten skatt be-
raknas med tillampning av aktuell skattesats.
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Att uppratta de finansiella rapporterna i enlig-
het med IFRS kraver att foretagsledningen gor
beddmningar, uppskattningar samt antaganden
som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Det
verkliga utfallet kan komma att avvika fran
dessa uppskattningar och bedomningar.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for
koncernen och moderbolaget har tillampats kon-
sekvent for perioden som presenteras i koncer-
nens och moderbolagets finansiella rapporter.

Grunder for konsolidering
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget
och dotterféretag. Med dotterforetag avses de
foretag i vilka bolaget innehar mer an 50 procent
av aktiernas rostvarde eller pa annat satt far
kontroll dver.

Avyttrade féretag ingar i koncernens redovisning
t o m tidpunkten for avyttringen. Foretag som
forvarvats under 16pande ar ingar i koncernens
redovisning fran och med forvarvstidpunkten.

Klassificering av forvarv och goodwill
Bolagsforvarv kan antingen klassificeras som
rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. En individuell
beddmning maste goras for varje enskilt forvarv.
Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva
bolagets fastighet och dar bolagets egentliga
forvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras
som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsférvary klassi-
ficeras som rorelseforvarv. Vid bolagstorvarv gors
forst ett sa kallat koncentrationstest, vilket inne-
bar att koncernen gor en forenklad bedomning
huruvida det verkliga vardet av bruttotillgangarna
som forvarvas kan hanforas till en tillgang (fast-
ighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar. |
de fallet testet pavisar att i allt vasentligt hela det
verkliga vardet av de bruttotillgangar som forvar-
vats hanfor sig till en tillgang (fastighet/-er) eller
en grupp av liknande tillgangar, bedomer koncer-
nen att forvarvet skall klassificeras som ett till-
gangsforvarv. Fallerar detta gors en bedomning

av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat
pa foljande kriterier: Forekomsten av anstallda
och komplexiteten i interna processer.

Vid rorelseforvary utgar full uppskjuten skatt pa
de temporara skillnaderna mellan fastigheternas
verkliga varde och deras skattemassiga restvar-
de. Samtliga forvarv som gjorts har klassificer-
ats som tillgangsforvarv. Nar forvarv av dotter-
foretag innebar forvarv av tillgangar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa
de enskilda tillgangarna och skulderna baserat
pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt pa de temporara skillnader som finns vid
forvarvstidpunkten, vanligen relaterat till tempo-
rara skillnader pa forvaltningsfastigheter.

Intakter

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redo-
visas i resultatrakningen baserat pa villkoren |
hyresavtalen. | de fall hyreskontrakt under viss
tid medger en reducerad hyra som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
mellanskillnaden linjart over kontraktsperioden.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i
koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuel-
la nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkopspriset samt kostnader direkt hantorpara
till tillgangen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningstastigheter ar tastigheter som
innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller var-
destegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningstfastigheter till an-
skaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till verkligt varde.

| perioden har bolaget varderat 100 procent

av fastighetsbestandets totala varde externt.
Varderingsmodellen som anvands, ar avkast-
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ningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Fran ut-
fallet i kassaflodesmodellen bedoms det verkliga
vardet pa fastigheten fore avdrag tOr torsalinings-
omkostnader. Saval orealiserade som realiserade
vardeforandringar redovisas | resultatrakning-
en. Hyresintakter redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intakter.
Tillkommande utgitter som ar vardehdjande akti-
veras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Repa-
rationer och underhallsatgarder kostnadsfors |
samband med att utgiften uppkommer.

Avyttring av fastighet redovisas da kontrollen av
fastigheten dvergar till kdparen, vilket ofta sker
na tilltradesdagen. Kontrollen over tillgangen kan
ha overgatt vid ett tidigare tillfalle an tilltra-
destidpunkten och om sa har skett redovisas
transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av transaktions tidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker
och formaner samt engagemang i den lopande
forvaltningen. Darutover beaktas omstandighet-
er som kan paverka affarens utgang vilka ligger
utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avta
som ger upphov till en finansiell tillgang i ett
foretag och en finansiell skuld eller ett egetka-
pitalinstrument | ett annat féretag.

Finansiella instrument som redovisas i balans-
rakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida
medel, kundfordringar och ovriga fordringar.
Bland skulder aterfinns rantebarande skulder,
leverantdrsskulder och skulder till koncernbolag.
Redovisningen beror pa hur de finansiella in-
strumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansielia tillgangar och skulder redovisas nar
koncernen blir en part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Transaktioner med
finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen,
som ar den dag da koncernen férbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgangarna. Kundford-
ringar tas upp I balansrakningen nar faktura

har skickats och koncernens ratt till ersattning
ar ovillkorlig. Skulder redovisas nadr motparten
har presterat och en avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, aven om faktura annu inte
har mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar
faktura har mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen (helt eller delvis) nar rattigheterna |
<ontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar
<oncernen inte langre har kontroll 6ver dem.

=n finansiell skuld tas bort fran balansrakning-
en (helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. En finansiell
tillgang och en finansiell skuld nettoredovisas |
balansrakningen nar det foreligger en legal ratt
att kvitta de redovisade beloppen och avsikten
ar att antigen reglera nettot eller att realisera
tillgangen samtidigt som skulden regleras. Vin-
ster och forluster fran borttagande ur balans-
rakningen samt modifiering redovisas i resulta-
tet. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget
oehov av nedskrivning avseende forvantade
<reditforluster for en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgangar, samt eventuell
ovrig forekommande kreditexponering.

Klassificering och vdrdering

~inansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificering av finansiella
tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa
koncernens affarsmodell for forvaltning av till-
gangen och karaktaren pa tillgangens avtalsen-
liga kassafloden. Instrumenten klassificeras till:

e Upplupet anskaffningsvarde
o Verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
o Verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet
anskaftningsvarde innehas enligt affarsmo-
dellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp
och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.
-inansiella tillgangar som ar klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till
verkligt varde med tillagg av transaktionskost-
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nader. Efter forsta redovisningstillfallet varde-
ras tillgangarna enligt effektivrantemetoden.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering
for forvantade kreditforluster.

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar
klassificerade till verkligt varde via ovrigt total-
resultat. Koncernen innehar inte heller nagra
finansiella tillgangar som utgor skuldinstrument
klassificerade till verkligt varde via resultatet.

Likvida medel bestar av kassamedel samt
omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut. Likvida medel
klassificeras som en finansiell tillgang redovisad
till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resul-
tatet. Koncernen innehar inga derivatinstrument
och tillampar gj sakringsredovisning.

Finansiella skulder

-inansiella skulder klassificeras till upplupet
anskafiningsvarde. Finansiella skulder redovi-
sade till upplupet anskaffningsvarde varderas
initialt till verkligt varde inklusive transaktions-
kostnader, Efter det forsta redovisningstillfallet
varderas finansiella skulder tili upplupet an-
skaftningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Tillaggskopeskilling relaterad till tillgangsfor-
varv klassificeras och redovisas som en finan-
siell skuld varderad till verkligt varde via resul-
tatet/upplupet anskaffningsvarde. Upplaning
lassificeras som kortfristiga skuider om inte
oncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta pa
betalning av skulden i atminstone 12 manader
efter balansdagen. Lanekostnader redovisas |
resultatrakningen i den period till vilken de han-
for sig. Upplupen ranta redovisas som en del av
kortfristig upplaning fran kreditinstitut, | det tall
rantas forvantas regleras inom 12 manader fran
balansdagen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar, forutom de som klassifice-
ras till verkligt varde via resultatet eller egetka-

pitalinstrument som varderas till verkligt varde
via ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning
for forvantade kreditforluster.

Harutover omtattar nedskrivningen aven
avtalstillgangar som inte varderas till verkligt
varde via resultatet. Nedskrivning tor kredit-
forluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och
en forlustreservering gors nar det finns en
exponering tor kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet f6r en tillgang eller fordran.
Forvantade kreditforiuster aterspeglar nuvardet
av alla underskott i kassafloden hantorliga tili
fallissemang antingen for de nastkommande 12
manaderna eller f6r den forvantade aterstaende
|optiden tor det finansiella instrumentet, bero-
ende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring
sedan forsta redovisningstillfallet.

Den torenklade modellen tillampas tor kund-
fordringar (inklusive hyresfordringar) samt
avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgang-
ens forvantade aterstaende 0ptid.

For ovriga poster som omfattas av forvantade
kreditforluster tillampas en nedskrivnings-
modell med tre stadier. initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustreserv for de
nastkommande 12 manaderna, alternativt for
en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende
|Optid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig
okning av kreditrisk sedan forsta redovisnings-
tillfallet, medforande en rating understigande
investment grade, redovisas en ftorlustresery tor
tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som beddms vara kreditférsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditfor-
uster for den aterstaende I0ptiden {stadie 3).
~or kreditforsamrade tillgangar och fordringar
naseras berakningen av ranteintékterna pa
tillgangens redovisade varde, netto av torlus-
treservering, till skilinad mot pa bruttobeloppet
som i foregaende stadier. Koncernens tillgangar
har bedomts vara i stadie 1, det vill saga, det har
inte skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk.
Varderingen av forvantade kreditforluster baseras
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pa olika metoder. For kreditforsdmrade tillgangar
och fordringar gors en individuell beddmning dar
hansyn tas till historisk, aktuell och framatblick-
ande information. Varderingen av forvantade
kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och
andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balans-
rakningen till upplupet anskaffningsvarde, det
vill saga, netto av bruttovarde och forlustreserv.
~orandringar av forlustreserven redovisas |
resultatet.

Vardeforandringar
~or forvaltningsfastigheter som fanns saval vid
ingangen av som vid utgangen av aret utgors

vardefdrandringen av skillnaden i varde mellan
dessa tillfallen. For foérvaltningsfastigheter som
realiseras under aret utgor vardeforandringen

av skillnad mellan erhallen likvid och vardet vid
senaste varderingstillfallet.

Ersattning till anstallda

-rsattning till anstéallda redovisas i takt med
intjanadet och utgors av [oner, betalad semes-
ter, betald sjukfranvaro och andra ersattningar
samt pensioner. Inom koncernen forekommer
enbart avgiftsbestamda pensionsplaner. For
avgiftshestdmda pensionsplaner betalas en
fast premie till en separat juridisk enhet och
koncernen belastas med kostnaderna | den takt
formanen intjanas.

Avsattningar

-n avsattning redovisas i balansrakningen nar
foretaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd av en intraffad handel-
se och det ar troligt att ett utflode av ekonomis-
ka resurser kommmer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden
betalning sker ar vasentlig, beraknas avsatt-
ningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt
som aterspeglar aktuella marknadsbeddmning-
ar av pengars tidsvarde och, om det ar tillamp-
ligt, de risker som ar férknippade med skulden.

Avsattningar omprdvas vid varje bokslutstilifalle.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse foreligger om det finns
ett mojligt atagande som harror frén intraffade
handelser och vars forekomst bekraftas endast
av en eller flera osakra framtida handelser samt
nar det finns ett atagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att
det inte ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas eller forpliktelsens storlek
inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.
Upplysning ldmnas savida inte sannolikheten
for ett utflode av resurser ar ytterst liten.

Nyttjanderatter

Vid ingaendet av ett avtal faststaller koncernen
om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal
baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller
innehaller, ett leasingavtal om avtalet 6verlater
ratten att under en viss period bestamma over
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte
mot ersattning.

Koncernen som leasegivare

Koncernen ar leasegivare avseende hyresavtal
for fastigheter, for vilka avtalen redovisas som
operationell leasing. Principer f6r redovisning
av erhallna leasinginbetalningar beskrivs under
avsnittet Intakter.

Koncernen som leasetagare — Tomtratter
Koncernen innehar tomtrattsavtal som uppfyller
definitionen av ett leasingavtal. Da leasetagaren
inte kan saga upp dessa leasingavtal redovisas
de som eviga leasingavtal. Bade nyttjande-
rattstillgangar och leasingskulder hanforliga till
tomtrattsavtal varderas enligt IFRS 16 till ett
initialt belopp. Eftersom skulden anses vara
evig amorteras den inte, utan leasingbetalning-
arna blir i sin helhet rantekostnader. Saledes

ar leasingskuldens varde oforandrat till nasta
omforhandling av avgalden. Efter den initiala
varderingen enligt [FRS 16 varderar koncernen
nyttjanderattstiligangar hanforliga till tomtratts-
avtal till verkligt varde om dessa klassificeras
som forvaltningsftastigheter i enlighet med |AS
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40. Leasingskulden omvarderas om tomtratts-
avgalden forandras och motsvarande justering
gors av nyttjanderattstillgangen.

Tillampning av praktiska undantag

Koncernen tillampar de praktiska undantagen
avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal
dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde.
Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal
med en initial leasingperiod om maximalt 12
manader efter beaktande av eventuella optioner
att forlanga leasingavtalet. Leasingavtal dar
den underliggande tillgangen ar av lagt varde
utgors i koncernen t.ex. av kontorsinventarier.
_easingbetalningar tor korttidsleasingavtal och
easingavtal dar den underliggande tillgangen
ar av lagt varde kostnadsfors linjart dver lea-
singperioden. Koncernen tillampar aven undan-
taget att inte skilja ut ickeleasing- komponenter
fran leasingkomponenter i leasingavtal. Saledes
redovisas leasing- komponenter och tillhorande
ickeleasing- komponenter som en enda leasing-
komponent.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgors av aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrak-
ningen da skatten ar hantorlig till poster som
redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten
avser poster som redovisas i ovrigt totalresul-
tat. Inkomstskatter redovisas direkt mot eget
kapital da skatten ar hanforligt till poster som
redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt utgors av skatt baserad pa taxerad
inkomst avseende aktuellt ar samt eventuella
korrigeringar avseende tidigare ar.

Uppskjuten skatt beraknas pa skillnaderna
(temporara skillnader) mellan & ena sidan
tillgangars och skulders skattemassiga varden
och a andra sidan deras redovisande varden.
Den uppskjutna skatten beraknas med tillamp-
ning av gallande och aviserade skattesatser
och lagar per balansdagen och som forvantas
galla nar den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden

regleras. Uppskjuten skatteskuld redovisas for
alla skattepliktiga temporara skillnader. Upp-
skjuten skattefordran redovisas endast nar det
ar troligt att den avdragsgilla temporara skillna-
den kommer att kunna utnyttjas och leda till en
minskad framtida skattebetalning.

Kassaflodesanalysen

Vid upprattande av kassaflodesanalysen har
den indirekta metoden anvants. Vid tillampning
av den indirekta metoden beraknas nettot av in-
och utbetalningar i den [0pande verksamheten
genom att nettoresultatet justeras for arets
forandring av rorelsetillgangar och rorelseskul-
der, poster som inte ingar i kassaflddet samt
poster som ingar i kassaflodet for investerings-
och finansieringsverksamheten. | kassaflodes-
analysen redovisas kortfristiga placeringar som
likvida medel da placeringarna har kort [0ptid
och endast ar utsatta for en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Moderforetagets redovisningsprinciper
Moderforetaget upprattar sina finansiella rap-
porter enligt Arsredovisningslagen (1995:1554)
och den av Radet for finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 "Redovisning
for juridisk person’. Moderfdretaget tillampar
samma redovisningsprinciper som Koncer-

nen med de undantag och tillagg som anges i
RFR 2. Det innebar att [FRS tillampas med de
avvikelser som anges nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderféretaget har
tillampats konsekvent for den period som pre-
senteras i moderféretagets finansiella rappor-
ter, om inte annat anges.

Uppstadlining

Resultatrakning och balansrakning ar for
moderfdretaget uppstallda enligt arsredo-
visningslagens uppstallningsformer, medan
rapporten over totalresultat, rapporten over
forandringar i eget kapital och rapport dver
kassaflode baseras pa |IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive |AS 7 Rapport
over kassafloden.
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Intakter fran aktier i dotterféretag

Utdelning eller anteciperad utdelning redovisas
nar ratten att erhalla betalning beddms som
saker. Intakter fran f6rséljning av dottertoretag
redovisas da kontrollen av dotterféretaget dver-

gatt till koparen.

Skatter

moderforetaget redovisas uppskjuten skat-
teskuld hantorlig till de obeskattade reserverna
med bruttobelopp i balansrakningen.
Bokslutsdispositionerna redovisas med brutto-
beloppet i resultatrakningen.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart over tillgangens be-
raknade nyttjandeperiod for varje komponent.
De beraknade nyttjandeperioderna ar 5 ar for
maskiner och inventarier.

Tillampade avskrivningsmetoder, restvarden och
nyttiandeperioder omprovas vid varje ars slut.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderfore-
taget i enlighet med anskaffningsvardemeto-
den. Detta innebar att transaktionskostnader
inkluderas i det redovisade véardet 1or innehavet.
de fall bokfort varde dverstiger toretagens
concernmassiga varde sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. En analys om ned-
skrivningsbehov finns genomfors vid utgangen
av varje rapportperiod. | de fall en tidigare
nedskrivning inte langre ar motiverad sker ater-
foring av denna.

Antaganden gors om framtida férhallanden t6r
att berakna framtida kassafloden som bestam-
mer atervinningsvardet. Atervinningsvardet
jamfors med det redovisade vardet 16r dessa
tillgangar och ligger till grund for eventuella
nedskrivningar eller aterforingar. De antagan-
den som paverkar atervinningsvardet mest ar
framtida resultatutveckling, diskonteringsranta
och nyttjandeperiod. Om framtida omvarldstak-
torer och forhallanden d@ndras kan antaganden
paverkas sa att redovisade varden pa moderio-

retagets tillgangar andras.

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Moderforetaget redovisar saval erhallna som
lamnade koncernbidrag som bokslutsdispo-
sitioner | enlighet med alternativregeln. Av
moderforetaget [Amnade aktieagartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och
redovisas som aktier och andelar hos moder-
foretaget. Erhallna aktiedgartillskott redovisas
som en Okning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovis-
ning och beskattning tilampas inte reglerna om
finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderfore-
taget som juridisk person, utan moderforetaget
tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvar-
demetoden. | modertoretaget varderas darmed
finansiella anldggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde och finansiella omsattningstillgang-
ar enligt lagsta vardets princip, med tillampning
av nedskrivning for forvantade kreditforiuster
enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skul-
dinstrument.

Moderioretaget tillampar undantaget att inte
vardera finansiella garantiavtal till forman for
dotter- och intresseforetag samt joint ventures
| enlighet med reglerna i [FRS 9 utan tillampar
istallet principerna for vardering enligt IAS 37
Avsattningar, eventualtdrpliktelser och eventu-
altillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar, inklusive koncerninterna
fordringar, skrivs ned for forvantade kredit-
forluster. F6r metod gallande nedskrivning

for forvantade kreditforluster, se koncernens
redovisningsprinciper.

~orvantade kreditforluster tor likvida medel
nar inte redovisats, da beloppet beddmts vara
ovasentligt.

[ easing
Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt
IFRS 16 tillampas inte | moderbolaget. Detta

19

Transaktion 09222115557491699866

Arsredovisning 2022 MaxFastigheter

Signerat TG, 1G, MN, M|




innebar att leasingavgifter redovisas som kost-
nad linjart dver leasingperioden, och att nytt-
janderatter och leasingskulder inte inkluderas |
moderbolagets balansrakning. [dentifiering av
ett leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS
16, d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller, ett lea-
singavtal om avtalet overlater ratten att under
en viss period bestdmma éver anvandningen av
en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Vasentliga uppskattningar och bedomningar
Vid upprattandet av de finansiella rapporter-

na maste foretagsledningen och styrelsen

gora vissa beddmningar och antaganden som
paverkar det redovisade vardet av tillgangs-
och skuldposter respektive intakts- och kost-
nadsposter samt [amnad information i dvrigt.
Beddmningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedo-
mer vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
bedomningar om andra forutsattningar upp-
kommer. Uppskattningarna och antagandena
utvarderas |6pande och beddoms inte innebara
nagon betydande risk for vasentliga justeringar
| redovisade varden for tillgangar och skulder
under nastkommande perioder. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period andring-
en gors om andringen endast paverkat denna
period, eller i den period andringen gors och
framtida perioder om andringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder. Nedan be-
skrivs de beddmningar som ar mest vasentliga
vid upprattandet de finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter

Vid ett torvarv gérs en bedomning om férvar-
vet utgdr rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett
forvarv klassificeras som ett rorelseférvarv om
forvarvet innehaller de resurser "input” och en
betydande "substantive” process som tillsam-
mans uppenbart bidrar vasentligt till formagan
att skapa avkastning "output”. Vid varje férvarv
tillampar koncernen det sa kallade koncentra-
tionstestet vilket innebar att koncernen gor

en forenklad beddmning huruvida det verkliga
vardet av bruttotillgangarna som forvarvas kan

hanféras till en tillgang (fastighet/-er) eller en
grupp av liknande tillgangar. | de fallet testet
pavisar att i allt vasentligt hela det verkliga var-
det av de bruttotillgangar som forvarvats hanfor
sig till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av
liknande tillgangar, beddmer koncernen att for-
varvet ska klassificeras som ett tillgangsforvarv.

Samtliga av koncernens forvaryv av dotterfore-
tag har klassificerats som tillgangsférvary da
forvarvaren avser fastigheter i form av for-
valtningsfastigheter (som forvarvas i syfte att
generera hyresinkomster eller vardestegring).
—xternvarderingarna har utforts av Newsec

Advise AB.

Viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar
Vid tillampningen av varderingsprinciperna gors
antaganden och uppskattningar over faktorer
som ar osakra vid tiden da berakningarna gors.
Andringar i antaganden kan komma att ha
betydande effekt pa de finansiella rapporterna i
de perioder da antagandena andras. | ovansta-
ende stycke beskrivs varderingsprinciper som
erfordrar antaganden och uppskattningar.

~orvaltningsfastigheter varderas till verkligt
varde. Koncernen tillampar sina metoder pa

ett konsekvent satt mellan perioderna, men
berakningen av verkligt varde kraver alltid en
betydande grad av beddémningar. Baserat pa de
kontroller som tilldmpas anser Bolaget att de
verkliga varden som redovisas i balansrakning-
en och forandringar i verkligt varde som redo-
visas i resultatrakningen ar val genomarbetade
och avvagda och aterspeglar de underliggande
ekonomiska vardena.

Koncernen har en lag andel osakra hyres- och
kundfordringar och bedomer att det inte forelig-
ger nagon vasentlig risk da kreditforlusterna ar
mycket sma.
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Not3 Narstaendetransaktioner

Ersattningar till nyckelpersoner i ledande
stallning framgar av not 7 Personal och Styrelse.

Koncernen

Koncernen har under perioden inte haft nagra
vasentliga transaktioner med nérstaende, utd-
ver sedvanliga transaktioner mellan koncernfo-
retag. Transaktionerna har skett till marknads-

massiga villkor.

Not4  Intdkter

Intakternas fordelning Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 222 034 191 630 — -
~0rvaltningsarvoden — - 34 886 63 211
Driftintékter 24 240 27 019 — —
QOvriga intakter 8 047 6 324 - —
Total 254 321 224 973 34 886 63 211

1 Av arets intdkter for moderbotaget @r 100 procent av intdkterna fran koncernbolag och &rets inkdp av moderbolaget dr 57 procent fran koncernbolag.

Kontraktférfallostruktur i fastighetsinnehavet i koncernen®

Loptid tkr %
2023 - 1G 824 7,6
2024 3G 203 14,9
2025 ' 30125 11,5
2026 59 444 15,0
>2027 133891 | 51,0
Totalt 262 487 100,0

1 Inkluderar endast kontrakt med er arlig hyra som dverstiger 200 tsek. Kantraktsvérden har gj tagit hansyn till férandringar i KPI, taxeringsvarde och andrade
hyresrabatter, |

2 Arsredovisning 2022 MaxFastigheter
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Not5 Fastighetskostnader

Intdkternas férdelning Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
tkr | jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Driftskostnader 31128 26 931 — —
Underhall 4 979 5161 - —
[Fastighetsskatt 11 410 11 936 — —
Ovriga fastighetskostnader 11 986 6 682 56 3076
Totalt 59 505 50 710 56 3076

Not6  Ersattning till revisor

Intakternas fordelning Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Revisionsuppdrag 1162 2 593 220 1606
Revision utover revisionsuppdraget 455 68 455 68
Skatteradgivning ~ . — —
Ovriga tjdnster = - i =
Totalt 1617 2 661 675 1674

Med revisionsuppdrag avses granskning av ars-
redovisningen och bokforingen samt styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning.
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget
avser kostnader for kvalitetsgranskningar,

t ex oversiktlig granskning av delarsrapporter,
prospektgranskningar. Ovriga tjanster avser

sadana kostnader som inte klassas som
revisionsuppdrag, Revisorsverksamhet utover
revisionsuppdraget samt skatteradgivning.

Av koncernens totala ersattning for aret om
1617 (2 661) tkr avser 1 617 (2 084) tkr ersatt-
ning fill Ernst & Young och - (577) tkr avser
ersattning till PwC.
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Not7 Personal och Styrelse

Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
jan-dec jan-dec jan-dec . jan-dec
Medeltalet anstéllida 5 g 5 Q
Varav kvinnor 2 3 2 3
Antal i ledningsgruppen 31/12 - — — —
Varav kvinnor = = = =
Styrelsen 31/12 3 3 3 3
Varav kvinnor = - — -
Léner, arvoden och férmaner? Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2022 - 2021 2022 2021
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Styrelseordféranden — 157 — 157
ff)wiga styrelseledamoter = 477 - 477
Verkstallande direktor 1305 2 040 1305 2 040
Ovriga ledande befattningshavare 1657 3 629 1657 3 629
Ovriga anstillda 1236 3 555 1236 3555
Summa 4198 9858 4198 9 858
Avtalsenliga pensionskostnader Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Styrelseordfdéranden = _ _ —
Ovriga styrelseledaméter — — — -
Verkstéllande direktor 117 436 117 436
Ovriga ledande befattningshavare 137 945 137 045
Ovriga anstéllda 302 491 302 491
- Summa 556 1872 556 1872
Lagstadgade sociala kostnader inkl. l6neskatt Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Styrelseordféranden — 49 — 49
Ovriga styrelseledaméter o 150 — 150
Verkstallande direktér 438 746 438 746
Ovriga ledande befattningshavare 549 1370 549 1370
Ovriga anstillda 484 1317 484 1317
Summa 1471 3 632 1471 - 3632
Totalt 6 225 15 362 6225 15 362
Ersattning till styrelsen? Koncernen Koncernen | Moderbolaget [Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
thr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Tomas Georgiadis — - _ _
Elias Georgiadis = — = —
Mikael Nicander s — - i
Carl Petre — 123 — 125
Eva Eriksson — 08 — 98
Anna Qviberg Engebretsen — 133 — 133
Sven Engwall — 123 s 125
Nils Skold — 157 — 157
Totalt - 634 = 634
| samband med att tidigare VD och vWD avslutade sina anstéllningar under 2021 utgick ett avgéngsveder!ag om 870 tsek vardera.
2 lngen ersattning utgar till styrelsen.
25 Arsredovisning 2022 MaxFastigheter

Transaktion 09222115557491699866

Signerat TG, IG, MN, Ml




£~
ey
N

?ul:m{

Not 8 Finansiella intakter och kostnader och likande poster

Finansnetto, tkr Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Tillgdngar och skulder varderade tilf upplupet anskaffningsvarde
Ranteintakter 10 6 — 1050
Réanteintakter koncernforetag = — 7186 9 828
- Summa rénteintakter 10 6 7 186 10 059
Rantekostnader -160 — -10 =
Rantekostnader pa réntebarande skulder -65 768 -59 301 -32 121 . =40 500
Rantekostnader koncernforetag -6 917 -3 137 -6 917 -3 137
-Summa rantekostnader ~72 845 -62 438 -39 048 -43 637
Rantekostnader enligt IFRS 16 -1 837 -637 - —
Ovriga finansiella kostnader -10 042 — -3 456 —
Summa ovriga finansiella kostnader -11 879 ~637 -3 456 -
Summa finansnetto for tillgangar och skulder varderade |
till upplupet anskaffningsvarde -84 714 -63 069 -35 318 -32 759
Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderboiaget
2022 2021 2022 2021
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Tillgéngar och skulder viirderade till verkligt vérde
via resuftatrakningen
Ranteintakter swappar 1 687 - —_ -
Rantekostnader swappar -619 -1 244 — -
Summa finansnetto for tillgangar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen 1068 -1 244 - —
Summa finansnetto -83 646 -64 313 -35 318 ~32 759

Vardeforandringar pa finansiella instrument redovisas inte i finansnetto utan pa egen rad i resultatrakningen
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Not9  Forvaltningsfastigheter

Fastighetsvardering
Bolaget marknadsvarderar 100 procent av
fastighetsbestandet externt varje kvartal.

Varderingsmodellen som anvands ar avkast-
ningsbaserad enligt kassaflodesmodell,
completterad med ortsprisanalyser.

Varderingsmodell och parametrar for den senast
gjorda varderingen redovisas i tabell nedan
samt i enlighet med de principer som beskrivs |
not 2 (Forvaltningsfastigheter).

~Orvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt
varde i enlighet med fair value option |AS 40
och vardering sker i enlighet med niva 31 IFRS
13. Andra utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. | storre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Per den 31 december har 100 procent av fastig-
heterna varderats av Newsec Advise AB.
Varderingen overensstammer i all vasentlighet
med det redovisade vardet per den 31 decem-
ber, Vardeforandringar pa fastigheter uppgick
under perioden till -62,4 (237,9) miljoner kronor.
Det samlade marknadsvardet for fastighets-
bestandet uppgick darav till 3 338,6 (3 3341)
miljoner kronor. Total uthyrningsbar area uppgick
till 228 642 kvm och antal kontakt dverstigande
10 tkr per ar uppgick till 263 stycken.

Skattemassigt restvarde
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick

per 31 december 2022 till 1 914 (1 930) miljoner
Kronor.

Ataganden per balansdag
Per 31 december 2022 fanns forpliktelser
gallande projekt om 33,5 miljoner kronor.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter Koncernen Koncernen

2022 - 2021
mKkr jan-dec jan-dec
Verkligt virde vid ingangen av aret 3 334, 2 861,3
FOrVArY = 35,5
f-orsaljning — -19,9
Vardeforandring -62,4 2379
Investering 669 2195
Verkligt virde vid utgangen av aret 3 338,6 3 334,
Taxeringsvarde 1138 1055
varav fastigheter 894 793
varav mark 244 263
Skattemassigt restvarde 1914 1930
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Varderingsmetodik
Nuvardesberdkning
Varje forvaltningsfastighet varderas individuellt
genom att nuvardesberakna framtida kassaflo-

den, det vill saga

framtida hyresinbetalningar

minskade med bedomda drifts- och under-
hallskostnader samt restvarde. FOr merparten

av varderingarna

anvands tioariga kassafio-

deskalkyler, Hyresintdkterna baseras pa befint-
iga hyresavtal och befintliga hyresnivaer med

beaktande av avtalade framtida forandringar
av hyror, avtalstangd och langsiktig marknads-
vakans. Fastighetskostnaderna baseras pa
respektive fastighets bedémda kostnader.

Direktavkastningskrav

med utgangspun

~astigheternas di

rektavkastningskrav bedoms

<t fran varje fastighets unika

risk och kan delas upp i tva delar, en generell
marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk.
Marknadsrisken ar kopplad till den allmanna

ekonomiska utvecklingen och paverkas bland
annat av investerarnas prioritering mellan olika

tillgangsslag och

finansieringsmojligheter.

Den specifika fastighetsrisken
fastigheternas lage, typ av fast

haverkas av
ighet, yteffek-

tiviteten, standarden pa lokalerna, kvaliteten
pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgast
och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt
resonemang asatts kalkylrantan genom att en
riskfri realranta adderas med inflationsforvant-

ningar samt en

risktaktor.

Kalkylrantan beddms for varje enskild fastighet.

Restvardesberakning
Restvardet utgors av driftoverskottet under
aterstaende ekonomisk livslangd, vilket base-
ras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardes-
berakningen gors for varje fastighet genom

evighetskapital
marknadsmass

isering av det uppskatt

iga driftoverskottet oc

ade
N det

beddmda marknadsmassiga avkastningskravet

for respektive tastighet. Avkastningsk
ia rantan samt varje fastighets
gheternas unika risk ar bedomd
utifran de externa varderarnas marknadsda-

star av den riskfr

unika risk. Fasti

ravet be-

tabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner
enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands

for att diskontera fastigheternas restvarde till

nuvarde.

Varderingsparametrar Min Max | _ Viktat snitt
Kalkylrantan, % 5,75 Q97 8,45
Direktavkastningskravet, % 4,69 7,60 6,15
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 117 5813 1088
L.angsiktig vakans, % 3,0 12,0 5,25
Drift och underhall, kr/kvm 50 312 130

Kénslighetsanalys Véardepaverkan mkr Vardepaverkan mkr

‘ i+ §
Kalkylrantan, +/- 0,5 procentenheter 1269 1339
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -127,6 150,8
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 150,5 -150,5
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -43,2 43,2
Drift och underhall, +/- 10 procent - ~48,7 48,7
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Not 10 Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder

Nyttjanderattstillgangar per 31 december 2022
tkr

Tomtratt Totalt Totalt
tillgang skuld

Ingaende balans
Tillkommande avtal
Forvarvade avskrivningar
Arets avskrivningar
Forvarvade amorteringar
Arets amorteringar
Avslutade avtal

Omvardering

40 516 40516 | 40516

L — —
Com— — —
P T —
—
E— Enllerull —

e — —

— rr—

Utgaende balans per 31 dec 2022

40 516 40 516 40 516

Rantekostnader hanférliga till nyttjanderétistillgangar uppgar f6r hela perioden till 1 837 tkr varv 1837 tkr avser tomtrattsavgald.
Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vérdet kommer darmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills
omforhandling av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vardet kvarstar fram tills omférhandling av tomtréttsavgalden sker.

Nyttjanderittstillgangar per 31 december 2021 Tomtratt Totalt Totalt
tkr : tillgang skuld
Ingaende balans 32 841 32 841 32 841
Tillkommande avtal 2 291 2 291 2 291
Forvarvade avskrivningar I - — —
Arets avskrivningar — - -
Forvarvade amorteringar — — —
Arets amorteringar - - =
Avslutade avtal — - ~
Omvardering - 5384 | 5384 5384
Utgaende balans per 31 dec 2021 40516 40516 40516

Réntekostnader hanfdrliga til nyttjanderéttstillgangar uppgar for hela perioden till 637 tkr varv 637 tkr avser tomiratisavgald.
Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vardet kommer darmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills
omférhandling av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vardet kvarstar fram tills emiérhandling av tomtratisavgalden sker.

Forfallostruktur Leasingskulder

Tomtrattsavgalder?!

Inom ett ar 1977
Mellan tva och fem ar 7908

. Senareédnbar 4132
Totalt 14017

1 Berdknat fram till kommande omfdrhandlingspunkt

2/
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Not 11 fjvriga materiella anldggningstillgangar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-51
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 1118 746 T 148 746
Arets inkdp - 372 = 372
Avyttringar/ utrangeringar 1118 - -1118 e
Summa ackumulerade anskaffningsvarden - 1118 ~ 1118
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets bérjan -599 -536 -599 536
Avyttringar/ utrangeringar 581 — 581 —
Arets avskrivningar 18 -63 18 -63
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan — -599 — -599
- Redovisat varde — 519 — 519

Not12 Derivat

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2022 2021 2027 2021
Ingdende balans 4 342 -2 099 - =
Forvary — v - —
Avyttringar — — — —
VardefGrandring via resultatrikningen! 25 797 6 441 — -
Utgaende balans per 31 dec 30139 4 342 — —

'Werkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och férfallodagar
och med utgangspunkt i marknadsrﬁntan pa balansdagen.

Not13 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget Maxfastigheter i Sverige AB:s direktdgda och indirekt &gda dotterbolag framgar enligt nedan.

Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
tkr 2022-12-31 2021-12-51 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan — - 1251706 867 774
FOrvary | — —~ 75 50
Aktieagartiliskott - = —~ 383 882
Forsaliningar — = -531 156 -
Nedskrivningar — - -30 200 —
Bokfort varde vid arets slut - — 690 425 1251706
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Bolagsforteckning, per 2022-12-31

- Transaktion 09222115557491699866

Signerat TG, 1G, MN, MI

Kapitalandel, Bokfort Redovisat | Redovisat
Organisations- Antal rostratts- varde EK resultat
nummer - Sate | andelar andel | 2022-12-31 | 2022-12-31 2022
Direkt dgda dotterbolag % tkr tkr tkr
Stenhus Borlange f
Marlan 2 AB 559046-1157 | Stockholm 500 100 23596 11 880 497
Stenhus Karlstad
Blandaren 1 AB 559283-9244 | Stockholm 250 100 12 425 13 483 448
Stenhus Norrkdping
Blyet 6 AB 559008-5394 | Stockholm 500 100 22900 24 485 274
Stenhus Hedemora |
Norsen 1 AB 559070-9456 | Stockholm 500 100 16720 Q417 764
Stenhus Arvika
Blastern 2-
Sargen 3- Silon 3 AB 559079-1553 | Stockholm 500 100 36100 10 419 521
Stenhus Gavle
Hemlingby 49:28 AB 559120-3509 | Stockholm 500 100 24100 19 329 1.212
Stenhus Orebro = <
Expeditoren 13 & 17 AB 559080-1535 | Stockholm 500 100 25329 12 138 1010
Stenhus Fagersta ;
Tele 1. AB 556937-5453 | Stockholm 500 100 1350 6291 3
Stenhus Katrineholm |
Barken 25 AR 556931-4817 | Stockholm 500 100 11 450 138358 459
Stenhus Karlstad
Fanfaren 2 AB 559234-3262 | Stockholm 500 100 66 450 80 794 7282
Stenhus Kjula
Blacksta 1:14 AB 559159-53180 | Stockholm 500 100 16 800 14 795 948
Stenhus Filipstad | |
Vasterangen 23 AB 559182-5707 | Stockholm | 50000 100 1 890 230 21
Stenhus Bro , | ,
Klév o Lilla Ullevi 1:12 AB 556968-3427 | Stockholm 1 000 100 182716 56 417 3426
Stenhus Karlstad
- Slaggan 1-4 AB 556357-3277 | Stockholm 1 000 100 105 344 31962 1552
Stenhus Skovde | ’
Traktorn 1:1 AB 559196-5487 | Stockholm 500 1.00 23262 16 426 927
Stenhus Vasteras
Képmannen 7 & 15 AB 556613-7625 | Stockholm 1 000 100 120 62 936 -708
Stenhus Karlstad
Fanfaren 4 AB - 556930-7654 | Stockholm 500 100 14 850 15071 0
Stenhus Vasteras
Képmannen 12 AB 556694-6181 | Stockholm 1 000 100 74 248 31581 8 046
Stenhus Fagersta |
Lakaren 9 AB 559068-9153 | Stockholm 500 100 30676 7017 1
Stenhus Milidhuset 1 ;
Stockholm AB 559379-2921 | Stockholm | 25000 100 25" 3 456 3431
MaxFastigheter 2 AB 559550-1868 | Stockholm 500 100 75 62 -13
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E::.?fl Bolagsforteckning, per 2022-12-31 (fortsattning)

ggg .

E“f"'?; Organisations- Kapitalandel,

E}‘; nummer Sate  Antal andelar | rostrattsandel

-] Indirekt dgda dotterbolag %

~ Stenhus Torshalla 5:44 AB 556998-3843 Stockholm 500 100

Stenhus Karlstad Grésvallen 5 AB 556960-4761 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Grésvallen 4 AB 556953-2442 Stockholm 500 100
Stenhus Sandviken Tuna 3:3 AB 559120-3632 Stockholm 500 100
Stenhus Osthammar Gammelbyn 75:1 AB 556947-9529 Stockholm 500 100
Stenhus Norrkoping Féraren 4 AB 556979-3440 Stockholm 500 100
Stenhus Tarshaélla Torlunda 1:276 AB 556634-9832 Stockholm 1000 - 100
Stenhus Grums Karlberg 2:281 AB 556861-1056 Stockholm 2 000 100 -
Stenhus Ludvika by 2:22 AB 559120-3558 Stockholm 500 100
Stenhus Eskilstuna Skiftinge 1:5&6 AB 559174-2852 Stockholm 500 100
Stenhus Torsby Vasserud 3:10 AB 559182-5632 Stockholm 500 100
Stenhus Eskilstuna Valhalla 2:37 AB 559048-2559 Stockholm 500 100
Stenhus Fagersta Dagny 4 AB 559064-1873 Stockholm 500 100
Stenhus Finspang Harstorp 1:100 AB 559059-6994 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Fanfaren AB 556930-7696 Stockholm 500 100
Stenhus Hagfors Ginnemo 1:180 & Neken 7 AB 559182-5715 Stockholm 500 100
Stenhus Hallsberg Vissberga 11:7 AB 559074-4842 Stockholm 500 100
Stenhus Norrtélje Storsten 1 AB 556823-4966 Stockholm 500 100
Stenhus Eskilstuna Slagsta 1:27 AB 556798-6251 Stockholm 93000 1.00
Stenhus Torshélla Ormvrdken 2 AB 556976-6123 Stockholm 500 100
Stenhus Hallsberg Vissberga 11:5 AB 559063-3110 Stockholm 500 100
Stenhus Képing Reparatéren 4 AB 559120-3566 Stockholm 500 100
Stenhus Sunne Brarud 1:120 & Skaggeberg 15.72 AB 559182-5681 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Fanfaren 5 AB 556931-4809 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Lerum 1:20 AB 559182-5699 Stockholm 500 100
Stenhus Sdffle 6:50 AB 556844-3864 Stockholm 50000 100
Stenhus Linkdping Prisuppgiften 2 AB 559174-7281 Stockholm 500 100
Stenhus Laxa Laxaskogen 2:56 AB 556921-4264 Stockholm 1 000 100
Stenhus Malung Mobyarna 5:9 AB 559181-0899 Stockholm 500 100
Stenhus Uppsala Berthaga 64:1 AB 556948-1400 Stockholm 1 000 100
Stenhus Uppsala Danmark-Saby 11:3 AB 556937-2544 Stockholm 1 000 - 100
Randviken Buyco 22010 AB | 559374-3445 Stockholm 25000 | 100
Randviken Buyco 22011 AB 559374-5452 Stockholm 25000 | - 100
Randviken Buyco 22012 AB 559374-3460 Stockholm 25000, ~_ 100
Randviken Buyco 22013 AB 559374-3478 Stockholm 25000 | . 100
Randviken Buyco 22014 AB 559374-3486 Stockholm 25000 | 100
Randviken Buyco 22015 AB 559374-3494 Stockholm 25000 | 100

Not14 Kundfordringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget

tkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fordringar pa kunder och hyresgéster 8 611 6 616 = —
- Avsattning for osédkra fordringar -3 731 -2 536 — | -
Totalt 4 880 4 080 — . -
Aldersfordelade kundfordringar Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ej forfallet 886 5838 - —
-orfallna <30 dagar 1743 o = o
-orfallna >31 dagar 5082 2778 = —
Totalt h 8 611 6 616 - -
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Not15 Fordringar hos koncernforetag

Langfristiga fordringar pa koncernforetag Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets borjan — — — —.
Tillkommande fordringar - - — —
Totalt - - — —
Kortfristiga fordringar pa koncernforetag Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbotaget
tkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan - = 355177 402 103
Tillkommande fordringar 386 078 - 466 670 —
Reglerade fordringar m — ~ -46 926
Totalt 386 078 " 821 847 355177

Not16 Kortfristiga fordringar och 6vriga fordringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Momsfordran 23 067 2% D57 - | .
Investeringslan 6 626 14 436 _ k _
Ovriga kortfristiga fordringar 2 981 2 530 4 | -
Totalt 32 674 40 223 & -

Not17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget

Koncernen
tkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna intakter 24 133 — — —
~0rutbetald forsakring — 107 — 107
Formedlingsavgift 3972 5415 - —
Tomtrattsavgald 20 - 346 — -
Ovriga forutbetalda kostnader 6 675 3 867 7 . 627
Totalt 34 800 Q735 7 - 134
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ol Not18 Rantebirande skulder

e Rantebarande skulder forfaller till betalning enligt nedan Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
o thr 1 2022-12-31|  2021-12-31 2022-12-31 | 2021-12-31

| angfristiga rantebarande skulder

Banklan

| Mellan ett och fem ar 1371 249 728 515 — —
Senare an fem ar 70022 72 824 — —
Oblfgationsian
Mellan ett och fem ar 297 083 492185 297 083 492185
Senare anfem ar ﬁ — - _ i _
Kortfristig del av |angfristiga rantebarande skuider . -49 648 - - s
Totalt langfristiga rantebirande skulder 1688706 1293524 297 083 492 185

. Kortfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga banklan 261 437 550 526 — —
Kortfristiga obligationslan 199 808 - 199 808 ‘ -
Totalt rantebarande kortfristiga skulder 461 245 550 526 199 808 , -
Totalt rantebande skulder 2 149 951 1844 050 496 891 492185
Kassafliden Ej Kassafloden
Periodiserade
- obligations-
tkr 2021-12-31 Upptagna lan Amortering kostnader | 2022-12-31
Banklan 1351865 1144 974 -843779 — 1653 060
Obligationslan 492 185 — - 4706 496 891
Totalt 1844 050 1144 974 ~-843 779 4 706 2 149 951

Kapitalforfallostruktur inklusive rantebetalningar’

, Rantekostnad
Period | Skuld inkl swappar Summa
ar | mkr mkr mkr
<1ar | 411 89 . 500
1-2ar | 653 63 | . 715
2-3ar 799 38 838
3—4ar , 165 7 1.7k
4—5 ar 54 5 59
>5 ar 70 77 147
Summa | 2150 279 2429
1 Exklusive I6pande amorteringar
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Ranterisk

Ranterisk ar risken for forandringar i marknads-
rantan och kreditmarginaler. Forandringar i ran-
tenivaer kan fa stor inverkan pa saval kassaflo-
de som resultat och nyckeltal. Rantekostnader
ar en stor kostnadspost for Bolaget och som en
del i hanteringen av ranterisken arbetar bolaget
med fast ranta eller med rantederivat pa olika
|6ptider. Viktad genomsnittlig rantebindning vid
periodens utgang uppgar till 118 ar.

Kanslighetsanalys — ranterisk

En momentan térandring med +/- 1 procenten-
net av den rorliga rantan Stibor 3 man, berak-
nat pa balansdagen innebar en forandring av
rantekostnader tor befintliga lan om +/- ca 12
mkr. En ranteférandring pa +/- 1 procentenhet
skulle paverka swapparna per balansdagen
och innebéara en forandring i redovisat varde p3a
finansiella tillgangar och skulder med +/- ca 10
mkr.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna till-
rackligt med likvida medel t6r att kunna fullfélja
foretagets betalningsataganden avseende
rorelsekostnader, rantor och amorteringar.
olaget gor lopande likviditetsprognoser for
att Oka forutsagbarheten och sakerstalla god
framforhalining vid laneforfall och andra storre
betalningsataganden. Per balansdagen dispo-
nerade polaget en likviditetsbuffert i form av en
kassa om 37 mkr.

Kovenanter, vasentliga gransnivaerilaneavtal
| de fall kovenanter foreligger inom ramen or
lanevillkoren ligger spannet fér rantetacknings-
grad mellan 1,50-2,00 ggr, LTV mellan 65-70
procent samt 1or soliditet over 30 procent.
Samtliga kovenanter var per 31 december 2022
upptyllda.
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Not19 Skatter

Koncernen ‘Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2022 2021 2022 2021
Periodens skattekostnad S22 229 -5 534 -3 382 -3 089
- Justering av skatt hanforlig till tidigare ar = — - -
* Uppskjuten skatt 15 237 -69 367 - -
Totalt redovisad skattekostnad -27 466 74901 . -3 382 -3 089
Avstamning av effektiv skatt Skattesats Koncernen Skattesats | Moderbolaget
tkr % 2022 % 2022
Resultat fore skatt 59 453 -42 119
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 -12 247 20,6 - 8676
Skatteeffekt ej avdragsagilla kostnhader ~7 629 -12 058
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 1 ~
Vardenedgang utan skatteeffekt, forvarvad temporar skillnad ~7 552 -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag = -
Skatt hanforlig till tidigare ar — -
ffekt av andrade skattesatser/skatteregler — -
Ovriga skattemassiga justeringar -39 -
Redovisad effektiv skatt -27 466 -3382
Avstamning av effektiv skatt Skattesats Koncerneﬁ Skattesats |Moderbolaget
tkr % 2021 % 2021
Resultat fére skatt 324 401 | -10 301
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 ~-66 827 20,6 2122
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -7 932 | -5105
Skatteeffekt ej skattepliktiga intékter — —
Utnytijande av tidigare g aktiverade underskottsavdrag — -
Skatt hanforlig till tidigare ar = —
Effekt av andrade skattesatser/skatteregler - —
Ovriga skattemassiga justeringar 142 106
Redovisad effektiv skatt - =74901 -3 089
Redovisat i balansrakningen
Uppskjutna skatteskulder hanfor sig till foljande:
Redovisade uppskjutna skatteskulder Koncernen Koncernen | Moderbolaget Moder‘bolaget
tkr 2022~12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsfastigheter 160 553 © 151 242 — --
Finansiella placeringar 6208 894 - -
Obeskattade reserver 1997 3 647 — —
Ovrig temporér skillnad - — ~ -
Totalt 168 758 155 965 = —
Redovisade uppskjutna skattefordringar Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Uriderskottsavdrag 022 3 366 — —
Totalt 922 3 366 - —
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Moderbolaget

Koncernen Koncernen Moderbolaget
tkr 2022-12-51 2021-12-51 2022-12-31 - 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 39 333 13714 ~ -
Upplupna réntekostnader 4 609 6 740 2 981 5 340
Ovriga upplupna Kostnader 6 373 15 387 183 2130
Totalt 50 315 35 841 3164 7470

Ovriga upplupna kostnader avser framst periodiserade omkostnader.

Not 21

Verkligt varde pa finansiella instrument

- Transaktion 09222115557491699866

Signerat TG, 1G, MN, Ml

Vérdering av finansiella tillgangar Finansiella Finansielia
och skulder per 2022-12-31 tillgangar/ tillgangar/
| skulder skulder
varderade varderade
till verkligt till upplupet Summa
viarde via | anskaffnings- redovisat Verkligt
tkr resultatet varde varde varde
Finansiella tillgangar |
Derivatinstrument 30139 — 30139 30139
Summa 30139 — 30139 | . 30139
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut — 1653 060 1 653 060 1648 438
Obligationslan — 496 891 496 891 496 891
Summa - 2 149 951 2 149 951 2 145 329
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Not 21

Verkligt varde pa finansiella instrument (fortsattning)

Vardering av finansiella tillgangar Finansiella Finansiella
och skulder per 2021-12-31 tillgangar/ tillgangar/
skulder skulder
varderade varderade
till verkligt till upplupet Summa
varde via | anskaffnings- redovisat Verkligt
tkr resultatet varde varde varde
Finansiella tillgangar
Derivatinstrument 4 342 — 4 347 4 347
Summa 4 342 — 4 342 4 542
Finansiella skulder * |
Skulder till kreditinstitut = 1351 865 1351 865 1351865
Obligationsian — 492 185 492 185 492 185
Summa — 1844 050 1844 050 1844 050
Derivat Finansiella skulder

Derivat bestar av koncernens innehav av ran-
teswappar. Dessa varderas till verkligt varde via

resultatrakningen enligt niva 2. Varderingen
baseras pa en diskontering av beraknade fram-

tida kassafloden enligt kontraktets vil
forfallodagar och med utgangspunkt i

nadsrantan per balansdagen.

kor och
mark-

Finansiella skulder redovisas till upplupet an-
skaffningsvarde. Skulder till kreaitinstitut varde-
ras enligt niva 3 och obligationer varderas enligt

niva 2.

Not 22 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen - Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Stillda sakerheter
! form av stdllda sékerheter for egna skulder och avséattningar
[Fastighetsinteckningar 1981995 1 605 207 — e
Aktier i dotterbolag 1117 384 147 373 100 _
Summa stallda sakerheter 3099 379 1752 580 100 -
Eventualforpliktelser |
Borgen for dotterbolag — ~ — 1162 065
Summa eventuaiforpliktelser - - - 1162 065
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Not 23 Upplysningar till kassaflodesanalys

Not 24 Visentliga handelser efter arets utgang

o Maxfastigheter har efter periodens utgang
avyttrat 8 fastigheter till ett nettovarde efter
avdrag for latent skatt om 558 400 tsek och
total uthyrningsbar yta om 37 000 kvm.

Not 25 Aktien och dgarna

Aktieagare

Maxtastigheter ags till 100% av Stenhus
~astigheter i Norden AB, vilket ar noterat pa
Nasdaqg irst North Growth Market.

miljoner kronor.

3782

- Justering fér poster som ej ingar i kassaflédet Koncernen Koncernen | Moderbolaget Mﬂderbﬂolaget
2022 2021 2022 2021
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar -18 — -18 63
Totalt -18 - -18 63
Likvida medel i kassaflGdesanalysen Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
' 2022 2021 2022 2021
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Likvida medel 57 419 190 330 3782 120 923
Totalt 37 419 190 330 3782 120 923
Avstamning mot balansréakning
Likvida medel 37 419 190 330 3782 120 623
Totalt 37 419 190 330 120 923

Den 16 februari 2023 meddelades om fortids-
inlosen av utestaende obligationslan om 200
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- Not 26 Fdrslag till vinstdisposition
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Ingen utdelning foreslas till aktieagarna per
31 december 2022.

Till arsstdmmans forfogande staende vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel

Overkursfond 505 496
Balanserat resultat | | -85 803
Arets resultat | | -45 501
Disponibla vinstmedel 374192

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foliande:

Till aktiedgare utdelas o O

Till ny rakning éverfores 374192

Summa | | 374192
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Styrelsens forsikran

Styrelsen och verkstdllande direktiren intygar héiirmed att denna arsredovisning ger en réttvisande
dversikt av moderforetaget och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga

risker och osdkerhetsfaktorer som_foretaget och de foretag som ingdr @ koncernen stdr infor.

Stockholm, den dag som framgdr av vdr elekironiska undersknift

Elias Georgiadis Tomas Georgiadis Mikael Nicander
Verkstallande direktoér Styrelsens ordforande  Styrelseledamot
/Styrelseledamot

Var revisionsberattelse ha avgivits den dag som framgar av var elektroniska underskritt
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Maxfastigheter i Sverige AB, org nr 556937-5487

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av  arsredovisningen  och
koncernredovisningen for Maxfastigheter i Sverige AB fér ar 2022
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sida 4. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 3—39 i detta
dokument,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats [ enlighet med
arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller rapport over
totalresultat och rapport éver finansiell stallning for koncernen samt
resultatridkningen och balansrakningen for moderbolaget.

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stdllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomfordes inom dessa omraden ska [dsas i detta
sammanhang.

Forvaltningsfastigheter

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har overiamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorstorordningens (537/2014) artikel 11,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA} och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och oOvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses |
Revisorsfarordningens (537/2014) artikel 5.1 har tiflhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande tail, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats fér att beakta
var beddmning av risk for vidsentliga fel i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsat-
garder som genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgoér grunden for var revisionsberattelse.
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Beskrivning av omrddet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Det redovisade verkliga virdet for forvaltningsfastigheterna |
koncernen uppgick den 31 december 2022 till 3338,6 mkr. De
orealiserade virdefdrandringarna under aret, redovisade i
Koncernens resultatrakning, uppgick till -62,4 mkr.

Per balansdagen den 31 december 2022 har hela fastighetsbestandet
varderats av externa varderare. Samtliga fastigheter varderas varje
kvartal, och vid varje kvartal varderas dessa av externa varderare.

Fastighetsvirderingarna ar avkastningsbaserade enligt
kassaflodesmodellen, vilket innebar att framtida kassafléden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkasthingskrav beddms utifran
varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden
for objekt av liknande karaktar.

Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva
beddmningar dér en till synes mindre forandring i gjorda antaganden
som ligger till grund for véarderingarna kan fa véasentlig effekt i
redovisade virden. Med anledning av den hodga graden av
antaganden och beddmningar som sker i samband med
fastighetsvirderingen anser vi att detta omrade ar ett sarskilt

betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av forvaltningsfastigheterna, tilisammans
med redovisningsprinciper, betydelsefulla
redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden, framgar
av not 2 och not 9.

| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvardering.

Vi har utvarderat varderingsmetod, modell, och indata i de externt
upprattade varderingarna. Vi har utvarderat de externa varderarnas

kompetens och objektivitet.

Vi har med stdd av intern varderingsexpertis granskat anvand modell
for fastighetsvardering och granskat rimligheten i gjorda antaganden
5as0m hyresintakter, driftkostnader, direktavkastningskrav,
fastighetsinvesteringar och vakansgrad for ett urval av fastigheterna
samt gjort jamforelser mot kand marknadsinformation.

Urval har gjorts utifran kriterierna risk och storlek. Vi har diskuterat
viktiga antaganden och bheddmningar med bolagets
varderingsansvariga, foretagsledningen och de externa varderarna.

Vi har for ett wurval av fastigheterna granskat indata i
varderingsmodellen  avseende  bland annat  hyresintakter,
kontraktlangd och fastighetsinvesteringar mot redovisningen och
kontrollberaknat varderingarna.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstédllande direktdéren som har ansvaret for att
arsredovishingen och koncernredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstédllande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedémer ar nodvandig for att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstallande direktdren for beddmningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om forisatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

vVara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdakerhet om att arsredovis-
ningen ocn koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller
misstag, och att ldamna en revisionsbherattelse som innehaller vara
uttalanden, Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare

fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och dandamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken fér att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an fér en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

p skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.

» drar vi en slutsats om I[@mpligheten | att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till

betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatia
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
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osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberdttelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller forhdllanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten,

» utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett sdatt som ger en rattvisande bild.

» inhamtar vi tilirdckliga och &andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden,

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuelia betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi daven utfort en revision
av styrelsens och verkstédllande direktdrens forvaltning av
Maxfastigheter i Sverige AB for ar 2022 samt av forslaget ftill
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbeolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid fdrslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och foérvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelstorvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstédllande direktoren
ska skota den |lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med lag och
for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna beddoma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

p  foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» panagotannat satt handlati strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sida 4 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisnings-
lagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
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och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar samt i dverens-
staimmelse med arsredovisningslagen

Ernst & Young AB utsags till Maxfastigheter i Sverige ABs revisor av
bolagsstamman den 20 juni 2022 och har varit bolagets revisor sedan
6 september 2021.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Mikael lkonen

Auktoriserad revisor
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Defimitioner av nyckeltal

Belaningsgrad

Rantebarande skulder med sakerhet i fastig-
heter inklusive obligationslan, minus kassa, |
relation till fastigheternas verkliga varde.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultatet efter aterlaggning av
finansiella kostnader i férhallande till finansiel-

lakostnader.

Soliditet
—get kapital i relation till totala tillgangar.
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Ralendarium

Rontaktupporfter

rsstamma
29 maj
2023

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
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