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MaxFASTIGHETER
BOKSLUTSKOMMUNIKE

UTVECKLING UNDER ARET
¢ Intékterna 6kade under aret med 29 procent till 187 Mkr (145)

¢ Diriftéverskottet 6kade med 29 procent till [44 Mkr (112)

@ Forvaltningsresultatet dkade med 24 procent till 71 Mkr (57)
och férvaltningsresultat per aktie dkade med 4,5 procent till
327 kr 3,13)

¢ Langsiktigt substansvarde® per aktie 6kade med Il procent till
48,04 kr (43,25)

¢ Soliditeten uppgick till 38,7 procent (32,9)
¢ Uthyrningsgraden uppgick till 92,8 procent (95,0)
¢ Fastighetsvardet 6kade med 24 procent till 2 861 Mkr (2 315)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET
axFastigheter etablerade sig i ytterligare en regionstad i Mellansverige i och

M med férvirvet av fastigheterna Expeditéren I3 och 7 i Orebro i november.
Det underliggande fastighetsvardet var 44 Mkr och direktavkastningen 8,5%.

Covid-19 pandemin fortsatte att paverka den ekonomiska utvecklingen i allman-
het under perioden och for MaxFastigheters del innebar den att hyresrabatter gavs
om motsvarande cirka 2 Mkr under aret, motsvarande |,1% av hyresomsattningen.

[ februari 2021, efter bokslutsperiodens utgang, forvdrvades fastigheten Blanda-
ren | i Karstad for 31 Mkr, motsvarande en direktavkastning om 7,7%.

Styrelsen féreslar att ingen utdelning skall utga till aktiedgarna for verksamhets-
aret 2020.

2020 2019 2020 2019

SAMMANFATTNING okt-dec okt-dec  jan-dec  jan—dec
Intakter, Tkr 50856 42012 186861 145346
Forvaltningsresultat, Tkr B | |8 533 70788 57 201
Periodens resultat, Tkr BNl 32 448 90094 104 131
Forvaltningsresuttat, kr/aktie 0,87 0,87 S50 3, I8
Periodens resultat, kr/aktie 1,50 1,52 4,16 5,70
Eget kapital, kr/aktie’ 44,10 40,23 44,10 40,23
Langsiktigt substansvarde, kr/

| 48,04 43,25 48,04 43,25
aktie

Borskurs, kr/aktie

. . 33,90 37,60 33,90 37,60
(periodens utgang)

Overskottsgrad, % 76,5 74,1 76,9 77,1
Avkastning pa eget kapital, % 3 4% 8,82 14,4
Belaningsgrad, % 55,8 60,1 55,8 60,1

"Langsiktigt substansvarde, kr/aktie ersatter fran och med Q2 2020 EPRA NAV, kr/aktie samt dndrad definition pa eget kapital, kr/aktie, se definitioner sid 20.
2 Inklusive hybridobligation om 227 Mkr fran mars 2020.



MaxFastigheter som investering

MAXFASTIGHETER SOM INVESTERING

M axFastigheter i Sverige AB fortsdtter att satsa pd tillvixt. Bolaget siktar pd en dkning av forvaltningsresultat per aktie med 12
procent per dr samt ett fastighetsvdrde om 5 miljarder kronor innan utgangen av halvdrsskiftet 2022.

Affarsidé - MaxFastigheter ska forvarva, utveckla och
foérvalta kommersiella fastigheter. Genom lokal ndrvaro och
narhet till kund ska varje enskild fastighets potential och
kundnytta optimeras for att skapa maximalt varde for Max-

Fastigheters aktiedgare.

Strategi - MaxFastigheter ska fokusera pa att skapa starka

kassafléden genom;

* en vdl avvdgd mix av solida och langsiktiga hyresgdster for
att minimera risk och maximera intjaning,

« forvarv av fastigheter i starka lokala lagen som komplet-
terar befintligt fastighetsinnehay,

* foradling av fastighetsbestdndet genom vardehdjande
fastighetsutveckling, aktiv forvaltning och strategiskt uthyr-
ningsarbete,

* stabilitet och langsiktighet i finansiering, bade vad galler
kapital och krediter.

Vision - MaxFastigheter ska vara ett av marknadens bésta
och mest effektiva fastighetsbolag med fokus pa kommersi-
ella fastigheter.

Utdelningspolicy - Bolagets utdelningspolicy ar att tills
vidare i huvudsak aterinvestera vinsterna for att tillvarata

de affarsmdjligheter som finns for att uppna det uppsatta
tillvaxtmalet om ett fastighetsvdrde pa 5 miljarder kronor.
Styrelsen foreslar att ingen utdelning skall utga till aktiedgarna
for verksamhetsaret 2020.

FO;RVALTNINGSRESULTAT KR/AKTIE RULLANDE |2 MANADER | FOR-
HALLANDE TILL GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER.
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Finansiella mal - MaxFastigheters finansiella mal ar;

* en 6kning om |2 procent per ar av férvaltningsresultat
per aktie,

* att generera tillvdxt i substansvdrde per stamaktie pa minst
12 procent per ar,

* en belaningsgrad som ar lagre an 60 procent &ver tid,

* en rdntetdckningsgrad om lagst 2 ganger.

STABIL UTVECKLING AV FASTIGHETSVARDET, MKR
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Operationella mal - MaxFastigheters operationella mal

ar;

« ett fastighetsvdarde om 5 miljarder kronor innan utgangen
av halvarsskiftet 2022,

* att genomfdra listbyte till NASDAQ Stockholm Main mar-
ket innan utgangen av halvarsskiftet 2022,

* att ingen lokaltyp pa medellang sikt ska &verstiga 50 pro-
cent av bolagets totala fastighetsvarde.

BORSKURSEN JAMFORT MED LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE
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Vd har ordet

VD HAR ORDET

Ndr vi summerar 2020 kan konstateras att dret varit intensivt och omvdlvande med stora utmaningar. Vi har fortsatt att fokusera pa vart bestand

och bolagets expansion och vi levererar pa samtliga punkter ett starkt resultat. Uthyrningsmdissigt har vi skérdat nya framgdngar och bolagets

projektutveckling fortsdtter skapa betydande vdrden.

MaxFastigheter dger 59 fastigheter pa 3| orter med en uthyrbar
yta om 215 424 kvm. Fastighetsvdrdet uppgar till ndrmare 2,9 mdr kro-
nor och har 6kat med 23,6 procent under aret. Vi har under perioden
forvérvat I3 fastigheter med fortsatt inriktning mot regionstader i
Mellansverige. Vi har fa vakanser och en ekonomisk uthyrningsgrad
om 92,8 procent. Vi har tydligt fokus pa tillvaxt och en organisation
som satter hyresgasten i centrum. Vi kommer fortsdtta bygga varde

genom fastighetsutveckling och aktiv fastighetsférvaltning.

STARK RESULTATUTVECKLING

Under aret 6kade intakterna med 28,6 procent till 186,9 Mkr och
driftverskottet med 28,2 procent till 143,7 Mkr. Overskottsgraden om
76,9 procent dr i det narmaste ofdrandrad fran féregaende ar, vilket
visar pa att var satsning pa triple-net hyresavtal, dar hyresgdsterna
star for driften, ar en fortsatt framgangsrik inriktning. Férvaltningsre-
sultatet uppgick till 70,8 Mkr vilket per aktie @r 3,27 kr. Forvaltnings-
resultatet Okade med 23,8 procent men per aktie enbart med 4,5%.
Anledningen till detta dr att vi 6kat genomsnittligt antal aktier mellan
aren med ndrmare 3,4 miljoner. Vardeférandring forvaltningsfastighe-
ter uppgick till 37,6 Mkr (64,6 Mkr). Den stdrsta anledningen till arets
vardeférandring ar fardigstéllandet av Etapp | i Skiftinge, Eskilstuna,
samt Etapp 2 i Fanfaren, Karlstad.

HYRESSTOD

Covid -9 har paverkat vart satt att arbeta och starkt relationerna
till vara hyresgéster. Effekterna av tillfalliga hyresrabatter under aret
uppgar till cirka 2 Mkr eller knappt || procent av arliga hyresomsatt-
ningen. | dagsldget finns inga konkurser i vart bestand och endast ett

fatal hyresdiskussioner pagar géllande rabatter for kvartal | 2021,

STABILA HYRESGASTER

Nyuthyrningen fortsétter att vara god med manga nytecknade
avtal under det senaste kvartalet. Bolaget har 55 procent av sina fastig-
heter inom kategorin handel. Dock tycker vi att man pa marknaden
stirrar sig blinda pa just kategorindelning istallet for att fokusera pa
hyresgdsten. For oss dr hyresgdsten det viktigaste och det ar de som
ger tryggheten till bolagets omsdttning. Det dr inte kategorin handel
som dr avgdrande nar vi férvarvar eller utvecklar en fastighet. | var
lista Sver vara |0 storsta hyresgaster har vi ett flertal hyresgdster som
verkar inom sdllank&pshandeln. Dessa hyresgdster har under aret,
trots pandemin, haft en bra verksamhet och manga av dem har dven
en 6kad omsdttning. En handelsfastighet, i basta externhandelsom-

rade, som forvérvas till 7,5-8,5 procent i direktavkastning ar ett battre

3

forvary, i vara 6gon, én en logistikfastighet med samma hyresgast till cirka
4,0 procent i avkastning. Vi har dock som mal att pa sikt diversifiera
portfoljen sd att ingen fastighetskategori éverstiger 50 procent av totala

fastighetsvardet.

STARKT FINANSIERING

Vihar under aret jobbat med finansieringen av bolaget for att na vara
tillvaxtmal. | februari gick vi ut till marknaden med en féretradesemission
gillande en icke sédkerstdlld hybridobligation. Obligationen fulltecknades
och tillférde 227 Mkr i eget kapital till bolaget. | juli godkandes det skriftliga
férfarandet att Andra obligationsvillkor for obligationslan 2017/2020. Det
innebar att obligationens I6ptid forldngdes till oktober 2021 och att den
utestaende skulden amorterades ner med 100 Mkr till 200 Mkr. Under aret
kommunicerades bolagets nya mal, att na volymtillvaxt och noteringsand-
ring till halvarsskiftet 2022.

POSITIV PROJEKTUTVECKLING

Under 2020 har vi fortsatt utvecklingen av vara tre stora fastighets-
utvecklingsprojekt. Vi har fardigstallt Etapp | i Skiftinge, Etapp 2 i Karlstad
samt fastigheten i Kjula Logistikpark. Vi har totalt investerat cirka 400 Mkr
i dessa projekt och de har gett positiva vardeférandringar till bolaget vid
fardigstallandet. Projektutvecklingen kommer fortsatta under 2021 da den
tillfér bolaget ytterligare kvalitet till fastighetsportfélien i form av langa
hyresavtal, lattférvaltade och nya fastigheter. Vi har pabérjat Etapp 2 i
Skiftinge som avser cirka 100 Mkr i investering samt Etapp 3 i Karlstad, vilket
ar bolagets forsta byggnation av en samhallsfastighet. Investeringen uppgar
till ndrmare 115 Mkr och utgérs till stérsta delen av en gymnasieskola. Det ar
en styrka for bolaget att vi kan utveckla denna typ av fastighet och samtidigt

Okar det pa den diversifiering av portféljen som vi jobbar |6pande med.

FRAMTIDEN

Jag dr dvertygad om att var unika position, var kunskap och vart enga-
gemang kommer synas i en starkare tillvaxt. Vi levererar effektiv och kund-
nara forvaltning samt vardeskapande transaktioner och nybyggnationer. Vi
har en stor potential i var projektportfélj och med den fortsdtter bolaget
leverera varde till vara aktiedgare. MaxFastigheter dr ett bolag val rustat for
framtiden och med det sagt ser jag tillsammans med mina kollegor fram

emot en fortsatt bra utveckling under 202I.

Eskilstuna, februari 2021

Hdkan Karlsson
Verkstdllande Direktor



Koncernens rapport over totalresultatet

KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTATET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2020 2019
Tkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intdkter 50 856 42012 186 86| 145 346
Fastighetskostnader -11 948 -10 866 -43 156 -33 230
Driftéverskott 38 908 31 146 143 705 12116
Central administration -5 647 <2124 -20 558 -16 344
Finansnetto -14329 -10 489 -52 359 -38 571
Forvaltningsresultat 18 932 18 533 70 788 57 201
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 30567 17736 37591 64575
Realiserade vardeférandringar finansiella
instrument - - I'1236 -
Orealiserade véardeférandringar finansiella
instrument 981 3330 -3 128 3692
Resultat fore skatt 50 480 39599 116 487 125 468
Aktuell skatt -3939 -476 -9 691 -6 118
Uppskjuten skatt -14 040 -6 675 -16 702 -15219
Periodens resultat 32501 32 448 90 094 104 131
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat fér 32 501 32 448 90 094 104 131
perioden’
Forvaltningsresultat kr/aktie 0,87 0,87 3,27 3,13
Resultat per kr/aktie 1,50 1,52 4,16 5,70
Genomsnittligt antal stamaktier
under perioden, tusental 21 644 21321 21 644 18268

'Periodens resultat respektive totalresultat ar i sin helhet hanférlig till moderbolagets aktiedgare.

INTAKTER, MKR
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Kommentarer till totalresultatet

KOMMENTARER TILL TOTALRESULTATET

esultatposter jimfors med motsvarande tidsperiod foregd-
Rende dr. Balansposter avser stdllningen vid periodens ut-
gdng och jamfors med ndrmast foregdende drsskifte. Kvartalet
avser oktober-december och perioden januari-december 2020.

RESULTAT

MaxFastigheter har under perioden &kat fastighetsvardet
med 547 Mkr genom férvérv i Grums, Karlstad, Skévde och
Orebro samt med fortsatta investeringar i projekt (Fanfaren
li Karlstad, Skiftinge handelplats och Kjula Restauranghus
i Eskilstuna). Dessa och tidigare forvérv tillsammans med
en fortsatt hdg uthyrningsgrad gav ett driftdverskott for
perioden pa 43,7 Mkr (I12,]) och &verskottsgraden uppgick
till 76,9% (77)).

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultat innan vardefér-
andringar och skatt, uppgick fér perioden till 70,8 Mkr (57,2).
Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till 3,27 kr (3,13).

Periodens resultat fére skatt uppgick till 116,5 Mkr (125,5).
Resultatet for perioden foregdende ar paverkades av varde-
forandringar med 65 Mkr vilket ska jamféras med arets 38
Mkr.

Orealiserade vardeforandringar av finansiella instrument
bestar av derivat och uppgar till -3, Mkr (3,7). Realiserade
vardeférandringar av finansiella instrument uppgar till 11,2
Mkr (0) och avser en kortsiktig placering i noterade aktier.
Aktierna avyttrades i april 2020.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Periodens intakter dkade till 186,9 Mkr (145,3). Hyresintak-
terna uppgick till 161 Mkr (136) och serviceintakterna till 26
Mkr (9). Hyresvérdet totalt pa arsbasis uppgick vid periodens
slut till 214 Mkr (169) och fér befintliga kontrakt till 199 Mkr
(160).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92,8% (95,0).

Fastighetskostnaderna uppgick till 43,1 Mkr (-33,2). |
fastighetskostnaderna inkluderas kostnader for fastighets-
skotsel, drift, reparationer, underhall, fastighetsskatt och
kundférluster.

Centrala administrationskostnader uppgick till -20,6 Mkr
(-16,3). Centrala administrationskostnader bestar av kostna-
der fér koncerngemensamma funktioner sasom personal,
IT, ekonomi samt marknad och forsiljning. Antalet anstallda i
MaxFastigheter ar 9 personer (8).

Under perioden har emissionskostnader fér den genom-
forda féretradesemissionen aktiverats mot eget kapital. Un-
der dret uppgick kostnaden till 6,4 Mkr inklusive skatteeffekt
pa -I,7 Mkr, Totalt har darmed emissionskostnader fér 7|
Mkr inklusive skatteeffekt belastat eget kapital for féretrade-
semissionen (0,7 Mkr i kvartal 4 2019).

SKATT

Aktuell skatt uppgick under perioden till -9,7 Mkr (-6,1)
och uppskjuten skatt till -16,7 Mkr (-I5,2).

Bolagsskattesatsen for 2020 uppgar till 21,4 procent. En
sankning kommer att ske 202! och bolagskattesatsen kom-
mer da att uppga till 20,6%. Till f5ljd av beslutet om sankt
bolagsskatt har redovisade uppskjutna skatter som inte har
aterférts under ar 2020, omraknats till skattesatsen 20,6%.

Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat, vilket for
fastighetsbolag normalt ar lagre an férvaltningsresultatet da
det ar tillatet att gbra hdgre skattemdssiga avskrivningar samt
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter. Upp-
skjuten skatt uppkommer pa skillnaden mellan redovisade

varden och skattemdssiga varden.



Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

MaxFastigheter dgde per den sista december 2020 59
fastigheter (46) med en total uthyrningsbar area om 215
424 kvm (187 446). Marknadsvardet uppgick till 2 861 Mkr
(2 315). Bestandet dr uppdelat i fastighetskategorierna
handel, fritid, lager/logistik, kontor, samhalle, industri
samt Svrigt. De tva storsta kategorierna handel och fritid
svarade for 55% (69) respektive 7% (16) av hyresvardet.
Portféljiens direktavkastning exklusive projektfastigheter
uppgick till 5,9% (6,3) under perioden. Under perioden har
handelssegmentet minskat. Detta beror dels pa att projekt-
fastigheter fardigstallts, dels pa att vissa fastigheter omklas-
sificerats for att battre avspegla hyresgastens verksamhet.

Fastigheterna finns i 8 (7) marknadsomraden dar
Karlstad star for 34% (29) av marknadsvardet. | mars 2020
utokades regionen ytterligare da en fastighet i Grums
forvarvades som per 30 juni varderas till 24 Mkr. Vidare
forvarvades i april tre fastigheter i Karlstad (MaxFastighe-
ter Slaggan) som per 30 juni vdrderas till 159 Mkr.

Eskilstuna star for 19% (18) av marknadsvardet, Vésteras
for16% (19) av vardet och Stockholm f&r 10% (12). Mark-
nadsomrade Norrképing/Linképing uppgar till 7% (12).

Av det totala fastighetsvardet inklusive projekt ligger
73% (74) i regionstader.

MaxFastigheter har vid periodens utgang 245 hyresavtal
(I78) och den genomsnittliga aterstadende hyrestiden fér
samtliga hyresavtal uppgar till 5,2 ar (4,7). De tio storsta
hyresgdsterna svarar for 49,5% (54,9) av det totala hyres-
vardet genom 43 hyresavtal (40) (se sid 10).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER
Under perioden har 8 fastigheter (I3) tilltratts. Tre fastighe-
ter i Karlstad (Slaggan I-3) for en total képeskilling om 80,4

FASTIGHETSVARDE PER MARKNADSOMRADE, MKR
Karlstad

Eskilstuna

Visterds
Stockholm

Norr- och Linképing
Orebro

Gévle

Uppsala

Mkr och ett underliggande fastighetsvarde om 155 Mkr, tva
fastigheter (varav en tomt) i Skévde, Traktorn Il och 2, till en
kopeskilling om totalt 9,8 Mkr och ett fastighetsvarde om 5l
Mkr samt en fastighet i Grums, Karlberg 2:28|, till en k&peskil-
ling om I7 Mkr och ett varde om 24 Mkr.

| november forvarvades Stallning Fastigheter AB for 16 Mkr
med fastigheterna Expeditéren 13 och 17 i Orebro till ett un-
derliggande fastighetsvarde om 44 Mkr och till en direktav-
kastning om 8,5%. Forvdrven innebadr att MaxFastigheter nu
etablerat sigi ytterligare en regionstad i Mellansverige.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR
Fastigheternas vardeforandringar uppgick till 38 Mkr (65)
under perioden. | vardeférandringarna ingar realiserade var-
deférandringar om 0 Mkr (0) och orealiserade vardeférand-
ringar om 38 Mkr (65). De orealiserade vardeférandringarna
paverkar inte kassaflodet. | genomsnitt har MaxFastigheters
fastighetsbestand, per 31 december, védrderats (exklusive
pagaende projekt) med ett avkastningskrav pa 6,1% (6,2).
MaxFastigheter virderar varje kvartal 100 procent av fast-
ighetsinnehavet. Kvartal 4 2020 har externvarderats. Varje
fastighet i bestandet externvarderas minst en gang under en
rullande 12-manadersperiod och kontakt tas I6pande med
vdrderare for att sakerstalla gillande véarderingar. Externvar-
deringarna har genomférts av SVEFA, Forum Fastighets-
ekonomi och Newsec. Samtliga fastigheter ar klassificerade i
niva 3 enligt IFRS 13. Inga fastigheter har andrat klassificering
under perioden. For utforlig beskrivning av vérderingsprinci-

per, se MaxFastigheters arsredovisning for 2019.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER, TKR

2020 2019

jan-dec jan-dec

Ingaende vérde 2314759 1552087
Investeringar i befintliga fastigheter 240 668 249718
Forvarv 268 319 505 379
Avyttringar - -57 000
Vardeférandringar fastigheter 37591 64 575
Totalt 2861337 2314759




Fastigheter

PROJEKT

MaxFastigheters projektverksamhet omfattar saval
nybyggnationer som utveckling och féradling av befintliga
fastigheter, ofta i samband med nyuthyrning. Anpassning och
modernisering leder ofta till ett kat hyresvarde. Byggstart
sker forst efter att hyresavtal motsvarande 70% av hyresvar-
det tecknats. Under aret investerades 240 Mkr (250). Sam-
manlagt pagick vid arsskiftet fyra investeringsprojekt samt ett

antal mindre underhalls- och utvecklingsprojekt.

Karlstad Fanfaren, hus 5

Som en direkt fortsattning pa tidigare projekt i Fanfaren
ar nu etapp 3, hus 5, pabérjat. Hus 5 omfattar nybyggnation
om totalt 4 659 kvm BTA (bruttoarea), motsvarande 3 929
kvm LOA (lokalarea). Bygglov dr erhallet och byggnation
pagar for hyresgdsten Globala Skolan, som skall bedriva
gymnasieutbildning. Lokalerna ar férdelade pa plan I-3 och
omfattar 2 573 kvm LOA. Verksamheten ska starta i augusti
202l. Plan 4 detaljprojekteras fér kontor och ytterligare
utbildningsverksamhet. Pa plan 5 har hyresgdst tecknat avtal
for kontor motsvarande 557 kvm LOA. Lokalerna fardigstalls
till kvartal 3 202I. Fastigheten dr vid start uthyrd till 80 %.
Investeringen uppgar till cirka II5 Mkr.

Eskilstuna Skiftinge I:5 och 1:6

Projektet Skiftinge Handelsomrade ar beldget i direkt
anslutning till motorvdgen E20 vid den centrala infarten till
Eskilstuna. Omradet innefattar totalt 35 000 kvm byggritt,
varav MaxFastigheters byggratt pa 28 000 kvm avser handel,
kontor och restauranger. MaxFastigheters exploatering ar
planerad som férdelad pa 9-Il separata byggnader beroende
pa slutlig utformning och verksamhet. Investeringen for hela
projektet bedéms uppga till cirka 320 Mkr. Framtagande av
bygglovshandlingar for respektive byggnad pagar 16pande i
dialog med varje enskild hyresgdst. Ingen byggnation pabdrjas
innan avtal tecknats.

Etapp | omfattar byggnad | som férdigstalits enligt plan.

Hyresgdster ar Dollarstore och Nordic Wellness med

Eskilstuna Kjula Blacksta I:14

totalt 5 144 kvm LOA och &ppnade i oktober. Investeringen
uppgick till knappt 135 Mkr inklusive k&peskillingen fér hela
markomradet.

Etapp 2 omfattar byggnad 2-5 dar detaljprojektering
och bygglovsprocess, som pabdrjades under kvartal 3 2020
for inflyttning till kvartal 3 2021, nu ar inne i slutskedet.
Dessa byggnader omfattar hyresgasterna Jureskogs (bygglov
erhéllet) samt KFC, Efendys FoodCourt och Yum Yum med
prelimindrt bygglov under vecka 8 202I. Totalt uppgar LOA
till cirka | 750 kvm. | samma etapp planeras for byggnad 6,
innehallande hyresgasten PDL Group, med en LOA pa 2 524
kvm och med prelimindr inflyttning i kvartal 3 202l. Bygglovs-
process pagar. Investeringen for dessa fem byggnader uppgar
till cirka 100 Mkr.

Etapp 3 omfattar resterande byggnader ddr diskussioner
fors med hyresgdster om cirka 7 000 kvm uthyrningsbar
yta. Etapp 3 ar en investering pa cirka 80 Mkr och berdknas
starta under kvartal 3 2021 for fardigstéllande ett ar senare.
| omradet etablerar Biltema parallellt en anldggning som
fardigstlls f6r ppning under kvartal 2 202I.

Samtliga delprojekt finansieras genom en kombination av
eget kapital och banklan.

Finspang Harstorp 1:96 och 1:100

Intill var befintliga byggnad Dollarstore i Finspang har
vi paborijat ett byggprojekt for Byggmax pa fastigheten
Harstorp 1:96. Projektet omfattar nybyggnation om 1303 kvm
LOA och 5 249 kvm markyta. Bygglov erhdlls i november
och markarbeten pabdrjades omgaende. Anldggningen skall
sta fardig fér 6ppning i maj 202l. Investeringen uppgar till
cirka 16 Mkr.

Pa fastigheten Harstorp 1100, granne till Dollarstore, har
vii erhdllit bygglov for uppforande av en ny Sibylla-anlaggning
om totalt cirka 220 kvm LOA. Upphandling av entreprendr
ar paborjad for prelimindrt fardigstallande under kvartal 4
2021,




Fastigheter

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE

2020-12-31
HYRESVARDE
. ANTAL UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,
MARKNADSOMRADE FASTIGHETER AREA, KVM MKR KR/KVM  UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 9 29 703 35,1 | 182 99,1 348
Gavle 4 12 849 1,2 873 100,0 I'1,2
Karlstad 20 71635 703 98| 90,5 63,6
Norrképing/Linkdping 5 20200 17,7 878 76,1 13,5
Stockholm | 18244 19,8 | 086 952 189
Uppsala 4 6 540 8,2 | 250 100,0 82
Visteras 9 39 885 374 938 912 34,1
Orebro 7 16368 14,6 891 100,0 14,6
Totalt 59 215 424 214,3 995 92,8 198,9
FASTIGHETSVARDE PER MARKNADS- HYRESVARDE PER LOKALTYP VARAV FORDELNING FOR HANDEL
OMRADE
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Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den 3l december 2020 uppgick de rantebarande
skulderna till 1 658 Mkr (1 606) och den genomsnittliga finan-
sieringsrantan inklusive obligationer var 3,33 procent (3,40).
Av de rantebarande skulderna utgérs 400 Mkr (nominellt)
av obligationer varav 200 Mkr férfaller i oktober 202| med
en ranta pa 6,50 procent plus 3 man STIBOR samt 200 Mkr
férfaller i maj 2023 med en ranta pa 5,25 procent plus 3 man
STIBOR. Undantaget obligationerna uppgar den genomsnitt-
liga finansieringsrantan till 2,53 (2,23) procent. Obligatio-
nerna har totala ramar om 500+500 Mkr. Bankfinansieringen
pa 1267 Mkr dr fordelad pa 6 (3) banker, varav Danske Bank
ar storst.

Finansnettot uppgick under perioden till -52 Mkr (-39),
varav finansiella intékter utgjorde O Mkr (0). Réntetacknings-
graden under perioden uppgick till 2,4 ggr (2,5). Belanings-
graden inklusive obligationer uppgick till 55,8 procent (60,!)
samt belaningsgraden exklusive obligationer uppgick till 40,7
procent (38,5).

Den genomsnittliga rantebindningen per den sista
december uppgick till 1,5 ar (1,0). Kreditvolymer med swap-
avtal betraktas som rantebundna. Vid periodens slut hade
MaxFastigheter ranteswappar om totalt 547 Mkr (539)
vilket innebdr 33 procent (33) av de rantebarande skulderna.
Genomsnittlig dterstaende 16ptid pa derivat uppgick till 2,9 ar
(2,]). Den genomsnittliga kapitalbindningen fér rantebdrande
skulder var 2,9 ar (1,5).

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar
till 21 644 08l stamaktier (21 644 08I), samtliga med en rost
vardera. Aktiens kvotvarde uppgick till 2,50 kr och aktie-
kapitalet till 54, Mkr (54,]). Maxfastigheter har 9 897 179
teckningsoptioner utstéllda med 16ptid till 31 mars 2027 och
en teckningskurs om 42 kr per aktie.

Bolagets aktie ar listad pa Nasdag First North Growth
Market. Borskursen uppgick till 33,90 kr (37,60) per den sista
december 2020, se graf for jimforelse med index. =

Borsvardet uppgick till 734 Mkr (814). Bolagets kortnamn
ar MAXF och ISIN-kod SE0008406417. MaxFastigheter har

inget innehav av egna aktier.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Vid kvartalets slut uppgick eget kapital inklusive hybrido-
bligationer till 170 Mkr (871) vilket ger en soliditet pa 38,7
procent (32,9). Exklusive hybridobligationer uppgick eget
kapital till 954 Mkr (871) vilket motsvarar ett eget kapital pa
44,10 kr per aktie (40,23) och ett langsiktigt substansvarde pa
48,04 kr per aktie (43,25).

Bolaget har emitterat hybridobligationer uppgaende
till totalt 216,| Mkr efter avdrag for rantekostnader. Hybri-
dobligationer med ett nominellt belopp om 227,2 Mkr har
en evig I6ptid med en arlig fast ranta om 6,5%. Bolaget har
ratt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa obestamd
tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom
avtalad tid och hybridobligationer ar efterstéllda samtliga
andra fordringsdgare. Bolaget har en mgjlighet att 16sa in
utestaende hybridobligationer fran och med férsta méjliga
inlosendag som infaller sju ar efter emissionsdagen. Vid
forsta redovisningstillféllet har bedémningen gjorts att
hybridobligationerna ska klassificeras som egetkapitalinstru-
ment och inte som finansiella skulder. Den bedémning som
ligger till grund for klassificeringen &r att det inte finns ndgon
uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att
erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang.

KURSUTVECKLING MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB

Index

115,0

105,0

e MAXF = Carnegie Real Estate Index == OMXSPI



Finansiering

STORSTA HYRESGASTER

2020-12-3|
B ANTAL ANDEL AV TOTALT
HYRESGAST ORTER LOKALTYP AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Dollarstore Arvika, Bro, Eskilstuna, Finspang, Gavle, Hallsberg, Hedemora, Handel Il 16,4
Laxa, Link&ping, Malung, Séffle
Granngarden Arvika, Eskilstuna, Hagfors, Karlstad, Norrtélje, Sunne, Torsby, Handel 9 59
Viésteras, Osthammar
Leos Lekland Borlange, Karlstad, Vésteras Fritid 3 58
Willys Bro, Eskilstuna, Osthammar Handel 3 51
ICA Karlstad, Séffle Handel 2 37
Rekryteringsmyndigheten Karlstad Kontor 2 3,0
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 29
Fitness24Seven Eskilstuna, Fagersta, Karlstad, Vasteras Fritid 4 2,3
Jem & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 22
OoB Karlstad, Katrineholm Handel 2 22
Storsta hyresgaster 43 49,5
Ovriga hyresgister 202 50,5
Totalt 245 100,0

AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB

2020-12-31

) ANTAL ANDEL AV~ FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, % FOREGAENDE PERIOD,%
Investment AB Oresund 4322 086 20,0 23
TTC Invest 2 165295 10,0 0,2
Berndt Ivarsson, med bolag | 659 081 77 0,1
PriorNilsson Realinvest | 182848 55 0,0
Jan-Ove Tangen, med bolag 751 200 35 04
Sven Engwall, med bolag 705 000 33 0,0
SIX SIS AG 638 693 29 -0,2
Futur Pension 630 955 2,9 -0,2
Rellco Invest 507 857 2,3 0,0
EkoFast Invest (VD + vWD, direkt och indirekt) 439 547 2,0 0,0
Summa tio storsta aktiedagare 13 002 562 60,1 2,6
Ovriga aktiedgare 8641519 399 2,6
Totalt 21 644 081 100,0% 0,0%

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR!

2020-12-31
RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR

AR TKR % % TKR %
0-1 | 104292 66,6 333 695 324 420
>1-2 88274 53 2,18 310785 187
>2-3 13438 08 3,99 288 842 174
>3-4 145 150 88 1,85 59 84| 36
>4.5 236518 14,3 3,08 147 026 89
>5- 70 000 42 2,89 155 854 94
Totalt 1 657 672 100,0 3,33 1 657 672 100,0

*Inklusive Rinteswapar.



Intjaningsformaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsfor-

maga for det fastighetsbestand MaxFastigheter dgde per

den 3l december 2020 och fér en period om tolv méanader
framat. Dé bolaget har pagaende projekt inkluderas projek-
ten i intjaningsformagan i den takt de forvantas tas i bruk (se

avsnitt "Projekt” pa sid 7).

Aktuell intjaningsfdrmaga ar inte en prognos utan ar
endast att betrakta som en teoretisk 8gonblicksbild, vars
syfte dr att presentera intakter och kostnader pa arsbasis
givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en specifik tidpunkt. Intjaningsférmagan
innehdller ingen bedémning av kommande period vad géller
hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostnader, rantor,
vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Foljande information ligger till grund fér den bedémda
intjaningsférmagan:

& Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive till-
lagg och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade
intdkter per den 3| december 2020 utifran géllande
hyreskontrakt.

¢ Hyresvdrdet har justerats fér kdnda in- och avflyttningar.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

@ Fastighetskostnader utgérs av en bedémning av ett
normalars driftskostnader (som inte vidarefaktureras),
underhallsatgarder och tomtrattsavgalder. | driftkostna-
derna ingar fastighetsrelaterad administration.

& Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas aktu-
ella taxeringsvarde.

@ Kostnader for central administration har beraknats
utifran befintlig organisation med kdnda organisations-
férandringar och fastighetsbestandets storlek.

¢ Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran
bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 3l
december 2020.

KOMMENTAR TILL INTJANINGSFORMAGA

De finansiella kostnaderna utéver rantekostnader har
Okat till foljd av kostnader for forlangningen av obligationen
2017/2020. Rantekostnader fér hybridobligationen redovisas
mot eget kapital.

FORVALTNINGSBESTAND

MKR 2020-12-31 FORANDRING 2020-09-30
Intakter 2114 11,8 199,6
Fastighetskostnader -359 -0,5 -353
Driftéverskott 175,5 11,3 164,3
Central administration 21,1 -1,2 -199
Finansnetto -559 -19 -54,0
Forvaltningsresultat 98,5 8,1 90,4
Forvaltningsfastigheter, Mkr 31577 316 2797
Totalt antal aktier 21 644 081 - 21 644 081
Eget kapital, Mkr (senast utgivna rapport) I 170 28 | 142
Overskottsgrad, % 83,0 07 823
Direktavkastning fastigheter; % 56 -02 59
Forvaltningsresultat, kr/aktie 4,55 0,38 4,17
Avkastning pa eget kapital (exkl vardeférandringar) 6,6 04 6,2

efter skatt, %

‘Inklusive varde pagaende projekt.



Ovrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

MaxFastigheters affirsmodell bygger pa l4ttforvaltade
fastigheter med triple net hyresavtal mot hyresgasterna,
vilket innebdr att antalet anstdllda i bolaget ar begransat. Vid
kvartalets slut uppgick antalet tillsvidareanstéllda i MaxFastig-
heter till 9 personer (8). Medeldldern var 50,6 ar (50,7) och
andelen kvinnor uppgick till 33,3% (37,5).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och méjlighe-
ter i sin verksamhet. For att begransa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. MaxFastigheters védsentliga
risker samt exponering och hantering av detsamma beskrivs i
2019 érs arsredovisning pa sidorna 12-16, 53 och 56-57.

De langsiktiga effekterna av pandemin Covid 9 ar svar-
beddmda, savdl avseende hyresgésters behov av eventuella
hyreslattnader, eventuella hyresgastkonkurser och hur lang
tid pandemin kommer paga. MaxFastigheter foljer utveck-
lingen I6pande utifran en ndra och kontinuerlig dialog med
hyresgaster, finansidrer och med hjalp av analysprogram, bl.a
Creditsafe. Regeringen genomférde under kvartal 2 ett stéd-
paket for fastighetssektorn. Under aret har MaxFastigheter
dverenskommit med hyresgaster om hyresreduktioner som
paverkade MaxFastigheter med cirka 2 Mkr, motsvarande

cirka 1,19 av den arliga hyresomséttningen.

TVISTER
MaxFastigheter har inga storre pagaende tvister.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga transaktioner med ndrstdende har dgt rum under

perioden.

VASENTLIGA HANDELSER FORE, UNDER OCH
EFTER PERIODENS UTGANG

I november 2019 férvarvades bolaget Slaggan Fastigheter i
Varmland AB innehdllande fastigheterna Slaggan | och 2
samt tillhérande tomtratt for Slaggan 3 i Karlstads

kommun. Képeskillingen f6r bolaget uppgick till 80,4 Mkr och

fastighetsvardet i affaren till I55 Mkr. Tilltrade till fastigheterna

skedde I april 2020.
Den | juni tilltraddes fastigheten Traktorn Il i Skévde.
Kopeskillingen uppgick till 8,2 Mkr med ett underliggande

fastighetsvarde pa 49,5 Mkr. Fastigheten Skévde Traktor 2
(tomt) forvérvades samtidigt for 1,6 Mkr.

['mars 2020 férvérvades en fastighet i Grums, Karlberg
2:28l. Képeskillingen uppgick till 16,6 MKr med ett underlig-
gande fastighetsvarde om 21,5 Mkr.

I november 2020 férvdrvades Stéllning Fastigheter AB i
Orebro kommun, innehallande fastigheterna Orebro Ex-
peditdren 13 och I7. Képeskillingen for bolaget uppgick till 16
Mkr och det underliggande fastighetsvardet i affiren uppgick
till 44 Mkr.

| februari 2021, efter bokslutsperiodens utgang, forvérva-
des fastigheten Blandaren | i Karstad fér 31 Mkr, motsvarande
en direktavkastning om 7,7%.

Pa grund av allmdn osdkerhet pa lanemarknaden under
inledningen av 2020, dar upptagandet av ny skuld visade sig
vara svar pa grund av den pagaende COVID-I9-pandemin,
efterfragade MaxFastigheter en forlangning pa 200 Mkr av
obligationernas 2017/2020 (ISIN SE00102978283) slutliga
férfallodatum (som I6pte ut 15 september 2020) till 15 ok-
tober 202I. En férlangning av obligationernas 16ptid syftade
delvis till att sdkerstalla Bolagets finansiering for befintliga
utvecklingsprojekt.

MaxFastigheter genomférde i juli framgangsrikt det
skriftliga forfarandet dar Bolaget bad om obligationsinne-
havarnas godkdnnande att dndra obligationsvillkoren. De
andrade obligationsvillkoren innebar bland annat en forldng-
ning av obligationernas I6ptid till den 15 oktober 202| samt
en amortering med 100 Mkr till 200 Mkr i utestaende skuld.
Som ersattning till obligationsinnhavarna for andringarna i
villkoren betalade MaxFastigheter en avgift om 1,50% av det

vid tillfallet utestaende nominella beloppet.

(T
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Blandaren |, Karlstad



Ovrig information

OVRIG INFORMATION

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste féretagsledningen och styrelsen géra
bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade
tillgdngars- och skuldposter respektive intakts- och kostnads-
poster samt ldmnad information i &vrigt. Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstédndighe-
ter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra férutsattningar uppkommer. For ytterligare infor-

mation se sid 4712019 ars arsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna bokslutskommuniké ar fér koncernen uppréttad
i enlighet med Arsredovisningslagen och I1AS 34 Delarsrap-
portering och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen. De redovisningsprinciper som tillampas i denna
delarsrapport dverensstimmer med de som beskrivs i
not |-3 i arsredovisningen fér 2019. Férvaltningsfastigheter
redovisas enligt IFRS 3 i enlighet med niva 3. Verkligt varde

for finansiella instrument &verensstammer i allt vasentligt

med redovisade varden. Moderbolaget tillimpar Arsredovis-

ningslagen samt RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Inga nya IFRS eller IFRIC-tolkningar med tillimpning

fran 2020 eller senare vantas ha nagon vasentlig inverkan pa

koncernen.

HYBRIDOBLIGATIONER

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital
baserat pd om det féreligger ndgon avtalsenlig forpliktelse att
reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan
finansiell tillgang. Denna bedémning galler bade fér nominellt
belopp och rantebetalningar. Vid férsta redovisningstillféllet
har bedémningen gjorts att hybridobligationer ska klassifi-
ceras som ett egetkapitalinstrument och inte som en skuld.
Den bedémning som ligger till grund for klassificeringen &r
att det inte finns ndgon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att
reglera avtalet genom att erldagga kontanter eller en annan fi-
nansiell tillgdng. Ranta pa hybridobligationer redovisas direkt
mot eget kapital.

Karlstad Slaggan I-3



Koncernens rapport i ssmmandrag

KONCERNENS RAPPORT | SAMMAN-

DRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 2861 337 2314759
Nyttjanderdttstillgangar 32 841 32 841
Inventarier 210 275
Derivat - | 085
Uppskjuten skattefordran 4203 4203
Kortfristiga fordringar 62727 65 582
Likvida medel 60 147 224 603
Totala tillgangar 3 021 465 2 643 348
Eget kapital och skulder

Eget kapital | 170 485 870 697
Uppskjuten skatt 87 435 70 689
Derivat 2099 -
Réntebdrande skulder | 657 672 I 605 739
Leasingskulder 32 841 32173
Ovriga kortfristiga skulder 70933 64 050
Totalt eget kapital och skulder 3 021 465 2 643 348

FORANDRING AV EGET KAPITAL

OVRIGT TILL- HYBRID- BALANSERADE SUMMA
TKR AKTIEKAPITAL SKJUTET KAPITAL OBLIGATIONER VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Eget kapital | januari 2019 36 433 307 368 0 231 933 575 734
Nyemission 17677 198 128 215805
Utdelning -24237 -24 237
Emissionskostnader efter skatt -736" -736
Periodens totalresultat 104 131 104 131
Eget kapital 31 december 2019 54110 505 496 0 311091 870 697
Hybridobligationer 227 263 227 263
Réntekostnader hybridobligationer -11202 -11202
Emissionskostnader efter skatt -6 367 -6 367
Periodens totalresultat 90 094 90 094
Eget kapital 31 december 2020 54110 505 496 227 263 383616 1 170 485

Hanforligt till moderbolagets aktieagare i sin helhet.

"Emissionskostnader efter skatt flyttat fran "Ovrigt tillskjutet kapital" till "Balanserade vinstmedel".



Koncernens rapport éver kassaflode

KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODE

2020 2019
Tkr jan-dec jan-dec
Lopande verksamheten
Driftéverskott 143 705 112116
Central administration -20 448 -16 344
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet - 150
Betald réanta -47 076 -36 479
Erhéllen rdnta 266 47
Betald skatt -5512 -2 958
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 70 935 56 532
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av fordringar 8493 -30283
Forandring av kortfristiga skulder 495 -1 202
Kassaflode fran I6pande verksamheten 79 923 25 047
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter - 57 000
Forvarv av fastigheter -268319 -505 379
Investeringar i befintliga fastigheter -240 668 -249718
Forvarv av andra materiella anldggningstillgangar -45 -
Forvarv av finansiella tillgdngar -58 928 -
Forsaljning av finansiella tillgangar 70221 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -497 739 -698 097
Finansieringsverksamheten
Hybridobligationer 227 263 -
Nyemission - 215 805
Emissionskostnader -8 100 =737
Utdelning - -24 236
Betald ranta hybridobligation 11202 -
Upptagna lan 473 259 804 892
Amortering av laneskulder -427 860 -123 930
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 253 360 871 794
Periodens kassaflode -164 456 198 744
Likvida medel vid arets bérjan 224 603 25859
Likvida medel vid periodens slut 60 147 224 603

KOMMENTAR TILL FINANSIELL STALLNING
OCH KASSAFLODE

Bolaget har haft en tillvaxt i fastighetsvarde under aret
genom forvdrv och investeringsprojekt vilka har finansierats
med nya lan och befintlig kassa. Forvaltningsfastigheternas
varde inklusive pagaende projekt uppgick till 2 861 Mkr
(2 315) vid periodens slut.

Utgdende likvida medel uppgick till 60 Mkr (225). Deriva-
ten hade ett varde om -3 Mkr (1). Eget kapital uppgick till 1 [70
Mkr (871) och réntebdrande skulder, inklusive obligationer,
till 1 658 Mkr (1 606). Kortfristig del av rantebarande skulder
uppgick till 700 Mkr (711), varav obligation 200 Mkr (300).

Kassaflddet fran den Idpande verksamheten, fore
forandring av rorelsekapital, uppgick till 71 Mkr (57). Efter

15

férandring av rérelsekapital uppgick det totala kassaflédet
fran den I6pande verksamheten till 80 Mkr (25). Forvérv av
fastigheter direkt eller indirekt via dotterbolag paverkade
kassaflodet med -268 Mkr (-505), férsiljningar av fastigheter
paverkade med 0 Mkr (57). Investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till -241 Mkr (-250), vilket huvudsakligen avser
nybyggnation. | kvartal | genomférdes forvérv av noterade
aktier for -59 Mkr vilka har avyttrats i kvartal 2 med en vinst
pa Il Mkr.

Finansieringsverksamhetens bidrag till kassaflédet utgors
av hybridobligationer till netto 219 Mkr (0) samt upplaning
till netto 45 Mkr (68l), varav obligationer -I00 Mkr (300).
Nyemissioner under perioden uppgick till netto O Mkr (2I5).
Periodens kassafléde uppgick till -164 Mkr (199).



Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter vid periodens utgang

Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm

Fastigheternas redovisade vérde, exkl. projektfastigheter; Mkr

Fastighetsvarde, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Direktavkastning forvaltningsfastigheter, %

Direktavkastning inkl. projektfastigheter, %

Finansiella

Eget kapital vid periodens slut, kr

Avkastning pa eget kapital, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Réntetackningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

Belaningsgrad fastigheter, %

Soliditet, %

Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, %

Genomsnittlig ranta till kreditinstitut och obligationer, %

Nyckeltal per aktie

Antal aktier vid periodens slut, tusental

Végt genomsnittligt antal aktier, tusental

Eget kapital, kr/aktie

Langsiktigt substansvarde’, kr/aktie

Borskurs, kr/aktie (periodens utgang)

Forvaltningsresultat, kr/aktie

Resultat efter skatt, kr/aktie

Resultat efter skatt, kr/aktie efter utspadning

2020-12-31 2019-12-31
jan-dec jan-dec
59 46
215424 187 446
2812 2051
13052 10942
92,8 95,0
769 77,1
59 6,3
56 58
| 170 485 870 697
8,8 14,4
[,4 1,9
2,4 2,5
558 60,1
40,7 385
38,7 329
2,53 223
333 3,40
21 644 21 644
21 644 18268
44,10 40,23
48,04 43,25
33,90 37,60
3,27 3,13
4,16 5,70
3,76

KOMMENTAR TILL NYCKELTAL

MaxFastigheter presenterar vissa finansiella matt i
bokslutskommunikén som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande informa-
tion till investerare och féretagets ledning da de maojliggdr
utvardering av relevanta trender och prestationer. Eftersom
inte alla féretag berdknar finansiella matt pa samma satt, ar
dessa inte alltid jamforbara med matt som anvands av andra
foretag. Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersattning
for matt som definieras enligt IFRS. Pa sidan 20 i kommuni-
kén dterfinns definitioner av nyckeltal.

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGET
Moderbolagets intakter bestar av vidarefakturerade

kostnader till dotterbolagen. Moderbolagets kostnader har
Okat vilket framst beror pa 6kade personalkostnader och
Okade rantekostnader pa grund av obligationer. Resultat vid
forséljning av kortfristig placering avser vinst pa noterade
aktier som forvarvades i kvartal | och avyttrades i kvartal 2.
Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i
heldgda dotterbolag och fordringar/skulder hos dessa samt
eget kapital. Risker och osdkerhetsfaktorer f&r moderbola-

get &r samma som for koncernen.  SE NASTASIDA mp



Moderbolagets rapporter

MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2020 2019
Tkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning’ 15046 11204 46 893 34 540
Fastighetskostnader -1 863 -1 260 -2 892 -2289
Driftéverskott 13183 9 944 44 001 32251
Central administration -5313 -3 532 -18 445 -15 101
Rérelseresultat 7 870 6412 25 556 17 150
Resultat vid forsdljning av kortfristig placering - - I'1293 -
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - 1661
Finansnetto -5419 -4 945 -25 658 -17423
Resultat efter finansiella poster 245| | 467 11191 I'1338
Erhallna koncernbidrag -27 976 I'1203 -27 976 I'1 203
Resultat fore skatt -25 525 12 670 -16 785 22 541
Aktuell skatt - -3319 -1733 -3319
Uppskjuten skatt - -1 452 - -1 452
Periodens resultat -25 525 7 899 -18518 17770
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat fér perioden -25 525 7 899 -18518 17 770

*Intdkter for kvartalet avser koncernintern fakturering av central administration mellan moderbolag och dotterbolag.

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Tkr 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Inventarier 210 275
Aktier i dotterbolag 867 774 698 181
Uppskjuten skattefordran - -
Fordringar hos koncernforetag 402 103 304 004
Kortfristiga fordringar | 856 17192
Likvida medel 2 554 185414
Totala tillgangar 1 274 497 1 205 066
2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 54110 54110
Hybridobligationer 227 263 -
Fritt eget kapital 444 249 480 337
Langfristiga rantebarande skulder 195 582 193277
Kortfristiga rantebarande skulder 195431 366 307
Skulder hos koncernféretag 147 342 90 568
Ovriga kortfristiga skulder 10520 20 467
Totalt eget kapital och skulder 1 274 497 1 205 066




Forsakran

FORSAKRAN

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande dversikt av foretagets och koncernens
verksamhet, resultat och stéllning samt beskriver de vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Eskilstuna den 12 februari 2021
Styrelsen i MaxFastigheter i Sverige AB (publ)

Nils Skold Eva Eriksson Sven Engwall
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Carl Petre Anna Qviberg Engebretsen

Styrelseledamot Styrelseledamot

Hakan Karlsson
Verkstdllande direktér



Granskningsrapport

GRANSKNINGSRAPPORT

Revisorernas rapport avseende 6versiktlig granskning av bokslutskommuniké.

Till styrelsen i MaxFastigheter i Sverige AB (publ)
Organisationsnummer 556937-5487

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (bokslutskommuniké) for
MaxFastigheter i Sverige AB (publ) per 3| december 2020
och den tolvmanadersperiod som slutade per detta datum.
Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna finansiella
delarsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna

delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vihar utfért var dversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En Gversiktlig granskning bestar av
att géra férfragningar, i férsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra Gversiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och
god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som

vidtas vid en versiktlig granskning gor det inte mojligt fér oss
att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medveten omalla
viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifie-
rade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en Sversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som

en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsre-
dovisningslagen.

Orebro den 12 februari 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Gert-Ove Levinsson Henrik Bergquist

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor



Definitioner

DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget
kapital inklusive hybridobligationer.

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
fastigheternas verkliga virde vid periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder med sdkerhet i fastigheter efter avdrag
for likvida medel i relation till fastigheternas verkliga varde vid
periodens utgang.

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

Langsiktigt substansvirde, kr/aktie

Eget kapital exklusive hybridobligationer med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt vid periodens utgang i rela-
tion till antalet aktier vid periodens slut.

Resultat efter skatt, kr/aktie
Periodens resultat efter skatt berdknat pa genomsnittligt antal
aktier.

Resultat efter skatt, kr/aktie efter utspadning
Periodens resultat efter skatt berdknat pa genomsnittligt antal
aktier efter utspadning.

Rantetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster i relation till finansnetto.

Skuldséattningsgrad
Réntebadrande skulder i relation till eget kapital inklusive hybri-
dobligationer vid periodens utgang.

Soliditet

Eget kapital inklusive hybridobligationer i relation till balan-
somslutningen vid periodens utgang.
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintdkter i relation till hyresvardet.

Forvaltningsresultat
Resultat fére vardeforandringar fastigheter och derivat samt
fore skatt.

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

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

Direktavkastning fastigheter (yield)
Periodens driftoverskott i relation till fastigheternas genomsnitt-
liga bokforda vérde.

Hyresvarde
Kontrakterade hyresintdkter plus bedomt marknadsvarde pa
outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Overskottsgrad
Driftdverskott i relation till intakter.



Kalendarium

KALENDARIUM

Arsredovisning 2020
Arsstamma
Delarsrapport QI 202l
Delarsrapprt Q2 202
Delarsrapport Q3 202I

/&rsredovisningen kommer att finnas tillgdnglig pa bolagets hemsida samt i tryckt form pa bolagets huvudkontor.

KONTAKT

HAKAN KARLSSON, VD

hakan.karlsson@maxfastigheterse

7 april 202
6 maj 202!
6 maj 202!
14 juli 2021

3 november 202!

MAGNUS FALT, VICE VD & FASTIGHETSCHEF

magnus.falt@maxfastigheter.se

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

HENRIK MOREN, CFO

henrik moren@maxfastigheter.se
+46 70300 63 38

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

Bolagets Certified Adviser ar Arctic Securities AS, filial Sverige, telefon: +46 8 44 68 61 00, e-post: certifiedadviser@arctic.com.

Information om MaxFastigheter finns pa www.maxfastigheter:se.
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MaxFASTIGHETER

MaxFastigheter i Sverige AB

Besdks- och postadress:
Eskilstunavagen 34
644 30 Torshalla
Telefon: 016-200 69 90



