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MaxFASTIGHETER

DELARSRAPPORT

2020 2019 2019
SAMMANFATTNING jan-mar  jan-mar jan—dec
Driftnetto, Tkr" 32372 21235 112116
Forvaltningsresultat, Tkr 15171 8"950 | 57 201
Periodens resultat, Tkr 16 127 8652 104 131
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,70 0,59 3813
Periodens resultat, kr/aktie 0,75 o157 5,70
Eget kapital, kr/aktie 51,22 39,20 40,23
EPRA NAV, kr/aktie 54,40 42,43 43,25
Bérslkurs, kr/ak:tie 26,60 29.90 37.60
(periodens utgang)
Overskottsgrad, %" 75,7 70,1 77,1
Avkastning pa eget kapital, % 1,6 [,4 14,4
Belaningsgrad, %2 57,3 60,2 60, |

2

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
ffekterna av pandemin Covidl9 ar svarbedémda bade avseende hyresgésters behov av eventuella hyreslattnader, eventuella

Intdkterna dkade med 4l procent till 43 Mkr (30).
Driftoverskottet 6kade med 52 procent till 32 Mkr
0.

Forvaltningsresultatet dkade till 15 Mkr (9) och fér-

valtningsresultat per aktie (rullande 12 méanader)
Okade till 3,19 kr (3,13).

Periodens resultat kade med 86 procent till 16 Mkr
©).

EPRA NAV &kade med 28 procent till 54,40 kr per
aktie (42,43).

Soliditeten uppgick till 38,3 procent (33,2).
Uthyrningsgraden uppgick till 96,3 procent (91,9).

Ingen justering av fastighetsvarden har genomforts till

foljd av radande marknadssituation.

JANUARI-

MARS

konkurser och hur lang tid pandemin kommer paga. Regeringen har aviserat stédpaket for fastighetssektorn som haller pa

att ta form. Kvartal | 2020 paverkades inte av pandemin géllande hyresintakter. Avseende kvartal 2 har MaxFastigheter beslutat

om hyresreduktioner med cirka 0,5 Mkr. Justerat fér de hyresgaster som betalar manadsvis, uppgick MaxFastigheters erhalina

och bedémda sékra hyresinbetalningar till och med april till totalt 98 procent av de fakturerade hyrorna avseende det andra

kvartalet.

Den | april 2020 tilltridde MaxFastigheter fastigheterna Slaggan | och 2 samt tillhérande tomtritter for Sldggan 3 och 4 |
Karlstads kommun (Slaggan Fastigheter i Varmland AB). Képeskillingen for bolaget uppgick till 86 Mkr och fastighetsvardet i

affaren till 155 Mkr. Tilltrade till fastigheterna skedde | april 2020.

Handpenning pa 5 Mkr ar erlagt for férvarv av fastigheten Traktorn l:l i Skévde. Preliminar képeskilling uppgar till 8,9 Mkr
med ett underliggande fastighetsvarde pa 49,5 Mkr. Fastigheten tilltrads i kvartal 2 2020.

"Vérden fér QI 2019 &r omraknade pa grund av andrad princip avseende fastighetskostnader, se not sid 4.

2 Nyckeltal f6r QI 2019 dr omraknade pa grund av éndrad princip fér berdkning av belaningsgrad, se definition sid 9.



MaxFastigheter som investering

MAXFASTIGHETER SOM INVESTERING

M axFastigheter i Sverige AB fortsdtter sin expansiva resa och offentliggjorde i mars 2020 nya finansiella och operationella mdl

samt en ny utdelningspolicy. Bolaget siktar pd en okning av forvaltningsresultat per aktie med 12 procent per dr samt ett

fastighetsvdrde om 5 miljarder kronor innan utgdngen av halvdrsskiftet 202I.

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

kassafloden genom;

* en val avagd mix av solida och langsiktiga hyresgaster for
att minimera risk och maximera intjaning,

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

* féradling av fastighetsbestdndet genom vdrdehdjande
fastighetsutveckling, aktiv férvaltning och strategiskt uthyr-
ningsarbete,

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

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

Utdelningspolicy - Bolagets utdelningspolicy dr att tills
vidare i huvudsak aterinvestera vinsterna for att tillvarata
de affarsmajligheter som finns for att uppna det uppsatta
tillvaxtmalet om ett fastighetsvarde pa 5 miljarder kronor.

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 tillvaxt i substansvarde 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 2021,

* att genomfdra listbyte till NASDAQ Stockholm Main mar-
ket innan utgangen av halvarsskiftet 202|,

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

BORSKURSEN JAMFORT MED EPRA NAV (SUBSTANSVARDE) PER AKTIE.
AKTIEN HANDLAS TILL KRAFTIG SUBSTANSRABATT.
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Vd har ordet

VD HAR ORDET

axFastigheter visar ett starkt forsta kvartal trots det rddande ldget. Bolaget har forvdrvat tre fastigheter, varav tva tilltrddda,
for 74 Mkr. Forsta april tilltrdddes dven tidigare kommunicerad fastighet i Karlstad for 155 Mkr. Efter dessa forvdrv och

tilltrdden uppgar likviditeten i bolaget till ndrmare 200 Mkr.

Under forsta kvartalet Skade intakterna med 4l procent
till 42,8 Mkr. Samtidigt Skade férvaltningsresultatet med
69,5 procent till 15,2 Mkr. Overskottsgraden uppgick till 75,7
procent (70,I) medan substansvardet per aktie (EPRA NAV)
fortsatter att utvecklas bra och uppgick till 54,40 kr (42,43).
Tyvérr har borskursen svangt nedat till 26,60 kr, och sub-
stansrabatten i MaxFastigheter uppgar till hela 51 procent. De
flesta noterade fastighetsbolagen har haft stora tapp pa sina
bérskurser men MaxFastigheters rabatt dr anmarkningsvart
stor.

Den sista mars uppgick soliditeten till 38,3 procent (33,2)
samtidigt som belaningsgraden var 57,3 procent. MaxFastig-
heter har tva obligationer, vilka paverkar beldningsgraden,
pa totalt 500 Mkr varav den forsta pa 300 Mkr har forfall i
september 2020. | dagslaget finns ett antal scenarion for att
refinansiera alternativt I6sa den. Vi ser idag ingen anledning
till oro da vi har en stark kassa och lag sékerstalld beldning
fran kreditinstitut, endast 36,3 procent (43,]).

MaxFastigheter dgnar just nu mycket tid at att hantera
effekterna av coronakrisen. Vi undersoker vilka hyresgéster

som har problem och gér individuella bedémningar for varje specifik
hyresgdst. Infor reglering av hyresintékterna for kvartal 2, vilka

skulle inbetalats per sista mars, har ett antal hyresgdster kontaktat
MaxFastigheter for att diskutera sin anstrangda likviditet. Bolagets
utgdngspunkt ar att hjalpa hyresgasterna genom att dverga till
manadsbetalning men dven att ge rena hyresrabatter. Justerat for de
hyresgdster som betalar manadsvis, uppgick MaxFastigheters erhallna
och bedémda sakra hyresinbetalningar till och med april till totalt 98

procent av de fakturerade hyrorna avseende det andra kvartalet.

Osakerheten kring framtida hyresnedséttningar ar stor. Vi raknar
med en negativ paverkan under de ndrmaste tva kvartalen. Fér
kvartal tvd har hyresnedsattningar hittills gjorts med cal,2 % av totala
hyresvardet (502 Tkr). Vi gor det vi kan och fokuserar pa att parera
effekterna av den radande situationen genom nara kontakt med vara

hyresgaster.

Eskilstuna, maj 2020

Hdkan Karlsson

Verkstdillande Direktor




Koncernens rapport over totalresultatet

KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTATET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

12 manader

2020 2019 2019 2019/2020
Tkr jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Intdkter 42 756 30283 145 346 157819
Fastighetskostnader’ -10384 -9 048 -33 230 -34 566
Driftéverskott’ 32372 21 235 12116 123 253
Central administration” -5 157 -4209 -16 344 -17292
Finansnetto -12 044 -8076 -38 571 -42 539
Forvaltningsresultat 15171 8 950 57201 63 422
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -4 381 - 64575 60 194
Orealiserade vérdeférandringar finansiella
instrument 9 707 726 3692 12 673
Resultat fére skatt 20 497 9 676 125 468 136 289
Aktuell skatt -2470 -2 566 -6 118 -6 022
Uppskjuten skatt -1 900 | 542 -15219 -18 661
Periodens resultat 16 127 8 652 104 131 111 606
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat for 16 127 8 652 104 131 111 606
perioden?
Forvaltningsresultat kr/aktie 0,70 0,59 3,13 3,19
Resultat per kr/aktie 0,75 057 570 562
Genomsnittligt antal stamaktier
under perioden, tusental 21 644 15287 18268 19 858
INTAKTER, TKR? DRIFTOVERSKOTT, TKR? FORVALTNINGSRESULTAT, TKR®
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"Kundférluster och personalkostnader fér drift belastar fran och med delarsrapport for Q2 2019, fastighetskostnader istéllet fér central administration. Jamforelseperioden QI 2019 ar
justerad och paverkar fastighetskostnader med -788 Tkr och central administration 788 Tkr.

2Periodens resultat respektive totalresultat ar i sin helhet hanférlig till moderbolagets aktiedgare.

3Q12020 visar rullande 12 manaders utfall.



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,
perioden och dret avser januari-mars 2020.

RESULTAT

Bolaget har under perioden okat fastighetsvdrdet med
69 Mkr med kvartalets genomférda férvary i Grums samt
med fortsatta investeringar i projekt (Fanfaren |i Karlstad,
Skiftinge handelplats och Kjula i Eskilstuna). Tidigare férvary
och en fortsatt kad uthyrningsgrad gav ett 6kat driftéver-
skott for perioden till 32 Mkr (21) och &verskottsgraden
uppgick till 75,7 procent (70,1).

Fran och med delarsrapport for Q2 2019 redovisas
kundférluster samt personalkostnader for drift som
fastighetskostnader och belastar darmed driftoverskottet.
Jamforelsevarden for QI 2019 dr omréknade.

Forvaltningsresultatet, d v s resultat innan vardeforand-
ringar och skatt, uppgick till 15 Mkr (9). Forvaltningsresultatet
per aktie uppgick till 0,70 kr (0,59).

Resultat fore skatt uppgick till 20 Mkr (10) och paverkades
av vardeforandringar férvaltningsfastigheter vilka uppgick
till -4 Mkr (0). Den negativa vardeférandringen har uppstatt
framst pa grund av ett underhallsprojekt i MaxFastigheter
Karlstad AB. Inga justeringar har gjorts av fastighetsvardet
med anledning av den pagaende marknadssituationen. Orea-
liserade vardeférandringar pa finansiella instrument bestar
av derivat till -2 Mkr (1) samt av en kortsiktig placering i
noterade aktier, med ett orealiserat varde till Il Mkr (O).
Aktierna dr avyttrade i april 2020.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intdkterna okade till 43 Mkr (30). Hyresintakterna uppgick
till 40 Mkr (28) och serviceintakterna till 3 Mkr (2). Hyresvar-
det totalt pa arsbasis uppgick vid periodens slut till 73 Mkr
(142) och for befintliga kontrakt till 166 Mkr (131).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,3 procent
919).

Fastighetskostnaderna uppgick till -I0 Mkr (-9). | fastighets-
kostnaderna inkluderas kostnader for fastighetsskotsel, drift,
reparationer, underhall, fastighetsskatt och kundférluster.

Centrala administrationskostnader uppgick till -5 Mkr
(-4). Centrala administrationskostnader bestar av kostnader
fér koncerngemensamma funktioner sasom personal, IT,
ekonomi samt marknad och forséljning. Antalet anstallda i
MaxFastigheter ar 8 personer.

Under perioden har emissionskostnader fér den genom-
férda foretradesemissionen aktiverats mot eget kapital. |
perioden uppgick kostnaden till 5,4 Mkr inklusive skatteeffekt
pa -1,5 Mkr, Totalt har darmed emissionskostnader for 6,1
Mkr belastat eget kapital for foretradesemissionen (0,7 Mkr
i Q4 2019).

SKATT

Aktuell skatt uppgick under perioden till -2 Mkr (-3) och
uppskjuten skatt till -2 Mkr (2). Uppskjuten skatt har paver-
kats framst av verkligt varde pa innehav av noterade aktier.

Bolagsskattesatsen for 2020 uppgar till 21,4 procent. En
sankning kommer att ske 202| och bolagskattesatsen kom-
mer da att uppga till 20,6 procent. Till foljd av beslutet om
sankt bolagsskatt har redovisade uppskjutna skatter som inte
berdknas aterforas under ar 2020, omréknats till skattesat-
sen 20,6 procent.

Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat, vilket fér

fastighetsbolag normalt ar ldgre dn férvaltningsresultatet
da det ar tilldtet att gbra hogre skattemdssiga avskrivningar
samt direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter.
Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan redovisade
varden och skattemadssiga varden.



Norr- och Linkdping

Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

MaxFastigheter dgde per den sista mars 2020 48
fastigheter (43) med en total uthyrningsbar area om
191 673 kvm (16 446). Marknadsvérdet uppgick till 2 384
Mkr (1748). Bestandet ar uppdelat i fastighetskatego-
rierna handel, fritid, kontor, samhalle, logistik/industri
samt ovrigt. De tva storsta kategorierna handel och fritid
svarade for 70 procent (68) respektive 16 procent (15)
av hyresvdrdet. Portféljens direktavkastning exklusive
projektfastigheter uppgick till ,6 procent (1,3") under
perioden.

Fastigheterna finns i 7 (6) regioner dar Karlstad in-
klusive pagaende projekt Fanfaren |, star fér 30 procent
(32) av marknadsvardet. | mars 2020 utékades regionen
ytterligare da en fastighet i Grums foérvarvades som per 3|
mars varderades till 24 Mkr.

Eskilstuna star fér 19 procent (18) av marknadsvardet,
Viésteras fér 18 procent (24) av vardet och Stockholm som
férvdrvades i april 2019 for 12 procent (0). Marknadsom-
rade Norrkdping/Linképing uppgar till 12 procent (12).

Av det totala fastighetsvardet inklusive projekt ligger 74
procent (70) i regionstader.

MaxFastigheter har vid periodens utgang 189 hyresavtal
(153) och den genomsnittliga dterstaende hyrestiden for
samtliga hyresavtal uppgar till 4,9 ar (4,9). De tio storsta
hyresgédsterna svarar for 54,8 procent (51,8) av det totala

hyresvdrdet genom 40 hyresavtal (36) ( se sid 10).

FASTIGHETSVARDE PER MARKNADSOMRADE, MKR

Karlstad

——

Stockholm

Uppsala

"Varden for QI 2019 &r omréiknade pa grund av @ndrad princip avseende fastighetskostnader, se not sid 4.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under kvartalet har 2 fastigheter (Il) tilltratts. En fastighet i
Grums, Karlberg 2:28l, fér en total képeskilling om 16,6 Mkr
samt till ett underliggande fastighetsvarde uppgaende till 21,5
Mkr samt en tomt/fastighet, Harstorp 1:96, i Finspang for 3|
Mkr, se sid I2.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR
Fastigheternas vardeférandringar uppgick till -4 Mkr (0)
under perioden. | vardeférandringarna ingar realiserade var-
deférandringar om 0 Mkr (0) och orealiserade véardeférand-

ringar om -4 Mkr (0). De orealiserade vardeférandringarna
paverkar inte kassaflodet. | genomsnitt har MaxFastigheters
fastighetsbestand, per 31 mars, varderats (exklusive pagaende
projekt) med ett avkastningskrav pa 6,2 procent (7,5). Vardet
pa fastigheterna har minskat beroende pa underhallsprojekt.
MaxFastigheter virderar varje kvartal 100 procent av fast-
ighetsinnehavet. Kvartal | 2020 har internvarderats, férutom
forvarvet i Grums. Varje fastighet i bestandet externvarderas
minst en gang under en rullande 12-manadersperiod. Extern-
varderingarna har genomforts av SVEFA, Forum Fastighets-
ekonomi och Newsec. Samtliga fastigheter ar klassificerade i
niva 3 enligt IFRS I3. Inga fastigheter har andrat klassificering
under perioden. For utforlig beskrivning av vérderingsprinci-

per, se MaxFastigheters arsredovisning f6r 2019.

FORVALTNINGSFASTIGHETER VARDEFORANDRING, TKR

2020 2019 2019

jan-mar jan-mar jan-dec

Ingaende vérde 2314759 | 552087 | 552087
Investeringar i befintliga

fastigheter 48 645 38951 249718

Forvarv 24614 214440 505 379

Avyttringar - -57 000 -57 000

Vardeférandringar fastigheter -4 381 - 64 575

Totalt 2383637 1748478 2314759




Fastigheter

PROJEKT

Inom ramen f&r projektverksamheten ingar nybyggna-
tioner samt utveckling och foradling av befintliga fastigheter,
ofta i samband med nyuthyrning. Anpassning och moderni-
sering leder ofta till ett okat hyresvarde. Byggstart sker forst
efter att hyresavtal motsvarande 70 procent av hyresvérdet
tecknats. Under perioden investerades for 41 Mkr (39).
Sammanlagt pagick vid kvartalsskiftet tre projekt (tre). Total
kalkylerad investering for pagaende projekt uppgar till ca 420
Mkr (400).

Fanfaren |

En fortsattning pa tidigare projekt dr pagaende etapp
2, hus |, i Karlstad, vilket avser nybyggnation pa den kom-
mersiella fastigheten Fanfaren. Projektet omfattar totalt 10
647 kvm BTA (bruttoarea), motsvarande 9 427 kvm LOA
(lokalarea). Forsta inflyttning av ICA Supermarket skedde
under mars 2020. MaxFastigheters eget kontor 6ppnar i maj
medan vriga kontor- och utbildningsverksamheter samt
Restaurang Efendys fardigstalls I6pande under 2020.

Kjula

I Kjula Logistikpark &ster om Eskilstuna dr projektet
med nybyggnation av ett restauranghus fardigstallt férutom
invandiga lokalanpassningar. Restaurangbyggnaden ar den
enda inom logistikparken och omfattar | 589 kvm LOA.
Etableringen innehdller fyra olika restaurangkoncept och
dppnar under augusti 2020, framflyttat ett kvartal pa grund

av pagaende pandemi.

Skiftinge

Projektet Skiftinge Handelsomrade ar beldget i direkt
anslutning till motorvagen 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. Investeringen for hela projektet
bedéms uppga till cirka 300 Mkr. Framtagande av bygglovs-
handlingar fér respektive byggnad pagar.

Bygglov for forsta byggnaden erhélls i december 2019.
Forsta byggnaden omfattar hyresgasterna Dollarstore och
Nordic Wellness med totalt 5 144 kvm uthyrningsbar area.
Produktion pagar for fardigstallande till kvartal 3 2020.
Investeringen uppgar till cirka 70 mkr och finansieras genom
en kombination av eget kapital och upptagande av banklan.
Nar det galler byggnad 2 och 3 sa ar planerad byggstart for
byggnaderna kvartal 2 2020 for inflyttning till kvartal 4 2021,
Dessa byggnader omfattar hyresgasterna KFC och Efendys
Foodcourt och uppgar till totalt 915 kvm uthyrningsbar area.
Investeringen for dessa byggnader uppgar till cirka 44 mkr

och finansieras genom en kombination av eget kapital och

upptagande av banklan.

Fanfaren |, Karlstad




Fastigheter

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE

2020-03-3I
HYRESVARDE

. ANTAL UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,
MARKNADSOMRADE FASTIGHETER  AREA, KVM MKR KR/KVM  UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 6 22976 26,8 I 164 98,8 265
Gavle 4 12849 12 873 100,0 1,2
Karlstad 16 57 653 42,0 729 100,0 42,0
Norrképing/Linképing 8 27396 23,7 866 82,1 19,5
Stockholm | 18244 23,7 | 297 100,0 23,7
Uppsala 4 6 540 8,1 | 243 100,0 8|
Visteras 9 46015 37,0 934 95,1 35,1
Totalt 48 191 673 172,5 931 96,3 166,1
MARKNADSVARDE PER MARKNADS- HYRESVARDE PER LOKALTYP FORDELNING LOKALTYP HANDEL
OMRADE

m Karlstad 30%

B Eskilstuna 19% m Handel 70% »

u Fritid 16%

4

W Visteras 8%

m Logistik/industri 6%

= Norrkoping/ = Kontor 6%
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B Givle 6%
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KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR
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Forfallosstruktur éver MaxFastigheters kontrakterade drliga hyresintdkter samt motsvarande avtal.
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Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den pagaende pandemin kommer att paverka den glo-
bala och svenska ekonomin betydligt. Detta har bland annat
inneburit att det har blivit svarare att finansiera bolaget via
kapitalmarknaden, vilket har gjort att de forvdrv som genom-
férts i mars och april och som var beslutade innan pagaende
pandemi, huvudsakligen har finansierats genom egen kassa.

Den 3l mars 2020 uppgick de rantebdrande skulderna
till 1 627 Mkr (1131) och den genomsnittliga finansierings-
rantan inklusive obligationer var 3,50 procent (3,20). Av de
rantebdrande skulderna utgdrs 500 Mkr av obligationer
varav 300 Mkr forfaller i september 2020 med en ranta pa
6,50 procent plus 3 man STIBOR samt 200 Mkr forfaller i
maj 2023 med en ranta pa 5,25 procent plus 3 man STIBOR.
Undantaget obligationerna uppgar den genomsnittliga
finansieringsrantan till 2,35 (2,07) procent. Obligationerna
har totala ramar om 500+500 Mkr. Bankfinansieringen pa
[127 Mkr &r férdelad pa 3 (3) banker, varav Danske Bank &r
storst. Den rorliga rantan, 3 man STIBOR, har under férsta
kvartalet 2020 stigit fran 0,15 procent vid arsskiftet till 0,3l
procent vid kvartalets slut.

Finansnettot uppgick under perioden till -2 Mkr (-8),
varav finansiella intdkter utgjorde O Tkr (0). Rantetacknings-
graden under perioden uppgick till 2,3 ggr (2,1). Belanings-
graden inklusive obligationer uppgick till 57,3 procent (60,2)
samt belaningsgraden exklusive obligationer uppgick till 36,3
procent (43,1). Belaningsgraden redovisas som rantebarande
skulder efter avdrag for likvida medel och marknadsvarde
pa noterade aktieinnehav i relation till fastigheternas verkliga
varde vid periodens utgang. Definitionen andrades vid
delarsrapport for Q2 2019, darfér ar nyckeltalet for QI 2019
omréknat.

Den genomsnittliga rantebindningen per den sista
december uppgick till 1,4 ar (1,0). Kreditvolymer med
swapavtal betraktas som rantebundna. Vid periodens slut
hade MaxFastigheter ranteswappar om totalt 603 Mkr (363)
vilket innebar 37 procent (32) av de rantebdrande skulderna.
Genomsnittlig aterstaende 16ptid pa derivat uppgick till 2,6 ar
(1,6). Den genomsnittliga kapitalbindningen fér rantebdrande
skulder var 1,5 ar (1,9).

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar till
21 644 08l stamaktier (16 000 000), samtliga med en rést
vardera. Aktiens kvotvéarde uppgick till 2,50 kr; foljaktligen

uppgar aktiekapitalet till 54,1 Mkr (40,0). Bolagets aktie ar
listad pa Nasdaq First North Growth Market. Bérskursen
uppgick till 26,60 kr (29,90) per den sista mars 2020, se sid
|0 f6r jamforelse med index. Borsvardet uppgick till 575,7
Mkr (478,0). 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 till 1 109 Mkr (627).
Det motsvarar 51,22 kr per aktie (39,20). Soliditeten uppgick
till 38,3 procent (33,2). Langsiktigt substansvdrde, matt som
EPRA NAV uppgick till 54,40 kr (42,43) per aktie.

Bolaget har emitterat hybridobligation uppgaende till
totalt 221, Mkr efter avdrag for emissionskostnader. Hybri-
dobligationen med ett nominellt belopp om 227,2 Mkr har
en evig 16ptid med en arlig fast ranta om 6,5 procent. Bolaget
har ratt att skjuta utbetalningar avseende rédnta pa obestamd
tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom
avtalad tid och hybridobligationen ar efterstallda samtliga
andra fordringsdgare. Bolaget har en magjlighet att I6sa in
utestaende hybridobligation fro.m. forsta méjliga inlésendag
som infaller sju ar efter emissionsdagen. Vid férsta redovis-
ningstillfallet har bedémningen gjorts att hybridobligationen
ska klassificeras som egetkapitalinstrument och inte som
finansiella skulder. Den bedémning som ligger till grund fér
klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsen-
lig forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter
eller en annan finansiell tillgang.

KURSUTVECKLING MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
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Finansiering

STORSTA HYRESGASTER

2020-03-3I
) ANTAL  ANDEL AV TOTALT
HYRESGAST ORTER LOKALTYP AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Dollarstore Arvika, Bro, Finspang, Gavle, Hallsberg, Hedemora, Laxa, Handel 10 174
Linképing, Malung, Séffle
Granngarden Arvika, Eskilstuna, Hagfors, Karlstad, Norrtélje, Sunne, Torsby, Handel 9 70
Vasteras, Osthammar

Leos Lekland Borlange, Karlstad, Vésteras Fritid 3 70
Willys Bro, Eskilstuna, Osthammar Livsmedel 3 6,1
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 34
ICA Séffle Livsmedel | 2,9
Rekryteringsmyndigheten Karlstad Kontor | 29
Fitness24Seven Eskilstuna, Fagersta, Karlstad, Vasteras Fritid 4 28
Jem & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 2,7
OoB Karlstad, Katrineholm Handel 2 2,6
Storsta hyresgaster 40 54,8
Ovriga hyresgister 149 45,2
Totalt 189 100,0
AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
2020-03-3I

) ANTAL ANDEL AV~ FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, %  FOREGAENDE PERIOD,%
Oresund, Investment 3250000 150 I
TTC Invest 2048 295 9,5 00
Prior Nilsson Fond- och kapitalférvaltning | 655622 77 0,5
Berndt Ivarsson med bolag | 644 081 7,6 0,0
SIX SIS AG 686 679 32 -0,2
Axagon 680 000 31 00
Jan-Ove Tangen med bolag 646 241 30 0,2
Futur Pension | ' 581311 2,7 00
Rellco Invest 507 857 23 0,0
Ersand Invest 500 000 2,3 -2,3
Summa tio storsta aktiedagare 12 200 086 56,4 -0,7
Ovriga aktiedgare 9 443 995 43,6 0,7
Totalt 21 644 081 100,0% 0,0%
Tidigare Danica Pension.
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR
2020-03-3I

RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR

AR TKR % % TKR %
0-1* I 149 589 71,0 4,07 791 104 48,9
>1-2 112880 7,0 222 218710 135
>2-3 89611 55 2,15 324 620 20,0
>3-4 - - - 193 854 12,0
>4-5 221077 13,7 2,05 79791 49
>5- 45 924 2,8 2,30 I'1 002 0,7
Totalt 1619 08I 100,0 3,50 1619081 100,0




Intjaningsformaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsfor-
maga for det fastighetsbestand MaxFastigheter dgde per den
3I'mars 2020 och f6r en period om tolv manader framat. Da
bolaget har pagdende projekt visas dven en tankbar intja-
ningsfdrmaga efter fardigstallda projekt (Fanfaren |, Kjula och
Skiftinge Handelsplats) (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 tillagg
och hyresrabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intdkter
per den 3l mars utifran gallande hyreskontrakt.

@ Hyresvardet har justerats fér kdnda in- och avflyttningar.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

@ Fastighetskostnader utgérs av en bedémning av ett
normalars driftskostnader, underhallsatgarder och tomt-
rattsavgdlder. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad
administration.

& Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas
aktuella taxeringsvarde och aktuella kostnader for tomtratts-
avgdlder.

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

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

KOMMENTAR TILL INT]ANINGSFGRMAGA

Jamfoért med intjaningsférmagan per 31 december 2019
har forvarv av fastighet i Grums tillkommit liksom kom-
mande forvarv i Skévde. Réantekostnader har 6kat i och med
avgifter och ranta for obligationer. Kolumnen "Efter fardig-
stéllda projekt" visar intjaningsformagan efter att Fanfaren |,
Kjula och Skiftinge Handelplats driftsatts.

- EFTER
FARDIGSTALLDA i )
PROJEKT FORVALTNINGSBESTAND
MKR 2020-03-31 2020-03-31 FORANDRING 2019-12-31
Intékter 2055 1747 8,0 166,7
Fastighetskostnader -34,7 -32,8 -0,8 -32,0
Driftéverskott 170,8 141,9 7,2 134,7
Central administration -199 -199 -24 -175
Finansnetto -50,9 -459 -8,2 -37,7
Forvaltningsresultat 100,0 76,1 -3,4 79,5
Forvaltningsfastigheter, Mkr 2674 2281" 75 2206"
Totalt antal aktier 21 644081 21 644081 - 21 644081
Eget kapital, Mkr (senast utgivna rapport) | 109 | 109 238 871
Overskottsgrad, % 83,1 81,2 04 80,8
Direktavkastning fastigheter, % 64 6,2 0,1 6,
Forvaltningsresultat, kr/aktie 4,62 3,52 -0,16 3,67
Avkastning pa eget kapital (exkl vardeférandringar) 7,1 54 -1,8 72

efter skatt, %

‘Exklusive virde pagaende projekt



Ovrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

MaxFastigheters affirsmodell bygger pa lattférvaltade
fastigheter med triple net hyresavtal mot hyresgésterna,
vilket innebdr att antalet anstdllda i bolaget dr begrénsat.
Vid kvartalets slut uppgick antalet tillsvidareanstallda i
MaxFastigheter till 8 personer (9). Medelaldern var 52,0 ar
(471) och andelen kvinnor uppgick till 37,5 procent (44,4). |
augusti 2020 avslutar nuvarande CFO, Gunilla Arbell Ostvik.,

sin anstalining.

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.

Effekterna av pandemin Covidl9 ar svarbedémda bade
avseende hyresgdsters behov av eventuella hyreslattnader,
eventuella konkurser och hur lang tid pandemin kommer
pagd. Regeringen har aviserat stodpaket for fastighetssektorn
som haller pa att ta form. Kvartal | 2020 paverkades inte av
pandemin géllande hyresintakter. Avseende kvartal 2 har
MaxFastigheter beslutat om hyresreduktioner med cirka
0,5 Mkr. Justerat for de hyresgdster som betalar manadsvis,
uppgick MaxFastigheters erhallna och beddémda sékra hy-
resinbetalningar till och med april till totalt 98 procent av de
fakturerade hyrorna avseende det andra kvartalet.

En osédkerhet finns dven i varderingen av balansposter
da utvecklingen av fastighetspriser och framtida driftnetton
ar okdnda. Under januari och februari har fastighets- och
bolagstransaktioner genomférts till hogre priser an vid
arsskiftet, medan marknaden kan sigas ha férsvunnit under
mars, vilket sammantaget beskriver ett mycket osakert lage.
Det betyder att osakerhet vid bedémning av fastighetsvardet
Okat, varfér vara externa bedémare kommer att aterkomma
vid kommande kvartalsrapport.

MaxFastigheter ska refinansiera obligationen 2017/2020
under kvartal 3 2020 vilket utifran nuvarande marknadslage

kommer innebdra en hégre finansiell kostnad fér bolaget.

TVISTER

MaxFastigheter har inga stdrre pagaende tvister.

Grums Karlberg 2:28I

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga transaktioner med ndrstaende har dgt rum under

perioden.

VASENTLIGA HANDELSER FORE, UNDER OCH
EFTER PERIODENS UTGANG

I november 2019 férvarvades bolaget Slaggan Fastigheter
i Varmland AB innehallande fastigheterna Slaggan | och 2
samt tillhérande tomtratter for Sldggan 3 och 4 i Karlstads
kommun. Képeskillingen for bolaget uppgick till 86 Mkr och
fastighetsvardet i affaren till I55 Mkr. Tilltrade till fastigheterna
skedde | april 2020.

Den 19 december 2019 meddelade MaxFastigheter,
villkorat och sedermera godkant av en extra bolagsstimma
den 4 februari 2020, att styrelsen beslutat om en garan-
terad nyemission av units bestaende av hybridobligationer
och teckningsoptioner med foretradesratt for Bolagets
aktiedgare. Féretradesemissionen tillférde bolaget 227 Mkr
fore avdrag for emissionskostnader, som uppgick till 6,1 Mkr
efter skatt. Teckning i Féretradesemissionen skedde under
perioden 20 februari 2020 - 4 mars 2020. Den 6 mars 2020
meddelade Bolaget att foretradesemissionen tecknades till
98 procent med stdd av unitratter och till cirka 160 procent
utan stéd av unitroster. Foretradesemissionen blev darmed
fulltecknad. Som ersdttning for sina respektive garantiatagan-
den erhdll emissionsgaranterna (Investment AB Oresund,
fonder férvaltade av PriorNilsson, Modelio Equity AB och
Thuban Holding AB) garantiersattning i form av totalt
4486 159 teckningsoptioner. Foretradesemissionen och den
riktade emissionen till garanterna innebdr dirmed att totalt
9 897 179 teckningsoptioner kommer att emitteras. Vid fullt
utnyttjande av samtliga teckningsoptioner kommer Bolagets
aktiekapital att 6ka med 24 742 947,50 kronor.



Ovrig information

OVRIG INFORMATION

FORTS. VASENTLIGA HANDELSER FORE, UN-
DER OCH EFTER PERIODENS UTGANG

Den 3l mars 2020 tilltradde MaxFastigheter en fastighet
i Grums, Karlberg 2:28|, fér en total kdpeskilling om 16,6 Mkr
samt till ett underliggande fastighetsvarde uppgaende till 21,5
Mkr. Handpenning pa 5 Mkr &r erlagt fér forvarv av fastig-
heten Traktorn I:l i Skdvde. Preliminar képeskilling uppgar till
8,9 Mkr med ett underliggande fastighetsvarde pa 49,5 Mkr.
Fastigheten tilltrads i kvartal 2 2020.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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

mation se sid 4712019 ars arsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna delarsrapport ar fér koncernen upprat-

tad i enlighet med /&rsredovisningslagen och IAS 34

Delarsrapportering och fér moderbolaget i enlighet med

Arsredovisningslagen. De redovisningsprinciper som till-
l[dmpas i denna deldrsrapport dverensstimmer med de som
beskrivs i not I-3 i drsredovisningen for 2019. Forvaltningsfas-
tigheter redovisas enligt IFRS I3 i enlighet med niva 3. Verkligt
varde for finansiella instrument dverensstammer i allt
vasentligt med redovisade varden. Moderbolaget tillimpar
Arsredovisningslagen samt RFR 2 Redovisning for juridiska

personer.

Hybridobligation

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 rdntebetalningar. Vid férsta redovisningstillféllet
har bedémningen gjorts att hybridobligationen ska klassifi-
ceras som ett egetkapitalinstrument och inte som en skuld.
Den bedémning som ligger till grund for klassificeringen &r
att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att
reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan
finansiell tillgang. Ranta pa hybridobligationen redovisas
direkt mot eget kapital.

Eskilstuna den 7 maj 2020
STYRELSEN | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)

Karlstad Slaggan

Denna deldrsrapport har ej varit féremdl for granskning av
MaxFastigheters revisorer.



Koncernens rapport i sammandrag

KONCERNENS RAPPORT | SAMMAN-
DRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 2383 637 | 748 478 2314759
Nyttjanderdttstillgangar 32 841 12778 32 841
Inventarier 320 425 275
Derivat - - | 085
Uppskjuten skattefordran 4203 | 452 4203
Kortfristiga fordringar 211239 46 579 65 582
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 70 146 - -
Likvida medel 191998 82 068 224 603
Totala tillgangar 2 894 384 1891780 2 643 348

Eget kapital och skulder

Eget kapital | 108711 627 192 870 697
Uppskjuten skatt 72 589 51313 70 689
Derivat 425 | 881 -
Rantebdrande skulder | 619081 [ 130909 | 605 739
Leasingskulder 32 841 24181 32173
Ovriga kortfristiga skulder 60 737 56 304 64 050
Totalt eget kapital och skulder 2 894 384 1891780 2 643 348

FORANDRING AV EGET KAPITAL

AVRIGT TILL- HYBRID- BALANSERADE SUMMA
TKR AKTIEKAPITAL SKJUTET KAPITAL OBLIGATION VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Nyemission 3567 39238 42 805
Periodens totalresultat 8 652 8 652
Nyemission 14110 158 890 173 000
Emissionskostnader efter skatt -736 -736
Utdelning -24 237 -24 237
Periodens totalresultat 95 479 95 479
Hybridobligation 227 263 227 263
Emissionskostnader efter skatt -5376 -5376
Periodens totalresultat 16127 16127

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.



Koncernens rapport éver kassaflode

KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODE

2020 2019 2019
Tkr jan-mar jan-mar jan-dec
Lopande verksamheten
Driftéverskott” 32372 21235 112116
Central administration’ -5 157 -4 208 -16 344
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet - - 150
Betald réanta -11 066 -7513 -36 479
Erhallen ranta - - 47
Betald skatt -5 193 -4 034 -2 958
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 10 956 5480 56 532
rorelsekapital
Kassaflde fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av fordringar -146 668 -10231 -30 283
Forandring av kortfristiga skulder |10 -1 087 -1 202
Kassafléde fran I6pande verksamheten -135 602 -5 838 25 047
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter - 57 000 57 000
Forvarv av fastigheter 24614 -214 440 -505 379
Investeringar i befintliga fastigheter -48 645 -38 951 -249718
Forvérv av andra materiella anldggningstillgangar -45 - -
Forvarv av finansiella tillgangar -58 928 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -132 232 -196 391 -698 097
Finansieringsverksamheten
Hybridobligation 227 263 - -
Nyemission - 42 805 215805
Emissionskostnader -5376 - -737
Utdelning - - -24 237
Upptagna lan 124 835 221 315 804 893
Amortering av laneskulder -111 493 -5 682 -123 930
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 235 229 258 438 871 794
Periodens kassaflode -32 605 56 209 198 744
Likvida medel vid arets bérjan 224 603 25859 25859
Likvida medel vid periodens slut 191998 82 068 224 603

KOMMENTAR TILL FINANSIELL STALLNING

OCH KASSAFLODE

Bolaget har haft en tillvaxt i fastighetsvarde under aret
genom forvarv och investeringsprojekt vilka har finansierats
frdmst genom befintlig kassa. Forvaltningsfastigheternas
varde inklusive pagaende projekt uppgick till 2 384 Mkr

(1748) vid periodens slut.

Utgdende likvida medel uppgick till 192 Mkr (82). Deri-
vaten hade ett varde om -0,4 Mkr (-,9). Eget kapital uppgick
till 1109 Mkr (627) och rantebarande skulder, inklusive obliga-
tion, till 1 627 Mkr (1 131). Kortfristig del av rantebarande skul-
der uppgick till 791 Mkr (187) varav obligation 300 Mkr (0).

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten fére forand-

ring av rérelsekapital uppgick till Il Mkr (5). Efter férandring

av rorelsekapital uppgick det totala kassaflodet fran den

|6pande verksamheten till -I36 Mkr (-6). | detta flode ligger

forskott pa forvary av Slaggan Fastigheter i Karlstad med
155 Mk, tilltrade | april 2020. Férvarv av fastigheter direkt
eller indirekt via dotterbolag paverkade kassaflédet med -25

Mkr (-214), férséljningar av fastigheter paverkade med 0 Mkr

(57). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -49 Mkr

(-39), vilket huvudsakligen avser nybyggnation. | kvartalet har

forvarv av noterade aktier genomférts for -59 Mkr (0) vilka

har avyttrats i april med en vinst pa Il Mkr.

Finansieringsverksamhetens bidrag till kassaflédet utgors
av hybridobligation 227 Mkr (0) samt upplaning till netto I3
Mkr (215), varav obligationer O Mkr (100). Periodens kas-
safléde uppgick till -33 Mkr (56).

"Vérden f6r januari till mars 2019 dr omréaknade pa grund av dndrad princip avseende fastighetskostnader, se not sid 4.
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Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

KONCERNENS NYCKELTAL

2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
Tkr jan-mar jan-mar jan-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 48 43 46
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 191 673 161 446 187 446
Fastigheternas redovisade vérde, exkl. projektfastigheter; Mkr 2076 | 660 2051
Fastighetsvarde, kr/kvm 10831 10830 12 349
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 91,9 95,0
Overskottsgrad, %' 75,7 70,1 77,1
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % [,6 1,3 6,3
Direktavkastning inkl. projektfastigheter, %" [,4 1,3 58
Finansiella
Eget kapital vid periodens slut, Tkr [ 108711 627 192 870 697
Avkastning pa eget kapital, % [,6 |4 14,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,8 1,9
Réntetdckningsgrad, ggr 23 2,1 2,5
Belaningsgrad, % 2 573 60,2 60, |
Belaningsgrad fastigheter, % 2 36,3 43,1 385
Soliditet, % 383 332 329
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, % 2,35 2,07 223
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut och obligationer, % 3,50 3,20 3,40
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental 21 644 16 000 21 644
Vagt genomsnittligt antal aktier; tusental 21 644 15287 18268
Eget kapital, kr/aktie 51,22 39,20 40,23
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 54,40 42,43 43,25
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 26,60 29,90 37,60
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,70 0,59 313
Resultat efter skatt, kr/aktie 0,75 0,57 570

" Nyckeltal for QI 2019 omraknade pa grund av dndrad princip avseende fastighetskostnader, se not sid 4.

2 Nyckeltal f6rQI 2019 ar omraknade pa grund av @ndrad princip fér berdkning av belaningsgrad, se definition sid [9. Belaningsgrad fastigheter tillimpades forsta gangen i

samband med “arsredovisning fér 2019.

KOMMENTAR TILL NYCKELTAL

MaxFastigheter presenterar vissa finansiella matt i
delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande informa-
tion till investerare och féretagets ledning da de mojliggdr
utvardering av relevanta trender och prestationer. Eftersom
inte alla féretag berdknar finansiella matt pa samma satt, ar
dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra
foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en
ersattning fér matt som definieras enligt IFRS. | ovanstaende
tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om
inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa pa
sid I7 i rapporten.

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGET
Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarefak-
turerade kostnader till dotterbolagen. Moderbolagets kost-
nader har okat vilket framst beror pa Skade personalkost-
nader och 6kade rantekostnader pa grund av obligationer.
Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar
i helagda dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget
kapital. | kortfristiga fordringar ligger ett forskott pa forvarv
av Sldggan i Karlstad och Traktorn Il i Skovde, totalt 160 Mkr.
Risker och osdkerhetsfaktorer for moderbolaget dr samma

som fér koncernen. SENASTASIDA =)



Moderbolagets rapporter

MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2019

Tkr jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsittning” 14 844 483 34 540
Fastighetskostnader? -343 -343 -2 289
Driftoverskott 14 501 140 32251
Central administration? -4 907 -3788 -15 101
Rérelseresultat 9 594 -3 648 17 150
Resultat fran andelar i koncernféretag - [l 641 [16l01l
Finansnetto -7 011 -3 560 -17423
Resultat efter finansiella poster 2 583 4433 11338
Erhdllna koncernbidrag - - I'1203
Resultat fore skatt 2583 4433 22 54|
Aktuell skatt -1 464 - -3319
Uppskjuten skatt - - -1 452
Periodens resultat 1119 4433 17 770
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat fér perioden 1119 4433 17 770
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Tkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
Tillgdngar
Inventarier 320 425 275
Aktier i dotterbolag 714 878 452773 698 181
Uppskjuten skattefordran - | 452 -
Fordringar hos koncernforetag 352812 189 278 304 004
Kortfristiga fordringar 162372 5602 17192
Kortfristiga placeringar 58 928 - -
Likvida medel 135383 36271 185414
Totala tillgangar | 424 693 685 801 1 205 066

2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 54110 40 000 54110
Hybridobligation 227 263 - -
Fritt eget kapital 476 079 333083 480337
Langfristiga rantebarande skulder 193 854 295 642 193277
Ovriga langfristiga skulder - 12 000 -
Kortfristiga rantebdrande skulder 366 295 - 366 307
Skulder hos koncernféretag 85732 - 90 568
Ovriga kortfristiga skulder 21 360 5076 20 467
Totalt eget kapital och skulder | 424 693 685 801 1 205 066

" Intakter for kvartalet avser koncernintern fakturering av central administration mellan moderbolag och dotterbolag. | kvartalet ingér fakturering f6rQl 2020. Ar 2019 fakturerades central administration

i samband med delarsrapporterna for Q3 och Q4.

2 Personalkostnader for drift belastar fran och med delarsrapport for Q2 2019 fastighetskostnader istéllet for central administration. Jamforelseperioden QI 2019 dr omraknad och paverkar fastighetsko-

stnader med -343 Tkr och central administration med 343 Tkr.



Definitioner

DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel och verkligt
varde pa noterade aktieinnehav i relation till fastigheternas verk-
liga varde vid periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter

Réntebadrande skulder med sikerhet i fastigheter efter avdrag
for likvida medel och verkligt varde pa noterade aktieinnehav i
relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens utgéng.

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

Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV), kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av rante-
derivat och uppskjuten skatt i relation till antalet aktier vid peri-
odens slut.

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

Rantetiackningsgrad
Resultat fore finansiella poster i relation till finansnetto.

Skuldsittningsgrad
Réntebarande skulder i relation till eget kapital vid periodens
slut.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen.

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

Arsstamma 16 juni 2020
Delarsrapport Q2 2020 [4juli 2020
Delarsrapport Q3 2020 3 november 2020
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