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MaxFASTIGHETER

DELARSRAPPORT

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER PERIODEN

en | april tilltradde MaxFastigheter fastigheterna Slaggan I-3 i Karlstad. Képeskillingen for aktierna uppgick till 80,4 Mkr med
Dett underliggande fastighetsvarde pa 155,0 Mkr. Den | juni 2020 tilltradde MaxFastigheter fastigheten Traktorn Il i Skévde,
Kopeskillingen for aktierna uppgick till 8,2 Mkr med ett underliggande fastighetsvarde pa 49,5 Mkr.

MaxFastigheter har efterfragat en férlangning av obligation 2017/2020 som I&per ut 15 september 2020, till 15 oktober 202I.
Tillrackligt manga obligationsinnehavare deltog i det skriftliga férfarandet for att bilda ett kvorum och en erforderlig majoritet av
obligationsinnehavarna réstade for att godkdnna férldngningen pa 200 Mkr.

Kvartal 2 paverkades av pandemin med &verenskomna hyresrabatter till hyresgaster med cirka ,4 Mkr.

Under kvartal 3 tilltrader Henrik Morén som ny CFO i MaxFastigheter i Sverige.

2020 2019 2020 2019 2019 & Intdkterna 6kade med 35 procent till 89 Mkr (66).
SAMMANFATTNING apr-jun  apr-jun jan-jun  jan-juni  jan—dec . )
& Driftoverskottet 6kade med 35 procent till 68
Driftnetto, Tkr 35 665 28300 68037 S0B2 SRR NIR6
Mkr(50).
Forvaltningsresultat, Tkr 18 419 12346 33 590 21296 57 201 " 2 . )

. @ Forvaltningsresultatet Gkade med 58 procent till 34
Periodens resultat, Tkr 22 694 38263 38 821 46915 104 131 Mkr (2I) och férvaltningsresultat per aktie dkade
Férvaltningsresultat, kr/aktie 0,85 0,69 1,55 1,29 3,13 med 20 procent till 1,55 kr (1,29).

Periodens resultat, kr/aktie 1,05 2,15 1,79 2,84 570 & Rintetickningsgraden har ©kat fran 2| ggr till 2,4
Eget kapital, kr/aktie’ 41,73 38,68 41,73 38,68 40,23 gar.

Langsiktigt substansvarde®, kr/
aktie
Borskurs, kr/aktie

45,00 41,90 45,00 41,90 4325 & Fastighetsvardet har i kvartal 2, genom férvérv och

pagdende projekt, 6kat med 334 Mkr.
24,90 29,20 24,90 29,20 37,60

('_F)er'OdenS uiging) ¢ Langsiktigt substansvarde' Skade med 7 procent till
Overskottsgrad, % 76,6 79,0 76,2 76,1 77,1 4500 kr per e (4| 90)
Avkastning pa eget kapital, % 2,3 5,9 3,9 6,5 14,4

¢ Soliditeten uppgick till 38,0 procent (33,2).

Belaningsgrad, % 54,9 60,2 54,9 60,2 60,1 ) e
@ Uthyrningsgraden uppgick till 94,2 procent (94.,6).

Langsiktigt substansvarde, kr/aktie ersatter EPRA NAV, kr/aktie samt dndrad definition pa eget kapital, kr/aktie, se definitioner sid I8.



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
forvalta 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 basta
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.

F.O-OR\/ALTNINGSRESULTAT 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 rantetdckningsgrad 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 &verstiga 50 pro-
cent av bolagets totala fastighetsvarde.

BORSKURSEN JAMFORT MED LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE"
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Aktien handlas till kraftig substansrabatt.



Vd har ordet

VD HAR ORDET

v: ldgger ett omtumlande kvartal bakom oss. Covid-19 har pdverkat vdrt sdtt att arbeta och stdrkt relationen till vara hyresgdster. Effekterna
av tillfdlliga hyresrabatter kopplade till det statliga hyresstodet uppgadr till cirka 1,4 Mkr eller ndrmare 0,8 procent av vdr drliga hyresomsdtt-
ning. Vi har rabatterat I7 kontrakt och vi har en bra dialog och ett gott samarbete med vdra hyresgdster.

| dagslaget har vi inga konkurser i vart bestand. Diskus-
sioner kring hyresrabatter for kommande kvartal pagar.
Férvaltningsorganisationen gér ett grymt jobb och det visar
sig i den fortsatt hdga uthyrningsgraden vilken uppgar till 94,2
procent. Det arbetas med de vakanser som vi har fér att hitta
|6sningar som passar kommande hyresgdster.

Under kvartalet har vi dven arbetat mycket aktivt for
att trygga finansieringen under en langre tid framdver. Vi har
forlangt obligation 2017/2020 med I3 manader till oktober
202! och samtidigt forlangt kapitalbindning pa ett tiotal bank-
krediter. Vi har nu endast tva mindre forfall under hésten,
cirka 15 Mkr, allt annat ar férlangt atminstone till varen 202,
Den genomsnittliga kapitalbindningen har forlangts och upp-
gar till 2,0 ar och det kdnns tryggt i den osdkra finansmarknad
viidag lever med.

MaxFastigheter dger 53 fastigheter pa 30 orter till en
uthyrbar yta om 204 76l kvm. Fastighetsvardet uppgar till
2,718 Miljarder kronor och har 6kat med 43 procent fran
foregdende ar. Under forsta halvaret har intdkterna dkat med
35 procent till 89,3 Mkr. Samtidigt 6kade férvaltningsresulta-
tet med 58 procent till 33,6 Mkr. Overskottsgraden fortsitter
hélla bra nivaer, 76,2 procent och beldningsgraden dr nere i

54,9 procent.

Under andra kvartalet gick vi ut med bolagets nya mal. Ett av
dem ar att ingen lokaltyp pa sikt skall dverstiga 50 procent av totala
bestandet. Vi jobbar aktivt med att diversifiera portfoljen ytterligare
for att, under kommande aret, uppna vara mal. Var storsta kategori
ar fortsatt handel men den ar nu nere i 65 procent. Om vi sedan
fordelar ner andelen handel ser vi att mindre an 7 procent (13,0 Mkr)
av var omsattning kommer fran kategorin klader/konfektion. Denna
kategori paverkas tydligast av den 6kande E-handeln. Med det sagt ar
vii dagslaget trygga med vara hyresgdster och var hyresomsdttning
men diversifieringsarbetet fortgar.

Sammantaget ar jag mycket ndjd med utvecklingen av bolaget
och vad vi tillsammans lyckats prestera under forsta halvaret. Vi ser
fram emot att vara tre projektfastigheter i Karlstad och Eskilstuna
kommer sta fardiga for inflyttning under det kommande kvartalet.
Dessa kommer lyfta bestandet ytterligare i form av nya fina fastighe-
ter med langa trygga triple net hyresavtal.

Eskilstuna, juli 2020

Hdkan Karlsson
Verkstdillande Direktor




Koncernens rapport dver totalresultatet

KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTATET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2020 2019 2020 2019 2019
Tkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Intakter 46 551 35 845 89 307 66 128 145 346
Fastighetskostnader -10 886 -7 545 -21 270 -15 805 -33230
Driftéverskott 35 665 28 300 68 037 50 323 12116
Central administration 4921 -5 183 -10078 -10 180 -16 344
Finansnetto -12325 -10771 -24 369 -18 847 -38 571
Forvaltningsresultat 18419 12 346 33 590 21 296 57 201
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 8610 36 959 4229 36959 64 575
Realiserade vardeférandringar finansiella
instrument Il 236 - Il 236 - -
Orealiserade vardeférandringar finansiella
instrument -13 536 -808 -3 829 -82 3692
Resultat fére skatt 24729 48 497 45 226 58 173 125 468
Aktuell skatt -2 350 -2735 -4 820 -5301 -6 118
Uppskjuten skatt 315 -7 499 -1 585 -5 957 -15219
Periodens resultat 22 694 38 263 38 821 46 915 104 131
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat for 22 694 38 263 38 821 46 915 104 131
perioden’
Forvaltningsresultat kr/aktie 0,85 0,69 1,55 1,29 313
Resultat per kr/aktie 1,05 2,15 1,79 2,84 570
Genomsnittligt antal stamaktier
under perioden, tusental 2| 644 17821 2| 644 16 544 18268
'Periodens resultat respektive totalresultat ar i sin helhet hanférlig till moderbolagets aktiedgare.
INTAKTER, TKR? DRIFTOVERSKOTT, TKR? FORVALTNINGSRESULTAT, TKR?
169 131
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2Q1 2020 och Q2 2020 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
avser april{juni och perioden och dret avser januari-juni 2020.

RESULTAT

MaxFastigheter har under perioden dkat fastighetsvar-
det med 403 Mkr genom férvarv i Grums, Karlstad och
Skdvde samt med fortsatta investeringar i projekt (Fanfaren
li Karlstad, Skiftinge handelplats och Kjula Restauranghus i
Eskilstuna). Dessa och tidigare férvarv tillsammans med en
fortsatt hég uthyrningsgrad gav ett dkat driftoverskott for
perioden pa 68 Mkr (50) och &verskottsgraden uppgick till
76,2 procent (76)).

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultat innan vardefor-
andringar och skatt, uppgick till 34 Mkr (21). Foérvaltningsre-
sultatet per aktie uppgick till 1,55 kr (1,29).

Resultat fore skatt uppgick till 39 Mkr (47). Resultatet fér
perioden féregdende ar paverkades av vardeférandringar
med 37 Mkr vilket ska jamforas med arets 4 Mkr.

Orealiserade vardeforandringar av finansiella instrument
bestar av derivat och uppgar till -4 Mkr ( 0 ). Realiserade var-
deférandringar av finansiella instrument uppgar till Il Mkr (0)
och avser en kortsiktig placering i noterade aktier. Aktierna
avyttrades i april 2020.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intdkterna okade till 89 Mkr (66). Hyresintdkterna uppgick
till 82 Mkr (6l) och serviceintakterna till 7 Mkr (5). Hyresvar-
det totalt pa arsbasis uppgick vid periodens slut till 191 Mkr
(159) och for befintliga kontrakt till 180 Mkr (I51).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,2 procent
(94.6).

Fastighetskostnaderna uppgick till -2I Mkr (-16). | fastighets-
kostnaderna inkluderas kostnader for fastighetsskotsel, drift,
reparationer, underhall, fastighetsskatt och kundforluster.

Centrala administrationskostnader uppgick till -I0 Mkr
(-10). Centrala administrationskostnader bestar av kostnader

for 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 6,4 Mkr inklusive skatteeffekt
pa -1,7 Mkr, Totalt har ddrmed emissionskostnader for 7|
Mkr inklusive skatteeffekt belastat eget kapital for foretrade-
semissionen (0,7 Mkr i kvartal 4 2019).

SKATT

Aktuell skatt uppgick under perioden till -5 Mkr (-5) och
uppskjuten skatt till -2 Mkr (-6). Uppskjuten skatt foregaende
ar var hogre pa grund av hog vardeférandring i kvartal 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 procent. Till foljd av beslutet om
sankt bolagsskatt har redovisade uppskjutna skatter som inte
berdknas aterforas under ar 2020, omraknats 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.

FASTIGHETSVARDE PER MARKNADSOMRADE, MKR

Karlstad

Eskilstuna

Vasteras

Norr- och Linképing

Stockholm

Uppsala

I




Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

MaxFastigheter dgde per den sista juni 2020 53 fast-
igheter (44) med en total uthyrningsbar area om 204
761 kvm (179 643). Marknadsvardet uppgick till 2 718 Mkr
(2 016). Bestandet ar uppdelat i fastighetskategorierna
handel, fritid, kontor, samhdlle, logistik/industri samt &v-
rigt. De tva storsta kategorierna handel och fritid svarade
for 65 procent (69) respektive 2| procent (16) av hyresvar-
det. Portféljens direktavkastning exklusive projektfastig-
heter uppgick till 3,0 procent (3,0) under perioden.

Fastigheterna finns i 7 (7) regioner dar Karlstad star for
35 procent (29) av marknadsvérdet. | mars 2020 utékades
regionen ytterligare da en fastighet i Grums férvérvades
som per 30 juni varderas till 24 Mkr. Vidare forvarvades
i april tre fastigheter i Karlstad (MaxFastigheter Slaggan)
som per 30 juni varderas till 159 Mkr.

Eskilstuna star for I8 procent (16) av marknadsvardet,
Vasteras for 16 procent (20) av vardet och Stockholm for
|0 procent (12). Marknadsomrade Norrkoping/Linképing
uppgar till 12 procent (Il) dar under kvartalet férvérv av
tva fastigheter i Skévde genomfordes, Traktorn I:l och 2
(tomt) till ett gemensamt varde pa 55,6 Mkr .

Av det totala fastighetsvardet inklusive projekt ligger 75
procent (82) i regionstader.

MaxFastigheter har vid periodens utgang 216 hyresavtal
(169) och den genomsnittliga aterstaende hyrestiden for
samtliga hyresavtal uppgar till 5,2 ar (4,6). De tio storsta
hyresgédsterna svarar for 52,0 procent (53,9) av det totala
hyresvardet genom 4l hyresavtal (38) ( se sid 10).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under kvartalet har fem fastigheter (0) tilltratts. Tre fastig-
heter i Karlstad, Slaggan I-3, for en total képeskilling om 80,4
Mkr samt till ett underliggande fastighetsvarde uppgaende
till 155,0 Mkr samt tva fastigheter (varav en tomt) i Skévde,
Traktorn Il och 2, till en képeskilling om totalt 9,8 Mkr och
ett fastighetsvarde pa 51,1 Mkr.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR
Fastigheternas vardeforandringar uppgick till 4 Mkr (37)
under perioden. | vardeférandringarna ingar realiserade var-
deférandringar om 0 Mkr (0) och orealiserade vardeférand-
ringar om 4 Mkr (37). De orealiserade vardeférandringarna
paverkar inte kassaflédet. | genomsnitt har MaxFastigheters
fastighetsbestand, per 30 juni, varderats (exklusive pagaende

projekt) med ett avkastningskrav pa 6,I procent (6,9).
MaxFastigheter varderar varje kvartal 100 procent av fast-
ighetsinnehavet. Kvartal 2 2020 har internvarderats, fdrutom
férvarven i Karlstad och Skévde samt fastigheten i Max-
Fastigheter Eskilstuna och i MaxFastigheter Fagersta. Varje
fastighet i bestandet externvarderas minst en gang under en
rullande I2-manadersperiod och kontakt tas [6pande med
varderare for att sdkerstélla géllande varderingar. Externvar-
deringarna 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-jun jan-jun jan-dec

Ingaende vérde 2314759 | 552087 | 552087
Investeringar i befintliga

fastigheter 145976 67 469 249718

Forvérv 252 868 416440 505 379

Avyttringar - -57 000 -57 000

Vardeférandringar fastigheter 4229 36 959 64 575

Totalt 2717832 2015955 2314759




Fastigheter

PROJEKT

MaxFastigheters projektverksamhet omfattar saval
nybyggnationer som utveckling och féradling av befintliga
fastigheter, ofta i ssmband med nyuthyrning. Anpassning och
modernisering leder ofta till ett kat hyresvarde. Byggstart
sker forst efter att hyresavtal motsvarande 70 procent av
hyresvardet tecknats. Under perioden investerades 46
Mkr (67). Sammanlagt pagick vid kvartalsskiftet tre inves-
teringsprojekt (tre) samt ett antal mindre underhalls- och
utvecklingsprojekt . Total kalkylerad investering fér pagaende
investeringsprojekt uppgar till ca 420 Mkr (400).

Fanfaren |

En fortsattning pa tidigare projekt dr pagaende etapp 2, hus
|, i Karlstad, vilket avser nybyggnation pa den kommersiella
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 referenskontor fardigstélldes i
juni manad. Telekombolaget Techsteps kontor, och utbild-
ningslokaler fér ACADEMEDIA:s verksamhet Plushdgskolan,
ar under fardigstallande for inflyttning till augusti manad.
Restaurang Efendys ska sta klart under september manad
och 6vriga kontorsverksamheter fardigstalls I6pande under
2020.

Kjula

I Kjula Logistikpark 6ster om Eskilstuna ar projektet med
nybyggnation av ett restauranghus fardigstallt, férutom de
sista invdndiga lokalanpassningar for respektive verksamhets
varumarke. Byggnaden dr den enda inom restaurang i
logistikparken och omfattar | 589 kvm LOA. Etableringen
innehaller fyra olika restaurangkoncept (fullt uthyrt) och
Oppning har i dverenskommelse med samtliga hyresgdster,
med hansyn till effekter av pagaende pandemi, faststallts till
september manad.

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 och verksamhet. Investeringen for hela
projektet beddms uppga till cirka 300 Mkr. Framtagande av
bygglovshandlingar for respektive byggnad pagar I6pande i
dialog med varje enskild hyresgést. Ingen byggnation pabdrjas
innan avtal tecknats.

Etapp | omfattar byggnad | dar bygglov erhdlls i decem-
ber 2019. Hyresgaster ar Dollarstore och Nordic Wellness
med totalt 5 144 kvm uthyrningsbar area. Byggnaden ar
uppférd och invandig stomkomplettering, installationer och
ytskiktsarbeten pagar. Verksamheterna tilltrdder lokalerna
for Oppning i september manad. Investeringen uppgar till
cirka 140 Mkr inklusive képeskillingen for hela markomradet.

Etapp 2 omfattar byggnad 2-5 dar det pagar detaljpro-
jektering med planerad byggstart under kvartal 3 2020 for
inflyttning till kvartal 3 2021, Dessa byggnader omfattar hyres-
gasterna KFC, Efendys FoodCourt, Yum Yum och ytterligare
en restaurangverksamhet. Totalt uppgér uthyrningsbar area
till cirka | 750 kvm. | samma etapp planeras for byggnad 6,
innehallande fritidsverksamhet med uthyrningsbar area pa
cirka 2 750 kvm. Planerad byggstart till kvartal 3 2020 med
inflyttning kvartal 2 202I. Investeringen fér dessa byggnader
uppgar till cirka 80 Mkr.

Etapp 3 omfattar resterande byggnader dér diskussioner
fors med hyresgdster om cirka 7 000 kvm uthyrningsbar
yta. Etapp 3 dr en investering pa cirka 80 Mkr och berdknas
starta under kvartal 3 202 for fardigstéllande kvartal 3 2022.

Samtliga delprojekt finansieras genom en kombination av

eget kapital och banklan.

Skiftinge Handelsplats, Eskilstuna



Fastigheter

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE

2020-06-30
HYRESVARDE

. ANTAL UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,
MARKNADSOMRADE FASTIGHETER  AREA, KVM MKR KR/KVM  UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 6 22976 26,8 I 164 98,8 264
Gavle 4 12849 12 873 100,0 1,2
Karlstad 20 71631 55,7 778 100,0 55,7
Norrképing/Linképing 10 32 636 279 854 84,8 23,6
Stockholm I 18244 23,7 | 297 82,6 19,6
Uppsala 4 6 540 8,1 | 243 100,0 8|
Visteras 8 39 885 37,5 94| 93,7 352
Totalt 53 204 761 190,9 932 94,2 179,8

FASTIGHETSVARDE PER MARKNADS- HYRESVARDE PER LOKALTYP

OMRADE
o Karlstad 35%

W Eskilstuna 18%

) |

W Visteras 6%
= Norrkoping/
Linképing 12%
Stockholm 10%
| Gavle 5%

Uppsala 4%

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR
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Forfallosstruktur dver MaxFastigheters kontrakterade arliga hyresintikter samt motsvarande avtal.
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Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den pagaende pandemin paverkar den globala och
svenska ekonomin betydligt. Detta har bland annat inneburit
att det har blivit svarare att finansiera férvary, vilket har
gjort att de tilltrdden som genomfdrts i april och som var
beslutade tidigare, huvudsakligen har finansierats genom
egen kassa.

Den 30 juni 2020 uppgick de rantebarande skulderna
till 1 632 Mkr (1285) och den genomsnittliga finansierings-
rantan inklusive obligationer var 3,6l procent (3,14). 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 2,51 (2,09) procent. Obligationerna har
totala ramar om 500+500 Mkr. Bankfinansieringen pa | 139
Mkr @r fordelad pa 4 (3) banker, varav Danske Bank ar storst.

Obligationen med forfall i september 2020 kommer att
forlangas med 200 Mk, se vidare sid 12.

Finansnettot uppgick under perioden till -24 Mkr (-19),
varav finansiella intdkter utgjorde O Mkr (0). Réntetacknings-
graden under perioden uppgick till 2,4 ggr (2,1). Beldnings-
graden inklusive obligationer uppgick till 54,9 procent (60,2)
samt belaningsgraden exklusive obligationer uppgick till 36,8
procent (45,6).

Den genomsnittliga rantebindningen per den sista juni
uppgick till 1,6 ar (0,8). Kreditvolymer med swapavtal betrak-
tas som rantebundna. Vid periodens slut hade MaxFastighe-
ter ranteswappar om totalt 620 Mkr (397) vilket innebar 38
procent (31) av de rdntebarande skulderna. Genomsnittlig
aterstaende 16ptid pa derivat uppgick till 3,1 ar (1,5). Den
genomsnittliga kapitalbindningen for rantebdrande skulder
var 2,0 ar (1,5).

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar till
21 644 08l stamaktier (18 644 08I), samtliga med en rost
vardera. Aktiens kvotvéarde uppgick till 2,50 kr; foljaktligen
uppgar aktiekapitalet till 54, Mkr (46,6). Bolagets aktie ar
listad pa Nasdaq First North Growth Market. Borskursen
uppgick till 24,90 kr (29,20) per den sista juni 2020, se graf

for jamforelse med index. =
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Borsvardet uppgick till 538,9 Mkr (544,4). Bolagets kort-
namn ar MAXF och ISIN-kod SE0008406417. MaxFastighe-

ter har inget innehav av egna aktier.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Vid kvartalets slut uppgick eget kapital inklusive hybrido-
bligationer till 1127 Mkr (721) vilket ger en soliditet pa 38,0
procent (33,2). Exklusive hybridobligationer uppgick eget
kapital till 903 Mkr (721) vilket motsvarar ett eget kapital pa
41,73 kr per aktie (38,68) och ett langsiktigt substansvarde pa
45,00 kr per aktie (41,90).

Bolaget har emitterat hybridobligationer uppgaende
till totalt 223,4 Mkr efter avdrag for rantekostnader. Hy-
bridobligationer med ett nominellt belopp om 227,2 Mkr
har en evig I6ptid med en arlig fast ranta om 6,5 procent.
Bolaget har rétt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa
obestdamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare med-
delas inom avtalad tid och hybridobligationer &r efterstallda
samtliga andra fordringsagare. Bolaget har en maojlighet att
[6sa in utestaende hybridobligationer fran och med forsta
majliga inlésendag som infaller sju ar efter emissionsdagen.
Vid férsta redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att
hybridobligationerna ska klassificeras som egetkapitalinstru-
ment och inte som finansiella skulder. Den bedémning som
ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon
uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att

erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang.

KURSUTVECKLING MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB

Index

22-90-0202

62-90-0202



Finansiering

STORSTA HYRESGASTER

2020-06-30
) ANTAL  ANDEL AV TOTALT
HYRESGAST ORTER LOKALTYP AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Dollarstore Arvika, Bro, Finspang, Gavle, Hallsberg, Hedemora, Laxa, Handel 10 16,0
Linképing, Malung, Séffle
Granngarden Arvika, Eskilstuna, Hagfors, Karlstad, Norrtélje, Sunne, Torsby, Handel 9 6,5
Vasteras, Osthammar

Leos Lekland Borlange, Karlstad, Vésteras Fritid 3 6,4
Willys Bro, Eskilstuna, Osthammar Livsmedel 3 56
ICA Karlstad, Saffle Livsmedel 2 4,1
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 32
Rekryteringsmyndigheten Karlstad Kontor | 2,7
Fitness24Seven Eskilstuna, Fagersta, Karlstad, Vasteras Fritid 4 2,5
Jem & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 2,5
OoB Karlstad, Katrineholm Handel 2 2,5
Storsta hyresgaster 41 52,0
Ovriga hyresgister 175 48,0
Totalt 216 100,0
AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
2020-06-30

) ANTAL ANDEL AV~ FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, %  FOREGAENDE PERIOD,%
Oresund, Investment 3 680 846 17,0 2,0
TTC Invest 2078295 9,6 0l
Berndt Ivarsson med bolag | 644081 76 0,0
Prior Nilsson Fond- och kapitalférvaltning | 183998 55 -2,2
SIX SIS AG 687512 32 00
Axagon 680 000 31 00
Futur Pension 669 311 3,1 04
Jan-Ove Tangen med bolag 646 863 30 0,0
Rellco Invest 507 857 23 0,0
Ersand Invest 500 000 2,3 00
Summa tio storsta aktiedagare 12 278 763 56,7 0,3
Ovriga aktiedgare 9365318 433 -03
Totalt 21 644 081 100,0% 0,0%
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR!
2020-06-30

RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR

AR TKR % % TKR %
0-1 | 063 257 652 3,66 718 205 44,0
>1-2 129 578 79 223 336770 20,7
>2-3 70 690 43 2,15 324373 19,9
>3-4 - - - 81569 50
>4-5 367982 22,6 2,20 137 540 84
>5- - - - 33 050 2,0
Totalt 1631507 100,0 3,61 1631507 100,0

*Inklusive Rénteswapar.



Intjaningsformaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsfor-
maga for det fastighetsbestand MaxFastigheter dgde per den
30 juni 2020 och for en period om tolv manader framéat. D3
bolaget har pagadende projekt inkluderas projekten i intja-
ningsfdrmagan i den takt de forvantas tas i bruk (se avsnitt
"Projekt” pasid 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 30 juni 2020 utifran gallande hyreskontrakt.

@ Hyresvardet har justerats fér kdnda in- och avflyttningar.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

@ Fastighetskostnader utgérs av en bedémning av ett
normalars driftskostnader (som inte vidarefaktureras),
underhallsatgarder och tomtréttsavgalder. | 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 30 juni
2020.

KOMMENTAR TILL INTJANINGSFGRMAGA
Jamfort med intjaningsférmagan per 31 mars 2020 ingar
nu de pagaende projekten i Karlstad och Eskilstuna i férvalt-
ningsbestandet utifran nar hyresgaster ska flytta in det nar-
maste aret. Vidare har de finansiella kostnaderna okat utifran
férlangning av obligation 2017/2020 vilket medfért finansiella
kostnader utéver ranta. Rantekostnader f6r hybridobligatio-

nen redovisas mot eget kapital.

FORVALTNINGSBESTAND

MKR 2020-06-30 FORANDRING 2020-03-31
Intakter 1952 20,5 1747
Fastighetskostnader -34,7 -1,9 -32,8
Driftéverskott 160,5 18,6 141,9
Central administration -199 0,0 -199
Finansnetto -559 -10,0 -459
Forvaltningsresultat 84,7 8,6 76,1
Forvaltningsfastigheter, Mkr 2 753" 472 22812
Totalt antal aktier 21 644 081 - 21 644 081
Eget kapital, Mkr (senast utgivna rapport) I 127 18 I 109
Overskottsgrad, % 82,2 1,0 812
Direktavkastning fastigheter; % 58 -04 6,2
Forvaltningsresultat, kr/aktie 391 0,40 3,52
Avkastning pa eget kapital (exkl vardeférandringar) 59 05 54

efter skatt, %

‘Inklusive varde pagaende projekt.

2Exklusive varde pagaende projekt.



Ovrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

MaxFastigheters affirsmodell bygger pa lattférvaltade
fastigheter med triple net hyresavtal mot hyresgésterna,
vilket innebdr att antalet anstillda i bolaget dr begransat.
Vid kvartalets slut uppgick antalet tillsvidareanstallda i
MaxFastigheter till 8 personer (9). Medeldldern var 52,2 ar
(471) och andelen kvinnor uppgick till 37,5 procent (44,4). |
augusti 2020 avslutar nuvarande CFO, Gunilla Arbell Ostvik,
sin anstallning och under kvartal 3 tilltrader Henrik Morén pa

motsvarande befattning.

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 vasentliga
risker samt exponering och hantering av detsamma beskrivs i
2019 ars arsredovisning pa sidorna I2-16, 53 och 56-57.

Effekterna av pandemin Covidl9 dr svarbeddmda infoér
kvartal 3 och 4, bade avseende hyresgasters behov av
eventuella hyresldttnader, eventuella konkurser och hur lang
tid pandemin kommer paga. Regeringen har genomfort
stodpaket for fastighetssektorn som innebdr i korthet att om
en 6verenskommelse traffas mellan hyresvarden och hyres-
gdsten om en rabatt pa hyran under perioden den | april till
och med den 30 juni 2020 svarar staten gentemot hyresvar-
den for en del av den rabatten. MaxFastigheter har beslutat
och kommit éverens om hyresreduktioner for kvartal 2 som

paverkar MaxFastigheter med cirka I,4 Mkr.

‘ADEL ZENTER

Skévde Traktor Il

TVISTER

MaxFastigheter har inga stérre pagaende tvister.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga transaktioner med ndrstaende har dgt rum under

perioden.

VASENTLIGA HANDELSER FORE, UNDER OCH
EFTER PERIODENS UTGANG

I november 2019 forvarvades bolaget Slaggan Fastigheter i
Védrmland AB innehallande fastigheterna Slaggan | och 2
samt tillhérande tomtratt for Slaggan 3 i Karlstads
kommun. Képeskillingen for bolaget uppgick till 80,4 Mkr och
fastighetsvardet i affaren till 155 Mkr. Tilltrdde till fastigheterna
skedde | april 2020.

Den I 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.

Pa grund av allm@n osakerhet pa lanemarknaden, dar
upptagandet av ny skuld har visat sig vara svart pa grund av
den pagaende COVID-I9-pandemin, har MaxFastigheter
efterfragat en forlangning pa 200 Mkr av obligationernas
201772020 (ISIN SE00102978283) slutliga forfallodatum (som
I6per ut I5 september 2020) till 15 oktober 2021, En forlang-
ning av obligationernas I6ptid syftar delvis till att sakerstdlla
Bolagets finansiering for befintliga utvecklingsprojekt.

MaxFastigheter genomférde framgangsrikt det skriftliga
férfarande som initierades den 9 juni 2020 dar Bolaget bad
om obligationsinnehavarnas godkannande att dndra obliga-
tionsvillkoren f&r obligationerna.

Tillrackligt manga obligationsinnehavare deltog i det
skriftliga férfarandet for att bilda ett kvorum och en
erforderlig majoritet av obligationsinnehavarna réstade for
att godkdnna de féreslagna andringarna. De dndrade obliga-
tionsvillkoren @r giltiga fran och med den 7 juli 2020.

| och med att obligationsinnehavarna godkande forslaget
att dndra de allmanna villkoren for obligationerna kommer
MaxFastigheter betala en avgift om 1,50 procent av det no-
minella beloppet per obligation till de obligationsinnehavare

som kvalificerar sig for avgiften.



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 delarsrapport ar fér koncernen uppréttad i enlig-
het med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrappor-
tering 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.

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 beddmning som ligger till grund for klassificeringen &r
att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att
reglera avtalet genom att erldagga kontanter eller en annan fi-
nansiell tillgdng. Ranta pa hybridobligationer redovisas direkt
mot eget kapital.

Eskilstuna den 14 juli 2020
STYRELSEN I MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)

Denna deldrsrapport har ej varit foremdl for granskning av

MaxFastigheters revisorer.

Karlstad Slaggan



Koncernens rapport i sammandrag

KONCERNENS RAPPORT | SAMMAN-
DRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 2717832 2015955 2314759
Nyttjanderdttstillgangar 32 841 33027 32 841
Inventarier 320 425 275
Derivat - - | 085
Uppskjuten skattefordran 4203 | 452 4203
Kortfristiga fordringar 73810 47 963 65 582
Likvida medel 139 093 70 526 224 603
Totala tillgangar 2 968 099 2 169 348 2 643 348

Eget kapital och skulder

Eget kapital | 126 559 721217 870 697
Uppskjuten skatt 72318 58701 70 689
Derivat 2743 2 688 -
Rantebdrande skulder | 631 507 | 284 553 | 605 739
Ovriga langfristiga skulder - 12 000 -
Leasingskulder 32 841 31202 32173
Ovriga kortfristiga skulder 102 131 58987 64 050
Totalt eget kapital och skulder 2968 099 2 169 348 2 643 348

FORANDRING AV EGET KAPITAL

OVRIGT TILL- HYBRID- BALANSERADE SUMMA
TKR AKTIEKAPITAL SKJUTET KAPITAL OBLIGATIONER VINSTMEDEL EGET KAPITAL
Nyemission 10177 112628 122 805
Utdelning -24 237 -24 237
Periodens totalresultat 46915 46915
Nyemission 7 500 85 500 93 000
Emissionskostnader efter skatt -736" -736
Periodens totalresultat 57216 57216
Hybridobligationer 227 263 227 263
Réantekostnader hybridobligationer -3 855 -3855
Emissionskostnader efter skatt -6 367 -6 367
Periodens totalresultat 38821 38 821

Hanférligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.

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



Koncernens rapport over kassafléde

KONCERNENS RAPPORT OVER
KASSAFLODE

2020 2019 2019
Tkr jan-jun jan-jun jan-dec
Lopande verksamheten
Driftéverskott 68 037 50323 112116
Central administration -10078 -10 180 -16 344
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet - - 150
Betald réanta -26 182 -16 365 -36 479
Erhallen ranta 2 - 47
Betald skatt -6 226 580l -2 958
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 25553 29 579 56 532
rorelsekapital
Kassaflde fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av fordringar -4 286 -19 163 -30 283
Forandring av kortfristiga skulder 34213 -6 684 -1 202
Kassafléde fran I6pande verksamheten 55 480 3732 25 047
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter - 57 000 57 000
Forvarv av fastigheter -252 868 -416 440 -505 379
Investeringar i befintliga fastigheter -145 977 -67 469 -249718
Forvérv av andra materiella anldggningstillgangar -45 - -
Forvarv av finansiella tillgangar -58 928 - -
Forséljning av finansiella tillgangar 70 164 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -387 654 -426 909 -698 097
Finansieringsverksamheten
Hybridobligationer 227 263 - -
Nyemission - 122 805 215805
Emissionskostnader -6 367 - -737
Utdelning - -24236 -24236
Upptagna lan 312 494 485 326 804 892
Amortering av laneskulder -286 726 -116 050 -123 930
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 246 664 467 845 871 7%4
Periodens kassaflode -85 510 44 668 198 744
Likvida medel vid arets borjan 224 603 25859 25859
Likvida medel vid periodens slut 139 093 70527 224 603

KOMMENTAR TILL FINANSIELL STALLNING
OCH KASSAFLODE

Bolaget har haft en tillvaxt i fastighetsvarde under aret

férandring av rérelsekapital uppgick det totala kassaflodet
fran den I6pande verksamheten till 55 Mkr (4). Férvéry av
fastigheter direkt eller indirekt via dotterbolag paverkade

genom forvdrv och investeringsprojekt vilka har finansierats
framst genom befintlig kassa. Forvaltningsfastigheternas
varde inklusive pagaende projekt uppgick till 2 718 Mkr

(2 016) vid periodens slut.

Utgdende likvida medel uppgick till 139 Mkr (71). Deriva-
ten hade ett varde om -3 Mkr (-3). Eget kapital uppgick till
1127 Mkr (721) och rantebdrande skulder; inklusive obligation,
till 1 632 Mkr (1285). Kortfristig del av rantebarande skulder
uppgick till 718 Mkr (335) varav obligation 300 Mkr (0).

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital uppgick till 26 Mkr (30). Efter

15

kassaflodet med -253 Mkr (-416), forsdljningar av fastigheter
paverkade med 0 Mkr (57). Investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till -146 Mkr (-67), 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 227 Mkr (0) samt upplaning till netto
26 Mkr (369), varav obligationer O Mkr (100). Periodens kas-
safléde uppgick till -86 Mkr (45).



Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

KONCERNENS NYCKELTAL

2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
jan-jun jan-jun jan-dec

Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 53 44 46
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 204 761 179 643 187 446
Fastigheternas redovisade vérde, exkl. projektfastigheter; Mkr 2531 | 898 2051
Fastighetsvarde, kr/kvm 12361 10 565 12 349
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 94,6 95,0
Overskottsgrad, % 76,2 76,1 77,1
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 30 30 63
Direktavkastning inkl. projektfastigheter, % 2,7 2,8 58
Finansiella
Eget kapital vid periodens slut, kr | 126 559 721217 870 697
Avkastning pa eget kapital, % 39 72 14,4
Skuldsattningsgrad, ggr [,4 1,8 1,9
Réntetdckningsgrad, ggr 24 2,1 2,5
Belaningsgrad, % 54,9 60,2 60,1
Belaningsgrad fastigheter, % 36,8 453 385
Soliditet, % 38,0 332 329
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, % 251 2,09 223
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut och obligationer, % 3,61 3,14 3,40
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental 21 644 18 644 21 644
Vagt genomsnittligt antal aktier; tusental 21 644 16 544 18268
Eget kapital, kr/aktie 41,73 38,68 40,23
Langsiktigt substansvarde’, kr/aktie 45,00 41,90 43,25
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 24,90 29,20 37,60
Forvaltningsresultat, kr/aktie 1,55 1,29 313
Resultat efter skatt, kr/aktie 1,79 2,83 570

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 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 darfor inte ses som en
erséattning fér matt som definieras enligt IFRS. | ovanstdende
tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om
inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa pa

sid 18 i rapporten.

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 2019
Tkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning’ 7708 -470 22 552 13 34 540
Fastighetskostnader -343 -675 -686 -675 -2 289
Driftoverskott 7 365 -1 145 21 866 -662 32251
Central administration -4 377 -4 455 -9 284 -8 586 -15 101
Rérelseresultat 2988 -5 600 12 582 -9 248 17 150
Resultat vid forsaljning av kortfristig placering Il 236 - Il 236 - -
Resultat fran andelar i koncernféretag - -30 - 1611 [16l11
Finansnetto -6 231 -4 545 -13242 -8 105 -17 423
Resultat efter finansiella poster 7993 -10 175 10 576 -5742 11338
Erhallna koncernbidrag - - - - I'1 203
Resultat fére skatt 7993 -10 175 10 576 -5742 22 541
Aktuell skatt -269 - -1733 - -3319
Uppskjuten skatt - - - - -1 452
Periodens resultat 7724 -10 175 8 843 -5742 17 770
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat fér perioden 7724 -10 175 8 843 -5742 17 770

*Intdkter for kvartalet avser koncernintern fakturering av central administration mellan moderbolag och dotterbolag. | kvartalet ingar fakturering av kostnader for april-maj
2020 och ackumulerat ingar fakturering fér perioden januari-maj 2020. Ar 2019 fakturerades central administration i samband med delarsrapporterna for kvartal 3 och

kvartal 4.

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Tkr 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Tillgdngar
Inventarier 320 425 275
Aktier i dotterbolag 825 646 605 294 698 181
Uppskjuten skattefordran - | 452 -
Fordringar hos koncernforetag 510 540 179773 304 004
Kortfristiga fordringar 2587 I 197 17192
Likvida medel 71 158 12 837 185414
Totala tillgangar 1410251 800 978 1 205 066
2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 54110 46 610 54110
Hybridobligationer 223 408 - -
Fritt eget kapital 482 812 372061 480 337
Langfristiga rantebarande skulder 194 430 365 642 193277
Ovriga langfristiga skulder - 12 000 -
Kortfristiga rantebdrande skulder 299 083 - 366 307
Skulder hos koncernféretag 141 614 - 90 568
Ovriga kortfristiga skulder 14794 4 665 20 467
Totalt eget kapital och skulder 1 410251 800 978 1 205 066




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.

Rantetiackningsgrad
Resultat fore finansiella poster i relation till finansnetto.

Skuldsittningsgrad
Réntebarande 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.

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

Delarsrapport Q32020 3 november 2020
Bokslutskommuniké 2020 12 februari 202
Arsredovisning 2020 april 202!
Arsstimma 6 maj 202!
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