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BOKSLUTSKOMMUNIKE

¢ Intdkterna kade med 3l procent till 145 Mkr (IIl).
¢ Diriftoverskottet 6kade med 4l procent till 112 Mkr (80).

¢ Forvaltningsresultatet 6kade till 57 Mkr (44) och forvalt-
ningsresultat per aktie 6kade till 3,13 kr (3,00).

@ Periodens resultat 6kade med 163 procent till [04 Mkr
(40), en okning fran 2,72 till 5,70 kr per aktie.

@ Avkastning pa eget kapital uppgick till 14,4 procent (7,0).

JANUARI-
DECEMBER

¢ Uthyrningsgraden uppgick till 95,0 procent (91,5).

¢ Fastighetsvardet har okat till 2 315 Mkr (1 552) vilket inne-
bar en 6kning med 49 procent under 20I9.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER KVARTALET

en 1 oktober forvarvades D-store i Malung AB med fastigheten Mobyarna 5:9 och
Dden 1 november forvdrvades bolaget D-store i Linkoping AB med fastigheten
Prisuppgiften 2.

| november 2019 forvarvades dven bolaget Slaggan Fastigheter i Varmland AB inne-
hallande fastigheterna Slaggan | och 2 samt tillhérande tomtratter for Slaggan 3 och 4 i
Karlstads kommun med tilltrade i april 2020.

Den [9 december 2019 meddelade MaxFastigheter i Sverige AB att styrelsen
beslutat om en garanterad nyemission av units bestaende av hybridobligationer och
teckningsoptioner med féretradesratt for Bolagets aktiedgare.

For mer information se sid 12.

2019 2018 2019 2018

SAMMANFATTNING okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftnetto, Tkr? 31146 22786 112116 79579
Forvaltningsresultat, Tkr 18 533 15523 57201 43737
Periodens resultat, Tkr 32 448 6608 104 131 39662
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,87 1,07 3,13 3,00
Periodens resultat, kr/aktie 1,52 0,45 5,70 2,02
Eget kapital, kr/aktie 40,23 39,51 40,23 39,51
EPRA NAV, kr/aktie 43,25 43,07 43,25 43,07
POl klaitic 37,60 2930 37,60 29,30
(periodens utgang)

Overskottsgrad, %' 74,1 64,8 77,1 77
Avkastning pa eget kapital, % 4,5 [,22 14,4 7,0
Belaningsgrad, %2 60,1 58,2 60,1 58,2

"Varden for ar 2018 ar omréaknade pa grund av andrad princip avseende fastighetskostnader, se not sid 4.
2 Nyckeltal fér &r 2018 &r omraknade pa grund av dndrad princip fér berikning av belaningsgrad, se definition sid [9.



MaxFastigheter som investering

MAXFASTIGHETER SOM INVESTERING

ktiedgarna i MaxFastigheter i Sverige AB dr med pd en snabb utveckling i ett expansivt fastighetsbolag. Bolaget har dkat sitt
fastighetsvdrde med 763 Mkr (49 procent) pd ett dr, genomfort tre emissioner uppgdende till 216 Mkr ( 7 070 930 aktier) och

samtidigt okat [onsamheten per aktie.

Affarsidé - MaxFastigheter ska férvarva, utveckla och
forvalta kommersiella fastigheter. Genom lokal narvaro och
narhet till kund ska varje enskild fastighets potential och
kundnytta optimeras for att skapa maximalt varde fér Max-
Fastigheters aktiedgare.

Strategi - MaxFastigheter ska fokusera pa att skapa starka

kassafloden genom;

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

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

* foradling av fastighetsbestandet genom vardehdjande
fastighetsutveckling, aktiv férvaltning och strategiskt uthyr-
ningsarbete,

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

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

Utdelningspolicy - Bolagets utdelningspolicy dr att lang-
siktigt till aktiedgarna utdela 50 procent av férvaltningsresul-
tatet efter avdrag for aktuell skatt.

DIREKTAVKASTNINGEN PER AKTIE UPPGAR DE TVA SENASTE AREN TILL
CA 4,5%.
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Vd har ordet

VD HAR ORDET

A r 2019 har pd mdnga vis varit ett otroligt ar for MaxFastig-
Aheter. Vi visar dterigen ett starkt resultat, uthyrningsmds-
sigt har vi skordat nya framgdngar och bolagets projektutveck-
ling fortsdtter skapa betydande virde.

MaxFastigheter dger 46 fastigheter pa 28 orter till en
uthyrbar yta om 187 446 kvm. Fastighetsvdrdet uppgar till 2,3
Mdr kronor och har 6kat med 49 procent fran féregaende
ar. Vi har fa vakanser och uthyrningsgraden ligger pa 95,0
procent. Vi kommer fortsitta bygga varde genom [6nsam
fastighetsutveckling och aktiv fastighetsférvaltning. Vi har
tydligt fokus pa tillvaxt och ar en organisation som sétter

hyresgdsten i centrum.

FINANSIELL STYRKA

Vihar under aret jobbat med finansiering av bolaget
for att na vara tillvaxtmal. Under drets forsta halvar utférde
Vi tva apportemissioner till ett varde av 123 Mkr och hojde
samtidigt bolagets férsta obligation med 100 Mkr (till totalt
300 Mkr). Under andra halvaret gjordes en riktad emission
till Investment AB Oresund pa 93 Mkr och ytterligare en
obligation emitterades om 200 Mkr. | november gick vi ut till
marknaden med information om en kommande hybridobli-
gation. Denna kommer att beslutas om pa en Extra Bolags-
stdmma den 14:e februari. Obligationen ar garanterad till
fullo och kommer tillfora ytterligare 227 Mkr, fére avdrag for
emissionskostnader, som eget kapital, till bolaget. Bolaget har
med dessa tillskott tryggat finansieringen och utvecklingen av
bolaget for en tid framover.

STARK RESULTATUTVECKLING

Under aret 6kade intdkterna med 30,9 procent till 145,3
Mkr och driftéverskottet med 40,8 procent till 12,1 Mkr.
Har slar var satsning pa triple net hyresavtal igenom, dar
hyresgdsterna star for sin egen drift, vilket visar sig genom
det héga driftnettot. Overskottsgraden uppgar till fina 77,
procent (71,7). Férvaltningsresultatet uppgick till 57,2 Mkr
vilket per aktie ar 3,13 kr. En 6kning med 30,8 procent samti-
digt som vi tillfért bolaget narmare 7,1 miljoner aktier genom
de tre emissioner vi utfért under aret. Periodens resultat
Okade samtidigt med 162,5 procent till 104,| Mkr, en &kning
motsvarande 2,98 kronor per aktie. Det dr en styrka pa

marknaden att vi trots relativt stora stamemissioner under

aret visar att bolagets siffror haller ihop och férbattras avsevart mot

féregdende ar.

POSITIV PROJEKTUTVECKLING

Under 2019 har vi arbetat vidare med Etapp 2 i Fanfarenpro-
jektet i Karlstad, ddr forsta hyresgasterna flyttar in och dppnar
under QI 2020. Totalt avser hela etappen 9 300 kvm uthyrbar yta
och ICA och Restaurang Efendys dr férst ut. Investeringen uppgar
totalt till ndrmare 200 Mkr. | Eskilstuna har vi tva pdgaende projekt,
etapp | i Skiftinge och ett restauranghus strax utanfor staden i Kjula
Logistikpark. Samtliga projekt fardigstalls under 2020 och kommer
forbattra vart resultat avsevart. Vi har under aret totalt investerat 2l|
Mkr i egenutvecklade fastighetsprojekt. Projektutvecklingen kommer
fortsdtta under 2020 da den tillfor bolaget ytterligare kvalitet till
fastighetsportfélien i form av langa hyresavtal och lattférvaltade nya,
fina fastigheter.

FRAMTIDEN

Vihar totalt sett en mycket stabil verksamhet som uppvisar hég
|6nsamhet. Detta kryddat med vara intressanta utvecklingsprojekt
och kommande forvérv ger en trygg och spannande framtid. For att
Oka resultatet krdvs att vi fortsétter investera men vi képer fortfa-
rande inte for képandets skull. Vi ska, dven fortsattningsvis, vara nog-
granna och selektera vara férvarv. Med det sagt ser jag, tillsammans

med mina kollegor, fram mot en fortsatt bra utveckling under 2020.

Eskilstuna i februari 2020

Hdkan Karlsson

Verkstdllande Direktdr




Koncernens rapport over totalresultatet

KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTATET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2019 2018
Tkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 42012 35188 145 346 11024
Fastighetskostnader’ -10 866 -12 402 -33 230 -31 445
Driftéverskott’ 31 146 22786 12116 79 579
Central administration” -2 124 -5810 -16 344 -1 632
Finansnetto -10 489 -1453 -38 571 -24210
Forvaltningsresultat 18 533 15523 57 201 43 737
Orealiserade vérdeférandringar
forvaltningsfastigheter 17736 -6 962 64575 | 968
Orealiserade vardeférandringar derivat 3330 76 3692 | 048
Resultat fére skatt 39599 8 637 125 468 46 753
Aktuell skatt -476 642 -6 118 -2043
Uppskjuten skatt -6 675 -2 671 -15219 -5 048
Periodens resultat 32 448 6 608 104 131 39 662
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat for 32 448 6 608 104 131 39 662
perioden?
Forvaltningsresultat kr/aktie 0,87 1,07 3,13 3,00
Resultat per kr/aktie 1,52 0,45 5,70 2,72
Genomsnittligt antal stamaktier
under perioden, tusental 21321 14573 18268 14573

"Kundférluster och personalkostnader for drift belastar fran och med delarsrapport for Q2 2019, fastighetskostnader istéllet for central
administration. Jamforelseperioder ar justerade och paverkar for okt-dec 2018 fastighetskostnader (-528 Tkr) och central administration (528
Tkr) samt for helar 2018 fastighetskostnader (-3 203 Tkr) och central administration (3 203 Tkr).

2Periodens resultat respektive totalresultat r i sin helhet hanforlig till moderbolagets aktiedgare.
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Kommentarer till totalresultatet

KOMMENTARER TILL TOTALRESULTATET

esultatposter jdmfors med motsvarande tidsperiod fore-
Rg&ende dar. Balansposter avser stdllningen vid periodens
utgdng och jamfors med ndrmast foregdende drsskifte. Kvar-
talet avser oktober-december, perioden och dret avser januari-
december.

RESULTAT

Bolaget har under aret 6kat fastighetsvardet med 763
Mkr med drets genomférda forvarv i Varmland, Stockholm,
Malung, Link&ping samt med fardigstallt projekt (Fanfaren 2
i Karlstad). | och med dessa férvarv samt med en 6kad ut-
hyrningsgrad, 6kade driftoverskottet fér perioden till 112 Mkr
(80) och &verskottsgraden uppgick till 77,1 procent (71,7).

Fran och med delarsrapport for Q2 2 2019 redovi-
sas kundférluster samt personalkostnader fér drift som
fastighetskostnader och belastar darmed driftoverskottet.
Jamférelsevdrden for ar 2018 ar omraknade.

Forvaltningsresultatet, d v s resultat innan vardeforand-
ringar och skatt, uppgick till 57 Mkr (44). Forvaltningsresul-
tatet per aktie uppgick till 3,13 kr (3,00).

Resultat fore skatt uppgick till 125 Mkr (47) och paverkades
av orealiserade vardeforandringar férvaltningsfastigheter
vilka uppgick till 65 Mkr (2). Vardeférandringen bestar
huvudsakligen av fastighetsutveckling i befintligt bestand
och nya hyresgéster. Vardeférandringar pa derivat, samtliga

orealiserade, uppgick till 4 Mkr (1).

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intdkterna okade till 145 Mkr (lll). Hyresintdkter uppgick
till 136 Mkr (104) och serviceintakter uppgick till 9 Mkr (7).
Hyresvérdet totalt pa arsbasis uppgick vid periodens slut till
169 Mkr (129) och for befintliga kontrakt till 161 Mkr (118).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95,0 procent
(915).

Fastighetskostnaderna uppgick till -33 Mkr (-3I). | fastig-
hetskostnaderna inkluderas kostnader for fastighetsskotsel,
drift, reparationer, underhall, fastighetsskatt och kundférlus-
ter. De hégre fastighetskostnaderna under kvartalet jamfort

med tidigare kvartal, avser framst underhall.

Centrala administrationskostnader uppgick till -16 Mkr
(-12). Centrala administrationskostnader bestar av kostnader
fér koncerngemensamma funktioner sasom personal, IT,
ekonomi samt marknad och forséljning. Kostnaden har ékat
framst pa grund av antalet anstdllda som 6kat fran 6 till 9
personer jamfort med motsvarande period foregaende ar.
Fran och med september 2019 dr antalet anstéllda 8 perso-
ner. Under perioden har engangskostnader belastat koncer-
nen med ca 0,5 Mkr bestaende av sanktionsavgift till Nasdag.
| delarsrapporten fér Q3 2019 redovisades 1,4 Mkr som
engangskostnader. 0,9 Mkr av dessa kostnader har omklas-

sificerats fran central administration till emissionskostnader.

SKATT

Under perioden uppgick uppskjuten skatt till -I5 Mkr (-5)
och aktuell skatt till -6 Mkr (-2). | berdkningen av aktuell skatt
har hdnsyn tagits till férandringar enligt nedan.

Riksdagen har den 14 juni 2018 beslutat om férandringar
i inkomstskattelagen gillande beskattningsreglerna fér
féretag. Lagférandringen, som tradde i kraft | januari 2019,
begréansar avdragsratten for negativt rantenetto till 30 pro-
cent av skattepliktigt EBITDA. For MaxFastigheter har detta
inneburit skattemassiga effekter i form av ej avdragsgilla
rantekostnader pa 25,7 Mkr. Bolagsskatten har fran och med
I januari 2019 sankts till 21,4 procent (22,0). Fran och med 202l
kommer skatten att sdnkas till 20,6 procent.

Till foljd av beslutet om sénkt bolagsskatt har uppskjutna
skatter pa langre sikt dn ett ar omraknats till skattesatsen
20,6 procent.

Aktuell skatt utgar pa skattepliktigt resultat, vilket fér
fastighetsbolag normalt ar lagre dn férvaltningsresultatet
da det ar tillatet att gdra hogre skattemdssiga avskrivningar
samt direktavdrag fér vissa ombyggnationer av fastigheter.
Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad mellan redovisade

varden och skattemadssiga vdrden.



Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

MaxFastigheter dgde per den sista december 2019 46
fastigheter (33) med en total uthyrningsbar area om 187
446 kvm (133 999). Marknadsvérdet uppgick till 2 315 Mkr
(1552) per 3l december 2019. Bestandet dr uppdelat i
fastighetskategorierna handel, fritid, kontor, samhdlle,
logistik/industri samt 6vrigt. De tva storsta kategorierna
handel och fritid svarade for 69 procent (67) respektive 16
procent (I7) av hyresvérdet. Portféljens direktavkastning
uppgick till 6,3 procent (5,6") under perioden.

Fastigheterna finns i 7 (7) regioner dar Karlstad, efter
férvarv i februari 2019 och i och med pagaende projekt
Fanfaren |, star fér 29 procent (20) av marknadsvardet.
| oktober 2019 tillkom dven Malung till marknadsomrade
Karlstad. Vésteras star for |19 procent (27) av vardet,
Eskilstuna 18 procent (20) och efter genomfort férvéry
i Bro i april 2019, nytt marknadsomrade Stockholm med
12 procent (0). Marknadsomrade Norrképing/Link&ping
har utdkats med ett forvarv i Linképing i november 2019
och uppgar vid periodens slut till 12 procent (14). Av det
totala fastighetsvérdet inklusive projekt ligger 74 procent
(76) i regionstader. Sundsvall som tidigare redovisats som
regionstad avyttrades i februari 2019. MaxFastigheter har
vid periodens utgang 178 hyresavtal (I137) och den genom-
snittliga aterstaende hyrestiden for samtliga hyresavtal
uppgar till 4,7 ar (5,1). De tio storsta hyresgdsterna svarar
fér 54,9 procent (51,5) av det totala hyresvardet genom
40 hyresavtal (27) ( se sid 10).
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under kvartalet har 2 fastigheter (0) tilltratts i Malung och
Link&ping for en total kdpeskilling om 43 Mkr samt till ett un-
derliggande fastighetsvarde uppgaende till 86 Mkr, se sid I2.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR

Fastigheternas vardeforandringar uppgick till 65 Mkr (2)
under perioden. | vardeférandringarna ingar realiserade
vardeférandringar om 0 Mkr (0) och orealiserade vardefér-
andringar om 65 Mkr (2). Under 2019 avyttrades Sundsvall till
samma vardefdrandring som redovisats tidigare ar, 9 Mkr. De
orealiserade vardefoérandringarna paverkar inte kassaflodet.
| genomsnitt har MaxFastigheters fastighetsbestand, per 3l
december, vdrderats (exklusive pagaende projekt) med ett
avkastningskrav pa 6,2 procent (5,8). Vardet pa fastigheterna
har 6kat beroende pa forvary, fastighetsutveckling samt
investeringsprojekt.

MaxFastigheter varderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsinnehavet. Kvartal 4 2019 har externvarderats i sin
helhet. Varje fastighet i bestandet externvarderas minst en
gang under en rullande I2-manadersperiod. Externvardering-
arna har genomforts av SVEFA, Forum Fastighetsekonomi
och Newsec. Samtliga fastigheter &dr klassificerade i niva 3
enligt IFRS 13. Inga fastigheter har dndrat klassificering under
perioden. For utforlig beskrivning av varderingsprinciper, se

MaxFastigheters arsredovisning for 2018.

FORVALTNINGSFASTIGHETER,
VARDEFORANDRING, TKR

2019 2018

jan-dec jan-dec

Ingaende varde | 552 087 | 355635
Investeringar i befintliga

fastigheter 249718 194 484

Forvarv 505 379 -

Avyttringar -57 000 -

Vardeférandringar fastigheter 64 575 | 968

Totalt 2314759 1 552 087

"Varden for ar 2018 & omréknade pa grund av andrad princip avseende fastighetskostnader; se not sid 4.



Fastigheter

PROJEKT

Inom ramen for projektverksamheten ingar nybyggnatio-
ner samt utveckling och foradling av befintliga fastigheter,
ofta i samband med nyuthyrning. Anpassning och moderni-
sering leder ofta till ett 6kat hyresvarde. Byggstart sker forst
efter att hyresavtal motsvarande 70 procent av hyresvérdet
tecknats. Under perioden investerades for 21l Mkr (195).
Sammanlagt pagick vid kvartalsskiftet tre projekt (tva). Total
kalkylerad investering for pagaende projekt uppgar till ca 420
Mkr (243).

@ En fortsdttning pa tidigare projekt ar 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). Byggnaden dr under uppférande for far-
digstallande med start inflyttning i slutet av kvartal [ 2020.
| byggnaden &ppnar da ICA Supermarket och Restaurang
Efendys pa markplan. Kontor- och utbildningsverksam-
heter fardigstalls I6pande under 2020 pa resterande
vaningsplan.

¢ I Kjula Logistikpark dster om Eskilstuna ar projektet
med nybyggnation av ett restauranghus paborjat. Res-
taurangbyggnaden dr den enda inom logistikparken och
omfattar | 589 kvm LOA. Etableringen innehaller fyra
olika restaurangkoncept och ska vara fardigstalld med
start inflyttning under kvartal | 2020.

@ | Eskilstuna sker ytterligare en etablering genom
nybyggnation av flera kommersiella byggnader inom det
centrala nya handelsomradet Skiftinge. Det omfattar en
mojlig byggnation med total byggratt pa ca 28 000 kvm
BTA f&r handel, kontor och restauranger. Forsta etappen
har pabdrjats med bygglovsprocess for fardigstallande till
Q3 2020. Detta omfattar cirka 9 000 kvm LOA fordelat
pa bland annat Dollarstore, Nordic Wellness, KFC och
Restaurang Efendys.

Restauranghus i Kjula, Eskilstuna



Fastigheter

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE

2019-12-3I
HYRESVARDE

. ANTAL UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,
MARKNADSOMRADE FASTIGHETER AREA, KVM MKR KR/KVM  UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 6 22977 26,7 I 163 983 263
Gavle 4 12 849 10,6 826 100,0 10,6
Karlstad I5 53 651 39,4 734 100,0 394
Norrképing/Linképing 7 27 187 23,1 851 99,4 230
Stockholm | 18244 20,8 | 138 100,0 20,8
Uppsala 4 6 540 8,0 1218 100,0 8,0
Visteras 9 45998 40,5 879 80,4 325
Totalt 46 187 446 169,0 902 95,0 160,5

MARKNADSVARDE PER MARKNADS-

OMRADE
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Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den 3l december 2019 uppgick de rantebarande
skulderna till | 615 Mkr (928) och den genomsnittliga finansie-
ringsrantan inklusive obligationer var 3,40 procent (3,14). Av
de rantebarande 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 2,23 (2,22) procent. Obligationerna
har totala ramar om 500+500 Mkr. Bankfinansieringen ar
fordelad pa 3 (3) banker, varav Danske Bank ar storst.

Finansnettot uppgick under perioden till -39 Mkr (-24),
varav finansiella intékter utgjorde 47 Tkr (0). Inférandet
av IFRS 16 (se sid 12) har medfort att kostnader for tomt-
rattsavgdlder har haft en negativ paverkan pa de finansiella
kostnaderna med 1,0 Mkr. Rantetackningsgraden under
perioden uppgick till 2,5 ggr (2,8). Belaningsgraden inklusive
obligationer uppgick till 60,1 procent (58,2). Belaningsgraden
redovisas fran och med delarsrapport for Q2 2019 som
rantebdrande skulder efter avdrag for likvida medel i relation
till fastigheternas bokférda varde. Tidigare perioder (ar 2018)
ar omréknade.

Den genomsnittliga rantebindningen per den sista
december uppgick till 1,0 &r (1,2). Kreditvolymer med

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR
2019-12-3I

swapavtal betraktas som rantebundna. Vid periodens slut
hade MaxFastigheter ranteswappar om totalt 539 Mkr (399)
vilket innebar 33 % (43 ) av de rantebarande skulderna.
Genomsnittlig aterstaende 16ptid pa derivat uppgick till 2,1 ar
(1,8). Den genomsnittliga kapitalbindningen for rantebdrande
skulder var 1,5 ar (1,9).

AKTIER
Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar till

21 644 08l stamaktier (14 573 15l), samtliga med en rést var-
dera. Aktiens kvotvérde uppgick till 2,50 kr, féljaktligen upp-
gar aktiekapitalet till 54, Mkr (36,4). Bolagets aktie &r listad
pa Nasdaq First North Growth Market. Borskursen uppgick
till 37,60 kr (29,30) per den sista december; se sid [0 for
jamforelse med index. Bérsvardet uppgick till 814 Mkr (427).
Bolagets kortnamn ar MAXF och ISIN-kod SEO008406417.

MaxFastigheter har inget innehav av egna aktier.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Vid kvartalets slut uppgick eget kapital till 871 Mkr (576)
motsvarande 40,23 kr per aktie (39,5). Soliditeten uppgick
till 32,9 procent (35,8). Langsiktigt substansvarde, matt som
EPRA NAV uppgick till 43,25 kr (43,07) per aktie.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR
AR TKR % % TKR %
0-1 | 068 070 66,1 409 710890 44|
>|-2 303 020 18,8 2,11 347 036 21,5
>2-3 92 235 57 2,09 323 069 20,0
>3-4 - - - 213860 132
>4.5 151 430 94 | 87 8736 05
>5- - - - Il 164 07
Totalt 1614755 100,0 3,40 1614755 100,0




Finansiering

STORSTA HYRESGASTER

2019-12-3I
) ANTAL  ANDEL AV TOTALT
HYRESGAST ORTER LOKALTYP AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Dollarstore Arvika, Bro, Finspang, Gavle, Hallsberg, Hedemora, Laxa, Handel 10 17,1
Linképing, Malung, Séffle
Granngarden Arvika, Eskilstuna, Hagfors, Karlstad, Norrtlje, Sunne, Torsby, Handel 9 72
Vasteras, Osthammar
Leos Lekland Borlange, Karlstad, Vésteras Fritid 3 70
Willys Bro, Eskilstuna, Osthammar Livsmedel 3 6,0
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 3,5
ICA Saffle Livsmedel | 30
Rekryteringsmyndigheten Karlstad Kontor | 29
Fitness24Seven Eskilstuna, Fagersta, Karlstad, Vasteras Fritid 4 2,8
OoB Karlstad, Katrineholm Handel 2 2,7
Jem & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 2,7
Storsta hyresgaster 40 54,9
Ovriga hyresgister 138 45,1
Totalt 178 100,0
AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
2019-12-3I
) ANTAL ANDEL AV~ FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, %  FOREGAENDE PERIOD,%
Oresund, Investment 3000 000 139 139
TTC Invest 2048 295 9,5 -1,5
Berndt Ivarsson med bolag | 644081 76 -1,2
Prior Nilsson Fond- och kapitalférvaltning | 554 407 72 72
Ersand Invest’ | 000 000 4,6 -0,8
SIX SIS AG 731 647 34 -09
Axagon 680 000 3,1 -04
Jan-Ove Tangen med bolag 615793 2,9 -0,5
Danica Pension 592011 2.7 -1,
Rellco Invest 507 857 2,3 -0,4
Summa tio storsta aktiedagare 12374 091 57,2 14,3
Ovriga aktiedgare 9269 990 42,8 -143
Totalt 21 644 081 100,0% 0,0%

Tidigare Ersand Foérvaltning.

KURSUTVECKLING MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB

Index
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Intjaningsformaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsfor-
maga for det fastighetsbestand MaxFastigheter dgde per
den 3l december 2019 och fér en period om tolv manader
framat. Dé bolaget har pagaende projekt visas dven en tank-
bar intjaningsférmaga efter fardigstallda projekt (Fanfaren |,
Kjula och Skiftinge Handelsplats) (se avsnitt "Projekt” pa sid
7).

Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar
endast att betrakta som en teoretisk gonblicksbild, vars
syfte dr att presentera intakter och kostnader pa arsbasis
givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en specifik tidpunkt. Intjaningsférmagan
innehaller ingen bedémning av kommande period vad galler
hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostnader, rantor,
vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Féljande information ligger till grund fér den bedémda
intjaningsférmagan:
¢ Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis (inklusive tilldgg
och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter

per den 3l december utifran gillande hyreskontrakt.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

EFTER

FARDIGSTALLDA

@ Hyresvardet har justerats fér kdnda in- och avflyttningar.
@ Fastighetskostnader utgérs av en bedémning av ett
normalars driftskostnader, underhallsatgarder och tomt-
rattsavgalder. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad
administration.

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

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

¢ Finansiella intakter och kostnader har berdknats utifran
bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 31 decem-
ber 2019.

KOMMENTAR TILL INTJANINGSFORMAGA

Jamfort med intjaningsformagan per 30 september
2019 har férvarv av Slaggan Fastigheter i Karlstad tillkommit
liksom lediga lokaler i Norrképing. Kolumnen "Efter fardig-
stéllda projekt" visar intjaningsformagan efter att Fanfaren |,
Kjula och Skiftinge Handelplats driftsatts.

PROJEKT FORVALTNINGSBESTAND
MKR 2019-12-31 2019-12-31 FORANDRING 2019-09-30
Intakter 198 167 5 162
Fastighetskostnader -34 -32 0 -32
Driftoverskott 164 135 5 130
Central administration -18 -18 -1 -17
Finansnetto -43 -38 -2 -36
Forvaltningsresultat 103 79 -3 77
Forvaltningsfastigheter, Mkr 2599 2206" 201 2 005"
Totalt antal aktier 21 644081 21 644081 - 21 644081
Eget kapital, Mkr (senast utgivna rapport) 871 871 32 839
Overskottsgrad, % 83 8l | 80
Direktavkastning fastigheter, % 6,3 6, -04 6,5
Forvaltningsresultat, kr/aktie 4,79 3,67 0,11 3,56
Avkastning pa eget kapital (exkl vardeférandringar) 9,4 72 - 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 anstillda i bolaget dr begransat. Vid
kvartalets slut uppgick antalet tillsvidareanstdllda i MaxFastig-
heter till 8 personer (8). Medelaldern var 50,7 ar (45,7) och
andelen kvinnor uppgick till 37,5 procent (37,5).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och méjlighe-
ter i sin verksamhet. For att begransa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. MaxFastigheters vasentliga
risker samt exponering och hantering av detsamma beskrivs i
2018 ars arsredovisning pa sidorna [2-13, 49 och 52-53.

TVISTER

MaxFastigheter har inga storre pagaende tvister.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga transaktioner med ndrstdende har dgt rum under

perioden.

VASENTLIGA HANDELSER FORE OCH EFTER
PERIODENS UTGANG

Den 1 oktober férvarvades D-store i Malung AB (Max-
Fastigheter Malung) med fastigheten Mobyarna 5:9 f6r en
képeskilling om 14 Mkr och ett underliggande fastighetsvérde
pa 28 Mkr. Den 1 november férvdrvades bolaget D-store i
Linkdping AB (MaxFastigheter Linkdping) med fastigheten
Prisuppgiften 2 for en képeskilling om 29 Mkr och ett fastig-
hetsvdrde om 58,2 Mkr

I november 2019 forvarvades bolaget Slaggan Fastigheter
i Varmland AB innehallande fastigheterna Slaggan | och 2
samt tillhérande tomtratter for Slaggan 3 och 4 i Karlstads
kommun. Kopeskillingen f6r bolaget uppgar till 86 Mkr och
fastighetsvardet i affaren till I55 Mkr. Tilltrade till fastigheterna
sker 1 april 2020.

Den 19 december 2019 meddelade MaxFastigheter,
villkorat av godkannande fran en extra bolagsstamma den
14 februari 2020, att styrelsen beslutat om en garanterad ny-
emission av units bestaende av hybridobligationer och teck-
ningsoptioner med féretradesratt for Bolagets aktiedgare.

Foretradesemissionen kommer genom hybridobligationer

att tillféra bolaget 227 Mkr fore avdrag fér emissionskost-
nader. Teckning i Féretradesemissionen kan ske under
perioden 20 februari 2020 - 4 mars 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 lamnad information i vrigt. Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandighe-
ter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra forutsdttningar uppkommer. Fér ytterligare infor-
mation se sid 43 i 2018 rs drsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar for koncernen upprattad i enlig-
het med /&rsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrappor-
tering och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen. De redovisningsprinciper som tillimpas i denna
delarsrapport ar i vasentliga delar de som beskrivsinot I-3 i
arsredovisningen for 2018, Forvaltningsfastigheter redovisas
enligt IFRS 13 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for finan-
siella instrument Sverensstammer i allt vasentligt med redo-
visade varden. Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen

samt RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORAN-
LEDDA AV NYA IFRS 16 LEASING

IFRS 16 Leasing tillimpas fran | januari 2019 och ersitter
IASI7. Enligt den nya standarden ska samtliga leasingkontrakt
upptas i balansrakningen med undantag for kontrakt kortare
an 12 manader eller av mindre belopp. MaxFastigheter redo-
visar, efter inférandet av IFRSI6, nyttjanderattstillgangar for
32,8 Mkr samt leasingskulder fér 32,3 Mkr i balansrdkningen,
hanforligt till tomtréttsavtal. Kostnaden fér tomtrattsav-
gild belastar inte langre driftéverskottet utan har i och
med denna férandring omklassificerats till finansnettot.
Avgélderna uppgar pa drsbasis till | 338 Tkr. MaxFastigheter
har valt att tillampa den férenklade évergangsmetoden vilket
innebdr att standarden inte tilldmpas retroaktivt och att

jamforelsetal inte raknats om.



Koncernens rapport i sammandrag

KONCERNENS RAPPORT | SAMMAN-
DRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 2314759 | 552 087
Nyttjanderdttstillgangar 32 841 -
Inventarier 275 425
Derivat | 085 -
Uppskjuten skattefordran 4203 | 452
Kortfristiga fordringar 65 582 29 943
Likvida medel 224 603 25 859
Totala tillgangar 2 643 348 1 609 766

Eget kapital och skulder

Eget kapital 870 697 575734

Uppskjuten skatt 70 689 50 760

Derivat - 2 606

Réntebarande skulder | 605 739 928 422

Leasingskulder 32173 -

Ovriga kortfristiga skulder 64 050 52 244

Totalt eget kapital och skulder 2 643 348 1 609 766
FORANDRING AV EGET KAPITAL

OVRIGT TILLSKJUTET BALANSERADE SUMMA

TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL VINSTMEDEL EGET KAPITAL

CEeckapial Lanari 018 33 30738 209176 552977
Utdelning (1,16 kr/aktie) -16 905 -16 905
Periodens totalresultat 39 662 39 662
Eget kapital 31 december 2018 36 433 307 368 231 933 575734

Cgeckapial man 20093643 0738 miew s7sT3
Utdelning (1,30 kr/aktie) -24237 -24237
Nyemission 17 677 198 128 215805
Emissionskostnader -736 -736
Periodens totalresultat 104 131 104 131
Eget kapital 31 december 2019 54110 504 760 311 827 870 697

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.

13



Koncernens rapport over kassafléde

KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODE

2019 2018
Tkr jan-dec jan-dec
Lopande verksamheten
Driftéverskott” 12116 79 579
Central administration” -16 344 -11632
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 150 | 279
Betald ranta -36 479 -24 054
Erhallen ranta 47 -
Betald skatt -2 958 -3 583
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar av 56 532 41 589
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av fordringar -30 283 5001
Forandring av kortfristiga skulder -1 202 I'1039
Kassafléde fran I16pande verksamheten 25 047 57 629
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 57000 -
Forvérv av fastigheter -505 379 -
Investeringar i befintliga fastigheter -249 718 -194 484
Forvarv av andra materiella anldggningstillgangar - -200
Kassafléde fran investeringsverksamheten -698 097 -194 684
Finansieringsverksamheten
Nyemission 215805 -
Emissionskostnader -737 -
Utdelning -24 237 -16 905
Upptagna lan 804 893 253725
Amortering av laneskulder -123 930 -114 444
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 871794 122 376
Periodens kassaflode 198 744 -14 679
Likvida medel vid arets borjan 25859 40538
Likvida medel vid periodens slut 224 603 25859

"Varden for ar 2018 & omréknade pa grund av andrad princip avseende fastighetskostnader; se not sid 4.

KOMMENTAR TILL FINANSIELL STALLNING
OCH KASSAFLODE

Bolaget har haft en tillvaxt i fastighetsvarde under aret
genom forvdry, tilltraden och investeringsprojekt vilka har
finansierats genom emissioner, upplaning i bank och fran
befintlig kassa. Férvaltningsfastigheternas varden inklusive
pagaende projekt uppgick till 2 315 Mkr (1552) vid arets slut,
efter en dkning med 49 procent.

Utgdende likvida medel uppgick till 225 Mkr (26). Deri-
vaten hade ett varde om | Mkr (-3). Eget kapital uppgick till
871 Mkr (576) och rantebdrande skulder, inklusive obligation,
till 1 615 Mkr (928). Kortfristig del av rantebdrande skulder
uppgick till 7Il Mkr (144) varav obligation 300 Mkr (0).

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten fére forand-
ring av rorelsekapital uppgick till 57 Mkr (42). Efter forand-
ring av rorelsekapital uppgick det totala kassaflédet fran den
I6pande verksamheten till 25 Mkr (58). | detta flode ligger en
handpenning pa forvarv av Slaggan Fastigheter med 16 Mkr.
Forvarv av fastigheter direkt eller indirekt via dotterbolag pa-
verkade kassaflddet med -505 Mkr (0), forséljningar av fast-
igheter paverkade med 57 Mkr (0). Investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till -250 Mkr (-194), vilket huvudsakligen
avser nybyggnation.

Finansieringsverksamhetens bidrag till kassaflédet utgors
av emission 216 Mkr (0) samt upplaning till netto 681 Mkr
(139), varav obligationer 300 Mkr (0). Periodens kassaflode
uppgick till 199 Mkr (-15).



Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

KONCERNENS NYCKELTAL

2019-12-31 2018-12-31
Tkr jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 46 33
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 187 446 133999
Fastigheternas redovisade vérde i balansrakningen, Mkr 2315 | 552
Fastighetsvarde, kr/kvm 12349 ['1583
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 950 91,5
Overskottsgrad, %' 77,1 71,7
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 6,3 56
Direktavkastning inkl. projektfastigheter, %" 58 55
Finansiella
Eget kapital vid periodens slut, Tkr 870 697 575734
Avkastning pa eget kapital, % 14,4 7,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 1,6
Réntetdckningsgrad, ggr 2,5 2,8
Belaningsgrad total, % 2 60, | 58,2
Soliditet, % 328 358
Genomshnittlig ranta till kreditinstitut, % 2,23 2,22
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut och obligationer, 9% 3,40 3,14
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental 21 644 14573
Vagt genomsnittligt antal aktier; tusental 18268 14573
Eget kapital, kr/aktie 40,23 39,51
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 43,25 43,07
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 37,60 29,30
Forvaltningsresultat, kr/aktie 3,13 3,00

" Nyckeltal for ar 2018 omraknade pa grund av dndrad princip avseende fastighetskostnader, se not sid 4.
2 Nyckeltal fér &r 2018 ar omraknade pa grund av dndrad princip fér berdkning av beldningsgrad, se definition sid [9.

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 mojliggor
utvardering av relevanta trender och prestationer. Eftersom
inte alla féretag berdknar finansiella matt pa samma satt, ar
dessa inte alltid jamfoérbara med matt som anvands av andra
foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en
ersattning for 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 [9 i rapporten.

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGET

Moderbolagets intdkter pa arsbasis bestar i huvudsak

av vidarefakturerade kostnader till dotterbolagen. Moder-

bolagets kostnader har &kat vilket framst beror pa Skade

personalkostnader (tre fler anstdllda &n motsvarande period
2018). Fran Delarsrapport for Q2 2019 redovisas kostnader

for personal i driften samt kundférluster, som fastighetskost-

nader. Resultat fran andelar i koncernféretag avser férsélj-

ning av Sundsvall Ljusta 7:9 under kvartal I. Moderbolagets

balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldgda dot-

terbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker

och osdkerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som fér

koncernen.

SE NASTA SIDA ®p



Moderbolagets rapporter

MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2019 2018
Tkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning’ 11204 26 603 34 540 26 603
Fastighetskostnader? -1 260 -338 -2289 -1 350
Driftoverskott 9 944 26 265 32251 25253
Central administration? -3532 4214 -15 101 -10 692
Rérelseresultat 6412 22 051 17 150 14 561
Resultat fran andelar i koncernféretag - - [16ll -
Finansnetto -4 945 | 929 -17 423 -8 498
Resultat efter finansiella poster | 467 23 980 11338 6 063
Erhallna koncernbidrag I'1203 2 600 I'1203 2 600
Resultat fore skatt 12 670 26 580 22 54| 8 663
Aktuell skatt -3319 - -3319 3
Uppskjuten skatt -1452 -1 997 -1 452 -1 997
Periodens resultat 7 899 24 583 17 770 6 669
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat fér perioden 7 899 24 583 17770 6 669

" Intékter for kvartalet och ackumulerat 2019 avser koncernintern fakturering av central administration mellan moderbolag och dotterbolag. | kvartalet ingar

fakturering for september till december 2019 samt i ackumulerat ingar helar 2019. Tidigare ar har hela beloppet fakturerats per 3| december.

2 Personalkostnader for drift belastar fran och med delarsrapport fér Q2 2019 fastighetskostnader istdllet for central administration. Jamforelseperioder fér
2018 &r omréaknade och paverkar for kvartalet 2018 fastighetskostnader (-338 Tkr) och central administration (338 Tkr) samt helar 2018 fastighetskostnader (-I

350 Tkr) och central administration (1350 Tkr).

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Inventarier 275 425
Aktier i dotterbolag 698 181 348 978
Uppskjuten skattefordran - | 452
Fordringar hos koncernféretag 304 004 243 112
Kortfristiga fordringar 17192 | 035
Likvida medel 185414 248
Totala tillgangar 1 205 066 597 483
2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 54 110 36433
Fritt eget kapital 480 337 289 413
Langfristiga rantebarande skulder 193277 197 483
Kortfristiga rantebdrande skulder 366307 -
Skulder hos koncernféretag 90 568 57236
Ovriga kortfristiga skulder 20 467 16918
Totalt eget kapital och skulder 1 205 066 597 483




Forsakran

FORSAKRAN

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

Eskilstuna den |14 februari 2020

Christer Sundin Leif Hassel Sven Engwall
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Carl Petre Robert Engwall

Styrelseledamot Styrelseledamot

Hakan Karlsson
Verkstdllande direktor



Granskningsrapport

GRANSKNINGSRAPPORT

Revisorernas rapport avseende 6versiktlig granskning av bokslutskommuniké.

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

Vihar utfért en éversiktlig granskning av den finansiella
deldrsinformationen i sammandrag (bokslutskommuniké) for
MaxFastigheter i Sverige AB (publ) per 3| december 2019
och den tolvmanadersperiod som slutade per detta datum.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna finansiella
deldrsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna

delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd
av féretagets valda revisor. En Sversiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgdrder. En Gversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och

god revisionssed i vrigt har. De granskningsatgarder som

vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte majligt for oss
att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medveten om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifie-
rade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som

en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

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

dovisningslagen.

Orebro den 14 februari 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Gert-Ove Levinsson Henrik Bergquist

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor



Definitioner

DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

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

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
fastigheternas bokférda vérde.

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

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakningen med aterldggning av rante-
derivat och uppskjuten skatt i relation till antalet aktier vid per-
jodens slut.

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

Rantetackningsgrad
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.

Foérvaltningsresultat
Resultat fére vardeforandringar fastigheter och derivat samt
fore skatt.

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

Hyresintakter
Kontrakterade hyresintakter, inklusive avtalade tilligg pa
arsbasis, om inget annat anges per sista dagen i perioden.

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

Hyresvarde
Kontrakterade hyresintakter plus bedomt marknadsvirde pa
outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet.

Overskottsgrad
Driftoverskott i relation till intakter.



Kalendarium

KALENDARIUM

Arsstamma 7 maj 2020
Delarsrapport QI 2020 7 maj 2020
Delarsrapport Q2 2020 14 juli 2020
Delarsrapport Q3 2020 3 november 2020

KONTAKT

HAKAN KARLSSON, VD MAGNUS FALT, VICE VD & FASTIGHETSCHEF
hakan.karlsson@maxfastigheterse magnus.falt@maxfastigheter.se
+46 70 618 24 6l +46 70 618 24 60

GUNILLA ARBELL OSTVIK, CFO

gunilla.arbellostvik@maxfastigheter.se
+4670618 24 19

MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)

Eskilstunavdgen 34, 644 30 Torshilla

Organisationsnummer: 556937-5487

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

Mer information finns pa www.maxfastigheter.se
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MaxFastigheter i Sverige AB

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



