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¢ Intdkterna 6kade med 24 procent till 66 mkr (53).

@ Driftdverskottet 6kade med 28 procent till 50 mkr
(39).
@ Forvaltningsresultatet 6kade till 21 mkr (19).

@ Periodens resultat 6kade med 134 procent till 47 mkr
(20), en 6kning motsvarande |,43 kr per aktie.

@ Uthyrbar area har 6kat med 42 procent till 179 643
kvm (126 295).
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Uthyrningsgraden uppgick till 94,6 procent (92,5).
@ Fastighetsvirdet har 6kat till 2 016 mkr (1 438).

Handelser under kvartalet

D en 29 april 2019 tilltradde MaxFastigheter aktierna

i Brofastigheten AB och blev diarmed lagfaren agare
till fastigheten Upplands-Bro Kl6v och Lilla Ullevi 1:12. Som
delbetalning av képeskillingen utgick nyemitterade aktier

i MaxFastigheter i Sverige AB till ett virde om 80 mkr

(2 644 08I aktier) som okar aktiekapitalet i MaxFastigheter
med 6 610 202 kr. Profuragruppen och Ersand Férvaltning
blev dirmed agare till ca 14 procent av samtliga aktier och
roster i MaxFASTIGHETER. Det totala antalet aktier och
roster i Bolaget uppgar efter emissionen till I8 644 08I.

2019 2018 2019 2018 2018
SAMMANFATTNING apr-juni  aprjuni jan-juni  jan-juni  jan-dec
Driftnetto, tkr 28 300 19063 50323 39278 79579
Forvaltningsresultat, tkr 12346 8482 21296 18893 43737
Periodens resultat, tkr 38263 12082 46915 20048 39 662
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,7 0,6 1,3 1,3 3,0
Periodens resultat, kr/aktie 2,1 0,8 2,8 1,4 2.7/
Eget kapital, kr/aktie 40,5 38,2 38,7 38,2 3085
EPRA NAV, kr/aktie 41,9 41,8 41,9 41,8 43,1
el 292 281 29,2 281 293
(periodens utging)
Overskottsgrad, % 79,0 74,1 76,1 74,0 71,7
kaastning pa eget kapital, 5,9 2.2 7.2 3.6 7.0
Belaningsgrad, %> 60,2 58,3 60,2 58,3 58,2

"Varden for ar 2018 dr omréaknade pa grund av andrad princip avseende fastighetskostnader, se not sid 4.

2 Nyckeltal fér &r 2018 dr omraknade pa grund av dndrad princip fér berdkning av belaningsgrad, se definition sid [7.




MaxFastigheter i korthet

MAXFASTIGHETER | KORTHET

AFFARSIDE VISION

MaxFastigheter ska forvdrva, utveckla och forvalta ~ MaxFastigheter ska vara ett av marknadens

' ~ kommersiella fastigheter. Genom lokal ndrvaro  bdsta och mest effektiva fastighetsbolag

och ndrhet till kund ska varje enskild med fokus pa kommersiella fastigheter.
fastighets potential och kundnytta
optimeras for att skapa maximalt

vdrde for MaxFastigheters S T R AT E G I

aktiedgare.
MaxFastigheter ska fokusera pd att skapa starka

kassafloden genom:

4 en vdl avvdgd mix av solida och langsiktiga
hyresgdster for att minimera risk och maximera
intjéning,

& forvdrv av fastigheter i starka lokala ldgen
som kompletterar befintligt fastighetsinnehav,

& forddling av fastighetsbestdndet genom
vardehdjande fastighetsutveckling, aktiv
forvaltning och strategiskt uthyrningsarbete,

4 stabilitet och ldngsiktighet i finansiering, bade
vad gdller eget kapital och krediter.

MaxFastigheter har som mdl att, med bibehdllen
god lonsamhet, kortsiktigt utoka fastighets-
bestdndet till tvd miljarder kronor.

UTDELNINGSPOLICY

MaxFastigheter ska till aktiedgarna langsiktigt utdela 50 procent eller mer av
forvaltningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt.



Vd har ordet

VD HAR ORDET

dr jag tillsattes som VD hdsten 2016 skrevs i ett av mina
N forsta VD-brev att jag sdg fram emot att leda Bolagets
tillvéxt mot ndsta etappmdl om ett fastighetsvdrde pd tva
miljarder kronor. Jag kan nu stolt meddela att vi ndtt det mdlet
och nu fortsdtter bolagets tillvixtresa. Vi har ndtt mdlet genom
att hdlla pa de principer vi haft géllande forvdrv och vi har
gjort det med bibehdllna tankar kring liten tight organisation,
lattforvaltade fastigheter, triple net hyresavtal och forvdrv av
hogavkastande kommersiella fastigheter.

Under kvartalet har bolagets hittills basta resultat
for ett kvartal uppnatts och resultatet uppgick till hela 38
263 tkr. Den stora anledningen dr organisationens arbete
med utveckling av bolagets befintliga fastigheter vilket slar
igenom pa vardeférandringen. Vi ar ett grymt team som
jobbar extremt malmedvetet med projekt, nyuthyrningar

och ekonomi.

MaxFastigheter dger 44 fastigheter pa 26 orter till en
uthyrbar yta om [79 643 kvm. Fastighetsvardet uppgar till
2,016 mdr kronor och har 6kat med 40 procent fran forega-
ende ar. Uthyrningsgraden dr uppe i imponerande
94,6%! Till kommande kvartal har vi inga kdnda avflyttningar
sa forhoppningen ar att uthyrningsgraden kommer starkas
ytterligare under hésten 2019.

Under forsta halvaret har intakterna ékat med 24 pro-
cent till 66 mkr. Samtidigt 6kade periodens resultat med 134
procent till 46,9 mkr. Aven éverskottsgraden 4r uppe i bra
nivaer, 76,1% (74,0) och belaningsgraden ar 60,2% (58,3%)

| Eskilstuna och Karlstad fortsatter vara projekt med full
fart. Till Skiftinge handelsplats har tecknats ytterligare tva
hyresavtal sedan férra kvartalet. Det ena dr med KFC och
det andra med Yum Yum, en asiatisk restaurangkedja. Dessa
skall laggas till de tidigare tecknade avtalen med DollarStore,
Nordic Wellness, Waxy International samt Skiftinge Mat sa
nu borjar det se riktigt bra ut for omradet. Tidplanerna hal-
ler och efter fardigstallande kommer kvaliteten pa bolagets
fastighetsportfdlj hdjas ytterligare i form av langa hyresavtal,
[attférvaltade, nya och fina fastigheter.

Sammantaget dr jag mycket néjd med utvecklingen av
bolaget och vad vi tillsammans lyckats prestera under forsta
halvaret. Jag férvantar mig en ytterligare dkad uthyrningsgrad
under kommande halvar och darmed ett férbéttrat forvalt-
ningsresultat.

Hdkan Karlsson, vd
Eskilstuna, juli 2019




Koncernens rapport 6ver totalresultat

KONCERNENS RAPPORT

OVER TOTALRESULTAT

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2019 2018 2018
TKR apr-juni apr-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Intakter” 35 845 25727 66 128 53053 11024
Fastighetskostnader’ -7 545 -6 664 -15 805 -13775 -31 445
Driftéverskott 28 300 19 400 50 323 39278 79 579
Central administration” -5 183 -2 500 -10 180 -5239 -1 632
Finansnetto -10771 -8 08l -18 847 -15 146 -24210
Forvaltningsresultat 12 346 8 482 21 296 18 893 43 737
Orealiserade vérdeférandringar
forvaltningsfastigheter 36959 7188 36959 7188 | 968
Orealiserade vardeférandringar derivat -808 -106 -82 -239 | 048
Resultat fére skatt 48 497 15564 58 173 25 842 46 753
Aktuell skatt -2735 | 525 -5301 -816 -2043
Uppskjuten skatt -7 499 -5 007 -5957 -4 978 -5 048
Periodens resultat 38 263 12 082 46 915 20 048 39 662
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat for 38 263 12 082 46 915 20 048 39 662
perioden?
Forvaltningsresultat per aktie, fore och
efter utspadning, kr 0,7 0,6 1,3 13 30
Resultat per aktie, fore och efter
utspadning, kr 2,1 08 2,8 14 2,7
Genomsnittligt antal stamaktier
under perioden, fére och efter
utspadning, tusental 17821 14573 16 544 14573 14573

"Kundférluster och personalkostnader for drift belastar fran och med Q2 2019 fastighetskostnader istallet for intakter och central administration.
Jamforelseperioder dr justerade och paverkar for apr-jun 2018 intakter (I 233 tkr), fastighetskostnader (-] 722 tkr) och central administration (489
tkr), for jan-jun 2018 intdkter (I 233 tkr), fastighetskostnader (-1 908 tkr) och central administration (675 tkr), for helar 2018 fastighetskostnader (-3

203 tkr) och central administration (3 203 tkr).

2Periodens resultat respektive totalresultat dr i sin helhet hanforlig till moderbolagets aktiedgare.



Kommentarer till totalresultatet

KOMMENTARER TILL TOTALRESULTATET

Resultatposter jamfors med motsvarande
tidsperiod foregdende dr. Balansposter avser
stdllningen vid periodens utgdng och jamfors med
ndrmast foregdende drsskifte. Kvartalet avser
april-juni, perioden avser januari-juni och dret
avser januari—december.

RESULTAT

| andra kvartalet 2019 har f6rvarv skett av fastighet i Bro
(Upplands-Bro Kiév och Lilla Ullevi [:12). Tillsammans med
forvarven genomforda i kvartal | har resultatet paverkats
avseende Skade intdkter och fastighetskostnader, men dven
i kostnader for genomférande. Driftdverskottet Skade |
perioden till 50 mkr (39) och &verskottsgraden uppgick till
76, procent (74,0).

Fran och med kvartal 2 redovisas kundforluster samt
personalkostnader for drift som fastighetskostnader och
belastar dirmed driftéverskottet. Jamférelsevarden for ar
2018 ar omréknade.

Forvaltningsresultatet, d v s resultat innan vardeférand-
ringar och skatt, uppgick till 2l mkr (19). Forvaltningsresultatet
per aktie uppgick till 1.3 kr (1,3).

Resultat fore skatt uppgick till 58 mkr (26) och paverkades
av orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter
vilket uppgick till 37 mkr (7). Vardeférandringen bestar
huvudsakligen av fastighetsutveckling och nya hyresgaster.
Vardeférandringar pa derivat, samtliga orealiserade, uppgick
till -0, mkr (-0,2).

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intdkterna okade till 66 mkr (53). Intdktsdkningen forklaras
framst av nettoférvarven. Hyresvérdet fér befintliga kon-
trakt pa arsbasis uppgick vid periodens slut till 159 mkr (114).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,6 procent
(92,5).

Fastighetskostnaderna uppgick till -16 mkr (-14). | fastighets-
kostnaderna inkluderas kostnader for fastighetsskotsel, drift,
reparationer, underhall, fastighetsskatt och kundférluster.

Centrala administrationskostnader uppgick till -I0 mkr
(-5). Centrala administrationskostnader bestar av kostnader
for koncerngemensamma funktioner sasom personal, [T,

ekonomi samt marknad och forsdljning. Kostnaden har 6kat
pa grund av antalet anstallda som &kat fran 6 till 9 personer
jamfort med motsvarande period féregaende ar. Under
perioden har forvarvskostnader belastat koncernen med ca |
mkr. Vidare har kvartalet dven belastats av en sanktionsavgift
fran Nasdag pa 0,5 mkr. Sanktionen avsag avsaknad av upp-
gift om kopeskilling i pressmeddelande samt en publicerad

artikel om forvarv innan offentliggdrande.

SKATT

Under perioden uppgick uppskjuten skatt till -6 mkr (-5)
och aktuell skatt till -5 mkr (-I). I 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
procent av skattepliktigt EBITDA. F6r MaxFastigheter kan
detta innebdra mindre skattemdssiga effekter i enskilda dot-
terbolag beroende pa hur effektivt en koncernutjgmning kan
ske. Bolagsskatten har fran och med I januari 2019 sankts till
21,4 procent (22). Fran och med 202| kommer skatten sankas
till 20,6 procent.

Till foljid av beslutet om sankt bolagsskatt har den
uppskjutna skatteskulden omréknats till skattesatsen 20,6
procent.

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

varden och skattemassiga véarden.



Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

MaxFastigheter dgde per den sista juni 2019 44 fastighe-
ter (32) med en total uthyrningsbar area om 179 643 kvm
(126 295). Marknadsvardet uppgick till 2 016 mkr (1 438)
per 30 juni 2019. Bestandet ar uppdelat i fastighetskate-
gorierna handel, fritid, kontor, samhdlle, logistik/industri
samt ovrigt. De tva storsta kategorierna handel och fritid
svarade for 69 procent (66) respektive 16 procent (I5) av
hyresvdrdet. Portféljens direktavkastning uppgick till 3,0
procent (3,0) under perioden.

Fastigheterna finns i 7 (7) regioner med ett fokus pa
Karlstad som efter forvarv i februari 2019 star fér 29 pro-
cent (Il) av marknadsvardet, Vasterds med 20 procent (32)
av vardet, Eskilstuna |6 procent (23) och efter genomfért
forvarv (Bro) i april, nytt marknadsomrade Stockholm
med [2 procent (0). Av det totala fastighetsvardet ligger
82 procent (73) i regionstader. Sundsvall som tidigare
redovisats som regionstad avyttrades per |5 februari 2019.
MaxFastigheter har vid periodens utgang 169 hyresavtal
(128) och den genomsnittliga aterstaende hyrestiden for
samtliga hyresavtal uppgar till 4,6 ar (5,0). De tio stérsta
hyresgédsterna svarar for 53,9 procent (55,8) av det totala
hyresvardet genom 38 hyresavtal (26).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under kvartalet har | fastighet (0) tilltrétts for en total
kopeskilling om 202 mkr;
- Upplands-Bro Klév och Lilla Ullevi 1112 i Bro.

FASTIGHETSVARDE, MKR
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FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR
Fastigheternas vardeforandringar uppgick till 37 mkr (7)
under perioden. | vardeférandringarna ingar realiserade vér-
deférandringar om O mkr (0) och orealiserade vardeférand-
ringar om 37 mkr (7). De orealiserade vardeférandringarna
paverkar inte kassaflddet. | genomsnitt har MaxFastigheters
fastighetsbestand, per 30 juni, varderats (exklusive pagaende
projekt) med ett avkastningskrav pa 6,9 procent (7,5). Véardet
pa fastigheterna har 6kat beroende pa nettoférvarv samt

investeringsprojekt.

MaxFastigheter varderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsinnehavet. Externvarderingarna har genomférts av
SVEFA och Newsec. Kvartal | och 2 2019 har internvarde-
rats férutom varderingen av forvarvade fastigheter. Varje
fastighet i bestandet externvédrderas minst en gang under
en rullande 12-ménadersperiod. Samtliga fastigheter ar klas-
sificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Inga fastigheter har dndrat
klassificering under perioden. For utforlig beskrivning av vér-
deringsprinciper, se MaxFastigheters arsredovisning for 2018.

50 159 42

Periodens Hyresvdarde, mkr EPRA NAV, kr per
driftnetto, mkr aktie

44 95 2016

Antal fastigheter Uthyrningsgrad, Fastighetsvarde
% mkr

FORVALTNINGSFASTIGHETER,
VARDEFORANDRING

2019-06-30

2019 2018 2018
TKR jan-jun jan-jun jan-dec
Ingdende varde | 552087 1355635 | 355635
Investeringar i 67 469 74 861 194 484
befintliga fastigheter
Forvarv 416 440 - -
Avyttringar -57 000 - -
Orealiserade 36959 7188 | 968
vardeférandringar
Totalt 2015955 1437684 1552087




Fastigheter

PROJEKT

Inom ramen for projektverksamheten ingar nybyggnatio-
ner samt utveckling och foradling av befintliga fastigheter,
ofta i samband med nyuthyrning. Anpassning och moder-
nisering leder ofta till dkat hyresvarde. Byggstart sker forst
efter att hyresavtal motsvarande 70 procent av hyresvérdet
tecknats. Under perioden investerades f6r 67 mkr (75).
Sammanlagt pagick vid kvartalsskiftet 3 projekt (2). Total
kalkylerad investering for pagaende projekt uppgar till ca 420
mkr.

@ En fortsattning pa tidigare projekt ar pagaende Etapp
2 i Karlstad, vilket avser nybyggnation pa den kommersi-
ella fastigheten Fanfaren. Omfattar totalt 10 647 kvm BTA
(bruttoarea), motsvarande 9 427 kvm LOA (lokalarea).
Byggnaden ar under uppférande for fardigstallande och
inflyttningsklart slutet kvartal | 2020. | byggnaden kommer
ICA Supermarket och Restaurang Karlstad Foodcourt
etablera pa markplan och kontor-/ utbildningsverksamhe-

ter pa resterande vaningsplan.

Fanfaren i Karlstad.

¢ I Kjula Logistikpark dster om Eskilstuna ar projek-
tet med nybyggnation av ett restauranghus paborjat.
Restaurang-byggnaden ar den enda inom logistikparken
och omfattar 1 589 kvm LOA. Etableringen innehaller 4
olika restaurangkoncept och ska vara fardigstalld med
berdknad inflyttning fran och med arsskiftet 2019/2020.

@ Ett nytt projekt ar etableringen genom nybyggnation
av flera kommersiella byggnader inom det centrala nya
handelsomradet Skiftinge i Eskilstuna. 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 8 000 kvm LOA fordelat
pa bland annat Dollarstore, Nordic Wellness, VWaxy och
Foodcourt Skiftinge Mat.




Mkr

Fastigheter

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE
2019-06-30

HYRESVARDE

. ANTAL UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,
MARKNADSOMRADE FASTIGHETER AREA, KVM MKR KR/KVM  UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 6 22 964 26,5 | 156 953 253
Gavle 4 12 849 10,6 826 100,0 10,6
Karlstad 14 50 567 37,0 732 100,0 370
Norrképing 6 22 531 19,0 843 99,3 189
Stockholm | 18244 18,3 | 003 100,0 18,3
Uppsala 4 6 540 8,0 1218 100,0 8,0
Visteras 9 45948 40,0 870 81,8 32,7
Totalt 44 179 643 159,4 887 94,6 150,7

MARKNADSVARDE PER MARKNADSOMRADE
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HYRESVARDE PER LOKALTYP

B Handel 69%
u Fritid 16%
u Kontor 5%

B Sambhalle 5%

B Logistik/industri 4%

m Ovrigt 1%

FORDELNING LOKALTYP HANDEL

| Sillankopshandel 65%

m Konfektion 11%
M Restaurang | 1%

M Livsmedel 13%



Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den 30 juni 2019 uppgick de rantebarande skulderna till
1 285 mkr (863) och den genomsnittliga finansieringsrantan
var 3, procent (3,2). Av de rantebdrande skulderna utgérs
300 mkr av en obligation med forfall 2020-09 och en réanta
pa 6,5 procent. Undantaget obligationen uppgar den genom-
snittliga finansieringsrantan till 2,0 procent. Obligationen har
en total ram om 500 mkr. Bankfinansieringen ar fordelad pa
3 (3) banker, varav Danske Bank ar storst.

Finansnettot uppgick under perioden till -19 mkr (-15),
varav finansiella intakter utgjorde O mkr (0). Rantetacknings-
graden under perioden uppgick till 2, ggr (2,2). Belanings-
graden inklusive obligation uppgick till 60,2 procent (58 3).
Belaningsgraden redovisas fran och med kvartal 2 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 juni
uppgick till 0,8 ar (1,2). Kreditvolymer med swapavtal betrak-
tas som rantebundna. Vid periodens slut hade MaxFastig-

heter ranteswappar om totalt 397 mkr (363) vilket innebér

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR
2019-06-30

31% (42%) av de rantebarande skulderna. Genomsnittlig
aterstaende 16ptid pa derivat uppgick till 1,5 ar (2,4). Den
genomsnittliga kapitalbindningen for rantebarande skulder

var 1,5 ar (2,2) per den sista juni.

AKTIER
Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar till
18 644 08 stamaktier (14 573 I51), samtliga med en rést
vardera. Aktiens kvotvdrde uppgick till 2,50 kr, foljaktligen
uppgar aktiekapitalet till 46,6 mkr. Bolagets aktie ar listad pa
Nasdaq Stockholm First North. Borskursen uppgick till 29,2
kr (28,]) per den sista juni. Borsvardet uppgick till 544 mkr.
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 721 mkr (556)
motsvarande 38,7 kr per aktie (38,2). Soliditeten uppgick
till 33,2 procent (36,6). Langsiktigt substansvédrde, matt som
EPRA NAV uppgick till 41,9 kr (41,8) per aktie.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR
AR TKR % % TKR %
0-1 923514 719 3,52 334 556 26,0
>1-2 204917 16,0 2,03 611330 47,6
>2-3 135875 10,6 2,03 318012 24,8
>3-4 20 248 1.6 186 - -
>4.5 R 9114 07
>5- - - - 11542 09
Totalt 1 284 554 100,0 3,10 | 284 554 100,0




Finansiering

STORSTA HYRESGASTER

2019-06-30
) ANTAL ANDEL AV TOTALT
HYRESGAST ORTER LOKALTYP AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Dollarstore Arvika, Bro, Finspang, Gavle, Hallsberg, Hedemora, Laxa, Handel 8 13,8
Saffle
Granngarden Arvika, Eskilstuna, Hagfors, Karlstad, Norrtdlje, Sunne, Torsby, Handel 9 76
Vasteras, Osthammar

Leos Lekland Borlange, Karlstad, Vasteras Fritid 3 75
Willys Bro, Eskilstuna, Osthammar Livsmedel 3 64
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 3,7
ICA Séffle Livsmedel | 31
Rekryteringsmyndigheten Karlstad Kontor | 3,1
Fitness24Seven Eskilstuna, Karlstad, Vésteras, Fagersta Fritid 4 30
OoB Karlstad, Katrineholm Handel 2 29
Jem & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 2,8
Storsta hyresgaster 38 53,9
Ovriga hyresgister 131 46,1
Totalt 169 100,0
AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
2019-06-30

) ANTAL ANDEL AV~ FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, %  FOREGAENDE PERIOD,%
TTC Invest 2048 295 11,0 -14
Berndt Ivarsson med bolag | 644 081 8,8 88
NP3 Fastigheter | 533517 8,2 -0,7
Ersand Forvaltning | 000 000 54 54
SIX SIS AG 818 107 4.4 -1
Danica Pension 709 886 3,8 -0,6
Axagon 680 000 3,6 -0,7
Jan-Ove Tangen med bolag 614953 33 -0,5
Andreas Daag 533 161 2,9 -04
Rellco Invest 507 857 2,7 -0,5
Summa tio storsta aktieagare 10 089 857 54,1 8,3
Ovriga aktiegare 8 554 224 459 -8,0
Totalt 18 644 081 100,0% 0,0%

KURSUTVECKLING MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB

Index

135,0
130,0

125,0

120,0

115,0

110,0

105,0
100,0
95,0

90,0

N
» ® > »® D)

S S S,
$ ¢ ¢ ¢ 9
A A S s

N N N N N
$ RO

*o%a
s
Yy
77

N
o
N

= Carnegie Real Estate Index = = OMXS PI|



Intjaningsférmaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsférmaga
for det fastighetsbestand MaxFastigheter dgde per den 30
juni 2019 och f&r en period om tolv manader framat.

Aktuell intjdningsférmaga dr 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 géller
hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostnader, rantor,
vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Féljande information ligger till grund fér den bedémda

intjaningsférmagan:

@ Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg
och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter
per den 30 juni utifran géllande 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 uti-
fran befintlig organisation och fastighetsbestandets storlek.
¢ Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran
bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 30 juni
2019.

KOMMENTAR TILL INTJANINGSFORMAGA
Jamfért med intjaningsférmagan per 31 mars 2019 har bo-
lagets driftdverskott minskat med | procent till 124 miljoner
kronor. Konstaterade och befarade kundférluster och drift-
administration i form av nedlagd tid, har flyttats fran central
administration till fastighetskostnader. Central administration

forblir oférandrad med anledning av 6kad personalstyrka.

FORVALTNINGSBESTAND

MKR 2019-06-30 FORANDRING 2019-03-31
Intakter 156 0 156
Fastighetskostnader -32 -1 31
Driftéverskott 124 -1 125
Central administration -16 0 -16
Finansnetto -33 0 -33
Forvaltningsresultat 75 -1 76
Forvaltningsfastigheter, mkr 2016 66 | 950
Totalt antal aktier 18 644 081 0 18 644 081
Eget kapital, mkr (senast utgivna rapport) 721 I5 706
Overskottsgrad, % 80 0 80
Direktavkastning fastigheter, % 6,2 -02 64
Forvaltningsresultat, kr/aktie 4 0 4
Avkastning pa eget kapital (exkl vardeférandringar) efter skatt, % 8,2 -02 84




Ovrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

MaxFastigheters affirsmodell bygger pa att hyresgasten
ansvarar for en stor del av fastighetssktseln, vilket innebér
att antalet anstéllda i bolaget ar begransat. Vid kvartalets
slut uppgick antalet tillsvidareanstdllda i MaxFastigheter till
9 personer (7). Medeldldern var 47 | ar (45,7) och andelen
kvinnor uppgick till 44,4 procent (42,8).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och maojligheter
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.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga storre handelser efter periodens utgang.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta 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 Gvrigt. 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 férutsattningar uppkommer. Fér ytterligare infor-

mation se sid 43 i 2018 drs arsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar fér koncernen upprattad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering
och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillampas i denna delarsrap-
port arivasentliga delar de som beskrivs i not |-3 i arsredo-
visningen for 2018. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt
IFRS I3 i enlighet med niva 3. Verkligt varde for finansiella
instrument Gverensstammer i allt vasentligt med redovisade
virden. 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 ersatter
IASI7. Enligt den nya standarden ska samtliga leasingkontrakt
upptas i balansrakningen med undantag for kontrakt kortare
an 12 manader eller av mindre belopp. MaxFastigheter har
efter inforandet av IFRS 16 per den | januari 2019, redovisat
nyttjanderattstillgangar samt leasingskulder i balansrak-
ningen som ar hanférliga till tomtréttsavtal for fastigheterna
Fanfaren 5 och Fanfaren 6, Karlstad. Resultatrakningen har
paverkats genom att tomtrattsavgdlden omklassificerats
fran "Kostnader Fastighetsforvaltning” (Fanfaren 5) samt
"Pagaende nyanldggningar” (Fanfaren [) till finansnettot.
Avgilderna uppgar pa arsbasis till | 338 tkr. MaxFastigheter
har valt att tilldmpa den férenklade &vergangsmetoden vilket
innebdr att standarden inte tillampas retroaktivt och att
jamforelsetal inte raknats om.

Eskilstuna den 9 juli 2019
STYRELSEN | MAXFASTIGHETER AB (PUBL)

Denna delarsrapport har ej varit foremdl for granskning av Max-
Fastigheters revisorer.



Koncernens rapport | sammandrag

KONCERNENS RAPPORT
| SAMMANDRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter och pagaende nyanlaggningar m.m. 2015955 | 437 684 | 552 087
Tomtratt 33027 - -
Inventarier 425 360 425
Uppskjuten skattefordran | 452 - | 452
Kortfristiga fordringar 47 963 54212 29 943
Likvida medel 70526 25 673 25859
Totala tillgangar 2 169 348 1517929 1 609 766

Eget kapital och skulder

Eget kapital 721217 556 120 575734
Uppskjuten skatt 58701 49 238 50760
Derivat 2 688 3893 2 606
Réntebarande skulder | 284 553 863 222 928 422
Ovriga langfristiga skulder 43202 - -
Ovriga kortfristiga skulder 58 987 45 456 52 244
Totalt eget kapital och skulder 2 169 348 1517929 1 609 766

FORANDRING AV EGET KAPITAL

OVRIGT TILLSKJUTET BALANSERADE SUMMA
TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL VINSTMEDEL EGET KAPITAL
CEgeckapial |nari208 364 30738 2090% 52977
Utdelning -16 905 -16 905
Periodens totalresultat 20048 20048
Eget kapital 30 juni 2018 36 433 307 368 212319 556 120
Periodens totalresultat 19614 19614
Eget kapital 31 december 2018 36 433 307 368 231933 575734
CEgeckapial Lanari 2019 343 3073%s mom ST
Apportemission 10177 112628 122 805
Utdelning -24237 -24 237
Periodens totalresultat 46915 46915
Eget kapital 30 juni 2019 46 610 419 996 254 611 721 217

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.
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Koncernens rapport over kassafléde

KONCERNENS RAPPORT
OVER KASSAFLODE

2019 2018 2018
TKR jan-jun jan-jun jan-dec?
Lopande verksamheten
Driftéverskott” 50323 39278 79 579
Central administration” -10 180 -5239 -11632
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet - - 1279
Betald ranta -16365 -14 460 -24 054
Betald skatt 5801 -3 646 -3 583
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 29 579 15933 41 589
rérelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av fordringar -19°163 -18 456 500l
Forandring av kortfristiga skulder -6 684 4199 I'1039
Kassafléde fran I6pande verksamheten 3732 | 676 57 629
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 57 000 - -
Forvarv av fastigheter -416 440 - -
Investeringar i befintliga fastigheter -67 469 -74 861 -194 484
Forvarv av andra materiella anldggningstillgangar - - -200
Kassaflode fran investeringsverksamheten -426 909 -74 861 -194 684
Finansieringsverksamheten
Nyemission 122 805 - -
Utdelning -24 236 -16 905 -16 905
Upptagna lan 485 326 86 103 253725
Amortering av laneskulder -116 050 -10878 -114 444
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 467 845 58 320 122 376
Periodens kassaflode 44 668 -14 865 -14 679
Likvida medel vid arets bérjan 25859 40 538 40 538
Likvida medel vid periodens slut 70527 25673 25859

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

2Utfallet for jan-dec 2018 &r justerat mellan rader efter Delarsrapport QI pa grund av justeringar i arsredovisningen for 2018.

KOMMENTAR TILL FINANSIELL STALLNING Kassaflodet fran den [6pande verksamheten fére forand-
OCH KASSAFLODE ring av rorelsekapital uppgick till 30 mkr (8). Efter forandring
Bolaget har haft en tillvaxt i fastighetsvarde under férsta av rérelsekapital uppgick det totala kassaflédet fran den
halvaret genom férvarv och tilltraden, vilka har finansierats |6pande verksamheten till 4 mkr (2). Foérvarv av fastigheter
genom apportemission, upplaning i bank och fran befintlig direkt eller indirekt via dotterbolag paverkade kassaflédet
kassa. Fastighetsvardet har under aret 6kat genom forvarv med -4l6 mkr (0), férséljningar av fastigheter paverkade med
men dven pa grund av investeringar i projekt. Fdrvaltningsfas- 57,0 mkr (0). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
tigheternas varden uppgick till 2 016 mkr (1438) vid kvartalets -67 mkr (-75), vilket huvudsakligen avser nybyggnation.
slut, efter en dkning med 40 procent. Finansieringsverksamhetens bidrag till kassaflédet utgérs av
Utgdende likvida medel uppgick till 7 mkr (26). Derivaten emission 123 mkr (0) samt upplaning i bank till netto 369 mkr
hade ett varde om -3 mkr (-4). Eget kapital uppgick till 721 (58,3). Periodens kassafléde uppgick till 45 mkr (-14,9).

mkr (556) och rantebdrande skulder, inklusive obligation,
till 1285 mkr (863). Kortfristig del av rdntebdrande skulder
uppgick till 43 mkr (26).



Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

KONCERNENS NYCKELTAL

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
TKR jan-jun jan-jun jan-dec
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 44 32 33
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 179 643 126 295 133999
Fastigheternas redovisade vérde i balansrakningen, mkr 2016 | 438 | 552
Fastighetsvarde, kr/kvm 11222 I'1384 I'1583
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,6 92,5 91,5
Overskottsgrad, %' 76,1 74,0 71,7
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 3,0 3,0 56
Direktavkastning inkl. projektfastigheter, %" 2,8 2,8 55
Finansiella
Eget kapital vid periodens slut, tkr 721217 556 120 575734
Avkastning pa eget kapital, % 72 3,6 7,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 1,6 1,6
Réntetdckningsgrad, ggr 2,1 2,2 2,8
Belaningsgrad total, % 2 60,2 583 58,2
Soliditet, % 332 36,6 358
Genomshnittlig ranta till kreditinstitut, % 3,1 32 3,1
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental 18 644 14573 14573
Végt genomsnittligt antal aktier, tusental 16 544 14573 14573
Eget kapital, kr/aktie 38,68 38,16 3951
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 41,90 41,80 43,07
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 29,20 28,10 29,30
Forvaltningsresultat, kr/aktie 1,29 1,30 3,00
Resultat efter skatt, kr/aktie 2,83 1,40 2,70

" Nyckeltal for ar 2018 omréaknade pa grund av andrad princip avseende fastighetskostnader, se not sid 4.

2 Nyckeltal fér &r 2018 dr omraknade pa grund av dndrad princip fér berdkning av belaningsgrad, se definition sid [7.

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 jamférbara 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 16 i rapporten.

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGET
Moderbolagets intakter pa arsbasis bestar i huvudsak av
vidarefakturerade kostnader till dotterbolagen. Resultat fran
andelar i koncernforetag avser forsaljning av Sundsvall Ljusta
7:9 under kvartal . Moderbolagets kostnader har ékat vilket
framst beror pa 6kade personalkostnader (tre fler anstallda

an motsvarande period 2018) samt kostnader for férvarv.
Moderbolagets balansrékning bestar i huvudsak av andelar
i helagda dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget
kapital. Risker och osikerhetsfaktorer for moderbolaget ar

samma som for koncernen. SE NASTA SIDA =>



Moderbolagets rapporter

MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2019 2018 2018

TKR apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning -470 - I3 - 26 603
Fastighetskostnader -675 -675 -675 -675 -1 350
Driftoverskott -1 145 -675 -662 -675 25523
Central administration -4 455 -2 286 -8 586 -4719 -10 692
Rérelseresultat -5 600 -2 961 -9 248 -5 394 14 561
Resultat fran andelar i koncernféretag -30 - [16ll - -
Finansnetto -4 545 -3 665 -8 105 -7 224 -8 498
Resultat efter finansiella poster -10 175 -6 626 -5742 -12 618 6 063
Erhallna koncernbidrag - - - - 2 600
Resultat fore skatt -10 175 -6 626 -5742 -12618 8 663
Aktuell skatt - - - 3 3
Uppskjuten skatt - - - - -1 997
Periodens resultat -10 175 -6 626 -5742 -12615 6 669
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat fér perioden -10 175 -6 626 -5 742 -12 615 6 669
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
TKR 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Tillgangar
Inventarier 425 360 425
Aktier i dotterbolag 605 294 332213 348 978
Uppskjuten skattefordran | 452 3449 | 452
Fordringar hos koncernféretag 179773 167 786 185876
Kortfristiga fordringar I 197 3938 | 035
Likvida medel 12 837 662 2481
Totala tillgangar 800 978 508 408 540 247

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 46 610 36433 36433
Fritt eget kapital 372061 270 128 289 413
Langfristiga rantebarande skulder 365 642 200 000 197 483
Ovriga langfristiga skulder 12 000 - -
Ovriga kortfristiga skulder 4 665 | 847 16918
Totalt eget kapital och skulder 800 978 508 408 540 247




Definitioner

DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Belaningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
fastigheternas bokforda varde.

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 aterldggning av rante-
derivat och uppskjuten skatt i relation till antalet aktier vid per-
iodens 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
Réntebdrande 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.

Hyresintikter
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 framét vid rapporttillfallet.

Overskottsgrad
Driftoverskott i relation till intakter.

Fastigheten Upplands-Bro Klév och Lilla Ullevi |:12 i Bro.
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KALENDARIUM

Delarsrapport Q3 2019 5 november 2019
Bokslutskommuniké 2019 14 februari 2020
Arsredovisning 2019 april 2020
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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
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MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)

Eskilstunavdgen 34, 644 30 Torshilla

Organisationsnummer: 556937-5487

Bolagets Certified Adviser ar Erik Penser Bank, telefon: +46 8 463 83 00, e-post: certifiedadviser@penserse.

Mer information finns pa www.maxfastigheter.se
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