STENHUS

Fastigheter

TILLAGG AVSEENDE ERBJUDANDE TILL INNEHAVARE AV AKTIER OCH
TECKNINGSOPTIONER | MAXFASTIGHETER

BAKGRUND

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507 (’Stenhus Fastigheter” eller ”Bolaget”),
har den 3 mars 2021 lamnat ett offentligt uppkopserbjudande till innehavare av aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter i Sverige AB, org.nr 556937-5487 ("MaxFastigheter”) att Gverlata
samtliga av sina aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter i enlighet med de villkor som anges i det
av Stenhus Fastigheter upprattade prospektet som godkéndes och offentliggjordes den 27 maj 2021
(Finansinspektionen diarienummer 21-7939) (Prospektet”) ("Erbjudandet”).

Detta dokument (" Tillagget™) utgor ett tillagg till Prospektet och ska lasas tillsammans med Prospektet.
Definitioner som anvénds i Prospektet galler aven detta Tillagg.

TILLAGG TILL PROSPEKT

Tillagget har upprattats i enlighet med artikel 23.1 och 23.2 i Europarlamentets och radets forordning
(EU) 2017/1129 med anledning av (i) att MaxFastigheter offentliggjorde sin delarsrapport for perioden
1 januari — 30 juni 2021 ("MaxFastigheters Delarsrapport”) samt (ii) att MaxFastigheter
offentliggjorde att arsstimman den 28 juni 2021, bland annat, beslutat om &ndring av styrelsen i
MaxFastigheter (’Styrelsebytet™).

MaxFastigheters Delarsrapport har publicerats pa MaxFastigheters webbplats, www. maxfastigheter.se,
och finns inkluderad i sin helhet i Tillagg. Detta Tilligg godké&ndes och registrerades av
Finansinspektionen den 16 juli 2021 (Finansinspektionens diarienummer 21-19561) samt
offentliggjordes den 16 juli 2021 pa nedan namnda webbplatser.

Tillagget ar en del av, och ska lasas tillsammans med, Prospektet. Definitioner som anvands i Prospektet
galler aven for Tillagget. Prospektet och Tillagget finns tillgdngliga pd Bolagets webbplats
(www.stenhusfastigheter.se). Tillagget kommer aven att goras tillganglig pa Finansinspektionens
webbplats (www.fi.se).

ATERKALLELSE

Aktiedgare i MaxFastigheter som har accepterat Erbjudandet under den forlangda acceptfristen och fore
offentliggorande av Tillagget har, enligt Prospektforordningen, ratt att aterkalla avgiven accept inom
tva arbetsdagar fran offentliggérandet av Tillagget, dvs. senast den 20 juli 2021.

Aktieagare i MaxFastigheter vars aktier ar forvaltarregistrerade ska félja instruktionerna fran respektive
forvaltare.

For detaljerade villkor och anvisningar samt 6vrig information om Erbjudandet hanvisas till Prospektet
som, tillsammans med Tillagget, halls tillganglig pa ovan namnda webbplatser.

INFORMATION OM MAXFASTIGHETER

Informationen om styrelsebytet foranleder att delar av Prospektets avsnitt ”Information om
MaxFastigheter” pa sid 98 justeras sa att informationen om Eva Eriksson stryks.

MAXFASTIGHETERS DELARSRAPPORT FOR PERIODEN 1 JANUARI 2021 — 30 JUNI 2021



MaxFASTIGHETER
DELARSRAPPORT

UTVECKLING UNDER KVARTALET
¢ Intikterna dkade med 20 % till 56,0 mkr (46,6)
¢ Driftaverskottet dkade med 25 9% till 44,8 mkr (35,7)

\ & Forvaltningsresultatet 6kade med 12 % till 20,6 mkr (18,4). Férvaltnings-
/ \ N L J/A\| R |- .\ resultat per aktie skade med 12 % till 0,95 kr (0,85)

ILU H' & Kvartalets resultat fére skatt minskade med 5 9% till 23,5 mlr (24,7)
¢ Langsiktigt substansvarde per aktie tkade med |0 % till 49,34 kr (45,00)

1

¢ Soliditeten uppgicl till 37,9 % (38,0)
@ Uthyrningsgraden uppgick till 93,2 9% (94.2)
¢ Fastighetsvirdet élade med | % till 2 992 mkr (2 95| per 3 mars 2021)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

en 29 juni meddelade Stenhus Fastigheter i Norden AB att man erhéllit accepter f6r det uppkdpserbjudande som
D presenterades den 3 mars fran dgare representerade 96,49 % av aktierna och 96,6 9% av teckningsoptionerna i Max-
Fastigheter. Som ett resultat av utfallet i erbjudandet beslutade da Stenhus att férklara erbjudandet ovillkorat och att férldnga
acceptfristen i erbjudandet till den I3 juli 2021,

Det beslutades efter periodens utging att utnyttja aterkopsklausulen i villkoren till bolagets hybridobligationer, Aterbetal-
ning avses ske den 6 augusti 2021. Om hybridobligationerna ersatts med lan blir den momentana effekten pa belagets soliditet,
baserad pa halvarssiffrorna, en nedging med 6,7 procentenheter fran 37,9 % ill 31,2 %.

Covid-19 pandemin fortsatte att paverka den ekonomiska utvecklingen i allménhet. Under perioden kom dven det under
férsta kvartalet kommunicerade hyresstddsprogrammet igéng, For MaxFastigheters del har detta inneburit att tidigare givna
hyresrabatter delvis kunnat dtervinnas. Kvartalets resultat har paverkats positivt med cirka |,8 mkr av dettas jgmfért med forsta
kvartalet, Den sammanlagda effekten pa bolagets halvarsresultat fran Covid-I9 relaterade rabatter uppgar till cirka -0,2 mkr.

2021 2020 2021 2020 2020
SAMMANFATTNING apr-jun  apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
Intéleter, thkr 56034 46551 108424 89307 18686l
Férvattningsresultat, thkr 20566 18419 32314 33590 70788
Periodens resultat, thr 20174 22694 29799 38 821 90 094
Férvattningsresultat, kr/aktie 0,95 0,85 1,49 155 3,27
Resultat, kr/aktie 0,93 1,05 1,38 1,79 4,16
Eget kapital, kr/aktie 44,96 41,73 44,96 41,73 44,10
;i’t‘fikﬂgt SUBStARacde K 4934 4500 4934 4500 48,04
?;;";Udr:n:r:j;fg) 4120 2490 41,20 2490 33,90
Overskottsgrad, % 79,9 76,6 77.8 76,2 76,9
Avkastning pa eget kapital, % 1.7 2,0 D5 3.9 8,8

Belaningsgrad, % 56,8 54,9 56,8 54,9 55,8




Vd har ordet

VD HAR ORDET

[ ’nder kvartalet har MaxFastigheters hittills bésta forvaltningsresultat for ett enskilt kvartal uppndtts, 20,6 mkr. Detta trots att en kostnad
av engdngskaraktdr pdverkat resultatet med knappt 3 mkr. Bolagets verksamhet har fortsatt att utvecklas positivt med fina nyuthyrningar.

Aven i vara spinnande utvecklingsprojekt fortsdtter vi att generera bra vérden.

MaxFastigheter dger 60 fastigheter pa 3l orter med en uthyrbar
yta om 226 871 kvm. Fastighetsvirdet uppgar till 2 992 mkr kronor
och har 6kat med 10 % fran féregaende ar. Under férsta halvaret
har intikterna dkat med 2| % till 108 micr. Uthyrningsgraden uppgar
till 93,2 % och belaningsgraden ligger pa 56,8 %.

NYUTHYRNINGAR

Vart langsiktiga och |8pande arbete med att utveckla vara
fastigheter och omréden har fortsatt att bara frukt. Saval i utveck-
lingsprojekten som | Grisvallen och Edsvalla i Karlstad har nya, langa
kontralkt med stabila motparter kunnat tecknas. Aven i Norrképing
och i Folkesta, Eskilstuna har vi visat att var affirsmodell fortsatt
fungerar genom att skapa virden i lingre hyreskontrakt med stabila
hyresgister, kontrakt som skall generera stabila kassafldden framat.

Overskottsgraden i verksamheten uppgar nu till starka /9,9 %.

FASTIGHETSUTVECKLING

| Eskilstuna och Karlstad fortsitter vara projelt med full fart. Ef-
ter ett gupp i vigen med totalentreprendren for etapp 3 i Fanfaren,
Karlstad, som mycket ovintat och utan férvarning gicl<i konkurs
i maj, har nu vér egen fastighetsgrupp tagit éver slutférandet av
projektet. Fardigstallandet kommer att forskjutas till senare under
kvartal tre men i det stora hela blir det enbart smarre justeringar.
| Eskilstuna rullar projeltet pa med markarbeten for de férstatva

byggnaderna i etapp 2.

FRAMTID

Sammantaget &r jag mycket ndjd med utvecklingen av bolaget
och vad vi tillsammans lyckats prestera under forsta halvaret
men dven under bolagets hela levnadstid. D Stenhus Fastigheter
har erhallit accept fran agare till dver 96 9% av alktierna kommer
framtiden fér MaxFastigheter bland annat besta av integrering av
verksamheten med dem samt arbetet med att avnotera bolagets
aktier och teckningsoptioner.

Vi dr stolta ver att kunna limna &ver ett valskétt bolag med
fina kassaflddesdrivna fastigheter till Stenhus. Resan har varit bade
rolig och spannande och vi énskar alla aktiedgare och Stenhus lycka

1ill i den fortsatta utvecklingen av verksamheten.

Eskilstuna, juli 2021

Hdkan Karlsson

Verkstdillande Direktér



Koncernens rapport dver totalresultatet

KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTATET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

12 minader

2021 2020 2021 2020 2020 2020/2021
Tkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun
Intakter 56 034 46 551 108 424 89 307 186 861 205 978
Fastighetskostnader -11245 -10 886 -24 044 -21 270 -43 156 -45 930
Driftverskott 44 789 35 665 84 380 68 037 143 705 160 048
Central administration -10 673 -4 921 -16 654 -10078 -20 558 =27 134
Finansnetto -13 550 -12325 -35412 -24 369 -52 359 -63 402
Forvaltningsresultat 20 566 18 419 32314 33590 70788 69512
Virdeforiandring forvaltningsfastigheter | 958 8610 2270 4229 37 591 35632
Realiserade virdeforiandringar finansiella
instrument - 11236 - 11236 11236 -
Orealiserade virdeforandringar finansiella
instrument 966 -13 536 2710 -3 829 -3 128 3411
Resultat fére skatt 23 490 24 729 37 294 45 226 |16 487 108 555
Altuell skatt -4 151 -2350 -6362 -4 820 -9 691 -11 233
Uppskjuten skatt 835 315 -1 133 -1 585 -16702 -16250
Periodens resultat 20174 22 694 29 799 38 821 90 094 81 072
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat for 20174 22 694 29 799 38 821 90 094 81 072
perioden’
Férvaltningsresultat, krfaktie 0,95 0,85 1,49 1,55 327 3,21
Resultat, krfaktie 0,93 1,05 1,38 1,79 4,16 375
Genomsnittligt antal stamalctier
under pericden, tusental 21 644 21 644 21 644 21 644 21 644 2| 644

*Periodens resultat respektive totalresultat dr [ sin helhet hinférlig till moderbolagets aktedgare.
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Kommentarer till totalresultatet

KOMMENTARER TILL TOTALRESULTATET

esultatposter jamfdrs med motsvarande tidsperiod fregd-
Rende ar. Balansposter avser stéllningen vid periodens ut-
gdng och jamfors med ndrmast foregdende drsskifte. Kvartalet
avser april-juni 2021, Perioden och dret avser januari-juni 2021.

RESULTAT

MaxFastigheter har under perioden dkat fastighetsvirdet
med 131 mkr genom férviry i Karlstad, férsélining | Fagersta
och fortsatta investeringar i projekt (Fanfaren 5 i Karlstad,
Skiftinge handelplats i Eskilstuna och Harstorp i Finspang).
Detta tillsammans med en fortsatt hdg uthyrningsgrad gav
ett driftéverskott for perioden pa 84,4 mkr (68,0) och éver-
skottsgraden uppgiclk till 79,9 % (76,2).

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultat innan virdefér-
andringar och skatt, uppgick fér pericden till 32,3 mkr (33,6).
Forvaltningsresultatet har paverkats negativt av engangskost-
nader om 6,2 mlr som uppstétt i samband med omliggning
av obligationsldn under kvartal | 2021,

Farvaltningsresultatet per aktie i pericden uppgicletill 1,49
ler {1,55).

Periodens resultat fére skatt uppgick till 37,3 mkr (45,2).
Resultatet paverkades av virdeférandringar i forvaltningsfas-
tigheter om 2,3 mkr (4,2). Orealiserade vardeforindringar
av finansiella instrument bestar av derivat och uppgar till 2,7
mkr (-3,8).

INTAKTER OCH KOSTNADER

Periodens intikter dkade till 108,4 mir (89,3). Hyresin-
takterna uppgick till 94 mkr (82) och serviceintakterna till 14
mkr (7). Hyresvirdet totalt p4 arsbasis uppgick vid periodens
slut till 224,3 mikr (190,9) och fér befintliga kontrakt till 209,
mkr (179,8). Den elconomiska u*[hyrhingsgraden uppgicl till
93,2 9% (94.2).

Fastighetskostnaderna uppgick till -24,0 mikr (-21,3). |
fastighetskostnaderna inkluderas kostnader fér fastighets-
skéstsel, drift, reparationer, underhall, fastighetsskatt ach

lkundfériuster.

Centrala administrationskostnader uppgicltill -16,7 mkr
(-10))). Centrala administrationskostnader bestar av kostna-
der fér koncerngemensamma funktioner sdsom personal,
IT, ekonomi samt marknad och férsiljining. Antalet anstallda i
MaxFastigheter dr 9 personer (8).

SKATT

Alctuell skatt uppgick under perioden till -6,4 mkr (-4,8)
och uppskjuten skatt till LI mkr (-1,6).

Bolagsskattesatsen fér 2020 uppgick till 21,4 %. En sankning
av skattesatsen har skett 2021 och bolagskattesatsen uppgar
nu till 20,6 %. Till f&ljd av beslutet om sinkt bolagsskatt har
redovisade uppskjutna skatter, som inte har aterforts under
2020, omraknats till skattesatsen 20,6 %.

Alktuell skatt utgar fran skattepliktigt resultat, vilket for
fastighetsbolag normalt &r ligre dn forvaltningsresultatet da
det dr tillatet att gora hogre skattemissiga avskrivningar samt
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter: Upp-
skjuten skatt uppkommer pa skillnaden mellan redovisade
virden och skattemdssiga vérden,




Finansiering

FINANSIERING

SKULDER

Den 30 juni 2021 uppgick de rintebarande skulderna till
| 747 mkr (1 632) och den genomsnittliga finansieringsrantan
inklusive obligationer var 335 % (3,6l). Av de rintebdrande
skulderna utgérs 500 mke (nominellt) av obligationer varay
200 mkr férfaller i maj 2023 med en rinta pa 3 man STIBOR
plus 5,25 % och 300 Mkr forfaller i juni 2024 med en rdnta
pa 3 méan STIBOR plus 5,95 %. Undantaget obligationerna
uppgar den genomsnittliga finansieringsrantan till 2,42 %
(2,51). Obligationerna har totala ramar om 500+600 mkr.
Banlkfinansieringen pa | 255 mkr dr férdelad pa 6 (4) banker,
varav Danske Banlk dr stérst,

Finansnettot uppgick under perioden till -35,4 mkr
(-24,4), varav finansiella intakter utgjorde 0,6 mkr (0,0). Det
férsimrade finansnettot forklaras delvis av kostnader av
engéngskaraktir om 6,2 mkr som uppstatt i samband med
omliggning av obligationslan.

Rintetickningsgraden under perioden uppgick till 1.9
ggr (2,4). Belaningsgraden inklusive obligationer uppgick till
56,8 % (54,9). Exldusive obligationer uppgick belaningsgra-
dentill 40,5 % (36.,8).

Den genomsnittliga rantebindningen per den sista mars
uppgick till |6 &r {1,6). Kreditvolymer med swapavtal betral<-
tas som rintebundna. Vid periodens slut hade MaxFastig-
heter rinteswapar om totalt 564 mkr (620) vilket innebdr
32 % (38) av de riantebirande skulderna. Genomsnittlig
iterstiende |6ptid pa derivat uppgick till 3,4 ar (3). Den
genomsnittliga kapitalbindningen for rantebarande skulder
var 3l ar (2,0).

AKTIER

Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgick per 30
juni 2021 till 21 644 08l stamaktier (21 644 08l), samtliga med
en rost vardera. Aktiens kvotvirde uppgick till 2,50 kr och
altiekapitalet till 54,1 mkr (541). MaxFastigheter hade per
den 30 juni 2021 9 897 179 teckningsoptioner utstillda med
Iéptid till 31 mars 2027 och en teckningskurs om 42 kr per ak-
tie. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna skulle antalet
aktier i bolaget dka med 45,7 % till 31 541 260.

Bolagets aktie 4r listad pA Nasdaq First North Growth
Market. Bérskursen uppgick till 41,20 kr (24,90) per den sista
juni 2021, se graf fér jimforelse med index. =

Bolagets aktier och teckningsoptioner dr féremal fér
uppldp fran Stenhus Fastigheter i Norden AB.

Borsvirdet uppgick till 892 mir (539). Bolagets kortnamn
ar MAXF och ISIN-kod SE0008406417. ISIN-koden fér
teclningsoptionerna dr SEO0I3775699.

MaxFastigheter har inget innehav av egna aktier eller
teckningsoptioner.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Vid kvartalets slut uppgick eget kapital inldusive hybri-
dobligationer till 1193 mkr (1127) vilket ger en soliditet pa
37,9 % (38,0). Exldusive hybridabligationer uppgick eget
kapital till 573 mkr (903) vilket motsvarar ett eget kapital pa
44,96 kr per aktie (41,73) och ett langsiltigt substansvarde pa
49,34 kr per aktie (45,00).

Bolaget emitterade i mars 2020 hybridobligationer med
ett nominellt belopp om 227,2 mkr och en evig l6ptid med
en arlig fast rinta om 6,5%. Det bolforda virdet pa hybrido-
bligationerna efter rantekostnader uppgicl till 208,6 mkr per
30 juni 2021,

Bolaget har ritt att skjuta utbetalningar avseende rdnta
pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare med-
delas inom avtalad tid. Hybridobligationer dr efterstdllda
samtliga andra fordringsigare. Bolaget har en méjlighet att
l6sa in utestéende hybridobligationer fran och med férsta
méjliga inlésendag, som infaller 2027. Vid forsta redovisnings-
tillfallet har beddmningen gjorts att hybridobligationerna ska
Klassificeras som eget kapital och inte som finansiella skulder.
Den bedémning som ligger till grund fér Klassificeringen
ar att det vid periodens utgang inte fanns nagon uttrycklig
avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erlégga
kontanter eller en annan finansiell tillgang,

KURSUTVECKLING MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
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Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

MaxFastigheter dgde vid periodens utgang 60 fastighe-
ter (53) med en total uthyrningsbar area om 226 871 kvm
(204 761). Marknadsvirdet uppgick till 2 992 mkr (2 718).
Bestindet &r uppdelat i fastighetskategorierna handel,
fritid, lager/logistik, kontor, samhille, industri samt &vrigt.,
De tva stérsta kategorierna handel och fritid svarade fér
54 % (65) respelktive [7 % (2I) av hyresvérdet. Portféljens
direktavkastning exklusive projektfastigheter uppgick till
3,0 % (3,0) under perioden.

Under det tredje kvartalet 2020 minskade handelsseg-
mentet, Detta beror dels pa att projektfastigheter fardig-
stalldes, dels pé att vissa fastigheter omklassificerades fér att
bittre avspegla hyresgastens verksamhet.

Fastigheterna finns i 8 (7) marknadsomraden dar Karl-
stad star fér 37 % (35) av marknadsvirdet.

Eskilstuna star fér 18 % (18) av marknadsvirdet, Vasteras
for 15 9% (16) av virdet och Stockholm for 9 % (10). Mark-
nadsomréade Norr- och Link&ping uppgar till 7 % (12).

Av det totala fastighetsvirdet inklusive projekt ligger
80 % (75) i regionstader.

MaxFastigheter har vid periodens utgéng 270 hyresavtal
(216) och den genomsnittliga dterstdende hyrestiden for
samtliga hyresavtal uppgar till 53 ar (5,2). De tio stérsta
hyresgisterna svarar far 48,2 % (52,0) av det totala hyres-
virdet genom 44 hyresavtal (4l) (se sidan 9).

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden har 2 fastigheter tilltritts (5) genom
forvirvet av Blandaren i Karlstad samtidigt som en fastighet
frantraddes i samband med transaltionen och ytterligare en
fastighet i Fagersta efter avstyckning.

FASTIGHETSVARDE PER MARKNADSOMRADE, MKR
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FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR

Fastigheternas virdeférindringar uppgick till 2.3 mikr (4.2)
under perioden. | virdeférandringarna ingdr realiserade
vardefdrandringar om -19,9 mkr (0,0) och orealiserade
virdeférandringar om 22,2 mkr (4,2). De crealiserade
virdeférindringarna paverkar inte kassaflédet. | genomsnitt
har MaxFastigheters fastighetsbestand per 30 juni vdrderats
(exklusive pagiende projekt) med ett avkastningskrav pa
6,2% (6)).

MaxFastigheter viirderar varje kvartal 100 % av fastig-
hetsinnehavet, Kvartal 2 202! har internvdrderats férutom
fér fastigheterna Fanfaren | och Fanfaren 2 som har extern-
virderats, Varje fastighet i bestindet externvirderas minst
en gang under en rullande 12-ménadersperiod och kontakt
tas I8pande med virderare for att sakerstilla géllande
virderingar, Externvirderingarna har genomférts av SVEFA,
Forum Fastighetsekonomi och Newsec. Samtliga fastigheter
ir klassificerade i nivd 3 enligt IFRS 13. Inga fastigheter har
andrat klassificering under perioden. Fér utférlig beskrivning
av virderingsprinciper, se MaxFastigheters arsredovisning for
2020,

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER, TKR

2021 2020 2020

jan=jun jan-jun jan-dec

[ngdende varde 2861337 2314759 2314759
Investeringar i befintliga fastigheter 113 244 145 976 240 668
Forvary 35 341 252 868 268319
Awyttringar -19 941 - -
Virdeférindringar fastigheter 2270 47229 37 591
Totalt 2992251 2717832 2861337

STABIL UTVECKLING AV FASTIGHETSVARDET, MKR
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Fastigheter

PROJEKT

MaxFastigheters projektverksamhet omfattar saval
nybyggnationer som utveckling och féradling av befintliga
fastigheter, ofta i samband med nyuthyrning. Anpassning
och modernisering leder ofta till ett 6kat hyresvérde,
Byggstart sker forst efter att hyresavtal motsvarande 70 % av
hyresvardet tecknats. Under perioden investerades lI3 mkr
(146) i projekt, Sammanlagt pagick under lvartalet fyra (tre)
investeringsprojekt samt ett antal mindre underhalls- och

utvecklingsprojelt.

Karlstad Fanfaren, hus 5

Som en direkt fortsittning pé tidigare projekt i Fanfaren
ir nu etapp 3, hus 5, paborjat. Hus 5 omfattar nybyggnation
om totalt 4 659 kvm BTA (bruttoarea), motsvarande 3 919
kvm LOA (lokalarea). Bygglov dr erhallet och byggnation
pagar for hyresgisten Globala Skolan, som ska bedriva
gymnasieutbildning, Lekalerna dr fordelade pd plan |-3 och
omfattar slutligt 2 319 kvm. Verksamheten startar i augusti
2021,

P4 plan 3 pagar nybyggnation fér kontor om |79 kvm och
p& plan 4 fér kontor om 342 kvm samt fér ytterligare ut-
bildningsverksamhet till Medborgarskolan om 545 kvm med
start i september 2021, P4 plan 5 har hyresgést tecknat avtal
fér kontor motsvarande 498 kvm for inflytt i kvartal | 2022,
Fastigheten dr vid start uthyrd till 80 %, Investeringen uppgar
till cirka lI5 mkr.

Med anledning av att totalentreprendren Wermlands-
bygg AB férsatts i lkonkurs i mitten av maj sa har projeltet
férskjutits. Under maj triffades en éverenskommelse
med konkursférvaltaren. Parallellt har samtliga berdrda
underleverantérer ach leveranser upphandlats och sakrats.
Ersittningslokaler ir ordnade for Globala Skolan och
Medborgarskolan och slutligt inflyttningsdatum i Fanfaren 5
faststalls i juli,

Eskilstuna Skiftinge I:5 och 1:6

Projektet Skiftinge handelsomrade &r belaget i direlt
anslutning till motorvigen E20 vid den centrala infarten till
Eskilstuna. Omradet innefattar totalt 35 000 kvm byggritt,
varav MaxFastigheters byggritt pa 28 000 kvm avser handel,
kontor och restauranger, MaxFastigheters exploatering
ir planerad fér 9-Il separata byggnader beroende pa
slutlig utformning och verksamhet. Investeringen fér hela
projektet bedéms uppga till cirka 320 mikr, Framtagande av

bygglovshandlingar for respektive byggnad pigar [6pande i
dialog med varje enskild hyresgast. Ingen byggnation paborjas
innan avtal tecknats.

Etapp | fardigstalldes i oktober 2020 och omfattar bygg-
nad | med hyresgisterna Dollarstore och Nordic Wellness
om totalt 5 144 kvm LOA. Investeringen uppgicl till knappt
135 mkr, inklusive képeskillingen for hela markomradet i
Skiftinge.

Etapp 2 omfattar byggnad 2-5. Dessa byggnader inklude-
rar hyresgisterna KFC, Jureskogs, Efendys FoodCourt och
YumYum dir bygglov nu erhillits fér samtliga. Upphandling
avtotalentreprendr och byggstart har skett for KFC och Ju-
reskogs, Upphandling av totalentreprendr for Efendys pagar.
Inflyttning kommer att ske I6pande under kvartal 4 2021 il
kvartal | 2022, Totalt uppgér LOA till cirla | 750 kvm. | samma
etapp planeras fér byggnad 6, innehallande hyresgisten PDL
Group dir bygglov erhillits med en LOA pa 2 524 kvm. Upp-
handling av totalentreprendr pagar och inflyttning planeras
till kvartal 1 2022. Investeringen for dessa fem byggnader
uppgar till cirka 100 mkr.

Etapp 3 omfattar resterande byggnader ddr diskussioner
fors med hyresgiaster om cirka 7 000 kvm uthyrningsbar
yta. Val av slutliga hyresgister beslutas utifran omradets
sammansittning som helhet. Etapp 3 dr en investering pa
cirka 80 mkr och beriknas starta under kvartal 4 2021 fér
fardigstillande ett ar senare.

| omradet har Biltema parallellt etablerat en anliggning
som Gppnade i slutet av mars.

Samtliga delprojel<t finansieras genom en kombination av
eget kapital och banldan.

Finspang Harstorp 1:96 och 1:100

Intill var befintliga byggnad Dollarstore i Finspang har
vi genomfort ett byggprojekt fér Byggmax pa fastigheten
Harstorp |:96. Projeltet omfattar nybyggnation om | 303 lkvm
LOA och 5249 kvm markyta. Anldggningen sted fdrdig for
dppning i maj 2021. Avslutande markarbeten kring etable-
ringen pagar fram till kvartal 3 2021, Investeringen uppgar till
cirka 16 mir.

Pa fastigheten Harstorp 100, granne till Dollarstore,
finns bygglov fér uppforande av en ny Sibylla-anldaggning om
totalt cirka 220 kvm LOA, Upphandling av entreprendr pa-
gar i samrad med Sibylla. Preliminért fardigstallande dr under
kvartal [ 2022.



Fastigheter

FORDELNING PER MARKNADSOMRADE
2021-06-30

HYRESVARDE

ANTAL  UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,
MARKNADSOMRADE FASTIGHETER  AREA, KVM MKR KR/KVM UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 9 29 838 36,7 | 230 99,1 364
Givle 4 12 849 1.2 875 100,0 1.3
Karlstad 21 83013 775 933 920 713
Norrkaping/Linképing 5 20216 18,2 899 76,6 13.9
Stockholm | 18 244 199 | 091 953 19,0
Uppsala 4 6540 8,2 | 251 100,0 82
Visteras 9 39 885 379 950 90,6 343
Orebro 7 16286 14,7 902 1000 14,7
Totalt 60 226 871 224,3 988 93,2 209,1

FASTIGHETSVARDE PER MARKNADS- HYRESVARDE PER LOKALTYP

OMRADE

u Karlstad 37%

= Eskilstuna 18%

m Visterds 15%
Stockhelm 9%

@ Norr- & Linkoping 7%

m Orebro 6%

| Givle 5%

Uppsala 3%
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Fastigheter

STORSTA HYRESGASTER

2021-06-30

) ANTAL  ANDEL AV TOTALT
HYRESGAST ORTER LOKALTYP AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Dallarstare Arvika, Bro, Eskilstuna, Finsping, Givle, Hallsberg, Hedemora, Handel I 16,1

Lax4, Linkaping, Malung, Siffle
Leos Lekland Borlinge, Karlstad, Vdsteras Fritid 3 56
Granngarden Arvika, Eskilstuna, Hagfors, Karlstad, Norrtalie, Sunne, Torsby. Handel 10 56
Vasterds, Osthammar
Willys Bro, Eskilstuna, Osthammar Handel 3 4.9
ICA Karlstad, Siffle Handel 2 3.7
Rekryteringsmyndigheten Karlstad Kontor 2 3,0
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 27
Fitness24Seven Eskilstuna, Fagersta, Karlstad, Vésteras Fritid 4 23
Jemn & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 21
OoB Karlstad, Katrineholm Handel 2 2,1
Storsta hyresgister 44 48,2
Ovriga hyresgister 226 51,8
Totalt 270 100,0
AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
2021-06-30
ANTAL ANDEL AV FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, %  FOREGAENDE PERIOD,%
Investment AB Oresund 6018 503 278 2,1
Fastighets AB Balder 2 646 593 12,2 00
Linsforsikringar Fastighetsfond 2157 608 10,0 10,0
TTC Invest 1 732236 8.0 -20
Berndt Ivarsson, med bolag | 659081 7.7 00
PriarNilsson Realinvest I 159914 54 0,0
Jan-Ove Tangen, med bolag 638 960 30 -0.5
Anna Quiberg Engebretsen 350 000 1.6 0,0
Ryds Glas Sverige 300 000 1.4 00
Futur Pension 278 733 1,3 -0.7
Summa tio stdrsta aktiedigare 16 941 628 78,3 5,0
Ovriga aktiedgare 4 702 453 21,7 -50
Totalt 21 644 081 100,0% 0,0%
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR!
2021-06-30
RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR

AR TKR % % TKR %
0-1 909 365 52,1 346 381 840 219
>|-2 212740 12,2 241 623218 357
>2-3 58 737 34 221 445 143 355
>3-4 351 274 20,1 2,28 122 032 70
>4-5 214710 123 295 90 176 52
>5- 0 00 0,00 84417 4.8
Totalt 1 746 826 100,0 3,35 | 746 826 100,0

'Inklusive rinteswapar.



Ovwrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

MaxFastigheters affirsmodell bygger pé lattférvaltade
fastigheter med triple-net hyresavtal mot hyresgdsterna,
villket innebir att antalet anstillda i bolaget ar begransat. Vid
kvartalets slut uppgick antalet tillsvidareanstillda i MaxFastig-
heter till 9 personer (8), Medelaldern var 511 ar (52,2) och
andelen kvinnor uppgicl till 33,3 % (37.5).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Ftt fastighetsholag 4r utsatt for olika risker och méjlighe-
ter i sin verksamhet, Fér att begrénsa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. MaxFastigheters vdsentliga
risker samt exponering och hantering av desamma beskrivs i
arsredovisningen for 2020 pa sidorna [2-16, 55 och 58-60.

De langsiktiga effekterna av pandemin Covid-19 dr svar-
bedsmda, savil avseende hyresgiisters behov av eventuella
hyreslittnader, eventuella hyresgdstkonkurser och hur
lang tid pandemin kommer att pagd, MaxFastigheter foljer
utvecklingen l8pande utifran en nira och kontinuerlig dialog
med hyresgister, finansidrer och med hjalp av analysprogram,
bl.a Creditsafe, Regeringen har beslutat om ett nytt stéd-
paket for fastighetssektorn for 2021, Under forsta halvaret
2021 har MaxFastigheter éverenskommit med hyresgéster
om hyresreduktioner som paverkat MaxFastigheters resultat

med cirka -0,2 mkr.

TVISTER
MaxFastigheter har inga storre pagaende tvister.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga transaktioner med narstdende har dgt rum under

perioden.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
PERIODENS UTGANG

Den 29 juni meddelade Stenhus Fastigheter i Norden
AB att man erhallit accepter fér det upplképserbjudande
som presenterades den 3 mars fran dgare representerade
96,49 % av akiierna och 9616 % av teckningsoptionerna i
MaxFastigheter. Som ett resultat av utfallet i erbjudandet
beslutade da Stenhus att férklara erbjudandet ovilllkorat och
att forlinga acceptfristen i erbjudandet till den I3 juli 2021,

Det beslutades efter periodens utgang att utnyttja
terkdpsklausulen i villlkoren till bolagets hybridobligationer.
Aterbetalning avses ske den 6 augusti 2021, Om hybridobli-
gationerna ersitts med lan blir den momentana effelten pa
bolagets soliditet, baserad pa halvérssiffrorna, en nedgang
med 6,7 procentenheter fran 37,9 % il 31,2 %.

Covid-19 pandemin fortsatte att paverka den ekonomiska
utvecklingen i allminhet. Under perioden kom dven det un-
der férsta kvartalet kommunicerade hyresstédsprogrammet
igdng, Fér MaxFastigheters del har detta inneburit att tidigare
givna hyresrabatter delvis kunnat atervinnas. Kvartalets resul-
tat har paverkats positivt med cirka .8 mkr av dettas jimfort
med férsta kvartalet, Den sammanlagda effekten pa bolagets

halvarsresultat fran Covid-l9 relaterade rabatter uppgar till
cirka -0,2 mkr.

Biand?\ren |, Karlstad



Ovrig information

OVRIG INFORMATION

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Fér att kunna uppritta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste féretagsledningen och styrelsen géra
bed&mningar och antaganden, Dessa paverkar redovisade
tillgings- och skuldpaoster respektive intalds- och kostnads-
poster samt limnad information i évrigt, Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandighe-
ter. Faktislet utfall lkan sedan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra férutsittningar upplommer. For ytterligare infor-
mation se sid 49 i 2020 ars arsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER M.M.

Denna rapport ir fér koncernen upprittad i enlighet
med Arsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrapportering
och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen.
De redovisningsprinciper som tillimpas i denna deldrsrap-
port dverensstimmer med de som beskrivs i not -3 i arsre-
dovisningen for 2020, Férvaltningsfastigheter redovisas enligt
IFRS 3§ enlighet med niva 3. Verkligt virde fér finansiella
instrument éverensstimmer i allt visentligt med redovisade
virden, Moderbolaget tilldmpar Arsredovisningslagen samt
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Inga nya IFRS eller IFRIC-tolkningar med tillimpning
fran 2020 eller senare vintas ha nagon vasentlig inverkan pa
koncernen.

Denna delarsrapport har inte varit foremal fér Gversiktlig
granskning av MaxFastigheters revisorer.

HYBRIDOBLIGATIONER

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital
baserat p4 om det féreligger ndgon avtalsenlig forpliktelse att
reglera avtalet genom att erligga kontanter eller en annan
finansiell tillgdng. Denna beddmning géller bade fér nominellt
belopp och rintebetalningar. Beddmningen har gjorts att
hybridobligationer ska klassificeras som ett egetkapitalin-
strument och inte som en skuld vid periodens utgang. Den
beddmning som ligger till grund for Klassificeringen &r att
det vid tidpuniten inte fanns nagon uttrycklig avtalsenlig
forpliktelse att reglera avtalet genom att erlégga kontanter
eller en annan finansiell tillging. Ranta pa hybridobligationer
redovisas direlkt mot eget kapital.

De nya huvudaktieigarna i MaxFastigheter fattade efter
periodens utgang beslut att utnyttja aterkopsklausulen i
villkoren till bolagets hybridobligationer, Aterbetalning avses
ske den 6 augusti 2021,




Koncernens rapport i sammandrag

KONCERNENS RAPPORT | SAMMAN-

DRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Tillgingar

Férvaltningsfastigheter 2992251 2717832 2 861 337
Nyttjanderittstillgangar 32 841 32 841 32 841
Inventarier 262 320 210
Derivat 611 - -
Uppskjuten skattefordran 4203 4203 4203
Kortfristiga fordringar 73051 73810 62727
Likvida medel 46 931 139093 60 147
Totala tillgingar 3150150 2968 099 3021 465
Eget kapital och skulder

Eget kapital | 192 868 | 126559 | 170 485
Uppskjuten skatt 88 568 72318 87 435
Derivat - 2743 2099
Rintebirande skulder | 746 828 | 631 507 | 657 672
Leasingskulder 32 84| 32 84| 32 841
Owriga kortfristiga skulder 89 046 102 131 70933
Totalt eget kapital och skulder 3150150 2968 099 3 021 465

FORANDRING AV EGET KAPITAL

OVRIGT TILL- HYBRID-  BALANSERADE SUMMA

TKR AKTIEKAPITAL  SKJUTET KAPITAL  OBLIGATIONER VINSTMEDEL ~ EGET KAPITAL '

“Eget kapital | januari 2020 54110 M. 0l 810497
Hybridobligationer 7 - ’ 227263 - 227263
"Réintekostnader hybridobligationer 1202 1202

_Iihwissionskostnader efter skatt -6 367 -6 367
Periodens totalresultat 90 094 90094
e il Jl b om0 sl SR496 . . - 2ia6s 83616 1170485

Réintekostnader hybridobligationer ' ' 7417 7417
Periodens totalresultat ) B 29 799 : 29 797

Eget kapical 31 juni 2021 T ER IO 505 496 227263 405 998 1 192 867

' Hanférlige tll moderbolagets aktiefigare I sin helhet.



Koncernens rapport dver kassafléde

KONCERNENS RAPPORT OVER
KASSAFLODE

2021 2020 2020
Thr jan-jun jan-jun jan-dec
Lépande verlisamheten
Driftéverskott 84 38l 68 037 143 705
Central administration -16 654 -10 078 -20 448
Betald ranta -27 731 -26 182 -47 076
Erhéllen rdnta - 2 266
Betald skatt -5 440 -6 226 -5512
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar av 34 556 25 553 70 935
rérelsekapital
Kassafléde fran férindringar i rérelsekapital
Férandring av fordringar -6 681 -4 286 8 493
Farandring av kortfristiga skulder 12 387 341213 495
Kassafléde frin I6pande verlisamheten 40 262 55 480 79923
Investeringsverksamheten
Awyttring av fastigheter 19 941 - -
Férviry av fastigheter -35 341 -252 868 -268319
Investeringar i befintliga fastigheter -113 244 -145 977 -240 668
Férviry av andra materiella anliggningstillgingar -52 -45 -45
Férviry av finansiella tillgangar - -58928 -58 928
Férsilining av finansiella tillgangar - 70 164 70221
Kassafléde fran investeringsverksamheten -128 696 -387 654 -497 739
Finansieringsverksamheten
Hybridabligationer - 227 263 227 263
Nyemission - = -
Emissionskostnader - -6 367 -8 100
Utdelning - - -
Betald rdnta hybridobligation -7 417 - -11202
Upptagna lan 486 785 312494 473 259
Amoartering av laneskulder -404 150 -286 726 -427 860
Kassafléde frin finansieringsverksamheten 75218 246 664 253 360
Periodens l<assaflode -13216 -85510 -164 456
Likvida medel vid arets bérjan 60 147 224 603 224 603
Likvida medel vid periodens slut 46 931 139093 60 147
KOMMENTAR TILL FINANSIELL STALLNING Kassaflodet fran den [6pande verksamheten, fére for-
OCH KASSAFLODE andring av rérelsekapital, uppgick till 34,6 mkr (25,6). Efter
Bolaget har haft en tillvaxt i fastighetsviarde under forandring av rérelsekapital uppgick det totala kassaflédet
perioden genom férviry och investeringsprojekt villka har fran den lpande verksamheten till 40,3 mkr (55,5). Férviry
finansierats med nya lan och befintlig kassa. Frvaltnings- av fastigheter direkt eller indirekt via dotterbolag paverkade
fastigheternas virde inklusive pigaende projekt uppgick till kassaflddet med -35,3 mkr (-252,9), forséljningar av fastighe-
2992 mkr (2 718) vid periodens slut. ter paverkade med 19,9 mkr (0,0). Investeringar i befintliga
Utgaende likvida medel uppgick till 46,9 mkr (139,}). Deri- fastigheter uppgick till 13,2 mkr (-146,0), vilket huvudsaldigen
vaten hade ett virde om 0,6 mkr (-2,7). Eget kapital uppgiclk avser nybyggnation.
1ill 1193 mkr (1127) och rantebdrande skulder, inklusive obli- Finansieringsverksamhetens bidrag till kassaflddet utgtrs
gationer, tilll| 747 mkr (1 632). Kortfristig del av rantebrande av hybridobligation 0,0 mkr (227 .3) samt upplaning till netto
skulder uppgick il 385 mkr (718), varav obligation 0 mkr 82,6 mikr (25,8), varav obligationer 100,0 mkr (0,0). Periodens
(300). lassaflde uppgick till 13,2 mkr (-85,5).
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Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
jan-jun jan-jun jan-dec

Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utging 60 53 59
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 226 871 204 761 215424
Fastigheternas redovisade vérde, exkl. projektfastigheter, mkr 2 846 2531 2812
Fastighetsvirde, krflvm 12 545 12361 13052
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 932 94,2 928
Overskottsgrad, % 79.9 762 769
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 30 30 59
Direltaviastning inkl. projektfastigheter, % 2,8 L7 56
Finansiella
Eget kapital vid periodens slut, mkr | 192 1127 | 170
Avkastning pa eget kapital, % 25 39 8.8
Skuldsittningsgrad, ggr 1,5 1.4 |4
Réntetackningsgrad, ggr 1,9 24 2.4
Belaningsgrad, % 56,8 549 55,8
Belaningsgrad fastigheter, % 40,5 36,8 40,7
Soliditet, % 379! 380 38,7
Genomsnittlig rinta till kreditinstitut, % 2,42 251 2,53
Genomsnittlig rinta till kreditinstitut och obligationer; % 3,35 361 333
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental 2| 644 21 644 21 644
Vigt genomsnittligt antal aktier; tusental 2| 644 21 644 21 644
Eget kapital, krfaktie 44,96 41,73 44,10
Langsiktigt substansvirde, kr/aktie 4934 4500 4804
Bérskurs, kr/aktie (periodens utgng) 41,20 2490 33,90
Frvaltningsresultat, krfaktie 095 1,55 3,27
Resultat efter skatt, kr/aktie 093 1,79 4,16
Resultat efter skatt, kr/aktie efter utspadning? 0,80 1,68 3,76

' Om hybridobligationerna ersitts med lan blir den momentana effekten pa bolagets soliditet, baserad pa halvarssifirorna, en nedging med 6,7 procentenheter fran 37,9 % till 31,2 %.
2 Ralagets teckningscptioner &r noterade. Nyckeltalet dr framriknat i enlighet med Finansanalytikernas Férenings rekommendationer,

KOMMENTAR TILL NYCKELTAL

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGET

MaxFastigheter presenterar vissa finansiella matt i
bolkslutskommunikén som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger virdefull kompletterande informa-
tion till investerare och féretagets ledning da de méjliggtr
utvirdering av relevanta trender och prestationer. Eftersom
inte alla féretag beriknar finansiella matt pa samma satt, ar
dessa inte alltid jimférbara med métt som anvands av andra
féretag, Dessa finansiella métt ska inte ses som en ersattning
for mitt som definieras enligt IFRS. P4 sidan |71 denna rap-
port iterfinns definitioner av nyckeltal.
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Moderbolagets intikter bestar av vidarefakturerade

kostnader till dotterbolagen. Moderbolagets kostnader har
Skat vilket framst beror pé 8kade persenalkostnader och
dlade rintekostnader pa grund av obligationer.

Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av

andelar i heldgda dotterbolag, fordringar och skulder hos
dessa samt eget kapital. Risker och osdkerhetsfaldtorer fér
maderbalaget dr samma som fér koncernen.

Moderbaolagets rikenskaper redovisas pa nista sida.



Moderbolagets rapporter

MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020 2020
Tler apr-jun apr-jun jan-jun jan=jun jan-dec
Nettoomsittning' 22 629 7708 37357 22 552 46 893
Fastighetskostnader -378 -343 -773 -686 -2 892
Driftéverskott 22 251 7 365 36 584 21 866 44 001
Central administration -9 155 -4 377 -14 432 -9 284 -18 445
Rérelseresultat 13 096 2988 22 152 12 582 25 556
Resultat vid forsilining av kortfristig placering - Il 236 - 11236 11293
Resultat frin andelar i koncernftretag - - - - -
Finansnetto -5 767 -6231 -19 766 -13242 -25 658
Resultat efter finansiella poster 7329 7993 2386 10 576 11191
Erhilina koncernbidrag - - - - -27976
Resultat fére skatt 7329 7993 2386 10 576 -16 785
Alktuell skatt - -269 - -1 733 -1 733
Uppskjuten skatt = - - = 5
Periodens resultat 7329 7724 2386 8 843 -18518
Owrigt totalresultat - - - = -
Summa totalresultat for perioden 7329 7724 2386 8 843 -18518
* Intikrer fér kvartalet avser koncernintern fakturering av central administration mellan moderbalag och dotterbolag.
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Tler 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Tillgingar
Inventarier 262 320 210
Aktier i dotterbolag 867799 825 646 867 774
Fordringar hos koncernféretag 485 154 510540 402 103
Kortfristiga fordringar 12096 2587 | 856
Likvida medel 8710 71158 2554
Totala tillgangar | 374 021 1 410251 | 274 497
Egethapital och skulder . . - -
Bundet eget kapital 54 110 54110 54110
Hybridobligationer 227 263 227 263 227263
Fritt eget kapital 439217 478 957 444 249
Lingfristiga rantebdrande skulder 493 844 194 430 195 582
Kortfristiga rantebérande skulder 6156 299 083 195431
Skulder hos koncernforetag 142 645 141 614 147342
Owriga kortfristiga skulder 10786 14794 10520
Totalt eget kapital och skulder 1374 021 1410251 | 274 497




Forsikran

FORSAKRAN

Styrelsen och verkstillande direktéren forsakrar att delarsrapporten ger en rittvisande dversikt av féretagets och koncernens

verksamhet, resultat och stillning samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som

ingdr i koncernen star infér.

Eskilstuna den 14 juli 2021

Styrelsen i MaxFastigheter i Sverige AB (publ)

Nils Skald
Styrelseordfrande

Carl Petre
Styrelseledamot

Halan Karlsson
Verkstdllande direktdr
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Sven Engwall
Styrelseledamot

Anna Qviberg Engebretsen
Styrelseledamot



Definitioner

DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

Belaningsgrad
Rintebirande skulder efter avdrag for likvida medel i relation «ill
fastigheternas bokférda virde vid periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter

Réntebirande skulder med sileerhet i fastigheter efter avdrag
for likvida medel i relation till fastigheternas bokférda vérde vid
periodens utgang.

Eget kapital
Eget kapital, inklusive hybridobligationer (se sidorna 12-13 for
en nirmare beskrivning)

Eget lapital, krfaktie
Eget kapital exklusive hybridobligationer vid periodens utgng i
relation till antalet aktier vid periodens slut.

Forvaltningsresultat, kriaktie
Férvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Langsiktigt substansvirde, krlaktie

Eget kapital exldusive hybridobligationer med éterliggning av
rintederivat och uppskjuten skatt vid periodens utgang i rela-
tion till antalet aktier vid periodens slut.

Resultat efter skatt, krfaktie
Periodens resultat efter skatt berdknat pa genomsnittligt antal
aktier.

Resultat efter skatt, kr/aktie efter utspadning
Periodens resultat efter slatt berdknat pa genomsnittligt antal
al¢tier efter utspadning.

Rintetickningsgrad
Resultat fére finansiella poster i relation till finansnetto.

Sluldsittningsgrad
Rintebirande skulder i relation till eget kapital vid periodens
utgang.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens
utgang.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintikter i relation till hyresvardet,

Férvaltningsresultat
Resultat fore virdeférindringar fastigheter och derivat samt
fére skatt,

Hyresintikter
Kontrakterade hyresintikter per sista dagen i perioden inklusive
avtalade tilligg pa &rsbasis, om inget annat anges.

Direktavkastning fastigheter
Periodens driftéverskott i relation till fastigheternas genomsnitt-
liga bokforda virde.

Hyresvirde
Hyresintilter plus bedémt marknadsvirde pd outhyrda ytor
tolv minader framat vid rapporttillfillet.

Overskottsgrad
Driftdverskott i relation till intdkter.
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