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Notera att unitratterna férvéntas ha ett ekonomiskt varde
For att inte vardet av unitratterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:
- utnyttja de erhallna unitratterna och teckna Units senast den 4 mars 2020 eller enligt instruktioner fran respektive forvaltare; eller

— sélja de erhallna unitratterna som inte har utnyttjats senast den 2 mars 2020.

Notera att aktiedgare med forvaltarregistrerade innehav tecknar Units genom respektive forvaltare.

Finansinspektionen godkande detta Prospekt den 18 februari 2020. Prospektet ar giltigt i 12 manader fran datumet fér godkannandet. Skyldigheten
att tillhandahalla tillagg till Prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillamplig

efter utgdngen av Prospektets giltighetstid.
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VIKTIG INFORMATION

Information till investerare

Detta prospekt ("Prospektet”) har uppréattats med anledning av erbjudandet till befintliga aktiedgare i MaxFastigheter i Sverige AB (publ) ("MaxFastig-
heter”) att med foretradesratt teckna hybridobligationer och teckningsoptioner ("Units”) i MaxFastigheter i enlighet med villkoren i detta Prospekt
("Féretradesemissionen” eller "Erbjudandet”). Med "Bolaget”, "MaxFastigheter” eller "Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa samman-
hanget, MaxFastigheter i Sverige AB (publ), den koncern som MaxFastigheter i Sverige AB (publ) &r moderbolag i eller ett dotterbolag i koncernen. Fér andra
definitioner av vissa termer som anvands i detta Prospekt, se avsnittet "Definitioner och ordlista”.

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som &r behtrig myndighet enligt Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129
("Prospektforordningen”). Godk&nnandet och registreringen innebér inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna ar riktiga eller fullstandiga,
utan endast att Prospektet uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektforordningen. Godkannandet bor inte
betraktas som nagot slags stod for Bolaget och investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida det &r lampligt att investera i vardepappren. Fore-
tradesemissionen och Prospektet regleras av svensk ratt. Tvist med anledning av Erbjudandet eller Prospektet och darmed sammanhéngande rattsforhal-
landen ska avgdras av svensk domstol exklusivt.

Distribution av detta Prospekt och deltagande i Foretradesemissionen &r i vissa jurisdiktioner foremal for restriktioner i lag och andra regler. MaxFastig-
heter har inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra atgérder for att tilata ett erbjudande till allméanheten i nagra andra jurisdiktioner &n Sverige. Foretrades-
emissionen riktar sig inte till personer med hemvist i Australien, Hongkong, Kanada, Japan, Schweiz, Singapore, USA eller ndgon annan jurisdiktion dar
deltagande skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder &n de som foljer av svensk ratt. Prospektet, anmélningssedeln och andra hand-
lingar avseende Erbjudandet far foljaktligen inte distribueras i eller till nAmnda I&nder eller négon annan jurisdiktion dér distribution eller Erbjudandet kraver
sadana atgérder eller annars strider mot tillampliga regler. Anmalan om forvarv av Units i strid med ovanstaende begransningar kan vara ogiltig. Personer
som mottar exemplar av Prospektet maste informera sig om och folja sddana restriktioner. Atgérder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillamplig
vardepapperslagstiftning.

Varken aktier, Units, betalda tecknade units ("BTU”), Hybridobligationer eller Teckningsoptioner i Bolaget har registrerats eller kommer att registreras enligt
United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse ("Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i
USA och fér inte erbjudas, séljas eller p& annat satt dverforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tilampligt undantag fran, eller genom en
transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med vérdepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i
USA.

Inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomradet lamnas inget erbjudande till allmanheten av Units, BTU, Hybridobligationer eller Teckningsoptioner i
Bolaget i andra lander &n Sverige. | andra medlemslander i EU kan ett sddant erbjudande endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektférordningen.

En investering i vardepapper ar férenad med vissa risker, se avsnittet "Riskfaktorer”. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut méaste de forlita sig pa sin
egen beddmning av Bolaget och Foretradesemissionen, inklusive foreliggande sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investe-
rare anlita sina egna professionella radgivare. Investerare far endast forlita sig pa informationen i detta Prospekt samt eventuella tillagg till Prospektet. Ingen
person ar behorig att Iamna négon annan information avseende Foretradesemissionen eller gora nagra andra uttalanden an de som finns i Prospektet. Om

sé &nda sker ska sadan information eller sédana utlatanden inte anses ha godkants av Bolaget. Varken offentliggdrandet eller distribution av detta Prospekt,
eller nagra transaktioner som genomférs med anledning av Foretradesemissionen, ska anses innebéra att informationen i Prospektet &r korrekt och géllande
vid ndgon annan tidpunkt &n per dagen for dess offentliggérande eller att det inte har forekommit néagon férandring i Bolagets verksamhet efter néamnda dag.

Viktig information om Nasdaq First North Growth Market

Nasdagq First North Growth Market ("First North”) &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingér i Nasdag. Den har inte samma
juridiska status som en reglerad marknad. Bolag som &r noterade pa First North regleras av First North regler och inte av de juridiska krav som stalls for
handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas pé First North &r mer riskfylld &n en placering i ett bolag som handlas pa en reglerad
marknad. Alla bolag vars aktier &r upptagna till handel pa First North har en Certified Adviser som Gvervakar att reglerna efterlevs. Det &r borsen (Nasdag
Stockholm AB) som godkanner ansdkan om upptagande till handel.

Presentation om finansiell information
Férutom nar sé uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor. De siffror som redovisas i Prospektet har i
vissa fall avrundats, varfér tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt.

Framatriktad information samt bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehéller viss framétriktad information som éterspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord
som "avser”, "kommer”, "beddémer”, "férvantas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck som inneb&r indikationer eller férutségelser avseende
framtida utveckling eller trender, och som inte &r baserade pa historiska fakta, utgor framatriktad information. Framétriktad information &r till sin natur forenad
med séval kénda som okanda risker och osdkerhetsfaktorer eftersom den &r avhangig framtida handelser och omsténdigheter. Framétriktad information
utgdr inte nagon garanti vad avser framtida resultat eller utveckling, och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad
information. Andra faktorer som kan medféra att Bolagets faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker fran innehdllet i framétriktade uttalanden
innefattar, men &r inte begransade till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Framatriktade uttalanden i Prospektet géller endast vid tidpunkten for
Prospektet. Bolaget lamnar inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framatriktade uttalanden till folid av ny information, fram-
tida handelser eller dylikt utdver vad som krévs enligt tillamplig lagstiftning.

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanforlig till MaxFastigheters verksamhet och den marknad Bolaget ar verksamt pa. Om inte
annat anges &r sédan information baserad pé Bolagets analys av flera olika kallor. Bolaget har korrekt tergivit sédan tredjepartsinformation och, sévitt Bola-
gets styrelse kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av tredje part, har inga sakforhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har emellertid inte sjélvstandigt verifierat korrektheten eller fullstandigheten av négon tredjepartsinformation
och Bolaget kan déarfér inte garantera dess korrekthet eller fullstandighet.

Vissa delar av Prospektet innehaller hyperlankar till webbplatser. Informationen pa dessa webbplatser utgor inte en del av Prospektet, sévida webb-
platserna inte har inforlivats genom hanvisning, och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen.
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FORETRADESEMISSIONEN | SAMMANDRAG

Foretradesratt P& avstdmningsdagen den 18 februari 2020
beréttigar en (1) aktie i MaxFastigheter
innehavaren till en (1) unitratt. Fyra (4)
unitratter berattigar till teckning av en (1) Unit
bestéende av en (1) Hybridobligation och en
(1) Teckningsoption.

42 kronor per Unit

18 februari 2020

Teckningskurs
Avstamningsdag

for deltagande i
Foretradesemissionen
Teckningsperiod
Handel i unitratter

20 februari — 4 mars 2020
20 februari — 2 mars 2020

VISSA DEFINITIONER
| detta Prospekt anvands bland annat féljande definitioner:

"Bolaget” eller avser MaxFastigheter i Sverige AB (publ), org. nr
"MaxFastigheter” 556937-5487, med eller utan dotterbolag bero-
ende p& sammanhang.

BTU avser betald tecknad Unit.

DNB avser DNB Markets, en del av DNB Bank ASA,
filial Sverige

Foretrades- avser nyemission med foretradesratt for aktie-

emissionen eller  dgarna i Bolaget, per avstamningsdagen den

Erbjudandet 18 februari 2020, att teckna Units bestdende av

en Hybridobligation och en Teckningsoption i
Bolaget enligt villkoren beskrivna i detta Prospekt.

Teckning med
unitratter

Teckning av Units med stdd av unitratter sker
under teckningsperioden genom samtidig
kontant betalning. Foérvaltarregistrerade
aktiedgare ska anmala sig till, och enligt
instruktion fran, forvaltaren.

Ansdkan om teckning utan féretradesratt

Teckning utan

Euroclear Sweden avser Euroclear Sweden AB.

Hybridobligation  avser hybridobligation som emitteras som ett
evigt efterstallt férlagslan med nominellt belopp
om 42 kronor per obligation med anledning av
Féretradesemissionen. Bolaget har méjlighet att
initiera aterkdp av hybridobligationerna efter sju

foretradesratt sker i enlighet med instruktionerna i avsnittet (7) &r och de I6per med en éarlig kupongranta om
"Villkor och anvisningar”. Forvaltarregistrerade 6,5 procent, se "Bilaga 2: Villkor for MaxFastigheter
aktiedgare ska anmala sig till, och enligt i Sverige AB:s efterstéllda eviga och inlésbara
instruktion fran, forvaltaren. hybridobligationer med fast ranta.
IFRS avser International Financial Reporting Standards.
OVRIGT First North avser den multilaterala handelsplattformen
Kortnamn aktie (ticker) MAXF Nasdagq First North Growth Market.
ISIN-kod Aktie SE0008406417 Prospektet avser detta prospekt.
ISIN-kod unitrétter SE0013775772 SEK, TSEK och avser svenska kronor, tusental svenska kronor
ISIN-kod BTU SE0013775780 MSEK respektive miljoner svenska kronor.
ISIN-kod Teckningsoption SE0013775699 Teckningskurs 42 kronor per Unit.
ISIN-kod Hybridobligation SE0013407665 Tecknings- avser teckningsoptioner som erbjuds med
optioner anledning av Foretradesemissionen. En (1)

FINANSIELL KALENDER

Arsredovisning 1 januari — 31 december 2019 8 april 2020
Delarsrapport 1 januari — 31 mars 2020 7 maj 2020
Delarsrapport 1 april — 30 juni 2020 14 juli 2020

Delarsrapport 1 juli — 30 september 2020 3 november 2020

teckningsoption av serie 2020/2027 berattigar
innehavaren till teckning av en (1) ny aktie i
Bolaget till en teckningskurs om 42 kronor, se
"Bilaga 1: Villkor for teckningsoptioner av serie
2020/2027 i MaxFastigheter i Sverige AB (publ)”.
Unit avser en (1) unit bestéende av en (1) Hybrid-
obligation samt en (1) Teckningsoption.

Se aven avsnittet "Definitioner och ordlista” for vissa andra begrepp som
anvands i detta Prospekt.
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SAMMANFATTNING

SAMMANFATTNING

INLEDNING OCH VARNINGAR

Varningar

sida.

hela eller delar av det investerade kapitalet.

hjdlpa investerare ndr de Overvdger att investera i sddana viardepapper.

Viardepapperen

SE0013407665 och Teckningsoptionerna har ISIN-kod SE0013775699.

Identitet och Registrerad firma: MaxFastigheter i Sverige AB (publ)
kontaktuppgifter Org.nr: 556937-5487

LEI-kod: 5493006IK7TXS7BL5R36

Adress: Eskilstunavigen 34 1tr, 644 30 Torshilla
Vixel: 016-200 96 81

Kortnamn (ticker): MAXF

ISIN-kod aktie: SE0008406417

Behorig myndighet som | Finansinspektionen
har godkant prospektet | Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm

Vixel: 08-408 980 00
Webbplats: www.fi.se

Datum for godkidnnande | 18 februari 2020
av prospektet
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Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
investera i virdepappren bor baseras pd en beddmning av hela Prospektet frdn investerarens

Varje beslut om att investera i virdepappren medfor risk och en investerare kan forlora

Vid talan i domstol angdende informationen i Prospektet kan den investerare som ar
kérande enligt nationell ritt bli tvungen att std for kostnaderna for dversittning av Prospektet
innan de rittsliga férfarandena inleds. Civilrittsligt ansvar kan endast dldggas de personer som
lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versdttningar dirav, men endast om sammanfatt-
ningen dr vilseledande, felaktig eller oférenligt med de andra delarna av prospektet eller om
den inte, tillsammans med de andra delarna av prospektet, ger nyckelinformation for att

Foretradesemissionen avser Units bestdende av en (1) Hybridobligation med nominellt belopp
om 42 kronor och en (1) Teckningsoption i MaxFastigheter. Hybridobligationerna har ISIN-kod




SAMMANFATTNING

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem ar emittent av virdepapperen?

Emittentens hemuvist,

Bolaget dr ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige med site i Gdvle, Gdvleborgs ldn.

juridiska form och Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod dr
lagstiftning 5493006IK7TXS7BL5R36.

Emittentens MaxFastigheter dr ett kassaflodesdrivet fastighetsbolag med fokus pé fastigheter i Mellan-
huvudsakliga sverige. Bolaget dger och forvaltar hogavkastande fastigheter huvudsakligen inom handel, men
verksamhet med ett 6kat fokus pa kontor och samhéllsfastigheter. MaxFastigheters affarsidé &r att forvirva,

utveckla och forvalta kommersiella fastigheter. Genom lokal nédrvaro och nirhet till kund ska
varje enskild fastighets potential och kundnytta optimeras for att skapa maximalt virde for
Bolagets aktiedgare.

MaxFastigheters fastighetsbestdnd bestod per den 31 december 2019 av totalt 46 fastigheter.
Totala uthyrbara arean uppgick till cirka 187 446 kvm och fastighetsvirdet pa forvaltningsfastig-
heter till 2 315 miljoner kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95,0 procent
och totala hyresvirdet till 169 miljoner kronor.

Emitentens storre
aktiedgare

Sadvitt Bolaget kdnner till har f6ljande personer direkt eller indirekt innehav som motsvarar
fem procent eller mer av antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Aktiedgare Antal aktier Aktier och roster, %
Investment AB Oresund 3000 000 13,86
TTC Invest AB 2048 295 9,46
Berndt Ivarsson” 1644081 7,60
Prior Nilsson Fond- och kapitalférvaltning? 1553957 7,18

Totalt 8246 333 38,10

1) Berndt lvarsson direkt samt genom bolag Brobryggen Intressenter AB.
2) Genom PriorNilsson Realinvest, PriorNilsson Idea och Prior Sverige Aktiv.

Emittentens ledande
befattningshavare

Bolagets styrelse bestdr av Christer Sundin (styrelseordforande), Sven Engwall, Leif Héssel,
Robert Engwall och Carl Petre (styrelseledamoter).

Bolagets ledande befattningshavare bestar av Hikan Karlsson (verkstdllande direktor),
Magnus Filt (fastighetschef och vice verkstillande direktér) och Gunilla Arbell Ostvik
(ekonomichef).

Emittentens revisor

MaxFastigheters revisor dr Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ("PwC”), med huvudansvarig
revisor Gert-Ove Levinsson.

FINANSIELL NYCKELINFORMATION FOR EMITTENTEN

Finansiell nyckel-
information i
sammandrag

Koncernens resultatrdakning i sammandrag

MSEK 2019 2018 2017 2016
Intakter 145,3 111,0 89,6 59,6
Driftéverskott 112,1 82,8 69,3 45,1
Overskottsgrad, %" 77,1 71,7 74,5 74,3
Forvaltningsresultat 57,2 43,7 38,6 22,5
Forvaltningsresultat, kr/aktie 3,1 3,0 2,8 3,2
Tillvaxt i forvaltningsresultat, % 30,8 13,3 71,7 62,4
Avrets resultat 104,1 39,7 45,1 72,7

1) Refererar till nyckeltalet Overskottsgrad som ar baserat p& 2019 &rs definition av driftéverskott, vilket skiljer sig n&got frén tidigare ars
redovisade siffror dé& kundférluster och personalkostnader for drift har flyttats fran central administration till fastighetskostnader.

Koncernens balansréakning i sammandrag

MSEK Dec 19 Dec 18 Dec 17 Dec 16
Forvaltningsfastigheter 2314,8 156521 1355,6 974,5
Tillgangar 2643,3 1609,8 14351 1010,1
Eget kapital 870,7 575,7 553,0 387,5
Belaningsgrad total, % 60,1 58,2 55,1 49,3
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SAMMANFATTNING

Finansiell nyckel-
information i
sammandrag, forts.

Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

MSEK 2019 2018 2017 2016
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 25,0 57,6 -19,5 64,2
Kassafldde fran investeringsverksamheten —698,1 -194,7 -366,9 -429,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 871,8 122,4 421,0 364,5

Finansiella nyckeltal

MSEK 2019 2018 2017 2016
Réantetackningsgrad, ggr 2,5 2,8 3,4 2,7
Soliditet, % 32,9 35,8 38,5 38,4
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 936, 1 627,6 600,9 433,6
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 43,2 43,1 41,5 42,1
Tillvéxt i langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie, % 0,4 3,8 -1,4 37,5

SPECIFIKA NYCKELRISKER FOR EMITTENTEN

Visentliga
riskfaktorer specifika
for emittenten

Huvudsakliga risker relaterade till MaxFastigheter bestar av:

@ risker relaterade till makroekonomiska faktorer sisom arbetsloshet, befolkningsstruktur,
inflation och deflation, produktionstakt fér nya bostdder och lokaler samt Bolagets mdjlighet
att erhédlla finansiering;

@ risker relaterade till Bolagets beroende och rekrytering av enskilda nyckelpersoner;

@ risker relaterade till Bolagets hyresintdkter. Bolaget dr i hog grad beroende av hyresintdkter
for att kunna bedriva sin verksamhet. Drygt hilften av Bolagets hyresintdkter bestdr av
intdkter fran Bolagets tio storsta hyresgaster. Det finns en risk att en eller flera av Bolagets
storre hyresgister inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal nér de 16per ut, vilket pa kort
sikt kan leda till minskade hyresintikter och 6kade vakanser;

# risker relaterade till Bolagets forvarv av fastigheter och fastighetségande bolag;
@ risker relaterade till Bolagets avyttringar av fastigheter;

# risker relaterade till fastighetsutvecklingen. Beslut baserade pa felaktiga antaganden under
perioden for investeringen och utvecklingen kan resultera i ldgre dn forvintad eller negativ
avkastning samt ldgre intdkter for Bolaget. Ny-, till- och ombyggnationer av fastigheter ar
konstant utsatta for produktionsrisker och entreprendérer, leverantorer, material och
tekniska 16sningar som inte lever upp till férvintningarna, avtalsenliga krav eller bransch-
standarder kan fa en negativ inverkan pa Bolagets byggnation och utveckling av fastigheter;

@ risker relaterade till virdefordndring av Bolagets fastighetsbestand;
@ risker relaterade till Bolagets likviditet och refinansiering; och
@ risker relaterade till Bolagets rantekostnader.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Vardepapperstyp,
kategori, ISIN-kod

Units bestdende av en (1) Hybridobligation och en (1) Teckningsoption i MaxFastigheter i
Sverige AB, org.nr 556937-5487. Hybridobligationerna har ISIN-kod SE0013407665 och
Teckningsoptionerna har ISIN-kod SE0013775699.

Virdepapperens valuta,
kvotvdrde och antal

MaxFastigheters aktier dr denominerade i svenska kronor. Per dagen for Prospektet uppgar
MaxFastigheters registrerade aktiekapital till 54 110 202,50 kronor, fordelat pa 21 644 081 aktier,
var och en med ett kvotviarde om 2,50 kronor. Samtliga aktier dr fullt inbetalda.
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SAMMANFATTNING

Rittigheter som Varje Teckningsoption ger ritt att teckna en aktie i Bolaget. Varje aktie i Bolaget berdttigar
sammanhinger med innehavaren till en rést pd bolagsstimma, och varje aktiedgare har rétt att rosta for samtliga
vdrdepapperen aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler genom en kontant-
eller kvittningsemission har aktiedgarna som huvudregel foretradesrétt till teckning i forhal-
lande till det antal aktier som innehades fore emissionen. Samtliga aktier medfor lika rétt till
sdvil utdelning som eventuellt éverskott vid likvidation.

Varje Hybridobligation emitteras som ett evigt efterstdllt férlagsldn med nominellt belopp
om 42 kronor per Hybridobligation. Bolaget har mojlighet att initiera dterkdp av Hybridobliga-
tionerna efter sju (7) r och de 16per med en arlig kupongrinta om 6,5 procent.

Aktiernas Det foreligger inga inskrankningar i rdtten att fritt 6verldta aktier i Bolaget.
overlatbarhet
Utdelningspolicy MaxFastigheters utdelningspolicy ar att 1dngsiktigt till aktiedgarna utdela 50 procent av forvalt-

ningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt. I enlighet med villkoren for Bolagets obligationer
far Bolaget, under vissa forutsittningar, géra vinstutdelningar om hogst 50 procent av Koncer-
nens vinst fran forvaltningsresultatet efter skatt.

VAR KOMMER VARDEPAPPEREN ATT HANDLAS?

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Upptagande till handel

MaxFastigheters aktier dr foremdl for handel pa First North, en tillvixtmarknad f6r smd och
medelstora foretag, som regleras av ett sirskilt regelverk och som inte har samma juridiska
status som en reglerad marknad. Teckningsoptionerna i Féretrddesemissionen avses tas upp till
handel pd First North efter slutlig registrering av Foretradesemissionen hos Bolagsverket.
Hybridobligationerna i Féretradesemissionen avses att tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm
efter slutlig registrering av Foretrddesemissionen hos Bolagsverket.

VILKA NYCKELRISKER AR SPECIFIKA FOR VARDEPAPPEREN?

Visentliga riskfaktorer
specifika for virde-

papperen

Huvudsakliga risker relaterade till Foretrddesemissionen och MaxFastigheters aktier bestar av:

@ risken for att Bolagets virdepapper kan fluktuera i virde och likviditet. Vardet pd en investe-
ring i Bolagets viardepapper kan 6ka eller minska och en begrédnsad likviditet i Bolagets
viardepapper kan medfora problem for enskilda aktiedgare att avyttra sina virdepapper;

@ risken att MaxFastigheter kan komma att behdva ytterligare kapital for att finansiera den
lopande verksamheten eller for att gora ytterligare investeringar eller fastighetsforvarv.
Sddan finansiering kan komma att s6kas genom nyemission, teckningsoptioner, andra aktie-
relaterade instrument eller konvertibla skuldebrev och det finns da en risk for att Bolagets
aktiedgares dgarandelar kan komma att spddas ut, vilket dven kan pdverka marknadspriset
pé aktierna;

@ risken att Koncernen kan behalla, stdlla eller férnya sidkerhet i ndgon av dess nuvarande
eller framtida tillgdngar for att sikerstdlla bankldn eller andra liknande kreditarrangemang.
Sddana sidkerheter skulle inte medfora att Hybridobligationerna sdkerstills. For det fall
Bolaget forsidtts i konkurs, omorganiseras eller avvecklas, erhaller innehavarna betalning
efter sdkerstillda fordringshavare;

4 risken att investeringar i Hybridobligationerna kan innebdra en risk for att Hybridobligatio-
nernas marknadsvirde kan pdverkas negativt av forandringar i marknadsréintor; och

@ risken for att tidsbegriansad handel av unitrétter och betalda tecknade Units ("BTU”) pd
First North kan medfora problem for innehavare att avyttra sina unitratter och/eller BTU,
vilket innebdr att innehavare av unitrétter riskerar att inte kunna kompensera sig for den
ekonomiska utspadningseffekt som Foretridesemissionen innebdr, och att innehavare
av BTU riskerar att inte kunna realisera virdet av sina BTU innan dessa instrument har
omregistrerats till Hybridobligationer och Teckningsoptioner. Prisbilden for dessa
instrument riskerar ddrmed att vara inkorrekt eller missvisande.
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NYCKELINFORAMTION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER

Pa vilka villkor och enligt vilken tidplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allminna villkor

Foretradesratt for teckning

Den som pa avstimningsdagen for Foretradesemissionen dr registrerad i den av Euroclear
Sweden, for Bolagets rakning, férda aktieboken dger foretradesritt att teckna Units i forhal-
lande till det antal aktier som innehas pa avstdmningsdagen.

Teckningskurs
Teckningskursen dr 42 kronor per Unit.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for faststdllande av vem som dr berdttigad att erhélla
unitrétter dr den 18 februari 2020. Sista dag fér handel med Bolagets aktier inklusive ritt att
erhdlla unitrétter var den 14 februari 2020.

Unitratter

For varje aktie i MaxFastigheter som innehas pd avstimningsdagen erhdlls en (1) unitratt. Fyra
(4) unitrétter berdttigar till teckning av en (1) Unit. Varje Unit utgors av en (1) Hybridobligation
och en (1) Teckningsoption.

Upptagande till handel

MaxFastigheter avser att ansdoka om att Hybridobligationerna upptas till handel pa Nasdaq
Stockholm i samband med slutférandet av Foretrddesemissionen.

MaxFastigheter avser vidare att ansdka om att Teckningsoptionerna upptas till handel pd
First North i samband med slutférandet av Foretridesemissionen.

Forvantad tidplan for
Foretridesemissionen

Teckningsperiod
20 februari — 4 mars 2020

Handel med unitratter
20 februari — 2 mars 2020

Handel med BTU
20 februari — 16 mars 2020

Offentligg6rande av slutligt utfall
6 mars 2020

Leverans av och handel i Hybridobligationer och Teckningsoptioner
26 mars 2020

Utspéddning till foljd av
Foretridesemissionen

Forutsatt att Foretrddesemissionen fulltecknas och samtliga Teckningsoptioner utnyttjas for
teckning av aktier kommer antalet aktier i Bolaget att 6ka med 5 411 020 aktier till totalt

27 055 101 aktier, motsvarande en utspddning om cirka 20 procent av det totala antalet aktier
och roster i Bolaget.

Kostnader for
Foretridesemissionen

MaxFastigheters kostnader i samband med Foretrddesemissionen forvintas uppga till cirka
8 miljoner kronor.

6 INBJUDAN TILL TECKNING AV HYBRIDOBLIGATIONER OCH TECKNINGSOPTIONER (UNITS) | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)




SAMMANFATTNING

Varfor upprattas detta prospekt?

Motiv for Erbjudandet
och anvindning av
emissionslikvid

MaxFastigheter har som avsikt att anvinda emissionslikviden, som berdknas uppga till

219 miljoner kronor efter avdrag for transaktionskostnader om cirka 8 miljoner kronor, fran
Foretrddesemissionen i foljande prioriteringsordning; i) finansiering av 16sen av obligationslan
idet fall ingen annan refinansiering genomfors, ii) forvirv av ytterligare fastigheter, samt iii)
finansiering av Bolagets 6vriga investeringar. Bolaget har en stark prospektlista och utvirderar
lopande fastigheter pd intressanta orter. Styrelsen féor MaxFastigheter gor vidare bedémningen
att Foretrddesemissionen innebdr ett storre finansiellt handlingsutrymme for fortsatt tillvixt
och samtidigt bibehdllen sund balans mellan eget kapital och skuld.

Utan den emissionslikvid som uppkommer frdn Foretrddesemissionen dr Bolagets
beddmning att det nuvarande rorelsekapitalet inte ar tillrackligt for Bolagets behov under de
kommande tolv mdnaderna frdn och med dagen for detta Prospekt. Underskottet i rorelse-
kapitalet, som berdknas uppga till cirka 85 miljoner kronor, forvintas uppstd under september
2020 da Bolagets obligation 2017/2020 om 300 miljoner kronor forfaller till betalning. Bolagets
beddmning dr att rérelsekapitalbehovet for de kommande tolv mdnaderna kommer att tillgodo-
ses om Foretrddesemissionen, som &r fullt garanterad, blir fulltecknad.

Tecknings- och
garantiditaganden

Investment AB Oresund (”Oresund”) och fonder férvaltade av PriorNilsson?, som tillsammans
innehar cirka 21 procent av det totala antalet aktier och roster i Bolaget har limnat tecknings-
forbindelser i samband med Foretrddesemissionen och dtagit sig att teckna sina pro rata-
andelar av Foretradesemissionen, motsvarande 47,8 miljoner kronor. Ingen ersittning utgér
for teckningsatagandet.

Dirutéver har MaxFastigheter erhillit emissionsgarantier frin Oresund, Modelio Equity AB,
Thuban Holding AB och fonder férvaltade av PriorNilsson? upp till totalt cirka 179,4 miljoner
kronor, motsvarande 100 procent av den del av Foretrddesemissionen som inte tdcks av
teckningsdtaganden.

Dessa tecknings- och garantidtaganden dr dock ej sdkerstdllda.

1) PriorNilsson Realinvest, PriorNilsson Idea och Prior Sverige Aktiv.

Intressekonflikter

DNB tillhandahdller finansiell rddgivning och andra tjdnster till MaxFastigheter i samband
med Foretrddesemissionen. Dessa rddgivare (samt till dem nérstdende foretag) har tillhanda-
hallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-,
kommersiella och andra tjinster for Bolaget for vilka de erhallit, respektive kan komma att
erhdlla, ersdttning.
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RISKFAKTORER

En investering i vardepapper ar férenad med risk. Vid bedémning av MaxFastigheters framtida utveck-
ling &r det av vikt att beakta de riskfaktorer som beddms vara av betydelse for MaxFastigheter och dess
vardepappers framtida utveckling. Nedan beskrivs, utan ansprak pa att vara uttdmmande, riskfaktorer
som beddms vara vasentliga fér MaxFastigheters verksamhet, bransch och marknader, legala och
regulatoriska risker, skatterisker, finansiella risker samt riskfaktorer hanférliga till vardepapperen och
Foretradesemissionen. Beddmningen av vasentligheten av varje riskfaktor ar baserad pa sannolikheten
for dess férekomst och den férvantade omfattningen av deras negativa effekter. | enlighet med Europa-
parlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 (Prospektforordningen) &r de riskfaktorer som
anges nedan begransade till sddana risker som ar specifika for Bolaget och/eller vardepapperen och
vasentliga for att fatta ett valgrundat investeringsbeslut.

Redogorelsen nedan ar baserad pa information som &r tillgénglig per dagen for detta Prospekt.
De riskfaktorer som fér nérvarande beddms mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskild rangordning.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS BRANSCH OCH
MARKNADER

Makroekonomiska faktorer

MaxFastigheters affdrsidé dr att forvarva, utveckla och
forvalta kommersiella fastigheter. Bolagets verksamhet
och fastighetsbranschen pédverkas av makroekonomiska
faktorer vilka ligger utanfor Bolagets kontroll. Dessa
faktorer innefattar, men &r inte begransade till, tillvixten i
BNP (eller brist pd sddan), arbetsléshet, befolknings-
struktur, inflation och deflation, produktionstakt for nya
bostdder och lokaler samt Bolagets mgjlighet att erhdlla
finansiering. En svag konjunkturutveckling kan exempel-
vis paverka Bolagets hyresintdkter (se "Hyresintdkter”) och
sjunkande hyresintikter samt 6kade vakanser kan dven
leda till sjunkande fastighetspriser pd marknaden generellt
(se "Fastigheternas vdrdefordndring”). Vidare kan en begrin-
sad tillgdng till kapital pd grund av exempelvis generella
svarigheter att erhdlla finansiering (eller finansiering pa
for Bolaget acceptabla villkor) hdmma Bolagets mojligheter
att bedriva affarsverksamhet. Om ndgon av dessa risker
skulle forverkligas kan det fd en vdsentlig negativ inverkan
pa Bolagets intékter och leda till visentligt 6kade kostna-
der for Bolaget. Bolaget bedémer risknivdn som medel.

Geografiska och framtida utvecklingsrisker

Bolagets fastighetsbestdnd dr i stor utstrackning koncen-
trerat till stider i centrala Sverige. Sammansittningen av
Bolagets fastighetsbestdnd kan paverkas genom felaktig
geografisk fordelning, det vill sdga att Bolaget dger fastig-

heter pd fel delmarknad, ort eller lige med hénsyn till
bland annat framtida tillvixt och urbaniseringstrender,
eller att Bolaget dger fastigheter som inte ar framtids-
sikrade utifran kundpreferenser, teknikkrav, mikrolige
eller flexibilitet i anvindning och avtalsvillkor. Fastigheter
som inte dr framtidssidkrade innebdr en hogre risk for
Okade vakanser, vilket i sin tur kan leda till en vairdeminsk-
ning pa fastigheten i fraga eller att Bolaget behover genom-
fora kostsamma investeringar. Fastigheter ar 16pande fore-
mal for renovering for att bibehalla, forbéttra eller anpassa
dess tekniska status. Om Bolaget inte lyckas att identifiera
och finansiera de tekniska forbattringar som dr nodvin-
diga for att framtidssékra fastighetsbestandet kan det fd en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat, finansiella
stillning och virdet pa dess fastigheter. Bolaget bedomer
risknivan som l4g.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS VERKSAMHET

Risker relaterade till nyckelpersoner

Bolaget har en relativt liten organisation, vilken per den

31 december 2019 bestar av fiarre dn atta heltidsanstéllda,
vilket medfor ett beroende av enskilda nyckelpersoner.
Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa ledning-
ens och andra nyckelpersoners fardighet, kunskap,
erfarenhet och engagemang. De mest centrala personerna i
Bolaget dr grundarna Hakan Karlsson (VD) och Magnus Filt
(fastighetschef och vice VD). Bolagets formaga att rekrytera
och bibehdlla nyckelpersoner dr beroende av ett antal,
faktorer sa som lone- och ersattningsféormdner och

8 INBJUDAN TILL TECKNING AV HYBRIDOBLIGATIONER OCH TECKNINGSOPTIONER (UNITS) | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)



RISKFAKTORER

arbetsplatsens placering. Omstdndigheten att Bolaget

har sitt sdte i Torshdlla innebdr att det kan vara svdrare

att bibehalla och ersitta kvalificerad personal. Om

Hakan Karlsson, Magnus Félt eller andra nuvarande eller
framtida nyckelpersoner skulle vilja avsluta sin anstédllning
for Bolaget, i kombination med misslyckade forsok att
ersdtta sddana personer, skulle det ha en negativ inverkan
pa Bolagets verksambhet vilket i forlangningen skulle
kunna pdverka Bolagets resultat negativt. Bolaget bedémer
risknivan som medel.

Hyresintakter

Hyresintédkter utgor Bolagets huvudsakliga 16pande intédk-
ter, vilka ska ticka drift- och underhallskostnader samt
kapital- och administrationskostnader. Bolaget dr sdledes i
hog grad beroende av sddana intéikter for att kunna bedriva
sin verksamhet. Om hyresgésterna inte betalar hyrorna i
tid, eller 6verhuvudtaget, eller pa annat sétt inte fullgor
sina forpliktelser i enlighet med géllande hyresavtal kan
detta leda till minskade eller helt uteblivna hyresintéikter.
Okad vakansgrad ir en vanlig orsak till minskade hyres-
intdkter. Vakansgraden kan komma att 6ka om hyresgister
flyttar ut och att dessa lokaler inte kan hyras ut direkt eller
inom rimlig tid. En 1dngvarig konjunkturnedging kan leda
till 6kad vakansgrad, vilket kan leda till minskade eller
helt uteblivna hyresintdkter. Bolaget bedémer risknivin
som medel.

Bolagets hyresgister bedriver huvudsakligen
kommersiell verksamhet i Bolagets fastigheter och cirka
54,9 procent av Bolagets totala hyresintdkter per den
31 december 2019 bestdr av intdkter fran Bolagets tio
storsta hyresgaster. Det finns en risk att en eller flera av
Bolagets storre hyresgaster inte fornyar eller forlinger sina
hyresavtal nér de 16per ut, vilket pa kort sikt kan leda till
minskade hyresintdkter och 6kade vakanser. Om de storre
hyresgasterna moter finansiella svarigheter eller pa annat
vis blir oformdgna att uppfylla sina forpliktelser under
ndgot avtal skulle det kunna medfora betydande konse-
kvenser for Bolaget da hyresintikterna kan bli visentligt
lagre dn forvantat. Hyresintdkter fran Bolagets hyresgéster
kan dven paverkas negativt av en mangd olika faktorer
sdsom sjunkande marknadshyror, uteblivna indexupp-
rdkningar, nya lagar, regler eller regleringar som begransar
rdtten till indexering, minskade ytbehov, 6kande vakanser,
minskad efterfragan eller 6kade kundforluster. Om Bolaget
drabbas av lidgre hyresintikter kan det fa en vésentlig
negativ inverkan pa Bolagets resultat och finansiella
stdllning. Bolaget bedémer risknivdn som medel.

Risker relaterade till forvarv

En central del av Bolagets verksamhet och expansions-
strategi utgors av forvarv av fastigheter och fastighets-
dgande bolag. Mojligheten att verkstdlla 6vergripande
forvirvsstrategier kan begréansas av yttre faktorer sisom
konkurrens, efterfrigan pa attraktiva objekt, mojlighet till
finansiering, marknadsvillkor och prisnivéer pa investe-
ringsobjekt. Foljaktligen kan ogynnsamma yttre faktorer

himma mojligheten att verkstilla Bolagets forvirvs-
strategi. Genomforda forvirv kan dven fa negativ inverkan
pa Bolagets resultat och fastigheternas virde om exempel-
vis ovintade vakanser uppstar, bokforingsmaéssiga eller
ekonomiska antaganden inte stimmer eller om oforut-
sedda miljo- eller skattekrav uppkommer.

Vid integration av verksamhet och personal i samband
med forvirv kan forvantade positiva effekter utebli och
processer kan ta lingre tid samt ta mer resurser i ansprak
dn vad Bolaget forutsatt. Om Bolaget gor felaktiga antagan-
den eller felbedomningar avseende ovan nimnda transak-
tionsrisker kan det leda till 6kade kostnader for Bolaget.
Bolaget bedomer att risknivdn dr medel.

Risker relaterade till avyttringar

Bolaget kan frén tid till annan komma att avyttra fastig-
heter for att anpassa och optimera sitt fastighetsbestdnd
till marknadsbehoven. Bolaget kan dessutom komma att
avyttra fastigheter for att finansiera investeringar, sisom
forvirv av nya fastigheter eller ny-, till- och ombyggnatio-
ner. Ogynnsamma marknadsvillkor, sdsom en illikvid
fastighetsmarknad i centrala Sverige, kan himma Bolagets
mojligheter att avyttra fastigheter, vilket i sin tur, tillsam-
mans med andra makroekonomiska faktorer, kan fd en
vdsentlig negativ inverkan pa Bolagets resultat. Bolaget
bedoémer risknivan som medel.

Beroendet av andra bolag inom MaxFastigheters
Koncern

En vésentlig del av Bolagets tillgdngar och intidkter dr
relaterade till, och &dgs av, Bolagets dotterbolag. Bolaget dr
ddrav beroende av tillrackliga inkomster och kassafloden
genererade av dotterbolagens verksamheter. Foljaktligen
dr Bolaget beroende av dotterbolagens tillgdnglighet av
pengar och deras legala mojligheter att genomfora utdel-
ningar, vilket frdn tid till annan kan vara begransade pa
grund av bolagsrestriktioner eller restriktioner i lag. Om
Bolaget inte erhaller tillrickliga inkomster fran sina dotter-
bolag kommer det att negativt padverka Bolagets likviditet
och resultat. Bolaget bedémer risknivin som lag.

Risker relaterade till fastighetsutvecklingen

Bolaget utfor byggnads- och utvecklingsprojekt relaterade
till sina fastigheter. Per den 31 december 2019 hade Bolaget
tre pdgdaende fastighetsutvecklingsprojekt till ett ungefar-
ligt virde av 395 miljoner kronor. Beslut om utveckling av
Bolagets fastigheter innefattar framtida antaganden om
avkastning pa genomford investering dédr bland annat
hyresniva, vakanser, riantenivaer och finansieringsmdajlig-
heter beaktas. Detta inkluderar dven antaganden och
bedomningar av framtida hyresgisters 6nskemal och
behov. Beslut baserade pa felaktiga antaganden under
perioden for investeringen och utvecklingen kan resultera
ildgre dn forvintad eller negativ avkastning samt ligre
intédkter for Bolaget. Bolaget bedomer risknivin som
medel.
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Ny, till- och ombyggnationer av fastigheter ar konstant
utsatta for produktionsrisker. Entreprenorer, leverantorer,
material och tekniska ldsningar som inte lever upp till
forvintningarna, avtalsenliga krav eller branschstandarder
kan fa en negativ inverkan pa Bolagets byggnation och
utveckling av fastigheter. Om nagon av dessa risker skulle
forverkligas kan det leda till forseningar med 6kade
kostnader som foljd samt eventuellt uteblivna intdkter for
Bolaget. Bolaget bedomer risknivdn som medel.

Forsakringsrisker

Bolagets fastigheter dr dess mest virdefulla tillgaingar och
Bolagets finansiella stidllning ar till hog grad beroende av
kassaflodet fran hyresintikter. Bolagets forsikringsskydd
kan visa sig otillrackligt for kompensation av skador relate-
rade till exempelvis Bolagets fastigheter. Om en skada pa
en fastighet skulle uppsta och sedermera leda till att hyres-
géster sdger upp eller inte fornyar sina hyresavtal finns det
dessutom risk att Bolagets forsikringsskydd inte omfattar
uteblivna hyresintdkter med anledning av detta. Om en
oforsdkrad skada skulle uppstd, eller om en skada 6versti-
ger forsidkringsskyddet, kan Bolaget komma att forlora det
kapital som investerats i den drabbade fastigheten samt
framtida intdkter fran fastigheten. Bolaget kan dessutom
bli ansvarig for att reparera skador som orsakats av
oforsdkrade risker. Bolaget kan dven bli ansvarig for
skulder och andra ekonomiska forpliktelser avseende
skadade fastigheter. Oforsidkrade forluster, eller forluster
som Overstiger forsikringsskyddet, kan dirmed fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella stillning.
Bolaget bedomer att risknivan dr 1ag.

LEGALA OCH REGULATORISKA RISKER

Legala risker

Bolagets verksamhet dr i hog utstrackning beroende av
lagar, férordningar, foreskrifter samt myndighetsbeslut
avseende exempelvis plan- och byggatgarder, miljohdnsyn,
sdkerhet och uthyrning. For att Bolagets fastigheter ska
kunna anvidndas och utvecklas som avsetts kan det kravas
tillstdnd och beslut, innefattande bland annat stadsplane-
ring, detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar.
Det finns en risk att Bolaget i framtiden inte beviljas de
tillstdnd eller erhéller de beslut som kravs for att bedriva
och utveckla verksamheten pa ett onskvart sétt, vilket kan
fa en visentlig negativ inverkan pa Bolagets framtidsutsik-
ter och finansiella stillning. Bolaget beddmer risknivin
som medel.

Miljorisker

Fastighetsforvirv, vilket dr en central del av Bolagets
verksamhet och expansionsstrategi, exponerar Bolaget for
risken att forvarva fororenade fastigheter. Ansvaret att
avhjilpa en fororenad eller miljoskadad fastighet dlaggs
primadrt, enligt gdllande milj6lagstiftning, den som bedrev
verksamheten som orsakade miljoskadan (principen om
att fororenaren betalar). Om inte verksamhetsutdvaren
kan utfora eller bekosta nédvédndigt avhjidlpande stipulerar

miljobalken (1998:808) ett sekundart ansvar for den som
forvirvat en fororenad fastighet. Sddant ansvar kraver dock
att forvarvaren av fastigheten antingen kint till eller borde
ha upptackt féororeningen. Vidare, om situationen uppstar
att Bolaget forvarvar en fastighet som tidigare anvants for
industriella eller liknande dndamal, dr verksamhetsutova-
ren generellt endast ansvarig att bekosta avhjdlpandedtgér-
der som gor att fastigheten anses vara anviandbar for
industriella d&ndamal. Om en eller flera av faktorerna ovan
skulle utvecklas negativt eller om riskerna skulle forverkli-
gas kan det fa en visentlig negativ inverkan pa Bolagets
kostnader samt finansiella stdllning. Bolaget bedémer
risknivan som l4g.

Bolaget ar och kan dven bli foremal for ytterligare
reglering kring exempelvis lagar som reglerar utsldpp av
vaxthusgaser, bland annat genom energi- och elforbruk-
ning. Bristande efterlevnad av sddana lagar och regler kan
resultera i att regeringen utfirdar verkstillighetsatgirder,
avgifter eller boter, och dven i vissa fall restriktioner
avseende Bolagets verksamhet som kan vara patagliga.
Bolaget bedomer risknivdn som lag.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader ar en visentlig kostnadspost for
Bolaget vilket innefattar driftskostnader, taxebundna
kostnader, fastighetsadministration, forsikringskostnader,
fastighetsskatter och 6vriga kostnader. Elpriset styrs av
utbud och efterfrigan pa en 6ppen, avreglerad och delvis
internationell marknad. Ovriga driftskostnader styrs delvis
av lokala monopol, vilket skapar osdkerhet i framtida
kostnader. Driftskostnader utgors exempelvis av kostnader
for underhall och reparationer, bland annat som en f6ljd av
villkor i hyresavtal eller regulatoriska krav. Om Bolaget
inte genomfor underhdll och reparationer i enlighet med
sddana bestdmmelser kan Bolaget ddra sig skadestands-
ansvar eller boter. Exempelvis utfirdar Boverket kontinu-
erligt nya foreskrifter om konstruktioner, sikerhet och
overvakningar av hissar samt foreskrifter och rekommen-
dationer om tillginglighet. Att anpassa fastigheter till nya
regler dr generellt forenat med olika kostnader. Fastighets-
drift kan vidare paverkas av konstruktionsfel, andra dolda
fel eller brister (till exempel elavbrott, asbest eller mogel),
skador (till exempel pé grund av brand eller anda naturliga
orsaker) och fororeningar, och Bolaget kan behova dtgarda
eller reparera sddana brister med anledning av kontraktu-
ella eller regulatoriska krav. Om ndgon av dessa risker
skulle forverkligas kan det resultera i oférutsedda kostna-
der som &r vasentliga for Bolaget, och ha en negativ
inverkan pa Bolagets fastigheters attraktionskraft, krava
betydande kostnader att avhjdlpa eller dtgdrda samt
minska uthyrningsgraden och hyresintdkterna. Bolaget
bedoémer risknivan som medel.

Tvister

Bolaget utvirderar och genomfor lopande forvarv av fastig-
heter eller bolag som éger fastigheter. Bolaget arbetar
vidare kontinuerligt med utvecklingen av dess fastigheter.
Bolaget har inte varit part i nagra for Bolaget visentliga
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tvister, men verksamheten innebadr att det finns en risk att
Bolaget fran tid till annan involveras i tvister relaterade till
fastighetstransaktioner och/eller Bolagets dgande och
utveckling av befintligt fastighetsbestand. Sddana tvister,
ansprak, utredningar och rittsliga forfaranden kan vara
tidskrdvande, stora den dagliga verksamheten, inbegripa
ansprak pa betydande belopp samt medfora betydande
rattegdngskostnader och skada Bolagets rykte och gene-
rella stillning. Darutéver kan det vara svart att forutse
utgdngen i komplexa tvister, ansprak, utredningar och
rittsliga forfaranden. Foljaktligen kan tvister, ansprak,
utredningar och rittsliga forfaranden fa en visentlig nega-
tiv inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stillning.
Bolaget bedomer risknivdn som medel.

SKATTERISKER

Befintlig lagstiftning

Bolaget dger inga fastigheter direkt utan dessa dgs genom
fastighetsforvaltande dotterbolag. I Bolagets verksamhet
hanteras lopande komplicerade skatterittsliga fragor
avseende exempelvis koncernbidrag, skattemadssig hante-
ring av investeringar pa Bolagets fastigheter och frivillig
skattskyldighet for mervirdesskatt. Aven om verksamhe-
ten bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av tillampliga
lagar, regler och géllande praxis pd skatteomrddet, och i
enlighet med rdd fran skatterddgivare, finns det en risk att
Bolagets tolkning &r felaktig och att regler eller praxis
dndras med eventuell retroaktiv verkan. Vidare genomfor
Bolaget 16pande forvarv av fastighetsforvaltande bolag.

I samband med sddana forvdrv finns det en risk att Bolaget
overtar skattemadssiga risker i forhdllande till det forvar-
vade bolaget som inte identifierats i Bolagets due diligence-
process.

Genom Skatteverkets och forvaltningsdomstolars
beslut kan saledes Bolagets tidigare eller nuvarande skatte-
situation komma att fordndras, vilket kan ha en visentlig
negativ inverkan pd Bolagets finansiella stillning och
resultat. Bolaget bedomer risknivin som medel.

Risker avseende férandrad skattelagstiftning

Bolagets verksamhet pdverkas av vid var tid gidllande skat-
teregler och forandringar av dessa regler far sdledes effek-
ter for Bolaget. Dd Bolagets verksamhet dr kapitalintensiv
pédverkas Bolaget av de nya rdnteavdragsbegransnings-
regler som trddde i kraft i Sverige den 1 januari 2019.

De nya reglerna baseras pa EU:s direktiv 2016/1164 om
faststdllande av regler mot skatteflyktsmetoder som direkt
inverkar pa den inre marknadens funktion. De nya
reglerna innebér en generell begriansning av ranteavdrags-
ritten inom bolagssektorn genom inférande av en sa kallad
EBITDA-regel. Begriansningen infors pa sd sdtt att ett bolag
endast ges rdtt att dra av ett negativt rantenetto (skillnaden
mellan bolagets avdragsgilla ranteutgifter och dess rante-
inkomster) motsvarande maximalt 30 procent av bolagets
skattemdissiga EBITDA. I samband med inforandet av de
generella rinteavdragsbegransningsreglerna reducerades
dven bolagsskatten, i ett forsta steg till 21,4 procent

(per den 1 januari 2019) och i ett andra steg fran 21,4
procent till 20,6 procent (per den 1 januari 2021). Bolaget
hade per den 31 december 2019 rdantebdrande skulder om
1 615 miljoner kronor med en genomsnittlig rantenivd om
3,4 procent. Beroende pa hur Bolagets kapitalstruktur och
rorelseresultat ser ut i framtiden kan de nya reglerna, trots
sinkningen av bolagsskattesatsen, komma att fd en visent-
lig negativ inverkan pa Bolagets resultat. Bolaget bedémer
risknivan som medel.

FINANSIELLA RISKER

Fastigheternas vardeférandring

Bolagets mest vardefulla tillgdngar ar dess fastigheter.
Virdefordndringar i Bolagets fastighetsbestdnd kan uppstd
till f61jd av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska
orsaker eller fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflodes-
relaterade). Utover detta finns en risk att fastigheter inom
fastighetsbestandet &r felaktigt virderade. Bolaget redovi-
sar alla fastigheter till verkligt virde i balansridkningen,
vilket innebdr att fastigheternas virdeférandring paverkar
sdvil resultatrdkningen som Bolagets finansiella stdllning.
Bolagets fastighetsportfolj bestod per den 31 december
2019 av 46 fastigheter. Enligt viarderingar som utforts av tre
externa varderingsinstitut uppgick virdet av fastighets-
bestandet till 2,3 miljarder kronor per den sista december
2019, varav 263 miljoner kronor avser pdgdende projekt
upptagna till anskaffningsvirde. Viarderingarna baseras pa
ett antal olika antaganden, vilket innebdr att det finns en
risk att virderingarna baserats pd antaganden som helt
eller delvis inte stimmer, vilket kan ge en felaktig bild av
vardet pd Bolagets fastighetsportflj. Stora negativa virde-
fordndringar kan ytterst medfora att avtalade villkor och
dtaganden i Bolagets kreditavtal och villkor for obligatio-
ner bryts, vilket kan leda till dyrare upplaning, eller i
varsta fall, att krediterna kan sdgas upp av kreditgivarna i
fraga. Skulle denna risk materialiseras sa skulle det kunna
fa en visentlig pdverkan pa Bolagets finansiella stillning
och Bolaget skulle eventuellt behova soka finansiering pa
annat hall, exempelvis genom nyemission eller leda till att
Bolaget maste avyttra fastigheter till eventuellt oformén-
liga priser. Bolaget bedomer att risknivan dr medel.

Likviditet och refinansiering

Fastigheter dr en langfTistig tillgdng som kréaver langfristig
finansiering med férdelning mellan eget kapital och rinte-
bérande skulder. Bolaget behover dirfor langsiktig finan-
siering och likviditet. Ddrav omférhandlar Bolaget befint-
liga kreditavtal och tillfor ny finansiering kontinuerligt.
Per den 31 december 2019 hade Bolaget tre padgdende
investeringsprojekt avseende byggnationer dar de dter-
stdende investeringarna berdknas uppga till 156 miljoner
kronor, vilket kommer att finansieras inom ramen for
nuvarande kapitalstruktur. Bolaget har vidare tecknat ett
avtal om att forvérva fastigheter i Karlstad, varvid Bolaget
har for avsikt att finansiera fastigheterna med cirka

60 procent 1dn och resterande del eget kapital. Bolagets
rdntebdrande bruttoskulder till banker uppgick per den
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31 december 2019 till 1 115 miljoner kronor motsvarande
48 procent av fastighetsbestandets marknadsvérde och
resterande rantebdrande skuld motsvararande 22 procent
av fastighetsbestandets marknadsvirde bestod per den

31 december 2019 av borsnoterade obligationsldn om

500 miljoner.

Bolaget dr exponerat for krav i dess ingangna kredit-
avtal vad giller det allmédnna ekonomiska klimatet eller
storningar pa kapital- och kreditmarknaderna. Om dessa
krav inte uppfylls kan Bolagets mdjligheter att utnyttja
befintliga krediter begrinsas visentligt. Bolagets kredit-
avtal exponerar dven Bolaget for motpartsrisker. En
nedgdng i det allmidnna ekonomiska klimatet eller stor-
ningar pd kapital- och kreditmarknaderna kan dédrutéver
leda till att Bolagets tillgdng till finansiering begransas. Om
Bolaget misslyckas med att erhdlla nédvindig finansiering,
eller om Bolaget inte har tillricklig likviditet for att
uppfylla sina forpliktelser kan det vara oférmoget att refi-
nansiera sina befintliga laneavtal, att fullfolja sin forvarvs-
strategi eller tvingas refinansiera sina laneavtal pa for
Bolaget oférmanliga villkor. Bolaget bedomer risknivan
som medel.

Réntekostnader

Utover eget kapital finansieras Bolagets verksamhet i forsta
hand genom rdntebdrande ldn upptagna pé den svenska
marknaden. Réinterisk avser risken for att fordndringar i
ranteldget paverkar Bolagets uppldningskostnader. Utdver
storleken pé de rantebdrande skulderna, paverkas rante-
kostnaderna framst av aktuella marknadsréntor, kredit-
institutens marginaler och Bolagets strategi avseende
rdntebindningstider. Den svenska rantemarknaden péaver-
kas fraimst av den forvantade inflationstakten och Riks-
bankens reporinta. Rinteriskerna kan leda till forand-
ringar i marknadsvarde och kassafloden samt fluktuationer
iBolagets resultat. Bolaget hade per den 31 december 2019
skulder relaterade till dess fastigheter om 1 615 miljoner
kronor till en genomsnittlig rdnta om 3,4 procent. Per den
31 december 2019 var 51 procent av skulderna, exklusive
obligationerna, rdntesidkrade genom rdnteswappar. Rénte-
kénsligheten vid +/- 1 procent dndring av lanerdntorna
uppgick sdledes per den 31 december 2019 till 12 miljoner
kronor. Bolaget bedémer risknivdn som medel.

RISKER RELATERADE TILL VARDEPAPPERNA

Bolagets vardepapper kan fluktuera i vdrde och
likviditet

En investerare bor notera att en investering i Bolagets
vardepapper dr forknippade med risker. Noterade varde-
papper paverkas tidvis av betydande kurs- och volym-
fluktuationer som inte dr kopplade till Bolagets resultat-
utveckling. Vardepappernas kursutveckling dr beroende av
en rad faktorer, varav en del dr bolagsspecifika medan
andra dr knutna till aktiemarknaden som helhet. Kursen
kan till exempel paverkas av utbud och efterfragan, varia-
tioner i faktiska eller forvantade resultat, oférmdga att na

analytikernas resultatforvantningar, misslyckade med att
uppna finansiella och operativa mal, fordndringar i
allminna ekonomiska forhallanden, forandringar av
regulatoriska forhallanden och andra faktorer. Det finns
sdledes ingen garanti avseende framtida kursutveckling for
Bolagets viardepapper, varfor viardet pd investeringen kan
Oka saval minska.

Begrédnsad likviditet i Bolagets virdepapper kan vidare
bidra till att forstirka fluktuationerna i kurserna. Under
den sexmdnadersperiod som avslutades den 31 december
2019 hade Bolagets aktier en genomsnittlig handelsvolym
om cirka 38 000 aktier per dag. Begridnsad likviditet i
Bolagets viardepapper kan dven medfora problem for
enskilda aktiedgare att avyttra sina vardepapper. Det finns
en risk att Bolagets virdepapper inte kan siljas till ett for
innehavaren godtagbart pris, eller 6verhuvudtaget, vid
ndgon tidpunkt. Teckningsoptionerna och Hybridobligatio-
nerna dr vidare nya viardepapper dar det for nirvarande inte
finns en etablerad handel. Bolaget har for avsikt att ansoka
om upptagande till handel av Teckningsoptionerna pé First
North och Hybridobligationerna pd Nasdaq Stockholm. Det
finns en risk att en likvid handel inte kommer att utvecklas.
Bolaget bedomer risknivdn som medel.

Aktieagare med betydande inflytande
Oresund innehade per den 31 december 2019 aktier i
Bolaget motsvarande cirka 13,9 procent av det totala
antalet aktier och réster i Bolaget. Oresunds innehav kan
dven komma att 6ka genom att garantiersdttning utbetalas
iform av teckningsoptioner samt eventuell tilldelning
genom sitt garantidtagande irelation till Foretrddes-
emissionen. Oresund kommer siledes dven fortsittningsvis
att ha ett betydande inflytande dver utgdngen i drenden
som hénskjuts till Bolagets aktiedgare for godkdnnande,
sdsom val av styrelse, emission av ytterligare aktier och
aktierelaterade viardepapper som kan medfora utspadning
for befintliga aktiedgare samt beslut om eventuell utdel-
ning. Dessutom kan Oresund komma att ha ett betydande
inflytande 6ver Bolagets foretagsledning och verksamhet.
Oresunds intressen kan skilja sig visentligt frin, eller
konkurrera med, Bolagets eller andra aktiedgares
intressen. Bolaget bedémer risknivan som lag.

Nyemission kan medféra utspadning

MaxFastigheter kan komma att behova ytterligare kapital
for att finansiera den 16pande verksamheten eller for att
gora ytterligare investeringar eller fastighetsforvarv, vilket
kan komma att 6verstiga de belopp Bolaget idag bedomer
att det behover. Sddan finansiering kan komma att sokas
genom nyemission av aktier, teckningsoptioner, andra
aktierelaterade instrument eller konvertibla skuldebrev.
Om Bolaget véljer att ta in ytterligare kapital, exempelvis
genom nyemission av aktier, finns det en risk for att
Bolagets aktiedgares dgarandelar kan komma att spddas ut,
vilket dven kan pdverka marknadspriset pd aktierna.
Bolaget bedomer risknivdn som medel.
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Framtida utdelning

Bolagets utdelningspolicy ar att 1angsiktigt till aktiedgarna
utdela 50 procent av forvaltningsresultatet efter avdrag for
aktuell skatt. Bolagets formaga att betala utdelning beror
pa manga olika faktorer, vilka innefattar Bolagets vinst,
finansiella stdllning, kassafléden, behov av rorelsekapital,
kostnader for investeringar, villkoren for obligationen
samt andra faktorer. Bolaget kan komma att sakna tillrack-
ligt med utdelningsbara medel, och Bolagets aktiedgare
kanske inte kommer att besluta om att betala utdelningar.
Om Bolaget inte beslutar om utdelning kommer en aktie-
dgares avkastning enbart vara beroende av aktiekursens
utveckling. Bolaget bedémer risknivin som lag.

Risker med att Hybridobligationerna ar efterstéllda
Hybridobligationerna utgor direkta, generella, ovillkorade,
efterstéllda och icke-sdkerstillda forpliktelser for Bolaget.
Det innebdr att innehavarnas ritt till betalning enligt
Hybridobligationerna vid likvidation eller konkurs (a)
rangordnas likstillt utan ndgon inbordes formansrétt med
eventuella nuvarande eller framtida fordringar avseende
Bolagets forpliktelser och likstédllda vardepapper, (b) ska
vara prioriterad i forhdllande till alla nuvarande och fram-
tida fordringar avseende Bolagets stamaktier, och alla
andra av Bolagets forpliktelse som enligt sina villkor ska
vara efterstillda Hybridobligationerna eller ndgot likstallt
vardepapper, och (c) ar efterstilld i forhdllande till alla
nuvarande och framtida fordringar med avseende pa alla
av Bolagets icke-efterstillda forpliktelser och alla efter-
stillda forpliktelser. Inga betalningar kommer att goras till
innehavarna forran samtliga forfallna och obetalda belopp
till Bolagets samtliga dvriga fordringsidgare med formans-
ratt i forhallande till innehavarna har fatt betalning fran
Bolaget. Ndr sddana betalningar har gjorts kan Bolaget
komma att sakna tillrickliga medel for att betala hela eller
delar av beloppen avseende Hybridobligationerna.

En vésentlig del av Koncernens tillgdngar och intikter
dr hanforliga till Bolagets dotterbolag. For det fall ndgot av
Bolagets dotterbolag blir insolvent, likvideras eller blir
foremal for liknande hdndelse kommer det dotterbolagets
borgendrer att vara berittigade till betalning ur dtersta-
ende tillgdngar fore ndgot bolag i Koncernen, i egenskap av
aktiedgare, har ratt till betalning. Hybridobligationerna ar
darfor strukturellt efterstdllda dotterbolagens 6vriga
forpliktelser. Det finns en risk att Koncernen och dess
tillgdngar inte skyddas mot eventuella dtgarder av dotter-
bolagens kreditgivare, antingen genom konkursrattslig
lagstiftning, enligt avtal eller pd annat sétt. Dessutom kan
vissa dotterbolags bristande uppfyllelse av sina forpliktel-
ser enligt ndgot dokument relaterat till sin finansiella
skuldsattning eller insolvens resultera i en skyldighet for
Bolaget att erlagga betalning enligt fullgérande- eller finan-
siella garantier avseende dessa dotterbolags skyldigheter
eller vid forekomsten av bestimmelser som innebér att en
viss ldngivare till Koncernen och dess dotterbolag har ratt
att sdga upp en kredit om ndgon annan ldngivare har ritt
att sdga upp en kredit, s.k. cross default. For det fall sdidana

risker materialiseras kan de leda till 6kade kostnader for
Bolaget och pédverka dess resultat. Bolaget beddmer risk-
nivdn som lag.

Finansiering, formansratter och sikerhetsarrangemang
till forman for tredjepartsfinansiirer

Det finns inte ndgot s.k. "negative pledge”-atagande i
villkoren for Hybridobligationerna. Koncernen kan
darmed behalla, stilla eller fornya sidkerhet i ndgon av dess
nuvarande eller framtida tillgdngar for att sikerstilla
banklén eller andra liknande kreditarrangemang. Sddana
sikerheter skulle inte medfora att Hybridobligationerna
sikerstalls. For det fall Bolaget forsitts i konkurs, omorga-
niseras eller avvecklas erhadller innehavarna betalning efter
sikerstdllda fordringshavare.

Om nagon sadan tredjepartsfinansidr som innehar
sdkerhet tillhandahdllen av Bolaget tar sdkerheten i
ansprdk till f6ljd av att bolag inom Koncernen inte uppfyl-
ler dtagande i relevant finansieringsdokument finns det en
risk att det har en visentligt negativ padverkan pa mojlighe-
ten for innehavarna att fa betalt. Bolaget bedémer risknivan
som medel.

Rénterisker

Virdet pd Hybridobligationerna dr beroende av ett flertal
faktorer varav marknadsrantan dr den 6ver tid mest
betydande. Investeringar i Hybridobligationerna innebér
en risk for att Hybridobligationernas marknadsvirde kan
paverkas negativt av forandringar i marknadsrintor.
Bolaget bedomer risknivdn som medel.

Hybridobligationerna har inte ndgon forfallodag
Hybridobligationerna har en evig 16ptid och ingen bestimd
forfallodag. Hybridobligationerna kan inte vid ndgot till-
falle 16sas in pa begédran av innehavarna. Bolaget kan under
vissa forutsdttningar 16sa in Hybridobligationerna, se mer
under avsnittet "Risk vid fortida betalning”. Investerare bor
dérfor vara medvetna om att det finns risk att investerare
under lang tid kan behova béra den finansiella risken i en
investering i Hybridobligationerna och inte kan aterfa sin
investering innan inlésen av Hybridobligationerna gors
(om sd sker). Samtliga investerare bor vara medvetna om
att det finns en risk att inte fd tillbaka sin investering i
Hybridobligationerna for det fall Bolaget viljer att inte 16sa
in Hybridobligationerna. Bolaget bedomer risknividn som
lag.

Uppskjutande av rantebetalningar

Bolaget kan nir som helst, och efter eget val, vilja att helt
eller delvis skjuta upp eventuell rantebetalning som ar
planerad att ske pd en rantebetalningsdag. Bolaget har inte
ndgon skyldighet att gora sddana betalningar och ska inte
anses vara i drojsmal med betalning for det fall Bolaget
vdljer att skjuta upp en rdntebetalning helt eller delvis. For
det fall Bolaget viljer att skjuta upp rantebetalningar finns
det risk att marknadspriset pd Hybridobligationerna kan
pédverkas negativt. Bolaget bedémer risknivan som lag.
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Risk vid fortida betalning

Enligt Hybridobligationsvillkoren dr Bolaget berdttigat att
16sa in samtliga, och inte endast vissa, av Hybridobligatio-
nerna sju ar efter emissionsdagen. Hybridobligationerna
far 16sas in till ett belopp motsvarande kapitalbeloppet,
eventuell uppskjuten rdanta och upplupen men obetald
ranta.

For det fall en Andring av Redovisningsregler, Substan-
tiellt Aterkop, Andring av Skattelagstiftning, Andring av
Kupongskatt eller Kontrolldndring (i varje fall sdsom
definierat i villkoren for Hybridobligationerna) intraffar
far Bolaget, med forbehdll for avsnitt 11 i villkoren for
Hybridobligationerna l6sa in samtliga, och inte endast
vissa, av Hybridobligationerna till ett belopp om (i) 101
procent av kapitalbeloppet for det fall inlosen sker tidigare
dn forsta inlosendagen eller (ii) 100 procent av kapital-
beloppet for det fall inlosen sker pa eller efter forsta
inlésendagen, i samtliga fall tillsammans med eventuell
uppskjuten ranta samt all annan upplupen men obetald
rianta. Forsta inlosendagen r sju ar efter emissionsdagen.

Innehavarna har inte nagon rétt till fortida betalning
vid en Andring av Redovisningsregler, Substantiellt Ater-
kop, Andring av Skattelagstiftning, Andring av Kupong-
skatt eller Kontrollindring (i varje fall sisom definierat i
villkoren for Hybridobligationerna). Det finns en risk att
Hybridobligationernas marknadsvérde dr hogre én det pris
till vilket Bolaget har ritt att 16sa in Hybridobligationerna.
Det finns en risk for att en Kontrollindring (sdsom definie-
rat i villkoren for Hybridobligationerna) sker utan att
innehavarna har ritt till fortida betalning av Hybridobliga-
tionerna. Bolaget beddmer risknivan som 14g.

Strukturell efterstéllning och beroende av dotterbolag
En vésentlig del av Koncernens tillgdngar och intdkter dr
hénforliga till Bolagets dotterbolag. Hybridobligationerna
dr inte sdkerstdllda. For det fall ndgot av Bolagets dotter-
bolag blir insolvent, likvideras eller blir foremal for
liknande hdndelse kommer det dotterbolagets borgenérer
att vara berdttigade till betalning ur dterstdende tillgdngar
fore nagot bolag i Koncernen, i egenskap av aktiedgare, har
ritt till betalning. Hybridobligationerna ar darfor struktu-
rellt efterstillda dotterbolagens 6vriga forpliktelser. Det
finns en risk att Koncernen och dess tillgdngar inte skyddas
mot eventuella dtgdrder av dotterbolagens kreditgivare,
antingen genom konkursrittslig lagstiftning, enligt avtal
eller pd annat sétt. Dessutom kan vissa dotterbolags
bristande uppfyllelse av sina forpliktelser enligt nagot
dokument relaterat till sin finansiella skuldséittning eller

1) PriorNilsson Realinvest, PriorNilsson Idea och Prior Sverige Aktiv.
2) PriorNilsson Realinvest, PriorNilsson Idea och Prior Sverige Aktiv.

insolvens resultera i en skyldighet for Bolaget att erligga
betalning enligt fullgérande- eller finansiella garantier
avseende dessa dotterbolags skyldigheter eller vid
forekomsten av bestimmelser som innebdr att en viss
langivare till Koncernen och dess dotterbolag har ritt att
sdga upp en kredit om ndgon annan langivare har rétt att
sdga upp en kredit, s.k. cross default. For det fall sidana
risker materialiseras kan de leda till 6kade kostnader for
Bolaget och pédverka dess resultat. Bolaget beddmer
risknivan som l4g.

RISKER RELATERADE TILL FORETRADESEMISSIONEN

Begransad handel i unitratter och BTU

Unitritter och betalda tecknade Units ("BTU”) kommer att
vara foremal for tidsbegriansad handel pa First North.
Handeln i dessa instrument kan vara begrinsad, vilket kan
medfora problem for enskilda innehavare att avyttra sina
unitrétter och/eller BTU. Det innebér att innehavare av
unitrétter riskerar att inte kunna kompensera sig for den
ekonomiska utspddningseffekt som Foretrddesemissionen
innebdr, och att innehavare av BTU riskerar att inte kunna
realisera virdet av sina BTU innan dessa instrument har
omregistrerats till Hybridobligationer och Tecknings-
optioner. En begransad likviditet kan ocksa forstirka
fluktuationerna i marknadspriset for unitritter och/eller
BTU. Prisbilden for dessa instrument riskerar ddirmed att
vara inkorrekt eller missvisande. Bolaget bedomer
risknivan som medel.

Ej sakerstillda tecknings- och garantidtaganden
Oresund och fonder forvaltade av PriorNilsson! som till-
sammans innehar cirka 21 procent av aktierna i Bolaget
har genom ingdnget teckningsdtagande dtagit sig att
teckna Units till ett virde av cirka 47,8 miljoner kronor
motsvarande sina pro rata-andelar i Foretrddesemission.
Vidare har Oresund, fonder forvaltade av PriorNilsson?
samt vissa externa garanter limnat garantidtaganden med
sedvanliga villkor for teckning av den del av Foretrddes-
emissionen som inte ticks av teckningsataganden.
Tecknings- och garantidtagandena dr dock inte sdkerstillda
genom exempelvis bankgarantier. F6ljaktligen finns det en
risk att en eller flera av ndmnda parter inte kommer att
kunna uppfylla sina respektive dtaganden. Uppfylls inte
ovan ndmnda tecknings- respektive garantidtaganden
skulle det inverka negativt pd Bolagets mojligheter att med
framgdng genomfora Foretridesemissionen. Bolaget
bedomer risknivan som 1ag.
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Styrelsen i MaxFastigheter beslutade den 19 december 2019, under forutsidttning av efterféljande bolagsstim-
mas godkidnnande, att genomfora en nyemission av Units, bestdende av Hybridobligationer och Tecknings-
optioner, med foretrddesritt for Bolagets befintliga aktiedgare. Extra bolagsstimma den 14 februari 2020
godkinde styrelsens beslut. Syftet med kapitalanskaffningen dr fraimst att finansiera fortsatt tillvixt via
forvarv av nya fastigheter. Aktieigarna i MaxFastigheter inbjuds hirmed att, i enlighet med villkoren i detta
Prospekt, teckna hogst 5 411 020 Units i MaxFastigheter. Teckningskursen dr 42 kronor per Unit. Priset i
Erbjudandet har beslutats av Bolagets styrelse i samrad Bolagets finansiella rddgivare och det dr baserat pa ett
antal faktorer, inklusive forhandlingar med befintliga storre aktiedgare, transaktionens garanter, sondering
med och intresse frdn andra investerare, virderingen av de borsnoterade fastighetsbolagen i allmdnhet och de
kommersiellt fokuserade borsnoterade fastighetsbolagen i synnerhet, rdidande marknadslidge samt uppskatt-
ningar om MaxFastigheters verksamhetsinriktning, intjaningsférmadga, finansiella stdllning och tillvaxtférut-
sdttningar.

Under forutsittning att Foretradesemissionen fulltecknas kommer Bolaget att tillforas cirka 227 miljoner
kronor fore avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet. Vid fullteckning i Foretridesemissionen samt
fullt utnyttjade av Teckningsoptionerna for nyteckning av aktier kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med
13 527 550 kronor genom nyemission av 5 411 020 aktier. Antalet aktier i Bolaget kommer vid fullteckning i
Foretradesemissionen och fullt utnyttjande av Teckningsoptionerna att 6ka fran 21 644 081 aktier till 27 055
101 aktier, vilket motsvarar en utspddning om cirka 20 procent av antalet aktier och roster i Bolaget.

Bolagets kostnader med anledning av Erbjudandet forvantas uppga till cirka 8 miljoner kronor, inklusive
provision och avgifter till Bolagets finansiella radgivare och andra radgivare.

MaxFastigheter har i samband Féretridesemissionen erhillit teckningsférbindelse fran Oresund och
fonder forvaltade av PriorNilsson', vilket motsvarar 47,8 miljoner kronor och cirka 21 procent av Foretrddes-
emissionen. Oresund och fonder férvaltade av PriorNilsson? garanterar dirutéver tillsammans med Thuban
Holding AB och Modelio Equity AB resterande cirka 79 procent av Foretridesemissionen, dirmed &r 100
procent av emissionen garanterad. For garantidtagandet utgdr en ersdttning som betalas ut i form av maxi-
malt 4 486 159 teckningsoptioner med i huvudsak samma villkor som i Féretradesemissionen, dér det skrift-
liga antalet teckningsoptioner dr beroende av teckningsoptionernas marknadsvarde vid emissionstillfdllet.
Virdet pa teckningsoptionerna kommer att faststéllas ndr Foretrddesemissionen har slutforts i samband med
att styrelsen med stod av bemyndigande, fattar beslut om emission av teckningsoptionerna. Garantiersitt-
ningen, i form av teckningsoptioner, kommer dock aldrig att 6verstiga 10,0 procent av garanterat belopp.

I enlighet med de villkor och anvisningar som anges i Prospektet inbjuds aktiedgarna i MaxFastigheter hdrmed att teckna
Units i MaxFastigheter.

Eskilstuna den 18 februari 2020

MaxFastigheter i Sverige AB (publ)
Styrelsen

1) PriorNilsson Realinvest, PriorNilsson Idea och Prior Sverige Aktiv.
2) PriorNilsson Realinvest, PriorNilsson Idea och Prior Sverige Aktiv.
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BAKGRUND OCH MOTIV

BAKGRUND OCH MOTIV

MaxFastigheter dr ett fastighetsbolag som fokuserar pa forvirv, utveckling och forvaltning av fastigheter med
goda kassafloden. Bolaget ar geografiskt koncentrerat till Mellansverige med fokus pa regionstader.

Grunden till Bolaget lades hosten 2013 da en mindre dgargrupp bildade ett fastighetsbolag i syfte att
nyttja dgargruppens goda nitverk inom fastighetssektorn. Affarsidén var att forviarva kommersiella handels-
fastigheter i Mellansverige, dér kassaflode och starka lokala ldgen prioriterades. Fram till 2016 expanderade
Bolaget genom forvarv som finansierades av befintligt kassaflode, bankfinansiering och nyemissioner. Varen
2016 uppgick fastighetsbestandet till 13 fastigheter med ett virde om ndrmare 700 miljoner kronor. Vid
tidpunkten beslutade styrelsen om fortsatt expansion och genomforde dirfor en kapitalanskaffning om
210 miljoner kronor. Bolaget tillfordes darigenom cirka 175 nya aktiedgare och noterades pa First North i juni
2016.

I'samband med noteringen faststélldes tvd madl for Bolaget, dels att fastighetsbestdndet skulle vixa till
1,0 miljard kronor det ndstkommande dret, dels till 2,0 miljarder kronor inom tre ir. Bida dessa milstolpar har
uppnatts enligt plan. MaxFastigheters fastighetsbestdnd utgjordes per 31 december 2019 av 46 fastigheter pa
28 orter med en genomsnittlig uthyrningsgrad pé 95 procent. Fastighetsvirdet uppgick till 2,3 miljarder kronor
samtidigt som bolagets EPRA NAV uppgick till 936 miljoner kronor. Under aret 6kade intdkterna med 31 procent
till 145 miljoner kronor och periodens forvaltningsresultat 6kade samtidigt med 31 procent till 57 miljoner
kronor, en 6kning motsvarande 0,1 kronor per aktie (30,8 procent). Efter tredje kvartalets utgdng genomfordes en
riktad nyemission till Oresund som direfter dr Bolagets storsta aktiesigare med cirka 13,9 procent av Bolagets
aktier och roster.

MaxFastigheter har som avsikt att anvidnda emissionslikviden, som berdknas uppga till 219 miljoner kronor
efter avdrag for transaktionskostnader om cirka 8 miljoner kronor, fran Foretrddesemissionen i foljande priorite-
ringsordning; i) finansiering av 16sen av obligationslan i det fall ingen annan refinansiering genomfors, ii) forvarv
av ytterligare fastigheter samt iii) finansiering av Bolagets 6vriga investeringar. Bolaget har en stark prospektlista
och utvirderar 16pande fastigheter pa intressanta orter. Styrelsen for MaxFastigheter gor vidare beddmningen att
Foretradesemissionen innebadr ett storre finansiellt handlingsutrymme for fortsatt tillvaxt och samtidigt bibehal-
len sund balans mellan eget kapital och skuld.

Utan den emissionslikvid som uppkommer frdn Foretriddesemissionen dr Bolagets beddmning att det
nuvarande rorelsekapitalet inte ar tillrdckligt for Bolagets behov under de kommande tolv manaderna fran
och med dagen for detta Prospekt. Underskottet i rorelsekapitalet, som berdknas uppga till cirka 85 miljoner
kronor, forvintas uppstd under september 2020 da Bolagets obligation 2017/2020 om 300 miljoner kronor
forfaller till betalning. Bolagets bedomning ar att rorelsekapitalbehovet for de kommande tolv manaderna
kommer att tillgodoses om Foretrddesemissionen, som &r fullt garanterad, blir fulltecknad.

Styrelsen for MaxFastigheter dr ansvarig for innehdllet i Prospektet. Enligt styrelsens kdnnedom dverensstdmmer den
information som ges i Prospektet med sakforhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebérd
har uteldmnats.

Eskilstuna den 18 februari 2020

MaxFastigheter i Sverige AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Detta avsnitt innehadller villkor och anvisningar for delta-
gande i Foretradesemissionen. For ytterligare information
om de nya Units som emitteras, se vidare avsnittet ”Aktie-
kapital och dgarforhdllanden”.

FORETRADESRATT OCH UNITRATTER

Den som pa avstaimningsdagen den 18 februari 2020 ar
registrerad som aktiedgare i MaxFastigheter dger foretra-
desratt att teckna Units i forhéllande till det antal aktier
som innehas pa avstimningsdagen.

For detta &ndamal erhéller den som pa avstimnings-
dagen dr registrerad som aktiedgare i Bolaget en (1) unitratt
for varje pa avstimningsdagen innehavd aktie. Unitritterna
berittigar innehavaren att med foretradesratt teckna Units,
varvid fyra (4) unitrétter ger ratt till teckning av en (1) Unit.

Vid fullteckning i Foretradesemissionen samt fullt
utnyttjande av Teckningsoptionerna for nyteckning av
aktier kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med
13 527 550 kronor genom nyemission av 5411 020 aktier.
Antalet aktier i Bolaget kommer vid fullteckning i Fore-
tradesemissionen och fullt utnyttjande av Teckningsoptio-
nerna att 6ka frdn 21 644 081 aktier till 27 055 101 aktier,
vilket motsvarar en utspadning om cirka 20 procent av
antalet aktier och roster i Bolaget.

TECKNINGSKURS
Bolagets nya Units emitteras till en teckningskurs om
42,00 kronor per Unit. Courtage utgar ej.

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdagen hos Euroclear Sweden for faststdllande
av vilka aktiedgare som &dger rdtt att erhdlla unitrétter i
Foretrddesemissionen dr den 18 februari 2020. Sista dag for
handel i aktierna inklusive ritt att delta i nyemissionen var
den 14 februari 2020. Aktierna handlades exklusive ratt till
deltagande i Foretridesemissionen fran och med den

17 februari 2020.

TECKNINGSPERIOD

Teckning av Units kan ske under perioden frdn och med
den 20 februari 2020 till och med den 4 mars 2020. Bola-
gets styrelse dger ratt att forlanga teckningsperioden. En
eventuell forlingning kommer att offentliggoras av Bolaget
genom pressmeddelande senast den 4 mars 2020. En teck-
ning av Units med st0d av unitrdtter dr odterkallelig och
tecknaren kan inte dterta eller dndra sddan teckning av
Units.

Erhdllna unitritter maste antingen anvindas for
teckning senast den 4 mars 2020 eller sédljas senast den
2 mars 2020 for att inte forfalla utan véirde.

EMISSIONSREDOVISNING

Direktregistrerade aktieagare

Fortryckt emissionsredovisning med bifogad bankgiroavi
skickas till direktregistrerade aktiedgare och foretradare
for aktiedgare som pd avstimningsdagen dr registrerade i
den av Euroclear Sweden forda aktieboken.

Av emissionsredovisningen framgar bland annat antal
erhallna unitritter och det antal Units som kan tecknas
med stdd av unitrdtter. Separat VP-avi som redovisar regist-
rering av unitritter pd aktieigarens VP-konto kommer inte
att skickas ut. Den som &r upptagen i den i anslutning till
aktieboken sirskilt forda forteckningen 6ver panthavare
och formyndare erhaller inte emissionsredovisning utan
meddelas separat.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare vars innehav pa avstimningsdagen &r forvaltar-
registrerat hos bank eller annan forvaltare erhdller ingen
emissionsredovisning fran Euroclear Sweden. Anmaélan om
teckning ska istdllet ske i enlighet med anvisningar fran
respektive forvaltare.

Aktiedgare bosatta i vissa obehdériga jurisdiktioner
Tilldelning av unitritter och utgivande av Units vid utnytt-
jande av unitritter till personer som &r bosatta eller
medborgare i vissa jurisdiktioner utanfor Sverige kan
paverkas av virdepapperslagstiftningar i sddana linder, se
avsnittet "Viktig information”. Med anledning hirav kommer,
med vissa undantag, aktiedgare som har sina befintliga
aktier direktregistrerade pd VP-konton med registrerade
adresser i Australien, Hongkong, Kanada, Japan, Schweiz,
Singapore, USA, eller i ndgon annan jurisdiktion dar delta-
gande skulle kréva ytterligare prospekt, registrering eller
andra atgirder dn de som foljer av svensk ritt, inte att
erhdlla unitritter pa sina respektive VP-konton eller tilldtas
teckna Units. De unitrédtter som annars skulle ha registre-
rats for dessa aktiedgare kommer att sdljas pa marknaden
och forsdljningslikviden, med avdrag for kostnader,
kommer att utbetalas till sddana aktiedgare. Utbetalning
sker till avkastningskontot som &r kopplat till aktieigarens
VP-konto. Belopp understigande 100 kronor kommer inte
att utbetalas.
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HANDEL MED UNITRATTER

Handel med unitrétter 4ger rum pd First North under
perioden fran och med den 20 februari 2020 till och med
den 2 mars 2020 under beteckningen MAXFASTIGH/SUBS
RTS NL PD. ISIN-koden for unitrédtterna ar SE0013775772.
Vid forsiljning av unitritter 6vergar foretradesratten till
teckning av Units i Foretrddesemissionen till den nya inne-
havaren.

TECKNING AV UNITS MED FORETRADESRATT
Teckning av Units med stdd av unitrétter ska ske genom
samtidig betalning under perioden fran och med den

20 februari 2020 till och med den 4 mars 2020. Efter teck-
ningstidens utgdng blir outnyttjade unitrétter ogiltiga och
kommer, utan avisering fran Euroclear Sweden, att bokas
bort fran innehavarens VP-konto.

For att vardet av erhdllna unitrétter inte ska ga forlorat
madste innehavaren antingen utnyttja unitratterna och
teckna Units senast den 4 mars 2020, eller enligt instruk-
tioner fran respektive tecknares forvaltare; eller sdlja de
unitritter som inte utnyttjats senast den 2 mars 2020.

Styrelsen for Bolaget forbehdller sig ratten att forlinga
teckningsperioden och tiden for betalning. Eventuell
forlingning kommer att offentliggéras genom pressmedde-
lande av Bolaget senast den 4 mars 2020. Teckning av Units
med stod av unitritter dr odterkallelig och tecknaren kan
inte dterta eller dndra sddan teckning av Units.

Direktregistrerade aktieagare bosatta i Sverige
Teckning av Units med stdd av unitritter sker genom
kontant betalning, antingen genom att anvinda den
fortrycka bankgiroavin eller genom anvandning av sdrskild
anmadlningssedel, med samtidig betalning enligt ndgot av
foljande alternativ:

@ Den fortryckta bankgiroavin anvinds for teckning
genom betalning om samtliga unitrétter enligt
emissionsredovisningen fran Euroclear Sweden ska
utnyttjas for teckning. Inga tillagg eller dndringar far
goras i den pd inbetalningsavin fortryckta texten.

# Anmadlningssedeln "Teckning av Units med stéd av unit-
rdtter” anvands om unitrdtter har kopts, salts eller 6ver-
forts frdn annat VP-konto eller av annan anledning ett
annat antal unitritter dn det som framgéar av den
fortryckta emissionsredovisningen ska utnyttjas for
teckning. Betalning ska ske i enlighet med instruktion
péd anmailningssedeln. Betalning for tecknade Units ska
goras samtidigt som insdndandet av anméilningssedeln,
vilket kan ske pd samma sitt som foér andra bankgiro-
betalningar, till exempel via internetbank, genom gire-
ring eller pd bankkontor. Anmélningssedel och betal-
ning ska vara DNB tillhanda senast klockan 15.00 den
4 mars 2020. Anmélningssedeln markt "Teckning av
Units med stdd av unitrédtter” finns tillgidnglig pd Bola-
gets webbplats www.maxfastigheter.se och pd DNB:s
webbplats www.dnb.se/emission.

Observera att betalning bor ske i god tid innan sista dag for
betalning for att vara DNB tillhanda senast den 4 mars
2020.

Direktregistrerade aktiedagare ej bosatta i Sverige men
berattigade att teckna Units med stéd av unitratter
Teckningsberdttigade direktregistrerade aktiedgare som
inte dr bosatta i Sverige och som inte ar foremal for de
restriktioner som beskrivs under rubriken ”Aktiedgare
bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner”, och som inte kan
anvinda den fortryckta bankgiroavin, kan betala i SEK
genom bank i utlandet i enlighet med instruktioner nedan:

DNB Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige
DNB Securities Services & Custody 105 88 Stockholm
IBAN-nummer: SE4291900000091952922366
Bankkontonummer: 91952922366 SWIFT/BIC: DNBA-
SESXXXX

Vid betalning mdste tecknarens namn, adress, VP-konto-
nummer och referens frdn emissionsredovisningen anges.
Betalningen ska vara DNB tillhanda senast den 4 mars 2020
klockan 15.00.

Om teckning avser ett annat antal Units dn vad
som framgdr av emissionsredovisningen ska istillet
anmadlningssedeln "Teckning av Units med stod av
unitritter” anviandas, vilken finns tillgidnglig pa Bolagets
webbplats www.maxfastigheter.se och pd DNB:s webbplats
www.dnb.se/emission. Betalning ska ske enligt ovan
angiven instruktion, dock ska referens fran anmélnings-
sedeln anges. Anmaélningssedeln och betalningen ska vara
DNB tillhanda senast k1. 15.00 den 4 mars 2020.

Forvaltarregistrerade aktieagare

Innehavare av depd hos forvaltare som 6nskar teckna Units
med stdd av unitritter maste anmala sig for teckning i
enlighet med instruktion frdn sin forvaltare, eller, om
innehavet dr registrerat hos flera forvaltare, genom envar
av dessa.

BETALDA TECKNADE UNITS (BTU)
Registrering av Units vilka tecknats och betalats med stod
av unitrétter registreras hos Euroclear Sweden sd snart
detta kan ske, vilket normalt innebér upp till tvd bank-
dagar efter betalning. Direfter kommer Euroclear Sweden
att sinda ut en avi som bekréftelse pa att BTU bokats in pa
tecknarens VP-konto. Dessa Units kommer att bokforas
som BTU pa VP-kontot till dess att registrering av
Foretrddesemissionen skett hos Bolagsverket. Registrering
av Units tecknade med stod av unitrétter forviantas ske hos
Bolagetsverket omkring den 16 mars 2020. Direfter
kommer BTU att bokas om till Hybridobligationer och
Teckningsoptioner. Ndgon VP-avi utsdnds ej i samband med
denna ombokning.

Depdkunder hos forvaltare erhdller BTU och informa-
tion i enlighet med respektive forvaltares rutiner.
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Handel med BTU

Handel med BTU pa First North forvintas ske under
perioden fran och med den 20 februari 2020 och till dess
att Foretrddesemissionen registrerats hos Bolagsverket
vilket berdknas att ske omkring den 16 mars 2020 under
handelsbeteckningen MAXF BTU. ISIN-koden fo6r BTU ar
SE0013775780. Virdepappersinstitut med erforderliga till-
stand star till tjanst med féormedling av kop och sdlj av BTU.

TECKNING AV UNITS UTAN FORETRADESRATT
Teckning av Units kan dven goras utan stod av unitratter i
enlighet med instruktionerna nedan.

Direktregistrerade aktieagare och 6vriga
VP-kontoinnehavare

Anmaélan om teckning av Units utan stdd av unitrétter ska
goras pd anmadlningssedel markt "Teckning av Units utan
stod av unitritter”. Anmalan ska ske under samma tids-
period som teckning med stod av foretradesritt, det vill
sdga under perioden fran och med den 20 februari 2020 till
och med den 4 mars 2020. Det &r tilldtet att lamna in fler
dn en anmadlningssedel, varav dock endast den senast
daterade anmailningssedeln som kommit DNB tillhanda
kommer att beaktas. Anmaélningssedeln markt "Teckning
av Units utan stod av unitrétter” finns tillgédnglig pa
Bolagets webbplats www.maxfastigheter.se och pa DNB:s
webbplats www.dnb.se/emission.

Anmaélningssedeln ska undertecknas och vara DNB till-
handa senast klockan 15.00 den 4 mars 2020. Anmalnings-
sedeln ska skickas till DNB i enlighet med instruktioner pd
anmadlningssedeln.

Forvaltarregistrerade aktiedgare och 6vriga
depainnehavare

Depdkunder hos forvaltare som énskar anmila sig for
teckning av Units utan stod av unitritter ska anmala sig for
teckning i enlighet med instruktioner fran respektive
forvaltare, eller om innehavet ar registrerat hos flera
forvaltare, genom envar av dessa.

Teckning fran konton som omfattas av specifika regler
Tecknare med konton som omfattas av specifika regler for
vardepapperstransaktioner, exempelvis IPS-konto, ISK-
konto (investeringssparkonto), eller depd/konto i kapital-
forsdkring, ska kontrollera med sina respektive forvaltare
om och hur teckning av Units kan goras i Foretrddes-
emissionen.

Tilldelning av Units tecknade utan stéd av unitratter

I det fall samtliga Units inte tecknas med stod av unitritter
ska styrelsen, inom ramen for Foretridesemissionens
hogsta belopp, besluta om tilldelning av Units tecknade
utan stod av unitréatter. Tilldelning kommer da ske i
foljande prioritetsordning:

@ | forsta hand ska tilldelning ske till dem som tecknat
Units med stod av unitrétter, oavsett om de var aktie-
dgare pa avstimningsdagen eller inte, och vid 6verteck-
ning, i forhallande till det antal unitritter som var och
en utnyttjat for teckning av Units och, i den mén detta
inte kan ske, genom lottning.

@ | andra hand ska tilldelning ske till 6vriga som tecknat
Units utan stdd av unitrétter, och vid éverteckning, i
forhdllande till tecknat belopp och, i den méan detta inte
kan ske, genom lottning.

@ | tredje och sista hand ska tilldelning ske till de parter
som garanterat Foretrddesemissionen, pro rata i forhal-
lande till stdllda garantiutféstelser.

Som bekréftelse pa tilldelning av Units som tecknats utan
stdd av unitratter kommer en avrakningsnota att skickas
till tecknaren omkring den 6 mars 2020. Inget meddelande
skickas till tecknare som inte erhdllit ndgon tilldelning.
Tecknade och tilldelade Units ska betalas kontant i enlig-
het med instruktionerna pa avriakningsnotan som skickas
till tecknaren, dock senast tre bankdagar efter utskick av
avrdkningsnotan. Efter att betalning av tecknade och till-
delade Units har skett och dessa Units har registrerats hos
Bolagsverket kommer Euroclear Sweden att sinda ut en avi
som bekraftar inbokningen av dessa Units pa tecknarens
VP-konto.

Registrering av Units tecknade utan stdd av unitratter
forvintas ske hos Bolagsverket omkring den 16 mars 2020.
Inbokning av BTU pa VP-konton berdknas ske omkring den
16 mars 2020.

Forvaltarregistrerade aktiedgare erhdller besked om
tilldelning samt betalning i enlighet med respektive forval-
tares rutiner. Forvaltarregistrerade aktiedgare erhéller
besked om tilldelning samt betalning i enlighet med
respektive forvaltares rutiner.

HANDEL | DE NYA TECKNINGSOPTIONERNA OCH
HYBRIDOBLIGATIONERNA

Bolagets aktier dr upptagna till handel pa First North. De
nya Teckningsoptionerna och Hybridobligationerna avses
tas upp till handeln i samband med att omvandlingen av
BTU till Teckningsoptionerna och Hybridobligationerna
sker, vilket berdknas ske omkring den 26 mars 2020.
Teckningsoptionerna avses tas upp till handel p4 First
North medan Hybridobligationerna avses tas upp till
handel pa Nasdaq Stockholm.

(1) Offentliggérande av utfall i Foretradesemissionen

Utfallet av Foretrddesemissionen forvantas offentliggoras
omkring den 6 mars 2020 genom ett pressmeddelande fran
Bolaget.

(2) Krav pa NID-nummer for fysiska personer och LEI-kod
for juridiska personer
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Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-nummer)
ar en global identifieringskod for privatpersoner. Enligt
MiFID II har alla fysiska personer fran och med den 3 janu-
ari 2018 ett NID-nummer och detta nummer behdver anges
for att kunna gora en virdepapperstransaktion. Om sadant
nummer ej anges kan DNB vara forhindrad att utféra en
transaktion at den fysiska personen.

Legal Entity Identifier (LEI) dr en global identifierings-
kod for juridiska personer. Enligt MiFID II behover juri-
diska personer fran och med 3 januari 2018 ha en LEI-kod
for att kunna genomfora en viardepapperstransaktion. Om
sddan kod inte finns far DNB inte utfora transaktionen at
den juridiska personen.

INFORMATION OM BEHANDLING AV
PERSONUPPGIFTER

Den som tecknar Units i Foretrddesemissionen kommer att
ldmna personuppgifter till DNB. Personuppgifter som har
ldmnats till DNB kommer att behandlas i datasystem i den
utstrackning som behovs for att tillhandahdlla tjainster och
administrera kundarrangemang. Aven personuppgifter
som inhdmtas fran annan dn den kund som behandlingen
avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa forekomma
att personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag
eller organisationer med vilka DNB samarbetar. Informa-
tion om behandling av personuppgifter limnas av DNB,
som ocksd tar emot begiran om rittelse av personuppgif-
ter. Adressinformation kan komma att inhdmtas av DNB
genom en automatisk process hos Euroclear Sweden.

INFORMATION TILL DISTRIBUTORER

Med anledning av produktstyrningskrav i (a) EU-direktivet
2014/65/EU om marknader for finansiella instrument,
("MIFID II”), (b) artikel 9 och 10 i Kommissionens delege-
rade direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID II,
och (c) kapitel 5 i Finansinspektionens foreskrifter som
vardepappersrorelse, FFFS 2017:2, (sammantaget

”MiFID II:s produktstyrningskrav”), och utan ersittnings-
ansvar for skador som kan avila en "producent” (i enlighet
med MiFID II:s produktstyrningskrav) i ovrigt kan ha
dartill, har Units i Bolaget varit foremal for en produktgod-
kdnnandeprocess, dir malmarknaden for Units i Bolaget ar
(i) icke-professionella kunder och investerare som uppfyl-
ler kraven for professionella kunder och jamboérdiga
motparter, var och en enligt MiFID II ("mdlmarknaden”).
Oaktat mdlmarknadsbeddmningen ska distributdrerna
notera att: virdet pd Teckningsoptionerna och Hybridobli-
gationerna i Bolaget kan minska och det dr inte sdkert att
investerare far tillbaka hela eller delar av det investerade
beloppet; Units i Bolaget erbjuder ingen garanterad intdkt
och inget kapitalskydd; och en investering i Units i Bolaget
dr endast lampad for investerare som inte behover en
garanterad intékt eller ett kapitalskydd, som (antingen
enskilt eller tillsammans med en ldmplig finansiell eller

annan rdadgivare) dr kapabel att utvirdera fordelar och
risker med en sddan investering och som har tillrdckliga
medel for att kunna bdra sadana forluster som kan uppsta
ddrav. Madlmarknadsbeddmningen pédverkar inte kraven i
ndgra avtalsmadssiga, legala eller regulatoriska forsiljnings-
restriktioner i forhéllande till Foretrddesemissionen.

Mélmarknadsbedémningen dr inte att anses som (a) en
lamplighets eller passandebedémning i enlighet med
MIiFID II; eller (b) en rekommendation till ndgon investe-
rare eller grupp av investerare att investera i, inforskaffa,
eller vidta ndgon annan atgard rérande Units i Bolaget.

Varje distributor dr ansvarig for sin egen malmarknads-
bedomning rorande Units i Bolaget och for att bestimma
lampliga distributionskanaler.

OVRIG INFORMATION

Styrelsen for Bolaget dger inte rétt att avbryta, dterkalla
eller tillfalligt dra tillbaka erbjudandet att teckna Units i
Foretrddesemissionen i enlighet med villkoren i detta
Prospekt. For det fall ett for stort belopp betalats in av en
tecknare for nya Units kommer DNB ombesoérja att 6ver-
skjutande belopp dterbetalas. Ingen ranta kommer att
utbetalas for dverskjutande belopp.

Teckning av Units, med eller utan stdd av unitrétter ar
odterkallelig och tecknaren kan inte dterta eller d&ndra
sddan teckning av Units. Ofullstindiga eller felaktigt ifyllda
anmadlningssedlar kan komma att lamnas utan beaktande.
Om teckningslikviden inbetalas for sent, dr otillracklig
eller betalas pa felaktigt sitt kan anméilan om teckning
komma att ldmnas utan beaktande eller teckning komma
att ske med ett ldagre belopp. Betald likvid som ej tagits i
ansprak kommer i sa fall att dterbetalas. Felaktigt inbetalda
belopp understigande 100 kronor kommer endast att ater-
betalas pd begéran.

DNB ér emissionsinstitut for Foretrddesemissionen, det
vill sdga bistdr Bolaget med vissa administrativa tjinster
kring Foretradesemissionen. Att DNB dr emissionsinstitut
innebdr inte i sig att DNB betraktar tecknaren som kund
hos DNB. Tecknaren betraktas for placeringen endast som
kund hos DNB om DNB har limnat rdd till tecknaren om
placeringen eller annars har kontaktat tecknaren individu-
ellt om angdende placeringen eller om tecknaren har ett
existerande kundforhallande till banken. Foljden av att
DNB inte betraktar tecknaren som kund for placeringen ar
att reglerna om skydd for investerare i lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden inte kommer att tillimpas pa
Foretradesemissionen. Detta innebdr bland annat att
varken sd kallad kundkategorisering eller sa kallad
passandebedomning kommer att ske betriaffande
Foretradesemissionen.

Tecknaren ansvarar dirmed sjilv for att denne har till-
riackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de risker
som dr forenade med Foretradesemissionen.
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SAHAR GOR DU
Villkor For varje befintlig aktie i Bolaget far du en (1) unitratt. Fyra (4) unitratter ger ratt att teckna en (1) ny
Unit i Bolaget. Teckning kan aven ske utan féretradesratt. Varje Unit utgérs av:
e En (1) efterstalld hybridobligation med evig l6ptid, nominellt belopp om 42 SEK per obligation
och en arlig kupongranta om 6,5 procent, samt
* En (1) vederlagsfri teckningsoption av serie 2020/2027 med I6senpris 42 SEK och 16ptid pa
sju (7) ar.
Teckningskurs 42,00 SEK per unit
Avstamningsdag for deltagande
i Foretradesemissionen 18 februari 2020
Teckningstid 20 februari 2020 — 4 mars 2020
Handel med unitratter 20 februari 2020 - 2 mars 2020

TECKNING AV UNITS MED FORETRADESRATT
1. Du tilldelas unitratter

For varje aktie i Bolaget som du innehar 1 aktie i Bolaget -
den18 februari 2020 erhéller du en (1) unitratt.

Sa har utnyttjar du unitratter
Fyra (4) unitratter +42,00 SEK ger en (1) ny /UL ELasr + 42,00 SEK - 1ny Uniti Bolaget
Unit i Bolaget

Ar du direktregistrerad aktiedgare eller har du aktierna hos forvaltare?

Om du utnyttjar samtliga unitratter; anvand den utsénda
fortryckta bankgiroavin fran Euroclear Sweden.

Du har VP-konto (dvs. ar direkt-
registrerad) och bor i Sverige Om du har kopt, salt eller dverfort unitréatter till/fran ditt VP-konto;
fyll i den sérskilda anméalningssedeln som finns tillgénglig pa
www.dnb.se/emission och www.maxfastigheter.se. Betalning

gors i enlighet med instruktionerna pa anmalningssedeln.

Se avsnittet "Villkor och anvisningar” under rubriken "Direktregist-
rerade aktiedgare ej bosatta i Sverige men beréttigade att teckna
units med stéd av unitrétter”.

Du har VP-konto (dvs. ar direkt-
registrerad) och bor utomlands®

Om du har dina aktier i Bolaget i en eller flera depéer hos bank
eller vérdepappersinstitut far du information fran din/dina
forvaltare om antal unitratter. F6lj de instruktioner du far fran
din/dina forvaltare.

Du har depa (dvs. har en
férvaltare)

11y 1l

TECKNING AV UNITS UTAN FORETRADESRATT?

Anvand den sérskilda anméalningssedeln som finns tillgénglig pa

CRREA N www.dnb.se/emission och www.maxfastigheter.se.

Teckning och betalning ska ske genom respektive forvaltare.
F6lj de instruktioner du far fran din/dina forvaltare.

Du har depa (dvs. har en
férvaltare)

Il

Notera att vissa férvaltare kan ha kortare anmalningstid. Kontrollera instruktionerna fran respektive forvaltare.

1) Notera att sérskilda regler galler aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se vidare avsnittet "Villkor och anvisningar” under rubriken "Aktiedgare bosatta i vissa obehdriga
Jurisdiktioner”.

2) Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i avsnittet "Villkor och anvisningar” under rubriken "Tilldelning av nya aktier tecknade utan stdd av teckningsrétter”.
Notera att sérskilda regler galler aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se vidare avsnittet "Villkor och anvisningar” under rubriken "Aktiedgare bosatta i vissa obehdriga
Jjurisdiktioner”.
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VILLKOR FOR

HYBRIDOBLIGATIONER

| SAMMANDRAG

Varje Unit som tecknas i Foretradesemissionen utgors av
en Teckningsoption och en Hybridobligation. Nedan anges
villkoren for Hybridobligationerna i sammandrag. For full-
stindig information, se Bilaga 2: Villkor for MaxFastigheter
i Sverige AB:s efterstillda eviga och inlosbara hybridobliga-
tioner med fast rinta.

NOMINELLT BELOPP

Det nominella ldnebeloppet uppgar till hogst 227 262 840
kronor. Lanet representeras av hogst 5 411 020 Hybrid-
obligationer om vardera nominellt belopp 42 kronor.

LOPTID OCH RANTA

Hybridobligationerna 16per fran den 26 mars 2020 och har
evig 16ptid. Hybridobligationerna loper med en &rlig
kupongranta om 6,5 procent. Riantan forfaller till betalning
kvartalsvis i efterskott, forsta gdngen den 26 juni 2020 och
darefter tills vidare. Varje rdntebetalning omfattar ranta
for en ranteperiod. Hybridobligationerna kan i enlighet
med villkoren for Teckningsoptionerna anvindas som
betalning vid teckning av nya aktier i Bolaget vid utnytt-
jande av de Teckningsoptionerna som omfattas av options-
villkoren. For Hybridobligationer som pa detta sétt kvittas
mot nya aktier i Bolaget bortfaller ratten till rdnta fran
nirmast foregdende ranteforfallodag.

HANDEL | HYBRIDOBLIGATIONERNA

Bolaget kommer att ansdka om att Hybridobligationerna
upptas till handel pa Nasdaq Stockholm omkring den

26 mars 2020, givet att handeln beviljas av Nasdaq Stock-
holm. ISIN-koden for Hybridobligationerna dr SE0013407665
och kortnamnet kommer att vara MAXF HO1. Hybridobliga-
tionerna forvintas vara noterade pa Nasdaq Stockholm,
Retail Bonds-listan, price segmentet. Prissdttningen pa
Hybridobligationerna anges som procent av nominellt
belopp. Képaren betalar hirutéver upplupen kupong sedan
foregdende ranteforfallodag.

KORT BESKRIVNING AV EN HYBRIDOBLIGATION

Vad ar en hybridobligation?

En hybridobligation &r ett langfristigt 1an som I6per med
ranta pa viss tid och utan sarskild sikerhet och som ges ut
av féretag, hypoteksinstitut och banker. Hybridobligatio-
ner &r efterstallda ett foretags dvriga icke-efterstéllda
forpliktelser men har prioritet framfér aktiedgarnas krav pa
foretaget. Ur foretagets perspektiv kan en emission av
hybridobligationer ses som ett alternativ till nyemission av

aktier. Eftersom innehavaren av en hybridobligation tar en
storre risk &n innehavaren i vissa andra skuldinstrument &r
réntan i allméanhet hégre.

Vardering av en hybridobligation

Hybridobligationens varde bestams av rantesatsen, ater-
staende I6ptid, det allmanna rantelaget samt marknadens
beddmning av bolagets kreditvardighet. Ett annat satt att
uttrycka det &r att vardet utgérs av nuvardet av framtida
rantebetalningar och nuvardet av hybridobligationens
nominella belopp.
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VILLKOR FOR TECKNINGS-
OPTIONER | SAMMANDRAG

Varje Unit som tecknas i Foretradesemissionen utgors av
en Teckningsoption och en Hybridobligation. Nedan anges
villkoren for Teckningsoptionerna i sammandrag. For full-
stindig information, se Bilaga 1: Villkor for teckningsoptio-
ner av serie 2020/2027 i MaxFastigheter i Sverige AB (publ).

TECKNINGSTID

Teckningsoptionerna kan utnyttjas for teckning av en aktie
1 MaxFastigheter per innehavd Teckningsoption. Anmélan
om teckning av aktier kan dga rum néir som helst under
tiden fran och med registrering av Teckningsoptionerna
vid Bolagsverket, vilket berdknas ske omkring den 16 mars
2020, till och med den 31 mars 2027. Teckningsoptioner
som inte utnyttjas under denna period forfaller och blir
dirmed vérdel6sa.

TECKNINGSKURS
Varje Teckningsoption medfor ritt att under tecknings-
tiden teckna en ny aktie i MaxFastigheter for 42 kronor.

TECKNING GENOM ANMALAN MED SAMTIDIG
BETALNING ELLER KVITTNING

Teckning genom samtida betalning
Teckningsoptionerna utnyttjas genom att skicka in en
korrekt och fullstdndig sarskild anmélningssedel till
Bolaget eller Kontoforande institut (i varje fall sdsom
definierat i villkoren for Teckningsoptionerna) samtidigt
som betalning ska ske enligt anvisning pd den sdrskilda
anmadilningssedeln.

Inlésen av Teckningsoptionerna kommer av adminis-
trativa skdl att ske en gdng per manad, inldsenforfarandet
och omvandlingen till aktier kan ta upp till fem dagar och
processen kommer att initieras den forsta bankdagen varje
mdnad under teckningsperioden som loper till och med
den 31 mars 2027. Anmaélningssedeln och teckningslikvi-
den ska vara Bolaget eller Kontoférande institut tillhanda
senast den sista bankdagen kl. 15.00 i respektive mdnad
for att behandlas i ndstkommande ménads hantering.
Anmailningssedel som séinds med post bor avsidndas i god
tid fore sista teckningsdag. Notera att den sista anmaél-
ningsdagen kommer att infalla den 31 mars 2027, efter det
datumet forfaller Teckningsoptionerna och blir dirmed
vardelosa.

Teckning genom kvittning

Hybridobligation kan i enlighet med villkoren for
Teckningsoptionerna alternativt anvandas som betalning
vid teckning av nya aktier i Bolaget vid utnyttjande av de
Teckningsoptioner som omfattas av optionsvillkoren.
Teckning och betalning genom kvittning forutsétter att en
korrekt och fullstdndig sarskild anmélningssedel skickas in
till Bolaget eller Kontoforande institut enligt anvisning pa
den sdrskilda anmaélningssedeln.

Inldsen av Teckningsoptionerna kommer av adminis-
trativa skdl att ske en gdng per manad, inldsenforfarandet
och omvandlingen till aktier kan ta upp till fem dagar och
processen kommer att initieras den forsta bankdagen varje
manad under teckningsperioden som loper till och med
den 31 mars 2027. Anmélningssedeln och teckningslikvi-
den enligt detta forfarande ska vara Bolaget eller Konto-
forande institut tillhanda senast den sista bankdagen
kl. 15.00 i respektive mdnad for att hanteras i ndstkom-
mande manads inloésenférfarande. Anmélningssedel som
sdnds med post bor avsdndas i god tid fore sista tecknings-
dag. Notera att den sista anmélningsdagen kommer att
infalla den 31 mars 2027, efter det datumet forfaller
Teckningsoptionerna och blir dirmed vérdelosa.

Sarskild anmalningssedel

Den sdrskilda anmaélningssedeln, som innehaller mer
detaljer om inldsenprosessen, kan himtas frdn Bolagets
hemsida. Observera att anmaélan &r bindande.

Forvaltarregistrerade Teckningsoptioner
Forvaltarregistrerade Teckningsoptioner ska utnyttjas
enligt de instruktioner som lamnas av respektive forval-
tare.

Handel i Teckningsoptioner

Bolaget kommer att ansoka om att Teckningsoptionerna
upptas till handel pa First North i samband med slutféran-
det av Foretrddesemissionen. Teckningsoptionerna forvin-
tas bli foremal for handel vid First North omkring den

26 mars 2020 givet att handeln beviljas av First North.
ISIN-koden for Teckningsoptionen dr SE0013775699 och
kortnamnet kommer att vara MAXF TO1.
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UTDELNING

Aktie, som tillkommit pd grund av utnyttjande av
Teckningsoption for teckning av aktie, medfor rétt till
utdelning forsta gingen pd den avstimningsdag for utdel-
ning, som infaller ndrmast efter det att de nya aktierna
registrerats hos Bolagsverket och inforts i den av Euroclear
forda aktieboken.

ANDRADE FORHALLANDEN
Sévil teckningskursen som det antal aktier som varje
Teckningsoption beréttigar till teckning av ar foremal for
sedvanliga omrikningsvillkor. Dessa innebdr i korthet att
innehavare av Teckningsoption ska kompenseras for vissa
dtgérder frdn Bolagets sida, som exempelvis fondemission,
nyemission med foretradesratt for aktiedgarna, apport-
emission och inldsen av aktier. Vidare kan under vissa
forhallande, till exempel i fall av fusion eller likvidation,
en tidigare sista dag for utnyttjande av Teckningsoptioner
komma att faststéllas.

For ytterligare information om omréikningsvillkoren,
se Bilaga 1: Villkor for teckningsoptioner av serie
2020/2027 i MaxFastigheter i Sverige AB (publ).
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MARKNADSOVERSIKT

Nedan foljer en dversiktlig beskrivning av de marknader dar MaxFastigheter verkar. Marknads-
dversikten behandlar Sveriges ekonomi och svensk fastighetsmarknad i sin helhet savél som de
regionala fastighetsmarknader som Bolaget ser som sina huvudmarknader. Om inte annat anges ar
avsnittets information baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor, dessa kéllor ar huvudsakligen
Statistiska Centralbyran (SCB), Sveriges Riksbank, Pangea Property Partners, HUI research
(Svensk Handel) och Newsec. Kallor anges I16pande i avsnittet.

Bolaget har atergivit information fran externa kéllor korrekt och, savitt Bolagets styrelse kanner till
och kan utréna av information som offentliggjorts av tredje part, har ingen information utelamnats
som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. MaxFastigheter anser att de
externa kéllorna som angivits ar tiliforlitliga, men har inte utfért en oberoende verifiering av dem och
kan inte garantera att informationen &r korrekt eller fullstandig. Prognoser och framéatriktade uttalan-
den i detta avsnitt utgdér darmed inga garantier for framtida utfall och faktiska handelser och
omstandigheter kan komma att skilja sig vasentligt fran nuvarande férvantningar.

SVERIGES EKONOMI

Sverige, som dr en liten och 6ppen ekonomi som paverkas
starkt av den globala ekonomin, har utvecklats vdl under
de senaste dren. Under perioden mellan &r 2000-2018
vaxte Sveriges ekonomi métt som BNP i fasta priser med

47 procent.! Det dr framfor allt den inhemska efterfragan
som har bidragit till en god tillvixttakt, men med en nigot
svagare global konjunktur férviantas BNP-tillvixten dimpas
till under tva procent till och med ar 2022.2

Trots en lagre forvdntad tillvixt framdver dr konjunk-
turldget fortsatt starkt, drivet av historiskt héga nivder for
sysselsdttningsgraden och arbetskraftsdeltagandet. Syssel-
sdttningen forvdntas vara fortsatt hég och dven vixa nagot
i takt med den arbetsféra befolkningen, om dn i ldngsam-
mare takt framst pd grund av den ndgot ldgre BNP-till-
vaxten.?

Riksbanken forvdntas pd 1ang sikt successivt héja styr-
rantan i lingsam takt dd inflationen bedéms ha goda forut-
sdttningar att nd malet om tva procent framdver. Repo-
rantan héjdes till noll procent i januari 2020 frdn minus
0,25 procent och enligt riksbankens rantebana kommer
styrrdntan vara stabil pa noll procent de niarmaste dren.?

Sammanfattningsvis forvintas konjunkturldget vara
fortsatt gott med hog sysselsdttning under de ndstkom-
mande dren, men ekonomin vintas vixla ned ndgot och
rdntorna vintas stiga i langsam takt.

1) Statistiska centralbyran
2) Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport, december 2019
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Kaélla: Arbetsléshetsrapporten 2019 (med statistik fran SCB,
Arbetsférmedlingen och IAF)
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Nyproducerad kontorsfastighet Fanfaren 1 Hus 2.

FASTIGHETSMARKNADEN | SVERIGE
2019 var ett rekordar for den svenska fastighetsmarkna-
den, med en transaktionsvolym som 6kade med 35 procent
till cirka 220 miljarder kronor jamfort med dret innan.
Antalet affdrer var dock pd en lidgstaniva for de senaste fem
dren, vilket kan tillskrivas att det skett allt fler storre
portféljaffarer under dret. Utlindska investerare utgjorde
en betydande del av genomforda transaktioner och under
2019 stod dessa investerare for cirka 30 procent av transak-
tionsvolymen i Sverige.!

2020 forvintas bli dnnu ett starkt ar drivet av fortsatt
ldga rdntor, den svaga svenska kronan och ett storre antal
forvantade foljdaffarer och portfoljjusteringar i kélvattnet

SVENSKA RIKSBANKENS RANTEBANA
%
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9
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Kélla: Riksbanken

1) Pangea Property Partners

N —

mﬂlBHﬂm

av den senast tidens storre fastighetstransaktioner. I tilligg
sd har den starka tillvixten i Sverige i kombination med
den pdgdende urbaniseringen genererat en hog efterfragan
pd hogkvalitativa lokaler i attraktiva ligen, vilket lett till
en stark hyresutveckling for exempelvis kontor i centrala
Stockholm och innerstadsomrdden i storstdderna, vilket i
sin tur 6kat totalavkastningen.!

Eftersom rdntan forvintas forbli pa ldga nivder under
en dverskddlig framtid férvintas fastigheter att fortsitta
attrahera investerare och de 1dga rdntorna beddms dven att
bidra till fortsatt ldga direktavkastningskrav pa fastighets-
marknaden.?

TRANSAKTIONSVOLYM PA FASTIGHETSMARKNADEN | SVERIGE
SEKbn
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Kélla: Pangea Property Partners
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HANDELSFASTIGHETER

Handelsfastigheter stod for 11 procent av den totala trans-
aktionsvolymen av fastigheter i Sverige under 2019, vilket
var 5 procent ldgre dn under 2018. Segmenten kontor,
bostidder och samhillsfastigheter stod alla for en storre
andel av transaktionsvolymen under dret, dir samhalls-
fastigheter vixte signifikant fran 6 till 18 procent.?

Marknaden for handelsfastigheter genomgar i nuldget
en stor omstdllning pd grund av en ligre konsumtion i
fysiska butiker. Den vixande e-handeln i kombination med
en generellt ldgre konsumtion av kldder och liknande
varor till formén for restaurangbesok, resor och annan
tjanstekonsumtion har varit de frimsta orsakerna till den
vikande trenden.?

Hyresutvecklingen for handelsfastigheter generellt var
under 2019 for forsta gdngen pa linge negativ, med en
utveckling om minus tre procent som helhet. Extern-
handelsomraden, dir MaxFastigheters kdrnverksamhet
dterfinns, har dock uppvisat en fortsatt positiv utveckling
och dr bést i segmentet med en positiv utveckling om
4 procent 2019. Externhandelsomrdden gynnas i nuldget av
matbutiker, outlets och butiker med sdllankdpsvaror som
lockar kunder som enkelt kan besoka ett kluster av
affdrer.®

Generellt for handelsfastigheter sa skiljer sig hyres-
utvecklingen betydligt for attraktiva fastigheter jamfort
med de med sdmre forutsattningar. En uppdelning i bra,
mellan och ddliga fastigheter visar att hyresutvecklingen
for bra fastigheter varit plus 5 procent medan de déliga
fastigheterna haft en hyresutveckling om minus 8 procent
under 2019. Fastigheter klassificerade som bra i extern-
handelsomrdden har haft en positiv utveckling pd hyres-
nivderna om hela 8 procent under samma period. Trenden
med en positiv utveckling for bra handelsfastigheter och
fortsatta nedgdngar for simre fastigheter tros fortsétta
framover.*

DEFINITIONER:
Bra: Attraktivt Iage med stort upptagningsomrade

Mellan: Attraktivt eller mellanattraktivt lage med
mellanstort upptagningsomrade

Dalig: Oattraktivt Ige med mellanstort eller litet
upptagningsomrade

1) Affarsvarlden: Nordiskt fastighetsrekord —igen, 2019
2) Newsec Property Outlook Autumn, 2019
3) Newsec Property Outlook Autumn, 2019
4) Newsec Property Outlook Autumn, 2019

HYRESTILLVAXT HANDELSFASTIGHETER | SVERIGE
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Kélla (ovan 4 grafer): Newsec Property Outlook Autumn, 2019
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MAXFASTIGHETERS PRIORITERADE MARKNADER
Bolaget har etablerat sig pa ett antal orter i Sverige med
fokus pd regionstider. MaxFastigheter har under de senaste
dren breddat sin marknadsposition till ett flertal nya stider
genom forvirv av fastigheter och i nulidget fokuserar
Bolaget pa stdderna Eskilstuna, Karlstad, Linkoping/
Norrkoping, Visterds, Gavle, Stockholm och Uppsala.

Befolkningstillvaxt per ar for MaxFastigheters

prioriterade marknader(%)"

Marknad 2005 till 2018 2010till2018 2015 till 2018
Eskilstuna 1,1% 1,2% 1,2%
Karlstad 0,9% 1,0% 1,2%
Norrképing 1,0% 1,1% 1,1%
Link&ping 1,2% 1,2% 1,7%
Vasteras 1,1% 1,3% 1,6%
Gavle 0,7% 0,8% 0,9%
Stockholm 1,7% 1,6% 1,4%
Uppsala 1,6% 1,6% 2,3%

1) Statistiska Centraloyran

Sysselsattningstillvaxt per ar for MaxFastigheters

prioriterade marknader (%)"

Marknad 2005 till 2018 2010till 2018 2015 till 2018
Eskilstuna 1,0% 0,8% 0,8%
Karlstad 0,8% 0,6% 0,8%
Norrkdping 1,0% 0,8% 0,8%
Linkdping 1,2% 1,0% 1,5%
Vasteras 1,0% 0,9% 1,1%
Gavle 0,6% 0,4% 0,4%
Stockholm 1,8% 1,5% 1,2%
Uppsala 1,6% 1,3% 2,0%

1) Statistiska Centraloyran

HANDELSINDEX

HUI research, vilka ags av branschorganisationen Svensk
Handel, sammanstaller varje ar statistik for handel i varje
kommun i Sverige. Handelsindex ar ett méatt pa i vilken
utstrackning handeln i en specifik kommun har lyckats
jamfért med andra kommuner. Ett handelsindex pa 100

innebar att inflédet av varor &r lika stort som utflédet av
varor, det vill sdga att den handel som sker utanfér
kommungrénsen av kommuninvanare &r lika stor som den
handel som sker i kommunen men av invanare fran en

annan kommun."

1) HUI Research, Handeln i Sverige

HANDELSINDEX DAGLIGVAROR, SALLANKOPSVAROR
OCH TOTALT FOR MAXFASTIGHETERS PRIORITERADE
MARKNADER

Dagligvaror, handelsindex
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Kélla (ovan tre grafer): HUI Research, Handeln i Sverige
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MARKNADSINFORMATION FOR PRIORITERADE
MARKNADER

Eskilstuna

Eskilstuna &r den stérsta staden i S6dermanlands 1an med
drygt 105 000 invanare. Befolkningstillvixten under 2015-
2018 uppgick till ndstan 1 procent.! Den storsta privata
arbetsgivaren pa orten &r Volvo. Eskilstunas utbud av
handel har vuxit till f61jd av den historiskt starka befolk-
ningstillvixten i kommunen. Det generella handelsindexet
i Eskilstuna uppgick till 91 under 2018, medan indexet for
sdllankdpsvaror uppgick till 92 under samma period.?

I Eskilstuna finns det primért tvd externa handels-
omrdden: Tuna Park och Folkesta. Det dominerande
handelsomrddet i Eskilstuna dr Tuna Park som 6ppnade
2005. Tuna Park dr beldget vaster om Eskilstunas stads-
kédrna och omrddet bestar av omkring 50 butiker. Folkesta
handelsomrdde, dir MaxFastigheter dger en fastighet, dr
ett externhandelsomrade belidget nordvist om Eskilstuna
centrum lings med E20. Folkesta handelsomrdde har en
god mix av sidllankopsvaror med butiker sdsom Byggmax,
Rusta, och Willy’s. I Eskilstuna finns det fyra gallerior,
samtliga beldgna pd en koncentrerad yta centralt i staden.
Galleriorna har varierande storlek samt utbud.®

Karlstad

Karlstad har ett stort och vildiversifierat handelsutbud
med bland annat ett av Sveriges storsta IKEA-varuhus.
Under 2018 uppgick handelsindexet i Karlstad till 144.
Index for sdllankopsvaror uppgick till 188, vilket dr bland
de hogst uppmiitta virdena i Sverige.? Detta forklaras
delvis av Karlstads sdrstdllning vad géller invdnarantal i
regionen. Externhandeln i Karlstad fordelar sig pd de tva
omrddena Bergvik och Vilsviken.”

Bergvik handelsomrdde, dir MaxFastigheters fastig-
heter dr beldgna, har ett bra lige utmed E18 och &r beldget
cirka fyra kilometer vister om Karlstad centrum. Omradet
har genom butiker sdsom IKEA, H&M och ICA Maxi etable-
rat sig som det ledande handelsomradet i regionen.®

Vilsviken handelsomrade dr beldget dster om Karlstad
lings med E18. Narmsta granne ar bland annat Karlstad
universitet. Vdlsviken handelsomrdde har en tydlig inrikt-
ning mot detaljhandel med hyresgéster sdsom XXL,
Elgiganten och Stadium Outlet. Vélsviken 6ppnade 2010
och de senaste dren har nya butiker etablerats.”

1) Statistiska centralbyrdn

2) HUI Research, Handeln i Sverige

3) Eskilstuna kommun, Tuna Park och Folkesta Handel
4) HUI Research, Handeln i Sverige

5) Karlstad kommun

6) Bergvik Kopcenter

7) Vilsviken Handelsomrdde

Karlstad har i dagslédget fyra gallerior. Galleriorna ar
alla beldgna i det absoluta ndromradet kring Stora torget
och utgér tillsammans en del av Karlstad centrum. Aven
om utbudet &r varierat s dr konkurrensen galleriorna
emellan hog. Med hinsyn till externhandelsomradena
utgor galleriorna snarare ett komplement dn direkta
konkurrenter.?

Under 2019 skedde ett antal storre fastighetstransaktio-
ner i Karlstad, vilka gjorde marknaden till en av de mest
transaktionsintensiva regionerna i landet. Transaktionerna
inkluderade Randvikens forsiljning av fastigheter till ett
vdrde av 700 miljoner kronor, Ankarhagens och NP3
forvirv av fastigheter samt Randvikens forvarv av Kloverns
fastighetsbestand i Karlstad som sedermera saldes till
Nyfosa for cirka 4,2 miljarder kronor.”

Linképing/Norrkoping

Norrkoping hade under 2018 ett generellt handelsindex
om 103 medan indexet for sdllankdpsvaror uppgick till
110.1 Handelsutbudet ar stort i staden och de tvd stora
externhandelsomrddena Ingelsta handelsomrdde och
Mirum Galleria kompletteras priméart med centrumgalleri-
orna i Linden, Spiralen och Domino. Centrumgalleriorna ar
relativt homogena sett till storlek och inriktning.'V

Av de tvd handelsomréddena ar Ingelsta handelsomrdde
det mest populdra och ett flertal kinda aktorer ar etable-
rade i omradet, daribland H&M, ICA Maxi och Stadium.
Ingelsta handelsomrade, dir MaxFastigheter &r etablerat,
dr belédget strax norr om Norrkdpings centrum med ett bra
ldge lingst med E4:an.’

Mirum Galleria dr beldgen s6der om Norrkoping lings
med E22 och har en gallerialiknande karaktdr, trots det lite
perifera liget. Omradet domineras av bostdder och ar
sdledes inte ett typiskt externhandelsomrdde. Gallerian
nyinvigdes under 2012 och bytte dd namn fran Hageby
centrum. Mirum Galleria bestdr idag av 6ver 60 butiker.'?

Linkoping ir residensstad i Ostergétlands 14n och i
kommunen bor det drygt 160 tusen personer, varav ett
storre antal dr studenter dé ett av Sveriges ledande univer-
sitet dr beldget pd orten. Linkdpings handelsindex var
under 2018 113, med ett hogre index for sallankopsvaror
(126) an for dagligvaror (101). Linképing har en levande
stadskdrna med ett flertal gallerior och butiker i city,
inklusive de tva storre galleriorna Grianden och Filbyter.

I tilligg har staden ett flertal externhandelsomraden,
inklusive omrddet kring Helgagatan dir MaxFastigheter
har etablerat sig genom en fastighet.'¥

8) Karlstad kommun

9) Fastighetsnytt

10) HUI Research, Handeln i Sverige

11) Norrkoping kommun

12) Ingelsta shopping

13) Mirum Galleria

14) HUI Research, Handeln i Sverige och Linképing kommun
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Vasteras

Visterds handel har gynnats positivt av befolkningsutveck-
lingen de senaste dren. Det generella handelsindexet i
Visterds uppgick till 127 och indexet for sdllankopsvaror
uppgick till 150 under 2018.Y Visterds har en starkt etable-
rad externhandel med tvd vdlutvecklade externhandels-
omrdaden i Erikslund och Hailla. Erikslund &r beldget 1angs
E181i den vastra utkanten av Visterds och 0ppnade 2011.
Omrédet har gynnats positivt av IKEA:s nyetablering i
omrdadet. Hilla handelsomrddet dr beldget lings E18 cirka
fem kilometer dster om Vésterds centrum. Handelsomradet
har ett vdldiversifierat utbud med bland annat en av
landets framsta ICA Maxi och flera kinda modekedjor.?

Niromrddet kring Hilla handelsomrdde dr under
utveckling. Tidigare har omrddet dominerats av handel
kombinerat med inslag av lidttare lager och logistik, men
nérliggande omrdden sdsom Lillhamra har utvecklats.
Lillhamra dr en ny stadsdel med 6ver 300 nya bostidder som
haft en positiv inverkan pa Hélla handelsomréde.?

I Visteras finns det fyra centrumgallerior. De fyra
galleriorna ligger i ett mycket centralt ldge och tillsam-
mans utgor de Vasterds centrum.® Galleriorna har en rela-
tivt homogen inriktning med huvudsakligt fokus pa littare
detaljhandel sdsom mode. Med hénsyn till detta utgor
galleriorna och externhandelsomrddena goda komplement
till varandra.

Gavle

Givle dr Norrlands nést storsta kommun med en befolk-
ning pa 101 455 invanare 2018. Befolkningen har vuxit
med cirka 0,9% per dr under perioden 2015-2018.% Det
totala handelsindexet i Gdvle har varit relativt stabilt de
senaste tre dren och under 2018 ldg det pd 114, indexet pa
sdllankopsvaror var under samma ar 135 och pé daglig-
varor 95.9 Férutom Gévle centrum finns det tvd storre
handelsomraden; Valbo och Hemlingby. MaxFastigheter
har en fastighet i Hemlingby, vilket dr ett omrade under
tillvaxt. Just nu pdgdr nybyggnation i Hemlingby och inom
en snar framtid vintas 550 nya bostidder finnas tillgdng-
liga.”

1) HUI Research, Handeln i Sverige

2) Visterds kommun, Erikslund shopping center och Hélla shopping
3) Visterds kommun

4) Visterds kommun

5) Statistiska centralbyran

6) HUI Research, Handeln i Sverige

7) Givle kommun

Stockholm

MaxFastigheters nya marknadsomrade Stockholm, som
tillkom under 2019, utgors for tillfillet av Upplands-Bro
kommun. 2018 uppgick befolkningen i Upplands-Bro till
28 756. Befolkningstillvixten dr hég och har 6kat med 3,7%
per ar 2015-2018.9 I Stockholmsomradet var det generella
handelsindexet under 2018 113, vilket dr 6ver riksgenom-
snittet.” Upplands-Bro ligger i ndra anslutning till E18 och
det finns tva storre handelsomrdden i kommunen; Skéllsta
industriomrdde och Kungsdngen cirka 8 km sydost om Bro.
MaxFastigheters fastighet ligger i Skallsta industriomrdde
ddr bland annat Dollarstore och Willys &r stora hyresgéaster.
I néra anslutnings till industri- och handelsomradet i
Skillsta finns det pdgdende planer for att mojliggora
uppemot 300 nya bostdder.'%

Uppsala

Uppsala dr Sveriges fjarde storsta stad med 225 164 inva-
nare. Befolkningstillvixten har varit 2,3% per ar mellan
2015 och 2018.1Y Uppsala hade ett generellt handelsindex
om 107 och handelsindex for sdllankdpsvaror pd 120 under
2018.12 I Uppsala finns tva storre externhandelsomrdden i
vilka MaxFastigheter har fastigheter; Bolinderna samt
Stenhagen. Boldnderna &r beldget syddst om centrala
Uppsala lings med E4 med bland annat IKEA, Bauhaus och
CityGross i omradet. Stenhagen ligger i vdstra delen av
Uppsala med bland annat Hemkop, ICA Maxi, Willys,
Systembolaget och Arken Zoo. Ett tredje handelsomrade dr
Granby Centrum, lingre norrut lings med E4 fran Bolin-
derna. Omradet domineras av gallerialiknande handel
samt Willys.'®

8) Statistiska centralbyran

9) HUI Research, Handeln i Sverige

10) Upplands-Bro kommun

11) Statistiska centralbyrdn

12) HUI Research, Handeln i Sverige

13) Uppsala kommun, Bolandcity och Stenhagen centrum
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

OVERSIKT
MaxFastigheter dger, forvaltar och utvecklar framst
kommersiella fastigheter.

Fastigheterna har generellt ett bra kassafléde och ar
beldgna pa lokalt starka handelsplatser med fokus pa
externhandel i framf6rallt Mellansverige. Bolaget, som
grundades 2013 och har sitt huvudkontor i Torshélla, har
som madl att med bibehdllen god l6nsamhet 6ka fastighets-
bestandet kontinuerligt.

Fastighetsportfoljen bestar av 46 fastigheter beldgna pa
lokalt starka handelsplatser. Fastighetsbestdndets uthyr-
bara area uppgar till ndstan 190 000 kvm. Korta besluts-
vdgar och en nérhet till kund karaktiriserar Bolaget.

HISTORIK

MaxFastigheter som legal enhet grundades 2013, och har
sedan dess genom noga utvalda forvarv vuxit till ett fastig-
hetsbestdnd om 2,3 miljarder kronor per sista december
2019

@ 2013 — MaxFastigheter som legal enhet grundades 2013
da tre blivande dgare enades om att kopa tre fastigheter
med bra kassafléden i Avesta och Fagersta. Innan fastig-
heterna var tilltradda anslot ytterligare ett antal aktie-
dgare och MaxFastigheter var ett faktum. Vid drsskiftet
dgde bolaget fyra fastigheter i Avesta, Fagersta och
Osthammar.

@ 2014 - Investeringar tredubblas mot foregdende ar och
dgargruppen utokades fran dtta till tolv parter. Tva fast-
igheter forviarvades, varav en i Karlstad och en i Norrko-
ping.

@ 2015 - Ytterligare en tredubbling av investeringarna
jamfoért med dret innan genom forvarv av fyra fastig-
heter, ddribland Hélla Shopping i Vésteras.

4 2016 - Bolaget genomfor en nyemission om 210 miljo-
ner kronor i juni med en efterféljande listning av Bola-
gets aktier pa First North den 29 juni. Elva fastigheter
forvirvas och tilltrads, ett markuppldtelsesavtal forvar-
vas, och tva fastigheter avyttras under dret. Fastighets-
vdrdet uppgar per 31 december 2016 till 975 miljoner
kronor.

@ 2017 — Bolaget genomfor en kapitalresning via sprid-

ningsemission till smasparare om 134 miljoner kronor.
Aven en emittering av obligationsldn om 200 miljoner
kronor genomfors. Under dret nyanstills en redovis-
ningsekonom och en drifttekniker. I mars tilltrader
Bolaget en fastighet i Katrineholm och en i Finspang.
Forvarv och tilltrade sker av tva fastigheter i Eskilstuna
samt en fastighet vardera i Norrtilje, Hallsberg,
Hedemora, Képing, Ludvika och Sandviken. I Gdvle sker
forvarv och tilltrade av en tomt och den 29 december
forvirvar och tilltrdder Bolaget en fastighet i Visteras.

@ 2018 - Bolaget genomfor och firdigstédller tvd storre

investeringsprojekt, Hemlingby i Gdvle och etapp 1 pd
Fanfaren i Karlstad. Vidare tecknas en avsiktsforklaring
med Eskilstuna kommun for kép av 28 000 kvadrat-
meter mark (handelsyta) i Skiftinge. Bytesaffdar och
riktad nyemission genomfors med NP3 Fastigheter.
Bemanningen utdkas med en Forvaltartjinst som
tilltrdder i oktober och en CFO som borjade vid arsskiftet
2018/19 for att mota behov vid okat bestand och tyngre
projekt.

# 2019 - CFO Gunilla Arbell Ostvik tilltrider i januari.

Bolaget forvarvar samtliga aktier i Brofastigheten AB
som inkluderar tva fastigheter, sdljaren tecknar sig for
nya aktier i Bolaget och blir dirmed &gare till cirka 14
procent av aktierna. Bolaget forvirvar dven en fastighet i
Sdlen-Malungs kommun, en fastighet i Linkdping samt
tva fastigheter och tva tomtritter i Karlstad, den sist-
nidmnda med tilltrdde 2020. MaxFastigheter emitterar en
icke sidkerstilld foretagsobligation om 100 miljoner
kronor i drets forsta kvartal och en ytterligare om 200
miljoner kronor i november, i tilldgg sd beslutas det i
oktober om en riktad nyemission till Oresund som blir
ny stordgare med en dgarandel om cirka 14 procent.
Bolaget utser Arctic Securities som ny Certified Adviser.
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Kiév & Lilla Ullevi 1:12 i Bro.

VISION
Ett av marknadens bidsta och mest effektiva fastighetsbolag
med fokus pd kommersiella fastigheter.

AFFARSIDE

MaxFastigheter ska forvérva, utveckla och forvalta
kommersiella fastigheter. Genom lokal nédrvaro och nirhet
till kund ska varje enskild fastighets potential och kund-
nytta optimeras for att skapa maximalt virde for Bolagets
aktiedgare.

STRATEGI
MaxFastigheter fokuserar pd att skapa starka kassafléden
genom:

@ en vil avvdgd mix av solida och langsiktiga hyresgéster
for att minimera risk och maximera intjdning,

@ forvirv av fastigheter i starka lokala ligen som
kompletterar befintligt fastighetsinnehav,

@ forddling av fastighetsbestdndet genom virdehojande
fastighetsutveckling, aktiv férvaltning och strategiskt
uthyrningsarbete,

@ stabilitet och ladngsiktighet i finansiering, bade vad
gdller eget kapital och krediter.

I en global virld med hdrd konkurrens och 1dga rédntor ar
det en utmaning att uppvisa tillvixt med god 16nsamhet,
vanligen se avsnittet "Riskfaktorer” for mer information om
MaxFastigheters specifika bolagsrisker. Bolagets kirn-
virden ir Effektivitet, Oppenhet, Transparens och Affirs-
madssighet, vilket dven karakteriserar Bolagets styrelse-
arbete, ddr styrelsen aktivt bidrar med kompetens och stdd
for Bolagets utveckling.

For att sdkerstdlla hog servicegrad till hyresgdsterna
och nédrhet till varje fastighet har Bolaget férvaltningsavtal
med lokala entreprendrer i varje region. Rétt kvalitet
sdkerstédlls genom mdnadsvis uppfoljning och kontinuer-
liga besok. Uthyrning och forvaltning skéts av huvud-
kontoret. Fastighetschefen rapporterar manatligen
eventuella budgetavvikelser till 6vriga bolagsledningen.

Bolaget arbetar efter konceptet att varje hyresgist star
for sin egen driftskostnad, vilket ger hyresgédsten kontroll
och incitament till att optimera lokal drift. Bolaget 6ver-
vakar den lokala driften men fokuserar pa dvergripande
forvaltning vilket ger bolaget méjlighet att optimera
utveckling samt férvaltning av sdvil respektive fastighet
som bolaget som helhet. Bolagets kunskap om fastighets-
forvaltning i kombination med lokal nédrvaro sdkerstiller
optimal drift och férvaltning.
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OVERGRIPANDE MAL

Operativa mal:

# Overskottsgraden ska uppga till minst 75 procent.

@ Ekonomisk uthyrningsgrad ska uppga till minst
92 procent.

Finansiella mal:

@ Avkastning pd eget kapital ska uppga till 8 procent.
@ Soliditeten ska dverstiga 30 procent.

@ Rintetdckningsgraden ska uppga till minst 1,8 ggr.

I samband med noteringen i juni 2016 faststdlldes tvd mal
for Bolaget, dels att fastighetsbestandet skulle véxa till 1,0
miljard kronor det ndstkommande dret, dels till 2,0 miljar-
der kronor inom tre dr. Bdda dessa milstolpar har uppnatts
enligt plan och Bolagets styrelse arbetar i nulidget med att
ta fram nya mal for fastighetsbestdndet.

Utdelningspolicy:

Bolagets utdelningspolicy dr att 1dngsiktigt till aktiedgarna
utdela 50 procent av forvaltningsresultatet efter avdrag for
aktuell skatt. I enlighet med villkoren for Bolagets obliga-
tioner far Bolaget, under vissa forutsdttningar, gora vinst-
utdelningar om hogst 50 procent av Koncernens vinst fran
forvaltningsresultatet efter skatt.

Bolaget har historiskt delat ut 0,64 kronor per aktie
avseende rikenskapsar 2016, 0,64 kronor per aktie
avseende rikenskapsar 2017 samt 1,30 kronor per aktie
avseende rikenskapsar 2018.

MAXFASTIGHETER OPERATIONELLT ORGANISATIONSSCHEMA

VD
(Hakan Karlsson)

HALLBARHETSARBETE

MaxFastigheter anser att ett aktivt miljoarbete starker
Bolagets konkurrenskraft och dirmed skapar vardetillvaxt.
Miljopaverkan uppstar vid savil fastighetsdrift och byggna-
tion som fran kunder och leverantorer till fastigheterna.
Storst paverkan kommer frdn energianvindning, material-
anviandning och avfallsgenerering. Bolaget bedriver ett
kontinuerligt miljoarbete i samarbete med hyresgéster och
leverantorer.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

MaxFastigheter kombinerar en central kirnkompetens av
foretagsledande och fastighetskunnande med lokalt
entreprendrskap och ett urval av marknadens mest effek-
tiva konsulttjanster for att skapa 1dga 16pande administra-
tiva kostnader, spetskompetens pd varje aktuellt omrdde
samt stark lokal nirvaro for varje enskild fastighet.

Oversikt medarbetare och konsférdelning

Antal medarbetare 2019 2018 2017 2016

Antal kvinnor 3 3 2 1
Antal man 5 4 4 3
Totalt 8 7 6 4
Andel kvinnor 37% 43% 33% 25%
Andel méan 63% 57% 67% 75%

Fastighet
(Fastighetschef och
vice VD Magnus Falt)

Forvaltare
Mats Loberg

Forvaltare
Tommy Oberg

Drifttekniker
Janne Falt
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FASTIGHETSBESTAND

OVERSIKT
MaxFastigheters fastighetsbestdnd utgors av kommersiella
fastigheter med en tyngdpunkt i externhandelsomraden i
huvudsakligen Svealand. Bolaget dgde per den sista decem-
ber 2019 46 fastigheter med en total uthyrningsbar area
om 187 446 kvm. Marknadsvérdet uppgick till 2,3 miljar-
der kronor per 31 december 2019 och kontrakterade hyres-
intdkter var per sista december 2019 160,5 miljoner kronor
medan bedomt hyresvirde for samma period var 169 miljo-
ner kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden var 95,0
procent. MaxFastigheter hade vid 2019 ars utgdng 178
hyresavtal och den genomsnittliga dterstiende hyrestiden
for samtliga hyresavtal uppgar till 4,7 ar. De tio storsta
hyresgdsterna svarade for 54,9 procent av det totala hyres-
vdrdet genom 40 hyresavtal per den sista december 2019.

Fastighetsbestdndet dr uppdelat i fastighetskatego-
rierna handel, fritid, kontor, samhdlle, logistik/industri
samt gvrigt. De tva storsta kategorierna handel och fritid
svarade for cirka 69 procent respektive 16 procent av hyres-
vardet per den sista december 2019. Kategorin samhalle
inkluderar fastigheter som anvénds till sjukvard och
omsorg medan kategorin fritid avser bland annat fastig-
heter som anvinds till upplevelserelaterad verksamhet
sdsom Leos Lekland och Fitness24Seven. Kategorin 6vrigt
avser bland annat mark, parkering och bostidder. Den totala
portféljens direktavkastning uppgick till 5,8 procent under
20109.

Fastigheterna finns i 7 marknadsomraden dir Karlstad
star for 29 procent av marknadsvardet, Visterds med
19 procent, Eskilstuna 18 procent, Linképing/Norrképing
med 12 procent, Stockholm med 12 procent, Givle med
6 procent och Uppsala med 4 procent.

PRIORITERADE MARKNADSOMRADEN

Karlstad

Karlstad dr MaxFastigheters storsta marknadsomrade med
29 procent av Bolagets totala fastighetsvdrde per den sista
december 2019. Marknadsomradet omfattar 15 fastigheter
med en total uthyrbar area pa néstan 54 000 kvadratmeter
och ett sammanlagt hyresvirde om 39,4 miljoner kronor.
Utover fastigheter i Karlstad kommun ingar dven fastig-
heter i Arvika, Filipstad, Hagfors, Malung, Sunne, Siffle
och Torsby kommun i marknadsomradet.

Vésteras

Visterds ar MaxFastigheters ndst stérsta marknadsomrade
som star for 19 procent av Bolagets totala fastighetsvirde
per den sista december 2019. Marknadsomradet omfattar

9 fastigheter med en total uthyrbar area pd cirka 46 000
kvadratmeter och ett sammanlagt hyresvirde om 40,5
miljoner kronor. I marknadsomradet inrdknas fastigheter i
Fagersta, K6ping och Ludvika kommun i tilldgg till bolagets
fastigheter i Visterds kommun.

Eskilstuna

MaxFastigheter har sitt kontor i Torshélla utanfor
Eskilstuna. Eskilstuna dr dven MaxFastigheters tredje
storsta marknadsomrade med 18 procent av MaxFastig-
heters totala fastighetsvdrde per den sista december 2019.
Marknadsomradet omfattar 6 fastigheter med en total
uthyrbar area pé cirka 23 000 kvadratmeter och ett
sammanlagt hyresvirde om 26,7 miljoner kronor. Utéver
Eskilstuna kommun ingdr dven Katrineholm och Torshélla
kommun i marknadsomrade Eskilstuna.

Linkdping/Norrképing

Linképing/Norrkoping dr Bolagets fjdrde storsta marknads-
omrade med 12 procent av det totala fastighetsvirdet per
den sista december 2019. Marknadsomrddet omfattar

7 fastigheter med en total uthyrbar area pa cirka 27 000
kvadratmeter och ett sammanlagt hyresviarde om 23,1
miljoner kronor. Utéver Linkdping och Norrkdping
kommun har MaxFastigheter dven fastigheter i Finspang,
Hallsberg och Laxa i som ingdr i detta marknadsomrade.
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Stockholm

Stockholm ar det femte storsta marknadsomrddet matt i
fastighetsvirde per den sista december 2019, dir mark-
nadsomrddet bidrog med 12 procent av det totala véirdet.
Marknadsomradet omfattar 1 fastighet beldgen i Bro med
en total uthyrbar area pé cirka 18 000 kvadratmeter och ett
sammanlagt hyresvirde om 20,8 miljoner kronor.

Gavle

Gévle dr MaxFastigheters ndst minsta marknadsomrade
som star for 6 procent av det totala fastighetsvirdet per
den sista december 2019. Marknadsomradet omfattar

4 fastigheter med en total uthyrbar area pa nédstan 13 000
kvadratmeter och ett sammanlagt hyresvirde om 10,6
miljoner kronor. Utéver Gavle kommun ingdr dven
Borlidnge, Hedemora och Sandviken kommun i marknads-
omrade Gavle.

UTHYRBAR AREA, PER MARKNADSOMRADE

. Karlstad, 29%
. Vasteras, 25%
. Norrképing, 14%

[ Eskistuna, 12%
[ stockholm, 10%
M Gave, 7%

Uppsala, 3%

Fanfaren etapp 2 hus 1.
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Uppsala

Uppsala dr i dagsldget Bolagets minsta marknadsomrade
som star for 4 procent av det totala fastighetsvirdet vid
utkomsten av 2019. Marknadsomréadet omfattar 4 fastig-
heter med en total uthyrbar area pa ndstan 7 000 kvadrat-
meter och ett sammanlagt hyresvidrde om 8,0 miljoner
kronor. Utéver Uppsala kommun ingdr dven Norrtédlje och
Osthammars kommun i Bolagets definition av marknads-
omrdde Uppsala.

UTHYRBAR AREA, PER LOKALTYP

M Handel, 72%

M Fitig, 11%

M samnale, 5%

. Kontor, 4%

[ Logisti/industri, 6%
[ | Ovrigt, 2%
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Fastighetsbestand per den sista december 2019

Uthyrbar area, kvm

Marknads- Logistik/ . Andel av
Fastighet omrade Kommun Handel Fritid Samhélle Kontor Industri Ovrigt Totalt totalt, %
Torshalla 5:44 Eskilstuna Eskilstuna 1044 836 - 824 - - 2704 1,44
Torlunda 1:276 Eskilstuna Eskilstuna 11 563 1700 - - - - 13268 7,08
Valhalla 2:37 Eskilstuna Eskilstuna 360 - - - - - 360 0,19
Slagsta 1:27 Eskilstuna Eskilstuna 1706 - - - - - 1706 0,91
Barken 25 Eskilstuna Katrineholm 3200 - - - - - 3200 1,71
Ormvraken 2 Eskilstuna Torshélla - - - 519 1140 85 1744 0,93
Hemlingby 49:28 Gavle Gavle 4092 - - - - - 4092 2,18
Méarlan 2 Gavle Borlange - 3822 - - - - 3822 2,04
Hedemora 6:1 Gavle Hedemora 3049 - - - - - 3049 1,68
Tuna 3:3 Gévle Sandviken 1886 - - - - - 1886 1,01
Gréasvallen 4 Karlstad Karlstad 10280 - - - - - 10280 5,48
Gréasvallen 5 Karlstad Karlstad - 3775 - 180 244 - 4199 2,24
Fanfaren 5 Karlstad Karlstad 400 1200 - 3588 - - 5188 2,77
Lerum 1:120 Karlstad Karlstad 4823 - - - - - 4823 2,57
Blastern 2 Karlstad Arvika - - - - 729 729 0,39
Sargen 3 Karlstad Arvika 3084 - - - - - 3084 1,65
Silon 3 Karlstad Arvika 4161 - - - - - 4161 2,22
Vasteréngen 23 Karlstad Filipstad - - - - 646 - 646 0,34
Grinnemo 1:180 Karlstad Hagfors 2678 - - - - - 2678 1,43
Neken 7 Karlstad Hagfors - - - - 415 - 415 0,22
Mobyarna 5:9 Karlstad Malung 3084 - - - - - 3084 1,65
Brarud 1:120 Karlstad Sunne 4513 - - - - - 4513 2,41
Skaggeberg 15:72  Karlstad Sunne - - - - 624 - 624 0,33
Séffle 6:50 Karlstad Saffle 6165 - - - - - 6165 3,29
Vasserud 3:10 Karlstad Torsby 1560 1502 - 3062 1,63
Prisuppgiften 2 Norrképing  Linkdping 4716 4716 2,52
Foraren 4 Norrképing  Norrkdping 3009 - - 119 785 - 3913 2,09
Blyet 6 Norrképing  Norrkdping 8238 - - - - - 8238 4,39
Harstorp 1:100 Norrkoping  Finspang 3084 - - - - - 3084 1,65
Vissberga 11:5 Norrképing  Hallsberg 3268 - - - - - 3268 1,74
Vissberga 11:7 Norrképing  Hallsberg 1100 - - - - - 1100 0,59
Laxaskogen 2:56 Norrkoping  Laxa 2868 - - - - - 2868 1,53
Kiov & Lilla Ullevi 1:12 Stockholm ~ Bro 12732 5224 - 288 - - 18244 9,73
Danmark-Saby 11:3 Uppsala Uppsala 390 - - - - - 390 0,21
Berthaga 64:1 Uppsala Uppsala 295 - - - - - 295 0,16
Storsten 1 Uppsala Norrtalje 1641 - - - - - 1641 0,88
Gammelbyn 75:1 Uppsala Osthammar 4214 - - - - - 4214 2,25
Kopmannen 7 Vasteras Vasteras 6927 640 400 - - - 7 967 4,25
Képmannen 15 Vasteras Vasteras 2000 - - - - - 2000 1,07
Képmannen 12 Vasteras Vasteras 8482 3877 - - - - 12359 6,59
Tele 1 Vasteras Fagersta - - - 721 5109 1743 75783 4,04
Lakaren 9 Vasteras Fagersta - - 8805 111 - 687 9603 512
Doris(mark) Vasteras Fagersta - - - - - - 0 0,00
Dagny 4 Vasteras Fagersta 1876 600 - 450 - 750 3676 1,96
Reparatéren 4 Vasteras Kdping 1125 - - - - - 1125 0,60
Ludvika By 2:22 Vasteras Ludvika 1695 - - - - - 1695 0,90
Totalt 135308 21674 9 205 6800 11194 3265 187446 100,00

36 INBJUDAN TILL TECKNING AV HYBRIDOBLIGATIONER OCH TECKNINGSOPTIONER (UNITS) | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)



FASTIGHETSBESTAND

Uthyrbar area, fordelning per marknadsomrade och lokaltyp

Uthyrbar area, kvm

Logistik/ . Andel av
Marknadsomrade Handel Fritid Sambhalle Kontor Industri Ovrigt Totalt totalt, %
Eskilstuna 17873 2536 - 1343 1140 85 22977 12,26
Gavle 9027 3822 - - - - 12849 6,85
Karlstad 40748 4975 - 3768 4160 - 53 651 28,62
Norrkdping 26283 - - 119 785 - 27187 14,50
Stockholm 12732 5224 - 288 - - 18244 9,73
Uppsala 6 540 - - - - - 6540 3,49
Vasteras 22 105 5117 9205 1282 5109 3180 45998 24,54
Totalt 135 308 21674 9205 6 800 11194 3 265 187 446 100,00
Foérdelning av hyresvérde per lokaltyp, per 2019-12-31
Lokaltyp Hyresvéarde, mkr
Handel 69% 116,4
Fritid 16% 27,5
Kontor 5% 8,9
Samhalle 4% 7,5
Logistik/industri 4% 7,1
Ovrigt 1% 1,6
Totalt 100% 169,0
Fordelning av hyresvirde per marknadsomrade per 2019-12-31
Hyresvarde

Antal Uthyrbar area, Ekonomisk Hyresintédkter,
Marknadsomrade fastigheter kvm Mkr kr/kvm uthyrningsgrad, % mkr
Eskilstuna 6 22977 26,7 1163 98,3% 26,3
Gavle 4 12849 10,6 826 100,0% 10,6
Karlstad 15 53 651 39,4 734 100,0% 39,4
Norrkdping 7 27187 23,1 851 99,4% 23,0
Stockholm 1 18244 20,8 1138 100,0% 20,8
Uppsala 4 6 540 8,0 1218 100,0% 8,0
Vasteras 9 45998 40,5 879 80,4% 32,5
Totalt 46 187 446 169,0 902 95,0% 160,5
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Fordelning av hyresvdrde per kommun per 2019-12-31

Hyresvérde
Antal Uthyrbar Ekonomisk Hyresintédkter,
Marknadsomrade Ort fastigheter area, kvm Mkr kr/kvm uthyrningsgrad, % mkr
Stockholm Bro 1 18244 20,8 1138 100,0 20,8
Eskilstuna Eskilstuna 5 19777 23,7 1198 98,1 23,2
Eskilstuna Katrineholm 1 3200 3,0 944 100,0 3,0
Gavle Borlange 1 3822 3,8 984 100,0 3,8
Gavle Gavle 1 4092 3,6 888 100,0 3,6
Gavle Sandviken 1 1886 1,0 522 100,0 1,0
Gavle Hedemora 1 3049 2,2 734 100,0 2,2
Karlstad Karlstad 3 19667 19,1 971 100,0 19,1
Karlstad Arvika 3 7974 4,9 619 100,0 4,9
Karlstad Edsvalla 1 4823 2,4 504 100,0 2,4
Karlstad Filipstad 1 646 0,2 317 100,0 0,2
Karlstad Hagfors 2 3093 0,4 128 100,0 0,4
Karlstad Malung 1 3084 2,4 780 100,0 2,4
Karlstad Sunne 2 5137 1,4 270 100,0 1,4
Karlstad Séffle 1 6165 7,2 1165 100,0 7,2
Karlstad Torsby 1 3062 1,4 442 100,0 1,4
Norrkdping/Linkdping Norrképing 2 12151 10,4 857 98,7 10,3
Norrkdping/Linkdping Laxa 1 2868 2,2 758 100,0 2,2
Norrkdping/Linkoping Linkdping 1 4716 4,4 925 100,0 4,4
Norrkdping/Linkdping Hallsberg 2 4368 3,7 854 100,0 3,7
Norrkdping/Linkdping Finspang 1 3084 2,4 793 100,0 2,4
Uppsala Uppsala 2 685 4.1 6 009 100,0 41
Uppsala Norrtélje 1 1641 1,9 1138 100,0 1,9
Uppsala Osthammar 1 4214 2,0 471 100,0 2,0
Vasteras Vasteras 3 22 326 26,1 1169 95,4 24,9
Vasteras Ludvika 1 1695 1,2 681 100,0 1,2
Vasteras Fagersta 4 20 852 12,1 579 441 5,3
Vasteras Koping 1 1125 1,1 1007 100,0 1,1
Totalt 46 187 446 169,0 902 95,0 160,5
Storsta hyresgaster per 2019-12-31
Andel av totalt
Hyresgast Orter Lokaltyp Antal avtal kontraktsvarde, %
Dollarstore Arvika, Bro, Finspang, Gévle, Hallsberg, Handel 10 17,1%
Hedemora, Laxa, Linkoping, Malung, Séffle
Granngarden Arvika, Eskilstuna, Hagforg Karlstad, Norrtélje, Handel 9 7,2%
Sunne, Torsby, Vasteras, Osthammar
Leos Lekland Borlange, Karlstad, Vasteras Fritid 3 7,0%
Willys Bro, Eskilstuna, Osthammar Livsmedel 3 6,0%
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 3,5%
ICA Saffle Livsmedel 1 3,0%
Rekryteringsmyndigheten Karlstad Kontor 1 2,9%
Fitness 24Seven Eskilstuna, Fagersta, Karlstad, Vasteras Fritid 4 2,8%
OoB Karlstad, Katrineholm Handel 2 2,7%
Jem & Fix Hallsberg, Koping, Ludvika, Sandviken Handel 4 2,7%
Storsta hyresgaster 40 54,9%
Ovriga hyresgaster 138 451%
Totalt 178 100,0%
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HYRESGASTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR
Den totala kontraktsstrukturen per den sista december
2019 utgjordes av 178 hyresavtal med en genomsnittlig
16ptid om 4,7 ar. Arshyran fran de tio storsta hyresgisterna
uppgick till 88 miljoner kronor, motsvarande 54,9 procent
av de totala hyresintidkterna.

De totala intdkterna inkluderar serviceintdkter om
9 miljoner kronor for 2019. Dessa intdkter avser extra
debiterbara kostnader, bland annat kostnader for virme
och el som Bolaget vidaredebiterar till hyresgédsterna.

HYRESVARDE OCH EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Fastigheternas hyresvérde per den sista december 2019
uppgick till 169 miljoner kronor. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 95,0 procent fér samma period.

PROJEKT - PAGAENDE OCH FARDIGSTALLDA

UNDER 2019/2020

Inom ramen for projektverksamheten ingar nybyggnatio-
ner samt utveckling och forddling av befintliga fastigheter,
ofta i samband med nyuthyrning. Anpassning och moder-
nisering leder ofta till 6kat hyresvarde. Byggstart sker forst
efter att hyresavtal motsvarande minst 70 procent av hyres-
vardet tecknats. Under 2019 investerade Bolaget for totalt
755 miljoner kronor och vid arsskiftet pagick tre projekt
med en kalkylerad total investering om cirka 395 miljoner
kronor.

Fanfaren, Etapp 2, hus 1 - Karlstad

Nybyggnation pa den kommersiella fastigheten Fanfaren i
Karlstad som omfattar totalt 10 647 kv bruttoarea,
motsvarande 9 427 kvm lokalarea. Byggnaden dr under
uppforande for fardigstallande och inflyttning ar planerad
att paborjas i slutet av det forsta kvartalet 2020. I byggna-
den kommer ICA Supermarket och Efendys etablera sig pa
markplan medan kontor och utbildningsverksamheter
kommer etablera sig pa resterande vdningsplan.

Restauranghus, Kjula Logistikpark - Eskilstuna

Oster om Eskilstuna arbetar Bolaget med en nybyggnation
av ett restauranghus som dr den enda i sitt slag inom Kjula
logistikpark. Byggnaden kommer omfatta 1 589 kvm lokal-
area. Etableringen innehdller fyra olika restaurangkoncept
och berdknad inflyttning dr planerad att paborjas under
det forsta kvartalet 2020.

Kommersiella byggnader, Skiftinge handelsomrade -
Eskilstuna

Bolaget arbetar med ytterligare en nybyggnation i
Eskilstuna genom ett flertal kommersiella byggnader inom
det centrala nya handelsomradet Skiftinge. Etableringen
omfattar en mojlig byggnation med total byggratt pa cirka
28 000 kvm i bruttoarea for handel, kontor och restau-
ranger. Den forsta etappen av projektet har pdborjats med
bygglovsprocess for paborjad inflyttning med start tredje
kvartalet 2020. Etappen omfattar cirka 7 000 kvm i lokal-
area som dr fordelat mellan bland annat Dollarstore,
Nordic Wellness, KFC och Efendys.

VARDERING

MaxFastigheter marknadsvirderar samtliga fastigheter
varje kvartal. Under en rullande 12-mdanadersperiod virde-
ras varje fastighet av en vilrenommerad extern virderings-
firma och vid varje kvartal utférs marknadsvarderingar
dven internt enligt samma grundprinciper som vid extern
virdering, men i en forenklad form. Externvarderingarna ar
utforda av SVEFA, Newsec och Forum Fastighetsekonomi.
Samtliga 46 fastigheter i Bolagets fastighetsportfo]j ar klas-
sificerade i niva 3 enligt IFRS 13. For en utforlig beskrivning
av Bolagets varderingsprinciper, se MaxFastigheters drsredo-
visning for 2018.

KOMMANDE OCH PAGAENDE FORVARV

Bolaget har tecknat avtal om att forvérva ytterligare tva
fastigheter i Karlstad samt tva tillhérande tomtritter
genom bolaget Sliggan Fastigheter i Vairmland AB. Képe-
skillingen for bolaget uppgar till 85,7 miljoner kronor och
det underliggande fastighetsvirdet i affiren uppgar till
155 miljoner kronor. Det totala hyresvdrdet uppgar till
drygt 11,7 miljoner kronor och forvarvet gors till en
direktavkastning pé 7,20 procent.

Fastigheterna, med total uthyrbar area pd 12 258 kvm,
innehaller fem befintliga byggnader och en byggnad under
produktion. Byggnaden under produktion, med 12-3riga
hyresavtal, kommer sta helt fardig 1 april 2020 och inne-
fattar cirka 60 procent av total uthyrbar area. Fastigheten
dr en lager/logistik-, kontor- och fritidsfastighet och de
storsta hyresgasterna dr PT Svea Padel AB (34,6 procent)
och Jump Yard Concepts AB (30,6 procent).

Tilltrdde sker efter fardigstdllande den 1 april 2020.
Forvarvet finansieras med en kombination av 1an och eget
kapital.
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INTJANINGSFORMAGA

I tabellen som foljer presenteras aktuell intjiningsféormaga
for det fastighetsbestind MaxFastigheter dgde per den

31 december 2019 och for en period om tolv mdnader
framadt. DA Bolaget har pdgdende projekt visas dven en
tankbar intjaningsformdga efter fardigstéllda projekt
(Fanfaren 1, Kjula och Skiftinge Handelsplats).

Aktuell intjaningsférmdga dr inte en prognos utan ir
endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild, vars
syfte dr att illustrera intékter och kostnader pa drsbasis
givet fastighetsbestdnd, ldnekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en specifik tidpunkt. Intjiningsférmagan
innehdller ingen bedémning av kommande period vad
gdller hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostnader,
rantor, vardefériandringar eller andra resultatpdverkande
faktorer. Bolagets resultat kan komma att skilja sig vdsent-
ligt frdn det som uttrycks i dessa framtidsinriktade uttalan-
den.

Intjdningsféormdgan har 6versiktligt granskats inom
ramen for ISRE2410 och den 6versiktliga granskningen
som Bolagets revisorer gjort av bokslutskommunikén for
20109.

Foljande information ligger till grund f6r den bedémda

intjdningsformdgan:

@ Kontrakterade hyresintékter pd arsbasis (inklusive
tilldgg och hyresrabatter) samt dvriga fastighetsrelate-
rade intdkter per den 31 december 2019 utifrdn gédllande
hyreskontrakt.

@ Hyresvirdet har justerats for kinda in— och avflytt-
ningar.

@ Fastighetskostnader utgdrs av en bedémning av ett
normaldrs driftskostnader, underhdllsatgarder och tomt-
rattsavgdlder. I driftkostnaderna ingdr fastighetsrelate-
rad administration.

@ Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas
aktuella taxeringsvédrde och aktuella kostnader for tomt-
rdttsavgdlder.

@ Kostnader for central administration har berdknats
utifrdn befintlig organisation och fastighetsbestdndets
storlek.

@ Finansiella intdkter och kostnader har berdknats utifrdn
bolagets faktiska genomsnittliga rdnteniva per den
31 december 2019.

Nuvarande
Efter fardigstallda forvaltnings-
projekt fastighetsbestand
MSEK 2019-12-31 2019-12-31 Férandring 2019-09-30
Intakter 197,8 166,7 4,3 162,4
Fastighetskostnader -33,9 -32,0 0,3 -32,3
Driftoverskott 163,9 134,7 4,6 130,1
Central administration -17,5 -17,5 -0,5 -17,0
Finansnetto -42.7 -37,7 -1,6 -36,1
Forvaltningsresultat 103,8 79,5 2,5 77,0
Forvaltningsfastigheter, mkr 2599 2 206" 201 2 005"
Totalt antal aktier 21644 081 21 644 081 - 21644 081
Eget kapital, mkr (senast utgivna rapport) 871 32 839
Overskottsgrad, % 83 81 1 80
Direktavkastning fastigheter, % 6,3 6,1 -0,4 6,5
Forvaltningsresultat, kr/aktie 4,79 3,67 0,12 3,56
Avkastning pa eget kapital (exkl vardeférandringar)
efter skatt, % 9,4 7,2 -0,0 7,2

1) Exklusive pagaende projekt
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Nedanstdende viarderingsuttalanden avseende Bolagets
fastigheter har utfardats av SVEFA, Forum Foretagseko-
nomi och Newsec pd uppdrag av Bolaget. SVEFA, Forum
Foretagsekonomi och Newsec dr tre oberoende sakkunniga
varderingsinstitut och har samtyckt till att respektive
varderingsutldtande tagits in i Prospektet. Informationen i

nedanstdende virderingsutldtanden har dtergivits exakt
och inga uppgifter har uteldimnats pé ett sitt som skulle
kunna goéra den dtergivna informationen felaktig eller
missvisande. Det har inte skett ndgra vdsentliga forand-
ringar efter det att respektive virderingsutldtande utfir-
dats.

2020-01-31 Ordernummer: 172 306

1. Sammanfattande vardebeddmning

Uppdrag och férutsattningar

Pa uppdrag av Maxfastigheter i Sverige AB genom Hakan Karlsson, har Svefa getts i uppdrag att
gbra en marknadsvardebeddmning av 33 varderingsobjekt belagna i Sverige. Vardetidpunkt ar 31
december 2019. Varderingsobjekten redovisas i tabell nedan. Inget av objekten &r upplatna med
tomtratt.

Objekten bestar av bebyggda forvaltningsfastigheter avseende i huvudsak handels-, industri och
kontorsfastigheter med en total area om 151 781 kvm.

Varderingsmetod

Samtliga vérderingsobjekt har i samband med detta uppdrag, eller tidigare uppdrag utférda sedan
ar 2017, besiktigats. Uppdraget har utférts av auktoriserade vérderingsman pa Svefa. Vardering-
arna av varderingsobjekten har utférts med syfte att nyttjas for internt bruk av Maxfastigheter i Sve-
rige AB.

Vardebeddmningen av de bebyggda fastigheterna grundar sig pa en kassaflédesanalys inneba-
rande att fastigheternas varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte rest-
varde under kalkylperioden tio ar.

Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran féljande analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment
Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Bedémda marknadsméssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i de aktu-
ella fastigheterna samt driftstatistik for aktuella varderingsobjekt

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden (december 2019 och 10 ar framat)
och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. De
vardepaverkande parametrarna som anvénts i varderingen motsvarar Svefas tolkning av hur in-
vesterare och andra aktérer pA marknaden resonerar och verkar.

For varderingsuppdraget galler "Allmanna villkor fér vardeutlatande”.
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2020-01-31 Ordernummer: 172 306

Marknadsvérde
Marknadsvardet av fastighetsbestandet enligt ovan vid vardetidpunkten 31 december 2019 bedéms

till foljande:
1697 000 000 kronor

(En miljard sexhundranittiosju miljoner kronor)

Stockholm den 31 januari 2020

Svefa AB Svefa AB
f\
\.
M i~ %\\M
Jan Tarnell

Mikael Jonsson

Auktoriserad fastighetsvarderare, Auktoriserad fastighetsvarderare,

Samhéllsbyggarna Sambhéllsbyggarna

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika &ndamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part fér hela eller delar av dess innehall

ansvaras enligt ovan.

Bilaga 1: Sammanstalining

Bilaga 2: Allmanna villkor fér vardeutlatande
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Sammanstéallning MaxFastigheter i Sverige AB 2019-12-31

Kommun Objekt Marknadsvirde (tkr) Marknadsvirde (kr/m2)
Borlinge Mirlan 2 46 000 12 036
Eskilstuna Valhalla 2:37 22 000 55 000
Eskilstuna Ormvriken 2 14 000 7621
Eskilstuna Slagsta 1:27 20 000 11723
Eskilstuna Torlunda 1:276 171 000 12 814
Eskilstuna Torshilla 5:44 47 000 17 245
Fagersta Tele 1 15 000 1997
Fagersta Dagny 4 23 000 8 285
Fagersta Likaren 9 44 500 4871
Finspang Harstorp 1:100 29 000 10112
Giivle Hemlingby 49:28 55 000 12 341
Hallsberg Vissberga 11:7 12 000 10 909
Hallsberg Vissberga 11:5 34 000 10 404
Hedemora Norsen 1 27 000 8 855
Karlstad Grisvallen 4 82 000 8016
Karlstad Grisvallen 5 61 000 14 529
Katrineholm Barken 25 36 000 11215
Koping Reparatoren 4 13 000 6753
Laxa Laxaskogen 2:56 24 500 8 543
Linkoping Prisuppgiften 2 59 000 12 516
Ludvika Ludvika By 2:22 13 000 7941
Malung-Silen  |Mobyarna 5:9 28 000 9079
Norrkoping Blyet 6 95 000 10 671
Norrkoping Foraren 4 24 500 6 156
Norrtilje Storsten 1 22 000 13 406
Sandviken Tuna 3:3 10 500 5567
Upplands-Bro |Kl6v och Lilla Ullevi 1:17 270 000 14 673
Uppsala Berthdga 64:1 27 000 47957
Uppsala Danmarks-Siby 11:3 30 000 76 923
Visteras Ko6pmannen 7 164 000 20 551
Viisteras Ko6pmannen 15 32 000 16 000
Viisteras Kopmannen 12 128 000 10 357
Osthammar Gammelbyn 75:1 18 000 4271
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NEWSEC

Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Maxfastigheter i Sverige AB, genom Hakan Karlsson, har undertecknat foretag erhallit
uppdraget att beddma marknadsvardet av 6 fastigheter/tomtréatter (se bifogad lista) med
vardetidpunkt 31 december 2019. Véarderingarna utfordes i januari 2020. Varderingarna avser de
enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier-/rabatter har ej beaktats. For
varderingsuppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna/tomtratterna uppgar till 315 500 000 SEK. Objekten bestar av
bebyggda forvaltningsfastigheter avseende handels-, industri/lager- och kontorsfastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar area om 27 927 kvm.

5 av fastigheterna innehas med aganderatt och 1 med tomtratt. Fastigheten upplaten med tomtratt
har ett varde om 134 000 000 SEK, vilket motsvarar 42,5% av det totala vardet.

Av de 6 fastigheterna/tomtratterna har 4 besiktigats under 2015, 1 under 2016 och 1 under 2019.
De objekt som ar besiktigade under 2015-2016 har ett varde av 181 500 000 SEK, vilket motsvarar
57,5% av det totala vardet.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och Iage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjélp av statistik, uppgifter fran Maxfastigheter, kontraktsuppgifter och jamférelser med
liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Vardebedémning

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedomts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beraknade framtida intékterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur férsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar beddmningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.
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NEWSEC

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomfdérande av prospektdirektivet.

Varderingsstandard

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kdpare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dérmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningarna.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika &ndamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbedémning

Enligt den vardebeddémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedomer vi det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 31 december 2019, till 315 500 000 SEK
(trehundrafemton miljoner femhundratusen kronor).

Stockholm 2020-02-12

Newsec Advice AB

l—

Ulrika Lindmark

Head of Valuation
MRICS, Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

John Eriksson

Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

-V o inl

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1: Sammanstallning

Bilaga 2: Allmanna villkor for vardeutlatande

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

1 o inl P

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1

MAXFASTIGHETER, OBJEKTSLISTA

NEWSEC

Marknadsvarde
Fastighet Kommun tkr| kr/m?
Silon 3 Arvika 25000 6008
Fanfaren 5 Karlstad 134 000 25 754
Lerum 1:120 Karlstad 24 000 4976
Brarud 1:120 Sunne 12500 2770
Saffle 6:50 Saffle 112 000 18 167
Vasserud 1:30 Torsby 8000 2613
SUMMA/MEDEL 315500 11 297
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SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

P& uppdrag av MaxFastigheter i Sverige AB har Forum Fastighetsekonomi AB bedémt marknadsvérdet avseende del av bola-
gets samlade fastighetsbestand vid vardetidpunkten 2019-12-31.

Det nu varderade bestandet utgors av totalt 6 fastigheter med fastighetsbeteckningarna Arvika Blastern 2, Hagfors Grin-
nemo 1:180, Hagfors Neken 7, Arvika Sargen 3, Sunne Skaggeberg 15:72 och Filipstad Vasterangen 23. Den totala uthyrbara
arean uppgar till 8 176 kvm. Varje varderingsenhets marknadsvérde har bedomts separat och vardebedémningen nedan
utgér summan av samtliga varderingsobjekts marknadsvarden.

Metodik

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av férvantade framtida be-
talningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkast-
ningskrav, kalkylranta mm) ges vérden som 6verensstimmer med de bedémningar marknaden kan antas géra under ra-
dande marknadssituation. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav mm ligger ortspri-
sanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och restvardet
(dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall beaktas olika vérdetilldgg eller vdardeavdrag.

| kassaflodeskalkylerna har bland annat foljande bedémningar och antaganden gjorts:

- Kalkylstart 2020-01-01.

- Kalkylperiod 5 eller 10 ar.

- Inflationen (KPI-férandring) ar 2,0 % under kalkylperiod.

- Hyresutvecklingen foljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter [6ptidens slut gors vid behov en marknadsanpass-
ning och hyresutvecklingen foljer sedan 100 % av KPI.

- Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100 % av KPI.

- De i kassaflodesanalyserna bedémda direktavkastningskraven vid kalkylslut varierar mellan 7,5 till 8,5 % beroende
pa fastighetstyp, lage och hyreskontraktsstruktur.

Underlag
Uppdraget ar utfort enligt av uppdragsgivaren givna forutsattningar. Samtliga varderingar, 6 st, har utforts under januari
2020. Uppdraget ar utfort av auktoriserad fastighetsvarderare.

Vardebedémning
Pa begdran intygas harmed att de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvarde vid vardetidpunkten 2019-12-31
och pa basis av givna forutsattningar, har bedomts till 39 120 000 kronor (trettionio miljoner etthundratjugotusen kronor).

Blastern 2, Arvika 4350 000 kr
Grinnemo 1:180, Hagfors 2 600 000 kr
Neken 7, Hagfors 1220000 kr
Sargen 3, Arvika 26 000 000 kr
Skaggeberg 15:72, Sunne 2 870 000 kr
Vasterangen 23, Filipstad 2 080 000 kr

Visteras 2020-02-17
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

i /w j e
i

A 3 . _—Fﬂ“':«a—i._-‘?ﬁ\"jj'.l.?hg_
Victoria Tatti SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér
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UTVALD HISTORISK FINANSIELL
INFORMATION

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran MaxFastigheters rsredovisningar
for rakenskapséaren 2018, 2017 och 2016 samt bokslutskommunikén for rakenskapsaret 2019.
Arsredovisningar for rakenskapsaren 2018, 2017 och 2016 har, om inte annat anges, hamtats fran
Bolagets reviderade koncernredovisningar vilka har uppréttats i enlighet med IFRS sésom de har
antagits av Europeiska unionen. De reviderade koncernredovisningarna avseende réakenskapsaren
2018-2016 inférlivas i Prospektet genom hanvisning, se nédrmare i avsnittet "Handlingar inférlivade
genom hénvisning”. Den utvalda historiska finansiella informationen fér perioden januari — december
2019 ar hamtad fran Bolagets oreviderade bokslutskommuniké 2019, vilkken har granskat éversiktligt av
Bolagets revisor. Belopp som anges i detta avsnitt har i vissa fall avrundats och darfér summerar inte
nddvandigtvis tabellerna. Notera aven att nedbrytningen av intakterna per hyresintékter och service-
intakter endast rapporterades fran 2018 ars arsredovisning da Bolaget initierade den indelningen forst
under det aret.

Nedan presenteras aven vissa finansiella nyckeltal som inte har definierats enligt IFRS, se mer
information om dessa under delavsnittet "Nyckeltal”.

Informationen i detta avsnitt bdr [asas tillsammans med "Kommentarer till den finansiella utveck-
lingen” samt Bolagets reviderade koncernredovisningar med tillhdrande noter som inférlivas genom
hanvisning.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

MSEK 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter" 136,3 103,8 86,1 55,0
Serviceintakter? 9,0 7,3 3,5 4,6
Intakter 145,3 111,0 89,6 59,6
Fastighetskostnader -33,2 —28,2 —20,3 -14,5
Driftoverskott 112,1 82,8 69,3 45,1
Central administration -16,3 -14.8 -14,4 -9,5
Réanteintakter - - - 0,0
Réntekostnader -38,6 —24,2 -16,3 -13,1
Forvaltningsresultat 57,2 43,7 38,6 22,5
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 64,6 2,0 14,3 74,9
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 3,7 1,0 1,6 -5,6
Resultat fore skatt 125,5 46,8 54,4 91,9
Aktuell skatt -6,1 -2,0 -4,6 -1,2
Uppskjuten skatt -15,2 -5,0 4,7 -18,0
ARETS RESULTAT 104,1 39,7 45,1 72,7

1) Indelningen per hyresintakter och serviceintakter initierades fran och med 2018 ars arsredovisning da Bolaget initierade den indelningen forst under det aret.
2) Indelningen per hyresintakter och serviceintékter initierades fran och med 2018 &rs arsredovisning da Bolaget initierade den indelningen forst under det aret.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

MSEK 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Nyttjanderéttstillgangar 32,8 - - -
Immateriella anldggningstillgangar 32,8 - - -
Forvaltningsfastigheter 2314,8 156521 1355,6 974,5
Inventarier 0,3 0,4 0,4 0,6
Materiella anldggningstillgangar 2315,1 1552,5 1356,0 975,1
Uppskjuten skattefordran 4,2 1,5 3,4 2,1
Derivat 1,1 - - -
Finansiella anldggningstillgangar 5,3 1,5 3,4 2,1
Anlaggningstillgangar 2353,2 1554,0 1359,4 977,2
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 3,5 3,5 71 16,0
Skattefordringar - - 0,2 0,4
Ovriga fordringar 52,5 22,4 24,7 9,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9,5 4,0 3,2 0,7
Likvida medel 224,6 25,9 40,5 6,0
Omsattningstillgangar 290,1 55,8 75,7 32,9
TILLGANGAR 2643,3 1609,8 1435,1 1010,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 54,1 36,4 36,4 25,8
Ovrigt tillskjutet kapital 504,8 307,4 307,4 188,4
Balanserade vinstmedel 311,8 231,9 209,2 173,4
Eget kapital 870,7 575,7 553,0 387,5
Langfristiga skulder

Langfristig uppléaning 894,8 784,5 556,5 129,8
Derivatinstrument - 2,6 3,7 52
Uppskjuten skatteskuld 70,7 50,8 47,7 43,0
Leasingskulder 30,9 - - -
Langfristiga skulder 996,4 837,9 607,9 178,1
Kortfristiga skulder

Kortfristig upplaning 710,9 143,9 231,5 356,2
Leverantdrsskulder 13,7 15,7 141 7,4
Skatteskulder 9,7 6,5 8,3 3,56
Leasingskulder 1,3 - - -
Ovriga skulder 22,1 15,8 7,4 61,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18,5 14,2 13,0 15,9
Kortfristiga skulder 776,2 196,1 274,3 4445
Eget kapital och skulder 2643,3 1609,8 1435,1 1010,1
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UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS KASSAFLODEN

MSEK 2019 2018 2017 2016
Den Iépande verksamheten

Driftdverskott 112,1 82,8 69,3 45,1
Central administration -16,3 -14,8 -14,3 -9,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0,2 1,3 0,1 0,1
Betald ranta -36,5 —24,1 -15,6 -15,5
Erhéllen ranta 0,0 0,0 0,0 0,0
Betald skatt -3,0 -3,6 0,4 0,8
Kassaflode fore forandringar av rérelsekapital 56,5 41,6 39,9 20,9
Férédndring av rérelsekapital

Forandring av fordringar -30,3 5,0 -8,4 —4.,1
Forandring av kortfristiga skulder -1,2 11,0 -51,0 47,4
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 25,0 57,6 -19,5 64,2
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter —249,7 -194,5 -23,5 -38,6
Forvarv av fastigheter -505,4 - -343,4 -401,3
Forvarv av andra materiella anlaggningstillgangar - -0,2 0,1 -0,6
Forsaljining av fastigheter 57,0 0,0 0,0 11,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -698,1 -194,7 -366,9 -429,4
Finansieringsverksamheten

Nyemission 215,1 - 128,4 200,0
Utdelning —24,2 -16,9 -9,3 0,0
Upptagna lan 804,9 253,7 690,0 285,9
Amorteringar av lan -123,9 -114,4 -388,1 -121,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 871,8 122,4 421,0 364,5
Arets kassafléde 198,7 -14,7 34,6 -0,7
Likvida medel vid arets bérjan 25,9 40,5 6,0 6,7
Likvida medel vid 8rets slut 2246 25,9 40,5 6,0
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UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

NYCKELTAL

MaxFastigheter presenterar vissa finansiella mdtt som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa mdtt ger virdefull kompletterande

information till investerare och foretagets ledning dd de majliggor utvdrdering av relevanta trender och prestationer. Eftersom inte alla féretag

berdknar finansiella mdtt pd samma sdtt, dr dessa inte alltid jamforbara med mdtt som anvdnds av andra féretag. Dessa finansiella mdtt ska

ddrfor inte ses som en ersdttning for mdtt som definieras enligt IFRS. I nedan tabell presenteras mdtt som inte definieras enligt IFRS, definitio-

nerna dterfinns for dessa nyckeltal pd ndsta sida.

Nyckeltalen for perioderna 2016-2018 dr hdmtade frdn Bolagets reviderade drsredovisningar, nyckeltalen for 2019 dr éversiktligt

granskade av Bolagets revisor.

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Antal fastigheter vid periodens utgang 46 33 32 20
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 187 446 133999 126 295 92 759
Fastigheternas redovisade varde i balansrakningen, mkr 2315 1552 1356 975
Fastighetsvarde, kr/kvm 12349 11583 10734 10 506
Nettoinvesteringar, mkr 698 194 367 429
Hyresvarde, mkr 169 129 113 87
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 91,5 90,6 91,0
Genomsnittlig arlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,0 90,8 93,2 92,6
Overskottsgrad, %" 77,1 71,7 74,5 74,3
Direktavkastning forvaltningsfastigheter inkl. projektfastigheter, % 5,8 55 5,7 6,1

1) Baserat pa 2019 &rs definition av driftdverskott for samtliga ar, vilket skiljer sig nagot fran tidigare ars redovisade siffror d& kundférluster och personalkostnader for drift har fiyttats fran
central administration till fastighetskostnader. Justeringen har gjorts for att Bolaget har anpassat sig efter marknadens generella definition av driftéverskott, dar alla kostnader som ar direkt

hanforbara till driften ska belasta driftoverskottet.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, % 14,4 7,0 9,6 29,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 1,6 1,4 1,3
Réntetéckningsgrad, gar 2,5 2,8 3,4 2,7
Rantebindningstid, ar 1,5 1,2 1,6 2,8
Belaningsgrad kreditinstitut, % 38,5 45,3 40,4 49,3
Belaningsgrad total, % 60,1 58,2 55,1 49,3
Soliditet, % 32,9 35,8 38,5 38,4
Genomsnittlig ranta, % 3,4 3,1 3,3 1,8
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 936,1 627,6 600,9 433,6
Tillvaxt i férvaltningsresultat, % 30,8 13,3 71,7 62,4
Nyckeltal per aktie

Antal aktier vid periodens slut, tusental 21644 14573 14573 10307
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 18 268 14573 13862 7 880
Eget kapital, kr/aktie 40,2 39,5 37,9 37,4
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie 43,2 43,1 41,5 42,1
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie, % 0,4 3,8 -1,4 37,5
Forvaltningsresultat, kr/aktie 3,1 3,0 2,8 3,2
Resultat efter skatt, kr/aktie 5,7 2,7 3,3 9,2
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UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELLA DEFINITIONER AV PRESENTERADE NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nettoinvesteringar, MSEK

Periodens investeringar, inklusive forvirv och investe-
ringar i befintliga fastigheter subtraherat med forsilj-
ningar av anldggningstillgdngar

Hyresvérde, MSEK
Kontrakterade hyresintédkter plus beddmt marknadsvarde
pé outhyrda ytor tolv mdnader framat vid rapporttillfillet

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontraktsvarde pa drsbasis i relation till hyresvirde pa
drsbasis vid periodens slut

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontraktsvarde pa drsbasis i relation till hyresvirde pd
drsbasis vid periodens slut, nyckeltalet dr baserat pa data
per utgdngen av varje kvartal

Overskottsgrad, %
Driftoverskott i relation till intikter

Direktavkastning férvaltningsfastigheter

inkl. projektfastigheter, %

Periodens driftéverskott i relation till fastigheternas, inklu-
sive projektfastigheternas, genomsnittliga bokforda virde

Finansiella nyckeltal

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

Skuldséattningsgrad, ggr
Réntebdrande skulder i relation till eget kapital vid perio-
dens slut

Réntetdckningsgrad, ggr
Resultat fore finansiella poster i relation till finansnetto

Réntebindningstid, ar
Genomsnittlig rintebindningstid pd utestdende skulder

Belaningsgrad kreditinstitut, %

Réntebdrande skuld till kreditinstitut vid periodens utgdng
minus likvida medel (inklusive nettovirde av kortfristiga
placeringar) vid periodens utgdng i relation till férvalt-
ningsfastigheter vid periodens utging

Belaningsgrad totalt, %
Réintebdrande skulder efter avdrag for likvida medel i
relation till fastigheternas bokforda virde

Soliditet, %
Eget kapital i relation till balansomslutningen

Genomsnittlig rénta, %

Total rdntekostnad uppriaknat till drstakt vid utgdngen av
perioden i relation till rintebdrande skulder vid periodens
utgdng, notera att siffrorna inkluderar bolagets obligatio-
ner

Férvaltningsresultat, MSEK
Resultat fore vardefordndringar fastigheter och derivat
samt fore skatt

Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV)
Eget kapital enligt balansrdkningen med dterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt

Nyckeltal per aktie

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

Léngsiktigt substansvérde (EPRA NAV), kr/aktie

Eget kapital enligt balansrdkningen med dterldggning av
riantederivat och uppskjuten skatt i relation till antalet
aktier vid periodens slut

Tillvéxt i Idngsiktigt substansvérde (EPRA NAV), kr/aktie
Arlig tillvixt av det langsiktiga substansvirdet

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

Resultat efter skatt, kr/aktie
Periodens resultat efter skatt berdknat pd genomsnittligt
antal aktier
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UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

AVSTAMNINGSTABELLER
Nedanstdende tabeller dterspeglar berdkningarna bakom de presenterade nyckeltalen utifrdn Bolagets IFRS-baserade poster. Definitionerna av
dessa nyckeltal dr presenterade ovan i detta avsnitt.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nettoinvesteringar, mkr 2019 2018 2017 2016
A Forvarv under perioden, mkr 505,4 0,0 343,4 401,3
B Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 249,7 194,5 23,5 38,6
C Forsaljningar under perioden, mkr 57,0 0,0 0,0 11,1
A+B-C Nettoinvesteringar, mkr 698,1 194,5 366,9 428,8
Hyresvarde, mkr 2019 2018 2017 2016
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 160,5 117,5 101,9 78,9
B Vakansvérde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 8,5 10,9 10,6 7,8
A+B Hyresvirde vid periodens utgang, mkr 169,0 128,5 112,5 86,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 2019 2018 2017 2016
A Kontraktsvarde péa arsbasis vid periodens utgang, mkr 160,5 17,5 101,9 78,9
B Vakansvérde pa arsbasis vid periodens utgang, mkr 8,5 10,9 10,6 7,8
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0% 91,5% 90,6% 91,0%
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 2019 2018 2017 2016
A Periodens hyresintakter, mkr 136,3 103,8 86,1 59,6
B Periodens hyresvarde, mkr 145,0 114,3 92,4 64,4
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,0% 90,8% 93,2% 92,6%
Overskottsgrad under perioden, %" 2019 2018 2017 2016
A Driftoverskott fastighetsforvaltning under perioden enligt 2019 ars definition, mkr 1121 79,6 66,8 44,3
B Intakter under perioden enligt resultatrékningen, mkr 145,3 111,0 89,6 59,6
A/B 6verskottsgrad under perioden, % 77,1% 71,7% 74,5% 74,3%
Direktavkastning forvaltningsfastigheter inkl. projektfastigheter, % 2019 2018 2017 2016
A Driftoverskott fastighetsforvaltning under perioden enligt 2019 ars definition, mkr 112,1 79,6 66,8 44,3
B Fastigheternas bokftrda varde vid periodens ingang, inkl. projektfastigheter, mkr 156521 1355,6 974,5 472,4
C Fastigheternas bokforda vérde vid periodens utgang, inkl. projektfastigheter, mkr 2314,8 156521 1355,6 974,5
A/((B+C)/2) Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 5,8% 5,5% 5,7% 6,1%

1) Baserat pa 2019 ars definition av driftdverskott for samtliga ar, vilket skilier sig nagot fran tidigare ars redovisade siffror da kundférluster och personalkostnader for drift har flyttats fran
central administration till fastighetskostnader. Justeringen har gjorts for att Bolaget har anpassat sig efter marknadens generella definition av driftéverskott, dér alla kostnader som &r direkt
hanforbara till driften ska belasta driftoverskottet.
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Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, % 2019 2018 2017 2016
A Periodens resultat efter skatt under perioden enligt resultatrékningen, mkr 104,1 39,7 451 72,7
B Eget kapital vid periodens ingang enligt balansrékningen, mkr 575,7 553,0 387,56 12,7
C Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 870,7 575,7 553,0 387,5
A/((B+C)/2) Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 14,4% 7,0% 9,6% 29,1%
Skuldsattningsgrad, ggr 2019 2018 2017 2016
A Rantebérande skuld vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 1614,8 928,4 788,0 486,1
B Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrékningen, mkr 870,7 575,7 553,0 387,5
A/B Skuldséttningsgrad vid periodens utgéang, ggr 1,9 1,6 1,4 1,3
Rantetackningsgrad under perioden, ggr 2019 2018 2017 2016
A Forvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, mkr 57,2 43,7 38,6 22,5
B Finansnetto under perioden enligt resultatréakningen, mkr 38,6 24,2 16,3 13,1
(A+B)/B Rantetackningsgrad under perioden, ggr 2,5 2,8 3,4 2,7
Rantebindningstid, ar 1,5 1,2 1,6 2,8
Belaningsgrad kreditinstitut, vid periodens utgang, % 2019 2018 2017 2016
A Réntebérande skuld till kreditinstitut vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 11148 728,4 588,0 486,1
B Likvida medel och nettovarde av kortfristiga placeringar vid periodens utgang enligt

balansrakningen, mkr 2246 25,9 40,5 6,0
C Forvaltningsfastigheter vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 2314,8 156521 1355,6 974,5
(A-B)/C Belaningsgrad, kreditinstitut, vid periodens utgang, % 38,5% 45,3% 40,4% 49,3%
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 2019 2018 2017 2016
A Rantebérande skuld vid periodens utgang enligt balansrékningen, mkr 1614,8 928,4 788,0 486,1
B Likvida medel och nettovarde av kortfristiga placeringar vid periodens utgang enligt

balansrakningen, mkr 2246 25,9 40,5 6,0
C Forvaltnings- och rorelsefastigheter vid periodens utgang enligt balansrékningen, mkr 2314,8 156521 1355,6 974,5
(A-B)/C Belaningsgrad vid periodens utgang, % 60,1% 58,2% 55,1% 49,3%
Soliditet, % 2019 2018 2017 2016
A Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 870,7 575,7 553,0 387,5
B Summa eget kapital och skulder vid periodens utgang enligt balansrékningen, mkr 2643,3 1609,8 1435,1 1010,1
A/B Soliditet, % 32,9% 35,8% 38,5% 38,4%
Genomsnittlig rénta, % 2019 2018 2017 2016
A Total rantekostnad uppraknat till arstakt vid utgangen av perioden, mkr 54,9 29,2 26,0 8,7
B Réantebarande skulder vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 1614,8 930,9 791,0 486,1
A/B Genomsnittlig ranta till kreditinstitut vid periodens utgang, % 3,4% 3,1% 3,3% 1,8%
Forvaltningsresultat, mkr 2019 2018 2017 2016
A Bruttoresultat fastighetsforvaltning under perioden enligt resultatrakningen, mkr 112,1 82,8 69,3 451
B Central administration hanforligt till fastighetsforvaltning under perioden enligt resultat-

rakningen, mkr -16,3 14,8 14,4 95
C Rantenetto under perioden enligt resultatrakningen, mkr -38,6 —24,2 -16,3 -13,1
A+B+C Forvaltningsresultat, mkr 57,2 43,7 38,6 22,5
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 2019 2018 2017 2016
A Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr 870,7 575,7 553,0 387,5
B Derivat vid periodens utgang enligt balansrakningen, mkr -1,1 2,6 3,7 5,2
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens utgang enligt balansrékningen, mkr 70,7 50,8 47,7 43,0
D Uppskjuten skattefordran vid periodens utgang, mkr 4,2 1,5 3,4 2,1
A+B+C-D Langsiktigt substansvarde (NAV) 936,1 627,6 600,9 433,6
Tillvaxt i forvaltningsresultat, % 2019 2018 2017 2016
A Forvaltningsresultat under perioden, mkr 57,2 43,7 38,6 22,5
B Forvaltningsresultat under foregaende period, mkr 43,7 38,6 22,5 13,8
A/B-1 Tillvaxt i forvaltningsresultat, % 30,8% 13,3% 71,7% 62,4%
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Nyckeltal per aktie

Eget kapital per aktie, kr 2019 2018 2017 2016
A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utgang enligt

balansrakningen, mkr 870,7 575,7 553,0 387,5
B Antal utestéende aktier vid periodens utgang, miljoner 21,6 14,6 14,6 10,3
A/B Eget kapital per aktie, kr 40,2 39,5 37,9 37,4
Langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, kr 2019 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvarde (NAV) vid periodens utgang enligt balansrékningen, mkr 936,1 627,6 600,9 433,6
B Antal utestéende aktier vid periodens utgang, miljoner 21,6 14,6 14,6 10,3
A/B Langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie, kr 43,2 43,1 41,5 421
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie, % 2019 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvéarde (NAV) per aktie vid periodens utgéng enligt balansrékningen, kr 43,2 43,1 41,5 421
B Langsiktigt substansvérde (NAV) per aktie vid foregaende periods utgang enligt balans-

rékningen, kr 43,1 41,5 42 1 30,6
A/B-1 Tillvaxt i langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie, % 0,4% 3,8% -1,4% 37,5%
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2019 2018 2017 2016
A Forvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, mkr 57,2 43,7 38,6 22,5
B Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner 18,3 14,6 13,9 71
A/B Forvaltningsresultat per aktie, kr 3,1 3,0 2,8 3,2
Periodens resultat efter skatt per aktie, kr 2019 2018 2017 2016
A Periodens resultat efter skatt under perioden enligt resultatrakningen, mkr 104,1 39,7 451 72,7
B Genomsnittligt antal aktier under perioden, miljoner 18,3 14,6 13,9 7,9
A/B Periodens resultat efter skatt per aktie, kr 57 2,7 3,3 9,2
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, miljoner 21,6 14,6 14,6 10,3
Genomsnittligt antal utestdende aktie under perioden, miljoner 18,3 14,6 13,9 7,9
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

KOMMENTARER TILL DEN
FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Féljande information bor 1asas tillsammans med avsnittet "Utvald historisk finansiell information”. Nedan-
stdende kommentar till den finansiella utvecklingen baseras pa rékenskapsaren 2016-2019. Raken-
skaperna for samtliga ar har upprattats enligt IFRS sdsom de har antagits av Europeiska unionen.
Arsredovisningarna for 2018, 2017 och 2016 har reviderats medan bokslutskommunikén fran 2019 har
dversiktligt granskats av Bolagets revisor. Arsredovisningarna for 2018, 2017 och 2016 samt boksluts-
kommunikén for 2019 finns tillgangliga i sin helhet pa Bolagets hemsida. Detta avsnitt &r avsett att
underlatta forstaelsen och bedémningen av trender och féréandringar i MaxFastigheters resultat och
finansiella stélining. Historiska resultat ger inte nddvandigtvis en korrekt indikation om framtida resultat.
Belopp som anges i detta avsnitt har i vissa fall avrundats och darfér summerar inte nbdvandigtvis

samtliga belopp.

Informationen som anges nedan innefattar "framétriktade uttalanden”. Sddana uttalanden &r férenade
med risker, osékerheter och andra faktorer, daribland sddana som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”.
Bolagets framtida resultat, finansiella stallining eller kassafldden kan komma att vasentligt avvika fran de
som anges eller antyds i dessa framatriktade uttalanden. Se vidare i avsnittet "Viktig information —
Framatriktad information samt bransch- och marknadsinformation” fér information om riskerna

kopplade till att forlita sig pa framéatriktade uttalanden.

OVERSIKT

MaxFastigheters strategi dr att med stort engagemang och
hog kostnadseffektivitet forvéirva, utveckla och forvalta
attraktiva kommersiella fastigheter. Bolaget har pa kort tid
byggt upp en stark position pd marknaden i Mellansverige
och tillvixttakten har varit hog framst drivet av forvdrv.
Bolagets samlade erfarenheter och kunskap samt ndtverk
tillvaratas savdl i projektutvecklingen, forviarv och forvalt-
ningen. Dessa faktorer dr avgérande for MaxFastigheters
fortsatta tillvixt och for att varje enskild fastighets poten-
tial och kundnytta ska optimeras for att skapa maximalt
varde till Bolagets aktiedgare.

VIKTIGA FAKTORER SOM PAVERKAR BOLAGETS

INTJANINGSFORMAGA OCH FINANSIELLA STALLNING

Nigra av de faktorer som starkt padverkar MaxFastigheters

intjaningsformdga, finansiella stillning och kassaflode dr:

@ Makro - och regionalekonomiska faktorer och utveck-
ling

@ Fastighetsvdrde, investeringar i fastigheter och vérde-
fordndring av fastigheter

@ Intdkter genom hyresnivder och uthyrningsgrad

@ Rorelsekostnader

@ Kostnader for central administration

@ Finansieringskostnader

@ Myndighetsbeslut och skatt

JAMFORELSE MELLAN 2019 OCH 2018

Véardeforandring forvaltningsfastigheter

Fastigheternas virdeforindring under 2019 uppgick till

65 miljoner kronor. I virdefordndringarna ingar realise-
rade viardeforandringar om 0 miljoner kronor och orealise-
rade viardeforandringar om 65 miljoner kronor. De oreali-
serade viardeforandringarna paverkar inte kassaflodet. I
genomsnitt har MaxFastigheters fastighetsbestand, per

31 december 2019, vdrderats (exklusive pdgdende projekt)
med ett avkastningskrav pa 6,2 procent. Vardet pa fastig-
heterna har 6kat beroende pa forvirv, fastighetsutveckling
samt investeringsprojekt.

Intékter

Bolagets intidkter 0kade med 34 miljoner kronor och
uppgick till 145 miljoner kronor under 2019 jamfort med
2018. Okningen uttryckt i procent var 31. Den ékade
intdktsnivan beror framst pd ett storre fastighetsbestand
drivet av forviarven som genomforts under dret i Vairmland
och Stockholm samt det egna projektet Fanfaren 2 som
driftsatts, men den har dven paverkats positivt av en fort-
satt hog uthyrningsgrad samt stabila hyror.

Cirka 92 procent av Bolagets hyresavtal dr foremal for
hyresjustering genom 100 procent uppriakning mot konsu-
mentprisindex. Ovriga avtal uppriknas mot en fast arlig
procentsats eller dr baserade pd omsattningshyra, det vill
sdga omrdknas beroende pa hyresgidstens omséttning.
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Rérelsekostnader

Fastighetskostnaderna som inkluderar kostnader for fastig-
hetsskotsel, drift, reparationer, underhdll, fastighetsskatt
och kundforluster, uppgick till 33 miljoner kronor under
2019. Totalt har dessa kostnader under dret 6kat med

2 miljoner kronor jaimfort med 2018, frimst drivet av att
Bolaget nu har fler fastigheter. Drift6verskottet har under
dret utvecklats med 41 procent och uppgick till 112 miljo-
ner kronor under aret, vilket i relation till intdkterna ar

77 procent (5 procent hogre dn under 2018).

Kostnader fér central administration

Centrala administrationskostnader var under 2019

16 miljoner kronor, upp med 5 miljoner kronor frin fore-
gdende ar. De kostnader som inkluderas i den centrala
administrationen dr kostnader for koncerngemensamma
funktioner sdsom personal, IT, ekonomi samt marknad och
forsiljning. Dessa kostnader har under aret 6kat drivet av
att antalet anstillda har stigit fran 6 till 8 personer. I tilligg
har 2019 belastats med en engdngskostnad om 0,5 miljo-
ner kronor kopplade till sanktionsavgift till Nasdaq.

Finansieringskostnader

Under aret har Bolaget totalt haft kostnader om 39 miljo-
ner kronor kopplade till rantekostnader, forandringen mot
foregdende ar var 14 miljoner kronor. Den hogre nivan
forklaras av mer rantebdrande skulder dn foregdende ar
som drivits av de forvarv Bolaget gjort. Rintekostnaderna
kan delas in i rantekostnader for langfristiga 1an till bank
(676 miljoner kronor i december 2019) samt betalningar
for den obligation Bolaget har utestdende (500 miljoner
kronor i december 2019). Se avsnittet “Kapitalstruktur, skuld-
sdttning och annan finansiell information” for mer information
om Bolagets kapitalstruktur.

Skatt

Uppskjuten skatt uppgick till 15 miljoner kronor under

2019, medan aktuell skatt uppgick till 6 miljoner kronor

under samma period. I berdkningen av aktuell skatt har

hénsyn tagits till forandringar enligt nedan:

@ Riksdagen beslutade den 14 juni 2018 om fordndringar i
inkomstskattelagen géillande beskattningsreglerna for
foretag. Lagforandringen, som trddde i kraft den 1 janu-
ari 2019, begrinsar avdragsritten for negativt rintenetto
till 30 procent av skattepliktigt EBITDA. For MaxFastig-
heter kan detta innebdra mindre skatteméissiga effekter
i enskilda dotterbolag beroende pa hur effektivt en
koncernutjamning kan ske.

@ Bolagsskatten har fran och med den 1 januari 2019
sdnkts till 21,4 procent fran tidigare 22,0 procent.
Skatten kommer sédnkas ytterligare till 20,6 procent
under 2021. Till f61jd av den sdnkta bolagsskatten har
uppskjutna skatter omrdknats till en skattesats om
20,6 procent.

@ Aktuell skatt utgdr pa skattepliktigt resultat, vilket for
fastighetsbolag normalt dr ldgre dn forvaltningsresulta-
tet dd det dr tilldtet att gora hogre skattemdssiga avskriv-
ningar samt direktavdrag for vissa ombyggnationer av
fastigheter. Uppskjuten skatt uppkommer pa skillnad
mellan redovisade virden och skatteméssiga viarden.

JAMFORELSE MELLAN 2018 OCH 2017

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Bolaget hade per den sista december 2018 fastigheter till
ett uppskattat marknadsvarde om 1 552 miljoner kronor,
vilket kan jamforas med 1 356 miljoner kronor vid utkom-
sten av 2017. Viarderingen grundades pa en extern varde-
ring av SVEFA (32 st) och Newsec (1 st) som tillsammans
varderade hela fastighetsbestandet vid arsskiftet. Fastighe-
ternas vardeforandring under 2018 uppgick till 2 miljoner
kronor, medan investeringar gjordes till ett belopp om
néstan 195 miljoner kronor. Virdeférandringen under
2017 var 14 miljoner kronor, en dndrad redovisnings-
princip kring aktivering av rdnta i investeringsprojekt har
péaverkat viardeférindringen.

I genomsnitt har MaxFastigheters fastighetsbestdnd,
per 31 december 2018, varderats (exklusive pdgdende
projekt) med ett avkastningskrav pa 6,9 procent. Vardet pa
fastigheterna har 6kat beroende péa forvarv, fastighetsut-
veckling samt investeringsprojekt.

Intékter

Bolagets intidkter 0kade med 24 procent under dret och
uppgick till 111 miljoner kronor under 2018, vilket kan
jamfoéras med 90 miljoner kronor under 2017. Den 6kade
intdktsnivdn beror framst pd fastighetstransaktioner som
genomfordes under 2017 och som gav genomslag under
2018. Uthyrbar area uppgick till ndstan 134 000 kvm, upp
fran cirka 126 000 kv 2017, medan de kontrakterade
hyresintikterna 6kade med 16 miljoner kronor till 118
miljoner kronor frdn 102 miljoner kronor under samma
period. Hyresvirdet per kvadratmeter steg fran 891 kronor
till 959 kronor under dret. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 92 procent 2018, upp en procent fran
dret innan.

Rérelsekostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 28 miljoner kronor
under aret. Totalt har dessa kostnader under dret 6kat med
8 miljoner kronor jamfort med 2017, frimst drivet av att
Bolaget 6kade sin fastighetsportf6lj. Driftoverskottet
utvecklades med 19 procent och uppgick till 83 miljoner
kronor under dret, vilket i relation till intdkterna var
ndstan 75 procent. Forvaltningsresultatet var under samma
period 44 miljoner kronor, vilket kan jaimforas med 39
miljoner kronor for 2017.
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Kostnader for central administration

Centrala administrationskostnader var under 2018

15 miljoner kronor, upp med en halv miljon kronor fran
foregdende ar.

Finansieringskostnader

Finansnettot uppgick till minus 24 miljoner kronor under
2018, motsvarande siffra for 2017 var minus 16 miljoner
kronor. De hogre rantekostnaderna beror pd en 6kning av
rantebdrande skulder.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till minus 2 miljoner kronor 2018
medan uppskjuten skatt uppgick till minus 5 miljoner
kronor. Under dret beslutade regeringen om nya skattereg-
ler for foretagssektorn, dessa nya reglar inforlivades dock
inte forrdn 1 januari 2019, varfor de inte hade nagon
vdsentlig pdverkan pé 2018.

JAMFORELSE MELLAN 2017 OCH 2016

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Bolaget hade per den sista december 2017 32 fastigheter
till ett uppskattat marknadsvirde om 1 356 miljoner
kronor, vilket kan jaimforas med 975 miljoner kronor vid
utkomsten av 2016. Viarderingen grundades pa en extern
virdering av NAI Svefa som virderade hela fastighetsbe-
stdndet per den sista december 2017. Fastigheternas virde-
fordndring under 2017 uppgick till 14 miljoner kronor,
medan investeringar och forvarv gjordes till ett belopp om
24 miljoner kronor respektive 343 miljoner kronor.

I genomsnitt har MaxFastigheters fastighetsbestdnd,
per 31 december 2017, virderats (exklusive pigdende
projekt) med ett avkastningskrav pa 7,2 procent. Vardet pa
fastigheterna har 6kat beroende pa forvirv, fastighetsut-
veckling samt investeringsprojekt.

Intékter

Bolagets intidkter uppgick till 90 miljoner kronor under
2017, vilket kan jimforas med 60 miljoner kronor 2016.
Okningen uttryckt i procent var 50 procent. Den ékade
intdktsnivdn var driven av ett flertal fastighetsforviarv som
genomfordes under 2017. Hyresvirdet per 31 december
2017 uppgick till 112,5 miljoner kronor medan den ekono-
miska uthyrningsgraden var 90,6 procent.

Rérelsekostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 20 miljoner kronor
under dret, motsvarande siffra for 2016 var 14,5 miljoner
kronor. Okningen férklaras frimst av ett stérre fastighets-
bestdnd. Driftéverskottet har under dret utvecklats med
54 procent fran 45 miljoner kronor 2016 till 69 miljoner
kronor 2017.

Kostnader for central administration

Centrala administrationskostnader var under 2017

14 miljoner kronor, upp med 4,5 miljoner kronor fran
foregdende ar. Dessa kostnader har under aret 6kat framst
drivet av en 6kad personalstyrka, fran 4 till 6 medeltal
anstdllda 2016-2017.

Finansieringskostnader

Rintekostnaderna uppgick till 16 miljoner kronor 2017,
vilket var 3 miljoner kronor mer dn under 2016. Bolaget
hade inga rinteintdkter under aret.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till minus 4,6 miljoner kronor 2017
medan uppskjuten skatt uppgick till minus 4,7 miljoner
kronor.
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KAPITALSTRUKTUR,
SKULDSATTNING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna nedan beskriver Bolagets kapitalstruktur och skuldsattning pa koncernniva per den

31 december 2019. Se avsnittet "Aktiekapital och dgarférhallanden” for ytterligare information om
Bolagets aktiekapital och aktier. Informationen i detta avsnitt bor 1&sas tillsammans med avsnittet
"Kommentarer till den finansiella utvecklingen” och Bolagets historiska finansiella information, med
tilhdrande noter, som aterfinns pa annan plats i Prospektet.

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Nedanstdende tabeller redovisar Bolagets kapitalisering
och skuldsdttning per den 31 december 2019. Tabellerna i
detta avsnitt redovisar Bolagets rantebdrande skulder (icke
rintebdrande skulder ar inte inkluderade) pa koncernniva
per 31 december 2019.

Bolaget strdvar efter balans mellan kort- och 1dngfristig
uppldning, fordelat pa ett antal finansieringskallor.
MaxFastigheters rantebidrande skulder uppgick per den
31 december 2019 till 1 615 miljoner kronor, vid utkom-
sten av 2018 var motsvarande siffra 928 miljoner kronor,
motsvarande en beldningsgrad om 60,1 procent respektive
58,2 procent. Av de ldngfristiga krediterna utgjorde
676 miljoner kronor langfristiga bindande laneavtal i bank
och 500 miljoner kronor foretagsobligationer noterade pd
Nasdaq Stockholm. Av de kortfristiga krediterna utgjorde
411 miljoner kronor kortfristiga ldneavtal i bank.

Den genomsnittliga rdntan pa ldneportfdljen uppgick
till 3,4 procent och den genomsnittliga rdntebindnings-
tiden till 1,0 &r per den sista december 2019. Den genom-
snittliga kapitalbindningen for Bolagets rdntebdrande
skulder uppgick till 1,5 dr vid utkomsten av 2019, vid
samma tidpunkt 2018 var motsvarande siffra 1,9 ar.

Bolaget hade per 31 december 2019 kreditavtal om
1 115 miljoner kronor kontrakterade, varav 411 forfaller
till omférhandling under de ndrmsta tolv mdnaderna.
Vidare hade Bolaget per den 31 december 2019 fastighets-
inteckningar och féretagsinteckningar om 1 275 miljoner
kronor, vilka samtliga bestod av uttagna pantbrev.
MaxFastigheter och dess dotterbolag har lamnat borgens-
dtaganden och stdllt pant i aktier och fastigheter till

ldngivarna. Bolagets fastigheter &r i regel foremal for
inteckningar och pantbreven dr pantsatta till de banker
och kreditinstitut som tillhandahdllit finansieringen till
Bolaget.

MaxFastigheters ldnefaciliteter med kreditinstituten
innehaller i varierande grad sedvanliga dtaganden och
garantier, bland annat dtaganden for moderbolaget och
dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal.

De finansiella dtaganden som ldmnats avser bland annat
rantetdckningsgrad, beldningsgrad, marknadsmassighet pa
koncerninterna avtal, stdllande av 1an och krediter samt sd
finns det ddrutéver sedvanliga sd kallade negativklausuler.
I tilligg har Bolaget lamnat vissa informationsataganden.
De krav som ldmnats innehdller mer specifikt bland annat
en soliditet pd minst 10 procent i de dotterbolag som har
1dn i Swedbank.

Bolaget har obligationslan om 300 miljoner kronor
inom ramen for 500 miljoner kronor som forfaller i
september 2020 och har en rorlig rdnta om Stibor 3 mana-
der plus 6,5 procent i marginal.

Bolaget har emitterat ytterligare obligationslan om
200 miljoner kronor inom ramen fér 500 miljoner kronor
som forfaller i maj 2023 och har en rorlig ranta om Stibor
3 mdanader plus 5,25 procent i marginal.

Obligationsldnen dr icke sékerstédllda obligationslan
och innehdller villkor avseende rantetickningsgrad pa
1,8 gdnger, soliditet pd minst 25 procent och en beldnings-
grad pd mindre dn 75 procent.

Obligationsldnen dr noterade vid Nasdaq Stockholm.
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Kapitalstruktur

MSEK 31 december 2019
Kortfristiga skulder

Mot borgen 0
Mot sékerhet 411
Utan borgen eller sakerhet 300
Kortfristiga skulder 711
Langfristiga skulder

Mot borgen 0
Mot sakerhet 704
Utan borgen eller sékerhet 200
Langfristiga skulder 904
Eget kapital

Aktiekapital 54
Ovrigt bundet eget kapital 505
Fritt eget kapital 312
Eget kapital 871

Nettoskuldsattning

MSEK 31 december 2019
Kassa 0
Likvida medel 225
L&tt realiserbara vardepapper 0
Likviditet 225
Kortfristiga fordringar 0
Kortfristiga bankskulder 411
Kortfristig del av langfristiga skulder 28
Andra kortfristiga skulder 0
Kortfristiga réntebdrande skulder 439
Kortfristig nettoskuldsattning 214
Langfristiga banklan 676
Emitterade obligationer 500
Langfristig skuldsattning 1185
Rantebarande nettoskuldsattning 1390
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KREDIT-OCH RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2019

Genomsnittlig

Genomsnittlig

Rénteforfallostruktur réanta Laneforfallostruktur Derivat rénta
Ar tkr % % tkr % tkr %
0-1 1068 070 66 4,09 710890 44 1565273 0,49
>1-2 303 020 19 2,11 347 036 21 194 475 0,32
>2-3 92 235 6 2,09 323069 20 38152 0,33
>3-4 - - - 213860 13 - -
>4-5 151430 9 1,87 8736 1 151430 0,09
>5— - - - 11164 1 - -
Totalt 1614 755 100 3,40 1614 755 100 539 330 0,32
Krediterna ar utnyttjade till 100 procent
INVESTERINGAR
2019 2018 2017 2016
MSEK jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Investeringar i nya byggnader mm 211 151 - -
Investeringar i befintliga byggnader mm 39 43 24 37
Forvarv av fastigheter/dotterbolag 505 - 343 401
Summa 755 194 367 438

Finansiella derivat i form av ranteswappar anvénds for att
begridnsa Bolagets rdnterisker samt for att pa ett flexibelt
sdtt paverka ldneportfoljens genomsnittliga bindningstid.
Derivat redovisas l6pande till verkligt virde i balansrik-
ningen. Virdeférandringen av derivat uppkommer vid
fordndrade marknadsrdantor och som en effekt av fordnd-
rad dterstdende 16ptid, men den padverkar inte kassaflodet.
Vid en sjunkande referensrinta sjunker marknadsvirdet
pé swapavtalen, medan det motsatta giller vid stigande
referensrdnta. Om ndmnda derivat inte avyttras under
16ptiden dr summan av marknadsvirdesforandringen alltid
noll kronor vid forfallotidpunkten. Totalt hade 35 procent
av Bolagets skulder per den sista december 2019 en bunden
ranta genom ranteswappar.

PAGAENDE OCH BESLUTADE INVESTERINGAR

Den 31 december 2019 hade Bolaget tre pdgdende investe-
ringsprojekt avseende byggnationer. De dterstiende inves-
teringarna for dessa projekt, som uppskattats uppga till
156 miljoner kronor finansieras inom ramen fér nuva-
rande kapitalstruktur. I tilldgg till dessa investeringspro-
jekt har Bolaget tecknat ett avtal om att forvérva fastighe-
ter i Karlstad. Bolaget har for avsikt att finansiera de ej till-
trdda fastigheterna med cirka 60 procent 1dn och reste-
rande eget kapital.

UTTALANDE ANGAENDE RORELSEKAPITAL

Bolagets beddmning &r att det nuvarande rorelsekapitalet
inte ar tillrdckligt for Bolagets behov under de kommande
tolv madnaderna frdn och med dagen for detta Prospekt. Med
rorelsekapital avses i denna bemaérkelse Bolagets mojlighet
att fa tillgdng till likvida medel f6r att fullgdra sina betal-
ningsforpliktelser allteftersom de forfaller till betalning.
Underskottet i rorelsekapitalet forvantas uppstd under
september 2020 och berdknas uppga till cirka 85 miljoner
kronor. Underskottet i rorelsekapitalet uppstdr med anled-
ning av att Bolagets obligation 2017/2020 om 300 miljoner

kronor forfaller till betalning. Det dr Bolagets beddmning
att Bolagets rorelsekapitalbehov under de kommande tolv
mdnaderna kommer att tillgodoses om Foretrddesemissio-
nen, som dr fullt sikerstilld genom tecknings- och garanti-
dtaganden, blir fulltecknad. Om Foretrddesemissionen blir
fulltecknad kommer Bolaget att erhdlla cirka 219 miljoner
kronor efter emissionskostnader. Om ingdngna teckning-
och garantidtaganden inte infrias och Foretrddesemissio-
nen didrmed inte fulltecknas kommer Bolaget att undersdka
alternativa finansieringsmojligheter sisom utnyttjande av
det resterande utrymmet om 300 miljoner kronor i Bolagets
senaste emitterade obligation 2019/2023, alternativt genom
en hogre beldningsgrad pa befintliga fastigheter som idag
har begrdnsad beldning. Bolaget bedémer det som osanno-
likt att det inte skulle kunna genomfora en refinansiering.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MaxFastigheters materiella anliggningstillgdngar uppgick
den 31 december 2019 till 2 315 miljoner kronor, varav i
princip allt utgjordes av férvaltningsfastigeter. Ovriga
anldggningstillgdngar utgjordes av nyttjanderdtt for
leasingavtal, inventarier, derivat och uppskjuten skatte-
fordran.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 31 DECEMBER
2019

Den 15 januari 2020 offentliggjorde Bolaget att ett
prospekt upprdttats samt godkdnts av Finansinspektionen
med anledning av att Bolaget i november 2019 emitterat
icke sdkerstdllda foretagsobligationer om 200 miljoner
kronor inom ett rambelopp om 500 miljoner kronor.

Den 14 februari 2020 offentliggjorde Bolaget styrelsens
forslag om utdelning uppgdende till 1,18 kronor per aktie
infér drsstimman 2020.

Utover ovanstdende har det inte skett ndgra betydande
fordndringar av Koncernens finansiella stdllning, resultat
eller stillning pd marknaden efter den 31 december 2019.
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STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

OCH REVISOR

STYRELSE

Styrelsen har sitt sdte i Gavle. Enligt Bolagets bolagsord-
ning ska styrelsen bestd av ldgst tre och hogst tio styrelse-
ledamoter med hogst tio suppleanter. Styrelsen bestar for
nédrvarande av fem ordinarie ledaméter, inklusive styrelse-
ordféranden, utan suppleanter, vilka har valts for tiden
intill slutet av drsstdimman 2020. Vid extra bolagsstimma
den 14 februari 2020 valdes Anna Qviberg Engebretsen in

som styrelseledamot i Bolaget, att tilltrdda den 1 mars 2020
for tiden intill slutet av drsstimman 2020. Styrelsen
kommer sdledes att bestd av sex ordinarie ledamdéter fran
och med den 1 mars 2020.

I tabellen nedan anges styrelseledamoterna med
uppgift om befattning, aret de valdes in och om de anses
vara oberoende i forhéllande till Bolaget och bolagsled-
ningen samt storre aktiedgare.

Oberoende i férhallande till Oberoende i férhallande

Namn Befattning Invald Bolaget och bolagsledningen till storre aktieagare
Christer Sundin Styrelseordférande 2016 Ja Ja
Sven Engwall Styrelseledamot 2016 Ja Ja
Leif Hassel Styrelseledamot 2016 Ja Ja
Robert Engwall Styrelseledamot 2016 Ja Ja
Carl Petre Styrelseledamot 2019 Ja Ja
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Nedan foljer ndrmare information om styrelseledamoéternas dlder, befattning, utbildning, annan relevant erfarenhet,
aktuella uppdrag, avslutade bolagsengagemang under de senaste fem daren och innehav av aktier och aktierelaterade
instrument i Bolaget. Uppdrag i dotterbolag inom Koncernen har exkluderats.

Christer Sundin
Fodd 1949. Styrelseordforande sedan 2016.

Utbildning: Civilekonomexamen vid
Uppsala Universitet.

Ovrig erfarenhet: Tidigare verksam som
bland annat verkstillande direktor for
borsnoterade Dids Fastigheter AB (2005-
2014) och Hallstrom & Nisses (2002—
2004). Tidigare deldgare och bolagsman i
Tjansteutveckling Gavle-konsult HB.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseord-
forande och styrelseledamot i bolag i
koncernen Colabitoil Sweden AB.
Styrelseordférande och verkstillande
direktor i CL S Invest AB. Styrelseord-
forande i Lignus Housing AB. Styrelse-
ledamot i Arkitektkopia Holding AB,
Kraftkonsult i Skandinavien AB samt BJS
Utvecklings AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem dren):
Styrelseordférande och verkstillande
direktér i Ostersundshem Exploatering
AB, SUBO Konsult AB, Ostersundshem
Lokaler AB, Ostersundshem 2 AB och
Ostersundshem Lokaler AB. Styrelseleda-
mot och verkstillande direktér i Oster-
sundshem AB, Ostersundshem Bjérnvak-
taren AB, Ostersundshem Holding AB,
Segebadenpulkan AB, J] White Works
AB, Picea Invest AB, Ostersundshem 4
AB, Lahorva AB, Ostersundshem 5 AB,
Fritidskonsulten Lagan i Follinge AB,

E M Lindh AB, Reprendo Férvaltning AB,
Clonas AB och Currics AB. Styrelse-
ledamot i REPALLET Aktiebolag, Biessie-
Baenie AB, Ljusbo Hyreshus AB och
Bostadsrittsforening Arummet Falun.

Innehav i MaxFastigheter: 10 500 indirekt
via CL S Invest AB samt 107 677 aktier
privat.

Sven Engwall
Fodd 1961. Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning: Ekonomlinjen vid Uppsala
Universitet.

Ovrig erfarenhet: Férsiljnings- och mark-
nadsansvarig inom Kraft Freia Marabou,
Leaf Sverige AB, Gefle IF och Brynis IF.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseledamot
och verkstédllande direktor i Axagon
Aktiebolag. Styrelseordfoérande i Bostads-
rittsforeningen Staven i Kungsberget.
Styrelseledamot i PH Dalkarlen 2 AB,
Kanalis Invest AB, Staketgatan 15 i Gavle
AB och Himlingen Invest AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem dren):
Styrelseledamot i Nya Engeltofta AB,
Gefle Estate Fastigheter AB, Slutplattan
BARGO 106152 AB, Aspenterassen AB,
Sodra Muren Holding AB, Bostadsratts-
foreningen Engeltofta Sea Lodge.
Kommanditdeldgare i Easy Kommandit-
bolag.

Innehav i MaxFastigheter: 680 000 aktier
indirekt via Axagon Aktiebolag.

Leif Hassel
Fodd 1960. Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning: Civilekonomexamen vid
Uppsala Universitet.

Ovrig erfarenhet: Tidigare verksam som
bland annat rdnte-, valuta- och fastig-
hetschef pa AP4, rinte- och valutachef
SEB[Trygg Hansa samt styrelseledamot
AP Fastigheter (nuvarande Vasakronan).

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseord-
forande i AB Cetepa. Styrelseledamot i
Seglet Holding AB, Nya Engeltofta AB,
Giflan AB, Bo Bra Intressenter i Gidvle AB,
Engeltofta AB och Engeltofta Produktion
AB. Styrelsesuppleant i HJELNA AB och i
PETA Invest AB. Kapitalforvaltningschef
Kammarkollegiets Kapitalforvaltning.

Tidigare uppdrag (senaste fem dren):
Styrelseledamot i Gefle Estate Fastig-
heter AB och i Slutplattan BARGO
106152 AB.

Innehav i MaxFastigheter: 128 280 aktier
(varav 115 580 aktier indirekt via
HJELNA AB och 12 700 aktier privat).
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Robert Engwall
Fodd 1958. Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning: Civilekonomexamen vid
Handelshogskolan i Stockholm.

Ovrig erfarenhet: Tidigare verksam som
verkstallande direktor, marknadschef
och personalchef inom forsakrings- och
energiverksamheter. Skandinavien chef
for CIGNA Insurance Company. Har
sedan 20 ar tillbaka aktivt arbetat med
fastigheter, bland annat som tidigare
verkstillande direktor for MaxFastig-
heter i Sverige AB.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseledamot
och verkstéllande direktor i Rellco Invest
AB. Styrelseledamot i Staketgatan 151
Givle AB och Bostadsrittsféreningen
Djursborg 9. Styrelsesuppleant i RyRe
Forvaltning AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem dren):
Styrelseordforande i VapenFast Fastig-
hets AB, VapenFast AB, FastEskil Invest
AB, KungFast AB, MaxFastigheter
Sundsvall AB, Aktiebolaget Grundstenen
155637, Fagersta Farbo Fastighets AB,
FastEskil Kungsor AB. Styrelseledamot i
BrukFast AB, Ekoholmen Industrifastig-
heter AB, Ekoholmen Invest AB, Branis
Hotellfastighet AB och i S6dra Muren
Holding AB.

Innehav i MaxFastigheter: 507 857 aktier
och en obligation med nominellt virde
om 1 miljoner kronor indirekt via Rellco
Invest AB.

Carl Petre
Fodd 1979. Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Fastighetsforetagande i
Malmo.

Anna Qviberg Engebretsen
Tilltrddande styrelseledamot frdn och
med 1 mars 2020.

Anna Qviberg Engebretsen har erfaren-
het frdn andra uppdrag som styrelse-
ledamot. Hon kommer ndrmast fran
Fabege AB dér hon var styrelseledamot.
Hon har dven tidigare erfarenhet fran
stiftelser och vélgorenhetsorganisatio-
ner samt pdgdende uppdrag i Investment
AB Oresund, MQ Holding AB och Bilia AB
dar hon sitter som styrelseledamot.

Ovrig erfarenhet: Tidigare verksam som
anstdlld pd Newsec och Akelius. En av
grundarna till forvaltningsbolaget Novi
Real Estate.

Andra pdgdende uppdrag: Flertalet
uppdrag som styrelseordférande och
styrelseledamot i bolag i koncernen
Petre & Partners AB och som styrelse-
ordfdrande och styrelseledamot i bolag i
koncernen Grandab Management AB.
Styrelseordforande i Goteborgs Lokallots
AB, Magasinet Smogen AB, Grandab Hus
1 AB och Grandab Hus 2 AB. Styrelseleda-
mot i Lyrocka Affarsutveckling AB, Brata
Angar Fastighets AB, Brata Angar AB,
Fastighets AB Omne 6:6, Nyndshamn
Mejseln 26 AB och Omne Inventarier AB.
Verkstdllande direktor i Fastighets AB
Kronobrénneriet.

Tidigare uppdrag (senaste fem dren):
Styrelseordforande i Hadranius AB,
Grandab Invest AB, Smogenkleven AB,
Klévern Abro AB, Magasinet Smogen AB,
Fastighets AB Sillfiskarn, Hummertinan i
Smogen AB, Klevenparken AB, Kleven-
mark Etapp III AB och Klevenmark Etapp
IV AB. Styrelseledamot i Jovianus Fastig-
hets AB, Novi Real Estate AB, Bostads-
rittsforeningen Ostra Ha1161, Bostads-
rittsforeningen Vistra Hallo1, Ostra
HAllo Entreprenad Ekonomisk férening
och Vistra Hallo Entreprenad Ekono-
misk Forening. Verkstillande direktor i
Fastighets AB N:staden 13:4, Fastighets
AB N:staden 13:7 och Gamla Tullen
Fastighets AB.

Innehav i MaxFastigheter: —
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Hakan Karlsson
Fodd 1972. Verkstdllande direktor sedan 2016.

Utbildning: Gymnasieekonom

Ovrig erfarenhet: Tidigare verksam som
redovisningsekonom, controller och
ekonomichef inom olika branscher samt
idet egna bolaget EkoFast.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseord-
forande och styrelseledamot i bolag i
koncernen EkoFast Invest AB. Styrelse-
ordforande i Bostadsrattsforeningen 303
Lodge. Styrelseledamot i RyRe Forvalt-
ning AB, RYKA Invest AB och Foretagar-
foreningen Halla Fackhandel.

Tidigare uppdrag (senaste fem dren):
Styrelseordforande i EkoFast Nord AB,
RyRe For-valtning AB och EkoFast Skot-
sel AB. Styrelseleda-mot och verkstal-
lande direktor i VapenFast Fastighets AB
och VapenFast AB. Styrelseledamot i Eko-
Fast AB, FastEskil Invest AB, KungFast
AB, Max-Fastigheter Sundsvall AB, Aktie-
bolaget Grundstenen 155637, RetailFast
Karlstad AB, VanernFast Holding AB,
FastEskil Kungsor AB, LindLodge AB och
Soérm-lands Travséllskap. Styrelsesupple-
ant i BrukFast AB.

Innehav i MaxFastigheter: 425 497 indirekt
via EkoFast Invest AB (som dgs gemen-
samt med Magnus Filt).

Magnus Falt

Fodd 1964. Fastighetschef och vice
verkstdllande direktor sedan 2016.
Utbildning: Byggnadsingenjor vid
Rinmanskolan Eskilstuna samt kurser
inom foretagsekonomi, Mélardalens
Hogskola Eskilstuna.

Ovrig erfarenhet: Tidigare verksam som
bland annat enhetschef inom de bors-
noterade fastighetsbolagen Klovern AB
och Dagon AB samt i det egna bolaget
EkoFast.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelseord-
forande och styrelseledamot i bolag i
koncernen EkoFast Invest AB samt som
styrelseledamot i bolag i koncernen
Aktiebolaget Spero. Styrelseledamot i
TOMTE Invest AB, Bostadsratts-
foreningen 303 Lodge och i Foretagar-
foreningen Hilla Fackhandel.

Tidigare uppdrag (senaste fem dren):
Styrelseordférande i EkoFast AB.
Styrelseledamot i VapenFast Fastighets
AB, VapenFast AB, EkoFast Nord AB,
FastEskil Invest AB, KungFast AB,

Eskilstuna Innerstad AB, AB Hotel Malm-

koping, EkoFast Skotsel AB, MaxFastig-
heter Sundsvall AB, Aktiebolaget Grund-
stenen 155637, RetailFast Karlstad AB,
VanernFast Holding AB, FastEskil
Kungsor AB, LindLodge AB och i Smed-
jans Foretagares ekonomiska forening.
Innehav i MaxFastigheter: 425 497 aktier
indirekt via EkoFast Invest AB (som dgs
gemensamt med Hékan Karlsson) samt
2 500 aktier privat.

Gunilla Arbell Ostvik

Fodd 1967. Ekonomichef sedan 2019.
Utbildning: Fil.kand. i foretagsekonomi
vid Hogskolan Dalarna samt national-
ekonomi vid Midlardalens Hogskola
Eskilstuna.

Ovrig erfarenhet: Tidigare verksam i
ledande befattningar inom ekonomi.

Andra pdgdende uppdrag: Styrelsesupple-
ant i Teknik Information Ekonomi i
Sverige AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem dren): —

Innehav i MaxFastigheter: 500 aktier.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelseledamoten Sven Engwall och styrelseledamoten
Robert Engwall dr broder. I 6vrigt forekommer inga
familjeband mellan styrelseledaméter och ledande befatt-
ningshavare i Bolaget. Hikan Karlsson och Magnus Falt har
mellan dren 2014-2017 lamnat in arsredovisningen for
sent avseende det gemensamagda bolaget EkoFast AB
vilket lett till att de i april 2018 domts for bokforingsbrott.
Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
domts i ndgot bedrigerirelaterat mal under de senaste fem
dren. Christer Sundin var styrelseledamot i REPALLET
Aktiebolag fram till avslutandet av bolagets konkurs i mars
2016. Harutover har, under de senaste fem dren, ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare represen-
terat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation
(annat an frivillig likvidation), eller varit féoremal for
konkursforvaltning i egenskap av medlem av forvaltnings-,
lednings- eller kontrollorgan eller annan ledande befatt-
ning.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare
har under de senaste fem dren varit foremal for sanktioner
och/eller anklagats av myndighet eller organisation som
foretrdader en viss yrkesgrupp och ér offentligrittsligt regle-
rad. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare
har under de senaste fem aren forbjudits av domstol att
ingd som medlem av ett bolags forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande
funktioner hos ett bolag.

Sdsom framgar ovan har vissa styrelseledamoter och
ledande befattningshavare privata intressen i Bolaget
genom sina aktieinnehav. Styrelseledamoter och ledande
befattningshavare i Bolaget ar styrelseledamoter och funk-
tiondrer i andra bolag samt har aktieinnehav i andra bolag,

och for det fall nagot sadant bolag ingdr affarsforbindelse
med Bolaget kan styrelseledamoter eller ledande befatt-
ningshavare i Bolaget ha en intressekonflikt, vilket hante-
ras genom att den berdrda personen inte dr involverad i
hanteringen av drendet 4 Bolagets vignar. Utdver vad som
angetts har ingen styrelseledamot eller ledande befatt-
ningshavare ndgra privata intressen som kan std i strid
med Bolagets intressen. Vidare har ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare triffat 6verenskommelse
med storre aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra
parter, som medfort att personen i fraga erhallit sin posi-
tion.

For information om vissa ndrstiendetransaktioner
mellan Bolaget och styrelseledamoter eller ledande befatt-
ningshavare, se avsnittet "Legala frdgor och kompletterande
information — Ndrstdendetransaktioner”

Ingen av styrelseledamoterna eller ledande befattnings-
havare har ingatt avtal med Bolaget eller med ndgot av dess
dotterbolag om formaner efter uppdragets avslutande,
utover vad som annars framgar i Prospektet.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattnings-
havare kan nds via Bolagets adress, Eskilstunavidgen 34,
644 30 Torshalla.

REVISOR

Vid drsstimman den 7 maj 2019 omvaldes revisionsbolaget
PwC till revisor for perioden intill slutet av arsstimman
2020. Gert-Ove Levinsson (fodd 1964) dr huvudansvarig
revisor. Gert-Ove Levinsson dr auktoriserad revisor och
medlem i FAR (branschorganisationen for revisorer i
Sverige). PwC:s kontorsadress 4r Box 89, 701 41 Orebro.
PwC har varit Bolagets revisor sedan extra bolagstimma
den 27 december 2016. Dessforinnan var Gunnar Johansen
revisor. Gunnar Johansen ar auktoriserad revisor.
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNING INOM MAXFASTIGHETER
MaxFastigheter dr ett svenskt publikt aktiebolag. Styrelsen
bestdr for ndrvarande av fem ordinarie ledaméter. Vid extra
bolagsstimma den 14 februari 2020 valdes Anna Qviberg
Engebretsen in som styrelseledamot, att tilltrdda den 1 mars
2020 for tiden intill slutet av drsstimman 2020. Styrelsen
kommer sdledes att bestd av sex ordinarie ledaméter fran
och med den 1 mars 2020. Bolagsstyrningen i Bolaget grun-
das pd svensk lag, Nasdaq First North Growth Market Rule-
book samt interna regler och foreskrifter. Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”) ska tillimpas av bolag vars aktier
dr upptagna till handel pé reglerad marknad. Koden beho-
ver i dagsldget inte tilldmpas av bolag vars aktier dr note-
rade pa First North. Den &r sdledes inte bindande for
MaxFastigheter. For det fall Koden blir bindande for
MaxFastigheter kommer Bolaget att tillimpa den.

BOLAGSSTAMMA

Allmént

Enligt aktiebolagslagen dr bolagsstimman Bolagets hogsta
beslutsfattande organ. Pa bolagsstimman utdvar aktie-
dgarna sin rostritt i nyckelfrdgor, bland annat faststédllande
av resultat- och balansrdkningar, disposition av Bolagets
resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamo-
ter och verkstdllande direktor, val av styrelseledaméter och
revisorer samt erséttning till styrelsen och revisorerna.
Arsstimma maste héllas inom sex méinader fére utgingen
av rdkenskapsaret. Utover drsstimman kan det kallas till
extra bolagsstdimma. Enligt bolagsordningen sker kallelse
till bolagsstdimma genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen hdlls tillgdnglig pd Bola-
gets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annon-
seras i Svenska Dagbladet.

Rétt att delta i bolagstamma

Aktiedgare som vill delta i en bolagsstimma ska dels vara
infoérd i den av Euroclear Sweden forda aktieboken fem
vardagar (l6rdagar inkluderat) fore stimman, dels meddela
Bolaget sin avsikt att ndrvara vid bolagsstdimman senast
den dag som anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare kan
ndrvara vid bolagsstdimmor personligen eller genom
ombud och far dven bitrddas av hogst tva personer. Vanligt-
vis dr det mojligt for aktiedgare att anmadla sig till bolags-
stimman p4 flera olika sitt, vilka ndrmare anges i kallelsen
till stimman. Aktiedgare dr berittigad att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Aktieagares initiativratt

Aktiedgare som onskar fa ett drende behandlat pd bolags-
stimman maste skicka en skriftlig begiran hirom till
styrelsen. En sddan begéiran ska normalt vara styrelsen
tillhanda senast sju veckor fore bolagsstimman.

VALBEREDNING

Valberedningen &r bolagsstimmans organ for beredning av
drsstimmans beslut i val- och arvodesfragor samt, i fore-
kommande fall, procedurfragor for nistkommande valbe-
redning.

Vid drsstimman den 7 maj 2019 beslutades om foljande
principer for utseende av valberedning.

Valberedningen ska, som huvudregel, bestd av styrel-
sens ordforande och en representant for var och en av de
tre storsta aktiedgarna i Bolaget. En valberedning ska utses
senast sex manader fore drsstdimman 2020. Valberedningen
infor drsstimman 2020 bestar av Andreas Hofmann (utsedd
av Investment AB Oresund), Sven Engwall (utsedd av TTC
Invest AB), Bernt Ivarsson (utsedd av Bernt Ivarsson med
bolag) och Christer Sundin, ordférande i MaxFastigheter.

STYRELSEN

Styrelsen ar Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter
bolagsstimman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ansva-
rig for Bolagets forvaltning och organisation, vilket inne-
bér att styrelsen dr ansvarig for att bland annat faststilla
mal och strategier, sikerstilla rutiner och system for utvér-
dering av uppsatta mal, fortlopande utvirdera Bolagets
resultat och finansiella stdllning samt utvirdera den opera-
tiva ledningen. Styrelsen ansvarar ocksd for att sdkerstdlla
att drsredovisningen och deldrsrapporter upprattas i ratt
tid. Dessutom utser styrelsen verkstdllande direktor.

Styrelseledamoter utses normalt av drsstimman for
tiden intill slutet av nédsta drsstimma. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen, till den del den viljs av bolags-
stdmman, bestd av minst tre och hogst tio ledamaodter med
hogst tio suppleanter.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revide-
ras arligen och faststédlls pd det konstituerande styrelsemo-
tet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrel-
sens praxis, funktioner och arbetsférdelningen mellan
styrelseledamoterna och den verkstéllande direktoren. I
samband med det konstituerande styrelsemdotet faststiller
styrelsen dven instruktionen for den verkstéllande direkto-
ren och instruktioner for finansiell rapportering.
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Styrelsen sammantréider enligt ett arligen faststallt
schema. Utover dessa styrelsemoten kan ytterligare styrel-
semdten sammankallas for att hantera fragor som inte kan
héinskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Utover styrelse-
motena har styrelseordféranden och den verkstéllande
direktoren en fortlopande dialog betriffande ledningen av
Bolaget.

For ndrvarande bestar Bolagets styrelse av fem ordina-
rie ledamoter, vilka presenteras i avsnittet "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

Styrelseutskott

MaxFastigheter har ett revisionsutskott som bestar av tvd
styrelseledamoter: Leif Hassel och Christer Sundin
(ordforande). De ar inte anstdllda i Bolaget. Utskottets leda-
mot samt dess ordforande utses av styrelsen en gang per ar.
Revisionsutskottets huvuduppgifter ar att 6vervaka Bola-
gets finansiella rapportering samt att 6vervaka effektivite-
ten i Bolagets interna kontroll, internrevision och riskhan-
tering. Diarutdver ska revisionsutskottet halla sig informe-
rat om revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, granska och dvervaka revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet och d4 sédrskilt uppmarksamma om revi-
sorn tillhandahéller Bolaget andra tjanster dn revisions-
tjdnster. Vidare ska revisionsutskottet bistd valberedningen
vad géller val av revisorer.

MaxFastigheter har vidare tvd rddgivande och stod-
givande utskott, finans- och investeringsutskotten dir Leif
Haissel och Christer Sundin (ordférande) ingar. Finans- och
investeringsutskotten har till uppgift att 6vervaka arbetet
med kapitalstruktur och andra finansieringsfragor samt
bereda finansieringsfragor infor beslut i styrelsen. Finans-
och Investeringsutskotten genomfor varje manad telefon-
mote. Vid varje kvartalsskifte traffas respektive grupp for
ett fysiskt mote. Utdver detta forekommer moéten vid
behov.

Styrelsen har beslutat att inte tillsdtta ndgot sarskilt
ersittningsutskott. Dessa fragor hanteras av styrelsen i sin
helhet. Syftet dr att samtliga ledamoter ska fa direkt infor-
mation och ha inflytande i dessa betydelsefulla fragor.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
Den verkstillande direktoren dr underordnad styrelsen
och ansvarar for MaxFastigheters 16pande forvaltning och
den dagliga driften av verksamheten. Arbetsférdelningen
mellan styrelsen och den verkstédllande direktoren anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for verk-
stillande direktor. Den verkstédllande direktdren ansvarar
ocksa for att uppratta rapporter och sammanstilla infor-
mation fran koncernledningen infor styrelseméten och ar
foredragande av materialet pd styrelsemotena.

Den verkstéllande direktoren och 6vriga ledande
befattningshavarna presenteras nirmare i avsnittet
”Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”.

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER,
VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelseledaméter
Arvode och andra erséttningar till styrelseledaméterna,
inklusive styrelseordfdrande, beslutas av bolagsstimman.
I enlighet med beslut fattat av arsstimman den 7 maj 2019
kommer arvode att utgd med 100 000 kronor till styrelse-
ordférande och med 50 000 kronor till dvriga ledamoter
som ej dr anstillda i Bolaget. Arsstimman beslutade vidare
att styrelsen har 125 000 kronor till sitt férfogande for att
fordela pd utskottsarbete. Styrelsens ledamoter har inte
rétt till ndgra formaner efter att deras styrelseuppdrag har
upphort. Vid Bolagets extra bolagsstimma den 14 februari
2020 beslutades att Anna Qviberg Engebretsen ska erhdlla
arvode i proportion till lingden av mandattiden, baserat pa
50 000 kronor (pa drsbasis).

Nedanstdende tabell visar de arvoden som &r utbetalda
till styrelseledamoterna under rdkenskapsdret 2019.

SEK

#\lam3\ Befattning Styrelsearvode Arvode utskott Summa
Christer Sundin Styrelseordférande 70 000 5000 75000
Sven Engwall Styrelseledamot 35000 - 35000
Leif Hassel Styrelseledamot 35000 5000 40 000
Robert Engwall Styrelseledamot 35000 - 35000
Julia Ohman Styrelseledamot 35000 10 000 45000
Filip Andersson Styrelseledamot 35000 — 35 000
Totalt 245 000 20 000 265 000
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Riktlinjer for ersattning till verkstallande direktor och
ovriga ledande befattningshavare
Vid drsstimman den 7 maj 2019 beslutades att anta
foljande riktlinjer for ersdttning till den verkstillande
direktoren och 6vriga ledande befattningshavare.
Ersdttningen ska vara marknadsmassig och konkur-
renskraftig. Ansvar och utférda prestationer som samman-
faller med aktiedgarnas intressen skall reflekteras i ersitt-
ningen. Den fasta 16nen omprovas varje ar. Ersittning
utover fast 16n, som belonar malrelaterade prestationer,
kan utgd. Sddan erséttning ska bero av i vilken utstrack-
ning i forvag uppstillda mal uppfyllts inom ramen for Bola-
gets verksamhet. Mdlen omfattar sdvil finansiella som icke
finansiella kriterier. Eventuell ersdttning ut6ver den fasta
16nen ska vara maximerad och relaterad till den fasta
16nen. Rorlig ersittning kan utgd med maximalt tre
manadsloner. Bolagsledningens rorliga ersiattning ska vid
maximalt utfall inte 6verstiga en arlig kostnad for Bolaget
om sammanlagt 420 000 kronor (exklusive sociala avgifter),
berdknat utifran det antal personer som for nirvarande ar
ledande befattningshavare. Ovriga formaner ska dir de
forkommer utgora en begrinsad del av ersidttningarna.
Pensionsaldern skall vara 65 ar. Pensionsformaner ska
motsvara ITP-planen eller vara avgiftsbaserad med maxi-
mal avsdttning om 30 procent av den pensionsgrundande
16nen. Uppsdgningslon och avgdngsvederlag ska samman-
taget inte dverstiga sex manadsloner.

Nuvarande anstallningsavtal fér verkstéllande direktor
och ovriga ledande befattningshavare

Ersdttning till den verkstdllande direktdren och andra
ledande befattningshavare utgors av grundlon, pension
samt rorlig ersdttning om vissa sarskilda mal uppfylls. Till
den verkstillande direktoren och 6vriga ledande befatt-
ningshavare utgdr en marknadsmassig méanadslon samt
sedvanliga anstdllningsformaner.

Styrelsen bereder fragor gédllande 16n och dvriga ersatt-
ningar till verkstdllande direktoéren samt godkidnner verk-
stillande direktorens forslag till 16ner och ersittningar till
andra ledande befattningshavare.

Bolagets ledande befattningshavare har under anstill-
ningstiden ritt till tjanstebil liksom forsdkrings- och
pensionsformaner. Mellan Bolaget och Hakan Karlsson och
Magnus Filt géller fran Bolagets sida minst sex mdnaders
uppsdgningstid och frdn Hiakan Karlsson och Magnus Filts
sida géller tre minaders uppsdgningstid. Mellan Bolaget
och Gunilla Arbell Ostvik giller en émsesidig uppsignings-
tid om tre manader. Vid Bolagets uppsdgning har Hikan
Karlsson respektive Magnus Félt, jimte uppsdgningslon,
ratt till avgadngsvederlag uppgdende till sex manadsloner
(berdknad pa den mdnadslon som géller vid tidpunkten for

uppsdgningen).

Ersattning for verkstéllande direktér och 6vriga ledande
befattningshavare for rakenskapséaret 2018

I tabellen nedan redovisas de arvoden som utgick till den
verkstédllande direktoren och den vice verkstillande direk-
toren for rikenskapsaret 2019.

(TSEK)

Namn Grundion Rorlig erséattning Andra forméaner Pension Totalt
Verkstallande direktor 1165 - 8 342 1515
Vice verkstéllande direktdr 1164 - 12 342 1518
Totalt 2329 0 20 684 3003
REVISION Bolagets revisor dr PwC, med Gert-Ove Levinsson som

Revisorn ska granska Bolagets drsredovisning och riaken-
skaper samt styrelsens och den verkstidllande direktorens
forvaltning. Efter varje rakenskapsdr ska revisorn lamna en
revisionsberdttelse och en koncernrevisionsberittelse till
drsstimman.

Enligt MaxFastigheters bolagsordning ska Bolaget utse
en eller tva revisorer med hogst tva revisorssuppleanter.

huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras
nirmare i avsnittet ”Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor — Revisor”.

Under rdakenskapsdret 2018 uppgick den totala ersétt-
ningen till Bolagets revisor till 1,3 miljoner kronor, varav
1 miljoner kronor var hinforligt till revisionsuppdraget
och resterande till évriga uppdrag.
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AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

ALLMAN INFORMATION

Per dagen for Prospektet uppgar MaxFastigheters registre-

rade aktiekapital till 54 110 202,50 kronor, fordelat pa

21 644 081 aktier, var och en med ett kvotvirde om 2,50

kronor. Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet

vara ldgst 25 000 000 kronor och hogst 100 000 000 kronor,

fordelat pa ldgst 10 000 000 och hogst 40 000 000 aktier.
Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk

ritt. Samtliga emitterade aktier &r fullt betalda och

kommer per dagen for Prospektet att vara fritt dverldtbara.

UTSPADNING

Forutsatt att Fortradesemissionen tecknas fullt ut och vid
fullt utnyttjande av samtliga Teckningsoptioner for teck-
ning av nya aktier, kommer antalet aktier i Bolaget att 6ka
med 5411 020 till hogst 27 055 101 aktier. For de aktie-
dgare som avstdr att teckna aktier i Foretridesemissionen
uppkommer en utspidningseffekt om cirka 20 procent av
det totala antalet aktier och roster i Bolaget efter
Foretrddesemissionen for det fall Foretrddesemissionen
fulltecknas och samtliga Teckningsoptioner utnyttjas for
teckning av aktier.

VISSA RATTIGHETER KOPPLADE TILL AKTIERNA

De erbjudna Teckningsoptionerna ger rétt att teckna nya
aktier med samma rdttigheter som de aktier som redan dr
utgivna. Aktiedgarnas rattigheter, inklusive de rédttigheter
som foljer av bolagsordningen, kan endast dndras i enlig-
het med de forfaranden som anges i aktiebolagslagen.

Rostratt vid bolagsstamma

Varje aktie i Bolaget berdttigar innehavaren till en rost pa
bolagsstimma, och varje aktiedgare har ritt att rosta for
samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler genom en kontant- eller kvittningsemission
har aktiedgarna som huvudregel foretradesratt till teck-
ning i forhallande till det antal aktier som innehades fore
emissionen. Det finns dock inga bestimmelser i Bolagets
bolagsordning som begriansar mojligheten att, i enlighet

med aktiebolagslagen, emittera nya aktier, teckningsoptio-
ner eller konvertibler med avvikelse frdn aktiedgarnas fore-
tradesratt.

Ratt till utdelning och 6verskott i samband med
likvidation
Samtliga aktier medfor lika ratt till sdvédl utdelning samt
till Bolagets tillgdngar och eventuellt dverskott vid likvida-
tion. Samtliga aktiedgare som &r registrerade aktiedgare i
den av Euroclear Sweden forda aktieboken pa av bolags-
stdmman beslutad avstimningsdag dr berdttigade till utdel-
ning. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna
genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp per aktie,
men betalning kan dven ske i annat 4n kontanter. Om
aktiedgare inte kan nds genom Euroclear Sweden, kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbelop-
pet. En sddan fordran &r foremal for tiodrig preskriptions-
tid efter vilken utdelningsbeloppet tillfaller Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende rdtten till utdel-
ning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. For information
om skatt pa utdelning, se avsnittet ”Skattefrdgor i Sverige”.

Information om uppkoépserbjudanden och inlésen av
minoritetsaktier

I héndelse av att ett offentligt uppkopserbjudande ldmnas
avseende aktierna i MaxFastigheter tillimpas, per dagen
for Prospektet, Takeover-regler for vissa handelsplatt-
formar ("Takeover-reglerna”).

Om styrelsen eller verkstédllande direktoren i MaxFastig-
heter, pa grund av information som hérrér frdn den som
avser att limna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende
aktiernaiBolaget, har grundad anledning att anta att ett
sddant erbjudande dr néra forestdende, eller om ett sddant
erbjudande har ldmnats, fir MaxFastigheter enligt Takeover-
reglerna endast efter beslut av bolagsstimman vidta dtgar-
der som dr dgnade att forsdmra forutsattningarna for erbju-
dandets lamnande eller genomforande. MaxFastigheter
styrelse far oaktat detta soka efter alternativa erbjudanden.

Under ett offentligt uppkopserbjudande stér det aktie-
dgarna fritt att bestdmma huruvida de dnskar att avyttra
sina aktier i det offentliga uppkoépserbjudandet. Efter ett
offentligt uppkoépserbjudande kan den som har ldimnat
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erbjudandet, under vissa forutsittningar, vara berattigad
att 16sa in resterande aktiedgare i enlighet med reglerna
om tvangsinldsen i aktiebolagslagen.

MaxFastigheters aktier dr inte foremal for erbjudande
som har lamnats till f61jd av budplikt, inlosenrétt eller

inlésenskyldighet. Inget offentligt uppkopserbjudande har

ldmnats avseende Bolagets aktier under innevarande eller
foregdende rakenskapsar.

CENTRAL VARDEPAPPERSFORING

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstimningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument. Detta register fors
av Euroclear Sweden (Euroclear Sweden AB, Box 191, 101
23 Stockholm). Inga aktiebrev har utfirdats for Bolagets
aktier. ISIN-koden for Bolagets aktie 4 SE0008406417.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Nedanstdende tabell visar den historiska utvecklingen av
MaxFastigheters aktiekapital sedan 2016 samt de forand-

ringar av antalet aktier och aktiekapitalet som kan komma
att genomforas som en f6ljd av Foretrddesemissionen.

Forandringi Foréndring i aktie- Totalt antal Totalt aktie- Aktiens
Tidpunkt Handelse antalet aktier kapitalet, SEK aktier kapital, SEK  kvotvarde, SEK
2016-02-16 Split 40:1 4371003 0,00 4483 080 11207 700,00 2,50
2016-06-10 Nyemission" 5823 431 14 558 577,50 10306 511 25766 277,50 2,50
2017-01-31 Nyemission? 4266 640 10 666 600,00 14573151 36432 877,50 2,50
2018-12-20 Nyemission® 1426 849 3567 122,50 16 000 000 40 000 000,00 2,50
2019-04-29 Nyemission 2644 081 6610 202,50 18 644 081 46 610 202,50 2,50
2019-10-11 Nyemission® 3000 000 7 500 000,00 21644 081 54110202,50 2,50
2020-02-14 Nyemission® 5411520 13527 550 27 055 101 67 637 752,50 2,50

Betald kontant. Teckningskursen uppgick till 36 kronor per aktie.
Betald kontant. Teckningskursen uppgick till 31,5 kronor per aktie.

1)
2)
3) Betald genom kvittning avseende fordran till NP3 Forvaltning AB kopplad till fastighetsforvarv. Teckningskursen uppgick till 30 kronor per aktie.

4) Betald genom kvittning avseende fordran till Brobyggaren Intressenter AB kopplad till fastighetsforvarv. Teckningskursen uppgick till 30,26 kronor per aktie.
5)

6)

Betald kontant. Teckningskursen uppgick till 31 kronor per aktie.

Forutsatt att Foretradesemissionen fulltecknas och samtliga Teckningsoptioner utnyttjas for teckning av nya aktier.

AGARSTRUKTUR

Per dagen for Prospektet har MaxFastigheter éver 2 000 aktiedigare. Storsta aktieigare ir Oresund med cirka 13,9 procent av
kapitalet och résterna. Nedan visas MaxFastigheters storsta aktiedgare per dagen for Prospektet, savitt Bolaget kdnner till.

Aktieagare Antal Procent
Investment AB Oresund 3000 000 13,86
TTC Invest AB 2048 295 9,46
Berndt Ivarsson® 1644 081 7,60
Prior Nilsson Fond- och kapitalférvaltning? 1553957 7,18
Ersand Invest AB 1000 000 4,62
SIX SIS AG 715847 3,31
Axagon Aktiebolag 680 000 3,14
Jan-Ove Tangen® 615793 2,85
Danica Pension 581 311 2,69
Rellco Invest AB 507 857 2,35
Totalt tio storsta aktieagarna 12 347 141 57,05
Ovriga aktieagare 9296 940 42,95
Totalt 21 644 081 100

1) Berndt Ivarsson direkt samt genom bolag Brobyggen Intressenter AB.
2) Genom PriorNilsson Realinvest, PriorNilsson Idea och Prior Sverige Aktiv.
3) Jan-Ove Tangen direkt samt genom bolag Willest Invest och Tangen Invest i Falun.
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BEMYNDIGANDEN

Vid drsstimman den 7 maj 2019 beslutades att bemyndiga
styrelsen att, vid ett eller flera tillfdllen, under tiden fram
till ndstkommande drsstimma besluta om nyemission av
aktier, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesrdtt. Antalet aktier som kan emitteras med stod
av bemyndigandet fir motsvara en 6kning av aktiekapita-
let om hogst tjugo (20) procent baserat pa det samman-
lagda aktiekapitalet i Bolaget vid tidpunkten for drsstim-
man 2019. Syftet med bemyndigandet ar att kunna
forvirva fastigheter eller andelar i juridiska personer som
dger fastigheter eller i syfte att kapitalisera Bolaget infor
sddana forvirv. Nyemission beslutad med stod av bemyndi-
gandet som sker med avvikelse fran aktiedgarnas foretra-
desritt ska ske till marknadsmaissig teckningskurs. Vid
foretradesemissioner ska marknadsmassig emissionsrabatt
ges. Styrelsen beslutade den 11 oktober 2019, med stod av
bemyndigandet fran drsstimman den 7 maj 2019, att emit-
tera 3 000 000 aktier i Bolaget till Oresund i en kontant
nyemission. Styrelsens kvarvarande bemyndigande omfat-
tar 728 816 aktier intill drsstimman 2020.

Vid extra bolagsstimma den 14 februari 2020 besluta-
des bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfdllen
intill ndstkommande drsstimma, med eller utan avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesritt, fatta beslut om emission
av hogst 4 894 105 teckningsoptioner med i huvudsak
samma villkor som Teckningsoptionerna. Teckningsoptio-
nerna berattigar till teckning av totalt hogst 4 894 105
aktier i Bolaget, varmed aktiekapitalet kan komma att 6ka
med hogst 12 235 262,50 kronor. Emissionerna ska ske till
marknadsmassig teckningskurs, med forbehall for mark-
nadsmaéssig emissionsrabatt i forekommande fall. Syftet
med bemyndigandet och skilet till avvikelse fran aktie-
dgarnas foretrddesritt ar att emissioner ska kunna ske for
att erldgga betalning i form av teckningsoptioner till garan-
terna i Foretrddesemissionen for deras garantiersittning
enligt garantiavtal.

TECKNINGSOPTIONER, KONVERTIBLER M.M.
Per dagen for detta Prospekt finns det inga utestdende
teckningsoptioner, konvertibler eller andra aktierelaterade
instrument utgivna av MaxFastigheter.

Per dagen for Prospektet finns det inga incitaments-
program i Bolaget.

AKTIEAGARAVTAL

Savitt MaxFastigheters styrelse kdnner till finns det inga
aktiedgaravtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till
gemensamt inflytande 6ver Bolaget. MaxFastigheters
styrelse kdnner inte heller till ngra ytterligare 6verens-
kommelser eller motsvarande som kan komma att leda till
att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

FIRST NORTH OCH CERTIFIED ADVISER

Bolagets aktier handlas sedan den 29 juni 2016 pa First
North med handelsbeteckningen MAXF och med ISIN-kod
SE0008406417. Bolagets Certified Adviser dr sedan den

5 augusti 2019 Arctic Securities.
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BOLAGSORDNING

Bolagsordning antagen pd extra bolagstdmma den 7 februari 2017.

§1 Firma
Bolagets firma dr MaxFastigheter i Sverige AB. Bolaget dr
publikt (publ).

§2 Styrelsens sate
Bolagets styrelse har sitt site i Gavle

§3 Verksamhet
Bolaget ska dga samt forvalta fastigheter och dirmed
forenlig verksamhet.

§4 Aktiekapital
Bolagets aktiekapital ska utgora lagst 25 000 000 kronor
och hogst 100 000 000 kronor.

§5 Aktieantal
Antalet aktier i bolaget ska vara ligst 10 000 000 och hogst
40 000 000.

§6 Styrelse

Styrelsen bestdr av 3-10 ledaméter med hogst 10 supple-
anter. Den viljes drligen pa drsstimman for tiden intill
dess ndsta drsstimma har hallits.

§7 Revisorer
Bolaget ska vilja 1-2 revisorer med eller utan revisorssupp-
leanter.

§8 Kallelse

Kallelse till drsstimma samt kallelse till extra bolags-
stimma dar friga om dndring av bolagsordning kommer
att behandlas ska utfédrdas tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bolags-
stimma ska utfirdas tidigast sex veckor och senast tre
veckor fore stdimman.

Kallelse till bolagsstimman ska ske genom annonse-
ring i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillgdnglig pd bolagets webbplats. Upplysning om att
kallelse har skett ska annonseras i Svenska Dagbladet.

§9 Anmalan till bolagsstdamma

Aktiedgare som vill deltaga i bolagsstimman ska dels vara
upptagen som aktiedgare i sddan utskrift av aktieboken
som avses i 7 kap 28 § tredje stycket aktiebokslagen
(2005:551) avseende forhdllandena fem dagar fore stam-
man, dels anmala detta till bolaget senast den dag som
anges i kallelsen till stimman. Sistndmna dag far inte vara
en sondag, annan allmdn helgdag, 16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare dn
femte vardagen fore stimman.

§10 Ort for bolagsstamma
Bolagsstimman kan hallas, forutom dér styrelsen har sitt
sdte, i Stockholm och i Eskilstuna.

§11 Arsstimma

Arsstimma ska hallas arligen inom 6 manader efter riken-

skapsdrets utgang.

Pa drsstimman ska foljande drende fdrekomma.

Val av ordf6érande vid stimman.

Upprédttande och godkidnnande av rostlingd.

Godkinnande av dagordning.

Val av en eller tva protokolljusterare.

Prévning av om stimman blivit behérigen samman-

kallad.

Framldggande av drsredovisningen och revisions-

beridttelsen samt, i forekommande fall, koncern-

redovisningen och koncernrevisionsberdttelsen.

7. Beslut rorande:

a. faststdllande av resultatrdkningen och balans-
rdkningen samt, i forekommande fall, koncernresul-
tatrdkningen och koncernbalansrikningen,

b. dispositioner av bolagets vinst eller forlust enligt den
faststédllda balansrakningen,

c. ansvarsfrihet dt styrelseledaméterna och verk-
stdllande direktoren, om sddan har utsetts, och

d. riktlinjer for ersdttning till ledande befattnings-
havare.

8. Faststédllande av styrelse- och eventuella revisor-
arvoden.

9. Faststillande av antalet styrelseledaméter och styrelse-
suppleanter samt av antalet revisorer och revisors-
suppleanter.

10. Val av styrelse och suppleanter samt, i férekommande
fall, revisorer och revisorssuppleanter.

11. Ovriga drenden som ankommer pa stimman enligt
aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

gk W=

N

§12 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsdr ska vara kalenderar.

§13 Avstamningsforbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimningsdagen
dr inford i aktieboken och antecknad i ett avstdmningsre-
gister enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om virdepapperscen-
traler och kontoforing av finansiella instrument, eller den
som dr antecknad pé avstimningskonto enligt 4 kap. 18 §
forsta stycket 6-8, ndmnda lag, ska antas vara behdrig att
utéva de rattigheter som foljer av 4 kap. 39 § aktiebolags-
lagen (2005:551)
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EGALA FRAGOR OCH
KOMPLETTERANDE
NFORMATION

LEGAL KONCERNSTRUKTUR
MaxFastigheter dr ett svenskt publikt aktiebolag vars verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolagets registre-
rade firma dr MaxFastigheter i Sverige AB (publ), dess organisationsnummer dr 556937-5487 och dess identifieringskod (LEI)
ar 5493006IK7TXS7BL5R36. MaxFastigheter bildades den 15 juli 2013 och registrerades hos Bolagsverket den 16 juli 2013.
Styrelsen har sitt site i Gavle. Enligt verksamhetsforemalet i Bolagets bolagsordning ska Bolaget dga samt forvalta fastig-
heter och diarmed forenlig verksamhet.

MaxFastigheter dr per dagen for Prospektet direkt moderbolag till 47 dotterbolag registrerade i Sverige, i enlighet med
nedan koncernstruktur.

Dotterbolag Procentuellt innehav
Aktiebolaget Grundstenen 165407 under namnandring till MaxFastigheter Fanfaren 5 AB, 559234-3262, Falun 100 %
Brofastigheten Exploateringsbolag 1 AB, 559184-2405, Eskilstuna 100 %
Brofastigheten Exploateringsbolag 2 AB, 559184-2413, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Arvika AB, 559079-1553, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Borldange AB, 559046-1157, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Bro AB, 556968-3427, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Edsvalla AB, 559182-5699, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Eskilstuna AB, 556998-3843, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Eskilstuna Slagsta AB, 556798-6251, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Eskilstuna Valhalla AB, 5569048-2559, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Fagersta AB, 556937-5453, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Fagersta Dagny 4 AB, 559064-1873, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Fagersta L9 AB, 559068-9153, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Fanfaren 1 AB, 556930-7696, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Fanfaren 2 AB, 556931-4809, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Fanfaren 3 AB, 5566930-7654, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Filipstad AB, 559182-5707, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Finspang AB, 559059-6994, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Folkesta AB, 556634-9832, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Gréasvallen AB, 556960-4761, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Gavle AB, 559120-3509, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Hagfors AB, 559182-5715, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Hallsberg AB, 559063-3110, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Hedemora AB, 559070-9456, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Halla AB, 556694-6181, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Ingelsta AB, 559008-5394, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Karlstad AB, 5566953-2442, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Katrineholm AB, 556931-4817, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Kjula AB, 559159-3180, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Képing AB, 559120-3566, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Laxa AB, 556921-4264, Laxa 100 %
MaxFastigheter Linkdping AB, 559174-7281, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Ludvika AB, 559120-3558, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Malung AB, 559181-0899, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Norrképing AB, 556979-3440, Eskilstuna 100 %
MaxFastigheter Norrtélje AB, 556823-4966, Eskilstuna 100 %
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Koncernstruktur, forts.

Dotterbolag

Procentuellt innehav

MaxFastigheter Rondellen AB, 559174-2852, Eskilstuna
MaxFastigheter Sandviken AB, 559120-3632, Eskilstuna
MaxFastigheter Sunne AB, 559182-5681, Eskilstuna
MaxFastigheter Saffle AB, 556844-3864, Eskilstuna
MaxFastigheter Torsby AB, 5569182-5632, Eskilstuna
MaxFastigheter Torshélla AB, 556976-6123, Eskilstuna
MaxFastigheter Uppsala AB, 556937-2344, Eskilstuna
MaxFastigheter Uppsala Berthdga AB, 556948-1400, Eskilstuna
MaxFastigheter Vissberga AB, 559074-4842, Eskilstuna
MaxFastigheter Vasteras AB, 556613-7625, Stockholm
MaxFastigheter Osthammar AB, 556947-9529, Eskilstuna

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

VASENTLIGA AVTAL

Nedan presenteras en sammanfattning av vasentliga avtal
som ingdtts av Koncernen under de tva senaste dren, samt
andra avtal som ingdtts av Koncernen, innehéllandes rattig-
heter eller skyldigheter av visentlig betydelse for Koncer-
nen (bortsett fran avtal som ingdtts som en del av den
16pande verksamheten).

Avtal om fastighets- och foretagsforvarv

Férvérv i Séffle, Torsby och Sunne

I februari 2019 forvarvade Bolaget samtliga aktier i NP13
Handelsbygg Siffle AB (nuvarande MaxFastigheter Siffle
AB), Goldcup 17855 AB (nuvarande MaxFastigheter Torsby
AB) och Goldcup 17859 AB (nuvarande MaxFastigheter
Sunne AB) och indirekt fastigheterna Siffle 6:50 Sunne,
Torsby Vasserud 3:10, Sunne Brdrud 1:120, Sunne Skégge-
berg 15:72 och Karlstad Lerum 1:20 fran NP13 Forvaltning
AB. Det underliggande 6verenskomna fastighetsvirdet
uppgick till 155,2 miljoner kronor. Képeskillingen for
aktierna uppgick till 85 miljoner kronor, varav 42,8 miljo-
ner kronor erlades genom utfirdande av skuldebrev som
kvittades mot utgivande av 1 426 849 aktier i Bolaget till
NP13 Forvaltning AB.

Férvérv i Arvika, Filipstad och Hagfors

I februari 2019 forvarvade Bolaget samtliga aktier i Slapp
Sargen Fastigheter Arvika AB (nuvarande MaxFastigheter
Arvika AB), Goldcup 17856 AB (nuvarande MaxFastigheter
Hagfors AB) och Goldcup 17857 AB (nuvarande MaxFastig-
heter Filipstad AB) och indirekt fastigheterna Arvika
Sargen 3, Arvika Silon 3, Arvika Bldstern 2, Hagfors Grin-
nemo 1:180, Hagfors Neken 7 och Filipstad Visterdngen 23
fran NP10 Forvaltning AB. Det underliggande dverens-
komna fastighetsvirdet uppgick till 59,2 miljoner kronor.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till 32,7 miljoner
kronor.

Férvérv i Upplands-Bro

I april 2019 forviarvade Bolaget samtliga aktier i Brofastig-
heter AB (nuvarande MaxFastigheter Bro AB) och indirekt
dotterbolagen Brofastigheten Exploateringsbolag 1 AB och
Brofastigheten Exploateringsbolag 2 AB samt indirekt fast-
igheten Upplands-Bro Klov och Lilla Ullevi 1:12 frdn

Brobryggen Intressenter AB. Det underliggande 6verens-
komna fastighetsvirdet uppgick till 202 miljoner kronor.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till 145 miljoner
kronor, varav 80 miljoner kronor erlades genom utfar-
dande av skuldebrev som kvittades mot utgivande av

2 644 081 aktier i Bolaget till Brobryggen Intressenter AB.

Férvérv i Eskilstuna

Ijuni 2019 férvirvade Bolaget tre markomraden pa fastig-
heten Eskilstuna Skiftinge 1:1 frdn Eskilstuna kommun.
Kopeskillingen for de tvd markomrddena som omfattar
totalt 45 811 kvm (efter fastighetsbildning Eskilstuna
Skiftinge 1:5) uppgick till 78 miljoner kronor. Kopeskil-
lingen avseende det resterande markomrddet som omfat-
tar ca 3 600 kvm uppgick till 2,25 miljoner kronor. Till-
trade for det resterande markomradet ska ske 1 november
2020.

Férvérv i Malung

I oktober 2019 forvarvade Bolaget samtliga aktier i D-Store
i Malung AB (nuvarande MaxFastigheter Malung AB) och
indirekt fastigheten Malung-Sidlen Mobyarna 5:9 frdn
Foretagsbyn Jarsjo AB. Det underliggande 6verenskomna
fastighetsvirdet uppgick till 28 miljoner kronor. Kdpe-
skillingen for aktierna uppgick till 13 miljoner kronor.

Férvérv i Linképing

Inovember 2019 forviarvade Bolaget samtliga aktier i D-Store
Linkdping AB (nuvarande MaxFastigheter Linkdping AB) och
indirekt fastigheten Prisuppgiften 2 Linkoping frdn Andreas

Hammar Invest AB. Det underliggande 6verenskomna fastig-
hetsvéirdet uppgick till 58,2 miljoner kronor. Kdpeskillingen
for aktierna uppgick till 25,6 miljoner kronor.

Férvérv i Karlstad

Inovember 2019 ingick Bolaget ett 6verldtelseavtal med
Xoel Sldggan AB om att forvdrva samtliga aktier i Sliggan
Fastigheter i Virmland AB och indirekt fastigheterna Karl-
stad Sldggan 1 och Laggan 2 samt tomtritterna Sldggan 3
och Sldggan 4. Det underliggande ¢éverenskomna fastig-
hetsvédrdet uppgdr till 155 miljoner kronor. Den prelimi-
ndra kopeskillingen uppgdr till 85,7 miljoner kronor.
Tilltrade ska ske 1 april 2020.
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Entreprenad och projektutvecklingsavtal

Entreprenadavtal med Andreas Hammar Invest AB

Iapril 2019 ingick Bolaget ett entreprenadavtal med
Andreas Hammar Invest AB avseende uppférande av
handelshus samt parkeringsytor pa fastigheten Eskilstuna
Skiftinge 1:5. De standardiserade branschvillkoren ABT 06
giller for entreprenaden. Kontraktssumman for entrepre-
naden uppgar till 49 miljoner kronor. Bolaget har ingdtt en
generell borgen for bestillarens dtaganden under avtalet.
Byggnaden berdknas vara fardigstdlld under tredje kvarta-
let 2020.

Entreprenadavtal med Northpower Stélhallar AB

Ijanuari 2019 ingick Bolaget ett entreprenadavtal med
Northpower Stdlhallar AB avseende arbeten pa fastigheten
Eskilstuna Kjula-Blacksta 1:14. De standardiserade bransch-
villkoren ABT 06 giller for entreprenaden. Kontraktssum-
man for entreprenaden uppgar till 4,815 miljoner kronor.
Entreprenaden fardigstélldes i december 2019.

Entreprenadavtal med WermlandsBygg i Sverige AB
Iaugusti 2018 ingick Bolaget ett entreprenadavtal med
WermlandsBygg i Sverige AB avseende uppforande av
kontorsbyggnad med tillhérande livsmedelsbutik pa fastig-
heten Karlstad Fanfaren 6. De standardiserade branschvill-
koren ABT 06 giller for entreprenaden. Ersdttning under
avtalet utgdr i form av en rorlig del, fast del och eventuellt
incitament. Kontraktssumman motsvaras av summan av
faststélld riktkostnad och fast del och uppgar till cirka
140,8 miljoner kronor. Byggnaden fardigstélls i etapper.
Forsta inflyttningen &r planerad till mars 2020 och darefter
sker inflyttning 16pande till och med fjarde kvartalet 2020.

Hyresavtal

Bolaget dr inte beroende av nagot enskilt hyresavtal. Hyres-
avtalen dr dock sammantagna av visentlig betydelse for
Bolagets verksamhet och 16nsamhet. Bolaget har dock
ingatt flera hyresavtal med samma koncern, varav Dollar-
store dr den stérsta med 10 hyresavtal som star for cirka 17
procent av Bolagets totala hyresintékter. Per den 31 decem-
ber 2019 hade Koncernen cirka 178 hyresavtal, varav hyres-
avtal med Koncernens tio storsta hyresavtal svarade for
54,9 procent av totalt kontraktsvdrde per den 31 december
2019.

IMMATERIELLA RATTIGHETER
MaxFastigheter dr registrerad dgare till domdnnamnen

» 9 » 9

“maxfast.nu”, "maxfast.se”, “maxfastigheter.se”.
“maxfastighetersverige.se”, "folkesta.se” och "folkesta-
handel.se”. I vrigt och vid sidan av Bolagets firmanamn
innehar Bolaget inte ndgra immateriella riattigheter som

bedoms vara av visentlig betydelse.

FORSAKRINGAR

Koncernens forsikringsskydd omfattar sedvanliga verk-
samhets- och fastighetsforsikringar samt ansvarsforsak-
ringar for styrelseledamoter och verkstillande direktor.
MaxFastigheter anser att dess forsdkringsskydd inom
Koncernen 6verensstimmer med forsikringsskyddet for
andra bolag inom fastighetsbranschen.

MILJO

All fastighetsforvaltande verksamhet innebér miljorisker
och regleras genom lagstiftning. Savitt styrelsen kdnner till
foljer Bolaget géllande miljokrav och lagar avseende bedri-
ven verksambhet. Savitt styrelsen kédnner till har inga miljo-
problem uppkommit eller kan férvantas uppkomma
avseende verksamheten som vésentligt pdverkar Bolagets
verksambhet, resultat eller finansiella stdllning.

RATTSLIGA FORFARANDEN OCH
SKILJEFORFARANDEN

Inom ramen for den 16pande verksamheten ar Bolaget fran
tid till annan féremadl for tvister, krav och administrativa
forfaranden. MaxFastigheter har dock inte varit part i
ndgra rittsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inklu-
sive dnnu icke avgjorda drenden eller sidana som
MaxFastigheter dr medvetet om kan uppkomma) under de
senaste tolv mdnaderna, som nyligen har haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa MaxFastigheters finansiella
stdllning eller 16nsamhet.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Nedan presenteras transaktioner med nérstdende under
den period som omfattas av den finansiella informationen i
Prospektet och fram till dagen for Prospektet, varav samt-
liga skett pd marknadsmassiga villkor sdvida inte annat
anges.

Aktiedgarlan

Bolaget har den 31 december 2016 tagit upp foljande 1an

om totalt 13,9 miljoner kronor av Bolagets aktiedgare. Av

dessa 13,9 miljoner kronor utgdr 12,9 miljoner kronor ldn

fran Bolagets aktiedgare som star under betydande infly-

tande av personer i ledande stédllning i Bolaget.

@ Aktiedgarlan om 2,1 miljoner kronor frdn Axagon Aktie-
bolag, som star under ett betydande inflytande av
styrelseledamoten Sven Engwall;

@ aktiedgarlan om 5,6 miljoner kronor frdn TTC Invest AB
(dotterbolag till Bilmetro Finans & Forvaltning Aktie-
bolag), som stir under ett betydande inflytande av
tidigare styrelseledamoten Filip Andersson som &r dgare
av Bilmetro Finans & Forvaltning Aktiebolag;

@ aktiedgarlan om 1,5 miljoner kronor fran EkoFast Invest
AB, som stdr under ett betydande inflytande av VD
Hakan Karlsson och vice VD Magnus Filt; aktiedgarldn
om 2 miljoner kronor fran Rellco Invest AB, som stir
under ett betydande inflytande av styrelseledamoten
Robert Engwall;
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# aktiedgarlan om 1 miljon kronor fran Seglet Holding AB,
som star under ett betydande inflytande av tidigare
styrelseledamoten Julia Ohman Persson;

@ aktiedgarldn om 380 000 kronor fran HJELNA AB, som
stdr under ett betydande inflytande av styrelseledamo-
ten Leif Hissel; och

@ aktiedgarlan om 340 000 kronor fran styrelseledamoten
Christer Sundin.

Samtliga aktiedgarldn 16pte med en arlig rdnta om 7
procent och dterbetalades i dess helhet i samband med
Bolagets foretrddesemission som genomfordes under 2017.
Bolaget har under 2013 och 2015 upptagit f6ljande lan
om totalt 62 242 802 kronor fran ndgra av Bolagets aktie-

dgare, vilka stdr under betydande inflytande av personer i

ledande stéllning i Bolaget.

@ Aktiedgarlan om sammanlagt 10 128 782 kronor under
perioden augusti 2013 och november 2015 fradn Rellco
Invest AB, som stdr under betydande inflytande av styrel-
seledamoten Robert Engwall;

@ aktiedgarldn om sammanlagt 10 614 741 kronor under
perioden augusti 2013 och november 2015 frdn Axagon
Aktiebolag, som star under betydande inflytande av
styrelseledamoten Sven Engwall;

@ aktiedgarlan om sammanlagt 2 512 557 kronor under
perioden augusti 2013 och november 2015 frdn HJELNA
AB, som stdr under ett betydande inflytande av styrelse-
ledamoten Leif Hassel;

@ aktiedgarldn om sammanlagt 7 053 591 kronor under
2015 fran EkoFast Invest AB, som star under ett gemen-
samt betydande inflytande av verkstillande direktéren
Hakan Karlsson och vice verkstdllande direktoren
Magnus Falt;

@ aktiedgarlan om sammanlagt 25 764 089 kronor under
perioden augusti 2013 och november 2015 frdn Bilmetro
Finans & Forvaltning Aktiebolag, som star under ett
betydande inflytande av tidigare styrelseledamoten Filip
Andersson;

@ aktiedgarldn om sammanlagt 6 169 042 kronor under
perioden mars 2014 och november 2015 fran Seglet
Holding AB, som star under ett betydande av tidigare
styrelseledamoten Julia Ohman Persson.

Samtliga aktiedgarldn 16pte med en arlig rinta om
7 procent och dterbetalades i dess helhet under juni 2016.

Konsultavtal med EkoFast Skotsel AB

Bolaget ingick avtal i juni 2016, pd marknadsmassiga grun-
der, med EkoFast Skotsel AB, tidigare dotterbolag till
EkoFast Invest AB som gemensamt dgdes av verkstdllande
direktéren Hakan Karlsson och vice verkstéllande direkto-
ren Magnus Filt, avseende fastighetsrelaterade stodtjins-
ter. Ersdttningen uppgick till cirka 500 000 kronor per ar.
Bolaget sade upp avtalen med EkoFast Skotsel AB till
upphorande per den 31 maj 2017.

1) PriorNilsson Realinvest, PriorNilsson Idea och Prior Sverige Aktiv.

Foérvérv

Bolaget forvirvade i november 2016 samtliga aktier i Fager-
sta Dagny 4 AB och indirekt fastigheterna Fagersta Dagny 4
och Fagersta Doris 14 fran EkoFast Invest AB (dgs gemen-
samt av verkstdllande direktéren Hakan Karlsson och vice
verkstdllande direktéren Magnus Félt) och Rellco Invest AB
(delédgt av styrelseledamoten Robert Engwall). Det underlig-
gande 6verenskomna fastighetsvardet uppgick till 19,7
miljoner kronor. Kopeskillingen for aktierna uppgick till
6,3 miljoner kronor.

Bolaget forvirvade under tredje kvartalet i september
2017 mark i Gavle frdn familjen Engwall. Bide Robert
Engwall och Sven Engwall sitter i Bolagets styrelse. Kope-
skillingen uppgick till 14,5 miljoner kronor.

Bolaget forvirvade i juli 2017 aktierna i det fastighets-
dgande bolaget GrabbFast AB (numera MaxFastigheter Tors-
hélla AB) for 8,2 miljoner kronor. Vid forvarvstillfillet dgde
EkoFast Invest AB (som dgs gemensamt av verkstdllande
direktoren Hakan Karlsson och vice verkstdllande direkto-
ren Magnus Filt) 25 procent av aktierna i GrabbFast AB.

Hyresavtal med EkoFast Invest AB

Koncernen tecknade under oktober 2018 hyresavtal med
EkoFast Invest AB (som dgs gemensamt av verkstdllande
direktoren Hakan Karlsson och vice verkstdllande direk-
toren Magnus Filt) avseende en mindre lokal i Eskilstuna
med en drshyra om 42 000 kronor. Bolaget verlit hyres-
avtalet till annan hyresgést per den 1 april 2019.

TECKNINGSATAGANDEN OCH EMISSIONSGARANTIER

Teckningsataganden

Oresund och fonder férvaltade av PriorNilsson”, som repre-
senterar cirka 21 procent av det totala antalet aktier och
roster i Bolaget har i december 2019 och januari 2020
ldmnat teckningsforbindelser i samband med Foretrades-
emissionen och atagit sig att teckna sina pro rata-andelar i
Foretradesemissionen, motsvarande 47,8 miljoner kronor.
Ingen ersdttning utgdr for teckningsdtagandet.

Emissionsgarantier

Vissa befintliga aktiedgare och externa garanter har i
december 2019 och januari 2020 limnat garantidtaganden
med sedvanliga villkor for teckning av Units om samman-
lagt 179,4 miljoner kronor motsvarande 100 procent av
den del av Foretrddesemissionen som inte tacks av teck-
ningsdtaganden. Diarmed dr Foretrddesemissionen till fullo
tackt av tecknings- och garantidtaganden. For garanti-
dtagandena utgdr ersittning som betalas ut i form av hogst
4 486 159 teckningsoptioner, beroende av Teckningsoptio-
nernas marknadsvarde vid emissionstillfillet. Vid utbetal-
ningen av garantiersittningen kommer teckningsoptio-
nerna att varderas och for det fall det totala vardet av
teckningsoptionerna 6verstiger 10,0 procent av det garan-
terade beloppet, kommer antalet teckningsoptioner mins-
kas pro rata mellan garanterna tills det totala virdet av
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teckningsoptionerna inte gverstiger 10,0 procent av det
garanterade beloppet. For det fall det totala vardet av teck-
ningsoptionerna understiger 2,5 procent av det garante-
rade beloppet, kommer garanterna att erhélla samtliga

teckningsoptioner samt en kontant betalning motsvarande
skillnaden i virde mellan teckningsoptionerna och 2,5
procent av det garanterade beloppet. Beloppet ska fordelas
pro rata mellan garanterna.

Namn Teckningsatagande (SEK) Garantiatagande (SEK) Totalt atagande
Investment AB Oresund? 31 500 000 39161 346 70661 346
Modelio Equity AB (publ)? - 59 999 982 59 999 982
Thuban Holding AB (Adam Gillberg)? - 59999 982 59999 982
Fonder forvaltade av PriorNilsson® 16 316 538 20284 992 36 601 530
Totalt 47 816 538 179 446 302 227 262 840

) BOX 7621, 103 94 Stockholm.

) C/O Molse, Eriksbergsgatan 1B, 114 30 Stockholm.
)

)

1
2,
3) Forngatan 25, 574 50 Ekenassjon.
4

RADGIVARES INTRESSEN
DNB tillhandahadller finansiell rddgivning och andra tjans-
ter till MaxFastigheter i samband med Foretrddesemissio-
nen. Dessa rddgivare (samt till dem nirstdende foretag) har
tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhanda-
hdlla, olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella
och andra tjdnster at Bolaget for vilka de erhallit, respek-
tive kan komma att erhalla, ersittning. Cirio Advokatbyrd
dr legal radgivare it Bolaget i samband med Foretrades-
emissionen.

Ingen av rddgivarna dger aktier i MaxFastigheter och
har, utéver pa forhand avtalad ersidttning for sina tjdnster,
inga andra ekonomiska intressen i Bolaget.

KOSTNADER FOR FORETRADESEMISSIONEN
MaxFastigheters kostnader i samband med Foretréddes-
emissionen forvintas uppga till cirka 8 miljoner kronor.
Sddana kostnader avser framst kostnader for finansiella
rddgivare, juridiska ombud samt revisor.

PriorNilsson Realinvest, PriorNilsson Idea och Prior Sverige Aktiv samtliga med adress ¢/o Prior & Nilsson fond- och, box 7136, 103 87 Stockholm.

PROSPEKTETS GODKANNANDE

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen som 4r
behorig myndighet enligt Prospektférordningen. Finans-
inspektionen godkidnner detta Prospekt enbart i s matto
att det uppfyller de krav pa fullstindighet, begriplighet och
konsekvens som anges i Prospektforordningen och detta
godkidnnande bor inte betraktas som ndgot slags stod for
den emittent som avses i detta Prospekt. Detta godkan-
nande bor inte heller betraktas som ndgot slags stod for
kvaliteten pa de virdepapper som avses i Prospektet och
investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida det
ar lampligt att investera i dessa viardepapper.
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HANDLINGAR INFORLIVADE
GENOM HANVISNING

Foljande riakenskaper inforlivas i Prospektet genom hénvis-
ning. Dokumenten som inférlivas genom hénvisning finns
tillgdngliga pa https://www.maxfastigheter.se/investerare/
finansiella-rapporter/.

@ MaxFastigheters drsredovisning for rakenskapsdret 2018
ddr hanvisning gors till resultatrdkning pa sida 32,
balansrdkning pd sida 33, fordndringar i eget kapital pa
sida 34, kassaflodesanalys pd sida 35, noter pa sida 40-55
samt revisionsberittelse pd sida 57-58.

@ MaxFastigheters drsredovisning for rakenskapséret 2017
dir hdnvisning gors till resultatrdkning pa sida 32,
balansrdkning pd sida 33, fordndringar i eget kapital pa
sida 34, kassaflodesanalys pd sida 35, noter pd sida 39-51
samt revisionsberattelse pd sida 53-55.

@ MaxFastigheters drsredovisning for rakenskapsaret 2016
ddr hanvisning gors till resultatrdkning pa sida 28,
balansrdkning pd sida 29, fordndringar i eget kapital pa
sida 30, kassaflodesanalys pd sida 31, noter pa sida 36-50
samt revisionsberittelse pa sida 52-53.

@ MaxFastigheters bokslutskommuniké for perioden
januari — december 2019, vilken har granskats oversikt-
ligt av Bolagets revisor dar hdnvisning gors till resultat-
rdkning pd sida 4, balansrdkning pd sida 13, kassa-
flédesanslys pa sida 14 samt revisors granskningsrapport
pésida 18.

Utover den informationen som inforlivas i detta Prospekt
genom hdnvisningar ingdr inte informationen pd Bolagets
webbplats, eller pd ndgon annan angiven webbplats, i
Prospektet och har inte granskats eller godkdnts av den
behoriga myndigheten.

TILLGANGLIGA HANDLINGAR

Bolagets bolagsordning, stiftelseurkund och varderings-
intyg halls under hela Prospektets giltighetstid tillgdngliga
for granskning pa Bolagets huvudkontor, Eskilstunavigen
34, 644 30 Torshilla (ordinarie kontorstid pa vardagar).
Handlingarna finns ocksa tillgdngliga i elektronisk form pa
MaxFastigheters webbplats, www.maxfastigheter.se.
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Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktualiseras med anledning av Foretradesemis-
sionen. Sammanfattningen géller endast i Sverige obegransat skattskyldiga fysiska personer och aktie-
bolag om inte annat anges. Sammanfattningen &r baserad péa gallande lagstiftning i Sverige och ar
endast avsedd som allman information. Sammanfattningen &r baserad pa antagandet att unitratterna,
Hybridobligationerna och Teckningsoptionerna anses marknadsnoterade i den mening som avses i

inkomstskattelagen.

Sammanfattningen omfattar exempelvis inte unitratter, Hybridobligationer eller Teckningsoptioner
som (i) innehas av handels-/kommanditbolag, (i) innehas som lagertillgéngar i naringsverksamhet, eller
(ili) forvaras pa ett investeringssparkonto eller som ags via en kapitalférsakring. Sammanfattningen
omfattar inte heller de sarskilda reglerna for skattefri kapitalvinst, inklusive avdragsforbud for kapitalfér-
lust, i bolagssektorn som kan bli tilldmpliga nér till exempel unitrétter anses vara néringsbetingade for en
innehavare. Sarskilda skatteregler géller for vissa typer av skattskyldiga, t.ex. vardepappersfonder,
investmentforetag och férsakringsféretag. Dessa regler berors inte i denna sammanfattning.

Beskattningen av varje enskild investerare beror pa dennes speciella situation. Varje investerare bor
darfor radfraga en skatteradgivare for att fa information om de sérskilda konsekvenser som kan uppsta
i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och skatteavtal.

ALLMANT

Fysiska personer

For fysiska personer som dar obegransat skattskyldiga i
Sverige beskattas rdanta och kapitalvinster i inkomstslaget
kapital med en skattesats om 30 procent.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade deldgarritter far
isin helhet dras av mot skattepliktiga kapitalvinster som
uppkommer samma ar pd marknadsnoterade deldgarrétter
(dock inte andelar i vairdepappersfonder eller specialfonder
som endast innehaller svenska fordringsritter, s.k. rante-
fonder). Kapitalforluster pa deldgarratter som inte kan kvit-
tas pa detta satt far dras av med upp till 70 procent mot
ovriga inkomster i inkomstslaget kapital. Kapitalforluster
pa marknadsnoterade fordringsratter far dras avi sin
helhet i inkomstslaget kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital
medges skattereduktion mot kommunal och statlig
inkomstskatt samt fastighetsskatt och kommunal fastig-
hetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent av den
del av underskottet som inte gverstiger 100 000 kronor och
med 21 procent av resterande del. Underskott i inkomst-
slaget kapital som inte nyttjas enligt ovan gar forlorat och
far inte nyttjas ett senare ar.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skatte-
pliktig kapitalvinst och rédnteintékter, i inkomstslaget
néringsverksamhet med 21,4 procent (bolagsskattesatsen
kommer att sdnkas till 20,6 procent frdn den 1 januari
2021). Avdragsgilla kapitalforluster pa aktier eller andra
delédgarrétter fir endast dras av mot skattepliktiga kapital-
vinster pd sddana virdepapper. En sddan kapitalforlust kan
dven, om vissa villkor dr uppfyllda, kvittas mot kapitalvin-
ster i bolag inom samma koncern, under forutsittning att
koncernbidragsritt foreligger mellan bolagen. En kapital-
forlust som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far sparas
och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och
andra deldgarrdtter under efterfdljande beskattningsar
utan begrdnsning i tiden. Kapitalférluster pd marknads-
noterade fordringsritter dr avdragsgilla i sin helhet.

Erhallande av unitratter
Erhdllande av unitrdtter medfor inga beskattnings-
konsekvenser for aktiedgaren.
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Utnyttjande och avyttring av unitratter

Utnyttjande av unitritter for att teckna Units utléser inte
beskattning. For unitritter som erhdlls pd grund av inne-
hav av aktier i Bolaget anses anskaffningsutgiften uppga
till 0 kronor. Anskaffningsutgiften for tecknade Units blir
sdledes teckningskursen (se nedan avseende fordelning av
anskaffningsutgiften). Om unitréitter som utnyttjas for
teckning av Units har forvarvats genom kop eller pa
liknande sétt (dvs. de har inte erhéllits pd grund av innehav
av aktier i Bolaget) far unitritternas omkostnadsbelopp
beaktas vid berdkningen av anskaffningsutgiften for forvar-
vade Units.

For aktiedgare som inte dnskar utnyttja sin foretrades-
ratt att delta i Foretrddesemissionen och avyttrar sina
unitrétter ska kapitalvinsten tas upp till beskattning. For
unitrétter som erhélls pd grund av innehav av aktier i Bola-
get anses anskaffningsutgiften som ovan nidmnts uppga till
0 kronor. Dd schablonmetoden inte far anvdndas i dessa
fall ska hela forsdljningsersattningen, efter avdrag for
utgifter for avyttringen, saledes tas upp till beskattning.
FOr unitratter som forvirvats genom kop eller pa liknande
sitt (dvs. de har inte erhdllits pd grund av innehav av aktier
i Bolaget) utgor vederlaget anskaffningsutgift.

En unitritt som varken siljs eller utnyttjas och dirfor
forfaller anses vara avyttrad for 0 kronor.

Avyttring av Hybridobligationer eller Teckningsoptioner
Vid teckning av en Unit ska anskaffningsutgiften fordelas
mellan Hybridobligationen och Teckningsoptionen. Bola-
get kommer att anska om ett allméint rad fran Skatte-
verket vad giller fordelningen av anskaffningsutgiften
mellan Hybridobligationen och Teckningsoptionen. Skatte-
verkets allmidnna rdd kommer att tillgdngliggoras pd
Skatteverkets hemsida www.skatteverket.se och Bolagets
hemsida www.maxfastigheter.se.

Forvdrvar innehavare av Hybridobligationer eller Teck-
ningsoptioner ytterligare Hybridobligationer eller Teck-
ningsoptioner efter Foretrddesemissionen ska anskaff-
ningsutgiften for innehavarens Hybridobligationer eller
Teckningsoptioner berdknas enligt genomsnittsmetoden.

Om en Hybridobligation eller Teckningsoption avyttras
ska kapitalvinst eller kapitalforlust berdknas som skillna-
den mellan forsiljningsintikten, med avdrag for forsilj-
ningskostnader, och anskaffningsutgiften. Vid avyttring av
Hybridobligation ska den del av ersdttningen som avser
upplupen men dnnu inte forfallen ranta (rintekompensa-
tion) hanteras som rdnta vid beskattningen. Kapitalvinst
eller kapitalforlust pa Teckningsoptionerna beskattas
enligt reglerna for deldgarritter medan kapitalvinst eller
kapitalforlust pa Hybridobligationerna bor beskattas enligt
reglerna for fordringsratter.

En Teckningsoption som varken sdljs eller utnyttjas och
darfor forfaller anses vara avyttrad for 0 kronor.

Réanta pa Hybridobligationer

Rénteintikter for innehavare av Hybridobligationer ar
generellt foremal for svensk beskattning. For innehavare
som dr fysiska personer med hemvist i Sverige samt
svenska dodsbon innehdlls normalt svensk preliminérskatt
med 30 procent pa betalningar som utgdr rdanta. Den preli-
mindra skatten innehdlls normalt av Euroclear Sweden
eller, betriaffande forvaltarregistrerade Hybridobligationer,
av forvaltaren.

Utnyttjande av Teckningsoptioner
Utnyttjande av Teckningsoptioner for att teckna sig for
aktier i Bolaget utléser ingen beskattning.

Innehavare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
Innehavare av unitrétter, Hybridobligationer eller Teck-
ningsoptioner som dr begrinsat skattskyldiga i Sverige och
vars innehav inte dr hanforligt till ett fast driftstélle i
Sverige kapitalvinstbeskattas som utgdngspunkt inte i
Sverige vid avyttring. Sddana innehavare beskattas inte
heller for rainteinkomster pa Hybridobligationerna.

Enligt en sdrskild skatteregel kan dock fysiska personer
som dr begransat skattskyldiga i Sverige bli foremal for
svensk beskattning vid forsiljning av vissa delagarratter
om de vid ndgot tillfdlle under avyttringsaret eller de fore-
gdende tio kalenderdren har varit bosatta eller stadigva-
rande vistats i Sverige. Tilldimpligheten av denna regel kan
begrénsas av skatteavtal mellan Sverige och andra lidnder.
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Foljande termer som anvdnds i detta Prospekt har den innebdrd som anges i tabellen nedan (sdvida inte annat framgar av
sammanhanget i vilket det forekommer).

”Bolaget”, ”"MaxFastigheter” eller
”Koncernen”

BTU
CAGR
DNB

Foretradesemissionen eller
Erbjudandet

EUR
Euroclear Sweden

Hybridobligation

IFRS

Koden

First North

MiIFID 1l

MiFID IlI:s produktstyrningskrav

Malmarknaden

Prospektet
Prospektférordningen
PwC

Securities Act

SEK, TSEK och MSEK
Takeover-reglerna
Teckningskurs

Teckningsoptioner

Unit

Oresund

MaxFastigheter i Sverige AB (publ), org. nr 556937-5487, den koncern som MaxFastigheter &r
moderbolag i eller ett dotterbolag i koncernen, beroende pa sammanhanget.

Betald tecknad Unit.
Genomsnittlig arlig tillvaxttakt (Eng. compound annual growth rate).
DNB Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige.

Avser nyemission med foretradesratt for aktiedgarna i Bolaget, per avstamningsdagen den
18 februari 2020, att teckna Units bestédende av en Hybridobligation och en Teckningsoption i
Bolaget enligt villkoren beskrivna i detta Prospekt.

Euro.
Euroclear Sweden AB.

Avser hybridobligation som emitteras som ett evigt efterstallt forlagslan med nominellt belopp om
42 kronor per obligation med anledning av Féretrddesemissionen. Bolaget har méjlighet att initiera
aterkop av hybridobligationerna efter sju (7) &r och de I6per med en arlig kupongranta om 6,5
procent, se "Bilaga 2: Villkor for MaxFastigheter i Sverige AB:s efterstéllda eviga och inlésbara
hybridobligationer med fast ranta.

International Financial Reporting Standards.

Svensk kod for bolagsstyrning.

Den multilaterala handelsplattformen Nasdaq First North Growth Market.
EU-direktivet 2014/65/EU om marknader f&r finansiella instrument.

Avser produktstyrningskrav i EU-direktivet 2014/65/EU om marknader for finansiella instrument,
artikel 9 och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID I,
och kapitel 5 i Finansinspektionens foreskrifter som vardepappersrorelse, FFFS 2017:2.

Méalmarknaden for Units i Bolaget &r icke-professionella kunder och investerare som uppfyller kraven
for professionella kunder och jambdrdiga motparter, var och en enligt MiFID |1

Detta prospekt.

Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse.

Svenska kronor, tusental svenska kronor respektive miljoner svenska kronor.
Takeover-regler for vissa handelsplattformar.

42 kronor per Unit.

avser teckningsoptioner som erbjuds med anledning av Féretradesemissionen. En (1) tecknings-
option av serie 2020/2027 berattigar innehavaren till teckning av en (1) ny aktie i Bolaget till en
teckningskurs om 42 kronor, se "Bilaga 1: Villkor fér teckningsoptioner av serie 2020/2027 i
MaxFastigheter i Sverige AB (publ)”.

avser en (1) unit bestédende av en (1) Hybridobligation samt en (1) Teckningsoption.

Investment AB Oresund.
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Bilaga 1B
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1.

DEFINITIONER

| dessa villkor ska foljande bendamningar ha den inneb6rd som anges nedan:
”Aktie” eller ”Aktier” betyder aktie eller aktier i Bolaget.
”Aktiebolagslagen” betyder aktiebolagslagen (2005:551).

”"Bankdag” betyder dag som inte &r lordag, sondag eller annan allmédn helgdag eller som
betrdffande betalning av skuldebrev inte &r likstalld med allmén helgdag i Sverige.

"Bolaget” betyder MaxFASTIGHETER i Sverige AB (publ), org. nr 556937-5487.

"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB eller annan vardepapperscentral enligt lagen
(1998:1479) om véardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument samt
Europaparlamentets och radets férordning nr 909/2014 av den 23 juli 2014 om férbattrad
vardepappersavveckling i EU och om vardepapperscentraler.

"Kontoférande institut” betyder bank eller annan som medgetts ratt att vara kontoférande
institut enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument och hos vilken Optionsinnehavare 6ppnat konto avseende Teckningsoptioner.

"Optionsinnehavare” avser innehavare av Teckningsoption.

"Teckning” betyder nyteckning av Aktier i Bolaget, i enlighet med 14 kap. Aktiebolagslagen i
enlighet med nedanstdende villkor.

"Teckningskurs” betyder den kurs till vilken Teckning av nya Aktier med utnyttjande av
Teckningsoption kan ske.

"Teckningsoption” betyder ratt att teckna nya Aktier i Bolaget mot betalning i pengar enligt
dessa villkor.

TECKNINGSOPTIONER

Antalet Teckningsoptioner uppgar till hogst 10 305 125 stycken.

AVSTAMNINGSREGISTER OCH KONTOFORANDE INSTITUT

Teckningsoptionerna ska registreras av Euroclear i ett avstdamningsregister enligt lagen
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontofdring av finansiella instrument varfor inga
fysiska teckningsoptionsbevis kommer att utges. Teckningsoptionerna ska registreras for
Optionsinnehavares rakning pa konto i Bolagets avstamningsregister.

TECKNING

Optionsinnehavare har ratt att under tiden fran och med registrering av Teckningsoptionerna
hos Bolagsverket till och med den 31 mars 2027, eller den tidigare dag som féljer av punkt 6
nedan, for varje Teckningsoption pakalla Teckning av en (1) ny Aktie i Bolaget till en
Teckningskurs per Aktie om 42 SEK.

Omréakning av Teckningskursen, liksom det antal nya Aktier som varje Teckningsoption berattigar
till Teckning av, kan dga rum i de fall som framgar av punkt 6 nedan. Teckningskursen far dock
aldrig understiga Aktiens kvotvarde.

Teckning kan endast ske av det hela antal aktier, vartill det sammanlagda antalet
Teckningsoptioner berdttigar, som en och samma innehavare samtidigt dnskar utnyttja. Vid
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6.1

sadan teckning ska bortses fran eventuell 6verskjutande del av Teckningsoption som salunda
inte kan utnyttjas. Sadan 6verskjutande del av Teckningsoption forefaller darvid utan ersattning.

Anmélan om Teckning sker genom skriftlig anmalan till Bolaget, eller till Kontoférande institut
anvisat av Bolaget, varvid Optionsinnehavaren, pa faststélld och av Bolaget eller Kontoférande
institut tillhandahallen anmalningssedel, ska ange det antal Aktier som onskas tecknas.
Vederbdrligen ifylld och undertecknad anmalningssedel ska tillstdllas Bolaget eller Kontoférande
institut pa den adress som anges i anmalningssedeln sa att den kommer Bolaget eller
Kontoférande institut till handa inom den period Teckning enligt forsta stycket ovan far pakallas.
Anmdlan om Teckning ar bindande och kan inte aterkallas.

Har Bolaget eller Kontoférande institut inte mottagit Optionsinnehavarens skriftliga anmalan om
Teckning inom den tid som anges i forsta stycket ovan, upphor ratten till Teckning.

Betalning for tecknade Aktier ska erldaggas omedelbart i samband med Teckning for det antal
aktier som Teckningen avser. Bolagets styrelse dger dock ratt, under de forutsattningar som
anges i 14 kap. 48 § Aktiebolagslagen, att medge att betalning sker genom kvittning av
innehavarens fordran pa Bolaget under Bolagets efterstéllda hybridobligation med evig |6ptid
och nominellt belopp motsvarande Teckningskursen och som emitterats av Bolaget i samband
med Teckningsoptionerna.

Efter Teckning verkstdlls tilldelning av Aktier genom att de nya Aktierna upptas som
interimsaktier i den av Euroclear forda aktieboken. Sedan registrering skett hos Bolagsverket blir
registreringen av de nya Aktierna i Bolagets aktiebok, slutgiltig. Som framgar av punkt 6 nedan
kan tidpunkten for sadan slutgiltig registrering i vissa fall komma att senareldggas.

UTDELNING PA NY AKTIE

Aktie, som utgivits efter Teckning, medfor ratt till vinstutdelning forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning, som infaller ndrmast efter det att de nya Aktierna registrerats hos
Bolagsverket och inforts i den av Euroclear forda aktieboken.

OMRAKNING | VISSA FALL

Om Bolaget, innan Teckningsoptionerna har utnyttjats, vidtar vissa nedan upprdknade atgarder
ska foljande gélla betréffande omrakning:

Fondemission

Genomfor Bolaget en fondemission, ska Teckning, dar anmélan om Teckning gors pa sadan tid
att den inte kan verkstéllas senast pa tionde kalenderdagen fore bolagsstamma som beslutar om
fondemissionen, verkstallas forst sedan stimman beslutat om denna. Aktier som tillkommit pa
grund av Teckning verkstdlld efter emissionsbeslutet registreras interimistiskt pa
avstamningskonto, vilket innebér att de inte har ratt att delta i emissionen. Slutlig registrering
pa avstamningskonto sker forst efter avstamningsdagen fér emissionen.
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6.2

6.3

Vid Teckning som verkstalls efter beslutet om fondemission tillampas en omrdknad
Teckningskurs liksom ett omrdknat antal Aktier som varje Teckningsoption ger ratt att teckna.
Omrakningen utfors av Bolaget enligt féljande formler:

féregdende Teckningskurs x antalet Aktier fére fondemissionen

omrdknad Teckningskurs =
antalet Aktier efter fondemissionen

féregdende antal Aktier som varje Teckningsoption gav ritt till x antalet Aktier
omréknat antal Aktier som varje efter fondemissionen
Teckningsoption berdttigar till

antalet Aktier fére fondemissionen

Den enligt ovan omrdknade Teckningskursen och det omrdknade antal Aktier som varje
Teckningsoption ger ratt att teckna faststalls av Bolaget snarast mojligt efter bolagsstammans
beslut om fondemission, men tillampas forst efter avstamningsdagen for emissionen.

Sammanlaggning eller uppdelning av Aktier

Genomfor Bolaget en sammanlaggning eller uppdelning (split) av Aktierna, ska punkt 6.1 ovan
dga motsvarande tillimpning, varvid, som avstdmningsdag ska anses den dag da
sammanlaggning respektive uppdelning, pa Bolagets begéaran, sker hos Euroclear.

Nyemission

Genomfor Bolaget en nyemission enligt 13 kap. Aktiebolagslagen, med foretradesratt for
aktiedgarna att teckna nya Aktier mot kontant betalning eller betalning genom kvittning, ska
foljande galla betraffande ratten till deltagande i emissionen for Aktie som tillkommit pa grund
av Teckning:

1. Beslutas emissionen av styrelsen under forutsattning av bolagsstammans godkannande
eller med stod av bolagsstimmans bemyndigande, ska i beslutet om emissionen anges
den senaste dag da Teckning ska vara verkstalld for att Aktie, som tillkommit genom
Teckning, ska medféra ratt att delta i emissionen. Sadan dag far inte infalla tidigare &n
tionde kalenderdagen efter emissionsbeslutet.

2. Beslutas emissionen av bolagsstamman, ska Teckning, som pakallas pa sadan tid att
Teckning inte kan verkstallas senast pa tionde kalenderdagen fore den bolagsstamma som
beslutar om emissionen, verkstallas forst sedan Bolaget verkstallt omrakning enligt denna
punkt 6.3. Aktier, som tillkommit pa grund av sddan Teckning, upptas interimistiskt pa
avstamningskonto vilket innebar att de inte har ratt att delta i emissionen.

INBJUDAN TILL TECKNING AV HYBRIDOBLIGATIONER OCH TECKNINGSOPTIONER (UNITS) | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)

85



BILAGA 1: VILLKOR FOR TECKNINGSOPTIONER AV SERIE 2020/2027 | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)

6.4

Vid Teckning som verkstélls pa sadan tid att ratt till deltagande i nyemissionen inte uppkommer
tillampas en omrédknad Teckningskurs och ett omrédknat antal Aktier som beloper pad varje
Teckningsoption. Omrdkningen utfors av Bolaget enligt foljande formler:

féregéende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga marknadskurs under den i
emissionsbeslutet faststdllda teckningstiden (Aktiens genomsnittskurs)

omrdknad Teckningskurs =
Aktiens genomsnittskurs 6kad med det pé grundval dérav framréknade teoretiska
vdrdet pa teckningsrdtten

féregdende antal Aktier, som varje Teckningsoption berdttigar till x (aktiens
genomsnittskurs 6kad med det pd grundval dérav framréknade teoretiska vérdet

omrdknat antal Aktier som varje . . .
= pd teckningsrdtten)

Teckningsoption berdttigar till

Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomsnittskurs ska anses motsvara genomsnittet av det for varje handelsdag under
teckningstiden framrdknade medeltalet av den under dagen noterade hogsta och lagsta
betalkursen for Aktien enligt marknadsplatsens officiella kurslista. | avsaknad av notering av
betalkurs ska i stéllet den som slutkurs noterade képkursen inga i berdkningen. Dag utan notering
av vare sig betalkurs eller kdpkurs ska inte inga i berdkningen.

Det teoretiska vardet pa teckningsratten framraknas enligt foljande formel:

det antal nya Aktier som hégst kan komma att utges enligt emissionsbeslutet x

. . N (Aktiens genomsnittskurs - teckningskursen fér den nya Aktien)
teckningsrdttens vdrde

antalet Aktier fére emissionsbeslutet

Uppstar harvid ett negativt varde, ska det teoretiska vardet pa teckningsratten bestdmmas till
noll.

Vid berakning enligt ovanstaende formel ska bortses fran aktier som innehas av Bolaget.

Den enligt ovan omrdknade Teckningskursen och omraknat antal Aktier faststélls av Bolaget tva
Bankdagar efter teckningstidens utgang och ska tillampas vid Teckning som verkstélls darefter.

Under tiden till dess att omraknad Teckningskurs och omrédknat antal Aktier faststallts, verkstalls
Teckning endast preliminart, varvid helt antal Aktier som varje Teckningsoption fére omrakning
berattigar till Teckning av, upptas interimistiskt pa avstamningskonto. Dessutom noteras sarskilt
att varje Teckningsoption efter omrakning kan berattiga till ytterligare Aktier. Slutlig registrering
pa avstamningskontot sker sedan den omraknade Teckningskursen faststallts.

Emission enligt 14 kap. eller 15 kap. Aktiebolagslagen

Genomfor Bolaget — med foretradesratt for aktiedgarna och mot kontant betalning eller
betalning genom kvittning — en emission enligt 14 kap. eller 15 kap. Aktiebolagslagen ska,
betraffande ratten till deltagande i emissionen for Aktie som utgivits vid teckning med
utnyttjande av Teckningsoption bestammelserna i punkt 6.3 forsta stycket 1 och 2 ovan aga
motsvarande tillampning.

Vid Teckning som verkstélls pa sadan tid att ratt till deltagande i emissionen inte uppkommer
tilldmpas en omraknad Teckningskurs och ett omrédknat antal Aktier som belGper pa varje
Teckningsoption. Omrakningen utférs av Bolaget enligt féljande formler:
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féregdende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga marknadskurs under den i

emissionsbeslutet faststdllda teckningstiden (Aktiens genomsnittskurs,
omriknad Teckningskurs - f g ( g )

Aktiens genomsnittskurs 6kad med teckningsrdttens virde

féregdende antal Aktier, som varje Teckningsoption berdttigar till x (aktiens
omrdknat antal Aktier som varje genomsnittskurs 6kad med teckningsrdttens vérde)
Teckningsoption berdttigar till

Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomsnittskurs beraknas i enlighet med vad i punkt 6.3 ovan angivits.

Teckningsréttens varde ska anses motsvara genomsnittet av det for varje handelsdag under
teckningstiden framrdknade medeltalet av den under dagen noterade hogsta och lagsta
betalkursen for teckningsratten enligt marknadsplatsens officiella kurslista. | avsaknad av
notering av betalkurs ska i stéllet den som slutkurs noterade képkursen inga i berdkningen. Dag
utan notering av vare sig betalkurs eller képkurs ska inte ingd i berdkningen.

Den enligt ovan omrdknade Teckningskursen och omraknat antal Aktier faststélls av Bolaget tva
Bankdagar efter teckningstidens utgang och ska tillampas vid Teckning som verkstalls darefter.

Vid Teckning som verkstalls under tiden till dess att omraknad Teckningskurs och omréknat antal
Aktier faststdllts, ska bestammelserna i punkt 6.3 sista stycket ovan &ga motsvarande
tilldmpning.

Erbjudande till aktiedgarna

Skulle Bolaget i andra fall an som avses i punkterna 6.1-6.4 ovan lamna erbjudande till
aktiedgarna att, med foretradesratt enligt principerna i 13 kap. 1 § Aktiebolagslagen, av Bolaget
forvarva vardepapper eller rattighet av nagot slag eller besluta att, enligt ovan namnda principer,
till aktiedgarna utdela sadana vardepapper eller rattigheter utan vederlag ska vid teckning av
aktier som pdkallas pa sadan tid att darigenom erhallen aktie inte medfor ratt for
Optionsinnehavaren till deltagande i erbjudandet tillampas en omrdknad Teckningskurs och ett
omraknat antal Aktier. Omrakningen ska utféras av Bolaget enligt féljande formler:

foregdende Teckningskurs x Aktiens g ittliga marknadskurs under den i
emissionsbeslutet faststdllda teckningstiden (Aktiens genomsnittskurs)

omréknad Teckningskurs =
Aktiens genomsnittskurs 6kad med vdrdet av rdtten till deltagande i erbjudandet
(inképsréttens vérde)

féregdende antal Aktier, som varje Teckningsoption berdttigar till x (aktiens
omrdknat antal Aktier som varje genomsnittskurs 6kad med inképsrdttens vérde)
Teckningsoption berdttigar till

Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomsnittskurs beraknas i enlighet med vad i punkt 6.3 ovan angivits.

For det fall att aktiedgarna erhallit inkopsratter och handel med dessa &gt rum, ska vardet av
ratten till deltagande i erbjudandet anses motsvara inkdpsrattens varde. Inkdpsrattens varde ska
harvid anses motsvara genomsnittet av det for varje handelsdag under anmalningstiden
framraknade medeltalet av den under dagen noterade hogsta och lagsta betalkursen for
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6.6

6.7

inkdpsratterna enligt marknadsplatsens officiella kurslista. | avsaknad av notering av betalkurs
ska i stéllet den for sadan dag som slutkurs noterade képkursen ingd i berdkningen. Dag utan
notering av vare sig betalkurs eller kopkurs ska inte ingd i berdkningen.

For det fall aktiedgarna inte erhallit ink6psratter eller eljest sadan handel med inkOpsratter som
avses i foregdende stycke inte agt rum, ska omrakning av Teckningskursen och antal Aktier ske
med tillampning sa langt som majligt av de principer som anges ovan i denna punkt 6.5, varvid
foljande ska gélla. Om notering sker av de vardepapper eller rattigheter som erbjuds aktiedgarna,
ska vardet av ratten till deltagande i erbjudandet anses motsvara genomsnittet av det for varje
handelsdag under 25 handelsdagar fran och med forsta dag for notering framraknade medeltalet
av den under dagen noterade hogsta och lagsta betalkursen vid affédrer i dessa vardepapper eller
rattigheter vid marknadsplatsen, i forekommande fall minskat med det vederlag som betalats
for dessa i samband med erbjudandet. | avsaknad av notering av betalkurs ska i stéllet den som
slutkurs noterade kopkursen inga i berakningen. Dag utan notering av vare sig betalkurs eller
kopkurs ska inte inga i berdkningen. Vid omrakning av Teckningskursen och antal Aktier enligt
detta stycke, ska namnda period om 25 handelsdagar anses motsvara den i erbjudandet
faststallda anmalningstiden enligt forsta stycket ovan i denna punkt 6.5. Om sadan notering inte
sker ska vardet av ratten till deltagande i erbjudandet sa langt mojligt faststallas med ledning av
den marknadsvardesférandring avseende Bolagets Aktier som kan bedémas ha uppkommit till
foljd av erbjudandet.

Den enligt ovan omrdknade Teckningskursen och omraknat antal Aktier faststélls av Bolaget
snarast mojligt efter erbjudandetidens utgang och ska tillampas vid Teckning som verkstalls
darefter.

Vid Teckning som verkstalls under tiden till dess att omraknad Teckningskurs och omréknat antal
Aktier faststdllts, ska bestdammelserna i punkt 6.3 sista stycket ovan &ga motsvarande
tillampning.

Foretradesratt for Optionsinnehavare vid emissioner

Genomfor Bolaget — med foretradesratt for aktiedgarna — en nyemission enligt 13 kap., eller en
emission enligt 14 kap. eller 15 kap. Aktiebolagslagen, dger Bolaget besluta att ge samtliga
Optionsinnehavare samma foretradesratt som enligt beslutet tillkommer aktiedgarna. Darvid ska
varje Optionsinnehavare, oaktat att Teckning inte verkstallts, anses vara dgare till det antal Aktier
som Optionsinnehavaren skulle ha erhallit, om Teckning verkstallts efter den Teckningskurs som
gallde vid tidpunkten for emissionsbeslutet.

Skulle Bolaget besluta att till aktiedgarna rikta ett sddant erbjudande som avses i punkt 6.5. ovan,
ska vad i foregaende stycke sagts dga motsvarande tillampning, dock att det antal Aktier som
Optionsinnehavaren ska anses vara agare till i sadant fall ska faststallas efter den Teckningskurs
som gallde vid tidpunkten for beslutet om erbjudandet.

Om Bolaget skulle besluta att ge Optionsinnehavarna féretradesratt i enlighet med
bestdmmelserna i denna punkt 6.6, ska ndgon omrdkning enligt punkterna 6.3, 6.4 eller 6.5 ovan
av Teckningskursen och det antal Aktier som bel6per pa varje Teckningsoption inte dga rum.

Kontant utdelning

Beslutas om kontant utdelning till aktiedgarna innebarande att dessa erhaller utdelning som,
tillsammans med 6vriga under samma rakenskapsar utbetalda utdelningar, Overstiger tio
(10) procent av Aktiens genomsnittskurs under en period om 25 handelsdagar narmast fore den
dag da styrelsen for Bolaget offentliggor sin avsikt att till bolagsstamman lamna forslag om sadan
utdelning, ska, vid Teckning som pakallas pa sadan tid att darigenom erhallen Aktie inte medfor
ratt till erhallande av sadan utdelning, tillampas en omraknad Teckningskurs och ett omréknat
antal Aktier som varje Teckningsoption berattigar till. Omrakningen ska baseras pa den del av
den sammanlagda utdelningen som Overstiger tio (10) procent av Aktiernas genomsnittskurs
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6.8

under ovan namnd period (“extraordindr utdelning”). Omrdkningen utférs av Bolaget enligt
foljande formler:

féregdende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga marknadskurs under en period
om 25 handelsdagar riknat fr.o.m. den dag da Aktien noteras utan rdtt till

L . extraordindr utdelning (Aktiens genomsnittskurs)
omréknad Teckningskurs =

Aktiens genomsnittskurs 6kad med den extraordindra utdelning som utbetalas per
Aktie

féregdende antal Aktier som varje Teckningsoption berdttigar till x Aktiens
genomsnittskurs 6kad med den extraordindra utdelningen som utbetalas per

omréknat antal Aktier som varje .
= Aktie

Teckningsoption berdttigar till

Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomsnittskurs ska anses motsvara genomsnittet av det for varje handelsdag under
respektive period om 25 handelsdagar framrdknade medeltalet av den under dagen noterade
hogsta och lagsta betalkursen for Aktien enligt marknadsplatsens officiella kurslista. | avsaknad
av notering av betalkurs ska i stallet den som slutkurs noterade kdpkursen ingd i berdkningen.
Dag utan notering av vare sig betalkurs eller képkurs ska inte ingd i berdkningen.

Den enligt ovan omréknade Teckningskursen och omrdknat antal Aktier faststalls av Bolaget tva
Bankdagar efter utgangen av ovan angiven period om 25 handelsdagar och ska tillampas vid
Teckning som verkstalls darefter.

Vid Teckning som verkstalls under tiden till dess att omraknad Teckningskurs och omrédknat antal
Aktier faststdllts, ska bestammelserna i punkt 6.3 sista stycket ovan &ga motsvarande
tilldmpning.

Minskning av aktiekapitalet med aterbetalning till aktiedgarna

Om Bolagets aktiekapital skulle minskas med aterbetalning till aktiedgarna, vilken minskning &r
obligatorisk, tillampas en omrdknad Teckningskurs och ett omrdknat antal Aktier som varje
Teckningsoption berattigar till vid Teckning som verkstalls pa sadan tid att aktier som tillkommer
genom Teckning inte ger ratt delta i minskningen. Omrékningen utfors av Bolaget enligt foljande
formler:

féregdende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga marknadskurs under en tid av
25 handelsdagar riknat fr.o.m. den dag da Aktierna noteras utan rétt till
omréknad Teckningskurs = dterbetalning (Aktiens genomsnittskurs)

Aktiens genomsnittskurs 6kad med det belopp som Gterbetalas per Aktie

féregdende antal Aktier som varje Teckningsoption berdttigar till x Aktiens
omrdknat antal Aktier som varje genomsnittskurs 6kad med det belopp som dterbetalas per Aktie
Teckningsoption berdttigar till

Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomsnittskurs beraknas i enlighet med vad i punkt 6.3 angivits.
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6.9

6.10

Vid omrakning enligt ovan och dar minskningen sker genom inlésen av Aktier, ska i stallet for det
faktiska belopp som &terbetalas per Aktie ett berdknat aterbetalningsbelopp anvéndas enligt
foéljande:

det faktiska belopp som Gterbetalas per inlést Aktie minskat med Aktiens

genomsnittliga marknadskurs under en period om 25 handelsdagar ndrmast fére

den dag dd Aktien noteras utan ritt till deltagande i minskningen (Aktiens
berdknat belopp per Aktie = genomsnittskurs)

det antal Aktier i Bolaget som ligger till grund fér inlésen av en Aktie minskat med
talet 1

Aktiens genomsnittskurs beraknas i enlighet med vad som angivits i punkt 6.3 ovan.

Den enligt ovan omraknade Teckningskursen och omrdknat antal Aktier faststalls av Bolaget tva
Bankdagar efter utgangen av den angivna perioden om 25 handelsdagar och ska tillampas vid
Teckning som verkstalls darefter.

Vid Teckning som verkstalls under tiden till dess att omraknad Teckningskurs och omrédknat antal
Aktier faststdllts, ska bestammelserna i punkt 6.3 sista stycket ovan &ga motsvarande
tilldmpning.

Om Bolagets aktiekapital skulle minskas genom inlésen av Aktier med aterbetalning till
aktiedgarna, vilken minskning inte &ar obligatorisk, men dar, enligt Bolagets beddémning,
minskningen med hansyn till dess tekniska utformning och ekonomiska effekter ar att jamstalla
med minskning som &r obligatorisk, ska omrdkning av Teckningskursen och antal Aktier ske med
tilldmpning sa langt mojligt av de principer som anges ovan i denna punkt 6.8.

Likvidation

Beslutas att Bolaget ska trada i likvidation enligt 25 kap. Aktiebolagslagen far, oavsett
likvidationsgrunden, Teckning darefter inte pakallas. Ratten att pakalla Teckning upphér i och
med likvidationsbeslutet, oavsett att detta inte ma ha vunnit laga kraft.

Senast tva manader innan bolagsstamman tar stallning till fraga om Bolaget ska trada i frivillig
likvidation enligt 25 kap. 1 & Aktiebolagslagen, ska kdnda Optionsinnehavare genom skriftligt
meddelande enligt punkt 9 nedan underrattas om den avsedda likvidationen. | meddelandet ska
erinras om att Teckning inte far pakallas, sedan bolagsstamman fattat beslut om likvidation.

Skulle Bolaget ldmna meddelande om avsedd likvidation enligt ovan, ska Optionsinnehavare —
oavsett vad som i punkt 4 ovan sags om tidigaste tidpunkt for pakallande av Teckning — dga ratt
att pakalla Teckning fran den dag da meddelandet lamnats, forutsatt att Teckning kan verkstallas
senast pa tionde kalenderdagen fore den bolagsstamma vid vilken fragan om Bolagets likvidation
ska behandlas.

Fusionsplan enligt 23 kap. 15 § Aktiebolagslagen

Skulle bolagsstamman godkédnna fusionsplan enligt 23 kap. 15 § Aktiebolagslagen, varigenom
Bolaget ska uppga i annat bolag, far Teckning inte darefter pakallas.

Senast tva manader innan Bolaget tar slutlig stallning till fraga om fusion enligt ovan, ska kdnda
Optionsinnehavare genom skriftligt meddelande enligt punkt9 nedan underrdttas om
fusionsavsikten. | meddelandet ska en redogorelse lamnas for det huvudsakliga innehallet i den
avsedda fusionsplanen samt ska Optionsinnehavarna erinras om att Teckning inte far pakallas,
sedan slutligt beslut fattats om fusion i enlighet med vad som angivits i férsta stycket ovan.

Skulle Bolaget lamna meddelande om avsedd fusion enligt ovan, ska Optionsinnehavare —
oavsett vad som i punkt 4 ovan sdgs om tidigaste tidpunkt fér pakallande av Teckning — dga ratt
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att pakalla Teckning fran den dag da meddelandet Iamnats om fusionsavsikten, forutsatt att
Teckning som kan verkstallas senast pa tionde kalenderdagen fére den bolagsstamma vid vilken
fusionsplanen, varigenom Bolaget ska uppga i annat bolag, ska godkadnnas.

6.11 Fusionsplan enligt 23 kap. 28 § Aktiebolagslagen

Upprattar Bolagets styrelse en fusionsplan enligt 23 kap. 28 § Aktiebolagslagen ska foljande
galla.

Ager ett svenskt aktiebolag samtliga aktier i Bolaget och offentliggdr Bolagets styrelse sin avsikt
att uppratta en fusionsplan enligt i foregdende stycke angivet lagrum, ska Bolaget for det fall att
sista dag for Teckning enligt punkt 4 ovan infaller efter sadant offentliggorande, faststalla en ny
sista dag for pakallande av Teckning (”slutdagen”). Slutdagen ska infalla inom 60 dagar fran
offentliggérandet.

Om offentliggérande sker i enlighet med vad som anges ovan, ska Optionsinnehavare — oavsett
vad som i punkt 4 ovan sags om tidigaste tidpunkt fér pakallande av Teckning — dga ratt att
pakalla Teckning fram till slutdagen. Bolaget ska senast fyra veckor fore slutdagen genom
meddelande enligt punkt 9 nedan erinra Optionsinnehavarna om denna ratt samt att Teckning
inte far pakallas efter slutdagen.

6.12 Inlésen av minoritetsaktier
Blir Bolagets aktier foremal for tvangsinlosen enligt 22 kap. Aktiebolagslagen ska foljande gélla.

Ager en aktiedgare ("majoritetsaktiedgaren”) ensam eller tillsammans med dotterféretag aktier
representerande sa stor andel av samtliga aktier i Bolaget att majoritetsagaren, enligt vid var tid
gallande lagstiftning, &ager pakalla tvangsinlésen av aterstaende aktier och offentliggor
majoritetsdgaren sin avsikt att pakalla sddan tvangsinlésen, ska vad som anges i 22 kap.
Aktiebolagslagen galla.

6.13 Delning enligt 24 kap. 1 § andra stycket 1 Aktiebolagslagen

Om bolagsstdamman skulle besluta om delning enligt 24 kap. 1 & andra stycket 1
Aktiebolagslagen, genom att godkdnna delningsplan, varigenom samtliga Bolagets tillgangar och
skulder 6vertas av ett eller flera andra bolag och Bolaget darvid uppl6ses utan likvidation, far
anmalan om Teckning inte ske darefter.

Senast tva manader innan Bolaget tar slutlig stallning till fraga om delning enligt ovan, ska
Optionsinnehavarna genom skriftligt meddelande underrdttas om den avsedda delningen. |
meddelandet ska en redogorelse ldmnas for det huvudsakliga innehadllet i den avsedda
delningsplanen samt ska Optionsinnehavarna erinras om att anmalan om Teckning inte far ske,
sedan slutligt beslut fattats om delning eller sedan delningsplanen undertecknats av aktiedgarna.

Om Bolaget lamnar meddelande om avsedd delning enligt ovan, ska Optionsinnehavaren,
oavsett vad som i punkt 4 ovan siags om tidigaste tidpunkt for Teckning, dga ratt att pakalla
Teckning fran den dag da meddelandet lamnats, forutsatt att Teckning kan verkstallas senast pa
tionde kalenderdagen fére den bolagsstamma vid vilken delningsplanen ska godkdnnas
respektive den dag da aktiedgarna ska underteckna delningsplanen.

6.14 Delning enligt 24 kap. 1 § andra stycket 2 Aktiebolagslagen

Genomfor Bolaget en s.k. partiell delning enligt 24 kap. 1 § andra stycket 2 Aktiebolagslagen,
genom vilken en del av Bolagets tillgangar och skulder 6vertas av ett eller flera andra bolag utan
att Bolaget upploses, ska en omrdknad Teckningskurs och omrdknat antal Aktier tillampas.
Omrdkningen utfors av Bolaget enligt foljande formler:
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6.15

6.16

féregdende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga marknadskurs under en tid av
25 handelsdagar riknat fr.o.m. den dag da Aktierna noteras utan rdtt till del av

omréknad Teckningskurs = g lag (Aktiens ittskurs)

Aktiens genomsnittskurs 6kad med det delningsvederlag som utbetalas per Aktie

féregdende antal Aktier som varje Teckningsoption berdttigar till x Aktiens
omrdknat antal Aktier som varje genomsnittskurs 6kad med det delnil d per Aktie
Teckningsoption berdttigar till

lag som v

Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomsnittskurs beraknas i enlighet med vad som angivits i punkt 6.3 ovan.

For det fall delningsvederlaget utgar i form av aktier eller andra vardepapper som ar foremal for
marknadsnotering ska vardet av det delningsvederlag som utges per aktie anses motsvara
genomsnittet av det fér varje handelsdag under ovan angiven period om 25 borsdagar
framraknade medeltalet av den under dagen noterade hogsta och lagsta betalkursen for Aktien
vid sadan marknadsplats. | avsaknad av notering av betalkurs ska i stillet den som slutkurs
noterade kopkursen inga i berdkningen.

For det fall delningsvederlag utgar i form av aktier eller andra vardepapper som inte ar foremal
for marknadsnotering ska vardet av delningsvederlaget, sa langt majligt, faststéllas med ledning
av den marknadsvardesforandring avseende Bolagets aktier som kan bedémas ha uppkommit
till foljd av att delningsvederlaget utgivits.

Den enligt ovan omrdknade Teckningskursen och omraknat antal Aktier faststélls av Bolaget tva
Bankdagar efter utgangen av ovan angiven period om 25 handelsdagar och ska tillampas vid
Teckning som verkstalls darefter.

Om Bolagets Aktier inte langre ar foremal for marknadsnotering, ska omraknad Teckningskurs
och omrdknat antal Aktier faststdllas i enlighet med i denna punkt angivna principer.
Omrdakningen ska utféras av Bolaget och ska goéras med utgdngspunkten att vardet av
Teckningsoptionen ska forbli oférandrat.

Vid Teckning som verkstalls under tiden till dess att omrdknad Teckningskurs och omrédknat antal
Aktier faststdllts, ska bestdammelserna i punkt 6.3 sista stycket ovan &ga motsvarande
tillampning.

Innehavarna ska inte kunna gora gallande nagon réatt enligt dessa villkor gentemot det eller de
bolag som vid partiell delning 6vertar tillgangar och skulder fran Bolaget.

Aterintride av teckningsratt

Oavsett vad under punkterna 6.9 till 6.14 ovan sagts om att Teckning inte far pakallas efter beslut
om likvidation, godkdnnande av fusionsplan eller delningsplan eller utgangen av ny slutdag vid
fusion, eller delning, ska ratten att pakalla Teckning ater intrdda for det fall att likvidationen
upphor respektive fusionen eller delningen inte genomfors.

Ratt att justera vid oskaligt resultat

Genomfor Bolaget atgard som avses i denna punkt 6 och skulle, enligt Bolagets bedémning,
tillampning av harfér avsedd omrakningsformel, med hénsyn till atgardens tekniska utformning
eller av annat skal, inte kunna ske eller leda till att den ekonomiska kompensation som
Optionsinnehavare erhaller i forhallande till aktiedgarna inte ar skalig, ska Bolagets styrelse
genomféra omrakningen av Teckningskursen och antalet Aktier pa satt Bolaget finner
dndamalsenligt i syfte att omrakningen av Teckningskursen och antalet Aktier leder till ett skaligt
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6.17

6.18

10.

11.

12.

13.

resultat. Omrdkningen ska ha som utgangspunkt att vardet av Teckningsoptionerna ska lamnas
ofdrandrat.

Avrundning m.m.

Vid omrakning enligt ovan ska Teckningskurs avrundas till helt tiotal 6re, varvid fem (5) 6re ska
avrundas uppat, samt antalet Aktier avrundas till tva decimaler. For den héndelse behov
uppkommer att omrakna valuta fran utlandsk valuta till svenska kronor eller fran svenska kronor
till utlandsk valuta ska styrelsen, med beaktande av géllande valutakurs, faststédlla
omrakningskursen.

Konkurs

For den handelse Bolaget skulle forsattas i konkurs, far Teckning inte darefter pakallas. Om
emellertid konkursbeslutet hédvs av hogre ratt, far Teckning aterigen pakallas.

SARSKILT ATAGANDE AV BOLAGET

Bolaget forbinder sig att inte vidta nagon i punkt 6 ovan angiven atgard som skulle medféra en
omrakning av Teckningskursen till ett belopp understigande Aktiernas kvotvarde.

FORVALTARE

For Teckningsoptioner som ar forvaltarregistrerade enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument ska vid tillimpningen av dessa
villkor férvaltaren betraktas som Optionsinnehavare.

MEDDELANDEN

Meddelanden rérande Teckningsoptionerna ska tillstallas varje Optionsinnehavare och annan
rattighetshavare som ar antecknad pa konto i Bolagets avstdmningsregister.

ANDRING AV VILLKOR

Bolaget dger besluta om andring av dessa villkor i den man lagstiftning, domstolsavgérande eller
myndighetsbeslut sa kraver eller om det i 6vrigt, enligt Bolagets bedémning, av praktiska skal ar
andamalsenligt eller nédvandigt och Optionsinnehavarnas rattigheter inte i nagot vasentligt
avseende forsamras.

SEKRETESS

Bolaget far inte obehdorigen till tredje man lamna uppgift om Optionsinnehavare.

Bolaget har ratt till insyn i det av Euroclear férda avstamningsregistret éver Optionsinnehavare
och att i samband darmed erhalla uppgifter avseende bland annat namn, person- eller
organisationsnummer, adress och antal innehavda Teckningsoptioner for respektive
Optionsinnehavare.

TILLAMPLIG LAG OCH FORUM

Svensk lag galler fér Teckningsoptionerna och darmed sammanhéangande rattsfragor. Tvist i
anledning av Teckningsoptionerna ska avgoéras av allman domstol med Stockholms tingsratt som
forsta instans eller sadan annan domstol som Bolaget skriftligen godkanner.

ANSVARSBEGRANSNING

Ifrdga om de atgarder som enligt dessa villkor ankommer pa Bolaget, Kontoférande institut
och/eller Euroclear géller — betriffande Euroclear med beaktande av bestimmelserna i lagen
(1998:1479) om viérdepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument — att
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ansvarighet inte kan goras gallande for skada, som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk
eller utlandsk myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan
liknande omstandighet. Forbehallet ifrdga om strejk, blockad, bojkott och lockout géller dven om
Bolaget, Kontoférande institut eller Euroclear vidtar eller ar foremal for sadan konfliktatgard.

Inte heller 4r Bolaget, Kontoférande institut och/eller Euroclear skyldigt att i andra fall ersitta
skada som uppkommer, om Bolaget, eller i forekommande fall Kontoférande institut eller
Euroclear, varit normalt aktsamt. Bolaget, Kontoférande institut och Euroclear ar inte i nagot fall
ansvarigt for indirekt skada.

Foreligger hinder for Bolaget, Kontoférande institut och/eller Euroclear att vidta atgard enligt
dessa villkor pa grund av omsténdighet som anges i forsta stycket, far atgarden skjutas upp till
dess hindret har upphort.
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BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Emittenten och Agenten kan sasom personuppgiftsansvariga komma att samla in och
behandla personuppgifter kopplade till Innehavarna, Innehavarnas representanter och
agenter, och andra personer med ratt att agera for Innehavarna enligt
Finansieringsdokumenten (sdsom namn, kontaktuppgifter och, nar relevant, innehav av
Hybridobligationerna). Personuppgifter relaterade till Innehavarna samlas primart in
fran det register som fors av Vardepapperscentralen. Personuppgifter relaterade till
andra personer samlas primart in direkt fran sadana personer.

De insamlade personuppgifterna kommer att behandlas av Emittenten och Agenten for
féljande andamal:

a) for att utdva deras respektive rattigheter och uppfylla sina skyldigheter enligt
Finansieringsdokumenten,

b) for att hantera administrationen av Hybridobligationerna och betalningar enligt
Hybridobligationerna,

c) for att mojliggbra for Innehavarna att utdva sina rattigheter enligt
Finansieringsdokumenten, och

d) for att uppfylla sina skyldigheter enligt tillampliga lagar och regler.

Emittentens och Agentens behandling av personuppgifter enligt punkt a) — c) baseras
pa deras legitima intresse att utéva sina respektive rattigheter och att fullgéra sina
respektive  skyldigheter enligt Finansieringsdokumenten. Behandlingen av
personuppgifter enligt punkt d) baseras pa att sddan behandling &r nédvandig for att
Emittenten och Agenten ska kunna efterleva tillampliga lagkrav. Om inte annat foljer av
lag kommer personuppgifter inte att sparas langre dan nodvandigt for att uppfylla
andamalet med behandlingen.

Insamlade personuppgifter kan delas med tredje parter, sasom Vardepapperscentralen,
nar det kravs for att uppfylla andamalet med behandlingen av sadana personuppgifter.

Med undantag for rattsliga forbehall, vars tillamplighet maste bedémas i varje enskilt
fall, har de registrerade foljande rattigheter. De registrerade har ratt att fa tillgang till
sina personuppgifter och kan skriftligen begara tillgang pa Emittentens och Agentens
respektive adresser. De registrerade har dven ratt att (i) begéra att felaktiga uppgifter
rattas eller raderas, (ii) invanda mot viss behandling av personuppgifterna, (iii) begara
att behandlingen av personuppgifter begransas och (iv) fa tillgang till de
personuppgifter som de registrerade sjalv har lamnat i ett maskinlasbart format. De
registrerade har ocksa ratt att Iamna klagomal hos den aktuella tillsynsmyndigheten om
de registrerade ar missndjda med den utférda behandlingen av personuppgifterna.

Kontaktuppgifterna till Emittentens dataskyddsombud &r info@maxfastigheter.se och
kontaktuppgifterna till Agentens dataskyddsombud finns att tillgd pa Agentens
hemsida, www.nordictrustee.com.
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1 DEFINITIONER OCH TOLKNING
1.1 Definitioner

| foreliggande villkor ("Hybridobligationsvillkoren”) ska foljande bendmningar ha den
innebdrd som anges nedan:

"Agent” avser Innehavarnas agent enligt dessa Hybridobligationsvillkor fran tid till
annan, initialt Nordic Trustee & Agency AB (publ), org. nr. 556882-1879.

”Agentavtal” avser avtalet som ingatts pa eller i anslutning till Emissionsdagen mellan
Emittenten och Agenten, eller ett agentavtal som ersatter det Agentavtalet och som
ingds efter Emissionsdagen mellan Emittenten och en agent.

”Avstamningsdag " avser:

a) den femte Bankdagen fore Inlésendagen eller en Réanteforfallodag (som
tillampligt), eller

b) om det allmant tillampliga pa den svenska obligationsmarknaden &r en Bankdag
som ar narmare den aktuella avstamningsdagen, den Bankdag fore Inldsendagen
eller Ranteforfallodagen (som tillampligt) som féljer det allméant tillimpade pa
den svenska obligationsmarknaden.

”Avstamningskonto” avser det konto for kontoférda vardepapper administrerat av
Véardepapperscentralen enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument pa vilket (i) en dgare av sadant vardepapper ar
direktregistrerad eller (ii) en dgares innehav av vardepapper &r registrerat genom en
forvaltare.

”"Bankdag” avser en dag i Sverige som inte dr en sondag eller annan allman helgdag.
Lordagar, midsommarafton, julafton och nyarsafton ska for tillimpningen av denna
definition anses vara allmanna helgdagar.

"Dotterbolag” avser en entitet som en person har direkt eller indirekt kontroll eller
direkt eller indirekt ager mer an 50 procent av résterna eller liknande dganderatt. Inom
ramen for denna definition ska “kontroll” avse befogenhet att, direkt eller indirekt, utse
eller tillse utseende av ledande befattningshavare eller paverka sadan entitets policys,
oaktat om det sker genom dgande av réstratter, avtal eller pa annat vis.

"Efterstéllda Forpliktelser” betyder samtliga Emittentens forpliktelser, oavsett |6ptid,
som vid en Likvidation av Emittenten enligt tillampliga villkor ar, eller ar uttryckt att
vara, efterstéllda samtliga icke-efterstallda borgenarers fordringar men prioriterade i
forhallande till Hybridobligationerna eller Emittentens forpliktelser avseende Likstéllda
Vardepapper.

”Emissionsdagen” avser 26 mars 2020.

”Emissionsinstitut” avser DNB Bank ASA, filial i Sverige, eller annan part som ersatter
som  Emissionsinstitut i  enlighet med  Hybridobligationsvillkoren  och
Vardepapperscentralens Regelverk.

”Emittent” avser MaxFastigheter i Sverige AB (publ), ett publikt aktiebolag bildat enligt
svensk ratt med org. nr. 556937-5487.

"Finansieringsdokument” avser dessa Hybridobligationsvillkor och varje annat
dokument avsett av Emittenten och Agenten (for egen del och for Innehavarnas
rakning) att vara ett Finansieringsdokument.

"Force Majeure Hindelse” har den betydelse som anges i klausul 23.1.
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"Foretagsrekonstruktion av Emittenten” har den betydelse som anges i klausul 3.3.
"Forsta Inlésendag” avser 26 mars 2027.

"Hybridobligation” avser en skuldférbindelse till Nominellt Belopp och av den typ
angivet i 1 kap. 3 § i lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument och som regleras av, och emitterad enligt dessa
Hybridobligationsvillkor.

"Hybridobligationsemission” har den betydelse som anges i klausul 2.3.

"Inlésendag” avser det datum da relevanta Hybridobligationer |6ses in eller aterkops i
enlighet med klausul 10 (/nlésen och dterkép av Hybridobligationerna).

"Innehavare” avser den Person som ar registrerad som dgare pa Avstamningskonto eller
forvaltare for en Hybridobligation.

"Innehavarstimma” avser ett mote som halls mellan Innehavare i enlighet med klausul
14 (Innehavarstémma).

"Insolvent” avser, i forhallande till en relevant person, att denne ar oférmaogen eller
erkanner oférmaga att betala sina skulder i den takt de forfaller, instéller betalningar
eller uttalar att denne kommer att stélla in betalning av ndgon av sina skulder eller med
anledning av faktiska finansiella svarigheter inleder férhandlingar med alla eller
merparten av sina kanda borgendarer (annat dn Innehavare) i syfte att omlagga del eller
hela sin skuldsdttning eller ar foremal for ofrivillig avveckling, upplésning eller
likvidation.

”Justerat Nominellt Belopp” avser det totala sammanlagda Nominella Beloppet av de
utestaende Hybridobligationerna vid den relevanta tidpunkten minus det Nominella
Beloppet for alla Hybridobligationer som &dgs av ett Koncernbolag eller en Narstaende
till ett Koncernbolag, oaktat om sadan Person ar direktregistrerad som &gare till sddana
Hybridobligationer.

"Koncernen” avser Emittenten och dess Dotterbolag fran tid till annan (varje sadant
bolag kallas ett “Koncernbolag”).

”"Kontoforande Institut” avser en bank eller annan part som &r vederborligen
auktoriserad att verka som ett kontoférande institut enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument och genom vilken en
Innehavare har 6ppnat ett Avstamningskonto avseende sina Hybridobligationer.

"Kontrollandring” avser en hdndelse eller serie av hdandelser som innebar att:

a) en Person, eller flera Personer agerande tillsammans, forvarvar direkt eller
indirekt kontroll 6ver mer @n 50 procent av aktierna i Emittenten eller ratten att
direkt eller indirekt, tillsatta eller avsatta hela eller majoriteten av ledamoterna i
Emittentens styrelse, eller

b) samtliga aktier i Emittenten upphor att vara noterade pa en Reglerad Marknad
eller MTF.

"kronor” och “SEK” avser den valuta som lagligen anvdands som betalningsmedel i
Sverige vid tiden for dessa Hybridobligationsvillkor.

”Likstallda Vardepapper” betyder varje forpliktelse for:

a) Emittenten, som ar utstalld direkt eller indirekt av den, som rangordnas, eller
uttryckt att rangordnas, pari passu med Hybridobligationerna, och
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b) nagot av Emittentens Dotterbolag, for vilken Emittenten har stdllt ut en
borgensforpliktelse eller annat garantiatagande vilket rangordnas, eller ar
uttryckt att rangordnas, pari passu med Hybridobligationerna.

”Likvidation av Emittenten” har den betydelse som anges i klausul 3.2.

"MTF” avser varje multilateral handelsplattform (som definierat i Direktivet
2014/65/EU om marknader for finansiella instrument).

"Nettolikvid” avser likviden fran Hybridobligationsemissionen efter avdrag foér
Transaktionskostnaderna.

”"Nominellt Belopp” har den betydelse som anges i klausul 2.3.

"Ndrstaende” avser varje Person som, direkt eller indirekt, kontrollera, eller
kontrolleras av eller star under direkt eller indirekt gemensam kontroll med sadan
specificerad Person. Inom ramen fér denna definition ska “kontroll” avse befogenhet
att styra forvaltningen av och riktlinjerna for sadan Person, direkt eller indirekt, genom
agande av vardepapper med rostratt, avtal eller pa annat satt och “kontrollerar” och
"kontrolleras” har motsvarade betydelse.

"Person” avser varje fysisk person, foretag, bolag, aktiebolag, joint venture,
sammanslutning, konsortium, stiftelse, oregistrerad organisation, regering, eller nagon
myndighet eller politisk underdivision darav, eller ndgon annan enhet, oavsett om den
har en egen juridisk identitet.

"Reglerad Marknad” avser varje reglerad marknad (som definierat i Direktivet
2014/65/EU om marknader fér finansiella instrument).

”Ranta” avser den rdnta som l6per pa Hybridobligationerna och berdknas i enlighet med
klausulerna 8.1 och 8.2.

"Ranteforfallodag” avser, om inte annat foljer av klausul 9, 26 mars, 26 juni, 26
september och 26 december varje &r med 26 juni 2020 som forsta Ranteforfallodag och
Inlésendagen som sista Ranteférfallodag.

"Rénteperiod” avser den period fran (men inte medraknad) (i) Emissionsdagen eller (ii)
en Réanteforfallodag (som tillampligt), fram till och med (iii) nasta paféljande
Rénteforfallodag.

”Rantesats” avser:

a) for perioden fran, men inte medraknad, Emissionsdagen till och med den Forsta
Inlésendagen, en fast ranta om 6,50 procent per ar,

b) for perioden fran, men inte medraknad, Forsta Inlésendagen till och med 26 mars
2028, en fast ranta om 8,50 procent per ar,

c) for perioden fran, men inte medraknad, 26 mars 2028 till och med 26 mars 2030,
en fast ranta om 9,50 procent per ar,

d) for perioden fran, men inte medraknad, 26 mars 2030 till och med 26 mars 2032,
en fast ranta om 10,50 procent per ar, och

e) for perioden fran, men inte medraknad, 26 mars 2032 och darefter, en fast ranta
om 11,50 procent per ar.

”Skriftligt Forfarande” avser det skriftliga eller elektroniska forfarandet for
beslutsfattande bland Innehavarna i enlighet med klausul 15 (Skriftligt férfarande).
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"Skuldbok” avser den skuldbok som halls av Vardepapperscentralen avseende
Hybridobligationerna.

”Substantiellt Aterkdp” avser det tillfalle d& Emittenten och/eller nagot Koncernbolag
aterkoper och annullerar, eller har aterkopt och annullerat, Hybridobligationer
motsvarande ett kapitalbelopp om minst 80 procent av det totala nominella beloppet
av Hybridobligationsemissionen.

”Sarskilt Tillfalle” avser var och ett av Andring av Redovisningsregler, Substantiellt
Aterkop, Andring av Skattelagstiftning och Andring av Kupongskatt.

"Transaktionskostnader” avser alla avgifter, kostnader och utgifter som ett
Koncernbolag adragit sig i samband med Hybridobligationsemissionen (och dartill
hérande emission av vardepapper) och Hybridobligationernas upptagande till handel
(inklusive men inte begransat till arvoden till Emissionsinstitutet for tillhandahallna
tjanster avseende placering och emission av Hybridobligationerna).

"Tvingande Betalning av Uppskjuten Ranta” avser en eller flera av foljande handelser:

a) beslut om eller betalning av avkastning eller vinstutdelning eller ndgon annan
betalning av Emittenten avseende dess aktiekapital eller ndgon annan av
Emittentens forpliktelser som ar efterstallda, eller som enligt sina villkor ska vara
efterstallda, Hybridobligationerna eller nagot Likstallt Vardepapper,

b) beslut om eller betalning av avkastning eller vinstutdelning eller ndgon annan
betalning av Emittenten eller, i forekommande fall, nagot Koncernbolag avseende
nagot Likstallt Vardepapper,

c) inlosen, aterkdp, aterbetalning, annullering, minskning eller annat férvarv av
Emittenten eller ett Koncernbolag av aktier i Emittenten eller nagon annan av
Emittentens forpliktelser som ar efterstallda, eller som enligt sina villkor ska vara
efterstéllda, Hybridobligationerna eller nagot Likstallt Vardepapper, och/eller

d) inlosen, aterkop, aterbetalning, annullering, minskning eller annat férvarv av
Emittenten eller ett Koncernbolag av nagot Likstallt Vardepapper,

med undantag for:

(i) i varje enskilt fall, varje avkastning, vinstutdelning, annan betalning,
inlosen, aterkop, aterbetalning, annullering, minskning eller annat férvarv
som ar obligatorisk i enlighet med villkoren fér sadana véardepapper eller
tillamplig tvingande lagstiftning,

(i) i varje enskilt fall, varje beslut om eller betalning av avkastning eller
vinstutdelning eller ndgon annan betalning av Emittenten avseende dess
aktiekapital som verkstdlls till foljd av en begdran i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551) av aktiedgare som representerar minst tio
procent av aktierna i Emittenten,

(iii) endast i de fall som avses i punkt c) ovan, varje inlésen, aterkop,
aterbetalning, annullering, minskning eller annat férvarv som genomfors i
samband med eller i syfte att:

A. minska kvotvardet av Emittentens aktiekapital utan att Emittentens
aktiedgare erhaller motsvarande virde i kontanter, finansiella
tillgangar eller andra tillgangar, eller

B. i samband med eller med anledning av ett aterk6psprogram som
redan ar i kraft och som vederborligen har godkdnts av Emittentens
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eller, i forekommande fall, Koncernbolags bolagsstimma eller nagot
existerande eller framtida options-, aktie-, eller annat
incitamentsprogram, som i varje enskilt fall &dr reserverat for
Emittentens, eller i férekommande fall, Koncernbolagets,
styrelseledamoter, tjansteméan eller andra anstdllda, eller nagon
ddrmed hanforlig derivattransaktion.

"Uppskjuten Ranta” har den betydelse som anges i klausul 9.1.2.

"Vardepapperscentralen” avser Emittentens centrala vardepappersforvarare och
registerforare avseende Hybridobligationerna fran tid till annan; initialt Euroclear
Sweden AB (organisationsnummer 556112-8074, Box 191, 101 23 Stockholm).

"Vardepapperscentralens Regelverk” avser Vardepapperscentralens regler och
bestammelser tillampliga for Emittenten, Agenten och Hybridobligationerna fran tid till
annan.

"Andring av Kupongskatt” intriffar om, som ett resultat av en Andring av
Skattelagstiftning, Emittenten har betalat, eller kommer eller skulle vara tvungen att pa
nasta Ranteférfallodag betala, ett ytterligare belopp avseende Hybridobligationerna,
om inte Emittenten kan undvika ett sadant ytterligare belopp genom att vidta sadana
skaliga atgarder tillgdngliga for den.

”Andring av Redovisningsregler” avser det tillfille d& Emittenten erh3llit radgivning
eller meddelande fran en auktorsirad revisor med innebdrden att, pa grund av andringar
av, eller andring i tolkning av, de redovisningsregler som Emittenten tillampar ska
Hybridobligationerna inte klassificeras som eget kapital i Emittentens konsoliderade
arsredovisning eller delarsrapport.

”Andring av Skattelagstiftning” avser:

a) varje andring, tillagg, klargorande eller fortydligande av svensk lagstiftning eller
de internationella 6verenskommelser till vilka Sverige ar part (eller foreskrifter
meddelade i enlighet darmed) antagna av svenska staten, nagon svensk
administrativ enhet eller myndighet med befogenhet att ta ut skatt, som paverkar
beskattning,

b) en myndighetsatgard, eller

c) varje dndring, tillagg, klargorande eller fortydligande av tillimpningen eller
tolkningen av sadan lagstiftning, internationell éverenskommelse till vilken
Sverige ar part (eller foreskrifter meddelade i enlighet darmed) eller
myndighetsatgard eller tolkning, beslut eller offentligt uttalande som inte
Overensstimmer med den radande uppfattningen om géllande réatt i forhallande
till sddan lagstiftning, internationell 6verenskommelse till vilken Sverige ar part
(eller foreskrifter meddelade i enlighet darmed) eller myndighetsatgard,

i varje enskilt fall, av varje lagstiftande organ, domstol, statlig myndighet eller
tillsynsorgan i Sverige, oavsett formen for hur ett sadant tilligg, klargérande,
fortydligande, &andring, atgard, offentlig uttalande, tolkning eller beslut kungors,
forutsatt att sadant tillagg, klargérande, fortydligande eller dndring &r i kraft eller att
sadan myndighetsatgard, offentligt uttalande, tolkning eller beslut kungors pa eller
efter Emissionsdagen.

1.2 Tolkning

1.2.1 Om inte ndgon omstandighet indikerar annat, avser i Hybridobligationsvillkoren:
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a) "tillgangar” nuvarande och framtida fastigheter, intékter och rattigheter av alla
slag,

b) alla avtal eller instrument &r en hanvisning till ifrdgavarande avtal eller
instrument, som de fran tid till annan &r tillagda, dndrade, férnyade, utvidgade,
omgjorda eller utbytta,

c) en "foreskrift” innefattar varje reglering, regel eller officiellt direktiv, riktlinje
(vare sig den har stdllning som lag eller inte) av statlig, mellanstatlig eller
Overstatlig instans, myndighet eller departement,

d) en bestammelse i lag ska vara en hanvisning till ifrdgavarande bestammelse, som
den vid var tid ar avfattad, oavsett om den har dndrats eller antagits pa nytt, och

e) en tid pa dagen &r en hanvisning till Stockholmstid.

1.2.2 Vid bedémningen av om en grdns eller en troskel som anges i svenska kronor har
uppnatts eller 6verskridits, ska belopp i en annan valuta réknas pa basis av den vaxelkurs
for sadan valuta mot svenska kronor fran foregaende Bankdag, som publicerats av
Riksbanken pa dess webbplats (www.riksbank.se). Om ingen sadan kurs finns tillganglig,
ska den senast publicerade kursen anvandas istallet.

1.2.3 Ett meddelande ska anses skickat genom pressmeddelande om det gors tillgangligt for
allmanheten inom Sverige skyndsamt och pa ett icke-diskriminerande satt.

1.2.4 Ingen fordrojning eller underlatenhet av Agenten eller av nagon Innehavare att utéva
nagon rattighet eller rattsmedel enligt Finansieringsdokumenten ska férsamra eller
innebdra ett avstaende av nagon sadan rattighet eller rattsmedel.

2 HYBRIDOBLIGATIONERNA

2.1 Hybridobligationerna ar utgivna i SEK och varje Hybridobligation konstitueras av dessa
Hybridobligationsvillkor. Emittenten forbinder sig att erlagga ranta samt att i ovrigt
agera i enlighet med och iaktta dessa Hybridobligationsvillkor.

2.2 Varje Innehavare ar bunden av dessa Hybridobligationsvillkor och av de andra
Finansieringsdokumenten utan att nagra ytterligare atgarder maste vidtas eller nagra
andra formaliteter ska uppfyllas. Varje Innehavare godkdnner, antingen genom
tecknande eller férvarv av Hybridobligationerna, att Hybridobligationerna ar foremal for
Hybridobligationsvillkoren och de andra Finansieringsdokumenten.

2.3 Det nominella beloppet for varje Hybridobligation &r 42 kronor ("Nominellt Belopp”).
Det totala nominella beloppet av samtliga Hybridobligationer som emitteras pa
Emissionsdagen ar 227 262 840 kronor (”Hybridobligationsemissionen”). Alla
Hybridobligationer emitteras mot full betalning till ett emissionspris om 100 procent av
det Nominella Beloppet.

2.4 Vid en Overlatelse av Hybridobligationer Overgar alla rattigheter och skyldigheter
avseende sadana Hybridobligationer enligt dessa Hybridobligationsvillkor automatiskt
till mottagaren.

2.5 Hybridobligationerna &r fritt Overldtbara. Innehavare kan omfattas av kop- eller
Overlatelserestriktioner enligt lokal lagstiftning tillampliga pa en Innehavare. Varje
Innehavare ansvarar sjalv och pa egen bekostnad for efterlevnad av sadana krav och
restriktioner.

2.6 Inga atgarder vidtas i ndgon jurisdiktion som skulle, eller dr avsedda att, tillata ett publikt
erbjudande av Hybridobligationerna eller hybridobligationsinnehav, spridning eller
distribution av nagra handlingar eller annat material som ror Emittenten eller
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Hybridobligationerna i ndgon annan jurisdiktion @n Sverige, dar atgard for detta syfte
kravs. Varje Innehavare maste informera sig om, och iaktta, varje tillamplig restriktion
att 6verlata material avseende Emittenten eller Hybridobligationerna.

3 HYBRIDOBLIGATIONERNAS STATUS

3.1 Hybridobligationerna utgor direkta, allmdnna, ovillkorade, efterstdllda och icke
sakerstallda forpliktelser for Emittenten och ska vid var tid, ur formansrattshanseende,
rangordnas pari passu och utan nagon prioritet mellan dem. Innehavarnas fordringar pa
Emittenten under Hybridobligationerna ar efterstallda i enlighet med klausul 3.2 och
3.3.

3.2 Vid Emittentens frivilliga likvidation, tvangslikvidation eller konkurs (i varje enskilt fall,
”Likvidation av Emittenten”), ska Innehavarna (eller Agenten for deras rakning) ha, i
forhallande till deras Hybridobligationer, en fordran pd kapitalbeloppet av deras
Hybridobligationer samt eventuell upplupen och obetald Réanta, inklusive eventuell
Uppskjuten Rénta, och sadana fordringar kommer:

a) rangordnas pari passu utan nagon inbordes formansratt och med eventuella
nuvarande eller framtida fordringar avseende Emittentens forpliktelser under
Likstallda Vardepapper,

b) vara prioriterade i forhallande till alla nuvarande och framtida fordringar med
avseende pa:

(i) Emittentens stamaktier, och

(i) alla andra av Emittentens forpliktelser som enligt sina villkor vid
ursprungsdatumet ska vara efterstdllda Hybridobligationerna eller nagot
Likstallt Vardepapper, och

c) vara efterstdllda i forhallande till alla nuvarande och framtida fordringar
avseende:

(i) Emittentens icke-efterstallda forpliktelser, och
(i)  Efterstallda Forpliktelser.

33 Vid en foretagsrekonstruktion av Emittenten i enlighet med lagen om (1996:764) om
foretagsrekonstruktion (i varje enskilt fall en ”Féretagsrekonstruktion av Emittenten”)
ska Innehavarna (eller Agenten for deras rékning) ha, i forhallande till deras
Hybridobligationer, en fordran pd kapitalbeloppet av deras Hybridobligationer samt
eventuell upplupen och obetald Ranta, inklusive eventuell Uppskjuten Ranta, och
sadana fordringar kommer:

a) rangordnas pari passu utan nagon inbordes formansratt och med eventuella
nuvarande eller framtida fordringar avseende Emittentens forpliktelser under
Likstallda Vardepapper, och

b) vara efterstdllda i forhallande till alla nuvarande och framtida fordringar
avseende:

(i) Emittentens icke-efterstallda forpliktelser, och
(i)  Efterstallda Forpliktelser.

3.4 Med forbehall for tillamplig lag och villkoren fér kvittning avseende de
teckningsoptioner av serie 2020/2027 som emitteras av Emittenten pa eller efter
Emissionsdagen, far Innehavare inte gora ansprak pa eller aberopa nagon ratt till
kvittning, kompensation eller retention avseende nagot belopp som Emittenten &r
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skyldig denne med anledning av, eller som uppstar enligt eller i samband med
Hybridobligationerna och varje Innehavare ska, annat @n vad som galler for kvittning
med ovan angivna teckningsoptioner, med anledning av sitt innehav av
Hybridobligationer, anses ha eftergett alla sadana rattigheter till kvittning,
kompensation eller retention.

4 ANVANDNING AV MEDEL

Nettolikviden fran Hybridobligationsemissionen ska anvdndas av Emittenten for att
finansiera forvarv, investeringar samt allmanna foretagsandamal inom Koncernen.

5 REGISTRERING AV HYBRIDOBLIGATIONER

5.1 Hybridobligationerna kommer att registreras for Innehavarna péd deras respektive
Avstamningskonto och inga fysiska Hybridobligationer kommer att ges ut.
Hybridobligationerna kommer att registreras enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument. Begaran om
registrering relaterade till Hybridobligationerna ska riktas till ett Kontoférande Institut.

5.2 De som, i enlighet med Overlatelse, sdkerhet, bestimmelserna i foraldrabalken
(1949:381), villkor i testamente eller gavobrev eller pa annat satt har férvarvat en
rattighet att erhalla betalning i enlighet med en Hybridobligation ska registrera ratten
att erhalla betalning i enlighet med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.

5.3 Emittenten och Agenten ska ha ratt att erhalla information fran Skuldboken. P3
Agentens begdran ska Emittenten snarast inhdmta och lamna sadan information till
Agenten.

5.4 I samband med en Innehavarstamma eller ett Skriftligt Forfarande, eller i syfte att kunna

halla sadana, ska Emissionsinstitutet ha ratt att erhalla information fran Skuldboken.
Om Agenten inte pa annat satt far information fran Skuldboken ska Emissionsinstitutet
pa begaran av Agenten ta fram information fran Skuldboken och tillhandahalla Agenten.

5.5 Emittenten ska ge nddvandig fullmakt till sddana personer anstéllda av Agenten och som
meddelats av Agenten, for att sddana personer sjalvstandigt ska erhalla information
direkt fran Skuldboken. Emittenten far inte aterkalla en sadan fullmakt om inte Agenten
har foreskrivit det eller Innehavarna ger sitt tillstand.

5.6 Pa begdran av Agenten, ska Emittenten snarast instruera Emissionsinstitutet att ta fram
information fran Skuldboken och tillhandahalla Agenten.

5.7 Emittenten och Agenten far endast anvdnda informationen som héanvisas till i klausul
5.3 och 5.4 fér andamalet att fullgéra deras forpliktelser och ut6va deras rattigheter i
enlighet med Finansieringsdokumenten och ska inte avsléja sadan information till
nagon Innehavare eller tredje part om det inte ar nédvandigt for sadant dndamal.
Utover det kan Emittenten, och ska pa begéran, lamna ut information fran Skuldboken
till en Innehavare i fragor som kan kréva samtycke fran Innehavare som representerar
minst 66 2/3 procent av Justerat Nominellt Belopp som det anges i klausul 13.5.

6 RATT ATT AGERA PA UPPDRAG AV EN INNEHAVARE

6.1 Om nagon annan Person &@n en Innehavare vill utéva nagra rattigheter enligt
Finansieringsdokumenten, maste denne erhalla en fullmakt eller annat tillrdckligt bevis
om bemyndigande, eller i tillampliga fall, en sammanhangande kedja av fullmakter eller
tillrackligt bevis om bemyndigande fran sadan Person.

11
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6.2 En Innehavare kan utfdarda en eller flera fullmakter till tredje part att foretrada
Innehavaren betraffande vissa eller samtliga Hybridobligationer som denne innehar.
Sadant ombud kan agera sjalvstandigt enligt dessa Finansieringsdokument betraffande
de Hybridobligationer for vilka sadant ombud &r berattigad att foretrdda Innehavaren
och kan vidare delegera sin ratt att representera Innehavaren genom en ytterligare
fullmakt.

6.3 Agenten behover endast kontrollera innehallet i en fullmakt, eller annat sadant bevis
om bemyndigande som har lamnats till Agenten enligt klausul 6.2, och kan anta att
handlingen blivit behorigt undertecknad, ar giltig, inte har aterkallats eller ersatts och
att den ar i full kraft och har full verkan, om inte annat tydligt framgar av dess innehall
eller om Agenten har vetskap om motsatsen.

7 BETALNING AV HYBRIDOBLIGATIONERNA

7.1 Varje betalning eller aterbetalning enligt Finansieringsdokumenten eller belopp som
forfallit avseende en inlésen av nagra Hybridobligationer begérd av en Innehavare i
enlighet med Hybridobligationsvillkoren, ska ske till sddan person som &r registrerad
som Innehavare pa Avstamningsdagen fore den relevanta betalningsdagen.

7.2 Om en Innehavare har registrerat, genom ett Kontoférande Institut, att kapitalbelopp,
Ranta och annan betalning ska deponeras pa ett visst bankkonto ska sadana
depositioner ske genom Virdepapperscentralens férsorg pa den relevanta
betalningsdagen. | andra fall kommer betalningar att Overféras av
Vardepapperscentralen till Innehavaren pa den adress som finns registrerad hos
Viardepapperscentralen pa Avstamningsdagen. Skulle Vardepapperscentralen, pa grund
av forsening @ Emittentens vdagnar eller pa grund av nagot annat hinder, inte kunna
effektuera betalningar i enlighet med vad som namnts, ska Emittenten tillse att sadana
belopp betalas ut till de personer som ar registrerade som Innehavare pa den relevanta
Avstamningsdagen sa snart som mojligt efter att sadant hinder avlagsnats.

7.3 Om, pa grund av nagot hinder for Vardepapperscentralen, Emittenten inte kan géra en
betalning eller aterbetalning, kan sadan betalning eller dterbetalning skjutas upp till
dess hindret har avlagsnats.

7.4 Om betalning eller dterbetalning sker i enlighet med denna Klausul 7 ska Emittenten och
Vardepapperscentralen anses ha fullgjort sin skyldighet att betala, oberoende av om
sadan utbetalning gjordes till en person som inte hade ratt att ta emot sadant belopp,
savida inte Emittenten eller Vardepapperscentralen (som tillampligt) var medveten om
att betalningen skedde till en person som inte hade ratt att ta emot sadant belopp.

7.5 Emittenten ska inte vara skyldig att aterbetala nagon stampelskatt eller offentlig avgift
eller att rdkna upp nagra betalningar enligt dessa Hybridobligationsvillkor till foljd av
nagon kallskatt, offentlig palaga eller liknande.

8 RANTA

8.1 Rédnta

8.1.1 Pa Hybridobligationerna loper Ranta enligt Rantesatsen pa det Nominella Beloppet fran,
men inte medrdknad, Emissionsdagen till och med den relevanta Inlésendagen.

8.1.2 Rénta loper under en Ranteperiod. Betalning av Ranta avseende Hybridobligationerna
for den foregaende Ranteperioden ska ske kvartalsvis i efterskott till Innehavarna pa
varje Ranteforfallodag. Infaller en Ranteforfallodag pa en dag som inte &ar en Bankdag
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8.1.3

8.1.4
8.2

8.3

9.1
9.1.1

9.1.2

9.1.3

9.2

utbetalas ranta forst foljande Bankdag. Rénta berdknas och utgar dock endast till och
med Ranteforfallodagen.

Réanta ska berdknas pa ett ar med 360 dagar bestaende av tolv manader med vardera
30 dagar och vid bruten manad det faktiska antalet dagar som |6pt i manaden (30/360-
dagarsbasis).

Emittenten har ratt att skjuta upp betalning av Ranta i enlighet med klausul 9.
Okning av Riintesats efter Kontrolldndring

Utan hinder av nagon annan bestammelse i denna klausul 8 ska efter en
Kontrollandring, om inte Emittenten valjer att 16sa in Hybridobligationerna i enlighet
med klausul 10.5, den da radande Réntesatsen och varje efterféljande Rantesats som
bestams i enlighet med denna klausul 8 6kas med 500 baspunkter med verkan fran, men
inte medraknad, den dag som infaller sex manader efter dagen da en Kontrollandring
har intraffat, till och med den aktuella Inlésendagen.

Dréjsmalsranta

Om Emittenten inte senast pa forfallodagen betalar nagot belopp som ska betalas enligt
dessa Hybridobligationsvillkor, ska dréjsmalsranta I6pa pa det forfallna beloppet fran,
men inte medraknad, forfallodagen till och med dagen for faktisk betalning med en
rantesats som ar 200 baspunkter hogre dan den da radande Réntesatsen. Upplupen
drojsmalsranta ska inte kapitaliseras. Ingen drdjsmalsranta utgar da underlatenheten
att betala kan hanféras endast till Agenten eller Vardepapperscentralen, i vilket fall
Réntesatsen ska tillampas i stallet.

FRIVILLIGT UPPSKJUTANDE AV BETALNING AV RANTA
Uppskjutande av Rantebetalningar

Emittenten har ratt att, vid varje tidpunkt och enligt eget omdome, vilja att helt eller
delvis skjuta upp betalning av Ranta som annars ska erldggas pa en Ranteforfallodag
genom att meddela Innehavarna, Emissionsinstitutet och Agenten i enlighet med
klausul 22 senast sju Bankdagar innan den relevanta Ranteforfallodagen. Underlatenhet
av Emittenten att ldmna ett sddant meddelande ska dock inte paverka Emittentens ratt
att skjuta upp betalning av Ranta i enlighet med ovan.

Rénta enligt denna klausul 9 ska l6pa pa varje uppskjuten betalning av Ranta fran, men
inte medraknad, den Rantef6rfallodag pa vilken den uppskjuta betalningen av Ranta
skulle ha erlagts till och med den dag beloppet har betalts till fullo, med den Rantesats
som rader fran tid till annan (sddan ranta ska berdknas och kapitaliseras pa varje
Ranteforfallodag), och sa lange den forblir obetald utgor sddan réanta (jamte upplupen
ranta) "Uppskjuten Ranta”.

Uppskjuten betalning av Ranta enligt denna klausul 9 ska inte anses vara dréjsmal med
betalning enligt klausul 12 eller ndgon annan bestammelse i dessa
Hybridobligationsvillkor.

Frivillig betalning av Uppskjuten Ranta

Emittenten far vid varje tidpunkt helt eller delvis betala Uppskjuten Ranta efter att ha
meddelat Innehavarna i enlighet med klausul 22 senast sju Bankdagar innan den
relevanta dagen for betalning av sadan Uppskjuten Rédnta. Varje sddant meddelande ska
innehalla uppgifter om datum for betalning och relevant Avstamningsdag samt vara
oaterkallelig.
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9.3 Tvingande betalning av Uppskjuten Ranta

9.3.1 Emittenten ska till fullo betala samtlig Uppskjuten Réanta vid det tidigare av féljande
tillfallen:

a) den tionde Bankdagen efter det att en hdndelse som utgdr en Tvingande
Betalning av Uppskjuten Ranta intraffat, och

b) det datum pa vilket Hybridobligationerna inléses eller aterképs i enlighet med
klausul 10 (Inlésen och éterkép av Hybridobligationerna) eller 12 (Uppségning och
verkstdllighet).

10 INLOSEN OCH ATERKOP AV HYBRIDOBLIGATIONERNA
10.1 Evig l6ptid

Hybridobligationerna ar eviga och har ingen specificerad 16ptid. Emittenten har enbart
mojlighet att I16sa in Hybridobligationerna i enlighet med denna klausul 10. Innehavarna
far inte valja nar Hybridobligationerna ska losas in eller pa annat satt pakalla inlésen
eller aterkop.

10.2 Emittentens och andra Koncernbolags kop av Hybridobligationer

Emittenten och varje annat Koncernbolag kan, med forbehall for tillamplig lag, ndr som
helst och till vilket pris som helst képa Hybridobligationer pa marknaden eller pa vilket
annat satt som helst, inklusive att kvitta Hybridobligationer mot aktier tecknade under
Emittentens teckningsoptioner 2020/2027. Hybridobligationer som innehas av
Emittenten eller annat Koncernbolag far efter Emittentens eller varje Koncernbolags
gottfinnande behallas, séljas eller, om Hybridobligationerna innehas av Emittenten,
annulleras.

10.3 Frivillig fullstdndig inlésen

10.3.1  Emittenten kan till fullo aterbetala samtliga, och inte endast vissa, av de utestaende
Hybridobligationerna till ett belopp per Hybridobligation motsvarande det Nominella
Beloppet jamte upplupen men obetald Ranta, inklusive eventuell Uppskjuten Ranta, nar
som helst fran och med den Forsta Inlésendagen.

10.3.2 Emittenten ska l6sa in alla Hybridobligationer pa den i ett siadant meddelande
specificerad dag for inlésen.

10.4 Fortida inlosen vid ett Sarskilt Tillfdlle

10.4.1 Om ett Sarskilt Tillfélle intraffar har Emittenten ratt att senast 30 dagar efter det
Sarskilda Tillfallet och genom att Iamna meddelande darom, senast 30 dagar innan men
inte tidigare an 60 dagar innan Inlésendagen, till Innehavarna i enlighet med klausul 22,
aterbetala samtliga, men inte endast vissa, av de utestdende Hybridobligationerna till
ett belopp per Hybridobligation motsvarande:

a) 101 procent av det Nominella Beloppet, om en sadan inlésen sker fére Forsta
Inlésendagen, eller

b) 100 procent av det Nominella Beloppet jamte upplupen men obetald Réanta,
inklusive eventuell upplupen och obetald Uppskjuten Réanta, om en sadan inlésen
sker pa eller efter Forsta Inlosendagen,

jamte upplupen men obetald Réanta, inklusive eventuell upplupen och obetald
Uppskjuten Ranta, till och med Inlésendagen.
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10.4.2

10.5
10.5.1

10.5.2

10.6
10.6.1

10.6.2

11
111

11.2

Emittenten ska omedelbart underratta Innehavarna och Agenten i enlighet med klausul
23 ndr Emittenten far vetskap om ett Sarskilt Tillfalle och ska tillhandahalla Agenten
med sadan vytterligare information som Agenten skéligen kan begdra féljande
mottagandet av sadan underrattelse.

Inlésen pa grund av en Kontrolldndring

Om en Kontrollandring intraffar har Emittenten ratt att senast 30 dagar efter
Kontrollandringen och genom att lamna meddelande ddarom, senast 30 dagar innan men
inte tidigare an 60 dagar innan Inlésendagen, till Innehavarna i enlighet med klausul 22,
aterbetala samtliga, men inte endast vissa, av de utestdende Hybridobligationerna till
ett belopp per Hybridobligation motsvarande:

a) 101 procent av det Nominella Beloppet, om en sadan inlosen sker fore Forsta
Inlésendagen, eller

b) 100 procent av det Nominella Beloppet jamte upplupen men obetald Rénta,
inklusive eventuell upplupen och obetald Uppskjuten Rénta, om en sadan inlésen
sker pa eller efter Forsta Inlésendagen,

jamte upplupen men obetald Rénta, inklusive eventuell upplupen och obetald
Uppskjuten Ranta, till och med Inlésendagen.

Emittenten ska omedelbart underratta Innehavarna och Agenten i enlighet med klausul
22 nar Emittenten far vetskap om en Kontrollandring och ska tillhandahalla Agenten
med sadan vytterligare information som Agenten skdligen kan begdra foljande
mottagandet av sadan underrattelse.

Allmént

Emittenten ska folja all tillamplig vardepapperslagstiftning eller forfattning avseende
aterkép av Hybridobligationerna. | den omfattning som bestdammelser i sadan
lagstiftning och forfattning inte 6verensstammer med innehéllet i denna klausul 10, far
Emittenten folja den tillampliga vardepapperslagstiftningen eller annan forfattning utan
att anses ha brutit mot sina atagande enligt denna klausul 10 pa grund av konflikten.

Varje Hybridobligation aterkdpt av Emittenten i enlighet med denna klausul 10 far efter
Emittentens bedémning innehallas, séljas eller makuleras.

UPPTAGANDE TILL HANDEL
Upptagande till handel

Emittenten avser och ska, utan att adra sig nagon rattslig eller kontraktuell skyldighet,
gbra sitt basta for att sdkerstdlla (i) att Hybridobligationerna inom 30 dagar efter
Emissionsdagen tas upp till handel pa Nasdaq Stockholms lista for foretagsobligationer,
eller om sadan notering inte ar majlig att erhalla eller bibehalla, pa en annan Reglerad
Marknad, (i) att Hybridobligationerna, efter att de har tagits upp till handel pa den
relevanta Reglerade Marknaden, fortsatter att vara noterade, med hansyn tagen till den
Reglerade Marknaden respektive Vardepapperscentralens regler och foreskrifter (fran
tid till annan) om dessa innebar ett hinder mot handel med Hybridobligationerna i nara
anslutning till inlésen.

Agentavtalet

Emittenten och Agenten ska inte komma Overens om att andra nagra bestammelser i
Agentavtalet som skulle kunna vara till Innehavarnas nackdel, utan att forst erhalla
Innehavarnas samtycke till en sddan atgard.
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12 UPPSAGNING OCH VERKSTALLIGHET
12.1 Forfaranden

12.1.1 Om Emittenten &r i drojsmal med 30 dagar eller mer betraffande betalning av rénta,
kapitalbelopp eller annat belopp under Hybridobligationerna som har forfallit till
betalning sa far Agenten (enligt instruktion fran Innehavarna i enlighet med dessa
Hybridobligationsvillkor) eller ndgon Innehavare (med forbehall for klausul 21.2), utan
att paverka Emittentens ratt att skjuta upp betalning av Ranta i enlighet med klausul 9,
inleda rattsliga forfaranden for Likvidation av Emittenten, under forutsattning att
sadant droéjsmal med betalning ar fortsatt pagaende.

12.1.2  Forutsatt att en Likvidation av Emittenten inletts och att ett tidigare beslut som har
fattats enligt klausul 13.5 (om sadant finns) inte Overtrads, far en Innehavare, antingen
sjalvstandigt eller genom Agenten, pakalla och/eller géra ansprak vid en sadan
Likvidation av Emittenten betalningar under Hybridobligationerna, férutsatt att sadant
ansprak ar till sddant belopp och efterstallt pa sa vis som anges i klausul 3.2.

12.2 Verkstillighet

Agenten far (enligt instruktion fran Innehavarna i enlighet med dessa
Hybridobligationsvillkor) inleda sadana forfaranden mot Emittenten som denne anser
vara lampliga for att verkstalla villkor som ar bindande for Emittenten, men Emittenten
ska inte under nagra omstandigheter bli forpliktigad att betala nagot belopp tidigare an
vad som annars hade varit fallet genom inledandet av sadana forfaranden.

12.3 Omfattningen av Innehavares ritt att gora géllande pafoljd

Agenten och Innehavarna far inte gora géllande nagon pafoljd betraffande
Hybridobligationerna utéver vad som féljer av denna klausul 12, vare sig i forhallande
till aterkrav av fordringar eller andra 6vertrddelser av Emittentens forpliktelser under
eller i forhallande till Hybridobligationerna.

13 BESLUT AV INNEHAVARE

13.1 En begdran fran Agenten om ett beslut av Innehavarna i ett drende avseende
Finansieringsdokumenten ska (enligt Agentens val) behandlas pa en Innehavarstimma
eller genom ett Skriftligt Forfarande.

13.2 En begdran av Emittenten eller en Innehavare (eller flera Innehavare) som
representerar minst tio procent av Justerat Nominellt Belopp (sadan begédran &dr endast
giltig om den gors av en person som ar Innehavare pa Bankdagen narmast féljande den
dag da begaran togs emot av Agenten och ska, om den gors av flera Innehavare, goras
av dem gemensamt) om ett beslut av Innehavarna i ett drende som ror
Finansieringsdokumenten ska stdllas till Agenten och behandlas pa en
Innehavarstamma eller genom ett Skriftligt Forfarande, enligt vad Agenten bestammer.
Den person som begar beslutet far foresla formen foér beslutsfattande, men om det
enligt Agentens uppfattning ar lampligare att ett arende behandlas pa en
Innehavarstimma dn genom ett Skriftligt Forfarande, ska det behandlas pa en
Innehavarstamma.

13.3 Agenten far avsta fran att sammankalla en Innehavarstimma eller inleda ett Skriftligt
Forfarande om (i) det foreslagna beslutet maste godkannas av nagon person utéver
Innehavare och sadan person har informerat Agenten om att ett godkdnnande inte
kommer att ges, eller (ii) det foreslagna beslutet inte ar forenligt med tillamplig lag.
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13.4 Endast en person som dr, eller som har forsetts med fullmakt eller annat bevis pa
bemyndigande enligt klausul 6 (Rdtt att agera pd uppdrag av en Innehavare) fran en
person som ar registrerad som Innehavare:

a) pa Bankdagen angiven i underrattelse i enlighet med klausul 14.3, i forhallande
till Innehavarstamma, eller

b) pa Bankdagen angiven i underrattelse i enlighet med klausul 15.2, i forhallande
till ett Skriftligt Forfarande,

har ratt att utéva rostratt som Innehavare vid sadan Innehavarstimma eller genom
sadant Skriftligt Forfarande, under forutsattning att de relevanta Hybridobligationerna
ar inkluderade i Justerat Nominellt Belopp.

13.5 Foljande drenden kraver samtycke fran Innehavare som representerar minst 66 och 2/3
procent av det Justerade Nominella Beloppet for vilket Innehavare rostar pa ett
Innehavarstamma eller for vilka Innehavare svarar i ett Skriftligt Forfarande i enlighet
med instruktioner lamnade enligt klausul 15.2:

a) en andring av villkoren i ndgon av klausul 2.1 och klausulerna 3 till 3.4,

b) en minskning av det belopp som ska betalas vid inlésen eller aterlésen av nagon
Hybridobligation i enlighet med klausul 10 (Inlésen och dterkép av
Hybridobligationerna),

c) en minskning av kapitalbeloppet, Rantesatsen eller rantebeloppet som ska
betalas av Emittenten,

d) en andring avseende betalningsdagen for rantebeloppet eller senareldaggning av
en Ranteforfallodag, utdver vad som galler enligt klausul 9,

e) ett obligatoriskt utbyte av Hybridobligationerna mot andra vardepapper (annat
an kvittning mot aktier vid utnyttjande av Emittentens teckningsoption serie
2020/2027),

f) fortida inlosen av Hybridobligationerna, férutom nar sadant ar tillatet eller krévs
enligt dessa Hybridobligationsvillkor, eller

g) att andra majoritetskraven enligt dessa Hybridobligationsvillkor.

13.6 Varje drende som inte omfattas av klausul 13.5 ska krava samtycke fran Innehavare som
representerar mer an 50 procent av det Justerade Nominella Beloppet for vilket
Innehavare rostar pa en Innehavarstamma eller fér vilka Innehavare svarar i ett Skriftligt
Forfarande i enlighet med instruktioner lamnade enligt klausul 15.2. Detta inkluderar,
men &r inte begransat till, andring av, eller avstdende fran, Finanseringsdokumenten
som inte krdaver en hogre majoritet (annat dn en dndring eller avstdende som ar tillaten
enligt klausul 16.1 a) eller c)) eller en uppsagning av Hybridobligationerna.

13.7 Beslutsforhet vid en Innehavarstamma eller avseende ett Skriftligt Forfarande foreligger
endast om en Innehavare (eller flera Innehavare) som representerar minst 50 procent
av det Justerade Nominella Beloppet angaende ett arende enligt klausul 13.5, och
annars 20 procent av det Justerade Nominella Beloppet:

a) om det galler en Innehavarstdamma, deltar vid stdmman personligen eller genom
telefonkonferens (eller narvarar genom vederbérligen behoriga foretradare),
eller

b) om det géller ett Skriftligt Forfarande, svarar pa forslaget.
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13.8 Om beslutsforhet inte foreligger pa en Innehavarstamma eller avseende ett Skriftligt
forfarande ska Agenten eller Emittenten sammankalla en andra Innehavarstamma (i
enlighet med klausul 14.1) eller inleda ett andra Skriftligt Forfarande (i enlighet med
klausul 15.1), foérutsatt att personerna som inledde processen for att inhamta
Innehavarnas samtycke har bekréaftat att det relevanta forslaget inte har dragits tillbaka.
Avseende en andra Innehavarstamma eller ett andra Skriftligt Forfarande enligt denna
klausul 13.8 ska datumet for forfragan av en andra Innehavarstamma enligt klausul 14.1
eller ett andra Skriftligt Forfarande enligt klausul 15.1, som tillampligt, anses vara det
relevanta datumet da beslutsférheten inte existerade. Beslutsforhetskravet i enlighet
med klausul 13.7 ska inte tillampas vid en andra Innehavarstimma eller ett andra
Skriftligt Forfarande.

13.9 Varje beslut som utvidgar eller 6kar forpliktelserna for Emittenten eller Agenten under
Hybridobligationerna, eller begransar, minskar eller utslacker rattigheter eller formaner
for Emittenten eller Agenten, i enlighet med Finanseringsdokumenten &r med férbehall
for samtycke av Emittenten eller Agenten.

13.10  En Innehavare som innehar mer an en Hybridobligation behdver inte anvanda alla sina
roster eller avge alla roster som Innehavare ar berattigad till pa samma satt och kan
efter eget val anvanda eller avge endast vissa roster.

13.11  Emittenten far inte, direkt eller indirekt, erldgga eller se till att betalning erlaggs till eller
till forman for nagon Innehavare eller som ett incitament till nagot samtycke enligt
dessa Hybridobligationsvillkor, savida inte sadan ersattning erbjuds till samtliga
Innehavare som lamnar samtycke vid den relevanta Innehavarstamman eller genom ett
Skriftligt Forfarande inom den tidsperiod som galler for ersattningen att betalas eller
tidsperioden for svar i det Skriftliga Forfarandet.

13.12  Ett drende som beslutats vid en behorigen sammankallad och genomford
Innehavarstdimma eller genom ett Skriftligt Forfarande ar bindande for samtliga
Innehavare, oavsett om de narvarat eller representerats vid Innehavarstamma eller har
svarat i det Skriftliga Forfarandet. Innehavare som inte har antagit eller réstat for ett
beslut ska inte hallas ansvariga fér eventuell skada som detta kan orsaka andra
Innehavare.

13.13  Alla kostnader och utgifter som Emittenten eller Agenten adragit sig i syfte att
sammankalla en Innehavarstamma eller i syfte att genomfora ett Skriftligt Forfarande,
inklusive rimligt arvode till Agenten, ska betalas av Emittenten.

13.14  Om ett beslut ska fattas av Innehavare i en fraga som ror Finansieringsdokumenten, ska
Emittenten snarast pa begdran av Agenten tillhandahalla Agenten ett intyg som anger
antalet Hybridobligationer som innehas av Koncernbolag eller (savitt kdnt av
Emittenten) deras Narstaende, oavsett om sadan Person ar direkt registrerad som dgare
av sadana Hybridobligationer. Agenten ansvarar inte for riktigheten i ett sadant intyg
eller kan pa annat satt vara ansvarig for att avgéra om en Hybridobligation &gs av ett
Koncernbolag eller en Narstaende till ett Koncernbolag.

13.15  Information om beslut fattade vid en Innehavarstimma eller genom ett Skriftligt
Forfarande ska snarast skickas genom meddelande till Innehavare och publiceras pa
Emittentens och Agentens webbplatser, forutsatt att underlatelse att géra detta inte
ska gora nagot fattat beslut eller uppnatt réstningsresultat ogiltigt. Protokollet fran den
relevanta Innehavarstamman eller Skriftliga Forfarandet ska pa begdran av en
Innehavare skickas till denne av Emittenten eller Agenten.
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14 INNEHAVARSTAMMA

14.1 Agenten ska sammankalla en Innehavarstamma sa snart som majligt och inte senare an
fem Bankdagar efter mottagandet av en giltig begdran fran Emittenten eller en
Innehavare eller flera Innehavare (eller vid sadan senare tidpunkt som kan vara
noédvandig av tekniska eller administrativa skal). Om en Innehavarstdmma ar begard av
en Innehavare eller flera Innehavare ska Agenten skicka en kopia av begaran till
Emittenten.

14.2 For det fall Emittenten Onskar ersiatta Agenten kan Emittenten sammankalla till en
Innehavarstaimma i enlighet med klausul 14.1 med en kopia till Agenten. Efter en
begdran fran Innehavarna enligt klausul 17.4.3, ska Emittenten senast fem Bankdagar
efter mottagandet av en sddan begaran (eller vid sddan senare tidpunkt som kan vara
nodvandig av tekniska eller administrativa skal) sammankalla en Innehavarstamma i
enlighet med klausul 14.1.

14.3 Kallelse enligt klausul 14.1 ska omfatta (i) tidpunkt for motet, (i) plats for métet, (iii)
dagordning fér métet (inklusive varje begaran om beslut fran Innehavarna), (iv) dagen
for vilken en person maste vara Innehavare for att atnjuta en Innehavares rattigheter
pa Innehavarstimman och (v) ett fullmaktsformular. Endast drenden som upptagits i
kallelsen far beslutas om vid Innehavarstamman. Uppstalls det krav pa féranmalan fran
Innehavarna for att delta vid Innehavarstamman ska sadant krav framga av kallelsen.

14.4 Innehavarstamman ska hallas tidigast tio Bankdagar och senast 30 Bankdagar efter
kallelsedagen.

14.5 Utan att gora tillagg i eller att andra i dessa Hybridobligationsvillkor far Agenten
foreskriva sadana ytterligare bestimmelser som Agenten finner lampliga avseende
sammankallande och genomférande av en Innehavarstamma. Sadana bestammelser
kan innefatta mojligheten for att Innehavare att rosta utan att fysiskt narvara vid
stamman.

15 SKRIFTLIGT FORFARANDE

15.1 Agenten ska inleda ett Skriftligt Forfarande sa tidigt som mojligt och senast fem
Bankdagar efter mottagandet av en giltig begdran fran Emittenten eller av en
Innehavare eller flera Innehavare (eller sadan senare dag som kan vara nédvandig av
tekniska eller administrativa skal) genom att skicka en kallelse till varje person som ar
registrerad som Innehavare pa Bankdagen féregdende den dag da kallelsen skickas.

15.2 En kallelse i enlighet med klausul 15.1 ska omfatta (i) varje begdran om ett beslut av
Innehavarna, (ii) en beskrivning av skalen for varje begdaran, (iii) en specifikation av den
Bankdag pa vilken en person maste vara registrerad som Innehavare for att dga ratt att
rosta, (iv) instruktioner och anvisningar om var ett formular finns for att svara pa
begdran (sadant formular ska inkludera en mojlighet att rosta ja eller nej for varje
begdran) samt ett fullmaktsformuldr, och (v) den angivna tidsperioden inom vilken
Innehavaren ska svara pa begdran (minst 15 Bankdagar fran kallelsen enligt klausul
15.1). Om rostningen ska ske elektroniskt, ska instruktioner for sadan réstning
inkluderas i kallelsen.

15.3 Néar erforderlig samtyckesmajoritet av det totala Justerade Nominella Beloppet i
enlighet med klausulerna 13.5 eller 13.6 har mottagits i ett Skriftligt Forfarande, ska det
relevanta beslutet anses antaget enligt klausul 13.5 eller 13.6 , i forekommande fall,
dven om tidsperioden for svar i det Skriftliga Forfarandet annu inte har gatt ut.
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16 ANDRINGAR OCH AVSTAENDEN

16.1 Emittenten och Agenten (for Innehavarnas rakning) kan éverenskomma om att dndra
Finansieringsdokumenten eller avsta fran rattigheter i Finansieringsdokument under
forutsattning att:

a) en sadan andring eller ett sadant avstaende inte &r till skada fér Innehavarnas
intresse eller gors i syfte att korrigera uppenbara fel eller misstag,

b) en sadan andring eller ett sadant avstaende krévs av tillamplig lag, en domstols
dom eller beslut av en relevant behérig myndighet,

c) sadan andring eller ett sddant avstaende kravs for att Hybridobligationerna ska
listas pa Nasdaq Stockholm (eller annan Reglerad Marknad), eller

d) en sadan andring eller ett sadant avstaende har blivit vederborligen godként av
Innehavarna i enlighet med klausul 13 (Beslut av Innehavare).

16.2 Innehavarnas samtycke ar inte nédvandigt for att godkdnna utformningen av en éndring
av Finansieringsdokumenten. Det ar tillrdckligt att ett sadant samtycke godkdnner
andringen eller avstaendet i huvudsak.

16.3 Agenten ska skyndsamt underratta Innehavarna om &ndringar eller avstaenden har
skett i enlighet med klausul 16.1 med angivande av den dag fran vilken andringen eller
avstaendet blir gallande och ska sékerstélla att dndringar av Finansieringsdokumenten
blir publicerade pa Emittentens och Agentens respektive webbplats. Emittenten ska
tillse att alla andringar av Finansieringsdokumenten ar vederborligen registrerade hos
Vardepapperscentralen och alla andra relevanta organisationer eller myndigheter och
att alla dndringar av Finanseringsdokumenten &r publicerade pa Emittentens och
Agentens webbplats.

16.4 En dndring av Finanseringsdokumenten ska borja gélla det datum som bestdams under
Innehavarstamma, vid det Skriftligt Forfarandet eller av Agenten, i forevarande fall.

17 UTNAMNANDE OCH BYTE AV AGENT
17.1 Utnamnande av Agent

17.1.1 Genom att teckna eller forvarva Hybridobligationerna utser varje Innehavare Agenten
att foretrada dem som sitt ombud i samtliga drenden som ar hanforliga till
Hybridobligationerna och Finansieringsdokumenten samt ger Agenten behdrighet att
foretrada Innehavare (utan att forst behéva inhdamta Innehavares samtycke, om inte ett
sadant samtycke uttryckligen kravs enligt dessa Hybridobligationsvillkor) vid réttsliga
forfaranden eller skiljeférfaranden, inklusive vid Foretagsrekonstruktion av Emittenten
eller Likvidation av Emittenten, som ror de Hybridobligationer som innehas av en
Innehavare.

17.1.2  Varje Innehavare ska omedelbart efter Agentens begaran darom tillhandahalla Agenten
samtliga sadana dokument, inklusive en skriftlig fullmakt (till form och innehall
tillfredstallande for Agenten), som Agenten anser erforderliga for att kunna utnyttja
dennes rattigheter och/eller utféra sina ataganden enligt Finansieringsdokumenten.
Agenten har ingen skyldighet att féretrdda en Innehavarna som inte féljer en sddan
begdran fran Agenten.

17.1.3  Emittenten ska skyndsamt pa begéran tillhandahalla Agenten alla sadana dokument och
annat bitrade (till form och innehall tillfredstallande for Agenten) som Agenten anser
erforderliga for att kunna utnyttja dennes rattigheter och/eller utféra sina ataganden
enligt Finansieringsdokumenten.
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17.1.4 Agenten har ratt till arvode for sitt arbete samt ersdttning for skaliga kostnader,
forluster och forpliktelser enligt Finansieringsdokumenten, Agentavtalet och Agentens
ataganden enligt Finansieringsdokumenten &r villkorade av tillborlig betalning av
sadana arvoden och ersattningar.

17.1.5 Agenten far agera som agent eller forvaltare vid flera emissioner av vardepapper eller
andra typer av 1an av eller relaterade till Emittenten eller andra Koncernbolag, oaktat
potentiella intressekonflikter.

17.2 Agentens uppdrag

17.2.1 Agenten ska foretrada Innehavarna i enlighet med Finansieringsdokumenten. Agenten
ar inte ansvarig for Finansieringsdokumentens innehall, utformning, behoriga
undertecknande, juridiska giltighet eller verkstallbarhet.

17.2.2  Nar Agenten handlar i enlighet med Finansieringsdokumenten handlar Agenten alltid
med bindande verkan for Innehavarna. Agenten ska utfora sina skyldigheter enligt
Finansieringsdokumenten pa ett skaligt, kompetent och professionellt satt med skalig
omsorg och skicklighet.

17.2.3  Agentens ataganden enligt Hybridobligationsvillkoren &r uteslutande tekniska och
administrativa till sin natur och Agenten agerar endast i enlighet med dessa
Hybridobligationsvillkor och pa instruktioner av Innehavarna, om inte annat anges i
dessa Hybridobligationsvillkor. Agenten agerar i synnerhet inte som radgivare (vare sig
en juridisk, finansiell eller liknande) till Innehavare eller nagon annan person.

17.2.4 Agenten ar inte forpliktigad att bedoma eller 6vervaka Emittentens finansiella situation
eller efterlevnad av villkoren i Finansieringsdokumenten om sa inte uttryckligen anges i
Hybridobligationsvillkoren eller Finansieringsdokumenten, eller vidta nagra atgarder for
att bedéma huruvida en handelse eller omstandighet som avses i klausul 12 har
intraffat.

17.2.5 Agenten har ratt att delegera sina skyldigheter till andra professionella parter (utan att
forst behdva inhamta godkannande fran Emittenten eller Innehavare), men Agenten ska
forbli ansvarig for de atgdrder som vidtas av sadana parter enligt
Finansieringsdokumenten.

17.2.6  Agenten ska behandla samtliga Innehavare lika och, nar Agenten agerar i enlighet med
Finansieringsdokumenten, endast agera med beaktande av Innehavarnas intressen och
ska inte beho6va ta hansyn till intressen eller vidta atgard eller folja en begéran eller
instruktion fran nagon annan person, om det inte uttryckligen framgar av
Finansieringsdokumenten.

17.2.7 Agenten har ratt att anlita utomstaende experter nar denne utfor sina forpliktelser
enligt Finansieringsdokumenten. Emittenten ska pa begaran av Agenten betala samtliga
kostnader for externa experter som anlitats i syfte att utreda eller 6vervaga (i) en fraga
som ror Emittenten som Agenten skaligen tror kan vara till skada fér Innehavarnas
intressen enligt Finansieringsdokumenten, eller (ii) som annars éverenskommits mellan
Emittenten och Agenten.

17.2.8  Agenten ska, dar det ar tillampligt, inga avtal med Vardepapperscentralen och efterleva
sadana avtal och Vardepapperscentralens Regelverk till den del de ar tillampliga for
Agenten, dar det ar nédvandigt for att Agenten ska utféra sina ataganden i enlighet med
Finansieringsdokumenten.

17.2.9 Oaktat annan bestammelse i Finansieringsdokumenten av motsatt innehall, ar Agenten
inte skyldig att vidta eller underlata att vidta nagon atgard, om det skulle utgora, eller
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enligt dennes skaliga uppfattning skulle kunna utgora, en Overtradelse av nagra lagar
eller regler.

17.2.10 Om enligt Agentens skaliga uppfattning om kostnad, forlust eller ansvar som denne kan
adra sig (inklusive skaligt arvode till Agenten) for att folja instruktioner fran
Innehavarna, eller for att vidta nagra atgarder pa eget initiativ, inte kommer att tackas
av Emittenten, far Agenten avsta fran att agera i enlighet med sadana instruktioner,
eller vidta sadana atgarder, tills denne har erhallit sadan finansiering eller ersattning
(eller tillracklig sékerhet for detta har stallts) som denne rimligen kan begara.

17.2.11 Om Agenten inte har faktisk vetskap om motsatsen, far Agenten anta att all information
som tillhandahalls av eller @ Emittentens vagnar (inklusive av Emittentens radgivare) ar
pa alla satt korrekt, sann och fullstandig.

17.2.12 Agenten ska meddela Innehavarna (i) innan Agenten upphoér att utféra sina dtaganden
enligt Finansieringsdokumenten pa grund av att Emittenten inte betalar arvode eller
ersattning som Emittenten ar skyldig Agenten enligt Finanseringsdokumenten, eller (ii)
om Agenten avstar ifran att agera pa grund av ett skdl som anges i klausul 17.2.10.

17.3 Begransat ansvar for Agenten

17.3.1 Agenten ansvarar inte gentemot Innehavarna for skada eller forlust som orsakats av
atgard vidtagen eller underldten av Agenten enligt eller i samband med
Finansieringsdokumenten om den inte direkt orsakats av dennes vardsloshet eller
uppsat. Agenten ar aldrig ansvarig for indirekt skada.

17.3.2  Agenten ska inte anses ha agerat vardslést om denne handlat i enlighet med rad eller
utldtanden fran ansedda externa experter anlitade av, eller tillstdlld, Agenten eller om
Agenten har agerat med skalig omsorg i en situation nar Agenten anser att det ar till
skada for Innehavarnas intressen att atgarden ifraga fordrojs genom att forst inhamta
instruktioner fran Innehavarna.

17.3.3  Agenten dr inte ansvarig for nagon forsening (eller nagra konsekvenser darav) avseende
kreditering av ett konto med ett belopp som enligt Finansieringsdokumenten ska
betalas av Agenten till Innehavarna, under forutsattning att Agenten har vidtagit alla
noédvandiga atgarder sa snart som det &r rimligen praktiskt mojligt for att folja
foreskrifter eller anvandningsrutiner hos ett vedertaget clearing- eller
avvecklingssystem som anvands av Agenten for detta andamal.

17.3.4 Agenten har inget ansvar gentemot Innehavarna fér skada orsakad av Agenten nar
denne agerar i enlighet med instruktioner fran Innehavarna givna i enlighet med
Finansieringsdokumenten.

17.3.5 Agenten dr inte ansvarig for information tillhandahallen av Innehavarna eller a
Emittentens vagnar eller av nagon annan Person.

17.3.6  Ansvar gentemot Emittenten som uppstar genom att Agenten agerar i enlighet med
eller i anslutning till, Finansieringsdokumenten ska inte bli féremal for kvittning av
Emittentens ataganden gentemot Innehavarna enligt dessa Hybridobligationsvillkor.

17.4 Byte av Agent

17.4.1 Med forbehall for klausul 17.4.6, kan Agenten avtrdda genom underrattelse till
Emittenten och Innehavarna, i vilket fall Innehavarna ska utse en eftertradande Agent
pa en Innehavarstdmma som ska sammankallas av den avtrddande Agenten eller genom
ett Skriftligt Forfarande initierat av den avtradande Agenten
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17.4.2 Med forbehall for klausul 17.4.6, om Agenten ar Insolvent eller blir féremal for
konkursforfarande, ska Agenten anses avtrada som Agent och Emittenten ska inom tio
Bankdagar utse en eftertradande Agent som ska vara en oberoende finansiell institution
eller annat vadlrenommerat foretag som regelbundet agerar som agent i
hybridobligationsemissioner.

17.4.3  En Innehavare (eller flera Innehavare) som representerar minst tio procent av Justerat
Nominellt Belopp far, genom underrattelse till Emittenten (sddan underrattelse kan
endast med giltig verkan lamnas av en person som &r Innehavare pa den Bankdag som
omedelbart foljer efter den dag da meddelandet mottas av Emittenten och ska, om det
lamnas av flera Innehavare, ldmnas av dem gemensamt), begdra att en
Innehavarstamma halls i syfte att entlediga Agenten och utse en ny Agent. Emittenten
far, pa en Innehavarstamma sammankallad av Emittenten eller genom ett Skriftligt
Forfarande initierat av Emittenten, foresld Innehavarna att Agenten entledigas och en
ny Agent utses.

17.4.4 Om Innehavarna inte har utsett en eftertradande Agent inom 90 kalenderdagar efter
att (i) det tidigare av att underrattelse om avtradande lamnades eller avtradandet pa
annat satt skedde, eller (ii) Agenten entledigades genom ett beslut av Innehavarna, ska
Emittenten utse en eftertradande Agent som ska vara en oberoende finansiell
institution eller annat valrenommerat foretag som regelbundet agerar som agent i
Hybridobligationsemissioner.

17.4.5 Den avtradande Agenten ska, pa egen bekostnad, gora sddan dokumentation tillgéanglig
for den eftertradande Agenten och forse den eftertrddande Agenten med sadant
bistand som denne skaligen kan begéra i syfte att utféra sina uppgifter som Agent enligt
Finansieringsdokumenten och Agentavtalet.

17.4.6  Agentens frantrade eller entledigande ska ges verkan forst vid utndmningen av en
eftertrddande Agent och en sadan eftertrddande Agent har accepterat sadan
utndmning och all nédvandig dokumentation for att ersatta den avgaende Agenten har
upprattats.

17.4.7 Vid utndmningen av en eftertrddare befrias den avgdende Agenten fran att fullgéra
vidare ataganden avseende Finansieringsdokumenten men ska alltjamt vara berattigad
och forbli ansvarig enligt dessa Finansieringsdokument i fraga om atgard som Agenten
vidtog eller underlat att vidta i egenskap av Agent. Agentens eftertradare, Emittenten
och varje Innehavare ska ha samma rattigheter och skyldigheter sinsemellan enligt
Finanseringsdokumenten som de skulle ha haft om sadan eftertradande Agent hade
varit den ursprungliga Agenten.

17.4.8 For det fall det sker ett byte av Agent i enlighet med denna klausul 17.4, ska Emittenten
uppratta sadana handlingar och vidta sadana atgarder som den nya Agenten rimligen
begar i syfte att 6verlata till den nya Agenten rattigheter, befogenheter och skyldigheter
som Agent och befria den avgaende Agenten fran dennes fortsatta skyldigheter enligt
dessa Finanseringsdokumentet och Agentavtalet. Om inte Emittenten och den nya
Agenten avtalar annat, ska den nya Agenten ha ratt till samma arvode och ersattningar
som den avgaende Agenten.

18 UTSEENDE OCH UTBYTE AV EMISSIONSINSTITUTET

18.1 Emittenten utser Emissionsinstitutet for att skota vissa uppgifter angivna i dessa
Hybridobligationsvillkor och i enlighet med de lagar, férordningar och regler som ar
tilampliga pa och/eller utgivna av Vardepapperscentralen och som ror
Hybridobligationerna.
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18.2 Emissionsinstitutet far frantrada eller bli entledigat av Emittenten, forutsatt att
Emittenten har godkant att en affarsbank eller vardepappersinstitut som ar godkant av
Vardepapperscentralen tilltrader som nytt Emissionsinstitut vid samma tidpunkt som
det gamla Emissionsinstitutet frantrader eller entledigas. Om Emissionsinstitutet ar
Insolvent, ska Emittenten omedelbart utse ett nytt Emissionsinstitut, som ska ersatta
det gamla Emissionsinstitutet som emissionsinstitut i enlighet med dessa
Hybridobligationsvillkor.

19 UTSEENDE OCH UTBYTE AV VARDEPAPPERSCENTRALEN

19.1 Emittenten har utsett Vardepapperscentralen att skéta uppgifter angivna i dessa
Hybridobligationsvillkor och i enlighet med av Vardepapperscentralen utfardade regler
och andra regler tillampliga pa Hybridobligationerna.

19.2 Vardepapperscentralen far frantrdda eller bli entledigad fran dess uppdrag av
Emittenten, forutsatt att Emittenten med giltig verkan har utsett en ersattande
Véardepapperscentral som tilltrdder som Vardepapperscentral vid samma tidpunkt som
den tidigare Vardepapperscentralen avtradde eller entledigades samt att utbytet inte
har en negativ inverkan pa nagon Innehavare eller Hybridobligationernas upptagande
till handel pa aktuell Reglerad Marknad. Den ersattande Vardepapperscentralen ska
vara auktoriserat for att bedriva clearingverksamhet i enlighet med lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden och vara auktoriserat som en central vardepappersdepa i
enlighet med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument.

20 INGA DIREKTA ATGARDER AV INNEHAVARE

20.1 En Innehavare far inte vidta nagra som helst atgarder gentemot Emittenten for att
genomdriva eller atervinna nagot belopp som tillkommer denne enligt
Finansieringsdokumenten, eller initiera, stodja eller sérja for likvidation, uppl6sning,
likvidation, foretagsrekonstruktion eller konkurs (eller dess motsvarighet i ndgon annan
jurisdiktion) av Emittenten i samband med nagon av Emittentens skyldigheter enligt
Finansieringsdokumenten. Sddana atgarder far endast vidtas av Agenten.

20.2 Klausul 20.1 ska inte tillampas om Agenten har instruerats av Innehavarna i enlighet
med dessa Hybridobligationsvillkor att vidta visa atgarder, men av nagon anledning har
misslyckats att vidta, eller ar oférmogen att vidta (av ndgon annan anledning an att en
Innehavare har misslyckats tillhandahalla dokument enligt klausul 17.1.2), sadana
atgarder inom rimlig tid under fortsattning att sddant misslyckande eller oférmaga att
vidta atgarderna ar pagaende. Om misslyckandet att vidta vissa atgarder dr orsakade av
att Emittenten inte har betalat nagot arvode eller ersattning till Agenten som har
forfallit till betalning enligt Hybridobligationsvillkoren eller Agentavtalet eller av nagon
anledning som anges i klausul 17.2.10, maste sadant misslyckande paga i atminstone 40
Bankdagar efter ett meddelande enligt klausul 17.2.12 har lamnats innan en Innehavare
far vidta atgard som avses i klausul 20.1.

21 PRESKRIPTION

21.1 Ratten att erhalla aterbetalning av Hybridobligationernas kapitalbelopp &r preskriberad
och upphor att gélla tio ar fran den aktuella Inlésendagen. Ratten att erhalla betalning
av Ranta eller Uppskjuten Rénta (exklusive kapitaliserad ranta) ar preskriberad och
upphor att gélla tre ar fran respektive forfallodag. Emittenten har ratt till eventuella
medel som avsatts for betalningar for vilka Innehavarnas ratt att erhalla betalning har
preskriberats och upphoért att galla.
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21.2

22
22.1

22.2

223
22.4

23
23.1

23.2

Om vederborligt preskriptionsavbrott skett i enlighet med preskriptionslagen
(1981:130), borjar en ny preskriptionstid om tio ar nar det galler ratten att erhalla
aterbetalning av det kapitalbeloppet, och tre ar med avseende pa ratten att erhalla
betalning av Rédnta eller Uppskjuten Ranta (exklusive kapitaliserad rénta), att I6pa, i
bada fallen rdknat fran datum for preskriptionsavbrottet, pa satt sadant datum bestams
i enlighet med bestammelserna i preskriptionslagen.

UNDERRATTELSER

Varje underrattelse eller annan kommunikation som sker i enlighet med eller i
anslutning till Finansieringsdokumenten:

a) om till Agenten, ska ske till adressen registrerad hos Bolagsverket pa Bankdagen
fore avsandandet eller till en sddan adress som anmalts av Agenten till Emittenten
fran tid till annan, eller, om det skickas med e-post av Emittenten, till en sadan e-
postadress som anmalts av Agenten till Emittenten fran tid till annan,

b) om till Emittenten, ska ske till adressen registrerad hos Bolagsverket pa
Bankdagen fore avsandandet eller till en sadan adress som anmalts av Agenten
till Emittenten fran tid till annan, eller, om det skickas med e-post av Agenten, till
en sadan e-postadress som anmalts av Emittenten till Agenten fran tid till annan,
och

c) om till Innehavare, ska ske till de adresser som registrerats hos
Vardepapperscentralen, sadan person ska vara en Innehavare foér att erhalla
underrattelse eller annars en Bankdag fore avsandandet, och genom antingen
bud eller med brev till samtliga Innehavare.

Underréttelse till Innehavare ska ocksa offentliggéras pa Emittentens och Agentens
respektive webbplats.

Varje meddelande eller annan kommunikation fran en person till en annan enligt eller i
samband med Finansieringsdokumenten ska skickas genom bud, personlig leverans
eller brev eller, om mellan Agenten och Emittenten, via e-post, och kommer endast att
galla, i fraga om bud eller personlig leverans, nar den har lamnats pa den adress som
anges i klausul 22.1 eller, i fraga om brev, tre Bankdagar efter att ha avlamnats
forfrankerat i ett kuvert adresserat till den adress som anges i klausul 22.1, eller, i fraga
om e-post, nar de mottagits i lasbar form av mottagaren.

Ett meddelande enligt Hybridobligationsvillkoren ska vara pa svenska.

Misslyckande att skicka meddelande eller annan kommunikation, eller om det foreligger
nagon brist i meddelandet eller kommunikationen, till en Innehavare paverkar inte dess
giltighet i forhallande till andra Innehavare.

FORCE MAJEURE OCH ANSVARSBEGRANSNING

Varken Agenten eller Emissionsinstitutet ska hallas ansvarig for skada som uppkommer
med anledning av lagbud, eller ndgon atgard vidtagen av en myndighet, eller krig, strejk,
lockout, bojkott, blockad eller annan liknande omstédndighet (en ”“Force Majeure
Handelse”). Forbehallet i fraga om strejker, lockouter, bojkotter och blockader galler
dven om Agenten eller Emissionsinstitutet sjalv vidtar sadana atgarder, eller ar foremal
for sddana atgéarder.

Emissionsinstitutet ansvarar inte gentemot Innehavarna om det har iakttagit rimlig
forsiktighet. Emissionsinstitutet ska aldrig vara ansvarig for indirekt skada med
undantag for grov vardsloshet och avsiktlig forsummelse.
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23.3 Skulle en Force Majeure Handelse uppsta som hindrar Agenten eller Emissionsinstitutet
fran att vidta atgard som kravs for att uppfylla dessa Hybridobligationsvillkor, far
atgarden skjutas upp till dess hindret har upphort.

23.4 Bestdmmelserna i denna klausul 23 géller om de inte star i strid med bestammelserna i
lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument,
vilka bestdmmelser ska ha foretrade.

24 TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

24.1 Dessa Hybridobligationsvillkor, och alla utomobligatoriska férpliktelser som uppstar ur
eller i samband darmed, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk ratt.

24.2 Emittenten godkanner att Stockholms tingsratt har icke-exklusiv behérighet.
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Harmed bekraftas att ovanstaende Hybridobligationsvillkor ar bindande fér Emittenten.

MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (publ)
som Emittent
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