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Stabila hyresgister trots
vikande konjunktur

Sett dver aret har Real Fastigheter 6kat hyresin-
takterna med 70 procent samtidigt som drifts-
nettot &r dver 40 procent hogre an féregaende ar.
Detta samtidigt som ekonomin i allméant férand-
rats en hel del jamfért med vad vi har varit vana
vid. Inflationen har tagit fart. Vardagliga inkép pa-
verkas med stigande priser fér samtliga invdnare
i landet. Laga rantor har successivt boérjat juste-
rats uppéat. Det ar darfér stirkande att vi fortsatt
kunnat utveckla bolaget i en positiv riktning.

Real Fastigheter paverkas av hégre kostnader i
driften. Vi har dock pa flera orter langre avtal pa |
energi, vilket i dagslaget kanns tryggt och bra att
luta oss mot. Vi planerar dven for energiomstall-
ningar pa flera orter. Tyngre investeringar ékjuts
fram en period.

| det dagliga forvaltningsarbetet lagger vi bety-
dande arbete pa att sénka vara energikostnader
och att successivt stilla om fastigheterna mot
fornyelsebara alternativ. Det ar en prioriterad och
sjalvklar del av vart arbete, som kommer ge eko-
nomiska- savil som miljéférdelar éver tid.

r 4 I
tid-med storre osak an ti-

digare 4r helt uppenbart. Hur lange kriget i Ukrai-
na fortsatter och hur det péaverkar oss framat i
Sverige och 6vriga virlden aterstar att se.

For oss i Real Fastigheter fortsatter arbetet med
att stiandigt se 6ver kostnader fér upplaning och
kostmader i stort. Var beléningsgrad &r-sund pa ca
“50 procent, vi har en snittrénta pa 4,31 procent
och bolaget ar helt utan annan exponering mot

Jys @pitalmarknaden i form av exempelvis obliga-
~ tionslan.

Fastighetsportfoljen ar varderad-till strax Gver

1, miljarder och i dagslaget ser vi ingen anled-
hing till att andra varderingarna. Vi fortsatter att
forbattra hela affaren genom att utveckla vara
fastigheter och forvaltning. Vi goér detta i tat
dialog med hyresgéasterna. Siffrorna i dagens Q3
rapport visar att vi gor ritt - vi fortsitter att hélla
vad vi lovar. Detta kdnns valdigt bra nar det ar
oroliga tider.

Under perioden har vi tilltratt ytterligare fastighe-
ter i bade Karlskrona och Viarnamo. Vi férstarker
bestand dar vi redan finns. Vi har fortsatt en bra
uthyrningsgrad och'hyresg%isterna verkar inte pé-
verkas i ndgon storre utstrackning av nedatgien-
de konjunktur. Det gor att efterfrigan pa lokaler
haller i sig och vi far férfragningar pa vakanta
hyresytor.

Jag ké’iringr en stark tillférsikt infor vér fortsatta
resa och &r glad att Real Fér'sﬁheters utveckling
gar framat tillsammans med vara hyresgéster och

aktieagare.

Nacka 2022-11-17

Michael Derk, VD, Real Fastigheter AB




VASENTLIGA HANDELSER
EFTER PERIODEN

14 november 2022

P> Real Fastigheter beslutade om riktade
emissioner i samband med slutférandet av
forvarv i Varnamo och Karlskrona.

Beslutet giller 73 440 416 stycken stamaktier
respektive 251 470 588 stycken stamaktier
till en teckningskurs om 3,6 ¢re per aktie
respektive 3,4 6re per aktie.

VASENTLIGA HANDELSER
UNDER PERIODEN

1 september 2022

P> Real Fastigheter AB (publ) har tilltratt
fastigheten Varnamo Kopparslagaren 1 i
Varnamo kommun. Fastigheterna har ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 9,0 Mkr
med ett berdknat driftnetto om ca 0,8 Mkr.

30 september 2022

P Real Fastigheter AB (publ) har tilltratt
fastigheten Karlskrona Karlskrona 4:76 i
Karlskrona kommun. Fastigheten har ett

overenskommet fastighetsvarde om totalt 15,5
Mkr med ett berdknat driftnetto om ca 1,3 Mkr.

NETTOOMSATTNING

till 971 mkr (57,7)

GENOMSNITTSRANTA

PERIODEN | KORTHET

Perioden i siffror

Nettoomsattning (Mkr)

Driftnettot (Mkr)

Rorelseresultat (Mkr)
Vardeforandringar fastigheter
Resultat efter skatt

Resultat per aktie (kr)

Eget kapital per 30 september (Mkr)
Eget kapital per aktie den 30 september (kr)
Totalt antal aktier

Varav aktier upptagna till handel

Vardering av koncernens fastighetsbestand
vid utgangen av 30 september (Mkr)

DRIFTNETTOT

till 51,7 (36,3)

BELANINGSGRAD

Jul-Sep 2022
B810

18,3

14,5

0,0

7,2

0,0

534,

0,04

14 521 911 495
14 521 898 984
1136,2

Jul-Sep 2021
19,5

13,6

11,0

16,3

19,9

0,0

270,3

0,03

8 873 228 695
8 873 215 774
649,2

RORELSERESULTATET

till 38,3 mkr (26,5)

FASTIGHETSVARDE

Jan-Sep 2022
97,1

51,7

38,3

51,9

61,3

0,0

5341

0,04

14 521 911 495
14 521 898 984
1136,2

Jan-Sep 2021
57,7

36,3

26,5

16,3

27,8

0,0

270,3

0,03

8 867 894 666
8 867 881774
649,2
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REAL FASTIGHETER | KORTHET

Real Fastigheter forvaltar och forvarvar i huvudsak fastigheter inom lager,
logistik och industri/tillverkning i och i anslutning till centralorter i Sverige.
Genom aktiv och langsiktig férvaltning med en effektiv belaning skapas ett
stort féradlingsvarde

MARKNADSKOMMENTAR

| det segment Real Fastigheter verkar, ar mark- lyhdrda. Tillverkningsindustrins konjunktur verkar i
nadsforutsattningarna fortfarande goda trots att stora delar hélla i sig och viljan att producera inom
yttre férutsittningar andrats markant under aret. landet kvarstar. Brist pa material producerat utom-
Oroligheter i Europa samt 6kande marknadsrantor  lands begransar till viss del och ledtiderna ar bitvis
paverkar badde oss och kunderna men annu har langa. Branschens kostnader fér energi, ravaror,

de inte slagit igenom helt. Vi ser fortfarande en ranteldget och kostnader for transporter ar fortsatt
efterfrigedkning pa de orter vi verkar. Hur kom- under stark press uppét. Real Fastigheter AB har
mande rantehdjningar som Riksbanken aviserat inte hittills paverkats i ndgon stérre omfattning av
kommer att sl aterstar att se. Vi genomfér be- onormala vakanser eller onormal omséttning av

sparingsatgirder for att minimera 6kade kostnader  hyresgister under perioden.
samt att vi fortsatter vara ytterst observanta och

e

93 Marknadsforutsattningarna ar
fortfarande goda _
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REAL FASTIGHETERS STRATEGISKA INRIKTNING

OCH VARDESKAPANDE

Affarsideé

Real Fastigheter skall 4ga kommersiella fastigheter
i tillvaxtorter samt i anslutning till dessa inom seg-
menten tillverkning, lattindustri, lager och logistik.
Genom aktiv och langsiktig forvaltning skapas ett
stort foradlingsviarde med en effektiv beléning.

Affarsmodell

Real Fastigheter forvarvar, utvecklar och forvaltar
kommersiella hyresfastigheter. Hyresgasterna ar de
viktigaste kunderna och sjidlva karnan i verksam-
heten. Intékter genereras framst genom fastigheter-
nas driftnetto men ocksé av kapitalisering av under-
liggande potential, t.ex. outnyttjade byggratter och
avstyckningar, samt genom fastigheternas vardedk-
ning. Bolaget prioriterar langsiktigt dgande, men kan
och ska avyttra fastigheter nar marknadsférutsatt-
ningarna ar fordelaktiga.

Strategi

Vi har fokus pé fastigheter som har utvecklingspo-
tentiali tillvaxtorter dar vardeskapande sker genom
proaktiv férvaltning och nyuthyrningar. Vi ser ocksé
mojliga vinster i de synergier vi kan skapa genom
féradling och fokuserad férvaltning. | vara fastighe-
ter finns ocksé utvecklingspotentialer som vi aktivt
arbetar med att realisera over tid. Det géller allt
fran ombyggnationer och hyresgistanpassningar
till utékade byggratter och dndrad anvandning.

Real Fastigheters tillvaxt ska fraimst ske genom ut-
veckling av befintliga fastigheter och genom férvarv
av fastigheter med féradlingspotential. Forvarven
kommer foretradesvis ske genom en blandning av
rena valfinansierade férvarv samt apportemission-
er. Kraven péa forviarvade fastigheter ar dels att de
har en attraktiv mix av kreditvardiga hyresgaster
och dels en underliggande vardeutvecklingspoten-
tial som kan realiseras genom aktiv projektutveck-
ling.

Forvaltningsstrategi

Real Fastigheter ska bedriva fastighetsforvaltning
samt 6vrig ekonomisk férvaltning i egen regi medan
den tekniska forvaltningen utfors av lokala profes-
sionella underleverantérer. Bolaget prioriterar l&nga
hyreskontrakt med kreditvardiga hyresgaster fore
maximerad hyresnivéa vid varje enskilt tillfille. Detta
uppnas genom att bolaget bygger langsiktiga rela-
tioner med hyresgasterna, genom en proaktiv dialog
och en kundanpassad forvaltning. Lokal narvaro ar
ocksa viktigt fér hég serviceniva samt kunskap och
férstaelse for utvecklingen hos bade befintliga och
potentiella hyresgéaster.

@ Real Fastigheter
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FASTIGHETSBESTAND

SMALANDSSTENAR/GISLAVED

TORSAS/KALMAR

Nyckeltal

Tomtarea 36 826 kvm
Uthyrningsbar yta 14 302 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 91,1 %

ANDERSTORP

Nyckeltal

Tomtarea 39 159 kvm
Uthyrningsbar yta 15 490 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 66 %

KARLSKRONA

Nyckeltal

Tomtarea 9 681 kvm
Uthyrningsbar yta 1 449 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 82 %

GISLAVED

Nyckeltal

Tomtarea 8 530 kvm
Uthyrningsbar yta 4 003 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 83 %

HASSLEHOLM

Nyckeltal
Tomtarea 95 798 kvm
Uthyrningsbar yta 44 882 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 81 %

Nyckeltal
Tomtarea 50 520 kvm
Uthyrningsbar yta 15 077 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 87 %

@ Real Fastigheter
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FORSHEDA/VARNAMO NATTRABY/KARLSKRONA

p—

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 134 285 kvm Tomtarea 66 529 kvm
Uthyrningsbar yta 33 099 kvm Uthyrningsbar yta 17 832 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 95 % ® Ekonomisk uthyrningsgrad 94,9 %

HUDIKSVALL

Nyckeltal Nyckeltal (Flera fastigheter)
Tomtarea 30 471 kvm Tomtarea 73 250 kvm
Uthyrningsbar yta 13 574 kvm Uthyrningsbar yta 55 592 kvm
e Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % e Ekonomisk uthyrningsgrad 92 %
SOSDALA/HASSLEHOLM HABO/BALSTA

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 44 939 kvm Tomtarea 17 484 kvm
Uthyrningsbar yta 5 300 kvm Uthyrningsbar yta 7 642 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % e Ekonomisk uthyrningsgrad 94 %
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VARNAMO KARLSKRONA STATION

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 16 128 kvm Tomtarea 1 760 kvm

© Uthyrningsbar yta 2 560 kvm o Uthyrningsbar yta 1 028 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % e Ekonomisk uthyrningsgrad 100 %

~

HUDIKSVALL

SMALANDSSTENAR (@l FORSHEDA

M i |

@W ) TORSAS
HASSLEHOLM/ KARLCSKRONA

SOSDALA
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Intakter

De totala intakterna uppgick under perioden juli till
september till 33,9 Mkr (19,4). Under arets forsta
nio manader uppgick intdkterna till 97,1 Mkr (57,7).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under kvartalet till
14,2 Mkr (5,9) och under arets férsta nio manader
till 43,9 Mkr (21,5). Kostnadsdkningen beror pa att
vi genomfort forvarv och att energikostnaderna
varit jamfoérelsevis hoga.

Driftnetto

Driftnetto uppgick till 18,3 Mkr (13,6). Det motsva-
rar en dverskottsgrad om 54 procent (70). Arets
férsta nio manader uppgick driftnettot till 51,7 Mkr
(36,3), vilket motsvarar en éverskottsgrad om 53
procent (63).

Den lagre 6verskottsgraden kan direkt kopplas
till 6kade energikostnader och férvarv med nagot
lagre 6verskottsgrad.

Finansiella intakter och kostnader
Rantekostnaderna uppgick tredje kvartalet till 5,0
Mkr (4,0) och under arets férsta nio manader till
13,7 Mkr (11,7).

Orealiserade virdeforandringar fastigheter
Under tredje kvartalet har Real Fastigheter inte
redovisat nagra vardeférandringar pa fastighe-
terna. Under arets forsta nio manader har varde-
forandringar om 51,9 Mkr redovisats.

Real Fastigheter genomfér minst en gang om aret
externa fullstidndiga fastighetsvarderingar, vilka
ligger till grund for eventuella virdemassiga jus-
teringar.

Mkr 2022 2021
Ingdende virde 908,1 595,0
Forvarv av fastigheter 180,2 245,4
Investeringar 10,6
Pagdende projekt 19,5

Orealiserade vardeférandringar 51,9 57,4
Avyttrat/justerat -4,0 0
Utgdende virde inkl pagdende 1155,5 9081
projekt

Resultat

Under perioden juni till och med september upp-
gick rorelseresultat till 14,5 Mkr (11,0). Resultatet
efter finansiella poster uppgick till 9,5 Mkr (6,9
Mkr). Under &rets forsta nio ménader uppgick
rorelseresultatet till 38,3 Mkr (26,5) och resultatet
efter finansiella poster till 24,6 Mkr (14,8).

@ Real Fastigheter
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT, rorts.

TILLGANGAR

Fastighetsbestandet 30 SEPTEMBER 2022

Real Fastigheter forvaltar och forvarvar lager,
logistik och industri/tillverkning i och i anslutning
till centralorter i Sverige. Genom aktiv och l&ng-

siktig férvaltning med en effektiv beléning

skapas ett stort foradlingsvarde. Koncernens sam-
lade fastighetsbestand hade ett virde om 1136,2
Mkr (649,2) vid utgdngen av september 2022.

Uthyrbar Kontrakterad Berdknat Ek. uthyr- Marknads-
Fastighet Juridisk dgare Fastighetstyp Kommun  yta, kvm hyra, kr  driftnetto, kr ningsgrad, % varde, Mkr
Henja 10:4 & Real Nissaholmen Industri/lager/ Gislaved 41 41 13 308 675 8 209 217 83,9% 100,3
Verkstaden 2 Fastigheter AB kontor
Andertorp- Real Anderstorp Kontor/butiker/  Gislaved 1449 701 886 589 636 55,3% 8,7
Torés 2:252 Térds 2:282 AB utstillning
Dyarne 3:5, Real Fastigheter i Industri/lager/ Habo 7 642 6 759 816 4 758 455 100,0% 67,8
5:100, 5:108 & H&bo AB kontor
5:96
Karlskrona 4:54 Real Fastigheter i Kontor/butiker/  Karlskrona 4 003 4 970 442 3748 673 97,6% 53,0
"Lokstallarna" Karlskrona AB lager
Torsés 1:141 Real Fastigheter i Industri/lager/ Torsas 15 490 5082 810 3 460 810 66,5% 32,0
Torsas AB kontor
Kompaniet 4 Real Fastigheter i Industri/lager/ Tranés 34 480 22 291138 19 342 679 100,0% 232,0
Trands AB kontor
Forsheda 5:109, Forsfast AB, Industri/lager /  Varnamo 33 099 27 359 346 11 859 346 95,0% 147,0
5:132 Forheda 5:132 AB kontor
Mekanikern 4 Fastighets AB Industri /lager/  Hassleholm 15 077 6 844 912 3944 912 84,8% 48,0
Mekanikern kontor
Mejseln 2 Fastighets AB Zink- Lager och mark Tranés 427 329 120 284 980 94,0% 5,0
gatan 2-4 for industrbygg
Norra Fastighets AB Tran&s Bostader/ Tranés 8 874 6 789 000 4138 000 97,8% 96,0
Missionen 13 Norra butiker/garage
Missionen 13
Telegr 14, Telef  Fastighets AB Bostad/lager/ Trands 2 835 883 100 415 000 40,9% 13,5
13 Telegrafen kontor
Telefonen 19 Tranés Lager/butiker Tranés 8 976 4 397 551 2 892 551 73,2% 61,5
Képcentrum AB
Hudiksvall Real Hudiksvall Industri/ Hudiksvall 13 574 8 568 000 4 668 000 100,0% 73,6
Képmanberget Kopmanberget 5:9  verkstad/kontor
5:8,5:9 AB
Hudiksvall Mo Real Hudiksvall Mark handel, Hudiksvall 0 0 0 0,0% 12,3
3:31 Képmanberget 5:9 industri,
AB verkstad
Svenshult 1:84  Real Svenshult 1:84 Industri/lager/ Gislaved 14 302 7 271 000 5 000 000 91,1% 53,0
AB kontor
Karlskrona Real Fastigheter Industri/lager/ Karlskrona 17 832 8 869 861 6 447 869 94,9% 93,0
Nattraby 23:73& Nattraby AB kontor
76
Hassleholm Real Fastigheter Industri/lager/ Hassleholm 5 300 2 114 000 1649 000 100,0% 15,0
Sosdala 1:145 Sésdala AB kontor
Varnamo Real Kopparslagaren Industri/lager/ varnamo 2 560 1458 000 805 000 100,0% 9,0
Koppaslagaren 1 1 AB kontor
Karlskrona Real Karlskrona 4:76 Station/butik/ Karlskrona 1028 1652 000 1 300 000 100,0% 15,5
Karlskrona 4:76 Kontor
Totalt per 2022-09-30 (arsbasis) 228 359 129 650 657 83 514 128 91,1% 1136,2

@ Real Fastigheter

DELARSRAPPORT | JANUARI-SEPTEMBER 2022

1



INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT, rorts.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran uppgick till ca 23,9 Mkr
(24,3). Per 30 september 2022 berdknas de skat-
temassiga underskottsavdragen till cirka 116 Mkr,
vilka varderats till 20,6 procent (gallande skat-
tesats). Real Fastigheter anser att det ar mycket
troligt att underskottsavdragen kommer nyttjas
kommande ar.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital uppgick per 30 september 2022 till
534, Mkr (270,3). Okningen jamfért med féregden-
de &r beror frimst pa férvarv men dven pa omvar-
derade fastigheter och positiva resultat.

Antal registrerade aktier per 30 september 2022
uppgick till 14 521 911 495 stycken (8 873 228
285). Totalt finns 14 521 898 984 stamaktier
samt 12 511 preferensaktier. | genomsnitt uppgick
antalet aktier till 14 521 911 495 (8 873 228 285)
under perioden.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder per 30 septem-
ber 2022 uppgick till 568,6 Mkr (372,4).

Genomsnittsrantan per 30 september uppgick till
4,31 procent (4,11). Beldningsgraden jamfért med
fastigheternas varde uppgick till 50,0 procent
(57,3).

Niarstaende transaktioner
Inga narstdendetransaktioner har skett under
perioden

Visentliga risker och osiakerhetsfaktorer

Som fastighetsbolag med inriktning pa kommer-
siella fastigheter ar de vasentliga riskerna for Real
Fastigheter framfor allt risker som betingas av
det allmanna konjunkturlaget samt av finansiella
risker.

De finansiella riskerna ar ckade rantekostnader,
refinansiering av befintliga lan och méjligheten till
upptagande av nya l&n. Det finns ocksa en virde-
ringsrisk dar eventuella férandringar av avkast-
ningskraven kan paverka fastighetsvardet
negativt. Koncernen har endast lan i svensk valuta
varfor ingen valutarisk uppstar.

Merparten av lanen ligger med ranteandring om
en- och treménaders intervaller. Real Fastighe-
ter har inte sdkrat den eventuella ranterisken da
det allmanna rantelaget historiskt varit gynnsamt
och férutspas ligga kvar pa hanterbara nivaer. |
dagslaget anvands inget instrument for att sakra
en viss ranteniva. Utvecklingen féljs nogsamt och
proaktiva atgarder genomfors utifall att en annan
beddmning skulle bli aktuell.

@ Real Fastigheter
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT, rorts

Knappt halften av samtliga lan, 45 procent eller
256 Mkr, forfaller under 2022 och 2023 och ar en
risk for Real Fastigheter da det inte med sikerhet
gar att uttala sig om villkoren fér framtida finan-
siering. Samarbetet med langivande institut &r
dock mycket gott och refinansiering av befintliga
lan pagar lopande. Detta gor att den finansiella
risken ses som foérhallandevis l&g.

De operativa riskerna beddms som relativt begran-
sade och utgors framfér allt av 6kat kostnadsla-
ge, skador pé fastigheterna, risk fér konkurs hos
hyresgasterna samt det lilla bolagets stora person-
beroende.

Koncernen har en stdrre hyresgast, EFG Furniture
Group AB, vilken star for hyresintdkter om cirka 15
Mkr per ar. Det motsvarar cirka 12 procent av de
totala intédkterna. EFG’s Intékter &r fordelade pa
tva olika verksamheter med olika geografisk pla-
cering. B&da verksamheterna har en lang historik
och beddms livskraftiga.

Redovisningsprinciper

Real Fastigheter foljer International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) s&dana de
antagits av EU.

Kvartalsrapporten har upprattats i enlighet med
IAS 34 delérsrapportering samt Arsredovisnings-
lagen.

| 6vrigt 6verensstdmmer redovisningsprinciperna
och berdkningsmetoderna med de som tillampa-
des i senaste arsredovisningen. Koncernen tillam-
par Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR1, kompletterande redovisningsregler
for koncerner. Moderbolaget tillAmpar samma
regler med undantag for det fall dar ARL sétter
begransningar.

Revision
Denna rapport har inte varit féremal fér gransk-
ning av Real Fastigheters revisor.

Stockholm den 17 november 2022
Real Fastigheter AB (publ)

Styrelsen

@ Real Fastigheter
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktien

Bolagets stamaktie handlas sedan den 21 april
2016 pa NGM Nordic SME, under kortnamnet
REAL.

Bolagets preferensaktie ar inte langre listad och
ingen organiserad handel férekommer.

De utgivna aktierna i Real Fastigheter ar registre-

rade enbart i elektronisk form i enlighet med av-

stamningsforbehall i bolagsordningen. Aktieboken
férs av Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet per den 30 september 2022 upp-
gick till 145,22 MSEK.

September 2022 var aktieférdelningen:
Stamaktier 14 521 898 984

Preferensaktier 12 551

Totalt antal utgivna aktier 14 521 911 495

Agare

Real Fastigheter bolagsordning anger att aktie
kapitalet skall uppga till lagst 85 000 000 och
hoégst 340 000 000 kronor, samt att antalet aktier
skall uppga till lagst 8 500 000 000 och hagst

34 000 000 00O st.

De utgivna preferensaktierna omfattas av sar-
skilda villkor. Styrelsen verkar for att begransa
utgivande av preferensaktier.

Utdelningspolicy

Enligt Real Fastigheter utdelningspolicy ska sty-
relsen arligen préva majligheten till utdelning.

| dvervagandet om framtida utdelning kommer
styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat
Real Fastigheters verksamhet, rérelseresultat och
finansiella stéllning, aktuellt och forvantat lik-
viditetsbehov, expansionsplaner, avtalsmassiga
begransningar och andra faktorer.

Preferensaktier har foretradesratt till utdelning
om 20 kronor per ar. Det finns inga garantier fér
att det for ett visst &r kommer att féreslas eller
beslutas om néagon utdelning i bolaget.

Nedan redovisas bolagets dgare per den 30 september.

Namn B-aktier Preferensaktier Andel kapital, % Andel réster, %
Michael Derk, privat och bolag 2 940 531799 0 20,25% 20,25%
Svea Bank AB 2 843 768 430 0 19,58% 19,58%
Erik Hemberg Fastighets AB 1900 594 733 0 13,09% 13,09%
Bengt Linden AB, privat och bolag 897 839 755 0 6,18% 6,18%
Neoma Forvaltnings AB 701 572 159 0 4,83% 4,83%
Klenoden i Anviken AB 634 047 682 0 4,37% 4,37%
Bertil Linell Férvaltnings AB 607 000 000 0 418% 418%
Stromtorpet invest AB 600 000 000 0 413% 413%
Ovriga 2 671 aktiedgare 3 396 544 426 12 511 23,39% 23,39%
Summa 14 521 898 984 1251 100,00% 100,00%

Kalla Euroclear Sweden AB

@ Real Fastigheter

DELARSRAPPORT | JANUARI-SEPTEMBER 2022 14



RESULTATRAKNING KONCERN

Mkr

Jul-Sept 2022

Jul-Sept 2021

Jan-Sept 2022

Jan-Sept 2021

FINANSIELLA RAPPORTER

Jan-Dec 2021

Rorelsens intikter

Hyresintdkter 32,6 19,4 95,7 57,6 80,1
Forvaltnings- och 6vriga intakter 1,3 0,1 1,3 0,2 0,3
Summa intéakter 33,9 19,5 97,0 57,7 80,4
Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -14,2 -5,9 -43,9 -21,5 -33,8
Personalkostnader -0,3 -0,3 -1,0 -1,0 -1,3
Av- och nedskrivningar av materiella -0,2 -0, -0,4 -0,2 -0,3
och immateriella anlaggningstillgéngar

Ovriga kostnader -4,5 -2,3 -13,3 -8,5 -12,1
Summa kostnader -19,3 -8,5 -58,7 -31,2 -47,5
Rorelseresultat 14,5 11,0 38,3 26,5 32,9
Finansiella intékter och kostnader

Finansiella poster -5,0 -4,0 -13,7 -11,7 -16,3
Resultat efter fir iella poster 9,5 7,0 24,6 14,8 16,6
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -0,3 16,3 51,9 16,3 57,4
Resultat fore skatt 9,2 23,2 76,5 311 74,0
Skatter -2.0 -3,4 -15.2 -3,4 -13,9
Periodens totalresultat 7.2 19,9 61,3 27,8 60,1
Varav hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 7,2 19,9 61,3 27,8 60,1
Resultat per aktie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

@ Real Fastigheter
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BALANSRAKNING KONCERN

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgangar

Ovriga immateriella tillgdngar 0,2 0,2 0,2
Summa immateriella tillgdngar 0,2 0,2 0,2
Materiella tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1136,2 649,2 908,1
Pégéende projekt i Férvaltningsfastigheter 19,5 0,0

Inventarier, verktyg och installationer 2,8 0,7 2,2
Summa materiella tillgangar 1158,4 650,0 910,3
Finansiella anliggningstillgangar

Annan langfristig fordran 2,4 0,0 7,9
Uppskjuten skattefordran 23,9 24,3 24,0
Summa finansiella anliggningstillgangar 26,3 24,3 31,9
Summa anliggningstillgangar 1184,9 674,5 942,4
Omsittningstillgangar

Hyres och Kundfordringar 12,4 14,7 18,0
Foérutbetalda kostnader, upplupna intékter och &vriga fordringar 4,0 3,4 4.5
Kassa och bank 24,3 7,3 22,2
Summa omsiittningstillgangar 40,7 25,4 44,7
Summa tillgangar 1225,6 700,0 987,11

@ Real Fastigheter
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BALANSRAKNING KONCERN, forrs.

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital 53411 270,3 301,7
Summa eget kapital 5341 270,3 301,7
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 54,4 20,6 44,4
Summa avsattningar 54,4 20,6 44,4
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 322,9 236,7 317,0
Ovriga rantebirande skulder 6,2 31,4 6,0
Summa langfristiga skulder 329,0 268,1 323,0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 239,6 92,0 167,2
Leverantorsskulder 11,2 5,3 23,2
Ovriga rantebarande skulder 0,0 12,3 83,6
Ovriga kortfristiga skulder 25,6 10,8 4,2
Skatteskulder 6,9 0,0 11,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24,8 20,7 28,8
Summa kortfristiga skulder 3081 141,0 318,0
Summa skulder 691,6 429,7 685,4
Summa eget kapital och skulder 1225,6 700,0 9871
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KASSAFLODE KONCERN

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Jul-Sept 2022 Jul-Sept 2021 Jan-Sept 2022 Jan-Sept 2021 Jan-Dec 2021
Resultat efter finansiella poster 11,8 11,0 26,9 14,8 15,0
Justerat fér poster som ej ingér i kassaflédet 0,0 -0, -0,2 -0,2 -0,2
Betald skatt 0,0 1,2 1,2 1,8 2,4
Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital n.s 121 219 16.4 17.2
Forandring av kortfristiga fordringar 18,9 -6,0 11,8 -4.,4 -25,7
Férandring av kortfristiga skulder 31,9 3,4 19,4 3,5 -0,
Forandring av rorelsekapitalet 50,8 -2,6 31,2 -0,9 -25,8
Kassaflode fran lopande verksamheten 62,6 9,5 59,1 15,5 -8,6
Investeringsverksamheten
Férandring av anliaggningstillgdngar -94,2 -24.5 -232,8 =27, -71,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -94,2 -24,5 -232,8 =271 -71,5
Finansieringsverksamheten
Emission 0,0 0,0 170,6 0,0 0,0
Férandring lan 39,8 17,2 5,2 13,5 96,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 39,8 17,2 175,8 13,5 96,9
Periodens kassafléde 8,2 2,2 21 1,9 16,8
Likvida medel vid periodens borjan 16,1 5.1 22,2 5,4 5,4
Likvida medel vid periodens slut 24,3 7.3 24,3 7.3 22,2
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERN

Eget kapital (Mkr) Aktiekapital Ovrigt tillls(l;j;:t: l:\:pr;::leiﬁi: Totalt
arets resultat
IB 2021-01-01 88,7 275,9 -62,9 301,7
Emission 53,5 107,1 160,6
Omstrukturering koncern 1,5 1,5
Periodens resultat 0,0 0,0 60,1 60,1
UB 2021-12-31 88,7 275,9 -62,9 301,6
IB 2022-01-01 88,7 275,9 -62,9 301,7
Emission 56,5 14,2 170,7
Omstrukturering koncern 0,5 0,5
Periodens resultat 0,0 0,0 61,3 61,3
UB 2022-09-30 145,2 390,1 =11 534,
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RESULTATRAKNING MODERBOLAG

FINANSIELLA

RAPPORTER

Mkr Jul-Sept 2022 Jul-Sept 2021 Jan-Sept 2022 Jan-Sept 2021 Jan-Dec 2021
Intdakter 3,1 0,0 6,1 0,0 10,3
Kostnader -2,9 -3,0 -6,5 -5,7 -10,8
Rorelseresultat 0,2 -3,0 -0,4 -5,7 -0,5
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ackordsvinst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella kostnader -1,3 -2,0 -3 -3,6 -7,4
Summa resultat fran finansiella poster -1,3 -2,0 =31 -3,6 -7,4
Resultat efter fir iella poster -1 -5,0 -3,5 -9,3 -7.9
Bokslutsdispositioner 0,0 0,0 0,0 0,0 4,2
Resultat fore skatt -1 -5,0 -3,5 -9,3 -3,7
Skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat =-1,1 -5,0 -3,5 -9,3 =3,7
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BALANSRAKNING MODERBOLAG

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR
Immateriella tillgdngar 0,2 0,0 0,2
Materiella tillgdngar 0,2 0,0 0,0
Andelar i koncernforetag 345,3 246,6 291,0
Ovriga finansiella tillgangar 24,1 25,1 24,2
Fordringar hos koncernforetag 147,2 72,6 80,5
Ovriga kortfristiga tillgdngar 0,8 0,4 0,5
Kassa och bank 0,5 0,1 0,7
Summa tillgangar 518,2 344,9 3971
Eget Kapital 348,8 180,9 183,4
Skulder till koncernféretag 77,9 57,4 61,8
Rantebarande skulder 75,2 102,3 130,21
Ovriga skulder 16,4 4,3 21,8
Summa eget kapital och skulder 518,2 344,9 3971
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FINANSIELLA RAPPORTER

KASSAFLODE MODERBOLAG

Mkr Jul-Sept 2022 Jul-Sept 2021 Jan-Sept 2022 Jan-Sept 2021 Jan-Dec 2021

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -1,4 3,4 -4,9 -5,9 -7,9

Justering fér poster som inte ingér i

kassaflédet m m 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
-1,4 3,4 -4,9 -5,9 -7,9
Forandring av rorelsekapitalet
Okning/minskning av rérelsefordringar -1,5 2,7 -67,4 1,0 8,0
Okning/minskning av rérelseskulder 12,8 8,0 10,7 18,6 24,5
11,3 10,7 -56,7 19,6 32,5
Kassaflode fran lopande verksamheten 9,9 141 -61,6 13,7 24,6
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella anlaggningstillgéngar -14,8 -21,4 -54,3 -21,4 =777
Kassafléde fran investeringsverksamheten -14,8 -21,4 -54,3 -21,4 -77,7
Finansieringsverksamheten
Apportemission 0,0 0,0 170,6 0,0 0,0
Férandring av lan 5,1 71 -54,9 71 53,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 51 71 115,7 71 53,1
Periodens kassaflode 0,2 -0,2 -0,2 -0,6 0,0
Likvida medel vid periodens bérjan 0,3 0,3 0,7 0,7 0,7
Likvida medel vid periodens slut 0,5 0,1 0,5 0,1 0,7
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FINANSIELLA

FORANDRING EGET KAPITAL, MODERBOLAG

RAPPORTER

oot it ) e, U Owar Sl e o
IB 2021-01-01 88,7 2,4 71 -29,2 53,9 186,8
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 53,9 -53,9 0,0
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,7 -3,7
UB 2021-12-31 88,7 2,4 711 24,7 -3,7 183,1
1B 2022-01-01 88,7 2,4 711 24,7 -3,7 1831
Emission 56,5 0,0 114,2 0,0 0,0 170,6
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 -3,7 3,7 0,0
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,9 -4,9
UB 2022-09-30 145,2 2,4 185,2 21,0 -4,9 348,8
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NYCKELTAL

Real Fastigheter presenterar vissa finansiella matt
i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS.
Real Fastigheter anser att dessa matt ger en var-
defull kompletterande information till investera-
rare och Real Fastigheters ledning d& de mojliggor
utvardering av Real Fastigheters presentation.

Eftersom inte alla foretag berdaknar finansiella
matt pad samma sitt, 4r dessa inte alltid jamfor

Juli-Sept 2022

NYCKELTAL

bara med métt som anviands av andra féretag.
Dessa finansiella méatt ska darfér inte ses som en
ersattning fér matt som definieras enligt IFRS. |
nedanstdende tabeller presenteras avstamningar
av vissa finansiella matt som inte ar definierade

enligt IFRS.

Juli-Sept 2021

Jan-Sept 2022

Jan-Sept 2021

Jan-Dec 2021

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiekurs vid periodens utgéng, kr 0,022

Antal aktier vid periodens utgang 14 521 911 495

Genomsnittligt antal aktier under perioden 14 521 911 495

Bérsvarde vid periodens utgang, Mkr 319,5
Resultat per aktie, kr 0,00
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr 0,00
Eget kapital per aktie, kr 0,04
Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kr 0,04
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvirde helér, kr/kvm 612
Hyresintdkter helar, kr/kvm 623
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91%
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 1136,2
Uthyrningsbar yta, kvm 228 359
Direktavkastning pa arsbasis % 6,5%
Antal forvaltningsfastigheter 27
Finansiella nyckeltal

Intékter, Mkr 33,9
Driftnetto, Mkr 18,3
Balansomslutning 1225,6
Réantebarande skulder 568,6
Soliditet, % 43,6%
Rantetackningsgrad, ggr 2,9
Skuldséattningsgrad, ggr 1,1
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 46,4%
Beléningsgrad pa fastighetsniva vid periodens 50,0%

utgang, %

0,028

8 873 228 285
8 873 228 285
248,5

0,00

0,00

0,03

0,03

599
636
90%
649,4
156 325
8,4%

14

19,5
13,6
700,0
372,4
37,0%
2,7
1,4
53,2%

57,3%

0,022
14 521 911 495
13 569 529 947

319,5
0,00

0,00
0,04

0,04

612

623

91%
1136,2
228 359
6,1%

27

97,0
51,7
1225,6
568,6
43,6%
2,8

1,1
46,4%

50,0%

0,028
8 873 228 285
8 869 672 539

248,5
0,00

0,00
0,03

0,03

599
636
90%
649,4
156 325
8,4%

14

57,8
36,0
700,0
372,4
37,0%
2,3
1.4
53,2%

57,3%

0,028

8 873 228 285
8 870 567 922
248,5

0,00

0,00

0,03

0,03

579

641
90%
908,1
187 540
51%

22

80,4
46,3
987,11
513,4
30,6%
2,0
1,7
52,0%

56,5%
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DEFINITIONER

Aktierelaterade nyckeltal

DEFINITIONER

Aktiekurs vid periodens utgéng, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Bérsvérde vid periodens utgang, Mkr

Resultat per aktie, kr

Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr
Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kr

Fastighetsrelaterade nyckeltal

B-aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden

Antal utestdende aktier vid periodens utgéang

Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, justerat med antalaktier som
emitterats under perioden viktat med antal dagar som aktierna varit utestadende i

férhallande till totalt antal dagar under perioden

Aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden multiplicerat med antal aktier

Resultatet dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang

Resultatet dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden

Eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang

Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden

Hyresvirde heldr, kr/kvm

Hyresintékter heldr, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Marknadsvarde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm
Direktavkastning pa arsbasis, %

Forvaltningsresultat

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Heldrsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd marknadshyra fér vakanta

lokaler

Helérsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medréknat

Kontrakterade hyror dividerat med hyresvérdet

Marknadsvardet for tilltrddda fastigheter baserat pd externa varderingsrapporter
fran ackrediterade varderingsinstitut. Marknadsvéardet fér den tomtmark som

innehéller kommande byggritter inkluderas i posten.

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tilltratt bestand

Driftnetto dividerat med fastighetsvardet

Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av férvérvs- och

omstruktureringskostnader

Antal tilltradda fastigheter

Intékter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Overskottsgrad

Balansomslutning

Réntebarande skulder

Soliditet, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Beléningsgrad pa fastighetsniva vid periodens
utgéng, %

Rantetackningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr

Totala intékter

Hyresintakter minus fastighetskostnader
Driftnetto dividerat med nettoomséttning
Totala tillgdngar

Skulder belépande med ranta

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Rantebirande skulder i férhallande till totala tillgdngar vid periodens utgang

Réntebirande skulder med sékerhet i fastigheter i férhallande till fastigheternas

verkliga varde

Rérelseresultat i férhallande till finansiella kostnader

Rinteb&rande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens utgang
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INFORMATION

Kalendarium

Ekonomichef/CFO

Real Fastigheter AB lamnar &terkommande eko-
nomisk information enligt féljande plan:

Bokslutskommuniké 2022 2023-02-24
Delérsrapport Q1 2023-05-10
Delérsrapport Q2 2023-08-17
Deldrsrapport Q3 2023-11-16

Arsstimma

Datum fér bolagets arsstAmma 2023 &r satt till
2023-05-10.

Bolaget

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 733 87 18 02

E-post: info@realfastigheter.se

Hemsida: www.realfastigheter.se

Verkstallande direktor/CEO

Michael Derk

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 733 87 18 02

E-post: michael.derk@realfastigheter.se

Hakan Brown

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 70 665 77 97

E-post: hakan.brown@realfastigheter.se

Styrelse

Under rakenskapséaret 2022 har styrelsen bestatt i
féljande ledamoter:

Dimitrij Titov, ordférande

Bengt Engstrom, ledamot

Fredrik Hogbom, ledamot t.o.m 2022-05-10

Claes Hansson ledamot fr.o.m 2022-05-10
Michael Derk, ledamot och verkstéillande direktor
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