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Denna rapport avser koncernens verksamhet under perioden 1 januari 2018 till och med den 30
september 2018. Med Koncernen, Bolaget och Real Holding avses de bolag som ingér i Real Holding
i Sverige AB (publ)s koncern med organisationsnummer 556865-1680.

Bolagets B-aktie och Preferensaktie ar upptagen till handel pA NGM Nordic MTF under kortnamnet
REAL MTF B resp. REAL MTF PREF1.
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Substantiella 6kningar av saval driftnetto och rérelseresultat trots minskad nettoomsattning ar ett
tydligt bevis for bolagets strategi att renodla bestandet gett resultat.

Perioden i korthet

Nettoomsattning (Mkr) 33,1 36,4
Hyres- och serviceintékter for perioden (Mkr) 32,0 28,5
Driftnettot (Mkr) 20,5 15,7
Rorelseresultat (Mkr) 11,8 1,4
Resultat efter skatt (Mkr) -27,7 -79,2
Resultat per aktie (kr) -0,12 -4,96
Eget kapital per 30 september (Mkr) 59,0 40,1
Eget kapital per aktie den 30 september (kr) 0,25 2,51
Totalt antal aktier 236 116 509 15 966 502
Varav B-aktier upptagna till handel 232 488 233 12 056 817
ggr;i:g;ggﬁi\érkg\ﬂnﬁgmens fastighetsbestand vid utgangen av 4438 2593
Viktiga handelser under och efter periodens slut
e |juli 2018 tecknade Real Holding ett tioarigt hyresavtal med Socialforvaltningen i Gislaved om ett

totalt hyresvarde pa 18 Mkr.
e Efter rapportperiodens utgang har ett emissionserbjudande till preferensaktieagarna riktats vilket

innebéar att for varje preferensaktie erbjuds 800 stycken B-aktier. Bolaget har &ven anstkt om att

fa avlista preferensaktien fran marknadsplatsen NGM MTF Nordic.
e Efter rapportperiodens utgang har 16 Mkr refinansierats. Refinansieringen innebar en

rantebesparing om ca 1,4 Mkr per ar.
e Karlskrona kommuns andrade inriktning har inneburit osakerhet i markanvandning och

exploateringstal av Pottholmen vilket resulterat i en varderegelring till 23 Mkr som i sin tur ger en

nettonedskrivning om 28,9 Mkr.
Kvartalet i korthet
Nettoomséttning (Mkr) 13,2 9,0
Hyres- och serviceintékter for perioden (Mkr) 12,2 6,5
Driftnettot (Mkr) 9,6 4.8
Rorelseresultat (Mkr) 6,9 1,9
Resultat efter skatt (Mkr) -41,0 -3,9
Resultat per aktie (kr) -0,17 -0,24
Eget kapital per 30 september (Mkr) 59,0 40,1
Eget kapital per aktie den 30 september (kr) 0,25 2,51
Totalt antal aktier 236 116 509 15 966 502
Varav B-aktier upptagna till handel 232 488 233 12 056 817
e o e et estAr i
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Det ar mycket gladjande att f& redovisa ytterligare en rapport och ett kvartal med vasentligt forbattrat
drifnetto och rorelseresultat. Driftnettot 6kade med 30 % jamfoért med samma period féregaende ar.
Detta &r en effekt av ett fokuserat forvaltningsarbete som lett till bade minskade vakanser, 6kade
hyresnivaer i flera fastigheter samt sankta driftskostnader. Detta avspelar sig ocksa i ett rorelseresultat
som ar 10 Mkr (+800%) battre an motsvarande period foregaende ar.

Vi har tidigare indikerat att det finns férbattrings- och foradlingspotential i vart bestand och &ven om vi
nu realiserat en del av detta finns det ytterligare mojligheter som kommer fortsatta ge positiva effekter.
Teamet arbetar ofortrutet med att realisera underliggande varden i s& val det stora som det lilla genom
proaktiv hyresgastbearbetning, ett atgardsbatteri som I6pande kommer fortsatta sanka vara
driftskostnader till att driva vardehojande atgarder som mdjliga tillbyggnader, avstyckningar och
detaljplaneéndringar.

Min och styrelsen bedémning &r att vi nu ar i slutfasen av var turn-around. Vi har lyckats forbattra
samtliga viktiga nyckeltal men redovisar &ven denna period ett negativt resultat efter skatt, dock
betydligt battre &n motsvarande period féregaende ar. Det negativa resulatet beror framst pa
vardereglering av vara fastigheter. Givet den nagot oroliga period vi varit inne i har vi bestallt nya
varderingar for att sakerstalla att vi har korrekta varderingar pa samtliga fastigheter och det
aterspeglas nu i resultatet. Nagra fastigheter bedéms ha ett hdgre varde och nagra ett lagre varde
sedan foregéende rapport. Den stora nedskrivningen och forlusten vi nu redovisar harror
huvitidsakligen fran Pottholmen.

Karlskrona kommun har i planarbetet valt ga fram med en ny strackning av infartsleden till Karlskrona
stad, vilket inverkar negativt p4 Reals tomts utvecklingsbarhet och darmed varde. En sammanvagd
beddmning gor att vi nu valt att justera ner vardet till 23 Mkr som i sin tur ger en nettonedskrivning om
28,9 Mkr.

Detta projekt har lange varit en stor del av Reals verksamhet i arbetsinsats och projektet har kantats
av saval stora osakerheter som stora kostnader for bolaget. Fastigheten kommer darfor att séljas.
Utan nedskrivningen av Pottholmen hade bolagets resultat efter skatt for 9 manadsperioden uppgatt
till +1,2 MSEK. Genom att avyttra Pottholmen forbattrar vi dessutom kassaflodet for koncernen med
4,5 MSEK pa arsbasis.

Vi kan konstatera att den strategi vi lagt med ett tydligt fokus pa kommersiella fastigheter med en
underliggande utvecklingspotential i tillvaxtorter har fortsatt god marknadspotential och det ar inom
detta segmentet vi nu skall skapa lonsam tillvaxt genom fortsatt foradling av vart bestdnd och genom
forvarv.

Anna Weiner hiff r, tf VD Real Holding AB

Real Holdings fastighetsbestand, med kommersiella fastigheter i tillvaxtorter, har en fortsatt god
marknadspotential. Vi kan konstatera att vi ligger helt ratt i tiden med vart fokus pé att utveckla och
foradla befintliga fastigheter. Hyrorna omférhandlas p& hogre nivaer samtidigt som vakansgraderna
minskar, inte bara i det egna bestandet utan hos de flesta fastighetsbolagen som handlas pa
Stockholmsborsen. Ett fortsatt sjunkande avkastningskrav baddar for att den positiva utvecklingen
fortsétter.

Den ekonomiska tillvaxten i sddra Sverige ar fortsatt stark med en vaxande arbetsmarknad. Trots att
vi under de senaste manaderna sett hur bérserna har reagerat oroligt s ar marknadsbedémarna
Overens, den globala ekonomin fortsatter sin starka tillvéxt. En vaxande befolkning har gett en stérre
fokus péa fastighetsmarknaden vilket skapat efterfrdgan p& saval kontor och samhallsfastigheter. Det
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finns en viss oro for att svenska rantor skall komma att stiga, &ven om det kan komma att droja ett
eller flera ar.

Osakerheten i ranteutveckling och det faktum att det ar forhallandevis dyrt att bygga i Sverige gor att
befintliga fastigheter ar fortsatt attraktiva for saval stora som sma bolag, framforallt i tillvaxtorter.

De laga rantorna verkar bestd under en langre tid framover &ven om hégre amorteringskrav och andra
nagot forsamrade finansieringsvillkor har bidragit till en avmattning pa framférallt den svenska
bostadsmarknaden.

Sammantaget finns en viss politisk osékerhet i sparen efter valet. De flesta bedomare ar emellertid av
asikten att den svenska ekonomin kommer att fortsatta att 6ka. Historiskt sett har den svenska
ekonomin vuxit med cirka tva procent per ar de senaste femtio aren. Brist pd hogavkastande
investeringsalternativ och relativt god tillgang till finansiering, bedéms intresset for
fastighetsinvesteringar som fortsatt stort under de kommande aren.

Hyresintakter

I enlighet med de nya redovisningsprinciperna, IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder, som tradde i
kraft 1 januari 2018 har hyresintékterna delats upp mellan rena hyresintékter och vidaredebiterade
kostnader sasom t. ex el och varme. De totala hyresintakterna uppgick under perioden till 33,1 Mkr
(36,4) varav serviceintékterna svarade for 2,1 Mkr (1,2).

Den minskade nettoomsattningen, 33,1 Mkr (36,4) i forhallande till samma period féregaende ar beror
pa att vi d hade intékter fran fastigheten i Ornskoéldsvik ocks&. Den fastigheten avyttrades 2017.
Fastigheten Kompaniet 4 i Tranas tilltraddes den 21 februari varfor dess hyresintakter inte tillfallit
bolaget under hela perioden. En stor del av hyresintakterna foregdende ar var hanforliga till
Hagglundsfastigheterna i Ornskoldsvik vilka avyttrades under andra kvartalet 2017.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 11,5 Mkr (12,8). De minskade fastighetskostnaderna jamfért med
foregaende ar forklaras dels av en effektivare forvaltning och dels av att Hagglundsfastigheterna
avyttrades under 2017.

Driftnetto

Driftnetto uppgick till 20,5 Mkr (15,7). Det motsvarar en 6verskottsgrad om 61,9% (43,1%). Den
forbattrade overskottsgraden beror framst pa tkade hyresintakter, effektivare forvaltning och lagre
kostnader.

Finansiella intakter och kostnader

Rantekostnaderna uppgick till 18,3 Mkr (19,4) och upplaningskostnaderna till 11,1 Mkr (16,1). Mindre
ranteintakter uppgick till 0,5 Mkr (0,0). Finansnettot uppgick saledes till -28,9 Mkr (-35,5).

Det forbattrade finansnettot mot foregdende ar beror framst pa battre lanevillkor och minskad
skuldsattning och att Bolaget under perioden aterfort tidigare uppbokad ranta pa ej utbetald utdelning
pa preferensaktier. Da utdelningen pa preferensaktier inte ar beslutad skuldférs inte utdelningen och
darmed inte heller ranta.

Tidigare ars tagna upplaningskostnader har periodiserats 6ver respektive lans loptid vilket belastar
periodens resultat med 7,9 Mkr.

Resultat efter finansnettot uppgick till -17,1 Mkr (-34,1).

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

Under de forsta nio manaderna 2018 uppgick vardeforandringarna pa Real Holdings samtliga
fastigheter till -9,8 Mkr (-10,3).

Real Holding genomfér en gang om aret externa fastighetsvarderingar, vilka ligger till grund for
eventuella vardemassiga justeringar. Vardeforandringar medfor &ven att temporar skatt om 22%
baserat pa forandringen bokfors. Styrelsen for Real Holding har emellertid latit uppdatera samtliga
varderingar under oktober manad d& vissa fastigheter i koncernens kan vara aktuella for en
forsaljning.

Under tredje kvartalet 2018 har fastighetsvardet justerats med -44,5 Mkr. Den enskilt storsta
nedskrivningen avser Pottholmen i Karlskrona med 37 Mkr.



REAL HOLDING | SVERIGE AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2018

Skatter

Bolaget har bokat upp latent bolagsskatt for det resultat som genererats i Real Fastigheter i Tranas
AB. Real Fastigheter i Tranas AB forvarvades i februari 2018 varfér koncernbidrag ej kan goras. Den
latenta skatten uppgar till 2,2 Mkr.

Den 14 juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om ranteavdragsbegransningar fér
foretag, som trader i kraft den 1 januari 2019. Lagen innebar minskade majligheten till ranteavdrag, i
korthet 30 procent av EBITDA. Vid berékning av ranteavdraget ska eventuell avrédkning mot
forlustavdrag beaktas.

Vidare en stegvis sankning av inkomstskatten fran dagens 22 procent till 20,6 procent. Real Holding
har per den 30 september 2018 valt att inte tillgangsfora skatteeffekten av de underskottsavdrag som
uppstod under 2017. Real Holding har ackumulerade forlustavdrag som uppgar till ca 140 Mkr.

| dagslaget med historiskt laga rantor kommer den nya lagen fa sma effekter pa betald skatt, men vid
stigande rantor kommer det att f4 negativa effekter (forutsatt i dvrigt oférandrat kassaflode).

Resultat

Periodens resultat uppgar till -27,7 Mkr (-79,2). Under det senaste kvartalet har Bolaget justerat
fastighetsvardena med -34,7 Mkr netto. Den enskilt storsta nedskrivningen svarar Pottholmen i
Karlskrona for med en nettonedskrivning om 28,9 Mkr.

Fastighetsbestdndet 30 september 2018

Koncernens samlade fastighetsbestand har ett varde om 443,8 Mkr (259,3) vid utgangen av 30
september 2018. En extern fastighetsvéardering av varje fastighet sker en gang per ar i samband med
arsbokslut, vartefter eventuell avvikelse fran bokfort varde beaktas och bokfors. Styrelsen for Real
Holding har emellertid latit uppdatera flera varderingar eftersom vissa av koncernens fastigheter kan
vara aktuella for forsaljning.

Den stora utmaningen har visat sig vara Pottholmen dar osékerheten kring var kommunen véljer att
placera den nya infartsleden till Karlskrona paverkar varderingen. Styrelsen for Real Holding har
darfor valt att skriva ned vardet av denna fastighet.
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Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran uppgar till ca 17,1 Mkr (17,0). Per 31 december 2016 uppgick de
skattemassiga underskottsavdragen till 77,7 Mkr vilka varderats till 22% (géllande skattesats).
Skattemassiga underskottsavdrag som uppstatt under 2017 har ej varderats, och darmed ej bokforts,
av forsiktighetsskal.

Eget kapital uppgick per 30 september 2018 till 59,0 Mkr (40,1).

Antal registrerade aktier per 30 september 2018 uppgick till 236 116 509 stycken (15 966 502). Totalt
finns 3 525 000 A-aktier, 232 488 233 B-aktier samt 103 276 preferensaktier. | genomsnitt uppgick
antalet aktier till 191 055 099 (14 728 741) under perioden.

Tidigare har Bolaget skuldfort ej gjord utdelning pa preferensaktier vilket paverkat eget kapital. Efter
extern utredning redovisas inte langre ej gjord utdelning pa preferensaktier som skuld da utdelningen
de facto ej ar beslutad.

Innan utdelning kan ske till dvriga aktieagare ska forst preferensaktieégare erhlla upplupen utdelning
inklusive ranta i enlighet med villkoren for preferensaktierna. Vid periodens utgang uppgar

upplupen utdelning pa preferensaktierna till 5,7 Mkr och ranta pa den upplupna utdelningen uppgar till
1,3 Mkr.

Rantebarande skulder

Koncernens réntebérande skulder per 30 september 2018 uppgick till 376,4 Mkr (219,6).
Genomsnittsranta exklusive upplaningskostnader uppgar till 6,7% (7,9). Belaningsgraden jamfort med
fastigheternas varde uppgar till 84,8% (84,7).

Organisationen

Forvaltningen

Den administrativa forvaltningen skots av OP Administration AB i Falun. Teknisk forvaltning
upphandlas av sakkunniga lokalt pa varje ort. | den ldpande férvaltningen samarbetar Real Holding
med Forsheda hus AB. Real Holding har darmed personlig nérvaro i varje ort som koncernen ar
verksamma med en nastintill daglig kontakt med hyresgasterna.

Moderbolaget
Bolagets huvudkontor finns i Stockholm och bemannas idag av tre personer; Lars-Olof Olsten, CFO,
Joakim Einarson, Fastighets- och Transaktionsansvarig samt Anna Weiner Jiffer, tf VD.

Narstdende transaktioner
Inga betydande narstdende transaktioner har skett under rapportperioden.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Som fastighetsbolag med inriktning p& kommersiella fastigheter ar de vasentliga riskerna for Reall
Holding framforallt risker som betingas av det allmanna konjunkturlaget samt av finansiella risker. De
finansiella riskerna ar ckade rantekostnader, refinansiering av befintliga Ian och méjligheten till
upptagande av nya lan. Det finns ocksa en varderingsrisk dar eventuella férandringar av
avkastningskraven kan paverka fastighetsvéardet negativt.

Koncernen har endast Ian i svensk valuta varfor ingen valutarisk uppstar. Av de lan som &r tagna ar
de flesta I&n upptagna i fast ranta men det finns dven banklan som léper med rérlig ranta. Lan med
rorlig ranta uppgar till 36,5 Mkr vilket motsvarar 9,6% av den totala bel&ningen. Bolaget har inte sakrat
den eventuella ranterisken da det allméanna rantelaget forutspas ligga kvar pa laga nivaer.
Kéanslighetsanalysen for ranterisk visar koncernens kanslighet vid en 6kning om en (1) procentenhet
av marknadsrantan pa de l1an med rorlig ranta som finns vid respektive tidpunkt. Rantekansligheten
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baseras pa den effekt pa resultat efter skatt som en férandring av marknadsrantan ger, bade vad
géaller ranteintékter och kostnader.

Réanteintakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Réntekostnader 0,3 0,3 0,3 0,3 0,4 0,4

Refinansiering av befintliga 1an pagar I6pande.

De operativa riskerna bedéms som relativt begransade och utgérs framforallt av forsamrat
kostnadslage, skador pa fastigheterna, risk for konkurs hos hyresgésterna samt det lilla bolagets stora
personberoende.

Koncernen har en storre hyresgast, EFG Furniture Group AB, vilka star for hyresintakter om ca 14 Mkr
per ar. Det motsvarar ca 30% av de totala hyresintakterna. Intakterna ar fordelade pa tva olika
verksamheter med olika geografisk placering. Bada verksamheterna har en lang historik och bedéms
livskraftiga.

Nar bolag arbetar med utvecklingsfastigheter och -projekt finns det ocksé en risk for forandringar
och/eller forskjutningar av kommunens planhantering.

Bolaget paverkas inte i betydande omfattning av sasongsvariationer eller cykliska variationer.

Storsta dgare i Real Holding

Bengt Linden, privat och bolag 1120 000 26 719 755 0 11,79% 12,47%
Gremio Fastigheter AB 1410 000 25641 104 0 11,46% 12,42%
Abelco Investment Group AB 0 22 688 758 0 9,61% 9,29%
Kredrik Holding AB 0 20 775 573 0 8,80% 8,51%
Erik Hemberg Fastighets AB 0 7 200 000 - 3,05% 2,95%
Jool Invest AB 0 7 073 582 - 3,00% 2,90%
Nordnet Pensionsforsékring 0 6 880 309 1263 2,91% 2,82%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 0 6 811 694 2743 2,89% 2,79%
Klenoden i Anviken AB 0 6 713 333 2,84% 2,75%
Lars Jeppsson 0 6 710 080 16 296 2,85% 2,75%
Ovriga 1000 aktieagare 995 000 95 273 545 82974 40,81% 40,37%
Summa 3525000 | 232487 733 103276 | 100,00% | 100,00%

Per den 30 september 2018. Kélla Euroclear

Redovisningsprinciper

Real Holding féljer International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivha av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sadana de antagits av EU.

Kvartalsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34 delérsrapportering samt Arsredovisningslagen.
Real Holdings hyresintakter bestar av framst av intakter som omfattas av IAS 17 Leasing. IFRS 15
Intakter frAn avtal med kunder har tratt i kraft den 1 januari 2018 varfér Real Holding anpassat sin
redovisning déarefter.

Koncernens serviceintakter, dvs vidarefakturerad el, varme etc, sarredovisas fran évriga hyresintakter.
Motsvarande uppdelning har gjorts p& historiska jamférandetal i enlighet med IFRS 15 C3 a). IFRS 9
finansiella instrument har ersatt IAS 39 fran den 1 januari 2018.

Standarden innebar nya principer for klassificering och vardering av vissa finansiella tillgangar och
skulder. Standarden innebéar aven en ny modell for kreditforlustreserveringar. IFRS 9 beddms inte ha
nagon betydande effekt pa redovisningen.
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IFRS 7 behandlar finansiell riskhantering. Bolaget har redovisat kanslighetsanalys av de finansiella
riskerna och dessa har inte ndgon betydande effekt for bolaget. Bolaget hanvisar aven till den
information om standard férandringar som lamnats i arsredovisningen for 2017.

| enlighet med IFRS 3 redovisar Bolaget forvarvsanalys i samband med nya forvarv.

Tidigare har bolaget skuldfort ej gjord utdelning pa preferensaktier vilket paverkat eget kapital. Efter
extern utredning redovisas inte langre ej gjord utdelning pa preferensaktier som skuld da utdelningen
de facto ej ar beslutad.

Tidigare bokford skuld samt ranta pa skulden har korrigerats vilket paverkat eget kapital positivt.

| vrigt 6verensstammer redovisningsprinciperna och berdkningsmetoderna med de som tillampades i
senaste arsredovisningen. Koncernen tillampar Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR1, kompletterande redovisningsregler fér koncerner. Moderbolaget tillampar samma regler med
undantag fér det fall dar ARL satter begrénsningar.

Handelser under rapportperioden

Okat antal agare

| samband med de tva senaste kvartalsrapporterna har styrelsen for Real Holding i Sverige AB (publ)
noterat att bade intresset for bolaget samt antalet aktiedagare okat kraftigt. Detta tillsammans med en
allt stérre handel i bolagets stamaktie har lett till att styrelsen fattat beslutet om att avsluta den tjanst

for likviditetsgaranti som tidigare tillhandhallits av Erik Penser Bank per 1 juli 2018.

Antalet aktiedgare uppgick i oktober till drygt 1 000 stycken, vilket betyder att Real Holding med rage
uppfyller det krav pa aktieagare och likviditet som stélls frin NGM, Nordic Growth Market.

Okade hyresintakter

| juli 2018 kunde styrelsen meddela att Real Holding och Socialférvaltningen i Gislaveds kommun
kommit Gverens om att inga ett nytt 10-arigt hyresavtal. Avtalet omfattar cirka 2 100 kvadratmeter och
har ett totalt hyresvarde om 18 Mkr. Avtalet &r en férlangning av nuvarande hyresavtal dar smarre
hyresgéastanpassningar genomfors for att ge Socialférvaltningen battre férutsattningar att bedriva sin
verksamhet. Det nya avtalet trader i kraft fran arsskiftet. Det nya avtalet innebar att belaggningsgraden
Okar ytterligare i Real Holdings fastighet i Gislaved.

Handelser efter rapportperioden

Kallelse till extra bolagsstamma

Styrelsen i Real Holding i Sverige AB (publ) ("Real Holding" eller "Bolaget™) kallade i oktober 2018 till
extra bolagsstamma. Bolagsstamman halls den 26 oktober 2018 och enligt styrelsens forslag
beslutades om en nyemission av aktier av serie B riktad till preferensaktiedgarna i Bolaget samt
nedsattning av aktiekapitalet genom indragning av preferensaktier enligt de huvudsakliga villkor som
beskrivs nedan.

Minsta teckningspost var 800 aktier av serie B i Bolaget. For varje sadan post erlaggs en likvid av en
preferensaktie av serie PREF 1 ("PREF 1"). Affaren kommer att avraknas till ett pris av 230 kr per
PREF 1 och de nya aktierna av serie B emitteras till 28,75 6re per aktie.

Det finns vid tillfallet 103 276 stycken PREF 1 i Bolaget. Skulle samtliga preferensaktiedgare
acceptera erbjudandet kommer 82 620 800 nya aktier av serie B emitteras, motsvarande 25,9% av
aktierna i Bolaget efter transaktionerna. Den riktade emissionen uppgar hogst till 23 753 480 kronor
varmed okning av aktiekapitalet kommer att uppgé hogst till 9 489 515,26 kronor.

Refinansiering
Bolaget har utdkat bottenlanet i Real Fastigheter i Tranas AB med 16 Mkr. Kapitalet har anvants till att
amortera ett annat lan vilket ger en besparing om 1,4 Mkr pa arsbasis.

Revision

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.
Kalendarium

Bokslutskommuniké 2018 2019-02-20
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Signaturer

Denna information ar sddan information som Real Holding i Sverige AB ar skyldigt att offentliggdra
enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen
lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 14 november 2018.

Real Holding AB (publ),

Stockholm den 14 november 2018,

Anna Weiner Jiffer, VD Lars-Olof Olsten, CFO

Jan Egenas, styrelseledamot Bengt Linden, Styrelseledamot

Bengt Engstrom, Styrelsens ordférande
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Resultatrakning koncern

DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2018

MKkr Jul-Sep 2018 Jul-Sep 2017 Jan-Sep 2018 Jan-Sep 2017 Jan-Dec 2017
Rorelsens intakter

Hyresintakter 11,7 59 29,9 27,3 34,5
Serviceintakter 0,5 0,6 2,1 1,2 1,2
Forvaltnings- och 6vriga intakter 1,0 25 1,1 7,9 10,7
Summa intékter 13,2 9,0 33,1 36,4 46,4
Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -3,5 -1,7 -11,5 -12,8 -15,9
Personalkostnader -0,4 -2,5 -1,1 -7,8 -9,8
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -0,1 0,0 -0,1 -0,1 -0,2
Ovriga kostnader -2,3 -2,9 -8,6 -14,3 -22,2
Summa kostnader -6,3 -7,1 -21,3 -35,0 -48,1
Rorelseresultat 6,9 1,9 11,8 1,4 -1,7
Finansiella intékter och kostnader

Finansnetto -10,3 -11,6 -28,9 -35,5 -50,4
Resultat efter finansiella poster -3,4 -9,7 -17,1 -34,1 -52,1
Orealiserade vardefoérandringar fastigheter -44.5 3,7 -9,8 -10,3 4,6
Resultat férsalda/avskrivna fastigheter 0,0 2,9 0,0 -37,1 -51,1
Resultat fore skatt -47,9 -3,1 -26,9 -81,5 -98,6
Uppskjuten samt temporar skatt 9,2 -0,8 15 2,3 -1,0
Arets skattekostnad 2,2 0,0 2,2 0,0 -0,1
Resultat -41,0 -3,9 -27,7 -79,2 -99,7
Varav hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare -41,0 -3,9 -27,7 -79,2 -99,7
Minoritetsintressen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Balansrakning koncern

Mkr 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Tillgangar
Tecknat &nnu ej registrerat aktiekapital 0,0 0,0 48,3

Immateriella tillgangar

Ovriga immateriella tillgangar 0,1 0,3 0,2

Summa immateriella tillgangar 0,1 0,3 0,2

Materiella tillgangar

Forvaltningsfastigheter 443,8 259,3 275,5
Inventarier, verktyg och installationer 0,4 1,2 0,3
Pagaende nybyggnationer 0,0 0,0 1,3
Summa materiella tillgangar 4441 260,5 277,1

Finansiella anlaggningstillgangar

Forskott fér forvaltningsfastigheter 0,0 7,0 17,0
Uppskjuten skattefordran 17,1 17,1 17,1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 171 24,1 34,1

Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar samt férutbetalda kostnader och

upplupna intakter 23,0 31,4 22,0
Kassa och bank 6,3 2,2 7,9
Summa omsattningstillgangar 29,3 33,6 29,9
Summa tillgéngar 490,6 318,5 389,6

11
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Balansrakning koncern
Eget kapital

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut
Obligationslan

Ovriga rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av Ian fran kreditinstitut
Leverantorsskulder

Rantebéarande skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2018

59,0 40,1 637
59,0 40,1 63,7
10,4 51 119
10,4 51 119
99,1 674 21,2
0,0 65,0 0,0
15,0 0,0 0,0
1141 132,4 21,2
79,0 25 641
59 112 17,7
183,3 84,6 139,1
17,7 20,9 551
21,0 21,7 16,8
307,0 140,9 292,8
431,3 278,4 3259
490,6 318,5 389,6

12
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Kassaflode koncern

Juli-Sept Juli-Sept Jan-Sept Jan-Sept Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Resultat efter finansiella poster -3,4 -9,6 -17,1 -34,1 -52,1
Justering for ej kassaflédespaverkande
poster 0,0 1,4 54,6 10,9 -1,1
Betald skatt 0,1 0,2 0,3 0,9 14
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -3,3 -8,0 37,8 -22,3 -51,8
Forandring av kortfristiga fordringar 1,4 -10,3 -1,0 -13,2 -48,4
Forandring av kortfristiga skulder 2,0 -7,3 -21,7 -24,8 -24,9
Forandring av rorelsekapitalet 34 -17,6 -22,7 -38,0 -73,3
Kassaflode fran Iopande verksamheten 0,2 -25,6 15,1 -60,3 -125,1
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella
anlaggningstillgangar 0,0 5,0 0,0 0,0 -50,8
Investeringar i materiella
anlaggningstillgngar 0,0 -18,9 -175,8 128,4 185,2
Investeringar i finansiella
anlaggningstillgngar 0,0 0,0 17,0 -4,0 -14,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0,0 -13,9 -158,8 124,4 120,4
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0,0 0,0 6,8 7,6 56,0
Amorterade 1&an -37,8 0,0 -110,4 0,0 -139,7
Upptagna lan 36,0 40,2 245,8 -72,5 93,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1,8 40,2 142,2 -64,9 9,7
Summa kassafléde -1,6 0,7 -1,6 -0,8 5,0
Ingéende kassa 7,9 1,5 7,9 3,0 2,9
Utgéende kassa 6,3 2,2 6,3 2,2 7,9

13
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Forandring Eget Kapital Koncern

EGET KAPITAL (Mkr) Aktiekapital Pagdende Balanserat Arets Minoritetens Totalt
nyemission resultat resultat andel
IB 2018-01-01 31,9 48,3 130,6 -147,1 0,0 63,7
Periodens vinstdisposition 0,0 0,0 -147,1 1471 0,0 0,0
Nedsattning av aktiekapital -30,1 0,0 30,1 0,0 0,0 0,0
Inlésen PREF1 0,0 0,0 -55,1 0,0 0,0 -551
Nyemission 25,4 -48,3 84,9 0,0 0,0 62,0
Skuldférd utdelning PREF1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Aterforing skuld p& inlésta PREF1 0,0 0,0 11,3 0,0 00 11,3
Aterf tidigare skuldférd utdel PREF1 0,0 0,0 4.8 0,0 00 48
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 -27,7 0,0 -27,7
UB 2018-09-30 27,2 0,0 59,5 -27,7 0,0 59,0
IB 2018-07-01 27,2 0,0 59,5 13,3 0,0 100,0
Periodens vinstdisposition 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nedsattning av aktiekapital 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Inlésen PREF1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nyemission 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Skuldférd utdelning PREF1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Aterforing skuld pa inlosta PREF1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Aterf tidigare skuldférd utdel PREF1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 -41,0 0,0 -41,0
UB 2018-09-30 27,2 0,0 59,5 -27,7 0,0 59,0

14



REAL HOLDING | SVERIGE AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2018

EGET KAPITAL (Mkr) Aktiekapital Pagdende Balanserat Arets Minoritetens Totalt
nyemission resultat resultat andel
IB 2017-01-01 27,9 0,0 104,4 -14,8 0,0 1175
Periodens vinstdisposition 0,0 0,0 -14,8 14,8 0,0 0,0
Nyemission 4,1 0,0 3,5 0,0 0,0 7,6
Skuldférd utdelning PREF1 0,0 0,0 -5,8 0,0 00 -58
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 -79,2 0,0 -79,2
UB 2017-09-30 32,0 0,0 87,3 -79,2 0,0 401
EGET KAPITAL (Mkr) Aktiekapital P&g&ende Balanserat  Arets Minoritetens Totalt
nyemission resultat resultat andel
IB 2017-07-01 32,0 0,0 90,2 -75,4 0,0 46,8
Periodens vinstdisposition 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nyemission 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Skuldférd utdelning PREF1 0,0 0,0 -2,9 0,0 0,0 -2,9
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 -3,9 0,0 -3,9
UB 2017-09-30 32,0 0,0 87,3 -79,2 0,0 40,1
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Resultatrakning Moderbolaget i sammandrag

Jul-Sep Jul-Sep Jan-Sep Jan-Sep Jan-Dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Intakter 1,4 0,4 2,4 0,7 2,2
Kostnader -2,0 -2,6 -6,7 -10,9 -17,1
Rorelseresultat -0,6 -2,2 -4,3 -10,2 -14,9
Resultat frén andelar i
koncernforetag 0,0 29 0,0 -42,0 -56,1
Finansiella intakter 0,0 14,1 0,0 0,0
Finansiella kostnader -6,8 -24,7 -20,1 -24.7 -38,6
Resultat fore skatt -7,4 -9,9 -24.4 -76,9 -109,6
Bokslutsdispositioner 0,0 0,0 0,0 0,0 3,8
Skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens Resultat -7,4 -9,9 -24,4 -76,9 -105,8

Balansréakning Moderbolaget i sammandrag

Mkr 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Immateriella tillgangar 0,2 0,3 0,2
Andelar i koncernforetag 142,4 119,8 119,4
Ovriga finansiella tillgdngar 17,0 24,0 34,0
Fordringar hos koncernféretag 51,7 429 31,9
Ovriga tillgangar 1,5 15,5 51,9
Kassa och bank 0,1 0,6 4,9
Summa Tillgangar 212,9 203,1 2423
Eget Kapital 30,4 19,8 32,5
Skulder till koncernféretag 37,2 30,7 0,0
Réantebarande skulder 138,6 76,5 139,0
Ovriga skulder 6,7 76,1 70,8
Summa Eget Kapital och Skulder 2129 203,1 242,3
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Nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att
dessa matt ger en vardefull kompletterande information till investerarare och bolagets ledning da de mojliggor
utvardering av bolagets presentation. Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella matt pd samma satt, ar dessa
inte alltid jamforbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en
ersattning for matt som definieras enligt IFRS. | nedanstédende tabeller presenteras avstamningar av vissa
finansiella méatt som inte ar definierade enligt IFRS.

Jul-Sep Jul-Sep Jan-Sep Jan-Sep Jan-dec
2018 2017 2018 2017 2017

Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 0,23 0,75 0,23 0,75 0,33
Antal aktier vid periodens utgang 236 116 509 15966 502 236 116509 15966502 15 966 502
Genomsnittligt antal aktier under perioden 236116509 15966502 191055099 14728741 15038 181
Borsvarde vid periodens utgang, Mkr 54,3 12,0 54,3 12,0 53
Resultat per aktie, kr -0,17 -0,24 -0,12 -4,96 -6,24
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr -0,17 -0,24 -0,14 -5,38 -6,63
Eget kapital per aktie, kr 0,25 2,51 0,25 2,51 0,29
Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kr 0,25 2,51 0,31 2,72 0,29
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde heldr, kr/kvm 541 487 541 487 487
Hyresintakter helar, kr/kvm 481 409 481 409 409
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89% 87% 89% 87% 87%
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 443,8 259,3 443,8 259,3 275,5
Uthyrningsbar yta, kvm 97 979 61572 97 979 61572 61572
Direktavkastning pa arsbasis, exkl byggratter, % 6,5% 4,6% 6,5% 4,6% 4,6%
Antal forvaltningsfastigheter 12 11 12 11 11
Finansiella nyckeltal
Intékter, Mkr 13,2 9,0 331 36,4 46,4
Driftnetto, Mkr 9,6 4,8 20,5 15,7 19,8
Balansomslutning 490,6 318,5 490,6 318,5 389,6
Réntebarande skulder 376,4 2195 376,4 219,5 224,4
Soliditet, % 12,0% 12,6% 12,0% 12,6% 16,4%
Rantetackningsgrad, ggr 0,7 0,2 0,4 0,0 neg
Skuldsattningsgrad, ggr 6,4 55 6,4 55 3,5
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 76,7% 68,9% 76,7% 68,9% 57,6%
Belé\ningsgrad pa fastighetsniva vid periodens
utgang, % 84,8% 84,7% 84,8% 84,7% 81,4%
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Definitioner

Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Borsvarde 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

Hyresvarde helér, kr/kvm

Hyresintakter helar, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvérde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm

DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2018

B-aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden
Antal utestdende aktier vid periodens utgang

Antal utestdende aktier vid periodens utgang, justerat med antal
aktier som emitterats under perioden viktat med antal dagar som
aktierna varit utestaende i forhallande 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

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler

Helarsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medraknat
Kontrakterade hyror dividerat med hyresvérdet

Marknadsvardet for tilltradda fastigheter baserat pa externa
varderingsrapporter fran ackrediterade varderingsinstitut.
Marknadsvardet for den tomtmark som innehaller kommande
byggratter inkluderas i posten.

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tilltratt bestand

Direktavkastning pa arsbasis, exkl byggratter, % Driftnetto dividerat med fastighetsvardet

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Intakter, Mkr
Driftnetto, Mkr
Balansomslutning
Rantebarande skulder
Soliditet, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Beldningsgrad pa fastighetsniva

vid periodens utgéng, %
Rantetéackningsgrad

Skuldséttningsgrad

Antal tilltradda fastigheter

Totala intakter

Hyresintakter minus fastighetskostnader
Totala tillgangar

Skulder belépande med ranta

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Réantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i férhallande till
fastigheternas verkliga varde

Rantebarande skulder i férhallande till fastigheternas verkliga
varde

Rorelseresultat efter avskrivningar plus finansiella intakter
dividerat med finansiella kostnader (ggr)

Skulder inklusive uppskjuten skatteskuld och avsattningar
dividerat med justerat eget kapital (ggr)
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Bolaget

Real Holding i Sverige AB (publ)

Box 5008; 102 41 Stockholm

Tel: +46 775 33 33 33

E-post: info@realholding.se; Hemsida: www.realholding.se

Kontofdrande institut
Euroclear Sweden AB

Box 7822; 103 97 Stockholm
Tel: +46 8 402 90 00

Legal Radgivare

Advokatfirman Wahlin AB

Engelbrektsgatan 7; 114 32 Stockholm

Tel: +46 10 12 90 000

E-post: info@wabhlinlaw.se; Hemsida: www.wahlinlaw.se

Revisor

Johan Kaijser

Allians Revision & Redovisning AB

Box 38202

100 64 Stockholm

Tel: +46 8 509 064 00

E-post johan.kaijser@re-allians.se Hemsida: www.re-allians.se
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