Stockholm den 7 september 2018

VD-brev September 2018

Nu ar det ganska precis ett ar sedan jag och den nya ledningen klev in i bolaget och ni har kunnat
folja vart, ibland slitsamma, arbete med att ta bolaget fran vad vi kallat Real 1.0 till Real 2.0. Vi har
astadkommit i stort sett allt vi utlovat och har precis levererat det basta halvarsresultatet i Real
Holdings historia. Fér oss ar detta bara bérjan.

Med detta VD-brev, som jag kommer publicera med viss regelbundenhet, vill jag ge er
mojligheten att |attare kunna félja arbetet kring hur vi realiserar den strategi och plan som lagts
och aven pa ett strukturerat och tydligt satt delge samtliga aktiedgare information som jag
I6pande far fragor om fran enskilda aktiedgare.

Lat mig bdrja med en kort sammanfattning av vad vi gjort de senaste 12 manaderna:

e Genomfdrt en nyemission om 55 MSEK

e Genomfort en inlésen av 73% av bolagets preferensaktier

e Renodlat bestandet avsevart samt genomfort tva nya fastighetsforvarv

e Effektiviserat och konsoliderat koncerngemensamma funktioner

e Minskat vara kostnader och 6kat driftnettot = 6kad dverskottsgrad fr 50% till 60%
e Minskat var beldningsgrad fran totalt 92% till 78% (utan obligation fr 81% till 66%)
e 100% 6kning av fastighetsvardet

e 100% 6kning av det egna kapitalet

o Okat antalet aktiedgare fran 300 till +800

Bolaget gor for forsta gangen ett positivt rérelseresultat och bolagets nyckeltal har forbattrats
avsevart. Driftnetto och marginaler 6kar och beldningsgraden samt rantekostnaderna sjunker
vilket gor att vi nu lagt grunden for att kunna paborja var tillvaxtresa. For att kunna fortsatta vaxa
mot ett betydligt storre fastighetsbestand behdéver vi fortsatta renodlingen av nuvarande
fastighetsbestdnd, optimera vara fastighetsvarden, forbattra vart finansnetto och inte minst
proaktivt séka nya forvarvsmaéjligheter. Mindre férvarv kan vi genomféra delvis genom
apportemissioner men vi diskuterar dven betydligt storre strukturaffadrer som jag ber att fa
aterkomma kring langre fram.

Finansiering och rantekostnader

Vi jobbar hart med att starka finansnettot ytterligare. Successivt gar vi at ratt hall och
beldningsgraden har sankts till 78% (66% exkl obligationen). Den for oss viktiga snittrantan har vi
lyckats sdnka fran 7,9% till 6,7%. Detta ar betydande forbattringar men fortfarande en bit kvar till
vara mal. Vi har en fortsatt god dialog med vara langivare som ser tydliga resultat av vart arbete
och vi raknar med ytterligare sankningar av var snittranta under hdsten och fortsatter sedan pa
samma vag aven efter drsskiftet. Loptiderna pa vara Ian varierar sa det ar oméjligt i nulaget att ta
ett samlat grepp om hela portféljen men vi ar pa vag i den riktningen och bér kunna konsolidera
hela var laneportfélj i takt med att rorelseresultatet okar.



Pottholmen

Vi arbetar givetvis for att realisera Pottholmen med en sa bra avkastning som majligt for vara
aktiedgare. Detta ar en stor och komplex affar eftersom vinsten bygger pa en tankt framtida
detaljplan. Vi skall genomféra den pa basta mojliga satt for vara aktiedgare och vi for darfor flera
parallella diskussioner och férhandlingar med aktiva intressenter. Ambitionen &r att sdlja
eftersom Real inte har mojlighet att driva projektutveckling i egna bocker men far vi inte ett
tillrackligt bra bud kommer vi inte att sdlja. Om en forsaljning mot férmodan skulle dra ut pa
tiden sa har vi moéjlighet att hyra ut marken for att skapa I6pande kassafléden under tiden och vi
utvarderar dven om en andrad anvandning av fastigheten kan ge battre avkastning.

Habo

For varje fastighet i portféljen skapar vi en egen affarsplan for att 6ka fastighetsvardet, bade
genom att optimera férvaltningen och for att realisera de underliggande vardeutvecklings-
potentialer som finns. | Habo har vi tagit ett initiativ dar vi leder processen for hela omradet
Dyarne for en detaljplaneférandring som skall mojliggdéra en omfattande bostadsutveckling.
Detta gor vi i ndra samarbete med 6vriga fastighetsagare och med kommunen. Fastigheterna
ligger mitt i centrala Balsta som &r en av de mer attraktiva pendlarkommunerna runt Stockholm.
Vara nuvarande fastigheter uppgar till drygt 7 000 m2 uthyrbara yta, Vid en omdaning till
bostader s kommer de kommande byggratterna utdkas rejalt. Aven om vi driver en gemensam
process sa tar detaljplaneférandringar lite tid och vi rdknar med att vara i mal med detta arbete
under slutet av 2019. Under tiden har stabila hyresgaster och fina kassafléden.

Kontakta mig gdarna med eventuella frdgor som du skulle vilja fa besvarade i kommande
nyhetsbrev.
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Om Real Holding i Sverige AB (publ)

Real Holdings affdrsidé dr att forvdrva och férvalta kommersiella fastigheter och samhdllsfastigheter i
tillvéxtorter med diversifierat ndringslivinom segmenten tillverkning, léttindustri, loger och logistik.
Genom aktiv och ldngsiktig férvaltning med en riskjusterad beldning skapas ett stort férédlingsvérde.
Stérsta dgare i bolaget dr Gremio Fastigheter AB, Kredrik Holding AB och Bengt Linden. Eminova
Fondkommission agerar som Bolagets mentor och Penser fk som Likvidgarant. Real Holdings aktier
handlas pd NGM Nordic MTF under kortnamnet REAL MTF B.



