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TREDJE KVARTALET 2017 | KORTHET

Mkr om inget annat anges (siffrorna inom parantes avser samma period féregdende period)

Totala intakterna for kvartalet
Hyresintékterna

Driftnettot

Rorelseresultatet

Resultat efter skatt

Kvartalets nettoresultat per aktie

JANUARI - SEPTEMBER 2017 | KORTHET

9,0 (6,5)
6,5 (5,4)
48 (3,7)
19(1,5)
-39 (3,0)

-0,24 kronor (0,26 kronor)

MSEK om inget annat anges (siffrorna inom parantes avser samma period féregaende period)

Totala intakterna

Hyresintdkterna for perioden

Driftnettot

Rorelseresultatet

Resultat efter skatt

Eget kapital per 30 september 2017
Periodens nettoresultat per aktie

Eget kapital per aktie den 30 september 2017

Koncernens fastighetsbestand vid utgangen av tredje kvartalet 2017

36,4 (16,5)

28,5(15,2)

15,7 (9,2)

1,4 (-32)

79,2 (-4,7)

40,1 (90,1)

-4,96 kronor (-0,65 kronor)
2,51 kronor (7,67 kronor)

259,3 (246,6)



VASENTLIGA HANDELSER UNDER TREDJE KVARTALET

Aktierna i Real Fastigheter i Torsas AB (fd TBS Industrial Properties AB) innehallande fastigheten Torsas 1:141 tilltrades
20 juli 2017. Fastigheten varderades till 17 MSEK i forvarvet.

Anna Weiner Jiffer och Lars-Olof Olsten har invalts i Styrelsen och Peter Karlsten har avgatt pa det ordinarie Arsmétet.
Anna Weiner Jiffer tilltradde som tillférordnad VD den 4 september.

Byte av finansiell raddgivare/mentor har genomférts d& Eminova har ersatt Mangold.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER TREDJE KVARTALETS UTGANG

Nyemission, erbjudande om teckningsoptioner samt konvertering av preferensaktier till B aktier ar pAgaende vid tiden for
denna rapports avlamnande.

Det planerade tilltradet av Fastighets AB Kompaniet 3 (innehallande fastigheten Kompaniet 4, Tranas) har skjutits till
1 februari 2018 da mojligheterna till battre finansieringsvillkor ar storre efter genomférda emissioner.

Lars-Olof Olsten har tilltratt som CFO.

Bolaget har presenterat en ny affars- och tillvaxtstrategi. Fastighetsbestandet ska bestd av kommersiella och samhéallsfast-

igheter i valmaende tillvaxtorter med diversifierat naringsliv. Denna strategi har lanserats och bérjat implementeras.



VD KOMMENTAR

Real 2.0, Ionsamhet och tillvaxt i fokus

Sedan september har Real Holding inlett ett genomgripande omstruktureringsarbete med fokus péa att skapa ett stabilt och
|[6nsamt fastighetsbolag. Bolaget ager fastigheter som genererar bra avkastning men har sedan starten byggts pa en ofordel-
aktig finansieringsstruktur, praglad av hoga rantekostnader, korta I6ptider och hog belaningsgrad, ndgot som nu atgardas i en

rekonstruktion av hela verksamheten och organisationen.

Vi &r i ett tidigt skede av denna "turn-around” till Real 2.0, och kan redan skénja viss positiv utveckling. Det tredje kvartalet
levererar hogre intakter och ett battre rorelseresultat an motsvarande period foregaende ar. Finansnetto dr sémre an motsva-
rande period forra aret pga de nya lan som tagits for nyforvarvade fastigheter. | jamférelse med foregaende kvartal Q 2 2017
ar det dock forbattrat s& aven pé detta viktiga nyckletal har vi lyckats vanda trenden. Vi férhandlar med samtliga langivare om
battre villkor. | de fall vi inte landar dessa forhandlingar kommer vi att avyttra fastigheterna som det berér for att uppfylla var

malsattning att snarast vara kassaflodespositiva.

Vi har kompetensforstarkt styrelsen och har en helt ny ledning pa plats som i ndra samarbete med de nya huvudégarna
arbetat intensivt med bolagets nya strategi och renodlingen av bolagets fastighetsbestand. Vi ser redan battre resultat i form

av kostnadsbesparingar och positiva kassafléden forvantas intrada redan under borjan av 2018.

De tva emissioner vi nu genomfor ar viktiga for att bolaget skall kunna genomféra en genomgripande refinansiering av
bolagets lan for att kunna minska bolagets upplaningskostnader och skapa en sund balansrakning som vi kan bygga ifran.
Med storre eget kapital i Real Holding kan avkastningen fran de befintliga fastigheterna forbattras, och nya fastigheter med
goda hyresavtal kan tilltradas. D& emissionen till storsta delen ar garanterad av vara huvudagare s& ser jag fram emot att

inom kort aven kunna pabdrja bolagets tillvaxtresa.

Den nya strategin innebar att vi renodlar "Real Holding 2.0" till att bli ett valskott, vaxande och Ionsamt fastighetsbolag med
fokus pa kommersiella fastigheter i valmaende tillvaxtorter. Vi fokuserar pa orter i tillvéxt, med ett diversifierat naringsliv och
l&g konjunkturkanslighet. Genom val avvagda forvarv och aktiv och langsiktig férvaltning parat med en riskjusterad belaning
har vi mycket goda maojligheter att skapa ett stort féradlingsvarde bade pa kort och lang sikt. En resa jag ser fram emot att fa

leda och en resa jag hoppas att vara aktiedgare ser fram emot att vara med pa.

Basta halsningar,
Anna Weiner Jiffer
Verkstéllande Direktor



RESULTATRAKNING KONCERN

Rorelsens intakter

Hyresintakter 6,5 5,4 28,5 15,2 26,5
Forvaltnings- och Gvriga intakter 2,5 1,1 79 1,3 39
Summa intakter 9,0 6,5 36,4 16,5 30,4

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 1,7 -1,7 -12,8 -6,0 -12,0
Personalkostnader -2,5 -1,2 -7.8 -3,1 -52
Av- och nedskrivningar av materiella 0,0 0,1 -0,1 -0,2 1,7
och immateriella anlaggningstillgangar

Ovriga- och kostnader av engangskaraktar -29 -2,2 -14,3 -10,4 -14,9
Summa kostnader -7,1 -5,0 -35,0 -19,7 -33,8
Rorelseresultat 1,9 1,5 1,4 -3,2 -3,4

Finansiella intakter och kostnader

Finansnetto -11,5 -8,7 -35,4 27,4 -41,6
Resultat efter finansiella poster -9,7 -7,2 -34,1 -30,6 -45,0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 3,7 8,0 -10,3 16,9 23,2
Resultat férsalda/avskrivna fastigheter 29 0,0 -37,1 0,0 0,0
Resultat fore skatt -3,1 0,8 -81,5 -13,7 -21,8
Uppskjuten samt temporar skatt -0,8 2.1 2,3 9,0 6,4
Arets skattekostnad 0,0 0,1 0,0 0,0 0,6
Resultat -3,9 3,0 -79,2 -4,7 -14,8

Varav hanfort till
Moderbolagets aktiedgare -39 3,0 -79,2 -4.,7 -14.8

Minoritetsintressen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0



BALANSRAKNING KONCERN

Immateriella tillgangar

Goodwill 0,3 1,6 0,3
Summa immateriella tillgangar 0,3 1,5 0,3
Materiella tillgangar

Forvaltningsfastigheter 2593 246,6 4447
Inventarier, verktyg och installationer 12 0,4 1,3
Summa materiella tillgangar 260,5 247,0 446,0
Finansiella anlaggningstillgangar

Forskott for forvaltningsfastigheter 7,0 152,8 30
Uppskjuten skattefordran 17,71 156 18,6
Summa finansiella anlaggningstillgangar 24,1 168,4 21,6
Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar samt forutbetalda 31,4 37,6 20,3
kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank 2,2 1,8 29
Summa omsattningstillgangar 33,6 39,4 23,2
Summa tillgangar 318,5 456,3 491,1




BALANSRAKNING KONCERN

Eget kapital 40,1 90,1 117,6
Summa eget kapital 40,1 90,1 117,6
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 51 0,2 9,4
Summa avsattningar 5,1 0,2 9,4
Langfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 674 58,8 762
Obligationslan 65,0 65,0 65,0
Summa langfristiga skulder 132,4 123,8 141,2
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av [an fran kreditinstitut 2,5 2,2 7,6
Leverantorsskulder 11,2 52 8,5
Rantebarande skulder 84,6 2121 156,6
Ovriga kortfristiga skulder 20,9 82 22,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21,7 14,5 27,3
Summa kortfristiga skulder 141,0 2422 2229
Summa skulder 278,4 366,2 373,5
Summa eget kapital och skulder 318,5 456,3 4911




KASSAFLODE KONCERN

Resultat efter finansiella poster -34,1 -13,7 -45,0
Justering for ej kassaflodespéverkande poster 10,9 -35,0 17,6
Betald skatt 09 0,0 54
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -22,3 -48,7 -22,0
fore forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -13,2 50 -3,3
Forandring av kortfristiga skulder -24,8 -13,2 -8,1
Forandring av rorelsekapitalet -38,0 -8,2 -11,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten:

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,0 -2,0
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar 128,4 -3,7 -201,1
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -4,0 -142,7 -3,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 124,4 -146,4 -206,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten:

Nyemission 7,6 37,0 79,8
Upptagna lan 72,5 80,8 75,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -64,9 117,8 155,2
Summa kassaflode -0,8 -85,5 -84,3
Ingdende kassa 3,0 87,3 87,3
Utgaende kassa 2,2 1,8 3,0




REAL HOLDING

FORANDRING EGET KAPITAL KONCERN

EGET KAPITAL (MKR)

Aktiekapital
1B 2017-01-01 27,9
Periodens vinstdisposition 0,0
Nyemission 4,1
Skuldférd utdelning PREF1 0,0
Periodens resultat 0,0
UB 2017-09-30 32,0

Pagaende
nyemission

Balanserat
resultat

104,4

-14,8

Arets
resultat

-14,8

14,8

Minoritetens

andel Totalt
0,0 117,5
0,0 00
0,0 7,6
0,0 -5,8
0,0 -79,2
0,0 40,1

EGET KAPITAL (MKR)

Aktiekapital
1B 2016-01-01 9,9
Periodens vinstdisposition 0,0
Nyemission 18,0
Skuldférd utdelning PREF1 0,0
Periodens resultat 0,0
UB 2016-09-30 27,9

Pagaende
nyemission

4,4

Balanserat
resultat

72,9

-27,0

Arets
resultat

-25,5

255

Minoritetens

andel Totalt
-1,5 60,2
15 0,0
0,0 79,8
0,0 -r7
0,0 -14,8
0,0 117,56

(o]



NYCKELTAL

Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kronor 0,75 410 0,75 410 3,60
Antal aktier vid periodens utgang 15966 502 11756224 15966502 11756224 13928724

Genomsnittligt antal aktier under perioden 15966 502 11756224 14728741 9926496 10788190

Borsvarde vid periodens utgang, Mkr 12,0 48,2 12,0 48,2 50,1
Resultat per aktie, kronor -0,24 0,26 -4,96 -0,65 -1,06
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kronor -0,24 0,26 -5,38 -0,77 -1,37
Eget kapital per aktie, kronor 2,51 7,67 2,51 7,67 8,44
Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kronor 2,51 7,67 2,72 9,09 10,91

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde helar, kronor/kvm 487 486 487 486 589
Hyresintakter heléar, kronor/kvm 409 466 409 466 529
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87% 96% 87% 96% 90%
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 259,3 246,6 259,3 246,6 4447
Uthyrningsbar yta, kvm 61572 49 749 61572 49 749 102 637
Direktavkastning pa arsbasis, exkl byggratter, % 4,6% 7,5% 4,6% 7,5% 8,3%
Antal forvaltningsfastigheter 11 11 11 11 12

Finansiella nyckeltal

Intakter, Mkr 9,0 6,5 36,4 16,5 30,4
Driftnetto, Mkr 4.8 3,7 15,7 9,2 14,5
Balansomslutning 318,5 456,3 318,5 456,3 4911
Rantebdrande skulder 219,6 338,1 219,6 338,1 305,4
Soliditet, % 12,6% 19,7% 12,6% 19,7% 23,9%
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 68,9% 741% 68,9% 74,1% 62,2%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens 84,7% 137,1% 84,7% 137,1% 68,7%

utgang, %



DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kronor
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Borsvarde vid periodens utgang, Mkr

Resultat per aktie, kronor
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kronor

Eget kapital per aktie, kronor

Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kronor

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde helar, kronor/kvm

Hyresintékter helar, kronor/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvarde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm
Direktavkastning pa arsbasis, exkl byggratter, %

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Intakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Balansomslutning

Rantebarande skulder

Soliditet, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens
utgang, %

B-aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden.

Antal utestaende aktier vid periodens utgang.

Antal utestaende 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 utestaende aktier vid periodens utgang.
Resultatet dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden.

Eget kapital dividerat med antal utestédende aktier vid periodens utgang.

Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden.

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd marknadshyra fér vakanta
lokaler.

Helarsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medraknat.

Kontrakterade hyror dividerat med hyresvardet.

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

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tilltratt bestand.

Driftnetto dividerat med fastighetsvardet.

Antal tilltradda fastigheter

Totala intakter.

Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Totala tillgangar.

Skulder belopande med rénta.

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Rantebadrande skulder i forhallande till totala tillgangar vid periodens utgang.

Rantebarande skulder med sdkerhet i fastigheter i forhallande till fastigheternas
verkliga varde.
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Verksamhet
Real Holdings affarsidé ar att forvarva och forvalta kommersiella fastigheter och samhallsfastigheter i tillvaxtorter med
diversifierat naringslivinom segmenten tillverkning, Iattindustri, lager och logistik. Genom aktiv och langsiktig forvaltning med

en riskjusterad belaning skapas ett stort foradlingsvarde.

Resultatrakningen
Real Holding har under 2017 okat sina hyresintdkter och under perioden var de 20% hogre &n motsvarande period foregaende
ar. Driftnettot férbattrades med 29%.

Real Holding tilltradde fastigheten Norrlungénger 2:144 i Ornskéldsvik under fjarde kvartalet 2016. Férvarvet finansierades
med en kortare bryggfinansiering men Bolaget lyckades inte refinansiera lanet i tid, varpa langivaren tog panten i ansprak i

maj 2017. Detta har paverkat resultatrakningen for 2017 avsevart.

Resultatet for tredje kvartalet har paverkats av de hoga lanekostnader for den upplaning bolaget gjort under de senaste aren.
Upplaggningskostnader har aktiverats och kostnadsférs under lanens livslangd. Darutover har kostnader tagits av engangs-
natur pga de omstruktureringsatgarder som vidtas i Bolagets omstrukturering/"turn around” sasom dubbla ersattningskost-
nader till tidigare och ny ledning, ekonomistyrningskostnader, legala kostnader mm.

Hyresintakter
Real Holding hyresintakter uppgick till 6,5 Mkr under tredje kvartalet, att jamféra med 5,4 Mkr under samma period foregaen-
de ar. Fastigheten Torsas 1:141 har tilltratts vilken berdknas ge hyresintakter om 6,5 Mkr per ar vid fullt uthyrd.

Befintliga hyresavtal beréknas ge hyresintakter om 25,2 Mkr pa &rsbasis.

Forvaltningsintakterna fran Real Sydfastgruppen uppgick till 7,9 Mkr, en 6kning med 2,5 Mkr fran foregéende rapportperiod.

Rorelsens kostnader

Bolagets fastighetskostnader uppgick till 12,8 Mkr for det arets nio forsta manader. Under kvartalet uppgick de till 1,7 Mkr.
Personalkostnaderna for januari-september 2017 uppgick till 7,8 Mkr vilket &r en 6kning med 2,5 Mkr under kvartalet. Ovriga
kostnader uppgar till 14,3 Mkr. Under kvartalet uppgick dessa kostnader till 2,9 MSEK.

Finansiella poster

Finansnettot for arets nio forsta manader uppgick till 35,4 MSEK att jamféra med 27,4 MSEK samma period forra aret. Det
hoga finansnettot praglas av hog belaning, hoga rantor och hoga upplaningskostnader, ett omrade dar den nya ledningen nu
vidtar kraftfulla dtgarder.

Vardeforandring

Under kvartalet har en fastighet i Karlskrona skrivits upp och fastigheten i Landskrona skrivits ned i enlighet med de redovis-
ningsprinciper (IFRS) som tillampas vilket givit en nettoeffekt om +3,7 MSEK. (For de forsta nio manaderna 2017 ar nettoef-
fekten -10,3 MSEK vilket framférallt beror pa aterford uppskrivning av fastigheten i Ornskéldsvik.

Resultat
Kvartalets forlust uppgick till -3,9 Mkr och for hela perioden (jan-sept) ar forlusten -79,2 vilket till stérsta delen beror pa en

bokford vardeforandring pa fastigheten i Ornskoldsvik. Forlusten for samma period féregaende ar uppgick till -4,7 MSEK.

12



KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Balansrakningen

Anlaggningstillgangar
Vardet pa fastighetsbestandet uppgick per 30 september 2017 till 259,3 Mkr. Vid motsvarande period féregaende ar uppgick
bestandet till 246,6 MSEK. Under kvartalet har en fastighet i Torsas tilltratts.

Eget kapital
Vid utgangen av tredje kvartalet uppgick det egna kapitalet till 40,1 Mkr och jamféras med 90,1 Mkr vid samma tidpunkt 2016.
Minskningen kan till storsta del forklaras av avyttringen av fastigheten i Ornskoldsvik.

Skulder
Bolagets totala skulder per 30 september 2017 uppgick till 278,4 Mkr. Per 30 september 2016 uppgick skulderna till 366,2
Mkr. De rantebarande skulderna uppgick till 219,5 Mkr att jamfora med 338,17 Mkr vid samma period foregaende ar.

I skulderna ingér e utbetald utdelning till bolagets preferensaktiedgare med 13,5 Mkr.

Pagaende och beslutade investeringar

Bolaget ingick den 30 december 2016 avtal om att forvarva Fastighets AB Kompaniet 3 som ager fastigheten Kompaniet 4 i
Trands. Tilltrade av fastigheten skulle ske 31 oktober 2017 men parterna har enats om att skjuta upp tilltradet till 1 februari
2018. Real Holding bedomer forutsattningarna for en mer kostnadseffektiv upplaning som stérre om den pagaende nyemis-

sionen forst genomforts.

Vasentliga handelser under tredje kvartalet

- Fastigheten Torsés har tilltratts

- Anna Weiner Jiffer och Lars-Olof Olsten har valts in i Styrelsen. Peter Karlsten har avgatt ur Styrelsen.

- Anna Weiner Jiffer har tilltratt som tillférordnad VD efter Daniel Andersson.

- P4 en extra bolagstamma 29 september beslutades om tva emissioner, en fortradesemission och ett erbjudande om
inlosen av bolagets preferensaktier.

Narstaende transaktioner under tredje kvartalet
Bengt Engstrom har lanat in 600.000 kronor till 5% ranta.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS), sddana som de
antagits av EU. [ tillagg till IFRS tillampas Radet for finansiell rapportering Rekommendation RFR 1; Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner samt RFR2; Redovisning for juridiska personer. Koncernredovisningen har upprattats enligt
anskaffningsvardesmetoden forutom vad betraffar finansiella tillgdngar som varderas till verkligt varde i érets resultat. Att
uppratta rapporter i Gverensstammelse med IFRS kraver att ledningen gor ett flertal uppskattningar, antaganden och bedém-

ningar.

Revision

Denna delarsrapport har granskats dversiktligt av bolagets revisor.
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NASTA RAPPORTERING

Bolagets nasta rapport &r bokslutskommunikén fér heldret 2017, vilken berédknas bli offentliggjord den 23 februari 2018.

ADRESSER

Bolaget

Real Holding i Sverige AB (publ)

Box 5008

102 41 Stockholm

Besoksadress: Nybrogatan 16, Stockholm
Tel: +46 77533 33 33

E-post: info@realholding.se

Hemsida: www.realholding.se

Finansiell radgivare/mentor
Eminova Fondkommission AB
Biblioteksgatan 3

117 46 Stockholm

Tel: +46 8 684 211 00

E-post: info@eminova.se
Hemsida: www.eminova.se

Kontofdrande institut
Euroclear Sweden AB
Box 7822

103 97 Stockholm
Tel: +46 8 402 90 00

Legal Radgivare
Advokatfirman Wahlin AB
Strandvagen 7A

114 56 Stockholm

Tel: +46 10 12 90 000
E-post: info@wahlinlaw.se

Hemsida: www.wahlinlaw.se

Revisor

Mazars SET Revisionsbyra
Master Samuelsgatan 56

111 83 Stockholm

Tel: 46 8 796 37 00

E-post: johan.kaijser@mazars.se
Hemsida: www.mazars.se

14



