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

TREDJE KVARTALET 2017 I KORTHET
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Totala intäkterna för kvartalet

Hyresintäkterna

Driftnettot

Rörelseresultatet

Resultat efter skatt

Kvartalets nettoresultat per aktie

 9,0 (6,5) 

6,5 (5,4)

4,8 (3,7) 

 1,9 (1,5)

-3,9 (3,0)

 -0,24 kronor (0,26 kronor)

 

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

JANUARI – SEPTEMBER 2017 I KORTHET

Totala intäkterna 

Hyresintäkterna för perioden

Driftnettot

Rörelseresultatet

Resultat efter skatt

Eget kapital per 30 september 2017

Periodens nettoresultat per aktie

Eget kapital per aktie den 30 september 2017

Koncernens fastighetsbestånd vid utgången av tredje kvartalet 2017

36,4 (16,5)

28,5 (15,2) 

 15,7 (9,2) 

1,4 (-3,2)

 -79,2 (-4,7)

 40,1 (90,1) 

-4,96 kronor (-0,65 kronor)

 2,51 kronor (7,67 kronor)

259,3 (246,6)



Aktierna i Real Fastigheter i Torsås AB (fd TBS Industrial Properties AB) innehållande fastigheten Torsås 1:141 tillträdes 

20 juli 2017. Fastigheten värderades till 17 MSEK i förvärvet.

Anna Weiner Jiffer och Lars-Olof Olsten har invalts i Styrelsen och Peter Karlsten har avgått på det ordinarie Årsmötet.

Anna Weiner Jiffer tillträdde som tillförordnad VD den 4 september.

Byte av finansiell rådgivare/mentor har genomförts då Eminova har ersatt Mangold.

Nyemission, erbjudande om teckningsoptioner samt konvertering av preferensaktier till B aktier är pågående vid tiden för 

denna rapports avlämnande.

Det planerade tillträdet av Fastighets AB Kompaniet 3 (innehållande fastigheten Kompaniet 4, Tranås) har skjutits till 

1 februari 2018 då möjligheterna till bättre finansieringsvillkor är större efter genomförda emissioner.

Lars-Olof Olsten har tillträtt som CFO.

Bolaget har presenterat en ny affärs- och tillväxtstrategi. Fastighetsbeståndet ska bestå av kommersiella och samhällsfast-

igheter i välmående tillväxtorter med diversifierat näringsliv. Denna strategi har lanserats och börjat implementeras.

 

VÄSENTLIGA HÄNDELSER UNDER TREDJE KVARTALET
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VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER TREDJE KVARTALETS UTGÅNG



Bästa hälsningar,

Anna Weiner Jiffer

Verkställande Direktör

 

Real 2.0,  lönsamhet och tillväxt i fokus 

Sedan september har Real Holding inlett ett genomgripande omstruktureringsarbete med fokus på att skapa ett stabilt och 

lönsamt fastighetsbolag. Bolaget äger fastigheter som genererar bra avkastning men har sedan starten byggts på en ofördel-

aktig finansieringsstruktur, präglad av höga räntekostnader, korta löptider och hög belåningsgrad, något som nu åtgärdas i en 

rekonstruktion av hela verksamheten och organisationen. 

Vi är i ett tidigt skede av denna ”turn-around” till Real 2.0, och kan redan skönja viss positiv utveckling. Det tredje kvartalet 

levererar högre intäkter och ett bättre rörelseresultat än motsvarande period föregående år. Finansnetto är sämre än motsva-

rande period förra året pga de nya lån som tagits för nyförvärvade fastigheter. I jämförelse med föregående kvartal Q 2 2017 

är det dock förbättrat så även på detta viktiga nyckletal har vi lyckats vända trenden. Vi förhandlar med samtliga långivare om 

bättre villkor. I de fall vi inte landar dessa förhandlingar kommer vi att avyttra fastigheterna som det berör för att uppfylla vår 

målsättning att snarast vara kassaflödespositiva. 

Vi har kompetensförstärkt styrelsen och har en helt ny ledning på plats som i nära samarbete med de nya huvudägarna 

arbetat intensivt med bolagets nya strategi och renodlingen av bolagets fastighetsbestånd. Vi ser redan bättre resultat i form 

av kostnadsbesparingar och positiva kassaflöden förväntas inträda redan under början av 2018. 

De två emissioner vi nu genomför är viktiga för att bolaget skall kunna genomföra en genomgripande refinansiering av 

bolagets lån för att kunna minska bolagets upplåningskostnader och skapa en sund balansräkning som vi kan bygga ifrån. 

Med större eget kapital i Real Holding kan avkastningen från de befintliga fastigheterna förbättras, och nya fastigheter med 

goda hyresavtal kan tillträdas. Då emissionen till största delen är garanterad av våra huvudägare så ser jag fram emot att 

inom kort även kunna påbörja bolagets tillväxtresa. 

Den nya strategin innebär att vi renodlar ”Real Holding 2.0” till att bli ett välskött, växande och lönsamt fastighetsbolag med 

fokus på kommersiella fastigheter i välmående tillväxtorter. Vi fokuserar på orter i tillväxt, med ett diversifierat näringsliv och 

låg konjunkturkänslighet. Genom väl avvägda förvärv och aktiv och långsiktig förvaltning parat med en riskjusterad belåning 

har vi mycket goda möjligheter att skapa ett stort förädlingsvärde både på kort och lång sikt. En resa jag ser fram emot att få 

leda och en resa jag hoppas att våra aktieägare ser fram emot att vara med på.

VD KOMMENTAR
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MKR
Jul-Sep

2017
Jul-Sep

2016
Jan-Sep

2017
Jan-Sep

2016
Jan-Dec

2016
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RESULTATRÄKNING KONCERN

Rörelsens intäkter

Hyresintäkter

Förvaltnings- och övriga intäkter

Summa intäkter

6,5

2,5

9,0

5,4

1,1

6,5

28,5

7,9

36,4

15,2

1,3

16,5

26,5

3,9

30,4

Rörelsens kostnader

Fastighetskostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella 
och immateriella anläggningstillgångar

Övriga- och kostnader av engångskaraktär

Summa kostnader

Rörelseresultat

-1,7

-2,5

0,0

-2,9

-7,1

-2,2

-5,0

-14,3

-35,0

-10,4

-19,7

-14,9

-33,8

1,9 1,5 1,4 -3,2 -3,4

-1,7

-1,2

0,1

-12,8

-7,8

-0,1

-6,0

-3,1

-0,2

-12,0

-5,2

-1,7

Orealiserade värdeförändringar fastigheter

Resultat försålda/avskrivna fastigheter

Resultat före skatt

3,7

2,9

-3,1 0,8 -81,5 -13,7 -21,8

Resultat -3,9 3,0 -79,2 -4,7 -14,8

8,0

0,0

-10,3

-37,1

16,9

0,0

23,2

0,0

Uppskjuten samt temporär skatt

Årets skattekostnad

-0,8

0,0

2,1

0,1

2,3

0,0

9,0

0,0

6,4

0,6

Varav hänfört till

Moderbolagets aktieägare

Minoritetsintressen

-3,9

0,0

3,0

0,0

-79,2

0,0

-4,7

0,0

-14,8

0,0

Finansiella intäkter och kostnader

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

-11,5

-9,7 -7,2 -34,1 -30,6 -45,0

-8,7 -35,4 -27,4 -41,6



TILLGÅNGAR (MKR) 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
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BALANSRÄKNING KONCERN

Immateriella tillgångar

Goodwill

Summa immateriella tillgångar

Materiella tillgångar

Förvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella tillgångar

Finansiella anläggningstillgångar

Förskott för förvaltningsfastigheter

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anläggningstillgångar

Omsättningstillgångar

Övriga kortfristiga fordringar samt förutbetalda 
kostnader och upplupna intäkter

Kassa och bank

Summa omsättningstillgångar

Summa tillgångar

0,3

0,3

1,5

1,5

0,3

0,3

259,3

1,2

260,5

246,6

0,4

247,0

444,7

1,3

446,0

7,0

17,1

24,1

152,8

15,6

168,4

3,0

18,6

21,6

31,4

2,2

33,6

37,6

1,8

39,4

20,3

2,9

23,2

318,5 456,3 491,1



EGET KAPITAL OCH SKULDER (MKR) 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
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BALANSRÄKNING KONCERN

Eget kapital

Summa eget kapital

Avsättningar

Uppskjuten skatteskuld

Summa avsättningar

Långfristiga skulder

Lån från kreditinstitut

Obligationslån

Summa långfristiga skulder 

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av lån från kreditinstitut

Leverantörsskulder

Räntebärande skulder

Övriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

40,1

40,1

90,1

90,1

117,6

117,6

5,1

5,1

0,2

0,2

9,4

9,4

67,4

65,0

132,4

58,8

65,0

123,8

76,2

65,0

141,2

2,5

11,2

84,6

20,9

21,7

141,0

2,2

5,2

212,1

8,2

14,5

242,2

7,6

8,5

156,6

22,9

27,3

222,9

278,4 366,2 373,5

318,5 456,3 491,1



MKR Jan-sep 2017 Jan-sep 2016 Jan-dec 2016
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KASSAFLÖDE KONCERN

Resultat efter finansiella poster

Justering för ej kassaflödespåverkande poster

Betald skatt

Kassaflöde från den löpande verksamheten
före förändringar av rörelsekapital

Förändring av kortfristiga fordringar

Förändring av kortfristiga skulder

Förändring av rörelsekapitalet

Kassaflöde från investeringsverksamheten:

Investeringar i immateriella anläggningstillgångar

Investeringar i materiella anläggningstillgångar

Investeringar i finansiella anläggningstillgångar

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Kassaflöde från finansieringsverksamheten:

Nyemission

Upptagna lån

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Summa kassaflöde

Ingående kassa

Utgående kassa

-34,1

10,9

0,9

-13,7

-35,0

0,0

-45,0

17,6

5,4

-22,3 -48,7 -22,0

-13,2

-24,8

-38,0

5,0

-13,2

-8,2

-3,3

-8,1

-11,4

0,0

128,4

-4,0

124,4

0,0

-3,7

-142,7

-146,4

-2,0

-201,1

-3,0

-206,1

7,6

-72,5

-64,9

37,0

80,8

117,8

79,8

75,4

155,2

-0,8 -85,5 -84,3

3,0 87,3 87,3

2,2 1,8 3,0



EGET KAPITAL (MKR)

Aktiekapital
Pågående

nyemission
Balanserat

resultat
Årets

resultat
Minoritetens

andel Totalt
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FÖRÄNDRING EGET KAPITAL KONCERN

IB 2017-01-01

Periodens vinstdisposition

Nyemission

Skuldförd utdelning PREF1

Periodens resultat

UB 2017-09-30

27,9

0,0

4,1

0,0

0,0

32,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

104,4

-14,8
¨

3,5

-5,8

0,0

87,3

-14,8

14,8

0,0

0,0

-79,2

-79,2

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

117,5
 

0,0
 

7,6

-5,8

-79,2
 

40,1

EGET KAPITAL (MKR)

Aktiekapital
Pågående

nyemission
Balanserat

resultat
Årets

resultat
Minoritetens

andel Totalt

IB 2016-01-01

Periodens vinstdisposition

Nyemission

Skuldförd utdelning PREF1

Periodens resultat

UB 2016-09-30

9,9

0,0

18,0

0,0

0,0

27,9

4,4

0,0

-4,4

0,0

0,0

0,0

72,9

-27,0

66,2

-7,7

0,0

104,4

-25,5

25,5

0,0

0,0

-14,8

-14,8

-1,5

1,5

0,0

0,0

0,0

0,0

60,2
 

0,0
 

79,8

-7,7

-14,8
 

117,5



Jul-Sep
2017

Jul-Sep
2016

Jan-Sep
2017

Jan-Sep
2016

Jan-Dec
2016
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NYCKELTAL

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiekurs vid periodens utgång, kronor

Antal aktier vid periodens utgång

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Börsvärde vid periodens utgång, 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

Hyresvärde helår, kronor/kvm

Hyresintäkter helår, kronor/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvärde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm

Direktavkastning på årsbasis, exkl byggrätter, %

Antal förvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Intäkter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Balansomslutning

Räntebärande skulder

Soliditet, %

Belåningsgrad vid periodens utgång, %

Belåningsgrad på fastighetsnivå vid periodens 
utgång, %

0,75

15 966 502

15 966 502

12,0

-0,24

-0,24

2,51

2,51

487

409

87%

259,3

61 572

4,6%

11

9,0

4,8

318,5

219,6

12,6%

68,9%

84,7%

4,10

11 756 224

11 756 224

48,2

0,26

0,26

7,67

7,67

486

466

96%

246,6

49 749

7,5%

11

6,5

3,7

456,3

338,1

19,7%

74,1%

137,1%

0,75

15 966 502

14 728 741

12,0

-4,96

-5,38

2,51

2,72

487

409

87%

259,3

61 572

4,6%

11

36,4

15,7

318,5

219,6

12,6%

68,9%

84,7%

4,10

11 756 224

9 926 496

48,2

-0,65

-0,77

7,67

9,09

486

466

96%

246,6

49 749

7,5%

11

16,5

9,2

456,3

338,1

19,7%

74,1%

137,1%

3,60

13 928 724

10 788 190

50,1

-1,06

-1,37

8,44

10,91

589

529

90%

444,7

102 637

8,3%

12

30,4

14,5

491,1

305,4

23,9%

62,2%

68,7%



 

Aktierelaterade nyckeltal 

Aktiekurs vid periodens utgång, kronor

Antal aktier vid periodens utgång

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Börsvärde vid periodens utgång, 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

Hyresvärde helår, kronor/kvm

Hyresintäkter helår, kronor/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvärde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm

Direktavkastning på årsbasis, exkl byggrätter, %

Antal förvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Intäkter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Balansomslutning

Räntebärande skulder

Soliditet, %

Belåningsgrad vid periodens utgång, %

Belåningsgrad på fastighetsnivå vid periodens 
utgång, %

B-aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden.

Antal utestående aktier vid periodens utgång.

Antal utestående aktier vid periodens utgång, justerat med antal aktier som 
emitterats under perioden viktat med antal dagar som aktierna varit utestående 
i förhållande till totalt antal dagar under perioden.

Aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden multiplicerat med antal aktier.

Resultatet dividerat med antal utestående aktier vid periodens utgång.

Resultatet dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden.

Eget kapital dividerat med antal utestående aktier vid periodens utgång.

Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden.

Helårsjusterade kontrakterade hyror samt bedömd marknadshyra för vakanta 
lokaler.

Helårsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medräknat.

Kontrakterade hyror dividerat med hyresvärdet.

Marknadsvärdet för tillträdda fastigheter baserat på externa värderingsrappor-
ter från ackrediterade värderingsinstitut. Marknadsvärdet för den tomtmark 
som innehåller kommande byggrätter inkluderas i posten.

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tillträtt bestånd.

Driftnetto dividerat med fastighetsvärdet.

Antal tillträdda fastigheter

Totala intäkter.

Hyresintäkter minus fastighetskostnader.

Totala tillgångar.

Skulder belöpande med ränta.

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Räntebärande skulder i förhållande till totala tillgångar vid periodens utgång.

Räntebärande skulder med säkerhet i fastigheter i förhållande till fastigheternas 
verkliga värde.

DEFINITIONER AV NYCKELTAL
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Verksamhet

Real Holdings affärsidé är att förvärva och förvalta kommersiella fastigheter och samhällsfastigheter i tillväxtorter med 

diversifierat näringsliv inom segmenten tillverkning, lättindustri, lager och logistik. Genom aktiv och långsiktig förvaltning med 

en riskjusterad belåning skapas ett stort förädlingsvärde.

Resultaträkningen

Real Holding har under 2017 ökat sina hyresintäkter och under perioden var de 20% högre än motsvarande period föregående 

år. Driftnettot förbättrades med 29%.

Real Holding tillträdde fastigheten Norrlungånger 2:144 i Örnsköldsvik under fjärde kvartalet 2016. Förvärvet finansierades 

med en kortare bryggfinansiering men Bolaget lyckades inte refinansiera lånet i tid, varpå långivaren tog panten i anspråk i 

maj 2017.  Detta har påverkat resultaträkningen för 2017 avsevärt.

Resultatet för tredje kvartalet har påverkats av de höga lånekostnader för den upplåning bolaget gjort under de senaste åren. 

Uppläggningskostnader har aktiverats och kostnadsförs under lånens livslängd. Därutöver har kostnader tagits av engångs-

natur pga de omstruktureringsåtgärder som vidtas i Bolagets omstrukturering/”turn around” såsom dubbla ersättningskost-

nader till tidigare och ny ledning, ekonomistyrningskostnader, legala kostnader mm.   

Hyresintäkter

Real Holding hyresintäkter uppgick till 6,5 Mkr under tredje kvartalet, att jämföra med 5,4 Mkr under samma period föregåen-

de år. Fastigheten Torsås 1:141 har tillträtts vilken beräknas ge hyresintäkter om 6,5 Mkr per år vid fullt uthyrd.

 

Befintliga hyresavtal beräknas ge hyresintäkter om 25,2 Mkr på årsbasis.

Förvaltningsintäkterna från Real Sydfastgruppen uppgick till 7,9 Mkr, en ökning med 2,5 Mkr från föregående rapportperiod.

Rörelsens kostnader

Bolagets fastighetskostnader uppgick till 12,8 Mkr för det årets nio första månader. Under kvartalet uppgick de till 1,7 Mkr. 

Personalkostnaderna för januari-september 2017 uppgick till 7,8 Mkr vilket är en ökning med 2,5 Mkr under kvartalet. Övriga 

kostnader uppgår till 14,3 Mkr. Under kvartalet uppgick dessa kostnader till 2,9 MSEK. 

Finansiella poster

Finansnettot för årets nio första månader uppgick till 35,4 MSEK att jämföra med 27,4 MSEK samma period förra året. Det 

höga finansnettot präglas av hög belåning, höga räntor och höga upplåningskostnader, ett område där den nya ledningen nu 

vidtar kraftfulla åtgärder. 

Värdeförändring

Under kvartalet har en fastighet i Karlskrona skrivits upp och fastigheten i Landskrona skrivits ned i enlighet med de redovis-

ningsprinciper (IFRS) som tillämpas vilket givit en nettoeffekt om +3,7 MSEK. (För de första nio månaderna 2017 är nettoef-

fekten -10,3 MSEK vilket framförallt beror på återförd uppskrivning av fastigheten i Örnsköldsvik. 

Resultat

Kvartalets förlust uppgick till -3,9 Mkr och för hela perioden (jan-sept) är förlusten -79,2 vilket till största delen beror på en 

bokförd värdeförändring på fastigheten i Örnsköldsvik. Förlusten för samma period föregående år uppgick till -4,7 MSEK. 



 

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN
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Balansräkningen

Anläggningstillgångar

Värdet på fastighetsbeståndet uppgick per 30 september 2017 till 259,3 Mkr. Vid motsvarande period föregående år uppgick 

beståndet till 246,6 MSEK. Under kvartalet har en fastighet i Torsås tillträtts.

Eget kapital

Vid utgången av tredje kvartalet uppgick det egna kapitalet till 40,1 Mkr och jämföras med 90,1 Mkr vid samma tidpunkt 2016. 

Minskningen kan till största del förklaras av avyttringen av fastigheten i Örnsköldsvik.

Skulder

Bolagets totala skulder per 30 september 2017 uppgick till 278,4 Mkr. Per 30 september 2016 uppgick skulderna till 366,2 

Mkr. De räntebärande skulderna uppgick till 219,5 Mkr att jämföra med 338,1 Mkr vid samma period föregående år. 

I skulderna ingår ej utbetald utdelning till bolagets preferensaktieägare med 13,5 Mkr.

Pågående och beslutade investeringar

Bolaget ingick den 30 december 2016 avtal om att förvärva Fastighets AB Kompaniet 3 som äger fastigheten Kompaniet 4 i 

Tranås. Tillträde av fastigheten skulle ske 31 oktober 2017 men parterna har enats om att skjuta upp tillträdet till 1 februari 

2018. Real Holding bedömer förutsättningarna för en mer kostnadseffektiv upplåning som större om den pågående nyemis-

sionen först genomförts.

Väsentliga händelser under tredje kvartalet

-   Fastigheten Torsås har tillträtts

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

-   Anna Weiner Jiffer har tillträtt som tillförordnad VD efter Daniel Andersson.

-  På en extra bolagstämma 29 september beslutades om två emissioner, en förträdesemission och ett erbjudande om     

   inlösen av bolagets preferensaktier.

Närstående transaktioner under tredje kvartalet

Bengt Engström har lånat in 600.000 kronor till 5% ränta.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS), sådana som de 

antagits av EU. I tillägg till IFRS tillämpas Rådet för finansiell rapportering Rekommendation RFR 1; Kompletterande redovis-

ningsregler för koncerner samt RFR2; Redovisning för juridiska personer. Koncernredovisningen har upprättats enligt 

anskaffningsvärdesmetoden förutom vad beträffar finansiella tillgångar som värderas till verkligt värde i årets resultat. Att 

upprätta rapporter i överensstämmelse med IFRS kräver att ledningen gör ett flertal uppskattningar, antaganden och bedöm-

ningar.

Revision

Denna delårsrapport har granskats översiktligt av bolagets revisor.
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Bolagets nästa rapport är bokslutskommunikén för helåret 2017, vilken beräknas bli offentliggjord den 23 februari 2018.
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