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@ Real Fastigheter

| VD-KOMMENTAR

r’&

2021 — ett ar med stark
tillvaxt och stabilitet

Vi lamnar 2021 bakom oss efter ett starkt verk-
samhetsar. Bolaget har nu fastigheter till ett varde
om 908,1 Mkr (595,0 Mkr) fordelat pa 22 (13) fast-
igheter, med en belaningsgrad pa 56,5% (58,2%)
och en genomsnittsranta om 3,4% (4,8%).

Arets forvarvsfokus har lett till att Real Fastig-
heter ldmnade 2021 med en mer diversifierad
fastighetsportfolj &n tidigare. Med storre utveck-
lings- och féradlingspotential och i forlangningen
battre mojligheter att starka vart erbjudande till
befintliga och nya hyresgister. Vi har levererat
pa var strategi vilket skapar stabilitet i bolaget.

Vid arets slut kan vi konstatera att Real Fast-
igheters rorelseresultat per senaste kvartalet
uppgick till 6,4 Mkr (10,5) och fér helaret till
32,9 Mkr (28,3).

Marknaden for den-typ av fastigheter vi fokuserar
pa har visat styrka, trots pandemi och restriktio-
ner. Det finns ocksa ett 6kat marknadsintresse

pa flera orter dn bara i och omkring de stérre
naven i Sverige. Vi fortsitter att tillhandahalla
och anpassa vara lokaler fér att méta vara hyres-
gasters behov och vi ser att vart relations- och
forvaltningsbyggande arbete borjar ge resultat.

Under Q4 har vi tilltratt totalt 9 fastigheter i
Hudiksvall och Tranés till ett virde om totalt
216,4 Mkr. Efter periodens utgang forvarvades
och tilltraddes fastigheter-i-Gislaved till ett
véarde om 47,7 Mkr. Real Fastigheter inleder 2022
med ett fastighetsvarde inklusive i Q1 2022 till-
tradda fastigheter om ca 1 miljard kronor, vilket
ar en milstolpe i vart arbete.

Ytterligare omraden vi fokuserat p& under aret
ar arbetet med att utveckla vara fastigheter,
omarbeta finansieringen med légre rantor som
féljd och att stirka vart erbjudande till befint-
liga och nya hyresgéaster. Vara fokusomraden ar
alltjamt héallbarhet, miljé och energi. Real Fast-
igheter har dven under aret férvarvat fastigheter
i Norrland, vilket ar en ny marknad for oss.

Vi fortsétter var resa och vi har en spannande
tid framfér oss. Jag hoppas att Du féljer med

pé resan!

For mer information om bolaget se:
www.realfastigheter.se

Nacka 2022-02-25

Michael Derk, VD, Real Fastigheter AB




ARET | KORTHET / VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Q1

P Real Holding inleder férsta heldret efter en
rekonstruktionsperiod som avslutades i april
2020. Aret inleds starkt med b&de ¢kad net-
toomsattning och starkare driftnetto.

Q2

P Real Holding byter namn till Real Fastigheter
vilket battre speglar verksamheten, lanserar en
helt ny grafisk profil samt ny webbplats. Arbe-
tet med kompetenshdjning inom organisationen
inleds. | Anderstorp och Forsheda invigs nybygg-
da paddelbanor. | Karlskrona utdkas den uthyr-
ningsbara ytan

HYRESINTAKTERNA

+21%

till 80,4 mkr (66,5)

GENOMSNITTSRANTA

3.4%

(4,8)

PERIODEN | KORTHET

Perioden i siffror

Hyresintékter (Mkr)

Driftnettot (Mkr)

Rorelseresultat (Mkr)
vardeférandringar fastigheter
Resultat efter skatt*

Resultat per aktie (kr)

Eget kapital per 31 december (Mkr)
Eget kapital per aktie den 31 december (kr)
Totalt antal aktier

Varav B-aktier upptagna till handel

Vardering av koncernens fastighetsbestand
vid utgéngen av 31 december (Mkr)

* 2020 exkl ackordsvinst

DRIFTNETTOT

+3%

till 46,6 (45,4)

BELANINGSGRAD

56.5%

(58,2)

Q3

P Real Fastigheter forvarvar en fastighet i Hass-
leholm till ett underliggande varde om 29 Mkr.
Under perioden avtalar bolaget om kdp av tre
fastigheter i Hudiksvall till ett underliggande
fastighetsvarde om 58 Mkr. En av fastigheterna
ar en ren utvecklingsfastighet belagen vid Hu-
diksvalls sddra infart intill vag E4.

Q4

P Real Fastigheter forvarvar 6 fastigheter i Tran-
as till ett underliggande fastighetsviarde om
158,4 Mkr. Fastigheterna ligger val samlade och
kompletterar befintlig fastighet pa orten pa ett
bra satt. Bolaget utvecklar dgandet norrut och
tilltrader fastigheterna i Hudiksvall.

RORELSERESULTATET

+16%

till 32,9 mkr (28,4)

FASTIGHETSVARDE

908.1 Mkr

(595,0)

Okt-Dec 2020

66,5 17,0
45,4 13,4
28,4 10,5
21,0 0,0
12,0 6,4
0,0 0,0
2427 2427
0,03 0,03

8 867 894 666 8 867 894 666

8 867 881774 8 867 881774

595,0

59510
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

17 januari 2022

P Real Fastigheter AB (publ) haller extra bolags-
stdmma och beslutar om riktade emissioner om
totalt 98,2 Mkr till kurs 3 ore.

For ytterligare information se hemsidan:
realfastigheter.se

1 februari 2022

P Real Fastigheter AB (publ) avtalar om kép och
tilltrade av fastighet i Gislaved. Géller fastig-
heten Gislaved Svenshult 1:84 i Gislaved. Fast-
igheterna har ett avtalat underliggande fastig-
hetsvarde om totalt 47,7 Mkr med ett berdaknat
driftnetto om ca 5,0 Mkr exklusive vakanser.
Fastigheternas uthyrningsbara yta uppgar idag
till ca 14 000 kvm, i huvudsak uthyrt. Bestar av
tillverknings-, produktions- och lagerytor.
Inklusive detta férvarv inleds darmed 2022 med
ett fastighetsinnehav till ett virde om 955,8 Mkr.
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REAL FASTIGHETER | KORTHET

Real Fastigheter forvaltar och férvarvar i huvudsak fastigheter inom lager,
logistik och industri/tillverkning i och i anslutning till centralorter i Sverige.
Genom aktiv och langsiktig férvaltning med en riskjusterad beléning skapas
ett stort foradlingsvarde

MARKNADSKOMMENTAR

| det segment Real Fastigheter verkar, ar mark- orter. Tillverkningsindustrins vilja att forlagga delar
nadsférutsattningarna fortsatt goda. Vi ser fortfa- av produktionen inom landet ser ut att halla i sig
rande en stark efterfragan. Covid-19 har paverkat och vi ser en 6kande tendens. Osdkerheten kring
mindre &n man férutspadde fran bdrjan. Mark- energikostnader och transporter frdn utlandet ar
naden ar positiv for den typ av fastigheter som en bidragande orsak till det. Segmentet paverkas
vi fokuserar pé& och det ar ett 6kat intresse totalt inte i ndgon stérre omfattning av onormala vakan-
sett i branschen, dven p& mindre och medelstora ser eller omséttning av hyresgaster..

_ ﬁ 33 Marknadsforutsattningarna
fortsatt goda,

\zJ

A/
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REAL FASTIGHETERS STRATEGISKA INRIKTNING

OCH VARDESKAPANDE

Affarsidé

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 férvaltning skapas ett
stort féradlingsvarde med en riskjusterad beléning.

Affarsmodell

Real Fastigheter forvarvar, utvecklar och forvaltar
kommersiella hyresfastigheter. Hyresgasterna ar de
viktigaste kunderna och sjilva kdrnan i verksam-
heten. Intdkter 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 4gande, men kan
och ska avyttra fastigheter nar marknadsférutsatt-
ningarna ar fordelaktiga.

Strategi

Vi har fokus pé fastigheter som har utvecklingspo-
tential i tillvaxtorter dar viardeskapande sker genom
proaktiv férvaltning och nyuthyrningar. Vi ser ocksé
mojliga vinster i de synergier vi kan skapa genom
foradling och fokuserad férvaltning. | vara fastighe-
ter finns ocksa utvecklingspotentialer som vi aktivt
arbetar med att realisera Over tid. Det giller allt
fran ombyggnationer och hyresgistanpassningar till
utokade byggratter och andrad anvandning.

Real Fastigheters tillvaxt ska framst ske genom ut-
veckling av befintliga fastigheter och genom férvarv
av fastigheter med foradlingspotential. Forvarven
kommer foretradesvis ske genom en blandning av
rena valfinansierade forvarv samt apportemission-
er. Kraven pa forvarvade fastigheter ar dels att de
har en attraktiv mix av kreditvardiga hyresgaster
och dels en underliggande vardeutvecklingspoten-
tial som kan realiseras genom aktiv projekt- ut-
veckling.

Férvaltningsstrategi

Real Fastigheter ska bedriva fastighetsforvaltning
samt Ovrig ekonomisk forvaltning i egen regi med-
an den tekniska forvaltningen utférs av lokala pro-
fessionella underleverantérer. Bolaget prioriterar
ldnga hyreskontrakt med kreditvardiga hyresgéster
fére maximerad hyresniva vid varje enskilt tillfalle.
Detta uppnas genom att bolaget bygger langsiktiga
relationer med hyresgédsterna, genom en proak-
tiv dialog och en kundanpassad forvaltning. Lokal
narvaro ar ocksa viktigt fér hég serviceniva samt
kunskap och férstdelse for utvecklingen hos bade
befintliga och potentiella hyresgaster.
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TORSAS/KALMAR

FASTIGHETSBESTAND

Nyckeltal
Tomtarea 39 159 kvm
Uthyrningsbar yta 15 490 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 66 %

ANDERSTORP KARLSKRONA

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 9 681 kvm Tomtarea 8 530 kvm

Uthyrningsbar yta 1 449 kvm Uthyrningsbar yta 4 003 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 82 % ® Ekonomisk uthyrningsgrad 83 %

GISLAVED HASSLEHOLM

Nyckeltal
Tomtarea 95 798 kvm
Uthyrningsbar yta 44 882 kvm

Nyckeltal
Tomtarea 50 520 kvm
Uthyrningsbar yta 15 077 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 81 % ® Ekonomisk uthyrningsgrad 87 %
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FORSHEDA/VARNAMO HABO/BALSTA

Nyckeltal

Tomtarea 134 285 kvm
Uthyrningsbar yta 33 099 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 95 %

Nyckeltal

Tomtarea 17 484 kvm
Uthyrningsbar yta 7 642 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 94 %

LANDSKRONA TRANAS

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 141 kvm Tomtarea 29 972 kvm
Uthyrningsbar yta 203 kvm Uthyrningsbar yta 34 480 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % ® Ekonomisk uthyrningsgrad 100 %

NYLIGEN FORVARVAT | TRANAS

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 30 471 kvm Tomtarea 43 278 kvm
Uthyrningsbar yta 13 574 kvm Uthyrningsbar yta 21 112 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % ® Ekonomisk uthyrningsgrad 80 %
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Intdkter

De totala intakterna uppgick under perioden
oktober till december till 22,7 Mkr (17,0).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden

till 12,2 Mkr (3,4). Kostnadsokningen bottnar i att
vi dels genomfort forvarv och att el och uppvarm-
ningskostnaderna varit onormalt héga samtidigt
med strang kyla. En koncernkonsolidering av kost-
nader under fjarde kvartalet 2020, medfor att en
jamforbar siffra for fastighetskostnader ar (5,3).

Driftnetto

Driftnetto uppgick till 10,4 Mkr (13,4). Det motsvarar
en overskottsgrad om 46 procent (68).

Den lagre 6verskottsgraden kan direkt kopplas

till 6kade el- och uppvarmningskostnader. En
koncernkonsolidering av kostnader under fjarde
kvartalet 2020, medfor att en jamforbar siffra for
driftnetto ar (11,5) Utvecklingen i 6vrigt ligger helt i
linje med prognos.

Finansiella intakter och kostnader

Rantekostnaderna uppgick fjarde kvartalet till 4,6
Mkr (4,3).

Orealiserade vardeforandringar fastigheter
Under perioden har Real Fastigheter rapporterat
positiva vardeférandringar pa fastigheterna om
41,2 Mkr (0). Utdver det har investeringar fardig-
stallts om 1,6 Mkr (1,1).

Real Fastigheter genomfér minst en gang om aret
externa fullstédndiga fastighetsvarderingar, vil-

ka ligger till grund for eventuella vardemassi- ga
justeringar. Vardeforandringar medfor dven att
uppskjuten skatt om 20,6 procent av skillnaden
mellan skattemaéassigt restvarde och verkligt varde
bokfors.

Mkr 2021 2020
Ingaende virde 595,0 420,1
Forvarv av fastigheter 245,4 147,0
Investeringar i bef fastigheter 10,6 6,8
Orealiserade vardeforandringar 57,4 21,0
Utgaende Virde 908,1 595,0

Forvaltningsfastigheter, vardeforandring
Skatter

Real Fastigheter har inga pagéende skattetvister.

Resultat

Under perioden oktober till och med december
uppgick rorelseresultat till 6,4 Mkr (10,4). Resulta
tet efter finansiella poster ar 1,8 Mkr (5,9 Mkr).

@ Real Fastigheter
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT, rors.

TILLGANGAR
Fastighetsbestandet 31 december 2021
Fastighetsbestandet 31 december 2021
Real Fastigheter forvaltar och forvarvar lager,

logistik och industri/tillverkning i och i anslutning

till centralorter i Sverige. Genom aktiv och

langsiktig férvaltning med en riskjusterad beldning
skapas ett stort foradlingsvarde. Koncernens

samlade fastighetsbestadnd har ett virde om

908,1 Mkr (595) vid utgédngen av december 2021.

Uthyrbar Kontrakterad Beridknat Ek. uthyr- Marknads-
Fastighet Juridisk dgare Fastighetstyp Kommun  yta, kvm hyra, kr driftnetto, kr ningsgrad, % virde, Mkr
Henja 10:4 & Real Nissaholmen Industri/lager/ Gislaved 44 882 13 308 675 8 209 217 83,9% 100,3
Verkstaden 2  Fastigheter AB kontor
Anderstorp- Real Nissaholmen Kontor/butiker/ Gislaved 1449 701 886 589 636 55,3% 8,7
Térds 2:252 Handelsbolag utstallning
Dyarne 3:5, Real Fastigheter Industri/lager/  Habo 7 642 6 759 816 4 758 455 100,0% 67,8
5:100, 5:108 & i Habo AB kontor
5:96
Trekanten 30  Real Fastigheter Bostader Landskrona 203 361248 257 748 100,0% 2,9
i Landskrona AB
Karlskrona Real Fastigheter Kontor/butiker/ Karlskrona 4 003 4 970 442 3748 673 97,6% 53,0
4:54 i Karlskrona AB lager
"Lokstallarna"
Torsds 1:141 Real Fastigheter Industri/lager/  Torsas 15 490 5082 810 3460 810 66,5% 32,0
i Torsds AB kontor
Kompaniet 4  Real Fastigheter Industri/lager/  Tranas 34 480 22 291138 19 342 679 100,0% 232,0
i Trands AB kontor
Forsheda Forsfast AB, Industri/lager/  Varnamo 33 099 27 359 346 11 859 346 95,0% 147,0
5:109, 5:132 Forheda 5:132 AB  kontor
Mekanikern 4  Fastighets AB Industri/lager/ Hassleholm 15 077 6 844 912 3 944 912 84,8% 48,0
Mekanikern kontor
Mejseln 2 Fastighets AB Lager och mark Trands 427 329 120 284 980 94,0% 4,5
Zinkgatan 2-4 for industrbygg
Norra Fastighets AB Bostader/ Trands 8 874 6 789 000 4138 000 97,8% 86,4
Missionen 13 Tran&s Norra butiker/garage
Missionen 13
Telegr 14, Telef Fastighets AB Bostad/lager/  Trands 2 835 883 100 415 000 40,9% 12,2
13 Telegrafen kontor
Telefonen 19 Trands Kdpcentrum Lager/butiker Trands 8 976 4 397 551 2 892 551 73,2% 55,4
AB
Hudiksvall Real Hudiksvall industri/ Hudiksvall 13 574 8 568 000 4 668 000 100,0% 50,0
Kdépmanberget Kdépmanberget verkstad/kontor
5:8,5:9 5:9 AB
Hudiksvall Mo Real Hudiksvall Mark handel, Hudiksvall 0 0 0 0,0% 8,0
3:31 Képmanberget industri,
5:9 AB verkstad
Totalt per 2021-12-31 (arsbasis) 187 540 108 647 044 68 570 007 90,4% 908,1
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT, rors.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran uppgar till ca 24,0 Mkr
(24,3). Per 31 december 2021 berdknas de skat-
temassiga underskottsavdragen till cirka 118 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 31 december 2021 till
301,7 Mkr (242,7). Okningen jamfért med féregé-
ende ar beror frimst pa omvéarderade fastigheter
och ett positivt resultat.

Antal registrerade aktier per 31 december 2021
uppgick till 8 873 228 285 stycken (8 867 894
666). Totalt finns 8 873 214 774 B-aktier samt 12
511 preferensaktier. | genomsnitt uppgick antalet
aktier till 8 873 228 285 (8 867 894 666) under
perioden.

Rantebarande skulder

Koncernens réanteb&rande skulder per 31 decem-
ber 2021 uppgick till 513,4 Mkr (346,4).

Genomsnittsrénta per 31 december uppgar till 3,4
procent (4,8). Belaningsgraden jamfért med fastig-
heternas varde uppgar till 56,5 procent (58,2).

OVRIGT

Organisationen

Forvaltningen

Den administrativa forvaltningen skots av OP
Administration AB i Falun. Teknisk forvaltning
upphandlas av sakkunniga lokalt p& varje ort. Real
Fastigheter har darmed personlig ndrvaro pa varje
ort som koncernen ar verksam p& med en nistin-
till daglig kontakt med hyresgésterna.

Moderbolaget

Real Fastigheter huvudkontor finns i Stockholm
och bemannas idag av tva personer; Michael Derk,
VD, och Hakan Brown, CFO.

Narstaende transaktioner

Real Fastigheter har definierat nirstaende till Real
Fastigheter som styrelseledaméter, foretagsled-
ning och dgare med betydande innehav.

Foretagsledningen har erhallit avtalsenlig ersatt-
ning under rapportperioden. Det finns viss inlaning
fran narstaendekretsen med ursprung i rekon-
struktionen. Upplupet styrelsearvode i enligt med
beslut pa arsstimma har bokforts. | évrigt har inga
kontanta narstaendetransaktioner skett.

Visentliga risker och osidkerhetsfaktorer

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

@ Real Fastigheter
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT, rorts

De finansiella riskerna ar okade rantekostnader,
refinansiering av befintliga lan och méjligheten till
upptagande av nya l&n. Det finns ocksa en varde-
ringsrisk dar eventuella forandringar av avkast-
ningskraven kan péaverka fastighetsvirdet negativt.
Koncernen har endast lan i svensk valuta varfér
ingen valutarisk uppstar.

Merparten av lanen ligger med réanteindring om
ett- och treménaders intervaller. Real Fastighe-
ter har inte sékrat den eventuella ranterisken da
det allménna ranteléaget férutspas ligga kvar pa
relativt ldga nivaer. Féretaget férbereder for att pa
kort varsel kunna sékra en niva om férutsattning-
arna eller utsikterna skulle forandras.

Drygt en tredjedel samtliga lan, 37% eller 190,4
Mkr (217,4) foérfaller under det narmaste aret och
ar en risk fér Real Fastigheter da det inte med
sakerhet gar att garantera villkoren fér framtida
finansiering. Samarbetet med langivande insti-
tut &r dock mycket god, rantenivderna ses som
stabila och refinansiering av befintliga lan pagar
lopande. Detta gor att finansiella risken ses som
férhallandevis lag.

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

Koncernen har en storre hyresgast, EFG Furniture
Group AB, vilken star for hyresintakter om cirka

18 Mkr per ar. Det motsvarar cirka 21 procent av
de totala intdkterna. EFG’s Intakter ar férdelade
pa tva olika verksamheter med olika geografisk
placering. Bada verksamheterna har en lang histo-
rik och beddéms livskraftiga.

Redovisningsprinciper

Real Fastigheter foljer International Financial Re-
porting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Com-
mittee (IFRIC) sadana de antagits av EU.

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

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

Revision
Denna rapport har inte varit féremal for gransk-
ning av Real Fastigheter revisor.

Real Fastigheter AB (publ),
Stockholm den 25 februari 2022

.

Bengt Engstrom

Dimitrij Titov

Qi

Fredrik Hégbom

MicHael Derk,
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktien

Bolagets stamaktie av serie B handlas sedan den
21 april 2016 p4& NGM Nordic SME, under kortnam-
net REAL B.

Bolagets preferensaktie av serie PREF1 handlades
p& samma marknadsplats under kortnamnet REAL
MTF PREF1 under perioden den 29 april 2016 till
och med den 12 december 2018.

De utgivna aktierna i Real Fastigheter ar registre-
rade enbart i elektronisk form i enlighet med av-
stamningsforbehall i bolagsordningen. Aktieboken
fors av Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet per den 31 december 2021 uppgick
till 88,7 MSEK.

December 2021 var aktiefordelningen:
Stamaktier av serie B 8 873 215 774

Preferensaktier av serie PREF1 12 551

Totalt antal utgivna aktier 8 873 228 285

Agare

Real Fastigheter bolagsordning anger att aktie ka-
pitalet skall uppga till lagst 30 000 000 och
hégst 120 000 000 kronor, samt att antalet aktier
skall uppga till lagst 3 000 000 000 och hdgst

12 000 000 000 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.

| 6vervagandet om framtida utdelning kommer
styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat
Real Fastigheters verksamhet, rorelseresultat och
finansiella stéllning, aktuellt och forvantat lik-
viditetsbehov, expansionsplaner, avtalsmassiga
begransningar och andra faktorer.

Preferensaktier av serie PREF1 har féretrades-
ratt till utdelning om 20 kronor per ar. Det finns
inga garantier for att det for ett visst ar kommer
att féreslés eller beslutas om nagon utdelning i
bolaget.

Nedan redovisas bolagets dgare per den 31 december.

Namn B-aktier Preferensaktier Andel kapital, % Andel réster, %
Michael Derk, privat och bolag 1989 625 666 0 22,42 22,42
Svea Bank AB 1763 768 430 0 19,88 19,88
Bengt Linden AB 896 439 368 0 10,10 10,10
Klenoden i Anviken AB 532 646 540 0 6,00 6,00
Neoma Férvaltnings AB 522 719 293 0 5,89 5,89
Bertil Linell Férvaltnings AB 421 000 000 0 4,74 4,74
Ovriga 2 801 aktiedgare 2 747 016 477 12 511 30,96 30,96
Summa 8873215774 12 511 100,00 100,00

Kalla Euroclear Sweden AB

@ Real Fastigheter
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RESULTATRAKNING KONCERN

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Okt-Dec 2021 Jan-Dec 2021 Okt-Dec 2020 Jan-Dec 2020
Rorelsens intikter
Hyresintékter 22,5 80,1 171 65,7
Forvaltnings- och ovriga intakter 0,2 0,3 -0,1 0,8
Summa intiakter 22,7 80,4 17,0 66,5
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -12,2 -33,8 -3,4 -21,1
Personalkostnader -0,3 -1,3 -0,5 1,7
Av- och nedskrivningar av materiella -0, -0,3 0,0 -0,2
och immateriella anldggningstillgdngar
Ovriga kostnader -3,6 -12;1 -2,5 -15;1
Summa kostnader -16,3 -47,5 -6,4 -38,1
Rorelseresultat 6,4 32,9 10,4 28,4
Finansiella intakter och kostnader
Finansnetto -4,6 -16,3 -4,5 -20,3
Summa resultat fran finansiella poster -4,6 -16,3 -4,5 -20,3
Resultat efter finansiella poster 1,8 16,6 5,9 8.1
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 41,2 57,4 0,0 21,0
Ackordsvinst 0,0 0,0 0,0 53,4
Resultat férsalda/avskrivna fastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat fore skatt 42,9 74,0 6.1 82,5
Uppskjuten samt temporér skatt -8,4 -11,8 3,2 -14,2
Skatt féreg ar 0,0 0,0 -1,3 -1,3
Arets skattekostnad =21 -2 -1,6 -1,6
Resultat 32,4 60,1 6,4 65,4
Varav hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 32,4 60,1 6,4 65,4
Minoritetsintressen 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat per aktie 0,0 0,0 0,0 0,0

(1) Real Fastigheter
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING KONCERN

Mkr 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Materiella tillgangar

Forvaltningsfastigheter 9081 595,0
Inventarier, verktyg och installationer 2,2 0,5
Summa materiella tillgangar 910,3 595,5
Fi iella anlaggningstillgangar

Ovr anl tillgdngar 7,9 0,0
Uppskjuten skattefordran 24,0 24,3
Summa finansiella anliggningstillgangar 31,9 24,3
Summa anliggningstillgangar 942,4 619,8

Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar samt férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2205 13,7
Kassa och bank 22,2 5,4
Summa omsittningstillgangar 44,7 19,1
Summa tillgangar 987,11 638,8
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING KONCERN, rorrs.

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital 301,7 2427
Summa eget kapital 301,7 2427
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 44,4 16,4
Summa avsittningar 44,4 16,4
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 285,0 103,5
Ovriga rantebdrande skulder 62,6 15,0
Summa langfristiga skulder 347,6 118,5
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 44,6 22277
Leverantorsskulder 11,0 6,1
Rantebirande skulder 121,2 5,2
Ovriga kortfristiga skulder 83,6 3,8
Skatteskulder 4,2 3,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 28,8 20,4
Summa kortfristiga skulder 293,4 261,2
Summa skulder 685,4 396,1
Summa eget kapital och skulder 29871 638.8

(1) Real Fastigheter
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KASSAFLODE KONCERN

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Okt-Dec 2021 Jan-Dec 2021 Okt-Dec 2020 Jan-Dec 2020
Resultat efter finansiella poster 0,2 15,0 6,1 8,1
Justering fér poster som inte ingar i 0 0,2 0 -4,2
kassaflédet mm
Betald skatt 0,6 2,4 01 0,3
Kassaflode fran den lépande verksamheten
fore forindringar av rérelsekapital 0.8 17,2 6.2 4.2
Forandring av kortfristiga fordringar -21,3 -25,7 6,2 -2
Forandring av kortfristiga skulder -3,6 0,1 -9,7 21,6
Fordndring av rorelsekapitalet -24,9 -25,8 -3,5 19,5
Kassafléde fran l6pande verksamheten =241 -8,6 2,7 23,7
Investeringsverksamheten
Férandring av materiella anlaggningstillgangar -44.4 -71,5 0,0 -147,4
Férandring av finansiella anlaggningstillgdngar 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -44,4 -71,5 0,0 -147,4
Fi ieringsverk heten
Amorterade l&n -3,4 -15,4 -5,3 -1
Upptagna l&n 86,8 12,3 0,0 1321
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 83,4 96,9 -5,3 121,0
Arets kassafléde 14,9 16,8 -2,6 -2,7
Likvida medel vid periodens bérjan 7.3 5,4 8,0 8.1
Likvida medel vid periodens slut 22,2 22,2 5,4 5,4

(1) Real Fastigheter
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERN

Ovrigt till-  Annat eget kapital

kapi ki ktiekapi o
Eget kapital (Mkr) Aktiekapital skjutet kapital inkl arets resultat Totalt
1B 2021-01-01 88,7 275,9 -121,9 2427
Omstrukturering koncern -1 -1,
Periodens resultat 0,0 0,0 60,1 60,1
UB 2021-12-31 88,7 275,9 -62,9 301,7
1B 2021-01-01 27,5 204,9 -179,4 53,0
Nedséttning aktiekapital -25]1 0,0 2571 0,0
Kvittningsemission skulder 10,9 10,9 0,0 21,8
Foretradesemission 17,5 17,5 0,0 35,0
Apportemission 25,0 25,0 0,0 50,0
Inldsen av preferensaktier 15,3 15,3 -30,5 0,0
Kvittningsemission konvertibel 17,6 2,4 0,0 20,0
Omstrukturering koncern 0,0 0,0 -2,5 -2,5
Periodens resultat 0,0 0,0 65,4 65,4
UB 2020-12-31 88,7 275,9 -121,9 2427
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RESULTATRAKNING MODERBOLAG

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Okt-Dec 2021 Jan-Dec 2021 Okt-Dec 2020 Jan-Dec 2020
Intékter 2,9 10,3 0,0 1,0
Kostnader -2,9 -10,8 -2, -10,4
Rorelseresultat -0,1 -0,5 =21 -9,4
Finansiella intékter 0,0 0,0 18,0 18,0
Ackordsvinst 0,0 0,0 0,0 54,0
Finansiella kostnader -1,9 -7.4 -1,8 -7,3
Summa resultat fran finansiella poster -1,9 -7.4 16,2 64,7
Resultat efter finansiella poster -2,0 -7,9 14,1 55,3
Bokslutsdispositioner 4,2 4,2 9,8 9,8
Resultat fore skatt 2,2 -3,7 23,9 65,1
Skatt 0,0 0,0 -11,0 -11,0
Resultat 2,2 -3,7 12,9 54,1

() Real Fastigheter
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING MODERBOLAG

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Materiella tillgdngar 0,0 0,0
Andelar i koncernféretag 291,0 225,4
Ovriga finansiella tillgdngar 24,4 23,9
Fordringar hos koncernféretag 80,5 72,4
Ovriga kortfristiga tillgdngar 0,5 0,6
Kassa och bank 0,7 0,7
Summa tillgangar 3971 323,0
Eget Kapital 183,4 187,
Skulder till koncernforetag 61,8 38,0
Réantebarande skulder 1301 95,0
Ovriga skulder 21,8 3,
Summa eget kapital och skulder 3971 323,2
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KASSAFLODE MODERBOLAG

FINANSIELLA

RAPPORTER

Mkr Okt-Dec 2021 Jan-Dec 2021 Okt-Dec 2020 Jan-Dec 2020
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -2,0 -7,9 14, 55,3
Justerujg for poster som inte ingar i 0,0 0,0 0.0 42
kassaflédet m m

-2,0 -7,9 14,1 51,1

Forandring av rorelsekapitalet

Okning/minskning av rérelsefordringar 7,0 8,0 -16,4 -53,5
Okning/minskning av rorelseskulder 559 24,5 2,9 -19,7

12,9 32,5 -13,5 -73,2

Kassafléde fran lépande verksamheten 10,9 24,6 0,6 -22,1
Investeringsverksamheten

Férvarv av finansiella anlidggningstillgdngar -56,3 =777 0,0 -87,5
Kassaflode fran i eringsver} heten -56,3 =777 0,0 -87,5
Finansieringsverksamheten

Pégdende apportemission 0,0 0,0 0,0 0,0
Upptagande av lan 46,0 53] 0,0 110,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 46,0 53,1 0,0 110,0
Periodens kassafléde 0,6 0,0 0,6 0,4
Likvida medel vid periodens bérjan 0,1 0,7 0] 0,3
Likvida medel vid periodens slut 0,7 0,7 0,7 0,7

* | post fér 2020 ingar ackordsvinst och kvittning emission.

(1) Real Fastigheter
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING EGET KAPITAL, MODERBOLAG

. Aktie- Uppskriv- Overkurs Balanserat Arets
Eget kapital (Mkr) kapital ningsfond fond resultat resultat Totalt
1B 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 2020-01-01 27,5 2,4 0,0 -4,4 -19,4 6.1
Nedsattning aktiekapital -25/1 0,0 0,0 25,1 0,0 0,0
Kvittningsemission skulder 10,9 0,0 10,9 0,0 0,0 21,8
Foretradesemission 17,5 0,0 17,5 0,0 0,0 35,0
Apportemission 25,0 0,0 25,0 0,0 0,0 50,0
Inlésen av preferensaktier 15,3 0,0 15,3 -30,5 0,0 0,0
Kvittningsemission konvertibel 17,6 0,0 2,4 0,0 0,0 20,0
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 -19,4 19,4 0,0
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 53,9 53,9
UB 2020-12-31 88,7 2,4 71 -29,2 53,9 186,8
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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 vér-
defull kompletterande information till investera-
rare och Real Fastigheters ledning d& de mojliggér
utvardering av Real Fastigheters presentation.

Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella
matt pa samma sitt, ar dessa inte alltid jamfor

NYCKELTAL

bara med matt som anvands av andra foretag.
Dessa finansiella méatt ska darfér inte ses som en
ersittning for matt som definieras enligt IFRS. |
nedanstdende tabeller presenteras avstdmningar
av vissa finansiella matt som inte 4r definierade

enligt IFRS.

Okt-Dec 2021

Jan-Dec 2021

Okt-Dec 2020

Jan-Dec 2020

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Antal aktier vid periodens utgang
Genomesnittligt antal aktier under perioden

Bérsvirde 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
Hyresvirde helér, kr/kvm
Hyresintakter heldr, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Marknadsvarde fastigheter, Mkr
Uthyrningsbar yta, kvm
Direktavkastning pa arsbasis, %

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Intéakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Balansomslutning

Réntebarande skulder

Soliditet, %

Réntetackningsgrad, ggr *
Skuldsattningsgrad, ggr

Beldningsgrad vid periodens utgang, %

Beldningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, %

* Ackordsvinsten 2020 har exkluderats vid berdkningen.

0,028
8 873 228 285
8 873 228 285
2485

0,00

0,00

0,03

0,03

579

641
90%
9081
187 540
4,5%

22

22,7
10,2
9871
513,4
30,6
1,4
1,7
52,0

56,5

0,028
8 873 228 285
8 870 567 922
248,5

0,00

0,00

0,03

0,03

579
641
90%
9081
187 540
51%

22

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

56,5

0,026

8 867 894 666
8 867 894 666
230,6

0,00

0,00

0,03

0,03

563
627
91%
595,0
141 094
8,4%

13

17,0
13,6
638,8
346,4
38,0

2,4

54,2

58,2

0,026

8 867 894 666
6 710 597 716
230,6

0,00

0,00

0,03

0,04

563
627
91%
595,0
141 094
8,4%

13

66,5

45,4
638,8
346,4

38,0

1,4
54,2

58,2
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DEFINITIONER

Aktierelaterade nyckeltal

DEFINITIONER

Aktiekurs vid periodens utgang, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Borsvirde 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 utgang

Antal utestdende aktier vid periodens utgang, justerat med antalaktier som
emitterats under perioden viktat med antal dagar som aktierna varit utestdende 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 helér, kr/kvm

Hyresintikter helar, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvérde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm
Direktavkastning pa arsbasis, %

Forvaltningsresultat

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Heldrsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd marknadshyra fér vakanta

lokaler

Heldrsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medriknat

Kontrakterade hyror dividerat med hyresvardet

Marknadsvérdet fér tilltrddda fastigheter baserat pa externa varderingsrapporter
fr&n ackrediterade varderingsinstitut. Marknadsvardet fér den tomtmark som

innehéller kommande byggratter inkluderas i posten.

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tilltratt bestand

Driftnetto dividerat med fastighetsvardet

Resultat efter finansiella poster med &terlaggning av férvarvs- och

omstruktureringskostnader

Antal tilltradda fastigheter

Intékter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Overskottsgrad

Balansomslutning

Rantebarande skulder

Soliditet, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Beldningsgrad pa fastighetsniva vid periodens
utgang, %

Réntetackningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr

Totala intakter

Hyresintékter minus fastighetskostnader
Driftnetto dividerat med nettoomsattning
Totala tillgdngar

Skulder beldpande med ranta

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Rantebdrande skulder i férhallande till totala tillgdngar vid periodens utgéng

Rantebirande skulder med sékerhet i fastigheter i férhallande till fastigheternas

verkliga varde

Rérelseresultat i férhallande till finansiella kostnader

Rantebirande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens utgéng

(1) Real Fastigheter
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INFORMATION

Kalendarium

Styrelseordférande

Real Fastigheter AB lAmnar dterkommande ekono-

misk information enligt féljande plan:

Ordinarie Arsstimma 2022-05-10
Delérsrapport Q1 2022-05-10
Delarsrapport Q2 2022-08-18
Delérsrapport Q3 2022-11-17
Arsstamma

Dimitrij Titov

Advokatfirman Titov & Partners KB
Humlegardsgatan 20; 114 46 Stockholm
Tel: +46 8 684 518 50

E-post: dimitrij.titov@titovlaw.se;
Hemsida: www.titovlaw.se

Kontofdérande institut

Datum for bolagets arsstadmma 2022 &r satt till

2022-05-10.

Bolaget

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvéagen 14, 131 563 Nacka
Tel: +46 733 87 18 02

E-post: info@realfastigheter.se

Hemsida: www.realfastigheter.se

Verkstillande direktdr/CEO

Michael Derk

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvéagen 14, 131 563 Nacka
Tel: +46 733 87 18 02

E-post: michael.derk@realfastigheter.se

Ekonomichef/CFO

Hakan Brown

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvéagen 14, 131 563 Nacka
Tel: +46 70 665 77 97

E-post: hakan.brown@realfastigheter.se

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

Revisor

Magnus Olsson

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
Box 20

851 02 Sundsvall

Tel: +46 (0) 10 212 88 78

E-post: magnus.olsson@pwc.com;
Hemsida: www.pwc.se

Styrelse

Under rakenskapséaret 2021 har styrelsen bestatt i

féljande ledamoter:

Dimitrij Titov, Ordférande

Bengt Engstrém, Ledamot

Fredrik Hogbom, Ledamot

Michael Derk,

Ledamot och Verkstallande Direktor
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