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INLEDNING

Inledning

2022 - ETT AR MED STABILITET TROTS OMVARLDSORO

Real Fastigheter har under det senaste ret fortsatt att utdka fastighetsbesténdet och ytterligare starkt balansrék-
ningen. Under aret har bolaget fortsatt att amortera ner dyrare krediter och séka stabil finansiering via dess bank-
partners. Med ett samlat fastighetsvidrde som har passerat en miljard har totala belédningsgraden fortsatt att sjunka
och ligger per sista december péa 49,2 procent. Det ar fortfarande ett intresse fér det segment bolaget verkar inom.

Pa ménga orter gar industrierna fér fullt trots en konjunkturnedgang. Real Fastigheter vixer hela tiden och bolaget ser
med stor tillférsikt fram emot ett nytt verksamhetsar med nya férvarv och nya utmaningar.

NETTOOMSATTNING DRIFTNETTO RORELSERESULTAT

till 131,7 mkr (80,4) till 69,4 (46,6) till 50,3 mkr (32,9)

FASTIGHETSVARDE GENOMSNITTSRANTA BELANINGSGRAD

(208,1)

ARET | KORTHET

Perioden i

Nettoomséttning (mkr) 131,7 80,4
Driftnettot (mkr) 69,4 46,6
Rorelseresultat (mkr) 50,3 32,9
Vardeforandringar fastigheter 41,5 57,4
Resultat efter skatt 57,3 60,1
Resultat per aktie (kr) 0,0 0,0
Eget kapital per 31 december (mkr) 540,5 301,7
Eget kapital per aktie den 31 december (kr) 0,04 0,03
Totalt antal aktier 14 846 822 499 8 873 228 285
Varav aktier upptagna till handel 14 846 809 988 8 873 215 774

Vardering av koncernens fastighetsbesténd 1143,6 908,1
vid utgdngen av 31 december (mkr)
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VD ORD

2022 - TILLFORSIKT OCH
FRAMTIDSTRO TROTS ORO
] KONJUNKTUREN

Nu har vi avslutat ytterligare ett bra riikkenskapsar

i Real Fastigheter. Detta trots ett utmanande om-
varldslage med kriget i Ukraina, rante- och infla-
tionsuppgangar samt kvardrojande effekter av pan-
demin, dar vi framst tinker pa brutna leveranskedjor
och utdragna leveranstider. Men inte bara mot den
bakgrunden utan dven stillt mot bolagets finansiel-
la malsittningar ar jag mycket néjd med vad Real
Fastigheter presterat under aret.

Var malsattning, sedan bdérjan av 2020 var att
skapa en stabilitet och ett lugn i bolaget. Arbetet
har fortsatt och vi ser nu att detta fortsatter att
slé igenom i vara nyckeltal. Vart fastighetsbe-
stand har sedan 2020 vuxit fran 420 mkr till 1143
mkr kronor vid utgdngen av 2022. Det utdkade
fastighetsbestandet och en stabil uthyrningsgrad
lyfte arets intékter till 131,7 mkr kronor (80,4).
Atgarder inom férvaltning och administration gav
ett rorelseresultat pa 50,3 mkr kronor (32,9) och
ett driftnetto pa 69,4 mkr kronor (46,6). Med in-
kluderade orealiserade vardeférandringarna blev
resultat fére skatt 71,5 mkr kronor (74).

Vart fastighetsbestand finns relativt vil samlat i
sédra Sverige. Vi ser fortsatt god efterfragan pa
lokaler bland vara hyresgéster inom vart seg-
ment. Under aret gjordes ett par forvarv pa orter
dar Real Fastigheter redan har narvaro, vilket
starker bolagets lokala position ytterligare. Vi
raknar med att fortsatta férvarva fastigheter un-
der 2023.

Under aret har vi tillsatt olika arbetsgrupper som
arbetar specifikt med energibesparingar och ut-
vecklingsfragor. Det kianns extra bra just nu med
hogre energi- och uppvarmningskostnader.

(R Real Fastigheter
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Parallellt med effektiviseringar av fastighetsdriften
har vi fortsatt att arbeta hart med var finansiering.
Real Fastigheter har ingen exponering mot kapital-
marknaden utan arbetar enbart med bankfinan-
siering. Vid arets utgang var belaningsgraden 49,1
procent med en snittrdnta pa 5,15 procent. Trenden
fortsatter med stigande rantekostnader, nagot vi
anser oss ha en god beredskap att hantera.

Vi bedémer marknaden fér industri, lager och
logistikfastigheter som fortsattningsvis god och

vi har ocksa noterat en stigande efterfragan pa
lagerytor och industrilokaler inom vara geografis-
ka fokusomraden.

Med ett ar av starkt balansrikning och en stabil
kundbas stéar vi vil rustade att méta konjunkturen
och att kunna fortsatta expandera fastighetsbe-
standet och optimera verksamheten.
Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till mina
medarbetare, vara hyresgister, aktiesdgare, leve-
rantérer och samarbetspartners fér gott samarbe-
tet under aret som gatt.

Nacka i april 2023

Michael Derk, VD, Real Fastigheter AB
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Vasentliga handelser

UNDER ARET

Q1

P> Real Fastigheter AB (publ) héll extra bolags-
stdmma och beslutade om riktade emissioner
om totalt 98,2 mkr till kurs 3 ore.

Tilltradde fastigheten Gislaved Svenshult 1:84
med ett avtalat underliggande fastighetsvarde
om totalt 47,7 mkr och ett berdknat driftnetto
om ca 5,0 mkr exklusive vakanser.

Q2

P> Real Fastigheter AB (publ) tillkinnagav avtal om
kop av fastigheterna Karlskrona Nattraby 23:73
och 23:76 i Karlskrona kommun. Fastigheterna
hade ett underliggande fastighetsvarde om to-
talt 93,0 mkr med berdknat driftnetto om ca 7,0
mkr exklusive vakanser. Fastigheterna tilltrad-
des 2:a maj.

Real Fastigheter AB (publ) héll arsstamma.

Real Fastigheter AB (publ) bytte aktieslag. | en-
lighet med beslut pé bolagets arsstimma den
10 maj 2022 att ska bolaget enbart att ha tva
aktieslag, stamaktier och preferensaktier.

Real Fastigheter AB (publ) tilltradde fastigheten
Hassleholm Soésdala 1:145 i Hassleholms kom-
mun. Fastigheten hade ett avtalat underliggan-
de fastighetsvarde om totalt 15,0 mkr med ett
beridknat driftnetto om ca 1,6 mkr.

Q3

P> Real Fastigheter AB (publ) tilltradde fastigheten
Varnamo Kopparslagaren 1i Varnamo kommun
med ett underliggande fastighetsvarde om to-
talt 9,0 mkr och ett berdknat driftnetto om ca
0,8 mkr.

G@%R@&V'F’ﬁ@ti?gﬁeter

Real Fastigheter AB (publ) tilltradde fastigheten
Karlskrona Karlskrona 4:76 i Karlskrona kom-
mun med ett dverenskommet fastighetsvarde
om totalt 15,5 mkr och ett berdknat driftnetto
om ca 1,3 mkr.

Q4

P> 14 november. Real Fastigheter beslutade om

riktade emissioner i samband med slutférandet
av forvarv i Varnamo och Karlskrona.

Beslutet gillde 73 440 416 stycken stamaktier
respektive 251 470 588 stycken stamaktier till
en teckningskurs om 3,6 6re per aktie respekti-
ve 3,4 Ore per aktie.

EFTER ARETS UTGANG

3 mars 2023
P Real Fastigheter AB (publ) tillkinnagav avtalat

kép av fastigheterna Tranas Telefonen 17, Tranas
Telefonen 16 och Aneby Gladan 11. Fastigheter-
na har ett 6verenskommet fastighetsvarde om
totalt 34 mkr med ett berdknat driftnetto om ca
3,4 mkr.

Oroligheter i omvérlden. Den pagéende konflik-
ten mellan Ryssland och Ukraina har drivit upp
energikostnaderna for samtliga verksamheter
och bolag. Ateruppbyggande av Ukraina kommer
troligen att 6ka efterfrdgan pé vara hyresgisters
produkter inom tillverkningsindustrin. Deras
vilja att forlagga delar av produktionen inom
landet verkar fortsatt hog.

(]?) ResatRastighsters






MARKNADSKOMMENTAR

Marknads-
—  kommentar

| det segment Real Fastigheter verkar dr marknads- konjunktur verkar i stora delar halla i sig och viljan att
forutsattningarna fortfarande goda trots att de yttre producera inom landet kvarstér. Brist p& material produ-
férutsattningar dndrats markant under aret. Oroligheter cerat utom- lands begrénsar till viss del och ledtiderna

i Europa samt 6kande marknadsrantor paverkar bade ar bitvis langa. Branschens kostnader fér energi, rava-
bolaget och kunderna men har &nnu inte slagit igenom ror, ranteldget och kostnader for transporter ar fortsatt
helt och bolaget ser fortfarande en efterfrigeskning. under stark press uppat. Real Fastigheter AB har hittills
Hur Riksbankens dndringar av styrriantan kommer att sla inte paverkats i ndgon stdrre omfattning av onormala

&terstar att se. Bolaget genomfér besparingsatgarder for vakanser eller onormal omsattning av hyresgéster under
att minimera 6kade kostnader samt fortsatter att vara perioden.
ytterst observanta och lyhérda. Tillverkningsindustrins
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REAL FASTIGHETER STRATEGISKA INRIKTNING OCH VARDESKAPANDE

Real Fastigheters strategiska
inriktning och vardeskapande

AFFARSIDE

Real Fastigheter skall &ga kommersiella fastigheter i till-
vaxtorter samt i anslutning till dessa inom segmenten
tillverkning, lattindustri, lager och logistik. Genom aktiv
och langsiktig férvaltning skapas ett stort féradlingsvar-
de med en effektiv belaning.

AFFARSMODELL

Real Fastigheter forvarvar, utvecklar och férvaltar kom-
mersiella hyresfastigheter. Hyresgésterna ar de viktigaste
kunderna och sjalva karnan i verksamheten. Intékter gene-
reras framst genom fastigheternas driftnetto men ocksé av
kapitalisering av underliggande potential, t.ex. outnyttjade
byggratter och avstyckningar, samt genom fastigheternas
vardedkning. Bolaget prioriterar langsiktigt d4gande, men
kan och ska avyttra fastigheter nar marknadsférutsattning-
arna ar fordelaktiga.

STRATEGI

Real Fastigheter har fokus pd fastigheter som har ut-
vecklingspotential i tillvaxtorter dar virdeskapande sker
genom proaktiv forvaltning och nyuthyrningar. Bolaget
ser ocksd méjliga vinster i de synergier som kan skapas
genom foradling och fokuserad forvaltning. | fastigheter-
na finns ocksa utvecklingspotentialer som bolaget ak-
tivt arbetar med att realisera dver tid. Det giller allt frdn
ombyggnationer och hyresgistanpassningar till utkade
byggratter och dndrad anvandning.

@ Real Fastigheter

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 valfinan-
sierade férvirv samt apportemissioner. Kraven pé for-
viarvade fastigheter &r dels att de har en attraktiv mix
av kreditvardiga hyresgéster, dels en underliggande var-
deutvecklingspotential som kan realiseras genom aktiv
projektutveckling.

FORVALTNINGSSTRATEGI

Real Fastigheter ska bedriva fastighetsforvaltning samt
ovrig ekonomisk forvaltning i egen regi medan den tek-
niska forvaltningen utfors av lokala professionella un-
derleverantérer. Bolaget prioriterar langa hyreskontrakt
med kreditvardiga hyresgister fére maximerad hyresniva
vid varje enskilt tillfille. Detta uppnas genom att bolaget
bygger langsiktiga relationer med hyresgisterna, genom
en proaktiv dialog och en kundanpassad forvaltning. Lokal
narvaro ar ocksa viktigt fér hdég servicenivd samt kunskap
och férstaelse for utvecklingen hos bade befintliga och
potentiella hyresgaster.

ARSREDOVISNING 2022 9



FASSTIGHETSBESTAND

TORSAS/KALMAR

Nyckeltal

Tomtarea 36 826 kvm
Uthyrningsbar yta 14 302 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 91,1 %

ANDERSTORP

KARLSKRONA

Nyckeltal

Tomtarea 39 159 kvm
Uthyrningsbar yta 15 490 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 66 %

Nyckeltal

Tomtarea 9 681 kvm
Uthyrningsbar yta 1 449 kvm

e® Ekonomisk uthyrningsgrad 82 %

GISLAVED

HASSLEHOLM

Nyckeltal

Tomtarea 8 530 kvm
Uthyrningsbar yta 4 003 kvm

o Ekonomisk uthyrningsgrad 83 %

Nyckeltal

Tomtarea 95 798 kvm
Uthyrningsbar yta 44 882 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 81 %

10 ARSREDOVISNING 2022

Nyckeltal

Tomtarea 50 520 kvm
Uthyrningsbar yta 15 077 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 87 %

@ Real Fastigheter



FASSTIGHETSBESTAND

NATTRABY/KARLSKRONA

FORSHEDA/VARNAMO

Nyckeltal

Tomtarea 134 285 kvm
Uthyrningsbar yta 33 099 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 95 %

HUDIKSVALL

Nyckeltal

Tomtarea 66 529 kvm
Uthyrningsbar yta 17 832 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 94,9 %

Nyckeltal

Tomtarea 30 471 kvm
Uthyrningsbar yta 13 574 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 100 %

SOSDALA/HASSLEHOLM

Nyckeltal (Flera fastigheter)

Tomtarea 73 250 kvm
Uthyrningsbar yta 55 592 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 92 %

HABO/BALSTA

Nyckeltal

Tomtarea 44 939 kvm
Uthyrningsbar yta 5 300 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 100 %

@ Real Fastigheter

Nyckeltal
Tomtarea 17 484 kvm

Uthyrningsbar yta 7 642 kvm
® Ekonomisk uthyrningsgrad 94 %

ARSREDOVISNING 2022
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FASSTIGHETSBESTAND

VARNAMO KARLSKRONA STATION

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 16 128 kvm Tomtarea 1760 kvm

o Uthyrningsbar yta 2 560 kvm © Uthyrningsbar yta 1 028 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % ® Ekonomisk uthyrningsgrad 100 %

F HUDIKSVALL

fj
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktien och aktieagarna

AKTIEN
Bolagets stamaktie handlas sedan den 21 april 2016 pa
NGM Nordic SME, under kortnamnet REAL.

Bolagets preferensaktie ar inte langre listad och ingen
organiserad handel férekommer.

De utgivna aktierna i Real Fastigheter ar registrerade
enbart i elektronisk form i enlighet med avstadmnings-
férbehall i bolagsordningen. Aktieboken férs av Eurocle-
ar Sweden AB.

Aktiekapitalet per den 31 december 2022 uppgick till
148,47 MSEK.

December 2022 var aktiefordelningen:
Stamaktier 14 846 809 988

Preferensaktier 12 551

Totalt antal utgivna aktier 14 846 822 499

AGARE

Real Fastigheters bolagsordning anger att aktiekapitalet
skall uppga till ligst 85 000 000 kronor och

hogst 340 000 000 kronor samt att antalet aktier

skall uppga till lagst 8 500 000 000 st och hogst

34 000 000 000 st.

De utgivna preferensaktierna omfattas av sarskilda
villkor. Styrelsen verkar for att begriansa utgivande av
preferensaktier.

UTDELNINGSPOLICY

Enligt Real Fastigheters utdelningspolicy ska styrelsen
arligen préva mojligheten till utdelning.

| dvervagandet om framtida utdelning kommer styrel-
sen att beakta flera faktorer, bland annat Real Fast-
igheters verksamhet, rérelseresultat och finansiella
stallning, aktuellt och férvantat likviditetsbehov, ex-
pansionsplaner, avtalsmassiga begransningar och andra
faktorer.

Preferensaktier har féretradesrétt till utdelning om 20
kronor per ar. Det finns inga garantier for att det for ett
visst ar kommer att foreslés eller beslutas om négon
utdelning i bolaget.

Nedan redovisas bolagets dgare per den 31 december 2022.

Namn B-aktier Preferensaktier Andel kapital, % Andel roster, %
Michael Derk, privat och bolag 2 940 531799 0 19,81% 19,81%
Svea Bank AB 2 843 768 430 0 19,15% 19,15%
EHF AB 1900 594 733 0 12,80% 12,80%
Bengt Linden, privat och bolag 897 839 755 0 6,05% 6,05%
Neoma Forvaltnings AB 701572 159 0 4,73% 4,73%
Héakan Isaksson Consullting AB 676 682 854 0 4,56% 4,56%
Klenoden i Anviken AB 634 047 682 0 4,27% 4,27%
Bertil Linell Férvaltnings AB 607 000 000 0 4,09% 4,09%
Stromtorpet invest AB 600 000 000 0 4,04% 4,04%
Ovriga 2 659 aktiedgare 3 044 772 576 12 511 20,51% 20,51%
Summa 14 846 809 988 12 511 100,00% 100,00%

Kalla Euroclear Sweden AB

(1) Real Fastigheter
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Risker och
riskhantering

Som fastighetsbolag med inriktning pa kommersiella
fastigheter ar de vésentliga riskerna for Real Fastigheter
s&dant som betingas av det allminna konjunkturliget
samt av finansiella risker. De operativa riskerna bedéms
som relativt begransade och utgors framst av férsam-
rat kostnadsléage, skador pé fastigheterna samt det lilla
bolagets stora personberoende.

MAKROEKONOMISK RISK

Real Fastigheter péverkas i stor utstrackning av den
allmanna konjunkturutvecklingen, sysselsattningen och
férandringar i infrastruktur. Real Fastigheter paverkas
sarskilt av situationen for svenskt naringsliv eftersom det
ar bolagets framsta kundsegment. Genom att fokusera
pa tillvaxtorter och langa kundrelationer minskas bola-
gets konjunkturkénslighet.

14 ARSREDOVISNING 2022

FINANSIELLA RISKER

Real Fastigheter betalningsataganden 4r kopplade till
driften av fastigheterna samt amorteringar och ran-
tekostnader. Effektiv ekonomisk forvaltning, noggranna
forvarvsanalyser och systematiska prognoser genomfors
for att minska likviditetsrisken.

Forvarv finansieras delvis med lan, vilket gér Real Fastig-
heter beroende av goda kreditfaciliteter. Om bolaget inte
skulle f& finansiering fér nyférvarv eller refinansiering

av tidigare erhallen finansiering skulle det ha en negativ
inverkan pa verksamheten. Det finns ocksa en virde-
ringsrisk dar eventuella férandringar av avkastningskra-
ven kan paverka fastighetsvirdet negativt.

Real Fastigheters enskilt storsta utgiftspost ligger i ran-
tekostnaderna. Merparten av l&nen ligger med rénteénd-

@ Real Fastigheter



RISKER OCH RISKHANTERING

ring om en- och treméanaders intervaller. Real Fastigheter
har inte sdkrat den eventuella réanterisken. | dagslaget
anviands inget instrument for att sékra en viss ranteniva
d& det allménna ranteldget historiskt varit gynnsamt.

Det nuvarande hogre rianteldget bedéms dnnu sé liange
som hanterbart. En fjardedel av samtliga lan, 144 mkr,
forfaller under 2023 och 35 procent, 200 mkr, forfaller
under 2024 och &r en risk for Real Fastigheter d& det inte
med sikerhet gar att uttala sig om villkoren fér framtida
finansiering. Samarbetet med l&ngivande institut 4r dock
mycket gott och refinansiering av befintliga lan pagar
l6pande. Detta gor att den finansiella risken ses som
férhallandevis &g .

RISKER | DEN OPERATIVA VERKSAMHETEN

Som fastighetsagare finns risk fér oférutsedda kostna-
der for till exempel miljésanering, hantering av tekniska
problem, eller uppkomsten av tvister med hyresgaster.
Real Fastigheter anvander professionella besiktningsman
och andra externa radgivare fér att hantera fastighetsre-
laterade risker. Driftnettot kan dven komma att péverkas
av férandrade driftskostnader fér fastigheterna sdsom
uppvarmning, renhéallning och fastighetsskatt. Fastighe-
terna kan drabbas av brand och stéld varfér de omfattas
av ett forsakringsskydd.

Real Fastigheters verksamhet ar till viss del beroende av
nyckelpersoner som om de ldmnar bolaget skulle det
kunna ha en méjlig negativ inverkan pa verksamheten.
Personberoendet minskas genom att den tekniska for-
valtningen képs fran professionella underleverantérer.

KONKURRENS

Real Fastigheter verkar i en bransch som &r utsatt for
konkurrens. Bolagets konkurrenskraft &r bland annat be-
roende av férmagan att snabbt reagera pé befintliga och
framtida marknadsbehov. En kontinuerlig omvérldsbe-
vakning utgér darfoér en grundldggande del av ledningens
operativa ansvar.

(1) Real Fastigheter

ARSREDOVISNING 2022 15



STYRELSE

STYRELSE

Real Fastigheters styrelse bestar av fyra personer och har sitt sate i Stockholm. Styrelseledaméterna viljs
arligen vid arsstamma fér tiden intill slutet av nista arsstamma.

Dimitrij Titov, f 1962
Styrelseordférande

Dimitrij Titov ar advokat och har dver
30 ars erfarenhet av affarsjuridik.
Dimitrij &r sedan 2018 managing
partner pa Advokatfirman Titov och
Partners dar han huvudsakligen arbetar
med foéretagsforvary, bolagsratt och
kommersiella avtal. Dimitrij ar for
narvarande styrelseordforande i Italienska
Handelskammaren i Sverige, Italienska
Handelskammarens Service AB, Din
Studio Sverige AB, Webbess Sverige

AB och Phantome de Genolier AB samt
styrelseledamot i Jarnlodet Fastigheter
AB. Dartill ar Dimitrij styrelseledamot
samt ordférande i valberedningen i
Fingerprint Cards AB (publ).

Dimitrij Titov, genom bolaget
Advokatfirman Titov Aktiebolag, ager
féljande vardepapper utgivna av Bolaget:
3 400 000 stamaktier.

16 ARSREDOVISNING 2022

Bengt Engstrom, f. 1953, Stockholm.
Styrelseledamot

| styrelsen sedan 2015. Utbildad
civilingenjor vid Kungliga Tekniska
Hogskolan KTH.

Bengt har lang erfarenhet av ledande
befattningar i flera multinationella
féretag. Han har varit VD for Fujitsu
Nordic, Duni AB och Whirlpool Europe.
Engstrom tjanstgor for narvarande som
styrelseledamot i flera noterade bolag.

Bengt Engstrom, privat och via bolaget
BEngstrom AB, ager féljande vardepapper
utgivna av Bolaget: 75 726 602 stamaktier.

@ Real Fastigheter



STYRELSE
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Michael Derk, f. 1963, Varmdo. Claes Hansson, f. 1957, Géteborg.
Styrelseledamot Styrelseledamot

Michael Derk ar gymnasieekonom. Michael Claes Hansson &r civilekonom och har
Derk har bedrivit egen verksamhet stor erfarenhet av ledande befattningar
inom fastighetsférvaltning och och ar idag styrelseordférande i TMF-
fastighetsutveckling sedan 1989 med som Tré- och Mdébelféretagen, EHF AB och
mest ca 500 000 m2 i egen och extern Asplunds Bygg AB. Claes sitter &ven som
foérvaltning. styrelseledamot i Svenskt Naringsliv,

Arbio AB och Jalokin AB.
Michael Derk ager for narvarande ett
fastighetsbestdnd om cirka 30 000 m2
genom egna bolag.

Michael Derk ager privat och genom bolag
féljande vardepapper utgivna av Bolaget:
2 940 531 799 stamaktier.

@ Real Fastigheter ARSREDOVISNING 2022 17




LEDNING

LEDNING

Michael Derk, f. 1963, Varmdo.
VD

Michael Derk ar utbildad
gymnasieekonom. Michael har drivit egen
verksamhet inom fastighetsfoérvaltning
och fastighetsutveckling sedan 1989

med som mest ca 500.000 m2 i egen
och extern férvaltning. Han har ocksa
arbetat inom Fabege-koncernen som
verksamhetschef med ansvar fér
koncernens verksamhetsstod, miljo,
energi och inkdp. Michael har dven arbetat
med bygg och forvaltningsverksamhet i
Baltikum med kontor i Riga under fyra ar.

Michael Derk ager for narvarande ett
fastighetsbestdnd om cirka 30.000 m2
genom egna bolag.

Michael Derk ager privat och genom bolag
féljande vardepapper utgivna av Bolaget:
2 940 531 799 stamaktier.

18 ARSREDOVISNING 2022

Hakan Brown, f. 1966..
CFO

Hakan Brown har en
civilekonomutbildning fr&n Stockholms
universitet. Han har arbetat internationellt
i dver 25 ar och innehaft ledande
positioner som ekonomichef, CFO och
Financial Director. Han har arbetat bl a for
bolagen Synthes, GKN Driveline, Purcell
Systems och Crane Currency.

Hakan arbetade flera somrar som
hamnkapten pa KSSS i Sandhamn samt
var under ett antal ar pa attiotalet militér
fartygschef och navigationsinstruktér péa
kustartilleriet i Waxholm.

Sedan 2020 arbetar Hdkan som CFO fér
Real Fastigheter AB.

Hékan Brown dger privat féljande
vardepapper utgivna av Bolaget:
12 868 628 stamaktier.

@ Real Fastigheter
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Fredrik Hogbom f. 1960, GAllo.
IR- och Marknadsansvarig

Fredrik Hogbom har en officersutbildning
fran svenska armén. Han har arbetat
som forsaljningschef inom koncernen
Persson Invest AB i Norge och har under
manga ar arbetat som férsaljnings- och
marknadschef i KG Knutssonkoncernen.
Dessutom har han varit verksam inom
upplevelseturismen i Jamtland, framst
vintertid.

| dag driver han eget bolag inom affars-
och fastighetsutveckling samt ansvarar
for IR/Marknad inom Real Fastigheter.

Fredrik Hogbom &ager privat och genom
bolag féljande vardepapper utgivna av
Bolaget:

634 047 682 stamaktier.

@ Real Fastigheter

Hakan Isaksson
Fastighetschef

Hékan Isaksson &r utbildad ingenjér pa
Erik Dahlbergsgymnasiet, Jonkoping.

Med lang bakgrund och erfarenhet inom
industrin pd ett antal produktionsledande
befattningar i koncernerna Continental
AG och Trelleborg AB. Sedan 2012 med
huvudinriktning pa industrifastigheter,
arbetar Hdkan nu som fastighetschef
inom Real Fastigheter AB.

Under perioden 2008-2015 arbetade
Hékan Isaksson i eget bolag med
strategiska projekt inom tillverkande
industri.

Hakan Isaksson dger privat och genom
bolag féljande vardepapper utgivna av
Bolaget:

676 682 854 stamaktier.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrnings-

rapport

RAPPORT OVER BOLAGSSTYRNING

Real Fastigheter AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebo-
lag med sidte i Stockholm som bedriver sin verksamhet
framst i mellersta och sddra Sverige. Ett av Real Fastig-
heters aktieslag &r upptagna till handel p& Nordic SME.
Styrning, ledning och kontroll av bolaget fordelas mellan
aktiedgarna pa arsstdmman, bolagets styrelse och verk-
stéllande direktdren. Verksamheten regleras bland annat
av svensk aktiebolagslag, gédllande bolagsordning samt
Nordic SMEs regelverk.

Real Fastigheters bolagsstyrning syftar dels till att sdker-
stilla att bolaget efterlever tilldmpliga lagar, regler och
processer, dels till att skapa en héllbar avkastning till ak-
tiedgarna genom god riskkontroll och en sund foretags-
kultur samt sikerstalla ett effektivt beslutsfattande. Real
Fastigheters bolagsstyrning praglas av tydligt definierade
ansvars- och rollférdelningar inom bolaget samt den
goda ordning och reda som finns i Reals interna system.

RAPPORT OVER BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som
etablerats for att effektivt och kontrollerat styra och
leda verksamheten i bolaget. Bolaget ar inte skyldigt att
tillAmpa Svensk Kod fér Bolagsstyrning och har ej atagit
sig att frivilligt félja den.

20 ARSREDOVISNING 2022

BOLAGSORDNINGEN

Bolagsordningen i Real Fastigheter som antogs vid extra-
stdamman den 17 januari 2022 aterfinns i sin helhet p&
www.realfastigheter.se. Bolagsordningen foéreskriver att
bolagets verksamhet bestar av att, direkt eller indirekt
genom dotterbolag, férvarva, dga, forvalta, féradla och
forsélja fastigheter i Sverige, Finland, Norge, Danmark,
Tyskland, Frankrike och Spanien, samt att idka darmed
forenlig verksamhet.

Enligt bolagsordningen kan Real Fastigheter ge ut aktier
i tvd aktieslag, stamaktier, och preferensaktier. Varje
stamaktie skall ha ett réstvarde om tre (3) réster. Varje
preferensaktie skall ha ett réstvidrde om en (1) rost. Av
tidigare utgivna 384 685 preferensaktier kvarstod den 31
december 2022, efter tidigare ars inlésenférfarande, 12
511 st.

VALBEREDNINGEN

Valberedningen infér &rsstimman 2023 har utsetts enligt
valberedningsinstruktionen och med hansyn tagen till de
senaste dgarférandringarna och bestér av Michael Derk
(ordférande), Dimitrij Titov, Erik Hemberg (EHF AB) och
Per Strimbold (Svea Bank).

() Real Fastigheter
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STYRELSE, LEDNING OCH REVISORER

Styrelsens uppgift ar att med kontinuitet och langsik-
tighet sakerstéalla Real Fastigheters utveckling i syfte att
skapa héllbar avkastning till aktiedgarna.

Styrelsen skall ha en vélbalanserad sammanséttning

som fangar upp en bred kompetens inom fastighets-
branschen och ska enligt bolagsordningen besta av lagst
tre och hogst nio ledamdter, inrdknat styrelsens ordfo-
rande. Fér nirvarande bestér styrelsen av fyra ordinarie
ledaméter, varav tva dr oberoende i férhallande till bola-
get och bolagsledningen samt tva ledaméter &r beroende
i forhallande till bolagets stérre aktiedgare.

Bolagets styrelse viljs vid &rsstamman. Valet av sty-
relse galler perioden fram till och med nastkommande
arsstimma. Bolaget utser inga sirskilda kommittéer eller
utskott fér revisons- eller ersattningsfragor utan hela
styrelsen &r engagerade i dessa fragor.

Vid arsstdmman 2022 bemyndigandes styrelsen att be-
sluta om emission av bl.a. aktier.

Vid &rsstdmma viljs dven revisor. Vid &rsstimman 2022
valdes revisionsbolaget PricewaterhouseCoopers AB
(PwC) med Magnus Olsson som huvudansvarig revisor.
Den verkstallande direktdren utses av styrelsen och har
framst ansvar for Bolagets l0pande forvaltning och den
dagliga driften. Arbets- och ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och VD anges i arbetsordningen for styrelsen
och VD-instruktionen. VD ansvarar ocksé fér att upprét-
ta rapporter och sammanstailla information om bolaget
infor styrelsemdten och ar féredragande av materialet pa
styrelsesammantraden.

(1) Real Fastigheter

INTERNKONTROLL

Den interna kontrollen har anpassats till omfattningen av
Real Fastigheters verksamhet samt gallande lagstiftning.
Basen utgors av styrelsens arbetsordning, styrelsens
instruktioner och riktlinjer till VD fér den ekonomiska
rapporteringen. Ledningen ansvarar for interna kontrol-
laktiviteter och styrelsen ar aktivt engagerad i kontrollen
av beslutsprocesser fér viasentliga beslut sdsom nya
stora hyresgéaster, storre investeringar, granskningar av
finansiella rapporter samt uppféljning av vasentliga risker
i den lépande forvaltningen. En betydelsefull kontrollme-
kanism &r den externa varderingen av Bolagets hela fast-
ighetsinnehav som gors av oberoende varderingsinstitut
minst en gang arligen. Den interna kontrollen bedéms
vara andamalsenlig fér Real Fastigheters verksamhet.

Styrelsen har under 2022 haft 27 protokollférda styrel-
semodten varav ett konstituerande mote. Styrelsen har i
samtliga fall varit beslutsfér.

Real Fastigheter har under aret haft en extra bolags-

stdmma den 17 januari 2022, och en ordinarie bolags-
stdmma den 10 maj 2022.

ARSREDOVISNING 2022 21
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ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsens ordférande och ledaméter beslutas av bolagsstamman. Vid arsstdmman 2022 beslutades att
styrelsens ordférande skulle erhalla 220 tkr, och ledaméterna 110 tkr vardera. Ersittningarna hdjdes med 10 procent
jamfért med féregédende ar och med ett fértydligande att arvoden ej utgar till de ledaméter i styrelsen som uppbér

annan ersittning fran bolaget.

| enlighet med IAS 24 &r féljande att betrakta som nirstaende till Bolaget, dvs. féretagsledning och styrelse samt
agare med ett betydande inflytande. Inga agare med betydande inflytande finns utdver nedan namnda personer.

ERSATTNINGAR 2022

Bengt Engstrom privat och via Bengstrom AB,
Styrelseledamot

Fredrik Hogbom privat och via Klenoden AB,
Styrelseledamot

Michael Derk ,

Styrelseledamot och VD via Mickde Férvaltning AB

Dimitrij Titov privat och via Titov & Partners¥,
Styrelseordférande

Claes Hansson,
Styrelseledamot

H&kan Brown,
CFO, via Managge AB

*) Debitering av juridiska tjanster utférda pa uppdrag

Transaktioner mellan moderbolag, dotterbolag och dotterdotterbolag har skett under &ret.

@ Real Fastigheter

Styrelsearvode

2022 Fakturerad ersittning
110 000

55 000 674 600

2 620 000

220 000 1092 305

55 000

1962 000
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Forvaltnings-
berattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Real Fastigheter AB (publ),
org.nr 556865-1680 avger hiarmed arsredovisning och koncernredovisning

fér rakenskapséaret 2022

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Real Fastigheter bildades 2011 och &r idag ett fastighets-
bolag med s&te och huvudkontor i Nacka kommun. Geo-
grafiskt fokus ligger pa industriomraden i och i anslut-
ning till svenska centralorter och hyresgisterna aterfinns
framst inom mindre tillverkningsindustri.

Fastighetsbestédndet per 2022 &rs utgang omfattar totalt
227 102 kvm som fordelas pa 27 fastigheter i centralorter
i framst sddra Sverige.

Aret har praglats av utmanande omvarldsfaktorer. Kriget
i Ukraina paverkar alla pa olika sitt och har medfért att
de flesta tvingats omvardera flera tidigare givna san-
ningar. Samhéllet pressas av kraftigt stigande rantor,
tilltagande inflation och en energimarknad med stora

@ Real Fastigheter

prissvangningar. | den har miljén har bolaget utokat fast-
ighetsbesténdet, bibehallit en god uthyrningsgrad, stérkt
driftnettot och minskat beldningsgraden.

Den kostnadseffektivitet som har varit en ledstjarna se-
dan 2020 har gjort att bolaget drivs pé ett helt annat satt
an tidigare med battre resultat som féljd. Fastighetskdp
under &ret har bidragit till att Real Fastigheter vuxit, fatt
mera substans och battre kassaflode.

Teknisk férvaltning upphandlas av sakkunniga lokalt pa
varje ort. Real Fastigheter har darmed personlig narva-
ro pé varje ort som koncernen ar verksamma i med en
nastintill daglig kontakt med hyresgasterna.

ARSREDOVISNING 2022 23



FORVALTNINGSBERATTELSE

Intakter

De totala intdkterna under aret uppgick till 131,7
mkr (80,4).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 61,4
mkr (33,8). Kostnadsékningen beror pa genomfor-
da forvarv och att energikostnaderna varit jamfé-
relsevis hogre.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under &ret till 69,4 mkr (46,6),
vilket motsvarar en éverskottsgrad om 53 procent
(58). Den lagre 6verskottsgraden kan direkt kopp-
las till 6kade energikostnader och forvarv med
nagot lagre dverskottsgrad.

Finansiella intidkter och kostnader
Rantekostnaderna uppgick under aret till 20,3 mkr
(16,3). Okningen beror framférallt p& 6kad uppléning i
samband med férvarv. Den allmént hégre rantenivan
far fullt genomslag kommande ér.

Orealiserade vardeférindringar fastigheter

Under aret har vardeférandringar om 41,5 mkr
redovisats.

Real Fastigheter genomfér minst en gang om aret
externa fullstandiga fastighetsvarderingar, vilka
ligger till grund for eventuella virdemassiga jus-
teringar.
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Forvaltningsfastigheter, virdeforandring

Mkr 2021 2020
Ingdende virde 908,1 595,0
Forvarv av fastigheter 180,2 245,4
Investeringar i bef fastigheter 16,7 10,3
Orealiserade vardeférandringar 41,5 57,4
Avyttrat/justerat -2,9 0
Utgaende Varde 1143,6 908,1
Resultat

Under &ret uppgick rérelseresultatet till 50,3 mkr
(32,9) och resultatet efter finansiella poster till
30,0 mkr (16,6).

Anliggningstillgdngar

Virdet pa fastighetsbestdndet uppgick per 31 de-
cember 2022 till 1 143,6 mkr (908,1).

@ Real Fastigheter
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Uthyrbar Kontrakterad Berdknat Ek. uthyr- Marknads-
Fastighet Juridisk dgare Fastighetstyp Kommun yta, kvm hyra, kr  driftnetto, kr ningsgrad, % varde, Mkr
Henja 10:4 & Real Nissaholmen Industri/lager/ Gislaved 41 411 14 809 442 8 609 217 89,0% 99,7
Verkstaden 2 Fastigheter AB kontor
Andertorp- Real Anderstorp Kontor/butiker/  Gislaved 1449 730 602 589 636 54,9% 8,5
Torés 2:252 Torés 2:252 AB utstallning
Dyarne 3:5, Real Fastigheter i Industri/lager/ Habo 7 642 5 328 266 2 896 000 72,3% 68,1
5:100, 5:108 &  Habo AB kontor
5:96
Karlskrona 4:54 Real Fastigheter i Kontor/butiker/  Karlskrona 4 018 4 921580 3748 673 91,0% 51,0
"Lokstallarna" Karlskrona AB lager
Torsés 1:141 Real Fastigheter i Industri/lager/ Torsés 15 490 6 977 722 3 860 810 81,6% 44,0
Torsds AB kontor
Kompaniet 4 Real Fastigheter i Industri/lager/ Trands 34 563 24 399 168 19 342 679 100,0% 238,0
Trands AB kontor
Forsheda 5:109, Forsfast AB, Industri/lager /  Vdrnamo 311099 31762 373 12 959 346 95,8% 140,0
5:132 Forheda 5:132 AB kontor
Mekanikern 4 Real Fastigheter i Industri /lager/  Hassleholm 15 741 7 377 607 3 944 912 81,8% 48,0
Hassleholm AB kontor
Mejseln 2 Fastighets AB Lager/ Industri Trands 427 316 000 181 000 58,1% 4,0
Zinkgatan 2-4
Norra Fastighets AB Trands Bostédder/ Trands 8 488 7 233 000 3772 000 95,0% 82,0
Missionen 13 Norra butiker/garage
Missionen 13
Telegr 14, Telef  Fastighets AB Bostad/lager/ Trands 2 835 1243 000 793 000 56,7% 18,2
13 Telegrafen kontor
Telefonen 19 Trands Lager/butiker Tranés 9 343 6 099 000 3 413 000 76,6% 63,0
Képcentrum AB
Hudiksvall Real Hudiksvall Industri/ Hudiksvall 13 574 8 568 000 4 668 000 100,0% 77,7
Képmanberget Képmanberget 5:9  verkstad/kontor
5:8,5:9 mfl AB
Hudiksvall Mo Real Hudiksvall Mark Industri Hudiksvall 0 0 0 0,0% 11,7
3:31 Képmanberget 5:9
mfl AB
Svenshult 1:84  Real Svenshult 1:84  Industri/lager/ Gislaved 14 302 8 528 347 5 500 000 98,1% 53,0
AB kontor
Karlskrona Real Fastigheter Industri/lager/ Karlskrona 17 832 8 869 861 6 447 869 94,9% 93,0
Nattraby 23:73& Nattraby AB kontor
76
Hassleholm Real Fastigheter Industri/lager/ Hassleholm 5 300 2 339 599 1649 000 100,0% 18,0
Sosdala 1:145 Sosdala AB kontor
Varnamo Real Kopparslagaren Industri/lager/ Varnamo 2 560 1458 000 805 000 100,0% 9,7
Koppaslagaren 1 1 AB kontor
Karlskrona Real Karlskrona 4:76 Station/butik/ Karlskrona 1028 1652 000 1 300 000 100,0% 16,0
Karlskrona 4:76 kontor
Totalt per 2022-12-31 (irsbasis) 227102 142 613 567 84 480 142 91,3% 1143,6

@ Real Fastigheter
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Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran uppgick vid arets slut
till ca 23,9 mkr (24,0). Per 31 december 2022 be-
raknas de skattemassiga underskottsavdragen till
cirka 106 mkr. Bolaget beddmer att det ar mycket
troligt att underskottsavdragen kommer nyttjas
kommande ér.

Finansiell stillning och kassafléde

Koncernens finansiella stallning har forbattrats
under 2022. Soliditeten uppgick vid arsskiftet till
44,4 procent (30,6).

Kassaflédet fran den l6pande verksamheten
minskade 2022 till 34,0 mkr (50,5).

Merparten av minskningen beror pé att arskif-
tesbetalningar av korta skulder skjutits éver fran
2021 till 2022.

Koncernens likviditet 4r god men varierar under
aret. Detta beror dels pa kvartalsvisa hyresinbe-
talningar, dels pa kép och férsiljning av fastig-
heter. Vid arsskiftet uppgick koncernens likvida
medel till 11,5 mkr (22,2).

Eget kapital

Eget kapital uppgick per 31 december 2022 till
540,5 mkr (301,7). Okningen jamfért med férega-
ende ar beror pa nyemissioner i samband med
férvarv men dven pa omvarderade fastigheter och
positiva resultat.

Antal registrerade aktier per 31 december 2022
uppgick till 14 846 822 499 stycken (8 873 228
285). Totalt finns 14 846 809 988 stamaktier
samt 12 511 preferensaktier. | genomsnitt uppgick
antalet aktier till 14 689 722 673 (8 873 228 285)
under perioden.
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Rantebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder uppgick per 31
december 2022 till 561,9 mkr (573,6).

Genomsnittsrdntan per 31 december uppgick till
5,15 procent (3,4). Belaningsgraden jamfért med
fastigheternas varde uppgick till 49,1 procent
(56,5).

Narstaende transaktioner

Arvode enligt uppdrag, se avsnittet ersattningar
till styrelse och ledning.

Styrelseledamoten Michael Derk ar delagare i
Forshedahus AB, vilken ar en av de stdrre hyres-
gasterna. Bolaget betalar marknadsmassig hyra
om totalt ca 10 mkr per ar.

| januari 2022 férvarvade Real Fastigheter AB
samtliga aktier i fastighetsbolaget Svenshult

AB av Kredrik Holding AB och Hakan Isaksson
Consulting AB, vilka kontrolleras av styrelseleda-
mot Michael Derk respektive Reals Fastighets-
chef Hakan Isaksson. Képeskillingen fér aktierna
i Svenshult AB uppgick till 30 mkr och betalades
genom en riktad emission till kurs 3 ore.

Vasentliga risker och osikerhetsfaktorer

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

De finansiella riskerna ar 6kade rantekostnader,
refinansiering av befintliga lan och méjligheten till
upptagande av nya l&n. Det finns ocksa en virde-
ringsrisk dar eventuella forandringar av avkast-
ningskraven kan paverka fastighetsvardet negativt.

@ Real Fastigheter
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Merparten av lanen ligger med ranteandring om
en- och tremanaders intervaller. Real Fastighe-
ter har inte sidkrat den eventuella ranterisken. |
dagslaget anvands inget instrument for att sak-

ra en viss ranteniva da det allmanna rantelaget
historiskt varit gynnsamt. Det nuvarande hogre
rantelaget bedéms dnnu sa lange som hanterbart.
Utvecklingen féljs nogsamt och proaktiva atgarder
genomfors utifall att en annan beddmning skulle
bli aktuell.

En fjardedel av samtliga lan, 144 mkr, férfaller un-
der 2023 och 35 procent, 200 mkr, forfaller under
2024 och &r en risk fér Real Fastigheter da det
inte med sikerhet gar att uttala sig om villkoren
fér framtida finansiering. Samarbetet med l&ngi-
vande institut ar dock mycket gott och refinansie-
ringav befintliga lan pagar l6pande. Detta gor att
den finansiella risken ses som férhallandevis lag.

De operativa riskerna bedéms som relativt begran-
sade och utgors framfér allt av 6kat kostnadslage,
skador pa fastigheterna samt risk fér konkurs hos
hyresgasterna.

Koncernen har en storre hyresgast, EFG Furniture
Group AB, vilken star fér hyresintdkter om cirka 15
mkr per ar. Det motsvarar cirka 11 procent av de
totala intdkterna. EFG’s Intdkter &r férdelade pa
tva olika verksamheter med olika geografisk pla-
cering. Bada verksamheterna har en lang historik
och beddms livskraftiga.

(1) Real Fastigheter

Handelser efter rikenskapsarets utgang

Real Fastigheter AB (publ) tillkinnagav i mars 2023
forvarv av fastigheterna Tranas Telefonen 17, Tranas
Telefonen 16 och Aneby Gladan 11. Fastigheterna
har ett dverenskommet fastighetsvarde om totalt
34 mkr med ett berdknat driftnetto om ca 3,4 mkr.

Den pagaende konflikten mellan Ryssland och
Ukraina har drivit upp energikostnaderna for samt-
liga verksamheter och bolag. Ateruppbyggande av
Ukraina kommer troligen att 6ka efterfragan pa
véra hyresgisters produkter inom tillverkningsin-
dustrin. Deras vilja att forlagga delar av produktio-
nen inom landet verkar fortsatt hog.

Forslag till vinstdispostion
Styrelsen féreslér att ingen utdelning sker till &garna.

Till Arsstimmans férfogande star:

Balanserade vinstmedel 214,2 mkr
Arets resultat -0,9 mkr
Totalt 213,3 mkr

Styrelsen foreslar att ovanstaende fritt eget kapital
om 213,3 mkr balanseras i ny rakning.

Enligt Real Fastigheter AB’s utdelningspolicy ska
styrelsen arligen préva mojligheten till vinstutdel-
ning. | dvervagandet om framtida utdelning kommer
styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat Real
Fastigheters verksamhet, rorelseresultat och finan-
siella stallning, aktuellt och forvantat likviditetsbehov,
expansionsplaner, avtalsmaéssiga begransningar och
andra faktorer.

Innehavarna av preferensaktier har féretrade till ut-
delning fore stamaktier.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning — Koncernen

Mkr Not 2022 2021

Rorelsens intikter

Hyresintakter 2 130,8 80,1
Férvaltnings- och 6vriga intakter 2,3 0,9 0,3
Summa intakter 131,7 80,4

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -61,4 -33,8
Personalkostnader 4 -1,4 -1,3
Av- och nedskrivningar av materiella 5 -0,5 -0,3

och immateriella anliaggningstillgdngar

Ovriga kostnader 6 -181 -12,1
Summa kostnader -81,4 -47,5
Rorelseresultat 50,3 32,9

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella poster 7,8 -20,3 -16,3
Resultat efter finansiella poster 30,0 16,6
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 41,5 57,4
Resultat fore skatt 71,5 74,0
Skatter 13,9 -14,2 -13,9
Arets totalresultat* 57,3 60,1

Varav hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 57,3 60,1
Resultat per aktie 0,0 0,0

*Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat
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Balansrakning — Koncernen

Mkr Not 2022 2021

TILLGANGAR

Immateriella tillgangar

Ovriga immateriella tillgdngar 10 0,2 0,2

Summa immateriella tillgangar 0,2 0,2

Materiella tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1, 21 1143,6 908,1
Pégéende projekt i Férvaltningsfastigheter 11,0 0,0
Inventarier, verktyg och installationer 12 2,2 2,2
Summa materiella tillgangar 1156,8 910,3

Finansiella anléggningstillgangar

Skattefordran 1,3 0,0
Annan langfristig fordran 1,6 7,9
Uppskjuten skattefordran 13 2839 24,0
Summa finansiella anléiggningstillgangar 26,9 31,9
Summa anliggningstillgangar 1183,8 942,4

Omsiittningstillgangar

Hyres och Kundfordringar 14 17,9 18,0
Férutbetalda kostnader, upplutna intdkter och 6vriga fordringar 15 5,2 4,5
Kassa och bank 14, 16 1,5 22,2
Summa omsittningstillgangar 34,8 44,7
Summa tillgangar 1218,6 9871

@ Real Fastigheter ARSREDOVISNING 2022 29



FINANSIELLA RAPPORTER

Balansrakning forts. — Koncernen

Mkr Not 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 18 540,5 301,7
Summa eget kapital 540,5 301,7
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 13 53,4 44,4
Summa avsattningar 53,4 44,4
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19, 21 367,6 317,0
Ovriga rantebirande skulder 19 0,0 6,0
Summa langfristiga skulder 367,6 323,0
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,19, 21 184,9 167,2
Leverantdrsskulder 14 12,9 23,2
Ovriga rantebarande skulder 14 9,5 83,6
Ovriga kortfristiga skulder 14 15,0 4,2
Skatteskulder 14 6,8 11,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 28,1 28,8
Summa kortfristiga skulder 257,11 318,0
Summa skulder 681,8 685,4
Summa eget kapital och skulder 1218,6 987,11

30 ARSREDOVISNING 2022

@ Real Fastigheter



FINANSIELLA RAPPORTER

Kassaflode — Koncernen

Mkr 2022 2021
Resultat efter finansiella poster 30,0 16,6
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet mm -41,0 -57,1
Betald skatt 1,6 2,4

Kassafléde fran den lépande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital -9.4 -3841
Forandring av kortfristiga fordringar 4,5 -16,5
Forandring av kortfristiga skulder -2,6 47,7
Forandring av rorelsekapitalet 1,9 31,2
Kassafléde fran lopande verksamheten -7,5 -6,9
Investeringsverksamheten

Forvarv av anlaggningstillgdngar -176,0 -203,7
Forsaljning av anlaggningstillgdngar 29 0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -173,1 -203,7
Finansieringsverksamheten

Emission 181,8 0,0
Nyupptagna l&n 10,6 229,2
Amortering av l&n -22,5 -1,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 169,9 227,4
Arets kassaflode -10,7 16,8
Likvida medel vid periodens bérjan 22,2 5,4
Likvida medel vid periodens slut 1,5 22,2
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Forandring eget kapital — Koncernen

Eget kapital (Mkr) Aktiekapital Ovrigt tiui:j;::: resﬁ:::"s‘ Totalt
IB 2021-01-01 88,7 275,9 -121,9 242,7
Omstrukturering koncern -1,1 -1
Arets resultat 0,0 0,0 60,1 60,1
UB 2021-12-31 887 275,9 -62,9 3017
1B 2022-01-01 88,7 275,9 -62,9 301,7
Emissioner 59,7 1221 181,8
Arets resultat 0,0 0,0 57,3 57,3
UB 2022-12-31 148,4 398,0 -5,6 540,5

*Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat
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Resultatrakning — Moderbolag

Mkr Not 2022 2021
Intdakter 3 12,1 10,3
Kostnader 6 -13,4 -10,8
Rorelseresultat -1,3 -0,5
Finansiella intakter 7 0,0 0,0
Finansiella kostnader 8 -5,4 -7.4
Summa resultat fran finansiella poster -5,4 -7,4
Resultat efter finansiella poster -6,7 -7,9
Bokslutsdispositioner 6,7 4,2
Resultat fore skatt 0,0 -3,7
Skatt 9 -0,8 0,0
Arets resultat* -0,8 -3,7

*Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat
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Balansrakning — Moderbolag

Mkr Not 2022 2021
TILLGANGAR
Immateriella tillgdngar 10 0,2 0,2
Materiella tillgdngar 0,2 0,0
Andelar i koncernforetag 17 345,3 291,0
Ovriga finansiella tillgdngar 24,1 24,2
Fordringar hos koncernféretag 14 142,0 80,5
Ovriga kortfristiga tillgangar 15 0,8 0,5
Kassa och bank 14,16 0,1 0,7
Summa tillgangar 512,6 3971
Eget Kapital 18 364,0 183,4
Skulder till koncernféretag 14 70,9 61,8
Skatteskuld 0,8 0,0
Rantebirande skulder 21 73,9 130,1
Ovriga skulder 14, 20 3,0 21,8
Summa eget kapital och skulder 512,6 39711
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Kassaflode — Moderbolag

Mkr 2022 2021

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -6,7 -7,9

Justering fér poster som inte ingar i

kassaflédet m m 0.0 0.0
Kassafléde fran den lépande verksamheten -6,7 -7,9
Forandring av rorelsekapitalet

Okning/minskning av rérelsefordringar -62,3 -3,8
Okning/minskning av rérelseskulder =21 427
Forandring av rorelsekapitalet -64.,4 38,9
Kassafléde fran lopande verksamheten =711 31,0
Investeringsverksamheten

Forvarv av finansiella anlaggningstillgéngar -54,3 -66,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -54,3 -66,1
Finansieringsverksamheten

Emission 181,8 0,0
Nyupptagna lan 0,0 40,1
Amortering av l&n -57,0 -5,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 124,8 35,1
Arets kassaflode -0,6 0,0
Likvida medel vid periodens bérjan 0,7 0,7
Likvida medel vid periodens slut 0,1 0,7
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Forandring eget kapital — Moderbolag

et kapial k) e e Owlrs  mlemt et o
IB 2021-01-01 88,7 2,4 711 -29,2 53,9 186,8
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 53,9 -53,9 0,0
Arets resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,7 -3,7
UB 2021-12-31 88,7 2,4 711 24,7 -3,7 183,11
IB 2022-01-01 88,7 2,4 711 24,7 -3,7 183,1
Emissioner 59,7 0,0 1221 0,0 0,0 181,8
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 -3,7 3,7 0,0
Arets resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,9 -0,9
UB 2022-12-31 148,4 2,4 193,2 21,0 -0,9 364,0

*Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat
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NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Real Fastigheter AB (publ), org.nr 556865-1680, &r ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Mo-
derbolagets bestksadress ar Forumvigen 14, vaning 11 i
Nacka, och bolagets postadress ar Forumvagen 14, 131 53
Nacka. Moderbolagets aktier &r noterade pa NGM Nordic
SME, Nordic Growth Market Stockholm. Koncernredo-
visningen fér &r 2022 bestar av moderbolaget och dess
dotterbolag, tillsammans beniamnda koncernen. Arsre-
dovisningen och koncernredovisningen har godkants fér
utfardande av styrelsen i april 2023.

Koncernens resultat och balansrdkning och moderbola-
gets resultat- och balansridkning kommer att framlaggas
fér beslut om faststillelse pa arsstimman den 10 maj
2023.

Allmanna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sddana de antagits av EU. Vidare har koncernre-
dovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom
tillAmpning av Radet fér finansiell rapporteringsrekom-
mendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen utom i de fall d& avvikelser
forekommer foranledda av begriansningar i mojligheterna
att tillimpa IFRS i moderbolaget till féljd av ARL samt i
vissa fall p g a gallande skatteregler.

Kritiska bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att det gors bedémningar

och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade till-
géngar, skulder, intdkter och kostnader samt dvrig infor-
mation. Dessa bedémningar och antaganden baseras pé
historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms
vara rimliga under rddande omstéandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.
Forvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde

(1) Real Fastigheter

inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka ar att
betrakta som vasentliga fér redovisningsandamal (se
aven not 11).

Bolaget redovisar uppskjuten skattfordran pa under-
skottsavdrag. Efter rekonstruktionen bedéms det férelig-
ga en positiv intjaningsférmaga inom dverskadlig tid som
motiverar den uppskjutna skattefordran.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Som fastighetsbolag med inriktning pa kommersiella
fastigheter ar de vésentliga riskerna for Real Fastigheter
framforallt risker som betingas av det allm&nna kon-
junkturldget samt av finansiella risker. Det finns ocksa
en varderingsrisk dar eventuella forédndringar av av-
kastningskraven kan paverka fastighetsvardet negativt.
Koncernen har endast l&n i svensk valuta varfér ingen
valutarisk uppstér.

98 procent av l&nen l6per med ranteperioder om 1-3
manader. Bolaget har inte sikrat den eventuella rénteris-
ken. Situationen analyseras kontinuerligt och instrument
for att sdkra en viss ranteniva inventeras ldpande.
Refinansiering av befintliga lan pagar l6pande. En stor
andel av lanen, 144 mkr eller 35 procent férfaller under
det niarmsta aret och ar en risk fér bolaget da det ar
svart att med sikerhet garantera villkoren fér framtida
finansiering.

De operativa riskerna bedéms som relativt begransade
och utgors framfor allt av férsdmrat kostnadslége, skad-
or pa fastigheterna, risk fér konkurs hos hyresgisterna
samt det lilla bolagets stora personberoende.

Forutsattningar vid uppriattande av moderbolaget och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
(SEK) som aven utgdér presentationsvalutan for moder-
bolaget och for koncernen. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till ndrmaste miljontal (mkr).
Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konse-
kvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag
och dotterbolag. Arsredovisningen har upprittats med
antagande om fortsatt drift (going concern).

Koncernen har goda relationer och samarbeten med fle-
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ra kreditinstitut och fér en kontinuerlig dialog angéende
nuvarande krediter och hur framtida forvarv ska finansie-
ras. Det &r bolagets uppfattning att samtliga nuvarande
bade langa och korta krediter kommer kunna ldggas om
kommande férfallodagar. Vidare har bolaget konkret och
langt gangen planering infér kommande refinansiering
av l&n med en nuvarande rantenivd som ar hégre an
nédvindigt. Det pagar dven en lopande effektivisering

av rutiner och besparingar, vilket dven det fatt méarkbar
positiv effekt p& resultat och likviditet. Sammantaget ser
utsikterna for bolagets fortsatta drift mycket goda ut.

Narstaende transaktioner

Rintebirande reverser fran tidigare ars forvarv fran nar-
stdende har losts genom riktade emissioner i januari och
februari 2022.

Arvode enligt uppdrag, se avsnittet ersattningar till sty-
relse och ledning.

Styrelseledamoten Michael Derk ar deldgare i Forsheda-
hus AB vilken &r en av de stdrre hyresgasterna, vilka be-
talar marknadsmassig hyra om totalt ca 10 mkr per &r.

| januari 2022 forvarvade Real Fastigheter AB samtli-

ga aktier i fastighetsbolaget Svenshult AB av Kredrik
Holding AB och Hékan Isaksson Consulting AB, vilka
kontrolleras av styrelseledamot Michael Derk respektive
Reals fastighetschef Hakan Isaksson. Képeskillingen fér
aktierna i Svenshult AB uppgick till 30 mkr och betala-
des genom en riktad emission till kurs 3 &re.

Intakter

Hyresintdkter fran kommersiella fastigheter redovisas i
resultatrakningen baserat pé villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter och hyrestilldgg redovisas i den

period som det avser. Tilligg baserade pa férbrukning
prelimindrdebiteras och intdktsredovisas i den period
tillagget avser med regelbunden avrdkning mot faktisk
kostnad eller debiteras i efterskott enligt faktisk forbruk-
ning.
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RORELSEKOSTNADER

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, skdtsel, uthyrning,
férvaltning och underhall av fastighetsinnehavet.

Ovriga kostnader

Utgodrs av kostnader for forvaltningsverksamheten samt
koncerngemensamma funktioner samt agande av kon-
cernens dotterbolag

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintik-
ter p& bankmedel och fordringar och réantekostnader pa
lan. Rantekostnader samt ranteintékter redovisas enligt
effektivrantemetoden. Den effektiva rantan motsvarar
nuvardet av férvintade framtida betalningsfloden under
den férvantade l6ptiden pé det finansiella instrumentet
och inkluderar saledes periodiserade belopp av emis-
sionskostnader och liknande direkta transaktionskostna-
der fér att uppta l&n.

VARDERINGSPRINCIPER M.M

Langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga
fordringar

L&ngfristiga fordringar och &vriga fordringar &r fordringar
som innehas utan avsikt att idka handel med fordrings-
réatten. Om den férvantade innehavstiden ar langre an ett
ar utgér de langfristiga fordringar och om den &r kortare
utgor de kortfristiga fordringar och kundfordringar och
redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter av-
drag for osékra fordringar vilka beddmts individuellt.
Nedskrivning av kundfordringar sker nar det finns risk for
att hela eller delar av fordran ej erhélls. Kundfordringar-
nas forvantade loptid ar kort, varfér vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.
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Skulder

Skulder avser lan och rérelseskulder. Lanen tas upp till
upplupet anskaffningsvarde. | samband med upptagande
av nya, eller omférhandling av existerande kreditfacilite-
ter kan kostnader sdsom arvoden och uppliggningsav-
gifter uppsté vilka i fdSrekommande fall har periodiserats
dver lanets loptid.

Rorelseskulder redovisas ndar motparten har levererat
tjanst eller vara, dven om fakturan ej erhallits.
Leverantorsskulder har kort forvantad loptid och varde-
ras utan diskontering till nominellt belopp.

Ersittningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda i form av kontant l6n, bonus
och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de
anstallda har utfort tjainster i utbyte mot ersattningen.
Motsvarande giller dven sociala kostnader sdsom ar-
betsgivaravgifter, semesterlén, betald sjukfrénvaro etc.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar

och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingér férutom
inkopspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet
raknas in i tillgdngens redovisade virde.

Utgifter fér ldpande underhall och reparationer redovisas
som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod eftersom det &terspeglar den férvan-
tade férbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska
fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resulta-
trakningen.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Materiella anliggningstillgangar: Koncern, & Moderbolag, ar

-Inventarier, verktyg och
installationer

(1) Real Fastigheter

Utlédndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valu-
takursen. Monetéra tillgdngar och skulder omriknas till
balansdagens kurs.

Leasing

IFRS 16 Leases ersatte IAS 17 fran och med 1 januari
2019. Enligt den nya standarden ska de flesta leasade
tillgdngar redovisas i balansridkningen. Denna standard
har ingen visentlig paverkan p& Bolagets redovisning.
Bolaget har idag endast enstaka korttidsleasingavtal
samt ett fatal avtal avseende mindre belopp dar kostna-
den redovisas som en linjar kostnad over leasingperio-
den.

Fakturerad forvaltning till dotterbolag
Moderbolaget tillhandahéller tjinster avseende ledning,
juridisk och finansiell radgivning till dotterbolagen.

Fastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktive-
ring sker darefter fér utgifter vid investeringsatgéarder som
leder fram till framtida ekonomisk nytta och utgiften kan
berdknas tillforlitligt. Utgifter aktiveras som avser utbyte
av hela eller delar av identifierade komponenter samt ut-
gifter som medfér att ny komponent tillskapats. | koncer-
nen virderas sedan fastigheterna till verkligt varde enligt
nedan redovisade metod. Andra tillkommande utgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i en-
lighet med IAS 40. Under verksamhetsaret sker omvarde-
ring ldpande och redovisas utifran extern vardering.

Skatt

Skatt pé &rets resultat i resultatrdkningen bestar av aktu-
ell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomst-
skatt fér innevarande riakenskapsar som avser arets skat-
tepliktiga resultat och den del av tidigare riakenskapséars
inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten
skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rdkenskapsér till féljd av tidigare transaktioner
eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporéra skillnader, dock inte fér temporéra skillnader
som hirrdr frdn férsta redovisningen av goodwill. Upp-
skjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla tempora-
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ra skillnader och for mgjligheten att i framtiden anvidnda
skatteméassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa
hur det redovisade virdet fér motsvarande tillgadng eller
skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar be-
slutade fore balansdagen och har inte nuvardeberiknats.
Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det
belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varde-
ringen omproévas varje balansdag.

I koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
IFRS 10, Koncernredovisning och med tilldmpning av
férvarvsmetoden i enlighet med IFRS 3, Rorelseférvarv.
Koncernredovisningen omfattar, férutom moderbolaget,
samtliga bolag i vilka moderbolaget har ett bestamman-
de inflytande. | normalfallet giller detta for foretag dar
Real Fastigheters réstetal direkt eller indirekt uppgér till
mer an 50 procent.

Bolag som forvarvats under aret konsolideras fr.o.m. for-
varvsdagen. Dotterbolag som avyttrats under &ret konso-
lideras t.o.m. tidpunkten d& de avyttras. Intresseféretag
utgdr under normala omstandigheter foretag, vari Real
Fastigheters har ett betydande inflytande, det vill siga
nar rostetalet uppgar till mellan 20 och 50 procent.

Goodwiill

Koncernméssig goodwill uppkommer nar anskaffnings-
vardet vid forvarv av andelar i dotterféretag Sverstiger
det i forvarvsanalysen faststillda vardet pa det férvar-
vade féretagets identifierbara nettotillgangar. Goodwill
redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumu-
lerade avskrivningar och eventuell nedskrivning.

40 ARSREDOVISNING 2022

@ Real Fastigheter



NOTER

NOT 2

HYRESINTAKTERNAS FORDELNING

Mkr 2022 2021
Hyra bostader 3,3 0,3
Hyra lokaler 127,5 79,7
Hyra garage o p-platser 0 0
Ovrigt 0,9 0,4
Summa 131,7 80,4

HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR

Férfalloar Antal avtal Yta kvm Hyresvarde Andel %
2023 188 30 222 15 145 091 10%
2024 66 44 818 42 655 221 27%
2025 23 27 610 12 008 472 8%
2026 24 30 487 19 789 498 13%
2027- 89 70 367 49 143 176 31%
Summa 340 203 503 138 741 458 89%
Vakant 20 221 13 909 777 9%
Bostad 37 3 378 3 591234 2%
Summa 37 23 599 17 501 011 1%
Totalt summa 377 227102 156 242 469 100%

ARSHYRA

Avtalade framtida intékter Mkr
Avtalade hyresintikter &ar 1 15,1
Avtalade hyresintikter mellan ar 2 och ar 5 89,5
Avtalade hyresintikter senare &n 5 ar 34,1

138,7
Bostader 3,6
Summa 142,3

Samtliga l6pande avtal som ingdtts i dotterbolagen ingdr under “hyreskontraktens férfallostruktur” ovan.
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NOTER

NOT 3

RORELSENS OVRIGA INTAKTER

Mkr 2022 2021
Koncern
Ovriga intakter 0,9 0,3
Summa 0,9 0,3
Moderbolag
Koncerninterna intdkter 12,1 10,3
Ovriga intakter 0,0 0,0
Summa 12,1 10,3
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NOTER

NOT 4

ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantal anstillda 2022 2021
Moderbolag Sverige [} o
Sverige 0 0

Totalt moderbolag

Dotterbolag 2 1
Sverige 2 1
Totalt Dotterbolag 2 1
Koncernen totalt 2 1

Fakturerat arvode VD och CFO uppgér till 2 620 000 kr resp 1962 000 kr

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA AVGIFTER, INKL PENSIONSKOSTNADER 2022 2021
Koncern

Styrelse och VD 0,4 0,4
Ovriga anstillda 0,7 0,5
Summa 1,1 0,9
Sociala avgifter 0,3 0,2

varav pensionskostnader 19 627 kr

Moderbolag

Styrelse och VD 0,4 0,4
Ovriga anstillda 0,0 0,0
Summa 0,4 0.4
Sociala avgifter 0,1 0,1

varav pensionskostnader 0 kr

STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVANDE 2022 2021

Totalt Varav kvinnor Varav man Totalt Varav kvinnor Varav man
Styrelseledaméter, inkl vd 4 0 4 4 0 4
Andra ledande befattningshavare 3 0 3 2 0 2
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NOTER

NOT 5

AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR AV MATERIELLA OCH
IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Mkr 2022 2021

Koncern

Avskrivningar enligt plan

Ovriga immateriella tillgangar 0,0 0,0
Inventarier, verktyg och installationer 0,5 0,3
Summa 0,5 0,3
Moderbolag

Avskrivningar enligt plan

Ovriga immateriella tillgdngar 0,1 0,1

Summa 0,1 0,1

NOT 6

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Mkr 2022 2021

Koncern

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdrag 0,7 0,6
Ovriga tjanster 0,9 0,7
Summa 1,6 1,3
Moderbolag

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsarvode 0,7 0,6
Ovriga tjanster 0,9 0,7
Summa 1,6 1,3
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NOTER

NOT 7

RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2022 2021
Koncern

Ranteintakter 0,1 0,0
Moderbolag

Ranteintakter 0,0 0,0
Resultat fran andelar i koncernféretag 0,0 0,0

@ Real Fastigheter
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NOTER

NOT 8

RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2022 2021
Koncern
Rantekostnader 20,3 16,3
Ovr finansiella kostnader 0,0 0,0
Summa 20,3 16,3
Moderbolag
Rantekostnader 5,4 7.4
Ovr finansiella kostnader 0,0 0,0
Summa 5,4 7.4
Upplupna réntekostnader uppgar per 2022-12-31 till 2,9 (2,1) mkr i koncernen och till 0,9 (0,9) mkr i moderbolaget.
KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR 2022-12-31
Forfalotidpunkt rebm Ardet®
2023 144,0 25,6%
2024 199,4 35,5%
2025 3,7 0,7%
2026 14,4 2,6%
2028- 200,3 35,7%
Summa 561,9 100,0%

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR 2022-12-31, AMORTERINGAR OCH RANTA

g;:f‘:lr:tei:punkt Volym MedelRidnta % Arlig Amortering
2023 144,0 4,91% 4,5
2024 199,4 6,22% 10,0
2025 3,7 7,25% 0,6
2026 14,4 4,07% 0,5
2028- 200,3 4,3% 10,4
Summa 561,9 5,15% 26,0
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NOTER

NOT 9

SKATT PA ARETS RESULTAT

Mkr 2022 2021
Koncern

Resultat fore skatt 57,3 74,0
Ber skatt enl skattesats (20,6%) -11,8 -15,2
Ej skattepl intakter 0,0 0,0
Ej avdragsgillla kostnader -2,3 1,3
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,8 0,0
Utnyttjade underskottsavdrag 8,5 11,8
Summa -4,8 -2/
Moderbolag

Resultat fore skatt 0,0 -3,7
Ber skatt enl skattesats (20,6%) 0,0 0,8
Ej skattepl intakter 0,0 0,0
Ej avdragsgillla kostnader -0,8 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0
Utnyttjade underskottsavdrag 0,0 -0,8
Summa -0,8 0,0
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NOTER

NOT 10

BALANSERADE UTGIFTER FOR IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Mkr 2022 2021
Koncern

Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets bérjan 0,6 0,4
Anskaffningar 0,0 0,2
Avyttringar o utrangeringar 0,0 0,0
Vid arets slut 0,6 0,6
Ackumulerade avskrivn enl plan:

Vid arets bérjan -0,4 -0,4
Aterférda avskr pd avyttr o utrang 0,0 0,0
Arets avskrivn 0,0 0,0
Vid arets slut -0,4 -0,4
Redovisat virde vid arets slut 0,2 0,2
Moderbolag

Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets bérjan 0,6 0,4
Anskaffningar 0,0 0,2
Avyttringar o utrangeringar 0,0 0,0
Vid arets slut 0,6 0,6
Ackumulerade avskrivn enl plan:

Vid arets bérjan -0,4 -0,4
Arets avskrivng 0,2 0,0
Vid arets slut -0,4 -0,4
Redovisat varde vid arets slut 0,2 0,2
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NOTER

NOT 11

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 2022 2021
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan 908,1 595,0
Investeringar i befintliga fastigheter 16,7 10,3
Nyanskaffningar 180,2 245,4
Avyttringar -2,9 0,0
Orealiserade vardeférandringar 41,5 57,4
Vid arets slut 1143,6 908,1
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING
2022-12-31 Mkr F6randring +/- Resultateffekt fore skatt
Marknadsvirde fastighet 5% +/- 57
Direktavkastningskrav 0,25% +/- 2,9
Hyresintakter 80 kr/kvm +/-18
Fastighetskostnader 20 kr/kvm +/- 4,5
Vakansgrad 1% +/- 1,4

Samtliga fastigheter i Real Fastigheters bestand externvidrderas minst en gang per &r av oberoende virderingsfé-
retag. Fastigheterna varderas till verkligt varde, dvs ett beddmt marknadsvarde utan hansyn till portféljeffekter.

Under 2022 varderades fastigheterna av Forum Fastighetsekonomi AB.
virderingarna sker minst en gang under aret.

De fastigheter som varderas delas in i foljande kategorier:
» Forvaltningsfastigheter i normal drift kassaflddesvarderas.
* Projektfastigheter som genomgar omfattande ombyggnad eller nybyggnad och som har kontrakterade

hyresgaster kassaflédesvarderas.

- Ovriga projektfastigheter och obebyggd mark virderas enligt byggrattsmetoden.

@ Real Fastigheter
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NOTER

Vardering av forvaltnings- och projektfastigheter

Vid forvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvidnds i normalfallet en kassaflodesmodell dar driftséverskot-
ten minus aterstaende investeringar nuviardeberidknas under en fem- eller tiodrig kalkylperiod.

Fastigheternas forvantade framtida kassafléde under vald kalkylperiod berdknas enligt foljande:

+ Hyresinbetalningar

Driftkostnader (inklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald)

Underhallskostnader

Driftséverskott

— Avdrag for investeringar
= Kassafléde

Varderingsunderlag

Varje fastighet varderas separat utan hansyn till portféljeffekter. En extern fastighetsvirdering baseras péa féljande
varderingsunderlag:

* Information frdn Real Fastigheter om skick, hyreskontrakt, l6pande drift och underhéllskostnader, tomtrattsavtal,
vakanser, planerade investeringar samt en analys av befintliga hyresgaster.

» Aktuella beddmningar av lage, hyresutveckling, vakansgrader och direktavkastningskrav fér relevanta marknader
samt normaliserad drift- och underhéllskostnad.

* Uppgifter fran offentliga killor om fastigheternas markareal samt detaljplaner for obebyggd mark och exploate-
ringsfastigheter.

* | varderingarna har ortsprisanpassad direktavkastning tillampats om 4,6%-10% och en éarlig inflationstakt p& 2%.

NOT 12

INVENTARIER, VERKTYG O INSTALLATIONER

Mkr 2022 2021

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets bérjan 5,5 3,6
Nyanskaffningar 0,5 1,0
Rorelseférvarv 0,0 1,0
Avyttringar o utrangeringar 0,0 -0,
Vid arets slut 6,0 5,5

Ackumulerade avskrivn enl plan:

Vid arets bérjan -3,3 -3,
Rorelseforvarv 0,0 0,0
Aterférda avskr p& avyttr o utrang 0,0 0,1
Arets avskrivn -0,5 -0,3
Vid arets slut -3,8 -3,3
Redovisat virde vid arets slut 2,2 2,2
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NOTER

NOT 13

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Skatt avseende:

Skatteméassiga underskott i koncernbolag virderas pa en uppskattning av framtida skattepliktiga resultat. Styrel-
sen bedémer att féretaget kommer kunna utnyttja nuvarande underskott emot framtida vinster inom &éverskadlig
framtid.

Mkr 2022 2021

Skattemassiga underskott i koncernbolag

Ingdende balans 24,0 24,3
Foérandring i resultatrakningen -0,1 -0,3
Total utgdende uppskjuten skattefordran 23,9 24,0

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Skatt avseende:

Koncern

Skillnad mellan fastigheternas anskaffningsviarde och verkligt varde

Ingdende balans 44,0 16,0
Foérandring i resultatrakningen 8,5 11,8
Foérandring genom férvarv 0,5 16,2
Utgiende redovisat virde 53,0 44,0

Obeskattade reserver i koncernforetag

Ingdende balans 0,4 0,4
Férandring i resultatrakningen 0,0 0,0
Foérandring genom forvarv 0,0 0,0
Utgaende redovisat virde 0,4 0,4
Total utgdende uppskjuten skatteskuld 53,4 44,4
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NOTER

NOT 14

SAMMANSTALLNING FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Mkr 2022 2021
Koncernen

Hyres- och kundfordringar 17,9 18,0
Ovriga kortfristiga fordringar 5,3 4,5
Likvida medel 11,5 22,2
Summa 34,7 44,7
Koncern

Rantebarande skulder 194,4 190,4
Leverantorsskulder 12,9 1,0
Ovriga skulder 49,8 116,6
Summa 2571 318,0
Moderbolag

Fordringar koncernbolag 142,0 80,5
Ovriga kortfristiga fordringar 0,8 0,5
Likvida medel 0,1 0,7
Summa 142,9 81,7
Moderbolag

Skulder koncernbolag 70,9 61,8
Rantebirande skulder 0,0 130,1
Leverantorsskulder 0,1 1,3
Ovriga skulder 3,7 20,5
Summa 74,8 213,7
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NOTER

NOT 15

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Mkr 2022 2021
Koncern

Férutbetalda driftskostnader 47 0,6
Férutbetalda rantekostnader 0,4 1,5
Upplupna intékter 0,1 2,4
Summa 5,2 4,5
Moderbolag
Forutbetalda driftskostnader 0,5 0,5
Upplupna intakter 0,0 0,0
Summa 0,5 0,5
KASSA OCH BANK

Mkr 2022 2021
Koncern
Bank 11,5 22,2
Moderbolag
Bank 0,1 0,7

@ Real Fastigheter
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NOTER

NOT 17

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Mkr 2022 2021

Moderbolag

Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets bérjan 291,0 225,4
Rorelseférvarv 51,4 65,6
Tillskott/justering varde 2,9 0,0
Avyttringar 0,0 0,0
Vid arets slut 345,3 291,0
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NOTER

ANDELAR | KONCERNFORETAG

Dotterforetag/Org nr/Sate Andelar % 2022 2021
Real Holding i Sverige AB, 556705-3151, Stockholm 50 000 100 0,7 0,4
Real Samhallsfastigheter AB, 556998-0823, Stockholm 1000 100 11,9 10,9

Real Fastigheter i Karlskrona AB, 559009-4834, Stockholm

Real Anderstorp Térés, 556998-0971, Stockholm 1000 100 5,5 0,1
Real Fastigheter i Habo AB , 556949-8198, Stockholm 500 100 10,3 12,3
Real Nissaholmen Fastigheter AB, 556414-1058, Stockholm 100 100 52,8 55,4
Real Nya Bostader i Skévde AB, 559053-1074, Stockholm 1000 100 43,0 41,3

Real Fastigheter i Tran&s AB, 556939-2144, Stockholm

Real Fastigheter i Tors&s AB, 556882-7942, Torsas 50 000 100 21,0 23,2
Real Fastigheter Vast 1 AB, 559162-2534, Stockholm, fusionerad 0,1
Real Férrad i Sverige AB, 559162-2542, Stockholm 50 000 100 0,0 0,1
Forsfast AB, 559000-2159, Stockholm 50 000 100 82,9 81,6

Forsheda 5:132 AB, 559119-1423, JOnk&ping/Varnamo

Real Fastigheter i Hassleholm AB, 556713-3292, Stockholm 1000 100 21,9 21,9
Real Hudiksvall Kbpmanberget AB, 559312-1055, Stockholm 250 100 41,8 11,7
Real Hudiksvall Mo AB, 559312-1063, Stockholm 250 100 1,0 0,9
Real Tran&sbolagen AB, 559343-1066, Stockholm 250 100 1,1 1,1

Fastighets AB Zinkgatan 2-4, 556044-2971, Stockholm
Fastighets AB Tran&s Norra Missionen AB, 556104-7886, Stockholm

Fastighets AB Telegrafen, 559186-3435, Stockholm
Trands Kdpcentrum AB, 556881-5277, Stockholm

Real Svenshult 1:84 AB, 556992-0316, Gislaved 500 100 30,1 -
Real Fastigheter i Nattraby AB, 556715-4140, Vaxjo 20 000 100 2,8 -
Real Fastigheter i Sésdala AB, 556488-8757, Hassleholm 1000 100 3,8 -
Real Kopparslagaren 1 AB, 556668-9807, Varnamo 1000 100 5,5 -
Real Karlskrona 4:76 AB, 559214-3522, Karlskrona 1000 100 9,2 -
Summa 345,3 291,0
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NOTER

NOT 18

EGET KAPITAL
Vid rakenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 148 468 225 kronor och antalet aktier uppgick till totalt 14
846 822 499 stycken

Real Fastigheters bolagsordning per 31 december 2022 anger att aktiekapitalet skall uppga till ligst 85 000 000 och
hégst 340 000 000 kronor, samt att antalet aktier skall uppga till ligst 8 500 000 000 och hégst 34 000 000 000 st.

Antalet stamaktier i bolaget uppgick per balansdagen till 14 846 809 988 stycken. Antalet preferensaktier av serie
PREF1 uppgick per balansdagen till 12 511 stycken. Utdelning p& preferensaktierna PREF1 utgér med 5 kronor per
kvartal och per aktie, dvs 20 kronor per &r och per preferensaktie. Fér det fall beslut om utdelning ej sker ackumu-
leras ratten till utdelning med ej utdelat belopp. Ej utdelat belopp ranteberidknas.

Eget kapital ska enligt svensk lag uppdelas i fritt och bundet eget kapital i moderbolaget varav bundet eget kapital
inte ar tillgangligt for utdelning till aktiedgarna. | bolagen kan bundet eget kapital bestd av aktiekapital, reservfond

och uppskrivningsfond. Fritt eget kapital inkluderar 6verkursfond, aktiedgartillskott och balanserade vinstmedel.

For férandringar i dvrigt hanvisas till sid 5 och rubriken Visentliga hindelser under aret.

NOT 19

SKULDER TILL KREDIT/INSTITUT
FORFALLOTIDPUNKT 1-5 AR FRAN BALANSDAGEN

Mkr 2022 2021
Koncern

Forfallotidpunkt 1-5 &r fr&n balansdagen 361,6 320,8
Forfallotidpunkt senare &n 5 &r frn balansdagen 200,3 192,6
Summa 561,9 513,4
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NOTER

NOT 20

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBET INTAKTER

Mkr 2022 2021
Koncern
Uppl rantekostnader 2,9 2,1
Férutbet hyresintédkter 19,1 17,3
Ovr uppl kostnader 6,1 9,4
Summa 28,0 28,8
Moderbolag
Uppl rantekostnader 0,8 0,9
Ovr uppl kostnader 0,5 1,3
Summa 1,3 2,2

NOT 21

STALLDA PANTER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Mkr 2022 2021

Koncern

Stéllda sdkerheter for egna skulder och avsattningar

Aktier i dotterbolag 176,5 118,3
Fastighetsinteckningar 705,1 586,0
Summa 881,6 704,3

Stallda sdkerheter motsvarar 77% av fastighetsvardet

Moderbolag

Stéllda sdkerheter for egna skulder och avsattningar

Borgensatagande gentemot dotterbolag 98,9 93,9
Aktier i dotterbolag 246,4 202,6
Summa 345,3 296,5
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ARSREDOVISNINGS UNDERTECKNANDE

Undertecknade férsékrar att koncernredovisningen och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder (IFRS), samt Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att arsredovisning-
en har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen samt Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR
2. Koncern- och arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av
koncernens och féretagets stéllning och resultat, samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltningsberattelsen
ger en rattvisande Oversikt dver utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver viasentliga risker och osikerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen stér infér.

Stotkholm den

12{?‘

Dnrﬁrﬁ/T/td\: orcgande

Mijj?ael Derk, ledamot och VD %

I} apnl 2023

: !,:; C"..T'JJ"IJ 9\023

nsson, ledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Au to iserad Revisor

}
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@ Real Fastigheter

Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Real Fastigheter AB (publ), org.nr 556865-1680
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Real Fastigheter AB (publ) for &r
2022, Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 23-58 i detta dokument.

Enligt var uppfallning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppratiats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat ach kassafléde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen ar farenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor alt bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen fér moderbolaget ach
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i éwrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa kraw.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Upplysningar av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden vill vi fasta uppmaérksamhet pa ett forhallande i balansrakningen vari
framgar att bolagets och koncernens kortfristiga skulder vida dverstiger omséttningstillgangarna. Detta ar
primért hanfarligt till kort férfallostruktur pa stora delar av koncernens fastighetsfinansiering. Ytterligare
beskrivning kring bolagets och koncernens finansiella risker harvid aterfinns pa sidan 37 under rubriken
Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan infarmation &n arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-22. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart utlalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi
gér inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrdckning &r ofGrenlig med
arsredovisningen ach koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera |
det avseendet.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att &rsredovisningen ach
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
kencernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Styrelsen ach
verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att upprélla
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheler, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktéren fiir bedémningen av bolagets och koncernens forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér
sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktdren avser att likvidera holaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av deita.

Revisorns ansvar

\ara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sikerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredavisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredavisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.selrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del
av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utsver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven ulférl en revision av styrelsens
och verkstéllande direktdrens forvalining fér Real Fastigheter AB (publ) fér ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdéter och verkstéllande direkléren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
farslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlipande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen ach bolagets ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstillande direkiéren ska skdta den ldpande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga far att bolagets
bokféring ska fullgéras i dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt,
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar alt inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot balaget

« pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vért
uftalande om detlta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslagel ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisarsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar, Denna beskrivning &r en del av revisionsheréattelsen,

Sundsvall den 17 april 2023

Ohrlings Pric@Ttﬁ
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Real Fastigheter presenterar vissa finansiella matt
i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS.
Real Fastigheter anser att dessa métt ger en vir-
defull kompletterande information till investera-
rare och Real Fastigheters ledning da de méjliggér
utvardering av Real Fastigheters presentation.

2022

Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella
maétt p&4 samma sitt, 4r dessa inte alltid jamfor-
bara med méatt som anvdnds av andra féretag.
Dessa finansiella matt ska darfér inte ses som en
ersattning féor matt som definieras enligt IFRS. |
nedanstdende tabeller presenteras avstamningar
av vissa finansiella matt som inte ar definierade
enligt IFRS.

2021

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiekurs vid periodens utgéng, kr
Antal aktier vid periodens utgéng
Genomsnittligt 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 helar, kr/kvm
Hyresintékter helér, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Marknadsvéarde fastigheter, mkr
Uthyrningsbar yta, kvm
Direktavkastning pa arsbasis %

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal
Intakter, mkr

Driftnetto, mkr
Balansomslutning
Réntebarande skulder
Soliditet, %
Rantetackningsgrad, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Belaningsgrad vid periodens utgéng, %

Beldningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgéng, %
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0,023

14 846 822 499
13 852 689 775
341,5

0,00

0,00

0,04

0,04

671

687

91%
1143,6
228 359
8,1%

27

131,7
69,4
1218,6
561,9
44,4%
2,5

1,1
46,1%

491%

0,028

8 873 228 285
8 870 567 922
248,5

0,00

0,00

0,03

0,03

579

641
90%
908,1
187 540
5,1%

22

80,4
46,3
987,11
513,4
30,6%
2,0
1,7
52,0%

56,5%
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DEFINITIONER

Definitioner

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiekurs vid periodens utgéng, 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

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

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

Hyresintédkter heldr, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvarde fastigheter, mkr

Uthyrningsbar yta, kvm
Direktavkastning pa arsbasis, %

Forvaltningsresultat

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd marknadshyra fér vakanta
lokaler

Helarsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medriknat
Kontrakterade hyror dividerat med hyresvardet

Marknadsvirdet for tilltradda fastigheter baserat pa externa varderingsrapporter
fran ackrediterade varderingsinstitut. Marknadsvérdet fér den tomtmark som
innehéaller kommande byggritter inkluderas i posten.

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tilltratt bestand
Driftnetto dividerat med fastighetsvardet

Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av férvérvs- och
omstruktureringskostnader

Antal tilltradda fastigheter

Intdkter, mkr

Driftnetto, mkr

Overskottsgrad

Balansomslutning

Rantebarande skulder

Soliditet, %

Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, %

Beléningsgrad pa fastighetsniva vid periodens
utgang, %

Rantetackningsgrad, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

@ Real Fastigheter

Totala intakter

Hyresintakter minus fastighetskostnader

Driftnetto dividerat med nettoomséattning

Totala tillgdngar

Skulder beldpande med rénta

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Réntebirande skulder i férhallande till totala tillgdngar vid periodens utgéng

Réntebirande skulder med sékerhet i fastigheter i férhallande till fastigheternas
verkliga varde

Rérelseresultat i férhallande till finansiella kostnader

Réntebirande skulder i férhéllande till eget kapital vid periodens utgéng
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INFORMATION

Information

Kalendarium

Kontakt

Real Fastigheter AB lamnar aterkommande

ekonomisk information enligt féljande plan:

Delarsrapport Q1 2023-05-10
Delérsrapport Q2 2023-08-17
Delérsrapport Q3 2023-11-16

Arsstimma

Arsstamma halls i Stockholm 2023-05-10.

Adress

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 733 87 18 02

E-post: info@realfastigheter.se

Hemsida: www.realfastigheter.se
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Michael Derk,

Verkstallande direktér/CEO

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 733 87 18 02

E-post: michael.derk@realfastigheter.se

Hakan Brown,

Ekonomichef/CFO

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvéagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 70 665 77 97

E-post: hakan.brown@realfastigheter.se
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