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Tlllfor3|kt och framtldstro

N&r vi stanger béckerna for 2022 kan jag konsta—
tera att det var ett i flera avseenden utmanande

~&r med krig i vart ndromréde, kraftigt stigande

rantor, tilltagande inflation och en energimarknad
med stora prissvangningar. Mot den bakgrun-
den och stéllt mot bolagets malsattningar ar jag
mycket nojd med det Real Fastigheter presterat
under éaret.

Hyresgasterna har alltid varit centrala for oss

och fjolaret var i det avseendet inte annorlunda
fran nagot annat ar. Under aret héjdes takten pa
energieffektiviserande atgarder i fastigheterna.
En arbetsgrupp med fokus pa energi tillsattes
ocksé under aret. Ledordet for dess arbete &r
miljé och hallbarhet. Gruppen bestar av experter
inom foérnybart, ventilation och viarme och har
som malsattning att se 6ver Real Fastigheters to-
tala energibelastning i syfte att forbattra framtida
driftnettot och 6ka fastighetsvardena. Gruppen
kommer bland annat titta pa var det kan vara
gynnsamt att satta upp solceller och var det kan
vara férdelaktigt att byta energisystem.

F L2
;vn-ed fastlghetsdr ten har

~ arbeta hart med var flnan3|er|ng Real Fastlgheter

har ingen exponering mot kapitalmarknaden utan
arbetar enbart med bankfinansiering. Vi har for
narvarande en snittranta pa 5;15'procent men ser

stigande rantekostnader framgent och anser oss

ha en god beredskap for att hantera en fortsatt

| rénteuppgang. Beldningsgraden ligger vid arets
“utgang pa 49,1 procent, vilket vi bedémer vara en

sund niva helt i enlighet med véra interna mal.

Var fastighetsportfélj virderades i december
2022 till 1,14 miljarder kronor. Vi ser fortsatt god
efterfrigan pa lokaler bland vara hyresgéster-
inom vart segment. Under aret gjordes ett par
forvarv pa marknader dar Real Fastigheter redan
har narvaro. Vi raknar med att fortsatta forvarva
inom vara fokusomraden under 2023.

Vi bedémer marknaden for industri, lager och
logistikfastigheter som fortsattningsvis god och
vi har noterat en stigande efterfragan pa framfor
allt lagerytor inom véara geografiska fokusomra-
den

Allt sammantaget kénner jag en stor tillférsikt
infor fortsattningen av 2023 och gliads at att bo-
laget fortsatter utvecklas tillsammans med véra

hyresgister och aktiesgare.

Nacka 2023-02-24

*-‘52" ﬂ_q

Michael Derk, VD, Real Fastigheter AB
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VASENTLIGA HANDELSER

UNDER PERIODEN

14 november 2022

EFTER PERIODEN

P> Real Fastigheter AB beslutade om riktade
emissioner i samband med slutférandet av

férvarv i Varnamo och Karlskrona.

Beslutet giller 73 440 416 stycken stamaktier
respektive 251 470 588 stycken stamaktier
till en teckningskurs om 3,6 ¢re per aktie

respektive 3,4 6re per aktie.

NETTOOMSATTNING

till 131,7 mkr (80,4)

GENOMSNITTSRANTA

PERIODEN | KORTHET

Perioden i siffror

Nettoomsattning (Mkr)

Driftnettot (Mkr)

Rorelseresultat (Mkr)
Vardeforandringar 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 aktier upptagna till handel

Virdering av koncernens fastighetsbestand
vid utgangen av 31 december (Mkr)

DRIFTNETTOT

till 69,4 (46,6)

BELANINGSGRAD

Okt-Dec 2022
34,7

17,7

12,0

-10,4

-4,0

0,0

540,5

0,04

14 846 822 499
14 846 809 988
1143,6

Okt-Dec 2021
22,7

10,4

6,4

41,2

32,4

0,0

301,7

0,03

8 873 228 285
8 873 215 774
908,1

VASENTLIGA HANDELSER

RORELSERESULTATET

till 50,3 mkr (32,9)

FASTIGHETSVARDE

Jan-Dec 2022
131,7

69,4

50,3

41,5

57,3

0,0

540,5

0,04

14 846 822 499
14 846 809 988
1143,6

Jan-Dec 2021
80,4

46,6

32,9

57,4

60,1

0,0

301,7

0,03

8 873 228 285
8 873 215 774
908,

@ Real Fastigheter
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REAL FASTIGHETER | KORTHET

Real Fastigheter forvaltar och forvarvar i huvudsak fastigheter inom lager,
logistik och industri/tillverkning i och i anslutning till centralorter i Sverige.
Genom aktiv och langsiktig férvaltning med en effektiv belaning skapas ett

stort féradlingsvarde

MARKNADSKOMMENTAR

| det segment Real Fastigheter verkar, ar mark-
nadsfoérutsattningarna fortfarande goda trots att
yttre férutsittningar andrats markant under aret.
Oroligheter i Europa samt 6kande marknadsrantor
paverkar bade bolaget och kunderna men har @nnu
inte slagit igenom helt och bolaget ser fortfarande
en efterfrdgedkning. Hur Riksbankens dndringar av
styrrantan kommer att sld aterstar att se. Bola-
get genomfor besparingsatgarder fér att minimera
Okade kostnader samt fortsatter att vara ytterst
observanta och lyhérda. Tillverkningsindustrins

konjunktur verkar i stora delar halla i sig och viljan
att producera inom landet kvarstér. Brist p&4 mate-
rial producerat utom- lands begransar till viss del
och ledtiderna &r bitvis lAnga. Branschens kost-
nader for energi, révaror, ranteliget och kostnader
fér transporter &r fortsatt under stark press uppét.
Real Fastigheter AB har hittills inte paverkats i né-
gon stdérre omfattning av onormala vakanser eller
onormal omsattning av hyresgaster under perio-
den.

93 Marknadsforutsattnii

fortfarande goda

@ Real Fastigheter
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REAL FASTIGHETERS STRATEGISKA INRIKTNING

OCH VARDESKAPANDE

Affarsideé

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 forvaltning skapas ett
stort foradlingsviarde med en effektiv beléning.

Affarsmodell

Real Fastigheter forvarvar, utvecklar och forvaltar
kommersiella hyresfastigheter. Hyresgasterna ar de
viktigaste kunderna och sjidlva karnan i verksam-
heten. Intékter 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 dgande, men kan
och ska avyttra fastigheter nar marknadsférutsatt-
ningarna ar fordelaktiga.

Strategi

Vi har fokus pé fastigheter som har utvecklingspo-
tentiali tillvaxtorter dar vardeskapande sker genom
proaktiv férvaltning och nyuthyrningar. Vi ser ocksé
mojliga vinster i de synergier vi kan skapa genom
féradling och fokuserad férvaltning. | vara fastighe-
ter finns ocksé utvecklingspotentialer som vi aktivt
arbetar med att realisera over tid. Det géller allt
fran ombyggnationer och hyresgistanpassningar
till utékade byggratter och dndrad anvandning.

Real Fastigheters tillvaxt ska fraimst ske genom ut-
veckling av befintliga fastigheter och genom férvarv
av fastigheter med féradlingspotential. Forvarven
kommer foretradesvis ske genom en blandning av
rena valfinansierade férvarv samt apportemission-
er. Kraven péa forviarvade fastigheter ar dels att de
har en attraktiv mix av kreditvardiga hyresgaster
och dels en underliggande vardeutvecklingspoten-
tial som kan realiseras genom aktiv projektutveck-
ling.

Forvaltningsstrategi

Real Fastigheter ska bedriva fastighetsforvaltning
samt 6vrig ekonomisk férvaltning i egen regi medan
den tekniska forvaltningen utfors av lokala profes-
sionella underleverantérer. Bolaget prioriterar l&nga
hyreskontrakt med kreditvardiga hyresgaster fore
maximerad hyresnivéa vid varje enskilt tillfille. Detta
uppnas genom att bolaget bygger langsiktiga rela-
tioner med hyresgasterna, genom en proaktiv dialog
och en kundanpassad forvaltning. Lokal narvaro ar
ocksa viktigt fér hég serviceniva samt kunskap och
férstaelse for utvecklingen hos bade befintliga och
potentiella hyresgéaster.

@ Real Fastigheter
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FASTIGHETSBESTAND

SMALANDSSTENAR/GISLAVED

TORSAS/KALMAR

Nyckeltal

Tomtarea 36 826 kvm
Uthyrningsbar yta 14 302 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 91,1 %

ANDERSTORP

Nyckeltal

Tomtarea 39 159 kvm
Uthyrningsbar yta 15 490 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 66 %

KARLSKRONA

Nyckeltal

Tomtarea 9 681 kvm
Uthyrningsbar yta 1 449 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 82 %

GISLAVED

Nyckeltal

Tomtarea 8 530 kvm
Uthyrningsbar yta 4 003 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 83 %

HASSLEHOLM

Nyckeltal

Tomtarea 95 798 kvm
Uthyrningsbar yta 44 882 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 81 %

Nyckeltal
Tomtarea 50 520 kvm
Uthyrningsbar yta 15 077 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 87 %

@ Real Fastigheter
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FORSHEDA/VARNAMO NATTRABY/KARLSKRONA

Nyckeltal Nyckeltal
Tomtarea 134 285 kvm Tomtarea 66 529 kvm
Uthyrningsbar yta 33 099 kvm Uthyrningsbar yta 17 832 kvm
® Ekonomisk uthyrningsgrad 95 % ® Ekonomisk uthyrningsgrad 94,9 %
HUDIKSVALL TRANAS

Nyckeltal \ Nyckeltal (Flera fastigheter)
Tomtarea 30 471 kvm Tomtarea 73 250 kvm
Uthyrningsbar yta 13 574 kvm Uthyrningsbar yta 55 592 kvm
e Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % e Ekonomisk uthyrningsgrad 92 %
SOSDALA/HASSLEHOLM HABO/BALSTA

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 44 939 kvm Tomtarea 17 484 kvm
Uthyrningsbar yta 5 300 kvm Uthyrningsbar yta 7 642 kvm

® Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % e Ekonomisk uthyrningsgrad 94 %

@ Real FaSt|gheter KVARTALSRAPPORT | OKTOBER-DECEMBER 2022 8



VARNAMO KARLSKRONA STATION

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 16 128 kvm Tomtarea 1 760 kvm

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

e Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % e Ekonomisk uthyrningsgrad 100 %

~

HUDIKSVALL

SMALANDSSTENAR (@l FORSHEDA

M i |

@W ) TORSAS
HASSLEHOLM/ KARLCSKRONA

SOSDALA

@ Real FaSt|gheter KVARTALSRAPPORT | OKTOBER-DECEMBER 2022 9



INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Intdkter

De totala intakterna uppgick under perioden okto-
ber till december till 34,7 Mkr (22,7) och under
helaret 2022 till 131,7 Mkr (80,4).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under kvartalet till
17,5 Mkr (12,2) och under helaret 2022 till 61,4 Mkr
(33,8). Kostnadsdkningen beror pa genomférda
férvarv och att energikostnaderna varit jamforel-
sevis hogre.

Driftnetto

Driftnettot uppgick i kvartalet till 17,7 Mkr (10,4).
Det motsvarar en éverskottsgrad om 51 procent
(46). Under helaret 2022 uppgick driftnettot till
69,4 Mkr (46,6), vilket motsvarar en 6verskottsgrad
om 53 procent (58).

Den lagre 6verskottsgraden kan direkt kopplas
till 6kade energikostnader och férvarv med nagot
lagre 6verskottsgrad.

Finansiella intakter och kostnader
Rantekostnaderna uppgick fjarde kvartalet till 6,6
Mkr (4,6) och under helaret till 20,3 Mkr (16,3).

Orealiserade viardeforandringar fastigheter

Under fjarde kvartalet har Real Fastigheter redo-
visat vardeférandringar pa fastigheterna om -10,4.
Under helaret 2022 har vardeférandringar om 41,5
Mkr redovisats.

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

Mkr 2022 2021
Ingaende virde 908,1 595,0
Forvarv av fastigheter 180,2 245.,4
Investeringar 16,7 10,3
Orealiserade vardeférandringar 41,5 57,4
Avyttrat/justerat -2,9 0
Utgaende virde inkl pagaende 1143,6 908,1
projekt
Resultat

Under perioden oktober till och med december
uppgick rorelseresultat till 12,0 Mkr (6,4). Resul-
tatet efter finansiella poster uppgick till 5,4 Mkr
(1,8 Mkr). Under helaret 2022 uppgick rorelsere-
sultatet till 50,3 Mkr (32,9) och resultatet efter
finansiella poster till 30,0 Mkr (16,6).

@ Real Fastigheter
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT, rorts.

Fastighetsbestandet 31 DECMBER 2022

Real Fastigheter forvaltar och forvarvar lager,
logistik och industri/tillverkning i och i anslutning
till centralorter i Sverige.

siktig forvaltning med en

Genom aktiv och lang-
effektiv belaning

skapas ett stort féradlingsvarde. Koncernens sam-
lade fastighetsbestand hade ett virde om 1143,6
Mkr (908,1) vid utgdngen av december 2022.

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 41 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 Térds 2:252 AB utstillning
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 & H&bo 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/ Torsas 15 490 6 977 722 3 860 810 81,6% 44,0
Torsas AB kontor
Kompaniet 4 Real Fastigheter i Industri/lager/ Tranés 34 563 24 399 168 19 342 679 100,0% 238,0
Trands AB kontor
Forsheda 5:109, Forsfast AB, Industri/lager / ~ Varnamo 31 099 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 3944 912 81,8% 48,0
Hassleholm AB kontor
Mejseln 2 Fastighets AB Lager/ Industri Tranas 427 316 000 181 000 58,1% 4,0
Zinkgatan 2-4
Norra Fastighets AB Trands Bostéader/ 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 Trands 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 Kopmanberget 5:9  verkstad/kontor
5:8,5:9 mfl AB
Hudiksvall Mo Real Hudiksvall Mark Industri Hudiksvall 0 0 0 0,0% 1,7
3:31 Képmanberget 5:9
mfl AB
Svenshult 1:84  Real Svenshult 1:84 Industri/lager/ Gislaved 14 302 8 528 347 5500 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 Sésdala 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 1300 000 100,0% 16,0
Karlskrona 4:76 kontor
Totalt per 2022-09-30 (arsbasis) 227102 142 613 567 84 480 142 91,3% 1143,6
KVARTALSRAPPORT | OKTOBER-DECEMBER 2022 11
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT, rorts.

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 116 Mkr. Bolaget beddmer att det ar mycket
troligt att underskottsavdragen kommer nyttjas
kommande ar.

Finansiell stillning och kassafléode

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

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten
minskade 2022 till 34,0 Mkr (50,5).

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

Koncernens likviditet &r 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.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31
december 2022 till 561,9Mkr (513,4).

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

Nirstaende transaktioner

Inga narstdendetransaktioner har skett under
perioden

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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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT, rorts

Merparten av l&nen ligger med rantedndring om
en- och tremanaders intervaller. Real Fastighe-
ter har inte sakrat den eventuella ranterisken. |
dagslaget anvands inget instrument for att sak-

ra en viss rinteniva da det allménna ranteldget
historiskt varit gynnsamt. Det nuvarande hégre
ranteliget bedéms dnnu sa lidnge som hanterbart.
Utvecklingen f6ljs 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 langi-
vande institut ar dock mycket gott och refinansie-
ringav befintliga lan pagar ldpande. Detta gor att
den finansiella risken ses som férhallandevis lag.

De operativa riskerna beddms som relativt begran-
sade och utgoérs framfor allt av 6kat kostnadslage,
skador péa fastigheterna samt risk fér konkurs hos
hyresgasterna.

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

Redovisningsprinciper

Real Fastigheter foljer International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sddana de
antagits av EU.

Kvartalsrapporten har uppréttats i enlighet med
IAS 34 deldrsrapportering samt Arsredovisnings-
lagen.

| 6vrigt 6verensstdmmer redovisningsprinciperna
och berdkningsmetoderna med de som tillampa-
des i senaste arsredovisningen. Koncernen tillim-
par Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR1, kompletterande redovisningsregler
for koncerner. Moderbolaget tillampar samma
regler med undantag for det fall dar ARL sétter
begransningar.

Utdelning

Styrelsen féreslar arsstaimman att ingen utdel-
ning ska utga till aktiedgarna for verksamhetsaret
2022.

Revision
Denna rapport har inte varit féremal fér gransk-
ning av Real Fastigheters revisor.

Stockholm den 24 februari 2023
Real Fastigheter AB (publ)

Styrelsen

@ Real Fastigheter
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AKTIEN OCH AGARNA

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 registre-

rade enbart i elektronisk form i enlighet med av-

stamningsforbehall i bolagsordningen. Aktieboken
férs av Euroclear 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 Fastigheter bolagsordning anger att aktie
kapitalet skall uppga till lagst 85 000 000 och
hoégst 340 000 000 kronor, samt att antalet aktier
skall uppga till lagst 8 500 000 000 och hagst

34 000 000 00O 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.

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

Preferensaktier har foretradesratt till utdelning
om 20 kronor per ar. Det finns inga garantier fér
att det for ett visst &r kommer att féreslas eller
beslutas om néagon utdelning i bolaget.

Nedan redovisas bolagets dgare per den 31 december.

Namn B-aktier Preferensaktier Andel kapital, % Andel réster, %
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%
Erik Hemberg Fastighets 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 701 572 159 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
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RESULTATRAKNING KONCERN

Mkr

Okt-Dec 2022

Okt-Dec 2021

FINANSIELLA RAPPORTER

Jan-Dec 2022

Jan-Dec 2021

Rorelsens intikter

Hyresintdkter 35,2 22,5 130,8 80,1
Forvaltnings- och &vriga intakter -0,5 0,2 0,9 0,3
Summa intakter 34,7 22,7 131,7 80,4
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -17,5 -12,2 -61,4 -33,8
Personalkostnader -0,4 -0,3 -1,4 -1,3
Av- och nedskrivningar av materiella -0, -0, -0,5 -0,3
och immateriella anlaggningstillgdngar
Ovriga kostnader -4,7 -3,6 -18,1 -12,1
Summa kostnader -22,8 -16,3 -81,4 -475
Rorelseresultat 12,0 6,4 50,3 32,9
Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella poster -6,6 -4,6 -20,3 -16,3
Resultat efter finansiella poster 5,4 1,8 30,0 16,6
Orealiserade vardeférandringar fastigheter -10,4 41, 41,5 57,4
Resultat fore skatt -5,0 42,9 71,5 74,0
Skatter 1,0 -10,5 -14,2 -13,9
Periodens totalresultat -4,0 32,4 57,3 60,1
Varav hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -4,0 32,4 57,3 60,1
Resultat per aktie 0,0 0,0 0,0 0,0
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BALANSRAKNING KONCERN

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar

Ovriga immateriella tillgdngar 0,2 0,2
Summa immateriella tillgdngar 0,2 0,2
Materiella tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1143,6 908,1
Pégéende projekt i Férvaltningsfastigheter 11,0 0,0
Inventarier, verktyg och installationer 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 23,9 24,0
Summa finansiella anliggningstillgangar 26,9 31,9
Summa anliggningstillgangar 1183,8 942,4
Omsiittningstillgangar

Hyres och Kundfordringar 17,9 18,0
Forutbetalda kostnader, upplutna intakter och 6vriga fordringar 5,2 4,5
Kassa och bank 11,5 22,2
Summa omsittningstillgangar 34,8 44,7
Summa tillgangar 1218,6 987,11
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING KONCERN, forrs.

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital 540,5 301,7
Summa eget kapital 540,5 301,7
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 53,4 44,4
Summa avsattningar 53,4 44,4
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 367,6 317,0
Ovriga rantebirande skulder 0,0 6,0
Summa langfristiga skulder 367,6 323,0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 184,9 167,2
Leverantérsskulder 12,9 23,2
Ovriga rantebarande skulder 9,5 83,6
Ovriga kortfristiga skulder 15,0 4,2
Skatteskulder 6,8 11,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28,1 28,8
Summa kortfristiga skulder 2571 318,0
Summa skulder 681,8 685,4
Summa eget kapital och skulder 1218,6 9871

@ Real Fastigheter
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KASSAFLODE KONCERN

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Okt-Dec 2022 Okt-Dec 2021 Jan-Dec 2022 Jan-Dec 2021
Resultat efter finansiella poster 5,4 1,8 30,0 16,6
Justerat fér poster som ej ingér i kassaflédet 0,1 0,1 0,5 0,3
Betald skatt 0,4 0,6 1,6 2,4
Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 59 25 321 193
Forandring av kortfristiga fordringar -7,3 -12,0 4,5 -16,5
Férandring av kortfristiga skulder 2,4 45,3 -2,6 47,7
Forandring av rorelsekapitalet -4,9 33,3 1,9 31,2
Kassaflode fran lopande verksamheten 1,0 35,8 34,0 50,5
Investeringsverksamheten
Férandring av anliaggningstillgdngar -18,3 -222.3 -214,6 -261,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -18,3 -222,3 -214,6 -261,1
Finansieringsverksamheten
Emission 11,2 0,0 181,8 0,0
Forandring lan -6,7 201,4 -11,9 2274
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4,5 201,4 169,9 227,4
Periodens kassaflode -12,8 14,9 -10,7 16,8
Likvida medel vid periodens borjan 24,3 7,3 22,2 5,4
Likvida medel vid periodens slut 11,5 22,2 11,5 22,2
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERN

Eget kapital (Mkr) Aktiekapital Ovrigt tillls(l;j;:t: l:\:pr;::leiﬁi: Totalt
arets resultat
IB 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 2022-01-01 88,7 275,9 -62,9 301,7
Emission 59,7 1221 181,8
Periodens resultat 0,0 0,0 57,3 57,3
UB 2022-12-31 148,4 398,0 -5,6 540,5
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FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING MODERBOLAG

Mkr Okt-Dec 2022 Okt-Dec 2021 Jan-Dec 2022 Jan-Dec 2021
Intékter 6,0 2,9 121 10,3
Kostnader -6,9 -2,9 -13,4 -10,8
Rorelseresultat -0,9 -0,1 -1,3 -0,5
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella kostnader -2,3 -1,9 -5,4 -7,4
Summa resultat fran finansiella poster -2,3 -19,9 -5,4 -7,4
Resultat efter finansiella poster -3,2 -2,0 -6,7 -7,9
Bokslutsdispositioner 6,7 4,2 6,7 4,2
Resultat fore skatt 3,5 2,2 0,0 -3,7
Skatt -0,8 0,0 -0,8 0,0
Periodens resultat 2,7 2,2 -0,8 -3,7
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BALANSRAKNING MODERBOLAG

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Immateriella tillgdngar 0,2 0,2
Materiella tillgdngar 0,2 0,0
Andelar i koncernforetag 345,3 291,0
Ovriga finansiella tillgangar 24,1 24,2
Fordringar hos koncernforetag 148,7 80,5
Ovriga kortfristiga tillgdngar 0,8 0,5
Kassa och bank 0,1 0,7
Summa tillgangar 519,4 3971
Eget Kapital 364,0 183,4
Skulder till koncernféretag 77,7 61,8
Skatteskuld 0,8 0,0
Rantebirande skulder 73,9 130,1
Ovriga skulder 3,0 21,8
Summa eget kapital och skulder 519,4 3971
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FINANSIELLA RAPPORTER

KASSAFLODE MODERBOLAG

Mkr Okt-Dec 2022 Okt-Dec 2021 Jan-Dec 2022 Jan-Dec 2021

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -3,2 -2,0 -6,7 -7,9

Justering fér poster som inte ingér i

kassaflédet m m 0.0 0.0 0.0 0.0
Kassafléde fran den lépande verksamheten -3,2 -2,0 -6,7 -7.9
Forandring av rorelsekapitalet

Okning/minskning av rérelsefordringar 51 -3,4 -62,3 -3,8
Okning/minskning av rérelseskulder -12,7 21,9 =21 427
Forandring av rorelsekapitalet -7,6 18,5 -64,4 38,9
Kassaflode fran lopande verksamheten -10,8 16,5 =711 31,0
Investeringsverksamheten

Forvarv av finansiella anlaggningstillgéngar 1,3 -43,7 -54,3 -66,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1,3 -43,7 -54,3 -66,1
Finansieringsverksamheten

Emission 1,2 0,0 181,8 0,0
Forandring av lan -2, 27,8 -57,0 35,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 9.1 27,8 124,8 35,1
Periodens kassaflode -0,4 0,6 -0,6 0,0
Likvida medel vid periodens bérjan 0,5 0,1 0,7 0,7
Likvida medel vid periodens slut 0.1 0,7 0,1 0,7
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FINANSIELLA RAPPORTER

FORANDRING EGET KAPITAL, MODERBOLAG

Aktie- Uppskriv- Overkurs Balanserat Arets

Eget kapital (Mkr) kapital ningsfond fond resultat resultat UL
IB 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 2,4 711 247 -3,7 1831
1B 2022-01-01 88,7 2,4 711 24,7 -3,7 1831
Emission 59,7 0,0 1221 0,0 0,0 181,8
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 -3,7 3,7 0,0
Periodens 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
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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 var-
defull kompletterande information till investera-
rare och Real Fastigheters ledning d& de mojliggor
utvardering av Real Fastigheters presentation.

Eftersom inte alla foretag berdaknar finansiella
matt pad samma sitt, 4r dessa inte alltid jamfor

NYCKELTAL

bara med métt som anviands av andra féretag.
Dessa finansiella méatt ska darfér inte ses som en
ersattning fér matt som definieras enligt IFRS. |
nedanstdende tabeller presenteras avstamningar
av vissa finansiella matt som inte ar definierade

enligt IFRS.

Okt-Dec 2022

Okt-Dec 2021

Jan-Dec 2022

Jan-Dec 2021

Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgéng, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier under perioden

0,023

14 846 822 499

14 689 722 673

0,028

8 873 228 285

8 873 228 285

0,023

14 846 822 499

13 852 689 775

0,028

8 873 228 285

8 870 567 922

Bérsvarde vid periodens utgang, Mkr 341,5 248,5 341,5 248,5
Resultat per aktie, kr 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr 0,00 0,00 0,00 0,00
Eget kapital per aktie, kr 0,04 0,03 0,04 0,03
Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kr 0,04 0,03 0,04 0,03
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvirde heldr, kr/kvm 671 579 671 579
Hyresintékter helér, kr/kvm 687 641 687 641
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91% 90% 91% 90%
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 1143,6 908,1 1143,6 908,1
Uthyrningsbar yta, kvm 228 359 187 540 228 359 187 540
Direktavkastning pa arsbasis % 6,2% 4,5% 8,1% 5,1%
Antal forvaltningsfastigheter 27 22 27 22
Finansiella nyckeltal
Intakter, Mkr 34,7 22,7 131,7 80,4
Driftnetto, Mkr 17,7 10,2 69,4 46,3
Balansomslutning 1218,6 987,1 1218,6 987,
Rantebarande skulder 561,9 513,4 561,9 513,4
Soliditet, % 44.4% 30,6% 44,4% 30,6%
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 1,4 2,5 2,0
Skuldsattningsgrad, ggr 11 1,7 11 7
Belaningsgrad vid periodens utgéng, % 46,1% 52,0% 46,1% 52,0%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgéng, % 49,1% 56,5% 49,1% 56,5%
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DEFINITIONER

Aktierelaterade nyckeltal

DEFINITIONER

Aktiekurs vid periodens utgéng, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Bérsvérde 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 utgéang

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

Hyresintékter heldr, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Marknadsvarde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm
Direktavkastning pa arsbasis, %

Forvaltningsresultat

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Heldrsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd marknadshyra fér vakanta

lokaler

Helérsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medréknat

Kontrakterade hyror dividerat med hyresvérdet

Marknadsvardet for tilltrddda fastigheter baserat pd externa varderingsrapporter
fran ackrediterade varderingsinstitut. Marknadsvéardet fér den tomtmark som

innehéller 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

Intékter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Overskottsgrad

Balansomslutning

Réntebarande skulder

Soliditet, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Beléningsgrad pa fastighetsniva vid periodens
utgéng, %

Rantetackningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr

Totala intékter

Hyresintakter minus fastighetskostnader
Driftnetto dividerat med nettoomséttning
Totala tillgdngar

Skulder belépande med ranta

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Rantebirande skulder i férhallande till totala tillgdngar vid periodens utgang

Réntebirande skulder med sékerhet i fastigheter i férhallande till fastigheternas

verkliga varde

Rérelseresultat i férhallande till finansiella kostnader

Rinteb&rande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens utgang

@ Real Fastigheter
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INFORMATION

Kalendarium

Ekonomichef/CFO

Real Fastigheter AB lamnar aterkommande

ekonomisk information enligt foljande plan:

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

Arsstimma

Arsstamma halls i Stockholm 2023-05-10.

Bolaget

Real Fastigheter AB

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

E-post: info@realfastigheter.se

Hemsida: www.realfastigheter.se

Verkstallande direktor/CEO

Michael Derk

Real Fastigheter AB

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

E-post: michael.derk@realfastigheter.se

Hakan Brown

Real Fastigheter AB

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

E-post: hakan.brown@realfastigheter.se

Styrelse

Under rakenskapséaret 2022 har styrelsen bestatt i
féljande ledamoter:

Dimitrij Titov, ordférande

Bengt Engstrom, ledamot

Fredrik Hogbom, ledamot t.o.m 2022-05-10

Claes Hansson ledamot fr.o.m 2022-05-10
Michael Derk, ledamot och verkstéillande direktor
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