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Denna rapport avser koncernens verksamhet under perioden 1 januari 2019 till och med den 31 mars
2019. Med Koncernen, Bolaget och Real Holding avses de bolag som ingar i Real Holding i Sverige
AB (publ)s koncern med organisationsnummer 556865-1680.

Bolagets B-aktie ar upptagen till handel pA NGM Nordic MTF under kortnamnet REAL B.
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Koncernens nettoomsattning fortsatter att 6ka, vilket ar ett tydligt bevis for bolagets strategi att renodla

bestandet gett resultat. Detta far emellertid inte fullt genomslag i resultatrakningen da

finansieringskostnaderna fortfarande ar allt for héga. Den pagaende rekonstruktionen &r annu ett steg

mot att skapa ett |ldnsamt fastighetsbolag.

Perioden i korthet

Nettoomsattning (Mkr) 12,3 8,3
Hyres- och serviceintékter for perioden (Mkr) 12,3 8,2
Driftnettot (Mkr) 6,3 5,0
Rorelseresultat (Mkr) 1,3 2,8
Resultat efter skatt (Mkr) -6,1 23,0
Resultat per aktie (kr) -0,03 0,10
Eget kapital per 31 mars (Mkr) 64,9 104,3
Eget kapital per aktie den 31 mars (kr) 0,27 0,47
Totalt antal aktier 238 706 867 222 797 918
Varav B-aktier upptagna till handel 235081 833 218 888 233
;/frr?]irrlsng(] I\;all‘\(/r)koncernens fastighetsbestand vid utgangen av 4208 4875

Viktiga handelser under och efter periodens slut

Anstand med betalning av l&n och ranta erhallet fran obligationsinnehavarna och langivarna till
fastigheten Pottholmen, Karlskrona.

Frantrader fastigheten Pottholmen till Skanska den 28 februari. Likviden har anvéants till att
amortera lan samt betala transaktionskostnader.

Real Holding anstker om och beviljas foretagsrekonstruktion den 27 mars 2019.

Haller tva extra bolagsstammor den 15 mars dar bland annat Mats Jamterud, Fredrik Hogbom
Michael Derk véljs in i styrelsen samt beslut om att tillsatta sérskild granskningsman och en
minoritetsrevisor. Pga den pagaende rekonstruktionen har Styrelsen, efter inrddan av
rekonstruktdren, beslutat avvakta med utseende av sarskild granskningsman och
minoritetsrevisor.

Kent Séderberg utses till ny VD i Real Holding efter Anna Weiner Jiffer.

Kontrollbalansrakning per 28 februari 2019 har uppréattats i moderbolaget.

och

Kontrollbalansrakningen, vilken &r granskad av bolagets revisor, utvisar att det Egna kapitalet ar

intakt.
Mats Jamterud har efter rapportperiodens utgang avgatt ur styrelsen pa egen begaran.
Publicering av arsredovisning avseende réakenskapsaret 2018 har flyttats fram till 22 maj.




REAL HOLDING | SVERIGE AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2019

Efter att ha tilltratt som VD pa Real Holding i borjan av februari 2019 har det varit en handelserik
period. | slutet av kvartal 4, 2018, initierades ett forvarv av ett storre fastighetsbestand i sydvastra
Sverige vilket inte kunde genomféras da bankfinansieringen foll. | samband med forvarvets
genomforande skulle en storre foretradesemission ske vilket for att dels finansiera ovanstaende
forvarv men aven tillféra bolaget nédvandigt rorelsekapital samt &ven resa en ny obligation for att I6sa
bort en tidigare obligation samt lan med daliga och dyra villkor. Inget av detta har kunnat ske varfor
flera lan, framforallt obligationslanet, fortfarande ar forfallet.

Den 28 februari frantradde vi fastigheten Pottholmen i Karlskrona. Fastigheten hade under kvartal 4
salts for ett fastighetsvarde om 23 Mkr. Till fastigheten fanns ett [an om drygt 33 Mkr kopplat varav 20
Mkr amorterades.

Under innevarande kvartal har Bolaget erhallit betalningsanstand med ovanstaende lan och
obligationslanet fram till 31 maj 2019 vilket gett oss majlighet att se 6ver vilka majligheter vi har till
refinansiering av dessa och andra lan i gruppen.

Den 15 mars hade Bolaget tva bolagsstammor. En grupp minoritetsagare hade begart att sarskild
granskningsman skulle utses for att granska bolagets rakenskaper och forvaltning samt att en
minoritetsrevisor skulle utses. Vi den férsta stdmman faststalldes minoritetsdgarnas begaran. Vid den
andra bolagsstamman var avsikten att andra bolagsordningen for att mojliggéra en storre
foretradesemission, vilket enligt davarande Styrelse var nédvandigt for att mojliggora Bolagets
fortlevnad. For att beslutet skulle kunna faststéllas kréavdes kvalificerad majoritet, dvs minst 2/3 av de
narvarande rosterna. D& beslutsforhet inte kunde uppnas foll forslaget om andring av bolagsordningen
och darmed mojliggora foretradesemissionen, Vid samma stamma utsags dven en ny styrelse.

Bolaget beslét som en f6ljd av det akuta likviditetsbehovet att begéara moderbolaget i
foretagsrekonstruktion. Till rekonstruktor utsdgs Lars Eric Gustafsson vid Hamiltons Advokatbyra.
Rekonstruktionen beviljades den 27 mars 2019.

Bolaget har for hoga skulder i forhallande till fastighetsvardena, LTV (skuld i forhallande till
fastighetsvarde) om ca 86%, och en minskning maste till for att bolaget ska vara livskraftigt. Givet att
skuldsidan kommer ner p& en acceptabel niva, under 72% LTV, finns forutsattningar for ett livskraftigt,
vinstgivande fastighetsbolag. Samtliga fastighetsbolag ar kassaflodespositiva och har bra hyresgaster
och fastigheter i gott skick. Flera av dom har ocksa stora utvecklingspotentialer. Real Holding ar dock i
dagslaget ett litet bolag. Med en renoverad balansrakning ska fastighetsbestandet vaxa pa ett
finansiellt sunt sétt,

Nu &r vi inne i en stadfas men parallellt med den sé jobbar vi stenhart med att finna nya hyresgéaster
till de vakanta ytor som finns, anpassar befintliga fastigheter for att skapa mer yta och ar lyhérda for
hyresgasternas asikter och énskemal. Med en sund balansrakning kan vi fortsatta den tillvaxtresa som
tidigare initierats.

Kent Séderberg, VD Real Holding AB
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Intresset for svenska fastigheter som vi sag tydliga spar av under 2018 fortsatter aven under 2018.
Under det forsta kvartalet 2019 omsattes fastigheter for mer an 42 miljarder kronor, mer &n 50 procent
mer an samma period under 2018. Under de senaste fem aren ar det endast 2017 som var varit
starkare. Antalet transaktioner ar emellertid lagre, vilket tyder pa att de affarer som har gjorts varit
stora och okat i varde. 44 procent av transaktionsvolymen avsag affarer med utlandska aktorer. Det
starkaste segmentet var kontorsfastigheter som stod for 29 procent, tatt foljt av lager- och
industrifastigheter som svarade fér 28 procent. Bostader har sjunkit till tredje plats med en andel om
24 procent av den totala transaktionsvolymen.

Overlag har den svenska fastighetsmarknaden under det gadngna kvartalet praglats av férvarv, hog
nettoinflyttning, stigande hyresnivaer och fortsatt positiva vardeférandringar pa fastigheter.

Detta ar forvanansvart med tanke pa att vi ser en inbromsning i den globala handeln och lagre
tillvaxttakt i delar av EU. Svensk ekonomi har emellertid visat en stark motstandskraft mot allt sddant,
och vi ser hur savél exporten som industriproduktionen fortsatter att redovisa god tillvaxt. BNP
forvantas vaxa med 1,4 procent i ar och 1,7 procent 2020. | borjan av 2019 var inflationsutfallen
Overraskande laga vilket lett till att Swedbank reviderat ner inflationsbanan for hela 2019 jamfort med
sin prognos i januari.

Riksbanken forvantar sig hoja styrrantan till noliniva i september och behalla den oférandrad under
2020. Bade langa och korta rantor bedéms ligga kvar pa en &g niva under en lang tid, trots en hygglig
utveckling av den globala ekonomin. Konjunkturindikatorn for mars indikerar ett nagot starkare
stamningslage &n normalt, 101,7 jamfort med 101,9 i februari. Den mest positiva signalen ar att
Tjanstesektorns konfidensindikator steg hela 5,1 enheter i mars, dven om den fortsatt ligger nagot
under det historiska genomsnittet. Tjansteféretagen rapporterar om en 6kad efterfragan.

Det rader emellertid en fortsatt osakerhet kring utvecklingen pa bostadsmarknaden trots att det finns
ett stort behov av bostader bade nu och i framtiden. Det kan emellertid noteras att av de affarer som
rapporterades under arets forsta kvartal avseende bostadsaffarerna ar att cirka tva tredjedelar annu
icke fardigstéllda bostadsfastigheter.

Hyresintakter
De totala hyresintékterna uppgick under perioden till 12,3 Mkr (8,2) varav serviceintakterna svarade
for 1,1 Mkr (0,4).

Fastigheten Kompaniet 4 i Tranas tilltraddes den 21 februari 2018 varfor hyresintakterna for januari
och en stor del av februari 2018 ej ingar i jamforelsetalet.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 6,0 Mkr (3,3). Okningen av fastighetskostnaderna beror till stérsta
del av kostnader for hyresgéastanpassningar i Gislaved ca 1,5 Mkr, driftkostnader for fullt kvartal i
Trands samt en 6kad uppvarmningskostnad jamfort med aret innan.

Driftnetto
Driftnetto uppgick till 6,3 Mkr (5,0). Det motsvarar en dverskottsgrad om 51,2% (61,0%).

Finansiella intakter och kostnader

Rantekostnaderna uppgick till 6,5 Mkr (4,0) och upplaningskostnaderna till 0,3 Mkr (3,0). Mindre
ranteintakter uppgick till 0,4 Mkr (0,2). Finansnettot uppgick saledes till -6,4 Mkr (-6,8).
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Det forbattrade finansnettot mot foregdende ar beror framst pa battre lanevillkor och minskad
skuldsattning. D& utdelningen pé preferensaktier inte ar beslutad skuldfors inte utdelningen och
darmed inte heller ranta.

Okade rantekostnader ar framforallt relaterat till lan avseende fastigheten i Tranas vilken anskaffades i
slutet av februari 2018.

Under kvartalet har Bolaget slutfort férsaljningen av Pottholmen i Karlskrona, vilket har belastat
resultatet med finansieringskostnader under tva av kvartalets tre manader.

Resultat efter finansnetto uppgick till -5,1 Mkr (-4,0).

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

Under de forsta tre manaderna 2019 uppgick vardeférandringarna p& Real Holdings samtliga
fastigheter till 6,0 Mkr (34,7). Under kvartalet har fastigheten Pottholmen frantratts vilket medfor att
tidigare nedskrivning om 6,0 Mkr aterforts. Motsvarande post, dock negativ, har dven bokforts under
forsalda fastigheter.

Real Holding genomfér minst en gdng om aret externa fastighetsvarderingar, vilka ligger till grund for
eventuella vardemassiga justeringar. Vardeforandringar medfor aven att temporér skatt, f n 21,4 %,
baserat pa forandringen bokfors.

Skatter

Den 1 januari 2019 tradde en lag om ranteavdragsbegrénsningar for foretag i kraft. Lagen innebar
minskade mdjligheten till ranteavdrag, i korthet 30 procent av EBITDA. Vid berékning av rénteavdraget
ska eventuell avrakning mot forlustavdrag beaktas.

Aktuell bolagsskatt uppgar fran 2019 till 21,4%. Justering har darfor skett innevarande ar av avsatt
skatt for vardeforandringar.

Vidare har avsatt skatt for nedskrivning av fastighetsvardet i Pottholmen aterforts pga frantradet.

Bolaget har inga pagéende skattetvister.

Resultat

Periodens resultat uppgar till -6,1 Mkr (23,0). Resultatet har belastats med extraordinara kostnader om
ca 2,0 Mkr avseende méklararvoden och juridiska kostnader vid forséljning av Pottholmen, juridiska
kostnader i samband med finansieringsfragor och bolagsstamma om ca 1,5 Mkr samt
hyresgéstanpassningar om ca 1,5 Mkr. Aterféring av tidigare avsatt skatt for nedskrivning av
Pottholmen har medfért ett negativt belopp om 1,3 Mkr. Den @ndrade skattesatsen for bolagsskatt har
daremot paverkat resultatet positivt med 0,1 Mkr.

Det hoga resultatet féregdende ar beror pa uppskrivningen av fastighetsvardet i Tranasfastigheten.
Fastigheten forvarvades i februari 2018.

Fastighetsbestdndet 31 mars 2019

Koncernens samlade fastighetsbestand har ett varde om 420,8 Mkr (487,5) vid utgangen av 31 mars
2019. Extern fastighetsvéardering av varje fastighet sker minst en gang per ar, vartefter eventuell
avvikelse fran bokfort varde beaktas och bokfors.
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Under perioden har férsaljningen av fastigheten Pottholmen slutforts. Inga fastigheter har férvarvats
under perioden.

Kontrakte | Driftnetto Ek.
Juridisk agare/ | Fastighetsty | Kom | Uthyrbar | rad hyra, |2019 ars uthyrnin Marknads-
Fastighet Dotterbolag p mun | yta, kvm | kr hyror, kr gsar. varde, Mkr
Real
Henja 10:4 & Nissaholmen Industri/ Gisla
Verkstaden 2 Fastigheter AB | kontor/Lager | ved 38479 |12 672 000 6 850 000 93% 76,5
Real
Anderstorp- Nissaholmen Gisla
Toras 2:252 Handelsbolag Kontor ved 1661 970 000 575 000 41% 10
Dyarne 3:5,
5:100, 5:108 & | Real Fastigheter | Industri/
5:96 i Habo AB kontor/Lager | Habo 7330 | 5236000 2520 000 98% 47,3
Land
Real Fastigheter skron
Trekanten 30 i Landskrona AB | Bostader a 203 348 000 182 000 80% 3
Karlskrona 4:54 | Real Fastigheter | Kontor/butike | Karls
Lokstallarna i KarlskronaAB | r krona 3869 | 3864000 2 550 000 97% 41
Real Fastigheter | Produktion/la | Tors&
Torsas 1:141 i Torsas AB ger 5 13878 | 3192 000 650 000 69% 30
Utbildning/la
Kompaniet Real Fastigheter | ger Tran
Trands 4 i Trands AB /produktion as 34 480 | 20 612 000 17 400 000 100% 213
Total per
20190331 Sum
(arsbasis) ma 99 438 | 46 894 000 30 727 000 89% 420,8

Alla siffror beraknade pa arsbasis

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran uppgar till ca 36,3 Mkr (17,1). Per 31 december 2018 uppgick de

skattemassiga underskottsavdragen preliminart till 170 Mkr vilka varderats till 21,4% (gallande

skattesats).

Eget Kapital

Eget kapital uppgick per 31 mars 2019 till 64,9 Mkr (104,3).

Antal registrerade aktier per 31 mars 2019 uppgick till 238 706 867 stycken (222 516 509). Totalt finns
3 525 000 A-aktier, 235 081 833 B-aktier samt 100 034 preferensaktier. | genomsnitt uppgick antalet
aktier till 238 706 867 (105 471 505) under perioden.

2018 ars bokslut ar annu ej faststallt varfor de ingaende balansvardena fran 2018 fortfarande ar

preliminara.

Tidigare har Bolaget skuldfért ej gjord utdelning pa preferensaktier vilket paverkat eget kapital. Efter
extern utredning redovisas inte langre ej gjord utdelning pa preferensaktier som skuld da utdelningen
de facto ej ar beslutad.

Innan utdelning kan ske till 6vriga aktieagare ska forst preferensaktieagare erhalla upplupen utdelning
inklusive ranta i enlighet med villkoren for preferensaktierna. Vid periodens utgdng uppgar upplupen
utdelning inklusive ranta pa preferensaktierna till 7,9.
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Rantebarande skulder

Koncernens réntebérande skulder per 31 mars 2019 uppgick till 361,6 Mkr (385,4). Genomsnittsrantan
uppgar till 6,1% (6,6).

Belaningsgraden jamfort med fastigheternas vardeuppgar till 85,9% (79,1). Den tkade
belaningsgraden beror pa att kdpeskillingen fran avyttringen av fastigheten Pottholmen (Karlskrona) ej
rackte till for att reglera hela det Ian som var knutet till fastigheten.

Bolaget har 1an som Iéper med bade rorlig och fast ranta. Lan med rorlig ranta uppgar till 152,9 Mkr
vilket motsvarar 42,3% av den totala belaningen.

Organisationen

Forvaltningen

Den administrativa forvaltningen skots av OP Administration AB i Falun. Teknisk forvaltning
upphandlas av sakkunniga lokalt pa varje ort. | den Idpande férvaltningen samarbetar Real Holding
med Forsheda hus AB. Real Holding har darmed personlig narvaro i varje ort som koncernen &r
verksamma med en nastintill daglig kontakt med hyresgasterna.

Moderbolaget

Bolagets huvudkontor finns i Stockholm och bemannas idag av tva personer; Kent Séderberg, VD
samt Lars-Olof Olsten, CFO.

Narstdende transaktioner
Inga betydande néarstdende transaktioner har skett under rapportperioden.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Som fastighetsbolag med inriktning p&4 kommersiella fastigheter ar de vasentliga riskerna for Real
Holding framforallt risker som betingas av det allmé&nna konjunkturlaget samt av finansiella risker. De
finansiella riskerna ar ckade rantekostnader, refinansiering av befintliga 1an och méjligheten till
upptagande av nya lan. Det finns ocksa en varderingsrisk dar eventuella férandringar av
avkastningskraven kan paverka fastighetsvardet negativt.

Koncernen har endast I&n i svensk valuta varfor ingen valutarisk uppstar. Av de 1an som &r tagna ar
de flesta l&n upptagna i fast ranta men det finns aven banklan som léper med rorlig ranta. Lan med
rorlig ranta uppgar till 152,9 Mkr vilket motsvarar 42,3% av den totala belaningen. Bolaget har inte
sakrat den eventuella ranterisken da det allmanna rantelaget forutspas ligga kvar pa laga nivaer.

Kanslighetsanalysen for ranterisk visar koncernens kénslighet vid en 6kning om en (1) procentenhet
av marknadsrantan pa de 1&n med rorlig ranta som finns vid respektive tidpunkt. Rantekansligheten
baseras pa den effekt pa resultat efter skatt som en férandring av marknadsrantan ger, bade vad
géaller ranteintakter och kostnader.

2019-03-31 2019-03-31 2018-03-31 2018-03-31 2018-12-31 2018-12-31

Effekt pa | Effekt pa eget Effekt pa | Effekt pa eget Effekt pa| Effekt pa eget

resultat kapital resultat kapital resultat kapital

Rénteintakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Réntekostnader 0,4 0,4 0,2 0,2 0,4 0,4
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Refinansiering av befintliga 1an pagar I6pande. Bolaget har skulder som &ar forfallna och I&n som
forefaller inom kort varfér Bolaget inlett en rekonstruktionsprocess. Utfallet av
rekonstruktionsprocessen ar svarbedomd.

De operativa riskerna bedéms som relativt begransade och utgdrs framforallt av forsamrat
kostnadslage, skador pa fastigheterna, risk for konkurs hos hyresgasterna samt det lilla bolagets stora
personberoende.

Koncernen har en storre hyresgast, EFG Furniture Group AB, vilka star for hyresintakter om ca 14 Mkr
per ar. Det motsvarar ca 30% av de totala hyresintakterna. Intakterna ar fordelade pa tva olika
verksamheter med olika geografisk placering. Bada verksamheterna har en lang historik och bedéms
livskraftiga.

Nar bolag arbetar med utvecklingsfastigheter och -projekt finns det ocksé en risk for forandringar
och/eller forskjutningar av kommunens planhantering.

Bolaget paverkas inte i betydande omfattning av sasongsvariationer eller cykliska variationer.

Storsta dgare i Real Holding

Bengt Linden, privat och bolag 1120000 | 26719 755 0 11,66% 12,34%
Gremio Fastigheter AB 1410000 | 25641104 0 11,33% 12,29%
Kredrik Holding AB 589500 | 20775573 0 8,95% 9,21%
Erik Hemberg Fastighets AB 0 7 200 000 0 3,02% 2,92%
Nordnet Pensionsforsakring AB 0 7 111 606 0 2,98% 2,88%
Jool Invest AB 0 7073 582 0 2,96% 2,87%
Klenoden i Anviken AB 0 6713333 0 2,81% 2,72%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 0 6377 960 0 2,67% 2,58%
HKG Holding A/S 0 6 209 698 0 2,60% 2,52%
Mikael Hagernas 0 5245 597 0 2,20% 2,12%
Ovriga 850 aktiedgare 405 500 | 116 013 625 100 034 48,81% 47,56%
Summa 3525000 | 235 081 833 100 034 100,00% 100,00%

Per den 31 mars 2019. Kéalla Euroclear

Redovisningsprinciper

Real Holding féljer International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sadana de antagits av EU.

Kvartalsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34 delarsrapportering samt Arsredovisningslagen.

Real Holdings hyresintakter bestar av framst av intakter som omfattas av IAS 17 Leasing. IFRS 15
Intakter fran avtal med kunder har tratt i kraft den 1 januari 2018 varfor Real Holding anpassat sin
redovisning dérefter.

Koncernens serviceintakter, dvs vidarefakturerad el, varme etc, sarredovisas fran 6vriga hyresintakter.
Motsvarande uppdelning har gjorts pa historiska jamfoérandetal i enlighet med IFRS 15 C3 a). IFRS 9
finansiella instrument har ersatt IAS 39 fran den 1 januari 2018.

Standarden innebar nya principer for klassificering och vardering av vissa finansiella tillgangar och
skulder. Standarden innebéar aven en ny modell for kreditforlustreserveringar. IFRS 9 beddms inte ha
nagon betydande effekt pa redovisningen.
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IFRS 7 behandlar finansiell riskhantering. Bolaget har redovisat kanslighetsanalys av de finansiella
riskerna och dessa har inte nagon betydande effekt for bolaget. Bolaget hanvisar aven till den
information om standard forandringar som lamnats i arsredovisningen for 2017.

| enlighet med IFRS 3 redovisar Bolaget forvarvsanalys i samband med nya forvérv.

Tidigare har bolaget skuldfort ej gjord utdelning pa preferensaktier vilket paverkat eget kapital. Efter
extern utredning redovisas inte langre ej gjord utdelning pa preferensaktier som skuld da utdelningen
de facto ej ar beslutad.

1 jan 2019 tradde IFRS 16 Leasing i kraft och Bolaget tillampar rekommendationen fran namnda
datum. Séledes har ingen retroaktiv tillampning skett. Overgangen till IFRS 16 har inte fatt nagon
vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stéllning samt kassaflédesanalys.

| 6vrigt 6verensstammer redovisningsprinciperna och berakningsmetoderna med de som tillampades i
senaste arsredovisningen. Koncernen tillampar Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR1, kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget tillampar samma regler med
undantag for det fall dar ARL sétter begransningar.

Handelser under rapportperioden

Under perioden har fastigheten Pottholmen, Karlskrona frantratts. Real Holding salde
fastighetsutvecklingsprojekt pa Pottholmen, Karlskrona till Skanska under december 2018.

Den 4 februari 2019 utsags Kent Soderberg till ny VD i Real Holding. Han har en tidigare erfarenhet
som VD for bolag inom olika branscher och har drivit ett eget fastighetsbolag sedan 2012. Kent
kommer att fortsatta det forbattringsarbete som redan inletts inom fastighetsforvaltning.

Under kvartalet har anstand med betalning av lan och ranta erhallits av obligationslangivarna och
langivarna till Pottholmenfastigheten.

Bolaget har hallit tva stycken extra bolagsstammor den 15 mars 2019. Vid den forsta bolagsstamman
beslutades om att tillsétta en sarskild granskningsman och en extern revisor. Vid den andra
bolagsstamman avslog stamman Styrelsens forslag till férandring av bolagsordningen och darmed
den foreslagna foretradesemissionen. Daremot valdes Mats Jamterud, Michael Derk och Fredrik
Hogbom till styrelseledamdéter. Lars-Olof Olsten och Jan Egends avgick som styrelseledamaéter.
Sedan tidigare hade Anna Weiner Jiffer avgatt som styrelseledamot och VD.

Den 27 mars 2019 ansokte och beviljades Bolaget foretagsrekonstruktion. Utsedd rekonstruktor ar
Lars-Eric Gustavson fran Hamiltons advokatbyrd i Stockholm.

Kontrollbalansrakning per 28 februari 2019 har upprattats i moderbolaget. Kontrollbalansrékningen,
vilken ar granskad av bolagets revisor, utvisar att det Egna kapitalet ar intakt.

Handelser efter rapportperioden
Mats Jamterud har lamnat styrelsen i Bolaget genom eget uttrade.

Bolaget har skjutit upp Arsstamman till 19 juni 2019. Vidare har Bolaget flyttat publicering av
Arsredovisningen till 22 maj 2019.

Revision
Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.
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Kalendarium
Arsredovisningen publiceras

Arsstamma
Halvarsrapport 2019
Delarsrapport Q3 2019

Bokslutskommuniké 2019

Signaturer
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2019-05-22
2019-06-19
2019-08-22
2019-11-14

2019-02-21

Denna information ar saddan information som Real Holding i Sverige AB ar skyldigt att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen
lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 9 maj 20109.

Real Holding AB (publ),

Stockholm den 9 maj 2019,

Kent Séderberg, VD

Michael Derk, styrelseledamot

Fredrik Hégbom, styrelseledamot

Bengt Linden, styrelseledamot

Bengt Engstrom, Styrelsens ordférande
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Resultatrakning koncern

MSEK Jan-Mar 2019 Jan-Mar 2018 Jan-Dec 2018
Rorelsens intékter

Hyresintakter 11,2 7,8 40,3
Serviceintakter 11 0,4 3,0
Forvaltnings- och ovriga intékter 0,0 0,1 11
Summa intakter 12,3 8,3 44,4

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -6,0 -3,3 -16,3
Personalkostnader -0,2 -0,2 -1,8
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,0 -0,2
Ovriga kostnader -4,8 -2,0 -12,0
Summa kostnader -11,0 -5,5 -30,3
Rorelseresultat 1,3 2,8 14,1

Finansiella intakter och kostnader

Finansnetto -6,4 -6,8 -39,6
Resultat efter finansiella poster -5,1 -4,0 -25,5
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 6,0 34,7 -8,5
Resultat forsalda/avskrivna fastigheter -6,0 0,0 0,0
Resultat fore skatt -5,1 30,7 -34,0
Uppskjuten samt temporar skatt -1,0 -7,7 20,9
Arets skattekostnad 0,0 0,0 -2,7
Resultat -6,1 23,0 -15,8

Varav hanforligt till
Moderbolagets aktieagare -6,1 23,0 -15,8
Minoritetsintressen 0,0 0,0 0,0
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Balansrakning koncern

MSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Tillgangar
Tecknat annu ej registrerat aktiekapital 0,0 6,8 0,0

Immateriella tillgangar
Ovriga immateriella tillgangar 0,1 0,2 0,1

Summa immateriella tillgangar 0,1 0,2 0,1

Materiella tillgangar

Forvaltningsfastigheter 420,8 487,5 443,8
Inventarier, verktyg och installationer 0,0 0,4 0,3
Pagaende nybyggnationer 0,0 0,0 0,0
Summa materiella tillgangar 420,8 487,9 4441

Finansiella anlaggningstillgangar

Forskott for forvaltningsfastigheter 0,0 0,0 0,0
Uppskjuten skattefordran 36,3 17,1 36,6
Summa finansiella anlaggningstillgangar 36,3 17,1 36,6

Omsattningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar samt forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 14,5 23,0 12,3
Kassa och bank 54 17,5 4,8
Summa omsattningstillgangar 20,0 40,5 17,1
Summa tillgéngar 477,1 552,5 497,9

12
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Balansrakning koncern

MSEK
Eget kapital och skulder

Eget kapital
Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut
Obligationslan

Ovriga rantebarande skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av 1an fran kreditinstitut
Leverantorsskulder

Réntebarande skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

2019-03-31

64,9
64,9

11,4
11,4

109,6
0,0
15,0
124,6

84,4
8,7
152,6
3,5
26,9
276,1

412,2

477,1
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2018-03-31 2018-12-31
104,3 69,1
104,3 69,1

20,5 10,4
20,5 10,4
166,2 112,7
0,0 0,0
0,0 15,0
166,2 127,7
70,6 81,8
6,5 51
148,6 172,8
13,0 7,2
22,8 23,8
261,5 290,7
448,2 428,8
552,5 497,9
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Kassaflode koncern

MSEK Jan-mar 2019 Jan-mar 2018 Jan-dec 2018
Resultat efter finansiella poster -5,1 -4,0 -25,7
Justering for ej kassaflodespaverkande poster 3,1 54,6 54,6
Betald skatt 0,3 0,1 0,3

Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore foréndringar av rérelsekapital -1,7 50,7 29,2
Foréndring av kortfristiga fordringar -2,9 -1,0 9,7
Férandring av kortfristiga skulder 6,6 -31,3 -20,4
Forandring av rorelsekapitalet 3,7 -32,3 -10,7
Kassaflode fran I6pande verksamheten 2,0 18,4 18,5

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,0 0,0
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 0,0 -175,8 -175,8
Forsdljning av fastighet 22,3

Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 0,0 17,0 17,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 22,3 -158,8 -158,8

Finansieringsverksamheten

Nyemission 0,0 6,4 6,8
Amorterade 1an -23,7 -1,4 -147,5
Upptagna lan 0,0 145,0 278,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -23,7 150,0 137,3
Summa kassafléde 0,6 9,6 -3,0
Ingdende kassa 4,8 7.9 7.9
Utgaende kassa 54 17,5 4,8
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Forandring Eget Kapital Koncern

Aktie- Pagaende Balanserat Arets Minoritetens Tot
EGET KAPITAL (MSEK) kapital nyemission resultat resultat andel alt
IB 2019-01-01 27,3 0,0 58,0 -14,3 0,0 71,0
Periodens
vinstdisposition 0,0 0,0 -14,3 14,3 0,0 0,0
Nyemission 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 -6,1 0,0 -6,1
UB 2019-03-31 27,3 0,0 43,7 -6,1 0,0 64,9
Aktiekapi Pagaende Balanserat Arets  Minoritetens  Tot
EGET KAPITAL (MSEK) tal nyemission resultat resultat andel alt
IB 2018-01-01 31,9 48,3 130,6 -147,1 0,0 63,7
Periodens
vinstdisposition 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nedséattning av
aktiekapital -30,1 0,0 30,1 0,0 0,0 0,0
Inlésen av PREF 1 0,0 0,0 -55,1 0,0 0,0 55,1
Nyemission 23,8 -41,5 79,7 0,0 0,0 62,0
Skuldférd utdelning
PREF1 0,0 0,0 -0,5 0,0 0,0 -0,5
Aterforing skuld pé inlésta
PREF1 0,0 0,0 11,3 0,0 0,0 11,3
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 23,0 0,0 23,0
104,
UB 2018-03-31 25,6 6,8 196,1 -124,1 0,0 4
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Resultatrakning Moderbolaget i sammandrag

MSEK Jan-Mar 2019 Jan-Mar 2018 Jan-Dec 2018
Intakter 0,0 0,6 2,9
Kostnader -2,0 -1,7 -9,9
Rorelseresultat -2,0 -11 -7,0
Resultat fran andelar i koncernforetag 0,0 0,0 0,0
Finansiella intékter 0,0 0,1 0,0
Finansiella kostnader -2,9 -5,2 -26,4
Resultat fore skatt -4,9 -6,2 -33,4
Bokslutsdispositioner 0,0 0,0 0,0
Skatt 0,0 0,0 17,5
Periodens Resultat -4,9 -6,2 -15,9

Balansrakning for Moderbolaget i sammandrag

MSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Immateriella tillgadngar 0,1 0,2 0,2
Andelar i koncernforetag 161,1 142,4 142,4
Ovriga finansiella tillgangar 34,0 17,0 34,5
Fordringar hos koncernféretag 15,1 56,3 45,6
Ovriga tillgangar 1,2 2,6 1,8
Kassa och bank 0,1 10,4 0,1
Summa Tillgangar 211,6 228,9 224.,6
Eget Kapital 36,3 37,6 38,8
Skulder till koncernféretag 45,3 30,7 38,0
Réantebarande skulder 115,6 143,7 135,7
Ovriga skulder 14,4 16,9 12,1
Summa Eget Kapital och Skulder 211,6 228,9 224.6
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Nyckeltal

DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2019

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger en vardefull kompletterande information till investerarare och bolagets
ledning da de mojliggor utvardering av bolagets presentation. Eftersom inte alla féretag beraknar
finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvands av andra
foretag. Dessa finansiella métt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt

IFRS. | nedanstadende tabeller presenteras avstamningar av vissa finansiella matt som inte ar

definierade enligt IFRS.

Jan-Mar 2019

Jan-Mar 2018

Jan-Dec 2018

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiekurs vid periodens utgang, kronor 0,024 0,170 0,094
Antal aktier vid periodens utgang 238 706 867 222 516 509 238 706 867
Genomshnittligt antal aktier under perioden 238 706 867 105 471 505 199 555 154
Borsvarde vid periodens utgang, Mkr 5,7 37,8 22,4
Resultat per aktie, kronor -0,03 0,10 -0,07
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kronor -0,03 0,22 -0,08
Eget kapital per aktie, kronor 0,27 0,47 0,29
Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kronor 0,27 0,99 0,35
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde helar, kronor/kvm 632 524 540
Hyresintakter helar, kronor/kvm 628 474 441
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89% 90% 89%
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 420,8 487,5 443,8
Uthyrningsbar yta, kvm 99 438 97 941 97 979
Direktavkastning pa arsbasis, exkl byggratter, % 6,50% 6,00% 6,80%
Antal férvaltningsfastigheter 11 12 12
Finansiella nyckeltal

Intakter, Mkr 12,3 8,3 44,3
Driftnetto, Mkr 6,2 4,9 27,0
Balansomslutning 477,1 552,5 497,9
Réntebarande skulder 361,6 385,4 382,2
Soliditet, % 13,6% 18,9% 13,9%
Réntetackningsgrad, ggr 0,2 0,4 0,4
Skuldsattningsgrad, ggr 5,6 3,7 55
Belaningsgrad vid periodens utgdng, % 75,8% 69,8% 76,8%
Bel&ningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 85,9% 79,1% 86,1%

17




REAL HOLDING | SVERIGE AB (PUBL)

Definitioner

Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kronor

Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Borsvarde vid periodens utgang, Mkr

Resultat per aktie, kronor

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

Eget kapital per genomsnittligt antal aktier,

kronor

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde helar, kronor/kvm

Hyresintakter helar, kronor/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvérde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm

DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2019

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

Antal utestdende aktier vid periodens utgang, justerat med antal
aktier som emitterats under perioden viktat med antal dagar som
aktierna varit utestaende i forhallande till totalt antal dagar under
perioden

Aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden multiplicerat med
antal aktier

Resultatet dividerat med antal 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

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler

Helarsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medraknat
Kontrakterade hyror dividerat med hyresvérdet

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

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tilltratt bestand

Direktavkastning pa arsbasis, exkl byggratter, % Driftnetto dividerat med fastighetsvardet

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Intakter, Mkr
Driftnetto, Mkr
Balansomslutning
Rantebarande skulder
Soliditet, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Beldningsgrad pa fastighetsniva

vid periodens utgéng, %
Rantetéackningsgrad

Skuldséttningsgrad

Antal tilltradda fastigheter

Totala intakter

Hyresintakter minus fastighetskostnader
Totala tillgangar

Skulder belépande med ranta

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Réantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i férhallande till
fastigheternas verkliga varde

Rantebarande skulder i férhallande till fastigheternas verkliga
varde

Rorelseresultat efter avskrivningar plus finansiella intakter
dividerat med finansiella kostnader (ggr)

Skulder inklusive uppskjuten skatteskuld och avsattningar
dividerat med justerat eget kapital (ggr)
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Bolaget

Real Holding i Sverige AB (publ)

Box 5008; 102 41 Stockholm

Tel: +46 775 33 33 33

E-post: info@realholding.se; Hemsida: www.realholding.se

Kontofdrande institut
Euroclear Sweden AB

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

Legal Radgivare

Advokatfirman Wahlin AB

Engelbrektsgatan 7; 114 32 Stockholm

Tel: +46 10 12 90 000

E-post: info@wabhlinlaw.se; Hemsida: www.wahlinlaw.se

Revisor

Johan Kaijser

Allians Revision & Redovisning AB

Box 38202

100 64 Stockholm

Tel: +46 8 509 064 00

E-post johan.kaijser@re-allians.se Hemsida: www.re-allians.se
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