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Andra kvartalet 2017 i korthet 
MSEK om inget annat anges (siffrorna inom parentes avser samma period föregående år) 

• Hyresintäkterna ökade till 8,2 (4,8).

• Rörelseresultatet uppgick till -2,8 (-1,0).

• Resultatet efter finansiella poster uppgick till -16,1 (-6,0).

• Resultatet före skatt uppgick till -80,3 (2,9). Förlusten beror huvudsakligen på 
att Hägglundsfastigheterna lyfts ur bokföringen och till en värdering som är 
väsentligt lägre jämfört med det tidigare bokförda värdet.

• Nettoresultatet uppgick till -76,8 (3,9).

• Nettoresultatet per aktie uppgick till -4,81 SEK (0,33 SEK). Nettoresultatet per 
genomsnittligt antal aktier uppgick till -5,26 SEK (0,33 SEK).

• Eget kapital uppgick till 46,8 MSEK (88,4 MSEK).

• Eget kapital per aktie uppgick till 2,93 SEK (7,52 SEK). Eget kapital per gen-
omsnittligt antal aktier uppgick till 3,20 SEK (7,56 SEK).

• Värdet på Bolagets fastighetsbestånd uppgick till 238,2 MSEK (246,6 MSEK). 

Januari - Juni 2017 i korthet 
MSEK om inget annat anges (siffrorna inom parentes avser samma period föregående år)

• Hyresintäkterna ökade till 22,0 (9,8).

• Rörelseresultatet uppgick till -0,6 (-4,6).

• Resultatet efter finansiella poster uppgick till -24,5 (-23,2).

• Resultatet före skatt uppgick till -78.5 (-14,3).

• Nettoresultatet uppgick till -75,4 (-7,6).

• Nettoresultatet per aktie uppgick till -4,72 SEK (-0,65 SEK). Nettoresultatet per 
genomsnittligt antal aktier uppgick till -5,28 SEK (0,33 SEK).

• Eget kapital uppgick till 46,8 MSEK (88,4 MSEK).

• Eget kapital per aktie uppgick till 2,93 SEK (7,52 SEK). Eget kapital per 
genomsnittligt antal aktier uppgick till 3,28 SEK (9,83 SEK).

• Värdet på Bolagets fastighetsbestånd uppgick till 238,2 MSEK (246,6 MSEK). 
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Väsentliga händelser under andra kvartalet 

• Real Holding  har sålt fastigheten Snigelhuset 4 i Stockholm, genom försäljning av samtliga aktier i det
helägda dotterbolaget Real Fastigheter Alvik AB.

• Real Holding har genomfört tre stycken kvittningsemissioner till stamaktier av serie B. De två riktade
kvittningsemissionerna fulltecknades, vilket innebär att det egna kapitalet ökar med 7 570 000 kronor,
samt att skulderna minskade lika mycket då fordringar om samma belopp kvittats mot B-aktier.
Teckningskursen var 4,50 kronor per aktie. Av nyssnämnda belopp kvittade styrelsen fordringar på
Real Holding om 1 098 000 kronor till 244 000 B-aktier.

• Långivaren till Real Holding har ianspråktagit pant i väntan på återbetalning av lånet för fastigheten
i Örnsköldsvik. För det fall Real Holding inte lyckas refinansiera krediten kommer fastigheten säljas
och långivaren erhåller först sitt lån och därefter utbetalas överskjutande köpeskilling till Real Hol-
ding. Fastigheten har bokförts som om den hade avyttrats. Då största hyreskontraktet i fastigheten är
uppsagt är värderingen av fastigheten väsentligt lägre än det tidigare bokförda värdet,  vilket är den
huvudsakliga anledningen till periodens förlust.

Väsentliga händelser efter utgången av andra kvartalet 

• Bolaget har förvärvat en industri-, produktions- och kontorsfastighet i Torsås, omfattande cirka
19 000 kvadratmeter uthyrbar area. Fastigheten förvärvades till ett fastighetsvärde om 17 MSEK.

• På Bolagets ordinarie årsstämma valdes Anna Weiner Jiffer och Lars-Olof Olsten in som nya ledamöter
Peter Karlsten har frånträtt styrelsen.
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Resultaträkning - Koncern

MSEK April-Juni 2017 April-Juni 2016 Jan-Juni 2017 Jan-Juni 2016 Jan-Dec 2016

Rörelsens Intäkter
Hyresintäkter 8,2 4,8 22,0 9,8 26,5
Förvaltnings- och övriga intäkter 3,0 0,2 5,4 0,2 3,9

SUMMA INTÄKTER 11,2 5,0 27,4 10,0 30,4

Rörelsens Kostnader
Fastighetskostnader -4,4 -1,9 -11,1 -4,3 -12,0
Personalkostnader -2,6 -0,7 -5,3 -1,9 -5,2
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anläggningstillgångar -0,1 -0,2 -0,1 -0,3 -1,7

Övriga- och kostnader av engångskaraktär -6,9 -3,2 -11,4 -8,1 -14,9
Summa Kostnader -14,0 -6,0 -27,9 -14,6 -33,8

RÖRELSERESULTAT -2,8 -1,0 -0,6 -4,6 -3,4

Finansiella Intäkter och Kostnader
Finansnetto -13,3 -5,0 -23,9 -18,6 -41,6

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -16,1 -6,0 -24,5 -23,2 -45,0

Orealiserade värdeförändringar fastigheter -24,2 8,9 -14,0 8,9 23,2
Resultat försålda/avskrivna fastigheter -40,0 -40,0

RESULTAT FÖRE SKATT -80,3 2,9 -78,5 -14,3 -21,8

Uppskjuten samt temporär skatt 3,5 0,9 3,1 6,9 6,4
Årets skattekostnad 0 0,1 0,0 -0,2 0,6

RESULTAT -76,8 3,9 -75,4 -7,6 -14,8

Varav hänförligt till:

Moderbolagets aktieägare -76,8 3,9 -75,4 -7,6 -14,7
Minoritetsintressen 0 0 0 0 -0,1
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Kassaflöde - Koncern

MSEK          Jan-Juni 2017          Jan-Juni 2016           Jan-Dec 2016

Resultat efter finansiella poster -24,5 -23,3 -45,0
Justering för ej kassaflödespåverkande poster 9,5 -6,0 17,6
Betald skatt 0,6 -0,3 5,4

Kassaflöde från den löpande verksamheten

före förändringar av rörelsekapital -14,4 -29,6 -22,1

Förändring av kortfristiga fordringar -2,9 -0,7 -3,3
Förändring av kortfristiga skulder -17,5 -167,4 -8,1

Förändring av Rörelsekapital -20,4 -168,1 -11,4

Kassaflöde från Investeringsverksamheten:

Investeringar i imateriella anläggningstillgångar -5,0 0,0 -2,0
Investeringar i materiella anläggningstillgångar 147,3 -2,2 -201,1
Investering i finansiella anläggningstillgångar -4,0 -0,7 -3,0

Kassaflöde från Investeringsverksamheten 138,3 -2,9 -206,1

Kassaflöde från Finansieringsverksamheten

Nyemission 7,6 37,0 79,8
Upptagna lån -112,6 79,5 75,4

Kassaflöde från Finansieringsverksamheten -105,0 116,5 155,2

Summa kassaflöde -1,4 -84,1 -84,4

Ingående kassa 2,9 87,3 87,3
Utgående kassa 1,5 3,2 2,9
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Balansräkning - Koncern

Tillgångar (MSEK) 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31

Goodwill 0,3 0,4 0,3
Summa Immateriella Tillgångar 0,3 0,4 0,3

Förvaltningsfastigheter 238,2 246,6 444,7
Inventarier, verktyg och installationer 1,2 1,1 1,3
Summa Materiella Anläggningstillgångar 239,4 247,7 446,0

Förskott för förvaltningsfastigheter 7,0 0 3,0
Uppskjuten skattefordran 17,0 13,7 18,6
Summa Finansiella Anläggningstillgångar 24,0 13,7 21,6

Övriga kortfristiga fordringar /
Förutbetalda kostnader & upplupna intäkter 21,1 43,4 20,3
Kassa och bank 1,5 3,2 2,9
Summa Omsättningstillgångar 22,6 46,6 23,2

Summa Tillgångar 286,3 308,3 491,1

7



Balansräkning - Koncern

Eget kapital och skulder (MSEK) 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31

Eget kapital 46,8 88,4 117,6
Summa Eget Kapital 46,8 88,4 117,6

Avsättningar

Uppskjuten skatteskuld 3,8 0,2 9,4

Långfristiga skulder

Lån från kreditinstitut 57,7 59,5 76,2
Obligationslån 65,0 65,0 65,0
Summa Långfristiga Skulder och avsättningar 126,5 124,7 150,6

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av lån från kreditinstitut 2,5 2,2 7,6
Leverantörsskulder 6,8 5,0 8,5
Räntebärande skulder 67,7 74,5 156,6
Övriga kortfristiga skulder 17,8 1,0 22,9
Upplupna kostnader & förutbetalda intäkter 18,1 12,5 27,3
Summa Kortfristiga Skulder 112,9 95,2 222,9

Summa Skulder 239,5 219,9 373.5

Summa Eget Kapital och Skulder 286,3 308,3 491,1
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Förändring Eget Kapital - Koncern

9

EGET KAPITAL (MSEK) Aktiekapital Pågående Balanserat Årets Minoritetens Totalt

nyemission resultat resultat andel

IB 2017-01-01 27,9 104,4 -14,8 117,5

Periodens vinstdisposition -14,8 14,8 0,0

¨
Nyemission 4,1 3,5 7,6

Skuldförd utdelning PREF1 -2,9 -2,9

Periodens resultat -75,4 -75,4

UB 2017-06-30 32,0 0,0 90,2 -75,4 0,0 46,8

EGET KAPITAL (MSEK) Aktiekapital Pågående Balanserat Årets Minoritetens Totalt

nyemission resultat resultat andel

IB 2016-01-01 9,9 4,4 72,9 -25,5 -1,4 60,2

Periodens vinstdisposition -27,0 25,5 1,4 0,0

Nyemission 18,0 -4,4 66,2 79,8

Skuldförd utdelning PREF1 -7,7 -7,7

Periodens resultat -14,8 -14,8

UB 2016-12-31 27,9 0,0 104,4 -14,8 0 117,5



Nyckeltal

April-Juni 2017 April-Juni 2016 Jan-Juni 2017 Jan-Juni 2016 Jan-Dec 2016

Aktierelaterade nyckeltal

Antal aktier vid periodens slut 15 966 502 11 756 224 15 966 502 11 756 224 13 928 724

Viktat genomsnittligt antal aktier under perioden 14 607 983 11 697 432 14 268 354 8 996 084 10 778 190
Resultat per aktie, kr -4,81 0,33 -4,72 -0,65 -1,06
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr -5,26 0,33 -5,28 -0,84 -1,37
Eget kapital per aktie, kr 2,93 7,52 2,93 7,52 8,44
Eget kapital per genomsnittiligt antal aktier, kr 3,20 7,56 3,28 9,83 10,91

Fastighetsrelaterade nyckeltal (tillträdda fastigheter)

Hyresvärde helår, kr/kvm 458 486 458 486 589
Hyresintäkter helår, kr/kvm 427 466 427 466 529
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 96 93 96 90
Marknadsvärde fastigheter, KSEK 238 200 246 600 238 200 246 600 444 700
-Varav marknadsvärde för komm. byggrätter, KSEK 53 000 47 000 53 000 47 000 47 000
Uthyrningsbar yta, kvm 49 470 49 749 49 470 49 749 102 637
Lägst antal kommande byggrätter, kvm BTA 47 000 47 000 47 000 47 000 47 000
Marknadsvärde per kvm, exkl. värdet av byggrätt, kr 3 744 4 012 3 744 4 012 3 875
Marknadsvärde per kvm byggrätt, kr 1 128 1 000 1 128 1 000 1 000
Direktavkastning på årsbasis, exkl byggrätter, % N/A 7,5 N/A 7,5 8,3
Antal förvaltningsfastigheter, st 10 11 10 11 12

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 16,4% 28,6 % 16,4 % 28,6 % 23,9 %
Räntetäckningsgrad, ggr neg. neg. neg. neg. neg.
Skuldsättningsgrad, ggr 3,82 2,15 3,82 2,15 2,96
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Definitioner av Nyckeltal

Aktierelaterade nyckeltal

Antal aktier vid periodens slut Antalet utestående aktier vid periodens utgång

Viktat genomsnittligt antal aktier under perioden Antal utestående aktier vid respektive månads utgång under perioden, dividerat med antalet månader 

som ingår i perioden.

Resultat per aktie, kr Resultatet dividerat med antal utestående aktier vid periodens utgång

Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr Resultatet dividerat med genomsnittligt antal aktier under räkenskapsperioden

Eget kapital per aktie, kr Eget kapital dividerat med antal utestående aktier vid periodens utgång

Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kr Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier under räkenskapsperioden

Fastighetsrelaterade (endast tillträdda fastigheter)

Hyresvärde helår, kr/kvm Helårsjusterade kontrakterade hyror samt bedömd marknadshyra för vakanta lokaler. 

Hyresintäkter helår, kr/kvm Helårsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medräknat

Ekonomisk uthyrningsgrad, % Kontrakterade hyror dividerat med hyresvärdet.

Marknadsvärde, KSEK Marknadsvärdet för tillträdda fastigheter baserat på externa värderingsrapporter från ackrediterade

värderingsinstitut. Marknadsvärdet för den tomtmark som innehåller kommande byggrätter 

inkluderas i posten, samt att värdet av byggrätterna också redovisas separat.

Uthyrningsbar yta, kvm Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tillträtt bestånd

Kommande byggrätter, kvm BTA I en av fastigheterna ingår tomtmark som enligt kommunens planprogram skall detaljplaneras med

minst 47 000 kvadratmeter byggrätter bruttoarea (BTA). Bolaget arbetar för närvarande med 

detaljplanearbetet och kan konstatera att antalet byggrätter kommer att uppgå till minst 47 000 kvm.

Marknadsvärde per kvadratmeter, kr Totala marknadsvärdet dividerat med uthyrningsbar yta, tillträdda fastigheter (exkl byggrätter) 

Marknadsvärde per kvadratmeter byggrätt Marknadsvärdet för tomtmarken med kommande byggrätter, dividerat med lägsta antalet kvadrat-

meter byggrätter.

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Räntetäckningsgrad, ggr avser rörelseresultat, exklusive värdeförändringar, före avskrivningar och räntekostnader, dividerat

med Räntekostnader (ej Övriga finansiella kostnader som avser återföring av förutbetalda kostnader).

Skuldsättningsgrad, ggr Räntebärande skulder dividerat med eget kapital.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Verksamhet 

Real Holding äger, förvaltar och utvecklar kommersiella 
fastigheter i Sverige utanför de tre storstäderna Stockholm 
Göteborg och Malmö. Fastighetsbeståndet omfattade 
per 2017-06-30 totalt 10 fastigheter som tillträtts samt en 
förvärvad men ännu ej tillträdd fastighet. Bolaget bedriver 
också detaljplanearbete i Karlskrona kommun avseende 
en av Bolaget ägd tomtmark som skall utvecklas till minst 
47 000 kvm byggrätter för huvudsakligen bostäder. 

Resultaträkningen 

Real Holding tillträdde fastigheten Norrlungånger 2:144 
under fjärde kvartalet 2016. Förvärvet finansierades med 
en kortare bryggfinansiering och Bolaget lyckades inte 
refinansiera lånet i tid, varpå långivaren tog panten i 
anspråk. Panten bestod av aktierna som förvärvades och 
av denna anledning har Real Holding bokfört händelsen 
som en avyttring och fastigheten finns därmed inte med 
i Bolagets bokföring per 30 juni 2017. Transaktionen har 
bokförts som en avyttring till en väsentligen lägre värde-
ring än det tidigare bokförda värdet. Om Bolaget lyckas 
erhålla ny finansiering, kommer aktierna åter träda in 
i bokföringen. Både ett återtag av panten likväl som en 
försäljning kan få såväl positiva som negativa effekter på 
resultatet och det egna kapitalet. Denna kvartals- och 
halvårsrapport är kraftigt präglad av denna händelse och 
har påverkat resultatet och det egna kapitalet mycket 
negativt. Den väsentligt lägre värderingen av fastigheten 
beror främst på det faktum att det största hyreskontraktet, 
motsvarande cirka 7 miljoner i intäkter per år, sades upp 
i juni efter att aktierna ianspråktagits. Bolaget har en god 
dialog med långivaren och då båda parter har intresse 
av att värdet på fastigheten är så högt som möjligt, förs 
diskussioner kring att Real Holding erbjuds möjligheten 
att söka höja värdet genom att aktivt fortsätta arbeta med 
att söka nya hyresgäster i fastigheten.  

Hyresintäkter 

Real Holdings hyresintäkter ökade till 8,2 MSEK under 
andra kvartalet 2017 från 4,8 MSEK under andra kvar-
talet 2016. Samtidigt var hyresintäkterna lägre än första 
kvartalet 2017 då Bolagets fastighet i Örnsköldsvik endast 
genererat hyresintäkter till koncernen under ungefär hal-
va andra kvartalet.

Intäkterna från förvaltningsdotterbolaget Real Sydfast-
gruppen uppgick till 3,0 miljoner under andra kvartalet 
2017. Real Holding ägde inte Real Sydfastgruppen under 
andra kvartalet 2016, varför jämförelse ej är möjlig.

Rörelsens kostnader 

Bolagets fastighetskostnader uppgick under andra kvarta-
let till -4,4 MSEK, jämfört med -1,9 MSEK andra kvarta-
let 2016. Personalkostnaderna uppgick till -2,6 miljoner 
under andra kvartalet 2017, att jämföra med -0,7 miljoner 
för samma period 2016. Övriga kostnader, central ad-
minstration samt övriga externa kostnader och poster av 
engångskaraktär uppgick till -6,9 MSEK jämfört med -3,2 
MSEK för samma period 2016.  

Finansiella poster 

Räntekostnaderna uppgick under andra kvartalet 2017 till 
-13,3 MSEK, jämfört med -5,0 MSEK för andra kvartalet
2016. De höga finansiella kostnaderna kan till stor del
tillskrivas räntan på den bryggfinansiering som inte refi-
nansierades i tid. Då panten togs i anspråk föreligger inte
längre någon skuld och räntekostnader belastar inte heller
Bolaget efter dagen för ianspråktagande av panten.

Värdeförändring

Orealiserade värdeförändringar av fastighetsbeståndet 
uppgick till -24,2 MSEK under andra kvartalet 2016, 
jämfört med 8,9 MSEK samma kvartal 2016. De stora 
negativa orealiserade värdeförändringarna beror till 
största del på att den uppskrivning som tidigare gjorts för 
Hägglundsfastigheterna avskrivits då fastigheten bokförts 
som avyttrad. Justeringar enligt marknadsvärden sker 
löpande i enlighet med IFRS och baseras på externa vär-
deringar från ackrediterade värderingsinstitut. 

Resultat 

Nettoresultatet per aktie uppgick till -4,72 SEK under 
andra kvartalet 2017 och -5,25 per genomsnittligt antal 
aktier under perioden. Detta ska jämföras med 0,33 SEK 
per aktie, såväl som 0,33 per genomsnittligt antal akti-
er under andra kvartalet 2016. Nettoresultatet uppgick 
till -76,8 MSEK i andra kvartalet 2017, jämfört med 3,9 
MSEK för samma period 2016. För första halvåret 2017 
uppgick nettoresultatet till -75,4 MSEK, jämfört med -7,6 
MSEK för första halvåret 2016. 
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Balansräkningen 

Anläggningstillgångar 

Värdet på det tillträdda fastighetsbeståndet uppgick vid 
utgången av andra kvartalet 2017 till 238,2 MSEK vilket 
ska jämföras med 246,6 MSEK vid utgången av andra 
kvartalet 2016. 

Eget kapital 

Per den 30 juni 2017 uppgick det egna kapitalet för mo-
derbolagets aktieägare till 46,8 MSEK, att jämföra med 
88,4 MSEK per den 30 juni 2016. Minskningen kan till 
största del förklaras av avyttringen av fastigheten i Örn-
sköldsvik.

Skulder 

Bolagets totala skulder vid slutet av andra kvartalet 2017 
uppgick till 239,5 MSEK, varav 190,4 MSEK avser rän-
tebärande skulder. Bolagets totala skulder vid slutet av 
andra kvartalet 2016 uppgick till 219,9 MSEK, varav 199 
MSEK avsåg räntebärande skulder. 
I posten räntebärande skulder ovan inkluderas det belopp 
Bolaget har reserverat i balansräkningen för utdelning 
som inte utbetalats till innehavare av Bolagets preferens-
aktie av serie PREF1. Ej genomförd utdelning uppgår 
per den 30 juni 2017 till 11,5 MSEK, att jämföra med 2,1 
MSEK per 30 juni 2016. 

Pågående och beslutade investeringar

Bolaget ingick den 30 december 2016 avtal om att förvär-
va Fastighets AB Kompaniet 3 som äger fastigheten Kom-
paniet 4 i Tranås. Tillträde av fastigheten skulle ursprung-
ligen ha ägt rum senast 2 maj 2017, men har skjutits till 
den 31 oktober.
Bolaget förvärvade och tillträdde samtidigt aktierna i 
TBS Industrial Properties AB som äger fastigheten Torsås 
1:144 i Torsås den 12 juli 2017. Det av parterna överens-
komna fastighetsvärdet uppgick till 17 miljoner kronor. 

Väsentliga händelser under andra kvartalet 

Väsentliga händelser som har inträffat under andra kvar-
talet 2017:

• Real Holding  har sålt fastigheten Snigelhuset 4 i
Stockholm, genom försäljning av samtliga aktier i det
dotterbolaget Real Fastigheter Alvik AB.

• Real Holding har genomfört tre stycken kvittningse-
missioner till stamaktier av serie B. Det egna kapita-
let ökade med 7 570 000 kronor, samt att skulderna
minskade lika mycket då fordringar om samma

belopp kvittats mot B-aktier. Teckningskursen var 
4,50 kronor per aktie. Av nyssnämnda belopp kvittade 
styrelsen i Real Holding fordringar på Bolaget om  
1 098 000 kronor till 244 000 B-aktier.

• Långivaren till Real Holding har ianspråktagit pant i
väntan på återbetalning av lånet för fastigheten i Örn-
sköldsvik, alternativt säljs fastigheten externt.

Närståendetransaktioner under perioden

Försäljningen av aktierna i Real Fastigheter Alvik AB 
klassades som närståendetransaktion då köparen Kredrik 
Holding AB ägde strax över 10 % av kapitalet i Real Hol-
ding. Inga ytterligare närståendetransaktioner utöver vad 
som beskrivs under väsentliga händelser har skett under 
kvartalet. 

Legal information

Bolaget erhöll en stämning från Mangold Fondkommissi-
on den 23 augusti för obetalda fakturor. Real Holding har 
tidigare bemött kraven på grund av att flera fakturor är 
felaktiga och kommer bemöta stämningen med motkrav 
som överstiger det belopp Mangold stämmer Bolaget på. 

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRS), sådana 
som de antagits av EU. I tillägg till IFRS tillämpas Rådet 
för finansiell rapportering Rekommendation RFR 1; Kom-
pletterade redovisningsregler för koncerner samt RFR2; 
Redovisning för juridiska personer. Koncernredovisnin-
gen har upprättats enligt anskaffningsvärdesmetoden 
förutom vad beträffar finansiella tillgångar som värderas 
till verkligt värde i årets resultat. Att upprätta rapporter i 
överensstämmelse med IFRS kräver att ledningen gör ett 
flertal uppskattningar, antaganden och bedömningar.

Revision

Denna delårsrapport har granskats översiktligt av bolagets 
revisor.  

Nästa rapportering

Bolagets nästa rapport är delårsrapport för det tredje 
kvartalet 2017, vilken beräknas bli offentliggjord den 28 
november 2017. 
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