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VD har ordet

Real har nu fullfoljt sitt forsta fulla verksamhetsar sedan Bolaget genomférde de férsta storre
fastighetsforvarven under december 2015. De senaste tolv manaderna har
fastighetsportfoljens varde okat fran 165,4 miljoner kronor till 444,7 miljoner.

Darefter har Bolaget i december 2016 aven ingatt avtal om att férvarva en kommersiell
fastighet i Tranas vilken 6kar portféljens varde med knappt 50 %. Malet att under innevarande
ar na ett fastighetsportféljvarde om ca 1 miljard kr kvarstar.

Bolagets aktier noterades pa NGM Nordic MTF-listan i april 2016.

Under 2016 har Real tagit ytterligare steg pa vagen mot att bli ett Ionsamt fastighetsbolag.
Resultatet fore skatt var -21,8 miljoner kronor for aret, jamfért med -33,1 miljoner kronor under
2015. Nettoresultatet for helaret 2016 blev -14,8 miljoner kronor att jamféra med —27,0 miljoner
for 2015. Styrelse och ledning har vasentligen starkts och alla processer for Bolagets
verksamheter har forbattrats under aret.

Finansieringsutmaningar

Medan bolagets fastighetsportfolj levererar tillfredsstallande avkastning a ena sidan star
foretaget infor finansieringsutmaningar a andra sidan. Under féretagets uppbyggnadsfas har
bolagets finansiering dominerats av héga upplanings- och rantekostnader samt korta I6ptider,
vilket har inneburit ett stort tryck pa Bolaget.

Detta ar inte ovanligt for ett fastighetsbolag under uppbyggnad och notera att koncernens
driftnetto saval som rorelseresultat ar tillfredsstallande, dvs vi har forvarvat starka
kassaflédesfastigheter med fortsatt god utvecklingspotential men p.g.a. hdga initiala
finansieringskostnader ldmnar finansnettot en del 6vrigt att 6nska.

For att starka bolagets kapitalstruktur har styrelsen och ledningen genomfort ett flertal atgarder
och fokuserar pa att finna en langsiktigt god I6sning med malet att atminstone halvera vara
finansieringskostnader.

Bade ledning och styrelse ar djupt engagerade i refinansieringen av koncernen. Detta har
tyvarr dragit ut pa tiden och varit svarare an forvantat men arbetet fortléper och styrelsen ser
over flera nya mojligheter samt har en handlingsplan for att pa ett strukturerat vis kunna
tillvarata saval fordringsagares som aktiedgares intressen.

For att forbattra bade balansrakning och finansnettot har vi under 2017 salt fastigheten
Snigelhuset 4 i Stockholm, vilket 6kat finansnettot, starkt soliditeten samt minskat
belaningsgraden i koncernen. Vidare har vi genomfort tva stycken kvittningsemissioner Hill
stamaktier av serie B. De tva riktade kvittningsemissionerna fulltecknades, vilket innebar att det
egna kapitalet 6kade med 5 570 000 kronor, samtidigt som skulderna minskade lika mycket da
fordringar om samma belopp kvittats mot B-aktier. Teckningskursen var 4,50 kronor per aktie.

Ett tydligt exempel dar avsaknaden av en langsiktig finansiering paverkar oss ar forvarvet av
Hagglundsfastigheterna AB dar en del av kdpeskillingen finansierades genom en
bryggfinansiering av APP Rockstar Equity AB i Vaxjo. Som sakerhet for lanet Iamnades pant i
Hagglundsfastigheterna AB samt i det férvarvande dotterbolaget som sedermera fusionerats
med Hagglundsfastigheterna. Dessvarre lyckades vi inte refinansiera bryggfinansieringen i tid,
varpa APP Equity valde att ianspraktaga panten dagen efter lanets forfall i vantan pa
refinansiering. Bolaget arbetar pa hogtryck for att finna en 16sning som innebar att Real
Holding aterfar panten. Alternativt kommer parterna gemensamt bedriva en férsaljningsprocess
av fastigheten efter sommaren, varpa dverskjutande belopp utbetalas till Real Holding.
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Sammanfattningsvis kan man konstatera att vi har férvarvat fastigheter med starka
kassafloden och med fortsatt utvecklingspotential, men underskattat svarigheten att fa dessa
finansierade pa rimliga villkor, vilket bade styrelse och ledning arbetar hart med att fa pa plats
inom kort.

Slutligen ar vi mycket positiva éver att antligen ha fatt in en stark, kompetent och aktiv
storagare, Gremio Fastigheter AB, som dels ser potentialen i Bolaget och dels har uttalade
ambitioner om att i ndra samarbete med oss bista oss i utvecklingen av Bolaget, med var
strategi och med var finansiering.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren for Real Holding i Sverige AB (publ) ("Real Holding”
eller "Bolaget”), organisationsnummer 556865-1680, med sate i Stockholm, avger harmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget avseende réakenskapsaret 2016.
Arsredovisningen &r upprattad i tusental kronor (kSEK) om inte annat anges. Féregaende ars
uppgifter redovisas inom parentes.

Verksamheten

Real Holding ager, férvaltar och utvecklar bostadsfastigheter och kommersiella lokaler i
Sverige, framst utanfor de tre storstdderna Stockholm, Goteborg och Malmé.
Fastighetsbestandet omfattade per 2016-12-31 totalt 12 fastigheter och marknadsvardet
uppagick till 444,7 miljoner kronor (165,4). Koncernens totala omsattning uppgick till 30,4
miljoner kronor, varav 26,5 miljoner kronor avser hyresintakter och resterande 3,9 miljoner
avser huvudsakligen intakter fran externa férvaltningsuppdrag som koncernens
forvaltningsbolag Real Sydfastgruppen AB ansvarar for. Det per balansdagen aktuella
fastighetsbestandet har inte agts under hela 2016, varpa hyresintékterna for helaret 2016 inte
ger en rattvisande bild av fastigheternas hyresvarde pa arsbasis. Real Sydfastgruppen AB
agdes inte heller av koncernen under hela aret, sa aven gallande intékterna fran
forvaltningsbolaget ger intdkterna inte en rattvisande bild pa arsbasis. Balansomslutningen per
bokslutsdagen uppgick till 491,1 miljoner kronor, jamfért med 333,1 miljoner kronor féregaende
ar. Koncernens egna kapital uppgick till 117,6 miljoner kronor inklusive orealiserade
vardeférandringar om 31,3 (60,2 miljoner kronor respektive 10,1 fér 2015).

Moderbolaget
Real Holdings verksamhet utgdérs huvudsakligen av férvaltning av dotterbolagen i koncernen
samt koncerngemensamma funktioner som administration, lanehantering samt redovisning.

Det bokfoérda vardet av Bolagets dotterbolag uppgick den 31 december 2016 till 119,1 (110,4)
och det sammanlagda fastighetsvardet i dessa dotterbolag uppgick till 444,7 miljoner kronor
(165,4 miljoner kronor).

Samtliga dotterbolag ar helagda dotterbolag, bortsett fran Real Sydfastgruppen AB dar
agarandelen uppgar till 88,35 % per dagen for avgivandet av denna arsredovisning. Per
bokslutsdagen 2016-12-31 var agarandelen 89,49 %.

Investeringar

Under aret har 3 bolag med tillhérande fastigheter forvarvats och tilltratts, motsvarande ett
marknadsvarde om 279 miljoner kronor per 2016-12-31. Detta ar en vasentlig 6kning i
jamforelse med 2015 da Bolaget per 2015-12-31 agde fastigheter till ett marknadsvarde om
165,4 miljoner kronor.

Vidare ingick Bolaget avtal om att férvarva ytterligare en fastighet, genom bolag, som vid
avgivandet av denna arsredovisning @nnu inte tilltratts.

Finansiering

Real Holdings verksamhet finansieras huvudsakligen av eget kapital, rantebarande skulder
samt dvriga skulder. Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december 2016 till 117,6
miljoner kronor, inkluderat orealiserade vardeférandringar om 31,3 (60,2 respektive 10,1
miljoner kronor for 2015). Bolagets rantebarande skulder uppgick till 334,3 (240,3) miljoner
kronor varav lan till kreditinstitut och liknande utgér 112,7 (47,0) eller 33,6 % (19,6%) av
bolagets totala rantebarande skulder. Resterande rantebarande skulder utgérs av
obligationslan om 65,0 miljoner kronor (0) och finansiering av kortfristig natur 156,6 (193,3).
Upplaggnings- och laneavgifter uppgaende till 28,8 (25,6) miljoner kronor har reducerat
laneskuldens bruttobelopp och dessa avgifter fordelas jamt dver obligationslanets 16ptid. Den
genomsnittliga kapitalbindningen vid utgangen av 2016 uppgick till 15 manader och
koncernens genomsnittliga ranta uppgick till 8,78 % for rakenskapsaret.
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Omklassificering av vissa poster

| samband med arsbokslutet har Bolaget noterat att upplaggnings- och laneavgifter inte har
hanterats pa ett konsekvent satt. Detta har i samband med avgivandet av denna
arsredovisning justerats och samtliga ovannamnda poster har nu behandlats pa samma satt
och i linje med IFRS 7. Salunda har tidigare vissa poster balanserats pa tillgangssidan som
forutbetalda kostnader medan andra poster har reducerat rantebarande skulder. P4 samma
satt har vissa kostnader belastat rorelseresultatet medan andra har belastat finanskostnader.
IFRS 7 féreskriver att dessa poster skall reducera rantebarande skulder och féljaktligen bér
motsvarande kostnad belasta finansnettot. Jamférelsetalen fér 2015 har justerats i
motsvarande man och avviker darfor fran tidigare avgiven arsredovisning. Utover avvikelsen i
presentationen ar det inte fraga om nagon férandring i Arets resultat fér 2015.

Real Holding har under aret inte anvéant sig av nagra s.k. derivat for att sékra rantor eller
[Gptider.

Resultatets utveckling

Real Holdings hyresintakter 6kade till 26,5 miljoner kronor under 2016 (2,4) och speglar den
vasentliga 6kningen av fastighetsbestandet under aret, tilsammans med det faktum att
bestandet som agdes per saval 2016-12-31 som 2015-12-31 inte hade innehavts under hela
respektive rakenskapsar.

Genom forvarvet av Real Sydfastgruppen under aret har Real Holding ocksa intékter fran
fastighetsforvaltning uppgaende till 3,9 miljoner kronor (0). Som en foljd av det 6kade
fastighetsbestandet 6kade fastighetskostnaderna till 12,0 (0,4). Koncernens driftnetto dkade till
14,5 miljoner kronor (2,0) medan forvaltningsnettot avseende Real Sydfastgruppen uppgick till
0,6 miljoner kronor (0). Kostnader fér central administration och dvriga externa kostnader samt
kostnader av engangskaraktar minskade till -18,4 (-27,4) som en f6ljd av minskade kostnader
for koncernbildning, bérsnoteringskostnader m.m.

Vasentliga handelser under 2016

Notering av bolagets stamaktie av serie B samt preferensaktien PREF1 pa NGM Nordic MTF.
Tillirade av tva fastigheter i Karlskrona, vilka inkluderar Bolagets férsta nybyggnadsprojekt
omfattande minst 47 000 kvm byggratter, motsvarande ungefar 500 nya lagenheter.

Forvarv och tilltrade av Hagglundsfastigheterna AB som ager fastigheten Norrlunganger 2:144
i Ornskoéldsvik som omfattar cirka 53 000 kvadratmeter kontors-, industri-, lager- och
produktionslokaler.

Foérvarv av forvaltningsbolaget Real Sydfastgruppen AB, som skall forvalta koncernens
fastighetsbestand, samtidigt som Sydfastgruppen ocksa férvaltar externa fastigheter.
Obligationsemission om 65 miljoner kronor, med en ram om 300 miljoner kronor.
Foretradesemission av stamaktier av serie B, uppgéende till ungefar 40,3 miljoner kronor.
Aterbetalning av en bryggfinansiering som upptogs under 2015, uppgéende till cirka 200
miljoner kronor.

Inganget avtal avseende forvarv av aktierna i Fastighets AB Kompaniet 3, som ager
fastigheten Kompaniet 4 i Tranas som omfattar cirka 35 000 kvadratmeter utbildnings-,
kontors-, lager- och produktionslokaler.

Utdelning pa preferensaktierna har under aret ej kunnat verkstallas vid fyra tillfallen da
obligationslaneavtalet innehaller begransningar i detta avseende. Skulden ligger i
balansrakningen och ackumulerar ranta fram till dess utbetalning kan ske.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Real Holding tilltradde den 21 oktober 2016 aktierna i Hagglundsfastigheterna AB som var
lagfaren agare av fastigheten Norrlunganger 2:144 i Ornskéldsvik. En del av képeskillingen
finansierades genom en bryggdfinansiering som tillhandahdlls av APP Rockstar Equity AB i
Vaxjo ("APP Equity"). Som sakerhet for lanet lamnades pant i Hagglundsfastigheterna samt i
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det férvarvande dotterbolaget som sedermera fusionerats med Hagglundsfastigheterna. Lanet
forfoll till betalning den 11 maj. Real Holding har ocksa gatt i borgen for lanet. APP Equity har
valt att ianspraktaga panten i vantan pa refinansiering, alternativt kommer parterna gemensamt
bedriva en forsaljningsprocess av fastigheten efter sommaren. Ett eventuellt 6verskott fran
forsaljningen tillfaller Real Holding. APP Equity har salunda tagit aktierna i
Hagglundsfastigheterna i férvar och registrerat ny styrelse i Hagglundsfastigheterna.

Fastigheten Snigelhuset 4 i Stockholm har forsalts, vilket forbattrat finansnettot, starkt
soliditeten samt minskat belaningsgraden i koncernen.

Vidare har tva stycken kvittningsemissioner till stamaktier av serie B genomférts. De riktade
kvittningsemissionerna fulltecknades, vilket innebar att det egna kapitalet 6kade med 5,6
miljoner kronor, samtidigt som skulderna minskade i motsvarande man da fordringar om
samma belopp kvittats mot B-aktier.

Vasentliga risker och och osakerhetsfaktorer

Real Holdings verksamhet &r utsatt for olika risker och osékerhetsfaktorer som kan paverka
bolagets resultat och finansiella stalining. Risker och osakerhetsfaktorer nedan gor inte
ansprak pa att vara kompletta.

Fastighetsrelaterade risker

Bolaget redovisar innehavet av dgda fastigheter till verkligt marknadsvarde vilket ger en
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Vardet paverkas av hur fastigheterna
forvaltas och foradlas, hyresavtalens langd och hyresgaststrukturen. Darutéver paverkas
fastigheternas varde av utbuds- och efterfragebalansen, férvantad hyrestillvaxt, réantelaget,
allman konjunkturutveckling, skattesituationen samt marknadens férvantan pa avkastning.

Hyresintakter utgdr en vasentlig del av Real Holdings inkomster. En férandring av
hyresintékterna har en vasentlig paverkan pa koncernens kassafléde och resultat.
Hyresintakterna ar i allmanhet direkt relaterade till uthyrningsgraden. Om en hyresgast avflyttar
kanske dessa lokaler inte omgaende kan hyras ut till nya hyresgaster vilket kan paverka
Bolagets kassafldde och finansiella stallning negativt.

Om kostnadshgjningar pa t.ex. el, vatten, sophamtning, varme och ventilation inte kan
kompenseras genom hyreshojningar paverkas ocksa Bolagets stallning negativt. Oplanerade
och omfattande renoveringar kan ocksa paverka Bolagets stallning.

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilkken Real Holding har en fordran inte kan
fullgéra sitt betalningsatagande. Denna risk ar i Real Holding reducerad da Koncernen aktivt
arbetar med att, dar sa ar majligt, tillse att Koncernens hyresgaster har egna abonnemang for
konsumtion av media. Kreditrisken gentemot hyresgaster diversifieras nagot genom spridning
av antalet hyresavtal. Oaktat detta faktum finns ett antal stérre hyresgaster som star for en stor
andel av hyresintakterna.

Det enskilt storsta hyreskontraktet star for ungefar 11 % av det totala fastighetsbestandets
hyresvarde. Hyresavtalet [6per till 2032-12-31, samtidigt som hyresgasten har ensidig ratt att
saga upp avtalet vartannat ar, med sex manaders uppsagningstid. Hyresgasten har varit
belagen i fastigheten i mer an ett sekel. Det nast stérsta samt tredje storsta enskilda
hyreskontraktet star for ungefar 8 % respektive 7 % av det totala hyresvardet i
fastighetsbestandet. Det nast stdrsta hyreskontraktet omférhandlas for narvarande och ett
forslag till nytt hyresavtal ar framtaget, samt det tredje storsta hyresavtalet [6per till 2024-12-
31. Utdver ovannamnda hyreskontrakt finns ytterligare tva hyresavtal som star for mer an 5 %
av det totala hyresvardet for hela bestandet. Utéver ovannamnda totalt 5 kontrakt, finns det
inga ytterligare kontrakt som star for mer an 5 % av koncernens totala hyresvarde per 31
december 2016.
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Organisatoriska risker

Real Holding har en liten central organisation vilket medfér ett beroende av enskilda
medarbetare. Bolagets utveckling beror i hdg grad pa ledningens och styrelsens engagemang,
erfarenhet och kunskap. Bolaget kan darfor paverkas negativt om en eller flera nyckelpersoner
valjer att lamna Bolaget.

Finansieringsrisker

Real Holdings verksamhet finansieras férutom av eget kapital ocksa av externt kapital.
Kostnaden for externt kapital (rdntor och upplaningskostnader) utgér Real Holdings enskilt
storsta kostnad. Bolaget ar darfér exponerat for finansierings-, rante- och kreditrisker.

Det ar sannolikt att huvuddelen av erforderligt kapital for finansieringen av saval utvecklingen
av befintliga fastigheter som tillkommande férvarv kommer att tillhandahallas av banker,
kreditinstitut eller andra langivare. Bolagets finansieringsrisk definieras dels som en
kapitalkostnadsrisk och dels som en kapitalbindningsrisk. Kapitalkostnadsrisken avser risken
for stigande lanekostnader (lAnemarginaler) vilket skulle medféra en negativ paverkan pa Real
Holdings kassafldéde, resultat och finansiella stallning.

Kapitalbindningsrisken syftar pa avsaknaden av garantier att Iangivarna kommer férlanga Real
Holdings krediter vid krediternas slutforfall. Det kan ej heller garanteras att alternativa
kreditfaciliteter da kommer att sta till férfogande. Koncernens huvudsakliga finansiering bestar
av bilaterala finansieringsavtal med svenska banker och kreditinstitut. | normalfallet 16per
dessa avtal med ataganden om att uppratthalla miniminivaer avseende rantetackningsgrad och
belaningsgrad. Det innebar att kreditgivare kan ges ratt att pakalla aterbetalning av [amnade
krediter i fortid eller att begara andrade villkor for det fall dessa sarskilda dtaganden ej uppfyllts
av lantagaren. Vid rékenskapsarets utgang uppfyller Bolaget samtliga finansiella ataganden i
befintliga kreditavtal. Fér att minimera risker att ingdngna laneavtal ej férnyas pa skaliga villkor
stravar Real Holding efter att teckna laneavtal med langa kapitalbindningstider, dock inte
nodvandigtvis med bundna rantesatser.

Rantekostnader utgér Real Holdings storsta enskilda kostnadspost. Per den 31 december
2016 var all upplaning fran kreditinstitut upptagna med kort rantebindning (rérlig ranta i relation
till STIBOR90 samt 3 manaders ranta pa en mindre andel 1an). Detta innebar att den betalbara
rantan Iépande ar lag, men koncernen ar darmed exponerad mot en potentiell ranteuppgang.

Going concern

Arsredovisningen for Real Holding har uppréttats under antagandet om "going concern” d.v.s.
Bolagets formaga att finansiera sin verksamhet under de kommande 12 manaderna.
Foéretagsledningen och styrelsen har under en langre tid arbetat med att refinansiera Bolaget
da rantor och upplaningskostnader har beddmts vara hégre an nddvandigt med hansyn till
kreditinstitutens belaningsgrad samt dagens ldga marknadsrantor. Detta arbete har visat sig
vara svarare an forvantat och har vasentligt dragit ut pa tiden.

Da fordelningen mellan lang- och kortfristiga skulder ar oférdelaktig fér Bolaget har ledningen
och styrelsen beslutat att undersdka mojligheten att sélja vissa innehav som antingen inte
beddéms som strategiska och/eller dar marknadslaget ar sadant att en framgangsrik transaktion
kan genomforas pa relativt kort tid. Detta bedoms i dagslaget tillféra Bolaget nédvandig
likviditet som skall anvandas till daglig drift samt for amortering av kortfristiga skulder. Effekten
forvantas bli en lagre skuldsattningsgrad samt forbattrat rantenetto. | avvaktan pa ett positivt
forsaljningsresultat enligt ovan kommer vissa kortfristiga lan att férlangas.

| maj férsaldes fastigheten Snigelhuset 4 vilket forbattrat finansnettot, starkt soliditeten samt
minskat belaningsgraden i koncernen. Vidare har tva stycken kvittningsemissioner genomférts
som Okat det egna kapitalet och minskat skulderna med 5,6 miljoner kronor
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Vid tiden for avgivandet av denna arsredovisning férhandlar ocksa Real Holding med externa
parter rorande forsaljning av andra fastigheter. | likhet med Snigelhuset 4 ovan férvantas dessa
transaktioner forbattra finansnettot, starka kassan samt minska belaningsgraden i koncernen.

Under juni manad salde Tuve Holding AB samt Kvalitena AB samtliga sina aktieinnehau till
Gremio Fastigheter AB (Gremio). Detta har medfért att Gremio nu ar den enskilt storsta
aktiedgaren av bolaget sett till rostetalet. Gremio har for avsikt att kalla till extra bolagsstdmma
inom kort for att foresla att Real Holding ska genomféra en foretradesemission i Bolaget under
september-oktober 2017 om ungefar 70 — 80 miljoner kronor. Gremio har utfast att garantera
en kommande féretradesemission med 43 miljoner, samt via teckningsférbindelser teckna sin
andel av aktier, motsvarande cirka 6-7 miljoner, dvs sékerstalla att minimum 50 miljoner kronor
kommer Real Holding tillgodo i emissionen. Formerna och de exakta villkoren fér emissionen ar
dock annu ej faststallda och styrelsen har inte heller formellt fattat ett beslut att och pa vilka
villkor ett sadant forslag ska se ut.

Forslag till vinstdisposition (kSEK)

Till Arsstdmmans férfogande star;

Overkursfond 137 123
Balanserat resultat - 43480
Arets resultat - 28470
Totalt 65173

Styrelsen foreslar att
Utdelning till &garna 0*
Balanseras i ny rakning 65173

*

Obligationslanevillkoren innefattar restriktioner for bolaget att Iamna utdelning. Ett belopp motsvarande
20 kronor per preferensaktie, totalt 7 693 700 kronor, har balanserats i balansrékningen som skuld och
uppraknas med ranta om 12 % per ar for tiden intill utdelning kan komma ifraga. Preferensaktierna har
foretradesratt framfor stamaktierna till att erhalla utdelning.



Real Holding i Sverige AB (publ)
556865-1680

Resultatrakning - koncernen

Belopp i tusental kronor (kSEK)

Rérelsens intékter
Hyresintakter

Forvaltnings- och dvriga intakter
Summa intakter

Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar
Ovriga kostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter och liknande
Rantekostnader och liknande
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Resultat fore skatt

Uppskjuten och temporar skatt (netto)
Arets skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Koncernens rapport over totalresultatet

Arets resultat

Poster som kan komma att omklassificeras

till resultatrakningen
Summa totalresultat for aret

Varav hénférligt till:
Moderforetagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande
Summa totalresultat for aret

56,9

10
11

13
13

2016-01-01--

2016-12-31

26 491
3 892

30 383

-12014
-5 206

-1708
-14 927

-33 855

-3 472

43
-41 599

-41 556

-45 028

23 240

-21 788

6 378
644

7022

-14 766

-14 766

-14 766

-14 649
-117

-14 766

9(.)

2015-01-01--

2015-12-31

2 367
72

2439

-426
-1222

-111
-17 561

-19 320

-16 881

7 847
-33 284

-25 437

-42 318

9173

-33 145

6 681
-533

6148

-26 997

-26 997

-26 997

-25 541
-1456

-26 997
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tusental kronor (kSEK)

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill

Immateriella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer
Finansiella anldaggningstillgangar
Forskott for forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

. undfordringar

Skattefordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

14
15

16
17

19
22

12
13
12
20

12,25

2016-12-31

322
322

444 700
1272

445 972

3 000
18 618

21618

467 912

13 032

3 857
3 457

© 20346

2892

23 238

491 150

10 (47)

2015-12-31

535
535

165 400
718

166 118

55 523
6 557

62 080

228 733

4 343

107
3769
8 877

~ 17096

87 260

104 356

333 089
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tusental kronor (kSEK)

T KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Pagaende kvittningsemission
Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Eget kapital hanforligt till moder-
foretagets aktieagare

Innehav utan bestdmmande inflytande
Summa eget kapital
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och liknande
Obligationslan

Kortfristiga skulder

Korfristig del av skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder

Leverantdrsskulder

Brygglan och andra rantebarande skulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

21

22

12,23
12

12
12

12
12

12
24

2016-12-31

27 857

137 123
-32 696

-14 766

117 518

41

117 559

9 356

9 356

76 253
65 000

141 253

7617

8 5639
156 608
1388
21525
27 304

222 981

491 150

11 (47)

2015-12-31

9872
4420
70989
1890

-25 541

61 630

-1431

60 199

174
174

42 970

42 970

3 996
13
5128
167 773
242

45 758
6 836

229 746

333 089
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Belopp i tusental kronor (kSEK)

Forandring av eget kapital - koncernen

Ingaende balans 2015-01-01
Arets vinstdisposition
Nyemission

Fusionsvinst och liknande

Arets resultat

Utgaende balans 2015-12-31
Arets vinstdisposition
Nyemission

Skuldférd utdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2016-12-31

Aktie-
kapital

2 050

7822

9872

17 985

27 857

Pagaende Balanserat

nyemission

4420

4420

-4 420

0

resultat

508

501

70 989

881

72 879

-27 013

66 257

-7 696

104 427

Arets Minoritetens

resultat

501

-501

-25 541

-25 541

25 541

-14 766

-14 766

andel

-1 431

-1 431

1472

41

12 (47)

Totalt

3 059

83 231

881

-26 972

60 199

0

79 822

-7 696

-14 766

117 559
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Kassaflodesanalys - koncernen

Belopp i tusental kronor (kSEK)

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justering for ej kassapéaverkande poster

Av och nedskrivningar pa anlaggninstillgangar
Aterférda aktiverade upplaningskostnader
Ovrigt

Skatt
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar
Foérvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyemission

Foérandring av laneskuld
Valutakursférandringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2016-01-01--

2016-12-31

-45 028

1708
15 358
509

-27 453
5 396

-22 057

-3 357

-8 070

-33 484

-2 004
-201 091

-3 000

-206 095

79 830

75 381

155 211

-84 368

87 260
2892

13 (47)

2015-01-01--

2015-12-31

-33 144

111
312
-17 331

-50 052

-291

-50 343

-38 455

212 688

123 890

-460
-83 227

-5 800

-89 487

5000
39 988

7 846

52 834

87 237

23
87 260



Nyckeltal

Aktierelaterade nyckeltal

Antal aktier vid periodens slut

Viktat genomsnittligt antal aktier under perioden
Resultat per aktie™ kr

Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr

. get Kapital per aktier, kr

Eget Kapital per genomsnittligt antal aktier, kr

Fastighetsrelaterade (tilltrddda fastigheter)
Hyresvarde helar, kr/kvm

Hyresintakter helar, kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvarde tilltradda fastigheter, KSEK

Varav marknadsvarde for kommande byggratter, kKSEK
Uthyrningsbara yta, kvm

Kommande byggratter, kvm BTA

Marknadsvarde per kvm, kr

Marknadsvarde per kvm byggratter, kr
Direktavkastning, exklusive vardet av byggratter, %
Antal férvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal
Soliditet
Rantetackningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr

2016-12-31

13 928 724
10 778 190
-1,06
-1,37

8,44

10,91

589
529

90

444 700
47 000
102 637
47 000
3875
1000
8,3

12

23,9%
neg.
2,96

14 (47)

2015-12-31

4936 109
2779 158
-5,47
-9,71
12,20
21,66

486
460

95

165 400

45090
3 668

7,1

16,8%
neg.
3,99
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Resultatrakning - moderforetaget

Belopp i tusental kronor (kSEK)

Rérelsens intédkter
Nettoomsattning
Ovriga intakter
Summa intakter

Rérelsens kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar
Ovriga kostnader

Roérelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader
Resultat fran andelar i koncernféretag
Ranteintakter och liknande
Rantekostnader och liknande
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Erhallna koncernbidrag
Resultat fore skatt

Uppskjuten och temporar skatt (netto)
Arets skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

56,9

10
11

13
13

2016-01-01--

2016-12-31

1461

1 461

-2 590

-92
-11 507

-14 189

-12 728

329
527
-34 931

-34 075

-46 803

7900

-38 903

10 433

10 433

-28 470

15 (47)

2015-01-01--

2015-12-31

36

36

-1 221

-46
-13 968

-15 235

-15 199

-2 620
7976
-33 129

=27 773

-42 972

-42 972

6 547

6 547

-36 425
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Balansrakning - moderforetaget

Belopp i tusental kronor (kSEK)

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernféretag
Forskott for forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

. undfordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

15

18
12
19
22

12
12
20

12,25

2016-12-31

322

322

119 068
114 575

3 000
16 980

253 623

253 945

534
2710
427

3671

1664

5335

259 280

16 (47)

2015-12-31

414

414

110 412
38 327
44 475

6 547

199 761

200 175

3 495
8674

12169

86 475

98 644

298 819
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Balansrakning - moderforetaget

Belopp i tusental kronor (kSEK)

T KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Pagaende kvittningsemission

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Obligationslan

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Brygglan och andra rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2016-12-31
21

27 857

27 857

137 123

-43 480

-28 470

65173

93 030

12 27 300
12 65 000
92 300

12 2 850
12 45878
12 15 671
24 9551
73 950

259 280

17 (47)

2015-12-31

9872
4420

14 292

70 989
641

-36 425

35 205

49 497

29112

29 112

4 567
167 773
46 305
1565

220 210

298 819
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Belopp i tusental kronor (kSEK)

Forandring av eget kapital - moderfoéretaget

Ingaende balans 2015-01-01
Arets vinstdisposition

Kvittnings-, kontant-, och
apportemissioner

Fusionsvinst och liknande

Arets resultat

Utgaende balans 2015-12-31
Arets vinstdisposition
Nyemission

Skuldférd utdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2016-12-31

Aktie-
kapital

2 050

7822

9872

17 985

27 857

Pagaende Balanserat

nyemission

4420

4420

-4 420

0

resultat

-363

123

70 989

881

71630

-36 425

66 134

-7 696

93 643

Arets
resultat

123

-123

-36 425
-36 425

36 425

-28 470

-28 470

Totalt

1810

83 231

881

-36 425

49 497

79 699

-7 696

-28 470

93 030

18 (47)
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Kassaflodesanalys - moderforetaget

Belopp i tusental kronor (kSEK)

Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt
Justering for ej kassapaverkande poster

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyemission*

Forandring av laneskuld
Valutakursforandringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

* Nyemissionen har omfattat bade kontanter samt apportegendom

2016-01-01--

2016-12-31

-46 803
12 808

-33 995

-33 995

-67 750

-24 365

-126 110

-1248

-8 656

0

-9 904

79 830

-28 627

51 203

-84 811

86 475
1664

19 (47)

2015-01-01--

2015-12-31

-42 973
-3 340

-46 313

-46 313

-34 149

200 899

120 437

-460
-77 061

=77 521

5000
30712

7 846

43 558

86 474

86 475
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméant om bolaget

Real Holding i Sverige AB (publ), org.nr 556865-1680, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med
sate i Stockholm. Moderbolagets besdksadress ar Nybrogatan 16, 114 39 Stockholm och
bolagets postadress ar Box 5008, 102 41 Stockholm. Moderbolagets aktier ar noterade pa
NGM Nordic MTF, Nordic Growth Market Stockholm. Koncernredovisningen for ar 2016 bestar
av moderbolaget och dess dotterbolag, tilsammans benamnd koncernen. Arsredovisningen
och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 10 juli 2017.
Koncernens resultat och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning
kommer att framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstdmman den 31 juli 2017.

Allménna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av
Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler
for koncerner. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de
fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper. De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av begransningar i
mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till féljd av ARL samt i vissa fall p g a géllande
skatteregler.

Nya standarder och tolkningar som tratt ikraft 2016
Inga nya redovisningsprinciper med nagon vasentlig inverkan pa Bolaget har
tillampats for rakenskapsaret.

Nya och édndrade standarder och standarder och tolkningar och tolkningar som ej trétt i
kraft Ett antal nya och andrade IFRS har annu inte tratt i kraft och har inte fortidstillampats vid
upprattandet av koncernens och moderforetagets finansiella rapporter. Nedan beskrivs de
IFRS som kan komma att paverka koncernens eller moderféretagets finansiella rapporter. Inga
av de 6vriga nya standarder, andrade standarder eller IFRIC-tolkningar som IASB har
publicerat, forvantas ha nagon paverkan pa koncernens eller moderféretagets finansiella
rapporter. IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden kommer att ersatta IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering. Den innehaller regler for klassificering och vardering av
finansiella tillgadngar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och
sakringsredovisning. Standarden ska tillampas fran 2018. Foretagsledningens bedémning ar
att tilldmpningen av IFRS 9 kan paverka de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna
vad géller

koncernens finansiella tillgangar och skulder. Foretagsledningen har annu inte genomfért en
detaljerad analys av effekterna vid tillampning av IFRS 9 och kan darfér &nnu inte kvantifiera
effekterna. IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder. Standarden behandlar redovisningen av
intdkter fran kontrakt och fran férsaljning av vissa icke-finansiella tillgangar. Standarden
kommer att ersatta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intékter samt tillhérande tolkningar.
Standarden ska tillampas fran 2018. Real Holding bedémer preliminart att den nya standarden
inte kommer att ha nagon vasentlig paverkan pa de finansiella rapporterna men kan leda till
utdkade upplysningskrav. IFRS 16 Leases. IFRS 16 Leases ersatter IAS 17 fran och med 1
januari 2019. Enligt den nya standarden ska de flesta leasade tillgangar redovisas i
balansrakningen. Foér leasegivaren innebar den nya standarden inte nagra stérre skillnader. EU
har annu inte angett nar de férvantas godkanna standarden. Nagon utvardering av effekterna
av standarden har annu inte paborjats.

Kritiska bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed kravs att det
gors beddmningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder,
intakter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedomningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.
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Férutsiéttningar vid uppréttande av moderbolaget och koncernens finansiella
rapporter Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor (SEK) som aven utgér
presentationsvalutan for moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ar avrundade till narmaste tusental (KSEK). Koncernens redovisningsprinciper har
tilampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterbolag.
Arsredovisningen har upprattats med antagande om fortsatt drift (going concern).

Intékter

Hyresintakter fran kommersiella fastigheter redovisas i resultatrakningen baserat pa villkoren i
yresavtalen. Hyresrabatter periodiseras déver hyresavtalets 16ptid. Hyrestillagg redovisas i den
period som tillagget avser. Tillagg baserade pa férbrukning preliminar-debiteras och
intdktsredovisas i den period tillagget avser med regelbunden avrakning mot faktisk kostnad.

Forvaltningsintakter utgors av de intakter dotterbolaget Sydfastgruppen AB erhallit fran sin
forvaltning av externt agda fastigheter.

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration och
underhall av fastighetsinnehavet.

Ovriga kostnader
Utgdrs av kostnader for forvaltningsverksamheten samt koncerngemensamma
funktioner samt &gande av koncernens dotterbolag

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar och
rantekostnader pa lan. Rantekostnader samt ranteintakter redovisas enligt
effektivrantemetoden. Den effektiva rantan motsvarar nuvardet av férvantade framtida
betalningsfléden under den férvantade 16ptiden pa det finansiella instrumentet och inkluderar
saledes periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta
transaktionskostnader for att uppta lan.

Vérderingsprinciper mm

Langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar fordringar som innehas utan avsikt att idka
handel med fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden ar langre an ett ar utgér de
langfristiga fordringar och om den &r kortare utgér de kortfristiga fordringar och kundfordringar
redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedémts
individuellt. Nedskrivning av kundfordringar sker nar det finns risk for att hela eller delar av
fordran ej erhalls. Kundfordringarnas férvantade 16ptid ar kort, varfor vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens
kostnader.

Skulder

Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvarde. | samband med
upptagande av nya, eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter kan kostnader sdsom
arvoden och upplaggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall har periodiserats éver
lanets 16ptid.

Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller vara, aven om fakturan ej
erhallits.

Leverantdrsskulder har kort férvantad 16ptid och varderas utan diskontering till nominellt
belopp

Erséttningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda i form av kontant I6n, bonus och pensionsinbetalningar redovisas i
takt med att de anstallda har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. Motsvarande galler aven
sociala kostnader sdsom arbetsgivaravgifter, semesterlon, betald sjukfranvaro etc.

. ensioner och andra ersattningar efter anstalining kan klassificeras som avgiftsbestamda
planer eller férmansbestamda planer.
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Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset aven utgifter
som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgadngskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar
den forvantade forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen
redovisas som kostnad i resultatrékningen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Moder-
Koncern féretag
ar éar
Materiella
anlaggningstillgangar:
-Inventarier, verktyg och installationer 5 5

Leasing

Ett leasingavtal kan antingen klassificeras som finansiellt eller operationellt. Ett avtal
klassificeras som ett finansiellt leasingavtal om det innebar att de ekonomiska férdelar och
ekonomiska risker som forknippas med agandet av objektet i allt vasentligt dverfors fran
leasegivaren till leasetagaren. Ett leasingavtal klassificeras som operationellt om det inte
innebar att dessa férdelar och risker i allt vasentligt 6verfors till leasetagaren. Ett finansiellt
leasingavtal redovisas som en anlaggningstillgang och finansiell skuld i balansrakningen.
Leasingavgiften bestar av ranta och planmassiga avskrivningar. Den leasade tillgangen skrivs
av sasom om den hade férvarvats separat.

Leasingavgifter avseende operationella leasingavtal kostnadsférs I6pande i koncernens
totalresultat. Vissa mindre finansiella leasingavtal avseende tjanstebilar och
kontorsutrustning redovisas som operationella leasingavtal. Leasingavgifterna enligt
operationella leasingavtal, inklusive forhdjd férstagangshyra men exklusive utgifter for
tjanster som forsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden.

Utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med den for transaktionstillfallet
aktuella valutakursen. Monetara tillgangar och skulder omraknas till balansdagens kurs.

Fakturerad férvaltning till dotterbolag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Bolaget I6pande i sin verksamhet dotterbolagen med
tjianster avseende ledning, juridisk och finansiell radgivning. Beloppen faktureras dotterbolagen
kvartalsvis i efterskott och baseras pa respektive dotterbolags fastighetsinnehav.

Fastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker darefter for utgifter vid
investerings- atgarder som leder fram till framtida ekonomisk nytta och utgiften kan beraknas
tillforlitligt. Utgifter aktiveras som avser utbyte av hela eller delar av identifierade komponenter
samt utgifter som medfér att ny komponent tillskapats. | koncernen varderas sedan
fastigheterna till verkligt varde enligt nedan redovisade metod. Andra tillkommande utgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Under
verksamhetsaret sker omvardering I6pande och redovisas utifran extern vardering. For
beskrivning av varderingsmetoder 1as vidare i not 14.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat
och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten
skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av
tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for
temporara skillnader som harrér fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skattefordran redovisas fér avdragsgilla temporara skillnader och for méjligheten att i
framtiden anvéanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det
redovisade vardet for motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive
regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen och har inte nuvarde-berédknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hdgst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen
omprdévas varje balansdag.

| koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget kapital

Koncernredovisning

Dotterféretag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IAS 27, Koncernredovisning och med
tilldmpning av férvarvsmetoden i enlighet med IFRS 3, Rérelseférvarv. Koncernredovisningen
omfattar, forutom moderbolaget, samtliga bolag i vilkka moderbolaget har ett bestdmmande
inflytande. | normalfallet galler detta for foretag dar Real Holdings rostetal direkt eller indirekt
uppgar till mer an 50 procent.

Bolag som forvarvats under aret konsolideras fr.o.m. foérvarvsdagen. Dotterbolag som
avyttrats under aret konsolideras t.o.m. tidpunkten da de avyttras. Intresseféretag utgor
under normala omstandigheter féretag, vari Real Holding har ett betydande inflytande, det vill
saga nar rostetalet uppgar till mellan 20 och 50 procent.

Goodwill

Koncernmassig goodwill uppkommer nar anskaffningsvardet vid forvarv av andelar i
dotterféretag Overstiger det i forvarvsanalysen faststallda vardet pa det forvarvade foretagets
identifierbara nettotillgangar. Goodwill redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Transaktioner med narstaende

Bolaget har under aret hyrt lokal och personal fran Linden & Linden Holding AB (agt av Bengt
Linden, styrelseledamot) till ett varde av 1 248 (345) kSEK.

Bengt Linden (styrelseledamot) har mot skuldebrev lanat in 37 900 kSEK (5 841) till
koncernen Upplupen ej utbetald ranta har beraknats med 5 % ranta till 1 568 kSEK.
Darutéver har utlagg skett med 269 kSEK

Drive Concept No 1 AB (agt av Lennart Molvin, styrelseledamot) har fakturerat koncernen 796
kSEK (145) for nedlagt arbete i Karlskronaprojektet.

Bengt Engstrom har mot revers lanat in 700 kSEK (varav 400 kSEK har aterbetalats) till
koncernen. Upplupen ej utbetald ranta har beraknats med 5 % ranta till 7 kKSEK.
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Not Redogorelse for omklassificering av resultat samt balansrikning

| samband med fardigstallandet av detta arsbokslut har noterats att vissa poster och transaktioner inte har
behandlats pa ett konsekvent eller korrekt satt i enlighet med IFRS 7. Nedan foljer en redogorelse for de
justeringar som gjorts i férhallande till den tidigare avgivna arsredovisningen for 2015. Samtidigt har vissa
begrepp forandrats for att battre ansluta till IFRS rekommendationer.

Resultatréikning . 015 enligt Omklassi- 2015 enligt
arsredovisning ficering arsredovisni..

2015 2016
Koncern
Rérelsens intékter
Hyresintakter 2367 2 367 Hyresintakter
Ovriga intakter 72 72  Forvaltnings- och 6vriga

intékter
Summa intékter 2439 2439 Summa intdkter
Rorelsens kostnader Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -426 -426 Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader -14 661 14 661
Personalkostnader -1222 -1222 Personalkostnader
Orealiserade vardeférandringar 9173 -9173
Av- och nedskrivningar av materiella -1 -111  Av- och nedskrivningar av materiella och
och immateriella anlaggningstillgangar immateriella anldggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader -11 525 -6 036 -17 561  Ovriga kostnader
19320 Summa rérelsens kostnader

Rorelseresultat -16 333 -548 -16 881 Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande 7 847 7 847 Ranteintakter och liknande
resultatposter
Rantekostnader och liknande -24 659 -8 625 -33284 Rantekostnader och liknande

resultatposter

-25437 Finansnetto

Resultat efter finansiella poster -33 145 9173 -42 318 Resultat efter finansiella
poster
9173 9173 Vardeférandring férvaltnings-
fastigheter
Resultat fore skatt -33 145 0 -33145 Resultat fore skatt
6 681 6 681 Uppskjuten och temporar skatt
- netto
-533 -533  Arets skatt
Skatt pa arets resultat 6 148 6 148 Skatt pa arets resultat

Arets resultat -26 997 0 -26 997 Arets resultat
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Balansrikning ] 201 5.en!|gt Or_nkla.\sm- ] 201 5.en!|gt
arsredovisning ficering arsredovisning
2015 2016
Koncern
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar Immateriella
anldggningstillgangar
- Goodwill
Ovriga immateriella 535 535 Immateriella
anlaggningstillgangar anlaggningstillgangar
535 535
Materiella anldggningstillgangar Materiella
anldggningstillgangar
Byggnader och mark 165 400 165400 Forvaltningsfastigheter
Inventarier, verktyg och installationer 718 718 Inventarier, verktyg och
installationer
166 118 166 118
Finansiella anldggningstillgangar
Annu ej tilltriddda dotterbolag 55 523 55 523 Forskott for forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran 6 557 6 557  Uppskjuten skattefordran
62 080 62 080
Summa anlaggningstillgangar 228 733 228 733 Rorelseresultat
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4 343 4 343 Kundfordringar
Skattefordringar 107 107  Skattefordringar
Ovriga fordringar 3769 3769 Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna 34 457 -25 580 8 877 Forutbetalda kostnader och
intakter upplupna intékter
42 676 -25 580 17 096
Likvida medel 87 260 87 260 Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar 129 936 -25 580 104 356 Summa
omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR 358 669 -25 580 333089 SUMMA TILLGANGAR
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Balansrékning 2015 enligt Omklassi- 2015 enligt
arsredovisning ficering arsredovisning
2015 2016
Koncern
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget capital Eget kapital
Aktiekapital 9872 9872 Aktiekapital
Pagaende kvittningsemission 4420 4420 Pagaende kvittningsemission
Overskursfond 70 989 70989  Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat 1890 1890 Balanserat resultat
Arets resultat -25 541 -25541  Arets resultat
Eget kapital hanforligt till 61 630 61630 Eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare moderforetagets aktieagare
Minoritetsintressen -1 431 -1431 Innehav utan bestimmande
inflytde
Summa eget kapital 60 199 60 199 Summa eget kapital
Avsittningar Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 174 174  Uppskjuten skatteskuld
174 174
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 42 970 42 970  Skulder till kreditinstitut och liknande
42 970 42 970
Kortfristiga skulder Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3 996 3996 Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut
Forskott fran kunder 13 13  Forskott fran kunder
Leverantdrsskulder 5128 5128 Leverantorsskulder
Brygglan 193 353 -25 580 167 773  Brygglan och andra
réantebarande skulder
Skatteskulder 242 242  Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder 45758 45758 Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda 6 836 6 836 Upplupna kostnader och
intékter férutbetalda intakter
255 326 -25 580 229 746
SUMMA EGET KAPITAL OCH 359 669 -25 580 333089 SUMMA EGET KAPITAL

SKULDER OCH SKULDER
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2015 enligt Omklassi- 2015 enligt

Resultatrakning . o L e . 9

arsredovisning ficering arsredovisni

2015 ng 2016
Moderforetag
Rérelsens intédkter
Hyresintakter 36 36 Hyresintakter
Ovriga intékter - - Forvaltnings- och évriga
intakter

Summa intékter 36 36 Summa intakter
Rorelsens kostnader Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -13 968 13 968
Personalkostnader -1221 -1221 Personalkostnader
Av- och nedskrivningar av materiella -46 -46  Av- och nedskrivningar av materiella och
och immateriella anlaggningstillgangar immateriella anldggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader -8 625 -5 343 -13968 Ovriga kostnader

-15235 Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat -23 824 8 625 -15199 Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag -2 620 -2 620
Ranteintakter och liknande 7 976 7 976 Ranteintakter och liknande
Rantekostnader och liknande -24 504 -8 625 -33129 Rantekostnader och liknande

resultatposter

-27 773 Finansnetto

Resultat efter finansiella poster -42 972 -8 625 -42 972 Resultat efter finansiella
poster

- Erhallna koncernbidrag

Resultat fore skatt -42 972 0 -42 972 Resultat fore skatt
6 547 Uppskjuten och temporar skatt
- netto
- Arets skatt
Skatt pa arets resultat 6 547 6 547  Skatt pa arets resultat

Arets resultat -36 425 0 -36 425 Arets resultat
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Balansrékning ] 201 5.en!igt Or_nkla.\ssi- ] 201 5.en!igt
arsredovisning ficering arsredovisning
2015 2016
Moderforetag
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar Immateriella

anldggningstillgangar

- Goodwill
Ovriga immateriella 414 414  Immateriella
anlaggningstillgangar anlaggningstillgangar
414 414
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar | koncernforetag 110 412 110 412  Andelar | koncernforetag
Fordringar hos koncernféretag 38 327 38 327 Fordringar hos koncernforetag
Annu ej tilltriddda dotterbolag 44 475 44 475  Forskott for férvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran 6 547 6 547 Uppskjuten skattefordran
199 761 199 761
Summa anlaggningstillgangar 200 175 200175 Summa
anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - - Kundfordringar
Ovriga fordringar 3495 3495 Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna 34 254 -25 580 8 674 Forutbetalda kostnader och
intakter upplupna intékter
37749 -25 580 12 169
Likvida medel 86 475 87 475 Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar 124 224 -25 580 98 644 Summa

omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR 324 399 -25 580 298 819 SUMMA TILLGANGAR



Real Holding i Sverige AB (publ) 29(47)

556865-1680

Balansrékning 2015 enligt Omklassi- 2015 enligt
arsredovisning Ficering arsredovisning
2015 2016
Moderforetag
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital Eget kapital
Bundet eget kapital Bundet eget kapital
Aktiekapital 9872 9872 Aktiekapital
Nyemission under registrering 4420 4420 Pagaende kvittningsemission
14 292 14 292
Fritt eget kapital
Overskursfond 70 989 70989 Overskursfond
Balanserat vinst eller forlust 641 641 Balanserat resultat
Arets resultat -36 425 -36 425 Arets resultat
35205 35205
Summa eget kapital 49 497 49 497 Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 29 112 29 112 Skulder till koncernforetag
29 112 29 112
Kortfristiga skulder Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 4 567 4 567 Leverantdrsskulder
Brygglan 193 353 -25 580 167 773 Brygglan och andra
réantebarande skulder
Skulder till koncernforetag - Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder 46 305 46 305 Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda 1565 1565 Upplupna kostnader och
intakter férutbetalda intakter
245790 -25 580 220 210
SUMMA EGET KAPITAL OCH 324 399 -25 580 298 819 SUMMA EGET KAPITAL

SKULDER

OCH SKULDER
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Not 3 Hyresintakternas fordelning

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Hyra bostader 1052 402
Hyra lokaler 23019 1875
Hyra garage och parkeringsplatser 242 -
Ovriga vidarefakturerade kostnader samt hyrestillagg 2178 90
Summa nettoomsittning 26 491 2 367
Hyreskontraktens
férfallostruktur
Forfalloar Antal avtal Yta kvm Hyresvérde Andel %
Koncern
2017* 99 25373 12 484 21,55
2018 25 11 500 8594 14,84
2019 13 3 096 2054 3,55
2020 12 14 992 5512 9,52
2021 6 2449 1656 2,86
2021- 10 33 889 21628 37,34
165 91 299 51 928 89,66
Bostader 8 482 1240 2,14
Vakanser 24 10 577 4750 8,20
197 102 358 57 918 100,00
Arshyra
Avtalade framtida intdkter (MSEK)
Avtalade hyresintakter ar 1 51,9
Avtalade hyresintakter mellan
ar2 och ar5b 122,3
Avtalade hyresintakter senare
an 5 ar 73,1
247,3
Bostader 1,2
248,5

* Samtliga I6pande avtal som ingétts i dotterbolagen ingér i posten 2017 under "Hyreskontraktens
férfallostruktur” ovan.
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Not 4 Rorelsens ovriga intakter

31(47)

2 2
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Ovriga intakter bestar av vidarefakturerade utlagg och kostnader 156 72
Moderforetag
Moderforetagets intakter bestar av koncerninterna intakter 1461 36
Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Mazars SET AB
Revisionsarvode 800 120
Andra uppdrag - 298
Dillon AB
Revisionsarvode - 51
Ernst & Young AB
Revisionsarvode 98 -
Grant Thornton
Revisionsarvode 103 -
KPMG
Andra uppdrag 100 -
Summa 1101 469
Moderféretag
Mazars SET AB
Revisionsarvode 679 100
Revisionsarvode - 298
Dillon AB
Revisionsarvode - 17
Summa 679 415
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Not 6 Operationell leasing - leasetagare
2016-01-01-  2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31

Koncern

Tillgangar som innehas via operationella leasingavtal

Bilar 118 211
Lokaler 650 393
Totala leasingkostnader 768 604

Leasingintakter avseende objekt som vidareuthyrts
uppgar till 60 272

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende
icke uppsagningsbara kontrakt forfaller till betalning:

Inom ett ar 119 54
119 54

Moderforetag

Tillgangar som innehas via operationella leasingavtal

Lokaler 556 225

Totala leasingkostnader 556 225

Not 7 Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstallda

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 Varav mén 2015-12-31 Varav mén
Moderféretag
Sverige 1 1 2 2
Totalt moderféretaget 1 1 2 2
Dotterforetag
Sverige 4 3 - -
Totalt dotterféretag 4 3 - -
Koncernen totalt 5 4 2 2

Vid rakenskapsarets utgang var antalet anstallda 11 st varav 4 kvinnor.
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Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Moderforetag
Styrelse och VD 1050 450
Ovriga anstéllda 900 450
Summa 1950 900
Sociala kostnader 613 283
(varav pensionskostnader) - -
Dotterforetag
Styrelse och VD 275 -
Ovriga anstéllda 1611 -
Summa 1886 -
Sociala kostnader 701 -
(varav pensionskostnader) 96 -
Koncern
Styrelse och VD 1325 450
Ovriga anstéllda 2 511 450
Summa 3 836 900
Sociala kostnader 1314 283
(varav pensionskostnader) 96 -
Ledande befattningshavares erséttningar 2016
Moderforetag
GrundIon Rorlig Ovriga
Pensions- styrelsearvoden
ersattning formaner
kostnad
Styrelsens ordférande
Bengt Engstrom 200 - - -
Styrelsens ledamdter
Lennart Molvin 100 - - -
Bengt Linden 100 - - -
Peter Karlsten 100 - - -
Cleas Ortegren VD (Sydfastgruppen) 275 - - -
Daniel Andersson VD (Real Holding) 1050 - - -
Summa 1825 - - -
Ledande befattningshavares erséttningar 2015
Moderforetag
Grundion, Rorlig
Pensions- I
ersattning Ovriga
kostnad férmaner
Styrelsens ordférande
Bengt Engstrom - - - -
Daniel Andersson VD 450 - - -
Peter Teurnberg (f.d. VD) 450 - - -

Summa 900 - -
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Not 8 Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Nedskrivningar
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 103 -
Goodwill 1145 -
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 110 64
Inventarier, verktyg och installationer 350 47

1708 111
Nedskrivningar férdelade per tillgang:
Moderféretag
Ovriga immateriella anlaggstillgangar 92 46
92 46

Not 9 Ovriga rérelsekostnader

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Realisationsférlust - 2900
Summa - 2900
Moderforetag
Summa - -

| Dotterbolaget Samhallsfastigheter AB uppstod 2015 en forlust om 2 900 kSEK pa handpenning

for tecknat kop av 5 fastigheter fran en saljare.

Not 10 Ranteintakter och liknande resultatposter

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern

Valutakursvinster - 7842
Ranteintakter, dvriga 43 5
43 7 847

Moderforetag
Ranteintékter, koncernforetag 500 129
Valutakursvinster - 7842
Ranteintakter, 6vriga 27 5
527 7976

Under 2014 upptogs brygglan i norska kronor som aterbetalats under forsta kvartalet 2016.

| samband med arsbokslutet 2015 bokfordes en orealiserad kursvinst om 7 842 kSEK, vilken dock
realiserades under forsta kvartalet 2016, dock blev den realiserade vinsten nagot lagre och

upptogs darfor i forsta kvartalsrapporten for 2016 som en valutafériust.
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Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31

Koncern

Réantekostnader 24 654 24 307

Aterforing aktiverade lanekostnader 15 358 312

Ovriga finansiella kostnader 1587 8 665
41 599 33 284

Moderféretag

Réntekostnader 20 216 24 192

Aterforing aktiverade lanekostnader 13 357 312

Ovriga finansiella kostnader 1358 8 625
34 931 33129

Rantekostnader avseende brygglanen uppgick under rakenskapsaret till 11 731 kSEK varav 6 435
kSEK var forskottsranta betald under 2015. Samtliga rantekostnader hanforliga till 16sta brygglan,
totalt 29 032 kSEK har betalats genom kvittning till aktier i bolaget, saval till stamaktier av serie B
som till preferensaktier av serie PREF 1. Detta innebar att rantekostnaderna inte belastat bolagets
likviditet, samtidigt som bolaget atnjuter en uppskjuten skattefordran om 6 387 kSEK som kommer
att kvittas mot kommande vinster.

Ranta pa obligationslanet har under rékenskapsaret belastat resultatet med 5 709 kSEK.

Ovriga finansiella kostnader bestar huvudsakligen av évriga kostnader fér brygglédn som upptogs
2015. Detta lan har I6sts under forsta kvartalet 2016 samt delvis omvandlats till obligationslan.

Det redovisade vardet av koncernens rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 305 478
(214 739) kSEK. Jamlikt IFRS 7 har fran och med denna arsredovisning forutbetalda kostnader
hanforliga till 1an reducerat de rantebarande skulderna med 28 829 (25 580) kSEK. Totala
rantebarande skulder justerat for dessa forutbetalda kostnader uppgar foljaktligen till 334 307
(240 319) kSEK.

Kapitalbindningsstruktur 2016-12-31

Koncernen

Volym Snittranta Andel
Forfallotidpunkt % %
2017 181 529 10,53 54,30
2018 132 905 9,87 39,76
2019 3392 2,80 1,01
2020 500 3,00 0,15
2021- 15 981 3,00 4,78
Summa 334 307 9,82 100,00

Kapitalbindningsstruktur — Lan samt rédnta

Koncernen

Volym Ranta Totalt
Forfallotidpunkt
2017 Kvartal 1 3683 3189 6 872
2017 Kvartal 2 117 702 15 812 133 514
2017 Kvartal 3 1311 2 005 3316
2017 Kvartal 4 58 833 5751 64 584
2018 132 905 8 524 141 429
2019 3392 509 3 901
2020 500 480 980
2021- 15 981 2 563 18 544

Summa 334 307 38 833 373 140
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Samtliga amorteringar och rantor avseende forsta kvartalet har erlagts.

Med avseende pa andra kvartalet ska féljande omnamnas:

Real Holding tilltradde den 21 oktober 2016 aktierna i Hagglundsfastigheterna AB som var
lagfaren &gare av fastigheten Norrlunganger 2:144 i Ornskéldsvik. En del av képeskillingen
finansierades genom en bryggfinansiering som tillhandahoélls av APP Rockstar Equity AB i Vaxj6
("APP Equity"). Som sdkerhet for Ianet lamnades pant i Hagglundsfastigheterna samt i det
forvarvande dotterbolaget som sedermera fusionerats med Hagglundsfastigheterna. Lanet om
85 MSEK forfdll till betalning den 11 maj. APP Equity har valt att ianspraktaga panten i vantan pa
refinansiering, alternativt kommer parterna gemensamt bedriva en férséaljningsprocess av
fastigheten efter sommaren. Ett eventuellt dverskott fran forsaljningen tillfaller Real Holding.
Amortering och ranta i denna del har foljaktligen inte erlagts.

Vidare har i juni 2017 ett brygglan om 30,4 MSEK ersatts av ett nytt brygglan uppgaende till 45,0
MSEK med forfall i fjarde kvartalet 2017 som dock kan férlangas med ytterligare tre manader.

Not 12 Sammanstillning finansiella tillgangar och skulder

Koncernen Lanefordringar och Finansiella skulder varderade
kundfordringar till upplupet anskaffningsvarde

kSEK 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Hyres- och kundfordringar 13 032 4343 - -

Ovriga kortfristiga fordringar 3 857 3 876 - -

Likvida medel 2892 87 260 - -

Réantebarande skulder ) 334 307 240319

Aktiverade upplaningskostnader ) '2% 85%% '255 51%%

I:evgrantorsskulder i ) 21 525 45 758

Ovriga skulder

Summa 19 781 95 479 335 542 265 625

Moderbolaget

kSEK 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Hyres- och kundfordringar 534 - - -

Fordringar/skulder koncernforetag 114 575 38 327 27 300 29 112

Ovriga kortfristiga fordringar 2710 3495 - -

Likvida medel 1664 86 475 - -

Réntebarande skulder - - 12R ¢ 193 353

Aktiverade upplaningskostnader -25 -25 580

Leverantorsskulder - - 2¢ 4 567

Ovriga skulder - - 15671 46 305

Summa 119 483 128 297 156 699 247 757

Banklén

Bolag Belopp kSEK Rénta %

Real Nissaholmen HB 6 460 2,69

Real Nissaholmen Fastigheter AB 33 600 2,71

Real Fastigheter i Landskrona AB 2964 2,00

Real Fastigheter i Karlskrona AB 17 492 2,60

Hagglundsfastigheterna AB 4438 2,31

Hagglundsfastigheterna AB 20375 1,278

85 329
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Samtliga kostnader for upptagna finansieringar och for obligationen, sdsom kostnader fér upprattande
av prospekt, success fees, advokatkostnader och dylikt (dock ej réntor), har tidigare perioder
redovisats som en forutbetald kostnad i balansrékningen. Fran och med denna arsredovisning har

dessa kostnader istallet reducerat laneskulden for bolaget.

Not 13 Skatt pa arets resultat

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Redovisad skatteintakt/kostnad 644 -533
Summa aktuell skatt 644 -533
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond -383 -174
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 11 874 6 855
Uppskjuten skatt avseende temporarar skillnader pa fastigheter -5113 -
Summa uppskjuten skatt 6 378 6 681
Total redovisad skatteintakt 7 022 6 148
Moderféretag
Redovisad skatteintakt/kostnad - -
Summa aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond - -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 10433 6 547
Uppskjuten skatt avseende temporarar skillnader pa fastigheter - -
Summa uppskjuten skatt 10 433 6 547
Total redovisad skatteintakt 10 433 6 547

Real Holding koncernen innehar forlustavdrag vid utgangen av 2016 uppgaende till 84 566 kSEK. Av dessa

avser 76 771 kSEK moderforetaget. Samtliga underskott harror fran Sverige och ar eviga.

Uppskjuten skattefordran baserad pa forlustavdrag i koncernen har varderats till 18 618 kSEK, vilken ar
hanforlig till férlustavdrag i moderbolaget och dotterféretagen och som bedéms kunna utnyttjas mot
framtida 6verskott. Darutdver har koncernen en upplupen skattefordran om 638 kSEK i fastighetsfallan,

vilken ej redovisas som en tillgang och inte redovisats 6ver resultatet.

Avsattning for uppskjuten skatteskuld 9 356 kSEK (174) i koncernen avser uppskjuten temporar skatt avseende
ackumulerade orealiserade vardehdjningar som Okat fastigheternas varde.

Not 14 Goodwill

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Nyanskaffningar 1145 -
Vid arets slut 1145 -
Ackumulerade nedskrivningar:
-Arets nedskrivningar -1 145 -
Vid arets slut -1 145 -

Redovisat varde vid arets slut

Ofdrdelat varde vid forvarv av Real Sydfastgruppen AB.
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Not 15 Balanserade utgifter for immateriella anlaggningstillgangar

2016-12-31 2015-12-31—

Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan 617 157
-Nyanskaffningar - 460
617 617
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -82 -18
-Arets avskrivning enligt plan -110 -64
-192 -82
Ackumulerade nedskrivningar:
-Arets nedskrivningar -103 -
-103 -
Redovisat varde vid arets slut 322 535
Moderforetag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid éarets borjan 460
-Nyanskaffningar - 460
460 460
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -46
-Arets avskrivning enligt plan -92 -46
-138 -46
Ackumulerade nedskrivningar:
Redovisat varde vid arets slut 322 414
Not 16 Forvaltningsfastigheter
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Redovisat varde vid arets bérjan 165 400 5000
-Investering i befintliga fastigheter 6 058 -
-Nyanskaffningar 194 479 161 368
-Omklassificeringar 55523 -
-Orealiserade vardeférandringar 23 240 -968
Vid arets slut 444 700 165 400

Varderingsmetod

Real Holding redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma
innebdrd som marknadsvarde. Det verkliga vardet baseras pa externa varderingar som genomférs
I6pande som en integrerad del av affarsprocessen dar det for varje fastighet utférs en enskild

bedémning till vilket varde den anses kunna séljas. Varderingarna utférs av ackrediterade

varderingsinstitut.
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Not 17 Inventarier, verktyg och installationer
2016-12-31 2015-12-31

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets boérjan 2914 16
-Nyanskaffningar 859 278
-Rorelseforvarv 424 2990
-Avyttringar och utrangeringar - -370
-Vid arets slut 4197 2914
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan -2 196 -15
-Rorelseforvarv -379 -2 221
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - 370
-Arets avskrivning -350 -330
-Vid arets slut -2 925 -2 196
Redovisat varde vid arets slut 1272 718

Not 18 Andelar i koncernforetag
2016-12-31 2015-12-31

Moderféretag

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan 110 412 2200
-Férvarv 8 656 108 212
Redovisat varde vid arets slut 119 068 110 412

Spec av moderféretagets innehav av andelar i koncernféoretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstdmmer med andelen av résterna fér totalt
antal aktier.

2016-12-31  2015-12-31

Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séte Andelar i % vérde vérde
Real Fastigheter AB (publ),
556705-3151, Stockholm 2000 000 100 2200 2200

Real Fastigheter i Landskrona
AB, 556873-9352, Stockholm
Real Samhaéllsfastigheter AB
556998-0823, Stockholm 1000 100 2126 126
Real Fastigheter i Karlskrona AB,
559009-4834, Stockholm
Real Nya Bostéader | Karlskrona AB,

556998-0971, Stockholm 1000 100 50 50
Real Fastigheter i Habo AB,

556949-8198, Stockholm 500 100 14 260 14 260
Real Fastigheter i Alvik AB,

556932-6357, Stockholm 50 000 100 10 834 10 834
Real Nissaholmen Fastigheter AB,

556414-1058, Stockholm 100 100 82 891 82 891
Real Nissaholmen HB,

969623-8238, Stockholm 1 1 51 51
Real Nya Bostéader | Skovde AB,

559053-1074, Stockholm 1 000 100 575 -
Hagglundsfastigheterna Holding AB

559078-4749 1000 100 4 550 -

Hégglundsfastigheterna AB
556911-9489, Stockholm
Real Sydfastgruppen AB
556876-9532, Stockholm 883 500 88,35 1531 -

119 068 110 412
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Rérelseférvérv under rakenskapsaret

Bolaget har under 2016 forvarvat och tilltratt 3 stycken fastigheter genom férvarv av bolag. Férvarven
har resulterat i att féljande bolag nu dgs av Real Holding som heldgda dotterféretag, Real Fastigheter i
Karlskrona AB, Real Nya Bostéader i Karlskrona AB, Hagglundsfastigheterna Holding AB med
dotterbolaget Hagglundsfastigheterna AB. Dessutom har Real Nya Bostader i Skévde AB med
markanvisning forvarvats.

Forvarven av ovan bolag och fastigheter bedoms ha en betydande paverkan pa Real Holdings resultat
Samtliga forvarv har, i likhet med tidigare ar, skett i bolagsform och baseras pa ett underliggande
fastighetsvarde om 279 MSEK for de férvarvade fastigheterna. Tilltrddeslikviden har erlagts for de
tilltraédda bolagen.

Héndelser efter balansdagen

Real Holding tilltrddde den 21 oktober 2016 aktierna i Hagglundsfastigheterna AB som var
lagfaren agare av fastigheten Norrlunganger 2:144 i Ornskéldsvik. En del av képeskillingen
finansierades genom en bryggdfinansiering som tillhandahdlls av APP Rockstar Equity AB i
Vaxjo ("APP Equity"). Som sakerhet for lanet lamnades pant i Hagglundsfastigheterna samt i
det forvarvande dotterbolaget som sedermera fusionerats med Hagglundsfastigheterna. Lanet
forfoll till betalning den 11 maj. Real Holding har ocksa gatt i borgen for lanet. APP Equity har
valt att ianspraktaga panten i vantan pa refinansiering, alternativt kommer parterna gemensamt
bedriva en férsaljningsprocess av fastigheten efter sommaren. Ett eventuellt dverskott fran
forsaljningen tillfaller Real Holding. APP Equity har salunda tagit aktierna i
Hagglundsfastigheterna i férvar och registrerat ny styrelse i Hagglundsfastigheterna.

Not 19 Forskott for forvaltningsfastigheter
2016-12-31 2015-12-31

Koncern

-Vid érets borjan 55523 54
-Tilkommande tillgangar 3000 44 475
-Avgéende tillgangar - -54
-Omklassificeringar -55 523 -
-Orealiserade vardeférandringar - 11 048
Redovisat varde vid arets slut 3000 55 523
Moderféretag

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan 44 475 -
-Tilkommande tillgangar 3000 44 475
-Omklassificeringar -44 475 -
Redovisat varde vid arets slut 3000 44 475

Tillkommande tillgangar

Koncernen hade per bokslutsdagen 2016-12-31 ingatt avtal om forvarv av samtliga aktier i Fastighets
AB Kompaniet 3 som ager fastigheten Kompaniet 4 i Tranas. Beloppet utgér handpenning.

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter
2016-12-31 2015-12-31

Koncern

Forutbetalda driftskostnader 1219 384

Forutbetald rantekostnad 1797 8 493

Upplupna intakter 441 -
3457 8 877

Moderforetag

Forutbetalda driftskostnader 122 52

Upplupen rénta koncern - 129

Forutbetald rantekostnad - 8 457

upplupen intakt koncern 305 36

427 8674
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Samtliga kostnader for upptagna bryggfinansieringar och for obligationen, sasom kostnader for
upprattande av prospekt, success fees, advokatkostnader och dylikt (dock ej rantor), har tidigare
redovisats som en forutbetald kostnad i balansrakningen. Fran och med denna arsredovisning
har dessa kostnader istallet reducerat laneskulden for bolaget (se not 21) i enlighet med IFRS.

Not 21 Eget kapital

Vid rakenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 27 857 448 SEK och antalet aktier uppgick till
13 928 724 aktier efter sammanlaggningen registrerats. For att jamférelsetal och nyckeltal inte skall bl

missvisande, har vi valt att relatera alla nyckeltal och jamfdrelsetal till antalet aktier efter
sammanlaggning, det vill sdga 13 928 724 aktier. Pa detta vis ar nyckeltalen aktuella i relation till nu
gallande forutsattningar.

Enligt bolagsordningen uppgar aktiekapitalet till Iagst 23 500 000 SEK och hogst 94 000 000 SEK.

Antalet A-aktier i bolaget uppgick per balansdagen till 3 525 000 stycken. Antalet B-aktier uppgick per
balansdagen till 10 019 039 stycken. Antalet preferensaktier av serie PREF1 uppgick per
balansdagen till 384 685 stycken.

Utdelning pa preferensaktierna PREF1 ar bestamd till 20 kr per aktie och ar, varpa utdelning skall ske
med 5 kr per kvartal med avstamningsdagar den 10 januari, 1 april, 10 juli och 10 oktober. Fér det fall
styrelsen foreslar till bolagsstamman att utdelning inte skall ske, ackumuleras ratten till utdelning med
5 kronor per kvartal, jamte droéjsmalsranta.

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. | moderbolaget bestar bundet
eget kapital av aktiekapital, reservfond och uppskrivningsfond. Fritt eget kapital inkluderar
Overkursfond, balanserade vinstmedel samt arets resultat vilket finns tillgangligt for utdelning till

aktiedgarna. . . . L .
Koncernens eget kapital bestar av aktiekapital, évrigt tillskjutet kapital, andra reserver samt

balanserade vinstmedel inklusive arets resultat. Ovrigt tillskjutet kapital i koncernen avser kapital
tillskjutet fran agarna. | balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstmedel
i moderbolaget och dess dotterféretag.

Not 22 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten Koncernen  Moderforetag
skatteskuld 2016-12-31 2016-12-31
Uppskjuten skattefordran

Skatt avseende:

Skatteméssiga underskott i koncernféretag

Ingéende balans 6744 6 547
Forandring i resultatrédkning 11 874 10 433
Total utgaende uppskjuten skattefordran 18 618 16 980
Uppskjuten skatteskuld

Skatt avseende:

Skillnad mellan férvaltningsfastigheternas

skattemdéssiga restvérde och verkligt vérde

Ingaende balans 2217 -
Forandring i resultatréakning 5113 -

Utgaende redovisat varde 7 330 -
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Koncernen Moderféretag
2016-12-31 2016-12-31
Obeskattade reserver | koncernféretag
Ingaende balans - -
Forvarv 1643 -
Foérandring i resultatrakning 383 -
Utgaende redovisat varde 2026 -
Total utgadende uppskjuten skatteskuld 9 356
Not 23 Skulder till kreditinstitut och liknande
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 45 984 7984
Forfallotidpunkt, senare an fem ar fran balansdagen 59 098 34 986
105 082 42 970
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Upplupna rantekostnader 7 038 403
Forutbetalda hyresintakter 12 527 3698
Ovriga upplupna kostnader 7739 2735
27 304 6 836
Moderforetag
Upplupna rantekostnader 6742 302
Ovriga upplupna kostnader 2 809 1263
9 551 1565
Not 25 Kassa och bank
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Féljande delkomponenter ingar:
Bank 2892 87 260
2892 87 260
2016-12-31 2015-12-31
Moderforetag
Féljande delkomponenter ingar:
Bank 1664 86 475
1664 86 475

| posten likvida medel ingar ett belopp om 0 (84 398) kSEK som stallts som sakerhet for

upptagna bryggfinansieringar.
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Not 25 Stallda panter och eventualforpliktelser

Koncern

Stéllda sékerheter for egna skulder och avséttningar:
Fastighetsinteckningar

Aktier | dotterbolag

Ovriga stéllda panter och sékerheter
Sékerhet for brygglan

Moderforetag
Stéllda sékerheter for egna skulder och avséttningar:
Stallda sakerheter for brygglan

Aktier | dotterbolag

| posten likvida medel ingar ett belopp om 0 (84 398) kSEK som stéllts som sakerhet for

upptagna bryggfinansieringar.

Not 26 Koncernuppgifter

43(47)

2016-12-31 2015-12-31
133 150 81430
171 753 110 412
304 903 191 842

- 84 398

- 84 398
2016-12-31 2015-12-31
- 84 398

113 358 110 412
113 358 194 810

Av moderforetagets totala inkop och forsaljning matt i kronor avser 0 % av inkdpen (2% for ar
2015) och 100 % av forsaljningen (100% for ar 2015) andra foretag inom hela den féretagsgrupp

som foretaget tillhor.
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Definitioner av nyckeltal

Aktierelaterade nyckeltal

Antal aktier vid periodens slut

Viktat genomsnittligt antal aktier
under perioden

Resultat per aktie, kr
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kr

Fastighetsrelaterade

Hyresvarde helar, kr/lkvm

Hyresintakter helar, kr/lkvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvarde, kKSEK

Uthyrningsbar yta, kvm

Kommande byggrétter, kvm BTA

Marknadsvarde per kvadratmeter, kr

Marknadsvarde per kvadratmeter byggratt

Finansiella nyckeltal
Avkastning eget kapital, %

Avkastning totalt kapital, %

Soliditet, %

Rantetackningsgrad, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr

Nettobelaningsgrad, %

44(47)

Antalet utestaende aktier vid periodens utgang

Antal utestdende aktier vid arets borjan, justerat med antal aktier som
emitterats under perioden viktat med antal dagar som aktierna varit
utestaende i férhallande till totalt antal dagar under perioden

Resultatet dividerat med antal utestaende aktier vid periodens utgang
Resultatet dividerat med genomsnittligt antal aktier under rakenskapsaret
Eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang

Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier under rékenskapséaret

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedémdmarknadshyra for
vakanta lokaler, inklusive de fastigheter som per bokslutsdagen
forvarvats men annu ejftilltratts.

Helarsjusterade kontrakterade hyror, inklusive annu ej tilltradda fastigheter
Kontrakterade hyror dividerat med hyresvardet.

Marknadsvardet for tilltradda, respektive annu ej tilltradda fastigheter,
baserat pa externa varderingsrapporter fran ackrediterade
varderingsinstitut. Marknadsvardet for den tomtmark som innehaller
kommande byggratter inkluderas i posten Marknadsvarde annu e;j tilltradda
fastigheter, kSEK, samt att vardet av byggratterna ocksa redovisas
separat.

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor, dels i befintligt tilltratt bestand,
samt for forvarvade men annu ej tilltradda fastigheter.

| en av fastigheterna som férvarvats men annu ej tilltratts, ingar tomtmark
som enligt kommunens planprogram skall detaljplaneras med minst 47 000
kvadratmeter byggratter bruttoarea (BTA). Bolaget arbetar for narvarande
med detaljplanearbetet och kan konstatera att antalet kvadratmeter
byggratter kommer att uppga till minst 47 000.

Totala marknadsvardet dividerat med uthyrningsbar yta, férdelat ver dels
befintligt tilltradda fastigheter samt for forvarvat men annu ej tilltrédda
fastigheter.

Marknadsvardet f6r tomtmarken med kommande byggratter, dividerat med
lagsta antalet kvadratmeter byggratter.

Resultatet dividerat med eget kapital. Avkastning eget kapital beréknas ej
om resultatet ar negativt, utan klassificeras da istéllet som neg.

Resultatet dividerat med balansomslutningen. Avkastning totalt kapital
beraknas ej om resultatet ar negativt, utan klassificeras da istallet som neg.

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto och vardeférandringar,
dividerat medfinansnettot.

Rantebarande skulder dividerat med egetkapital.
Rantebarande skulder minskat med likvida medeloch finansiella

placeringar, dividerat med balansomslutningen minskat med
likvida medel och finansiellaplaceringar.
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Underskrifter

Stockholm den 10 juli 2017

Bengt Engstrom
Styrelseordférande

Bengt Linden
Styrelseledamot

Peter Karlsten
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den

Johan Kaijser
Auktoriserad revisor

Daniel Andersson
Extern Verkstallande direktor

Lennart Molvin
Styrelseledamot

juli 2017 och avviker fran standardutformningen
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdamman i Real Holding AB (publ)
Org. nr 556865-1680

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Real Holding AB (publ) for &r 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncemredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stédllning
per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens §vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och
balansrdkningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér
oberoende i forhédllande till moderbolaget och koncemen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Viisentliga oséikerhetsfaktorer avseende antagande om fortsatt drift

Utan att det paverkar mina uttalanden ovan vill jag fésta
uppmérksamheten pé forvaltningsberittelsen, av vilken det framgér att
bolaget har en anstréngd likviditet och &dr beroende av kapitaltillskott for
sin fortlevnad. Bolaget beskriver i forvaltningsberéttelsen om planer pa
att forsélja fastigheter och om att erhalla kapitaltillskott genom
nyemission. Inget av detta har dnnu skett per datum for undertecknande
av denna revisionsberittelse. Bolaget dr beroende av dessa bada
alternativ for att kunna 16sa panterna i Higglunds Holding AB.
Alternativt en forsiljning av Hagglunds Holding AB. Dessa
forhallanden tyder pa att det finns vésentliga osdkerhetsfaktorer som kan
leda till tvivel om bolagets formaga att fortsdtta verksamheten.

Annan information i arsredovisningen

Det dr styrelsen och verkstidllande direktSren som har ansvaret for den
andra informationen. Den andra informationen bestar av sidorna 1-9 i
arsredovisningen. Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar
inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information. Revisionsberittelsen omfattar
dérmed sidorna 10-45.

Styrelsens och v llande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direktSren ansvarar dven for den interna kontroll som

de bedomer dr nddvindig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncermredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktSren for beddomningen av
bolagets och koncemnens fGrmaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, ndr sé &r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
négra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att ldmna en revisionsberittelse som innehdller mina
uttalanden. Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara védsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen och koncermredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra
en grund for mina uttalanden. Risken fOr att inte upptédcka en
visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hdgre dn for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som dr 1dmpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkt6rens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktdren anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana héindelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen och
koncemredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktom eller,



om sadana upplysningar Ar otillréickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser
baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hidndelser eller
forhdllanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

e  utvédrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna p ett sétt som ger en réttvisande
bild.

e  inhdmtar jag tillréckliga och &ndamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styming,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Jag dr ensamt
ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag mdste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncemredovisningen har
jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning for Real Holding AB (publ) for &r 2016 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i §vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillriickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och v llande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ir
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation dr utformad sé att bokfSringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande

direktdren ska skdta den 16pande frvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgéirder som 4r
nddvindiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i Sverensstimmelse

med lag och for att medelsfSrvaltningen ska skdtas pa ett betryggande
sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nédgon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren i nagot visentligt avseende:

e fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse
som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller

e  pénagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag
professionellt omdSme och har en professionellt skeptisk instdllning
under hela revisionen. Granskningen av frvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller fSrlust grundar sig frimst p&
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pd min professionella beddmning med utgdngspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgdrder, omraden och forhéllanden som ir visentliga for
verksamheten och déir avsteg och Gvertriddelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Jayg gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhéllanden som 4r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst cller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Anméirkning

Arsredovisningen har inte funnits tillgénglig for aktiedgare minst tva
veckor innan arsstdmman i enlighet med 7 kap 25 § aktiebolagslagen.

Arsredovisningen eller koncernredovisningen har i strid med 8 kap. 2 §
arsredovisningslagen limnats till mig senare 4n sex veckor fore
ordinarie bolagsstdimma.

Bolag inom koncernen har under rikenskapsaret inte i ritt tid och med
ritt belopp vare sig redovisat eller betalat avdragen skatt, sociala
avgifter eller mervirdesskatt.

Stockholm,

Johan Kaijser
Auktoriserad revisor



