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INLEDNING

Real Holding - ett fastighetsbolag i forandring

Real Holding i Sverige AB (publ), (Real Holding) org.nr 556865-1680, har lagt ett relativt turbulent ar
bakom sig. En ny strategi har inforts med fokus pa forvarv och forvaltning av industri- och
samhallsfastigheter i tillvaxtorter. Genom foradling och aktiv férvaltning skall vi realisera fastigheternas
fulla utvecklingspotential. Vi identifierar och skapar positiva synergier i samarbeten, optimerad
anvandning och aktiv forvaltning. Snart &r Bolaget ocksa kassaflodespositivt och kan borja agera mer
langsiktigt for en kraftfull tillvaxt.

Den ofdrdelaktiga finansieringsstruktur som bolaget dragits med sedan starten 2014 har &ven praglat
2017 med en laneportfélj som var bade dyr och alltfér hog i forhallande till vardet pa fastigheterna.
Under andra halvan aret har en omstrukturering och refinansiering av bolaget pabdérjats och idag ar
bolaget pa vag att aterhamta sig och kommer inom kort kunna generera ett positiv resultat.

Nettoomsattning (Mkr) 46,4 (30,4)
Hyresintakterna for perioden (Mkr) 35,7 (26,5)
Driftnettot (Mkr) 19,8 (14,5)
Rorelseresultat (Mkr) -1,7 (-3,5)
Resultat efter skatt (Mkr) -99,7 (-14,8)
Resultat per aktie, kr -6,24 (-1,06)
Eget kapital per 31 december 2017 (Mkr) 63,7 (117,6)
Eget kapital per aktie den 31 december 2017, kr 0,29 (8,44)
e oy oncermers esighetbestand o

Vasentliga handelser under aret och efter balansdagen:

e Bolaget har bytt ledning och styrelse samt pabérjat en kraftfull "turn-around” med syfte att
skapa en plattform for framtida tillvaxt.

e En nyemission om 55 MSEK har genomforts, vilken starkt det egna kapitalet.
e | samband med nyemissionen inldstes &ven 73% av preferensaktierna.

e En uppgorelse ndddes med APP Equity om 6verlatelse av fastigheten i Ornskoldsvik, utan
negativ likviditetspaverkan for bolaget.

e Real Holding har tilltratt fastigheten Kompaniet 4 i Tranas kommun 21 februari 2018.
Forvarvet har skett i bolagsform och baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 176
MSEK. Fastighetens hyresintakter & 20 MSEK.

e Verksamheten i dotterbolaget Sydfastgruppen har avyttrats.
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Antal fastigheter 11 13 9 1
Totalt fastighetsvarde (Mkr) 275,5 4447 165,4 5
Uthyrningsbar yta (kvm) 61572 102 637 45 090 258
Hyresintakter (Mkr) 35,7 26,5 2,4 0,1
Nettoomséttning (Mkr) 46,4 30,4 2,4 0,1
Antal aktier i genomsnitt 15038 181 10 778 190 2779 158 967 466
Antal aktier periodens slut 15 966 502 13928 724 4936 109 1 025 000

Bolagets B-aktie handlas sedan den 21 april 2016 p4 NGM Nordic MTF, under kortnamnet REAL MTF
B. Bolagets preferensaktie Pref 1 handlas pd samma marknadsplats sedan 29 april 2016 under
korthamnet REAL MTF PREF1. Sedan den 6 mars 2018 handlas dven den teckningsoption som gavs
ut i samband med nyemissionen under 2018 p4 NGM MTF under kortnamnet REAL MTF TO1B.

Real Holding fick i september en ny ledning. Sedan dess har vi tillsammans med var nya storagare,
Gremio Fastigheter AB, arbetat igenom bolaget med tydligt fokus pa att renodla portféljen sa att vi har
en sund plattform att bygga vidare fran. Malet &r att skapa ett ldnsamt fastighetsbolag i tillvaxt. For att
komma dit kravs en renodling av portfélien med fokus p& I6nsamma kommersiella fastigheter och
samhallsfastigheter i tillvaxtorter med ett diversifierat naringsliv. Parallellt med konsolidering av
fastighetsbestandet arbetar vi ocks& med en refinansiering av lanen till battre villkor. Med dessa
forandringar kan vi skapa ett valskoétt, valmaende och tillvaxtdrivet fastighetsbolag. Vi arbetar med en
valdigt enkel princip; varje fastighet skall std och ga for sig sjalv och ha en vardeutvecklingspotential,
som vi kan realisera.

Vi utgar frén hyresgasterna och deras verksamhetsbehov nar vi forvaltar och utvecklar.

Under senare delen av 2017 har Real Holding skapat betydande forutsattningar for en kommande
tillvaxtresa.

Vad har vi d& 4stadkommit?

e Tva stora finansiella transaktioner har genomforts; dels en foretradesemission riktad till alla
agare, och dels en inlésen av preferensaktier.

e Bade den ekonomiska och den tekniska forvaltningen har samordnats vilket fran och med
2018 ger tydliga besparingar i férvaltningen.

e Verksamheten i Bolagets egna férvaltningsbolag Sydfastgruppen har avyttrats i syfte att skapa
Okat fokus och 6kad Ibnsamhet.

e Fastigheten i Ornskéldsvik som Bolaget ej lyckades finansiera har forvarvats i sin helhet av
pantinnehavaren utan likviditetspaverkan for Bolaget.

e Real Holding har tilltratt en industrifastighet i Torsds med vardeutvecklingspotential

e Real Holding har skapat férutsattningar for att tilltrada fastigheten Kompaniet 4 i Tranas.
Tilltradet skedde i februari 2018. Detta ar nu koncernens stérsta fastighet.

Fastighetssektorn i allmanhet och bostadssektorn i synnerhet har under senhésten 2017 varit foremal
for spekulation om Gvervardering och 6verexploateringar varfor manga har avvaktat investeringar i
sektorn. Detta slar sjalvfallet hart mot alla bolag i branschen och speciellt mot de sma
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fastighetsbolagen, s& dven Real Holding. Trots det tuffa laget i marknaden lyckades Real Holding fa
sin foretradesemission tecknad till 85 procent och &aven lésa in 73 procent av preferensaktierna. Tva
betydande transaktioner som gor att vi star betydligt starkare infor 2018 &n vi gjorde 2017.

Jag vill ocksa lyfta fram att saval i den operativa ledningen som flera av vara stora dgare, Bengt
Linden, Gremio Fastigheter AB, Erik Hemberg och var styrelseordférande Bengt Engstrom tecknat
sina andelar i emissionen, vilket visar att vi ar pa ratt vag och att det finns ett fértroende saval for oss i
ledningen som strategin vi lagt. Det &r ocksa betryggande att veta att det finns starka dgare i ryggen
pa den tillvaxt resa vi skall gora.

Vi som nu verkar i bolaget kommer fortsatta leverera pa den fastslagna strategin. Vi kommer fortsatta
att utveckla portfoljen ytterligare och pabdrja var tillvaxtresa mot ett vasentligt storre fastighetsvarde.

Sverige gar fortsatt bra och den allmanna konjunkturen visar pa en stark efterfrdgan pa industriella
lokaler, for saval logistik och lager som tillverkning och administration. Vi har en stark pipe-line av
nyuthyrningar och omfdrhandlingar. Parallellt med att utnyttja de gynnsamma
marknadsforutsattningarna ska vi fokusera mer pa vara kunder och utveckla de fastigheter vi har.

Vart sikte &r nu installt pa att vanda vart resultat genom att oka driftnetto i det befintliga
fastighetsbestandet och refinansiera delar av laneportfolien. Med vart tydliga fokus pa fastigheter i
tillvaxtorter har vi ett spannande ar framfor oss.

Anna Weirter Jiffer
VD, Real Holding i Sverige AB (Publ)

Fastighetsbolaget Real Holding startade 2014. Fram till sommaren 2017 tillampades ett brett
investeringsfokus med forvarv av saval kommersiella fastigheter som bostadsfastigheter éver hela
Sverige. Bolaget har sedan starten haft stora utmaningar med den langsiktiga finansieringen. Trots
forvarv av flera fastigheter med starka driftnetton lyckades man inte omplacera ogynnsamma lan
varfor bolaget var i stort behov av en alternativ strategi och refinansiering.

Sommaren 2017 fick bolaget en ny stordgare, Gremio Fastigheter AB, som tillsammans med en ny
styrelse och ledning arbetat fram en ny strategi for verksamheten. Den strategiska inriktningen i
kombination med en renodlad och refinansierad fastighetsportflj utgér en gedigen grund for att bygga
ett valskott, vAxande och I6nsamt fastighetsbolag.

Affarsidé

Real Holding skall &ga kommersiella hyres- och samhéllsfastigheter i tillvaxtorter med diversifierat
naringslivinom segmenten tillverkning, lattindustri, lager och logistik i Malardalen och sddra Sverige.
Genom aktiv och langsiktig forvaltning med en riskjusterad belaning skapas ett stort foradlingsvarde.

Affarsmodell

Real Holding forvarvar, utvecklar och forvaltar kommersiella hyresfastigheter. Hyresgésterna ar de
viktigaste kunderna och sjalva karnan i verksamheten. Intéakter genereras framst genom fastigheternas
driftnetto men ocksa av kapitalisering av underliggande potential, t.ex. outnyttjade byggratter och
avstyckningar, samt genom fastigheternas vardeokning. Bolaget prioriterar langsiktigt Agande, men
kan och ska avyttra fastigheter nar marknadsforutsattningarna ar férdelaktiga.
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Strategi

En ny strategi har inforts med fokus pa fastigheter som har utvecklingspotential i tillvaxtorter dar
vardeskapande sker genom proaktiv forvaltning och nyuthyrningar. Vi ser ocksa mgjliga vinster i de
synergier vi kan skapa genom foradling och fokuserad forvaltning. | vara fastigheter finns ocksa
utvecklingspotentialer som vi aktivt arbetar med att realisera 6ver tid. Det galler allt fran
ombyggnationer och hyresgéstanpassningar till utbkade byggréatter och andrad anvandning.

Real Holdings tillvéaxt ska framst ske genom forvarv av fastigheter fran Ionsamma bolag som vill frigéra
kapital genom att inte aga den fastigheten man verkar i men som ar villig att teckna langa hyresavtal.
Forvarven kommer foretradesvis ske genom en blandning av rena vélfinansierade férvarv samt
apportemissioner. Kraven pa forvarvade fastigheter ar dels att de har en attraktiv mix av kreditvardiga
hyresgaster och dels en underliggande vardeutvecklingspotential som kan realiseras genom aktiv
projektutveckling. Bolaget ska i forsta hand avyttra fullt utvecklade fastigheter nar
marknadsforutsattningarna ar gynnsamma och darmed att frigéra kapital for investeringar i nya
projekt.

Forvaltningsstrategi

Real Holding ska i egen regi bedriva fastighetsférvéarv, utveckling och avyttring samt 6vrig ekonomisk
forvaltning medan den tekniska férvaltningen utférs av lokala professionella underleverantorer.
Bolaget prioriterar langa hyreskontrakt med kreditvardiga hyresgaster fore maximerad hyresniva vid
varje enskilt tillfalle. Detta uppnas genom att bolaget bygger langsiktiga relationer med hyresgasterna,
ha en proaktiv dialog och en kundanpassad forvaltning. Lokal narvaro ar ocksa viktigt for hog
serviceniva samt kunskap och forstaelse for utvecklingen hos bade befintliga och potentiella
hyresgaster.

| Sverige var befolkningstillvéxten forra aret drygt 1,2 % och forvantas fortséatta att 6ka i hela 75% av
alla kommuner de kommande aren. Befolkningstillvaxten ar storst i de tre storsta staderna tatt foljt av
de storre regionstaderna. Avfolkningen av glesbygden fortsatte under 2017.

Sverige har under de senaste &ren haft en positiv konjunktur baserat inte bara pa befolkningstillvaxten
utan aven pa en allt battre konjunktur i omvarlden, framférallt i Europa, det laga réantelaget och en
expansiv finanspolitik. Den allmanna bedémningen ar att den positiva ekonomiska utvecklingen
fortsatter atminstone de narmaste aren.

Bostadsmarknadens inbromsning relaterat till héga bostadspriser och samtidigt ett hogt utbud av
nyproduktion samt nya amorteringskrav har skapat en allméan osékerhet inom detta
marknadssegment. Bostadsbyggande bedéms darfor under de narmaste aren minska samtidigt som
tillvaxten istallet férvantas okar inom industri och handel. Marknaden for kommersiella fastigheter har
endast paverkats marginellt av osékerheten for bostader, da den framférallt mer speglar det allmanna
konjunkturlaget.

2017 blev ett stabilt ar for fastighetsinvesteringar och fastighetspriserna steg med 8 % fran Q4 2016 till
Q4 2017. Flera investerare anger att de vill 6ka investeringarna i fastigheter ytterligare under 2018
samtidigt som ett relativt hogt prislage medfér 6kade forséljningar och darmed forvéntas
fastighetsmarknaden forbli likvid under 2018. En undersdkning av investerare pa den nordiska
marknaden indikerar stort intresse, sarskilt for kommersiella fastigheter under de narmaste tre till sex
manaderna, med undantag for en svagare efterfragan pa lokaler fér handel.

Efterfrdgan pa kontorsfastigheter har varit god under 2017, for att 6ka ytterligare under de forsta
manaderna 2018. Forvantningarna i marknaden &r att efterfrdgan under de kommande aren kommer
att 6ka tack vare konjunkturen. Hyresutvecklingen fér kommersiella lokaler har varit, och férvantas
fortsatta vara, god 6ver hela landet. Efterfrdgan pd moderna lokaler dkar betalningsviljan.
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Den del av landet dar Real Holding &r verksamt kédnnetecknas av ekonomisk tillvaxt, positiv
befolkningsutveckling samt god tillgang till effektiva kommunikationer. Den geografiska positioneringen
tillsammans med den allmanna marknadssituationen for kommersiella fastigheter gor att Real Holding
beddmer att marknadsférutsattningarna under 2018 och de kommande aren ar mycket goda.

Aktien

Bolagets stamaktie av serie B handlas sedan den 21 april 2016 pd NGM Nordic MTF, under
kortnamnet REAL MTF B. Bolagets preferensaktie av serie PREF1 handlas pa samma marknadsplats
sedan den 29 april 2016 under kortnamnet REAL MTF PREF1.

Saval stamaktien av serie B som preferensaktien av serie PREF1 observationsnoterades pa NGM
Nordic MTF i samband med att Bolaget den 14 september 2017 meddelade avsikten att genomféra
foretradesemission, m.m. Skélet till observationsnoteringen var att transaktionerna medférde stor
utspadning for befintliga aktiedgare. Efter registrerad foretrddesemission, m.m. i februari 2018 har
Bolaget avforts fran observationsnoteringen.

Aktierna i Real Holding har emitterats i enlighet med svensk lagstiftning och & denominerade i
svenska kronor (SEK). Enligt bolagsordningen kan Real Holding ge ut aktier i fyra aktieslag,
stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier av serie PREF1 och preferensaktier av
serie PREF2. Fore registrering av besluten om minskning av aktiekapitalet, foretradesemission och
om inlésen av preferensaktier, vilka fattades pa den extra bolagsstamman i oktober 2017, uppgick
aktiekapitalet till 31 933 004 kronor, fordelat pa 15 966 502 aktier. Per balansdagen den 31 december

Stamaktier av serie A 3525 000 st
Stamaktier av serie B 12 056 817 st
Preferensaktier av serie PREF1 384 685 st
Preferensaktier av serie PREF2 0 st
Totalt antal utgivna aktier 15 966 502 st

Efter genomford registrering i februari 2018 av besluten om minskning av aktiekapitalet,
foretradesemission och om inlésen av preferensaktier, vilka fattades pa den extra bolagsstamman i
oktober 2017, har Real Holding ett aktiekapital om 25 589 398,535 kronor med fdljande
aktiefordelning:

Stamaktier av serie A 3525 000 st
Stamaktier av serie B 218 888 233 st
Preferensaktier av serie PREF1 103 276 st
Preferensaktier av serie PREF2 0 st
Totalt antal utgivna aktier 222 516 509 st

Real Holdings bolagsordning anger att aktiekapitalet skall uppga till Iagst 13 570 000 och hogst
54 280 000 kronor, samt att antalet aktier skall uppga till lagst 118 000 000 och hogst 472 000 000 st.
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Vid bolagsstamma réstar varje aktieagare i kraft av det rostetal som medféljer innehavda aktieslag.
Aktiedgare har normalt foretradesratt till teckning av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibla
skuldebrev i enlighet med aktiebolagslagen, savida inte bolagsstamman eller styrelsen med stod av
bolagsstammans bemyndigande beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Inga
begransningar foreligger avseende aktiernas overlatbarhet. De utgivna preferensaktierna omfattas av
sarskilda villkor. Styrelsen verkar for att begransa utgivande av preferensaktier. Aktierna i Real
Holding &r inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt, inlosenratt eller
I6sningsskyldighet. Det foreligger inte nagot offentligt uppkopserbjudande pa Bolaget.

Centralt aktieregister och ISIN-nummer
De utgivna aktierna i Real Holding &r registrerade enbart i elektronisk form i enlighet med
avstamningsforbehall i bolagsordningen. Aktieboken fors av Euroclear Sweden AB.

Stamaktier av serie A: SE0007922877
Stamaktier av serie B: SE0007922885
Preferensaktier av serie PREF1.: SE0007922893
Teckningsoption Serie 1: SE0010494369

Utdelningspolicy

Enligt Real Holdings utdelningspolicy ska styrelsen arligen préva mojligheten till vinstutdelning. |
overvagandet om framtida utdelning kommer styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat Real
Holdings verksamhet, rorelseresultat och finansiella stallning, aktuellt och forvantat likviditetsbehov,
expansionsplaner, avtalsmassiga begransningar och andra faktorer.

Eventuell utdelning beslutas av bolagsstamma efter forslag fran styrelsen. Ratt till utdelning tillfaller
den som vid av bolagsstdmman faststalld avstamningsdag ar registrerad i den av Euroclear Sweden
AB férda aktieboken. Bolagets samtliga aktier beréattigar till utdelning. Bolagets preferensaktier har
dock, enligt Bolagets bolagsordning, foretradesratt till utdelning om bolagsstdmman beslutar om
utdelning. Preferensaktier av serie PREF1 har foretradesratt till utdelning om 20 kronor per ar.
Preferensaktier av serie PREF2 (som dock inte finns utgivna) har foretradesratt till utdelning om 10
kronor per ar. Det finns inga garantier for att det for ett visst &r kommer att foreslas eller beslutas om
nagon utdelning i Bolaget.
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Nedan redovisas Bolagets dgare per 20171229.

ARSREDOVISNING 2017

Kredrik Holding AB 0 2 060 445 0 12,90% 8,58%
Gremio Fastigheter AB 1410000 0 0 8,83% 19,58%
Bengt Linden 1120 000 280 387 0 8,77% 16,72%
Erik Hemberg Fastighets AB 0 800 000 0 5,01% 3,33%
Marcus Orbelius 0 541 218 725 3,39% 2,25%
Carl Olsten 0 354 872 0 2,22% 1,48%
Konstad i Malmd AB 237 500 48 000 0 1,79% 3,50%
Confiar AB 115 250 148 800 0 1,65% 2,50%
BEngstrom AB 135 250 97 600 0 1,46% 2,28%
Kennet Lundberg 70 000 53 334 0 0,77% 1,19%
Ovriga 437 000 7672161 383 960 53,19% 38,57%
Summa 3525000 | 12056 817 384 685 100,00% 100,00%
Aktiedgare per 16 april 2018
Z—,Ebsélféolme/:\s?ment Group AB) 0 30509 060 0 12,92% 12,49%
Bengt Linden, privat och bolag 1120000 26 719 755 0 11,79% 12,47%
Gremio Fastigheter AB 1410000 25641 104 0 11,46% 12,42%
Kredrik Holding AB 0 19 700 445 0 8,34% 8,06%
Property Dynamics 0 8 822 000 0 3,74% 3,61%
Forsakringsaitieholaget 0| 8181584 3280 3,47% 3,35%
Jonny Svensson 0 8 005 000 0 3,39% 3,28%
Erik Hemberg Fastighets AB 0 7 200 000 0 3,05% 2,95%
Jool Invest AB 0 7 073 582 0 3,00% 2,90%
Richard Nasstrom 0 6 815 380 0 2,89% 2,79%
Ovriga 560 aktiedgare 995 000 83 820 323 99 996 35,96% 35,69%
Summa 3525000 232488 233 103 276 100,00% 100,00%
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéallande direktdren for Real Holding i Sverige AB (publ), org.nr 556865-1680.
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2017.

2017 blev ett turbulent ar for Real Holding. Bolaget gick in i 2017 med langt framskridna planer pa
flera lbnsamma fastighetsforvarvy men tvingades avsta fran flera av dem da den langsiktiga
finansieringen inte kunde sékerstallas pa ett tillfredsstallande satt. Resultatet férsamrades under varen
pa grund av alltfor hdga finansieringskostnader och ett hardnande finansiellt klimat.

Den 9 juni 2017 blev Gremio Fastigheter AB ny storagare i Real Holding genom att férvarva 20 % av
rosterna och 10 % av kapitalet. Bolaget hade da& sedan en tid sokt en ny aktiv agare som kunde stérka
agarbilden och bidra med saval kompetens, natverk som finansiering. Kort efter Gremio Fastigheters
intrade i bolaget fick bolaget en ny ledning och en ny strategi lades fram. Som stdd i Bolagets "turn-
around” starktes aven styrelsens kompetens inom fastighets- och finansieringsfragor. Anna Weiner
Jiffer och Lars Olof Olsten valdes in i styrelsen pa stamman 31 juli 2017. Anna ar civilingenjor med
lang erfarenhet av affarsutveckling, bade i och utanfor fastighetsbranschen. Hon har varit
styrelseledamot i Kungsleden i fyra &r samt genomfort flera framgangsrika "turn-arounds” i mindre
bolag. Lars-Olof Olsten ar ekonom med 20 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen.

| september 2017 tilltradde Anna Weiner Jiffer som koncern-VD for Real Holding och Lars-Olof Olsten
tilltradde som CFO fran 1 oktober.

Ledningsgruppen i Real Holding har ocksa forstarks av Joakim Einarson. Joakim ar Fastighets- och
transaktionsansvarig sedan oktober 2017. Joakim har spenderat hela sitt vuxna liv i
fastighetsbranschen, och har under de senaste 10 aren haft ledande positioner som
affarsomradeschef pa Drott, Fabege och GE Real Estate. Han har varit partner pa Catella
Corporate Finance, delagare pa Scandinavian Property Group och Exterton. | sina tidigare uppdrag
har Joakim pa ett mycket framgangsrikt satt bade kopt, utvecklat och salt fastigheter éver hela
Norden.

Strategin utvecklades sa att investerings- och forvaltningsfokus nu riktas mot kommersiella fastigheter
vilka styrelsen beddémer ha utvecklingspotential och en kassaflédesdriven verksamhet. Vid
verksamhetsarets slut bestar darfor fastighetsportfélien i huvudsak av attraktiva kommersiella
fastigheter med stabila hyresgaster och sunda kontraktsvillkor. Styrelsen bedémer att ett aktivt
forvaltningsarbete enligt den nya strategin, inom kort kommer att medféra att Bolaget uppvisar ett
positivt kassaflode.

Real Holding byggdes fran bérjan med en finansiell struktur praglad av hogre rantekostnader, kortare
|6ptider och hogre beldningsgrad. Tanken var att succesivt refinansiera mot langre l6ptider och béttre
villkor. Detta visade sig svart och en omvéardering var nodvandig.

Den 13 oktober 2017 beslutade extra bolagsstamman i Real Holding om att genomféra dels ett
inlésenerbjudande till innehavare av preferensaktier och dels en nyemission med foéretrade for
befintliga aktiedgare. De tva emissionerna genomfordes for att mojliggora en finansiell omstrukturering
av Real Holding. Emissionerna starkte balansrékningen och skapade darmed béattre forutsattningar for
Bolaget att kunna genomfora en genomgripande refinansiering av befintliga lan. Refinansieringen &r
nodvandig for att minska upplaningskostnaderna och darmed forstarka balansréakning ytterligare vilket
ar grunden for en framtida kraftfull tillvaxt.

Ratten att f& preferensaktier inlosta forutsatte att preferensaktiedgaren tecknade stamaktier av serie B.
Inlésenvardet anvéandes i sin helhet till att betala for tecknade stamaktier. Efter avslutad emission hade
drygt 73 % av preferensaktierna inlésts. De nya stamaktierna av serie B kom att registreras efter
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arsskiftet 2017/2018. Inlésen av preferensaktier har starkt det egna kapitalet i Bolaget d& en stor del
av utdelningsskulden samt pa skulden belépande ranta kommer aterforas. Totalt sett cirka 12,7
MSEK.

Den under fjarde kvartalet paborjade foretradesemissionen delregistrerades under februari manad.
Total hade da tecknats 13 739 886 units, motsvarande 109 919 088 B-aktier och 54 959 544
teckningsoptioner. Emissionen tillférde bolaget 55 MSEK. Varje teckningsoption ger ratt att vid tva
tillfallen under 2018 kdpa en nyemitterad B-aktie for 65 ore. Teckningsoptionerna kan darmed tillféra
Real Holding ytterligare 35,7 Mkr under 2018. Foretradesemissionen tecknades till 86 %.

Omsiattning och resultat

Nettoomsattningen for verksamhetsaret uppgick till 46,4 Mkr (30,4). Det redovisade resultatet for
samma period var -99,7 Mkr (-14,8). En stor del av underskottet 2017 ar hanfoérligt till avyttringen av
Hagglundsfastigheterna i Ornskoldsvik, finansiella kostnader och omstruktureringskostnader.
Resultatet per aktie under perioden januari - december 2017 uppgick till SEK -6,24 per aktie (-1,06).

Hyresintdkter

Real Holdings hyresintékter uppgick for helaret 2017 till 35,7 (26,5). Fastigheten Torsas 1:141 har
tilltratts vilken fullt uthyrd beraknas ge hyresintakter om 6,5 Mkr per ar. Befintliga hyresavtal vid
arsskiftet beraknas under 2018 ge hyresintakter om 25,4 Mkr. Dartill kommer hyresintakter fran den i
februari 2018 tilltradda fastigheten i Tranas att uppga till ytterligare ca 20 Mkr arligen.

Rorelsens kostnader
Bolagets fastighetskostnader uppgick till 15,9 Mkr fér 2017 (12,0). Personalkostnhaderna for januari-
december 2017 uppgick till 9,8 Mkr (5,2 Mkr) och 6vriga kostnader till 22,2 Mkr (14,9Mkr).

Finansiella poster

Finansnettot for aret uppgick till -50,4 MSEK (-41,6 MSEK). Det hoga negativa finansnettot praglas av
hog beladning, med hoga rantor och hdga upplaningskostnader. Inlésen av preferensaktier och den
under det sista kvartalet genomfdrda nyemissionen har skapat forutsattningar fér en vasentlig
forbattring av finansnettot 2018. Aterlaggningen av utdelningen pé preferensaktierna beraknas uppgé
till 12,7 MSEK inklusive aterford dréjsmalsranta.

Vardeforandring

Under fjarde kvartalet 2017 har flera fastigheter varderats om i enlighet med uppdaterade
fastighetsvarderingar som féljer av de redovisningsprinciper (IFRS) som tillampas samt att
vardeforandringar pa avyttrade fastigheter har aterforts. Total vardeforandring under helaret 2017 ar
4,6 Mkr (23,2).

Anldaggningstillgdngar

Vardet pa fastighetsbestandet uppgick per 31 december 2017 till 275,5 Mkr. Vid motsvarande period
foregdende ar uppgick bestandet till 444,7 MSEK. Under aret har en fastighet i Torsas tilltratts, och
fastigheterna i Ornskéldsvik och Bromma avyttrats. Eter verksamheten tilltraddes ocksé en fastighet i
Tranas. Inkluderat fastigheten i Trands som tilltraddes i februari 2018 ar det samlade fastighetsvardet
485,5 Mkr.

10



REAL HOLDING | SVERIGE AB (PUBL), org.nr 556865-1680 ARSREDOVISNING 2017

Bolagsstruktur
Real Holding
i Sverige AB
(publ)
v l " l v v l 58,3591'
Real Real Real Nya Real Real Real Real Real Nya Real
Nissaholmen g | Nissholmen Bost3der i Samhalls- Fastigheter i Fastigheter i Fastigheter Bostider i Sydfastgruppen
HB Fastighets AB Karlskrona fastigheter Habo AB Torsés AB AB Skévde AB AB
AB AB
¥
Real Real Real
Fastigheter i Fastigheter i Fastigheter i
Karlskrona Landskrona Trangs AB
AB AB

Avyttring av fastigheter under 2017
Under aret har fastigheten Snigelhuset 4 i Stockholm avyttrats.

Real Holding och APP Rockstar Equity kom i december 2017 dverens om att APP Rockstar Equity
overtar Hagglundsfastigheten i Ornskoldsvik i sin 4go fran den 22 december 2017. APP var den
stdrsta langivaren till fastigheten och hade under de senaste 6 manaderna innehaft panten i
fastigheten varfor de tog 6ver agandet. Affaren medforde ingen likviditetspaverkan pa Real Holding.
Daremot en uppstar en negativ resultatpaverkan om 13 Mkr da fastigheten tidigare har bokforts som
om den hade avyttrats, med en fordran p4 APP om 13 MSEK.

Avyttring av andra verksamheter

| december 2017 avyttrade Real Holding
verksamheten i dotterbolaget Sydfastgruppen
till Sterner Stenhus. Sydfastgruppen AB forvaltar
fastigheter i stora delar av Sverige. | portféljen
finns fastigheter fran flera olika fastighetsagare
och p& manga orter. Forsaljningen av
verksamheten i detta dotterbolag ar ytterligare
ett steg i renodlingen Bolagets verksamhet.

Forvarv under 2017

Real Holding forvarvade i juli 2017 fastigheten
Torsads 1:141 i Smaland. Affaren gjordes pa en
underliggande fastighetsvardering om ca 17
miljoner kronor och aktierna tilltraddes mot
revers, varvid saljaren valt att kvitta en stor del av
kopeskilling mot aktier i Real Holding och darmed
bli en av de stérre dgarna i Bolaget. Fastigheten
var vid tilltradet till drygt halften vakant varpa
utvecklingspotentialen i fastigheten ar stor.

Under slutet av 2017 férhandlade Real Holding om att forvarva en fastighet i Trands, Kompaniet 4.
Forvarvet genomfordes efter balansdagen med tilltrade den 21 februari 2018.
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Real Holding ager vid utgangen av 2017 totalt 11 fastigheter pa fem orter i sédra Sverige och efter
tillitradet i Tranas av fastigheten, Kompaniet 4, 12 fastigheter pa sex orter.

Gislaved och Anderstorp

Gislaveds kommun har mycket goda kommunikationer och ar en del av Gnosjéregionen som praglas
av hog foretagsamhet. Gislaved har narmare 30 000 invanare och i tatorten bor mer &n 10 000
personer. Naringslivet domineras av tillverkningsindustrin, framfor allt plast-, verkstads-, gummi-,
metall- och traindustri. Manga av féretagen ar exporterande. Anderstorp ligger 4 km fran Gislaved, har
ca 5 000 invanare och &r ett industrisamhalle kant for alla sina sméféretag, drygt 700 stycken. De
dominerande branscherna ar metall- och plastindustri.

Henja 10:4
Tomtarea, kvm 71 826 Gislaved Kommun Kontor
Total uthyrningsbar yta, kvm 30 763 Gislaved Gummi Lager
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 Ardagh Glass Limmar Lager

Sddra Skogsagarna Lager

Ca 45 mindre hyresgaster

(< 15% av intakterna) Diverse

e Detaljplanen per idag tillater industri med tillhérande kontorsverksamheter.

o Fastigheten betjanas av en samfallighet med néarliggande industrifastigheter for varme,
kommunal VA-anslutning.

e Fastigheternas skick varierar och underhallsplan haller pa att utarbetas.

o En del av den befintliga markytan kan komma att bli en del i en ny detaljplan fér bostader
tillsammans med mark i fastigheten Verkstaden 2.

Verkstaden 2

Tomtarea, kvm 23972 Térnvall motor Verkstad

Uthyrningsbar yta, kvm 4988 Hax Technologies Kontor

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 Henjaséngen Industri
17 mindre hyresgaster (< 40% av intakterna) Diverse

e Tomten har en stor del obebyggd yta sammanhallen mot Nissan. Gislaveds kommun férordar
en exploatering av fastigheterna sa att bostader kan byggas mot vattnet.

e Detaljplanen idag tillater industri med tillnérande kontorsverksamheter.

e Fastigheten betjanas av en samféllighet med narliggande industrifastigheter for varme,
kommunal VA-anslutning.

e Fastigheternas skick varierar men standarden &r I&g och en omdaning till bostader ar naturlig.
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Anderstorp-Toras 2:252

ARSREDOVISNING 2017

9681

1661

53

EVRY

Kontor

e Fastigheten har bra skyltlage mot riksvag 27 och gott om parkeringsytor
e Fastigheten &r ansluten till det kommunala VA-nétet.
e Uppvarmning med egen varmepumpsanlaggning och komfortkyla fér kontoren med

ventilationsaggregat
e EVRY ar ett av Nordens storsta IT-tjansteféretag som omsatter ca 3,3 miljarder och

moderbolaget &r noterat pa Osloborsen.

Karlskrona

Karlskrona ar residensstad med Lansstyrelse, tings- och forvaltningsratt. Staden ar ocksa stiftsstad
och ar huvudort for Blekinge Tekniska hogskola. Kommunen har 65 000 invanare varav ca 35 000 i
tatorten. Kommunikationerna ar goda via E22 till Malmé och Stockholm. Kustbanan ger goda
forbindelser till Malmd och Kdpenhamn. Narmaste flygplats &r Ronneby, ca tre mil bort. Kommunen,
landstinget och Forsvarsmakten (6rlogsbasen) svarar for ca 35 % av alla arbetstillfallen. Den storsta
privata arbetsgivaren ar Saab Kockums, med ca 800 anstallda samt Ericsson, ABB och Telenor.

Karlskrona 4:54

Tomtarea, kvm 8530 Lok & Motion Gym
Uthyrningsbar yta, kvm 3829 Fujitsu Kontor
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 Praktikertjanst Tandlakare

Ovriga

Restaurang och handel

e Fastigheten ligger i direkt anslutning till tagstationen
o Fastigheten utgér del i det som ska bli den nya stadsdelen Pottholmen.
e Fastigheten har en utstaende arkitektur som f.d. lokstall fran tidigt 1900-tal, men &r inte

byggnadsminnesmarkt i Bebyggelseregistret (BeBR, Riksantikvarieambetet).

Karlskrona 4:74

21 200

713

92

Posten Logistik*

Kontor lager

*Har ej besittningsratt

e Kontorslokaler av enklare standard, omkladningsrum och lunchrum i kallarplanet samt

lagerytor med en takhojd om ca 4 m. och 12 portar ut mot asfalterad gardsplan.

e Uppvarmning via fjarrvarme, ventilation i kontorsdelen ar mekanisk, sjalvdrag i lagerdelen.
e Utvecklingen av Pottholmen planeras pagé under 10 ar och etapp 2, som omfattar fastigheten,

forvantas paborjas 2018.

e Byggnationen pa fastigheten férvantas rivas och ca 47 000 kvm BTA bostadsbyggratter ar
planerade att utvecklas péa fastigheten.

e  Ur utvecklingssynpunkt beddms omradet, med sitt centrala, vattennara lage och sina goda
kommunikationer, som mycket attraktivt for projektering av saval bostader som kommersiella

lokaler.
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Landskrona

Befolkningen ar idag 45 000 personer och prognosen fér 2025 &r en 6kning om ytterligare 8 500. Det
privata naringslivet domineras av tillverkningsindustri, medan tillvaxten framférallt sker inom logistik
och lager, bl.a. med DSVs nya centrallager. Landskrona ansluter till motorvagarna E6 och E20 samt
den nya Vastkustbanan.

Trekanten 30

141 203 100 Migrationsverket | Hyresbostader

e Fastigheten ar belagen ca 1,5 km fran Landskrona centrum.

e Trekanten 30 &r ett flerbostadshus i tva vaningar samt kallare fran 1982.

e En total renovering av fastigheten genomférdes under 2014.

e Detta ar den enda bostadsfastigheten i bestandet, med totalt tre bostadslagenheter (mellan 52
till 75 kvm).

o Fastigheten ar ansluten till det lokala VA- och fjarrvarmenéatet

e Migrationsverket har I6pande korttidskontrakt, och uppsagning kan inte ske av enskilt kontrakt.

Torsas

| Torsds kommun, Smaland, bor ca 7 000 personer. Kommun ligger mitt emellan Kalmar och
Karlskrona, en halvtimme med bil eller buss langs E22:an i vardera riktningen. Tillverkningsindustrin
sysselsatter flest manniskor och foretagandet &r vanligt med ca 1000 foretag. Kommun &ar den stérsta
arbetsgivaren féljd av industriféretagen Yaskawa Motoman, Spinova samt tréa- och byggforetaget
Sdodra Timber.

Torsas 1:144

Tomtarea, kvm 39 159 TBS Yard (23%) Industri
] Kontor och
0,
Uthyrningsbar yta, kvm 13878 Yaskawa Motoman (21%) produktion
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 70 Vrest Restaurang
6 mindre hyresgaster Lager

e De delar som anvands for industriverksamhet ar fullt inhdgnade.
e Fastigheten har en reningsanlaggning fér eventuellt férorenat avioppsvatten
e Fastigheten &r ansluten till kommunalt VA.
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Habo

Centralorten Balsta i Hdbo kommun ligger ca 4,5 mil nordvast om Stockholm vid motorvag E18. SL:s
pendeltdg nar Stockholms central pa 38 minuter medan SJ:s regionaltag tar 30 minuter. Kommunen
vaxer kontinuerligt och har nu 21 000 invanare. Befolkningstillvaxten gar snabbt och kommunens
vision ar 25 000 invanare ar 2030. Kommunen genomfor flera projekt bland annat fler nya
centrumnara flerbostadshus. Det finns drygt 1900 foretag i kommunen, saval tillverkningsindustri som
halsoféretag och hantverkare. Stérste arbetsgivare ar t.ex. Gyproc som tillverkar gipsskivor.
Kommunen planerar for ett helhetsgrepp om hela omradet, dar nedan beskrivna fastigheter ligger, for
att skapa fler bostader.

Dyarne 5:108

1848 0 n/a 0 Obebyggd tomt

Dyarne 5:100

17 mindre Lager och
2005 1076 82 hyresgéster Kontorshotell
e Byggnaden byggdes 1990 i tva plan.
Dyarne 3:5
Tomtarea, kvm 11 727 Habo kommun Sambhall
Uthyrningsbar yta, kvm 5525 BCS autolack AB Verkstad
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 6 hyresgaster Diverse

e Enligt gallande detaljplan far omradet endast anvandas for smaindustriandamal eller bostader
e Byggnaderna ar av aldre standard med otidsenlig uppvarmning (oljepanna) vilket talar fér en
omdaning mot bostéader.

Dyarne 5:96
Tomt-area, kvm 1904 Manges Resurs Lager
Total uthyrningsbar yta, kvm 729 Rimtech AB Lager
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 78 Balsta Smadjursveterinarer AB Klinik

e Fastigheten ar byggd 1990 i ett plan
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Trands

ARSREDOVISNING 2017

Tranas ligger i narheten till E4 och utmed stédra stambanan, varfor tillverkning och industri ar en stor
del av det lokala naringslivet. Svenskt Naringsliv rankar Trands som nummer 30 av Sveriges 290
kommuner. Tranas vaxer, utvecklas och blir mer attraktivt varfér 2000 nya bostader planeras fram till

ar 2035.

Kompaniet 4

Tomt-area, kvm 29 972 EFG (68%) Mobelfabrik, lager, kontor
Uthyrningsbar yta, kvm 34 480 VUX Tranas (19%) Utbildning
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 Weekday (13%) Lager

Larcentra pa Trehornavagen

Utbildning for 600 elever

o Fastigheten tilltraddes 21 februari 2018.
e Det finns ca 150 p-platser pa fastigheten.
o Fastigheten ar ansluten till det kommunala fjarrvéarmenétet och VA-natet. Komfortkyla finns i

kontoren.

e Vux Tranas har tillfalligt bygglov om tio &r for verksamheten och for att permanenta
anvandningen pagar en detaljplaneandring.

e Under de tva senaste aren har stora renoveringar och lokalanpassningar genomforts, bland
annat har en totalrenovering av kontor for EFG fardigstéllts under 2015.

o Weekday ar ett helagt bolag i H&M-koncernen.
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Det sammanlagda marknadsvéardet hos Bolagets fastighetsportfolj uppgick efter genomférda forvarv

och avyttringar till 275,5 MSEK pé& balansdagen den 31 december 2017 enligt externa varderingar.

Varje fastighet varderas individuellt arligen av externa varderingsinstitut. | nedanstaende tabell aterges
utlatandena i sammandrag. Samtliga varderingsintyg forvaras pa Bolagets kontor.

Inget anlitat varderingsinstitut eller enskild varderingsperson har nagra intressen i Real Holding.

Sammanstallning fastigheter och varderingar

(&rsbasis)

] . Industri/
Henja 10:4 & Real Nissaholmen . 0
Verkstaden 2 Fastigheter AB :239net(r)/r Gislaved 35751 10,7 5908 574 93% 80,0
Anderstorp-Torés Real Nissaholmen ) o
2:952 Handelsbolag Kontor Gislaved 1661 1,1r 569 969 53% 11,7
. . Industri/
Dyarne 3:5, 5:100, Real Fastigheter i o o
5108 & 5:96 H3bo AB :g)gnet(r)r/ Habo 7 330 4,5 2 377 316 92% 46,8
Trekanten 30 Real Fastigheter i | g qiuder | Landskrona 203 03 317934 | 100% 5,0
Landskrona AB
Karlskrona 4:54 Real Fastigheteri | Kontor/ o
Lokstallarna Karlskrona AB butiker/ Karlskrona 3829 3.7 2519386 100% 38,0
Lager/
Karlskrona 4:74 Real Nya Bostader | byggrétter o
Pottholmen i Karlskrona AB for framst Kariskrona 713 0.6 393858 92% 60.0
bostéder
2 Real Fastigheter i Produktion o
Torsas 1:144 A / Torsas 13 878 51 1 989 626 70% 34,0
Torsas AB lager
Total per 20171231 o
Arsbasis) 63 461 26,0 14 076 663 84% 275,5
A 2 . ) utbildning/
Kompaniet Trands 4 | Real Fastigheter i 2 o
Tilltraddes efter Skovde AB Iar%ilrlﬁktion Tranas 34 480 20,4 15 742 698 100% 210,0
verksamhetsaret P
Total per 20180228 Summa 97 941 46,4 | 29810361 | 90% 4855

Alla siffror beraknade pa arsbasis

Koncernens skattekostnad for 2017 uppgar till 1,1 Mkr varav 1 Mkr avser skatt pa temporar skillnad av
fastighetsvarden. Foregaende ar hade koncernen en skatteintéakt om 7 Mkr vilket framst berodde pa
skatteeffekt pa underskottsavdrag. Av forsiktighetsskal har Real Holding inte redovisat skatteeffekt av
de underskottsavdrag som uppkommit under 2017.

Koncernens totala skattemassiga underskottsavdrag uppgar per den 31 december 2017 till 130,2 Mkr.

Totalt uppgar koncernens rantebarande skulder till 224,4 Mkr (305,5 Mkr). Under kommande
rakenskapsar ska flera av koncernens lan omséttas. Bolagets malsattning ar att f& ner rantenivaerna
genom att erséatta dyra juniorlan med billigare banklan.

Inom koncernen har fastigheter intecknats med totalt 103,9 Mkr (133,1) och aktier i dotterbolag med
totalt 105,9 Mkr (171,8).
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Som fastighetsbolag med inriktning pa kommersiella fastigheter &r de vésentliga riskerna for Real
Holding framférallt risker som betingas av det allménna konjunkturlaget samt av finansiella risker. De
operativa riskerna bedéms som relativt begransade och utgoérs framférallt av forsamrat kostnadslage,
skador pa fastigheterna samt det lilla bolagets stora personberoende.

Makroekonomisk risk

Real Holding paverkas i stor utstrackning av den allménna konjunkturutvecklingen, sysselsattningen
och férandringar i infrastruktur. Real Holding paverkas sarskilt av situationen for svenskt naringsliv
eftersom att det &r bolagets framsta kundsegment. Genom att fokusera pa tillvaxtorter och langa
kundrelationer minskas bolagets konjunkturkénslighet.

Finansiella risker

Real Holding betalningsataganden ar kopplade till driften av fastigheterna samt amorteringar och
rantekostnader. Effektiv ekonomisk férvaltning, noggranna forvarvsanalyser och systematiska
prognoser genomfors for att minska likviditetsrisken.

Forvarv finansieras delvis av lan vilket gor Real Holding beroende av goda kreditfaciliteter. Om
Bolaget inte skulle fa finansiering for nyforvarv eller refinansiering av tidigare erhallen finansiering
skulle det ha en negativ inverkan pa verksamheten. Bolaget anvander ett flertal kreditinstitut och
bygger langsiktiga férhallanden med dessa for att sakerstalla kreditfaciliteter. Real Holding kan
drabbas av 6kade kostnader relaterat till rantan pa lanen. Ranterisken hanteras framst genom langa
bindningstider pa Ian som val bars av fastighetens driftnetto och korta bindningstider pa dyrare
bryggldn. Genom att efterstrava en mix av flera olika kreditvardiga hyresgaster i varje enskild fastighet
samt genom att inte rikta hyreserbjudande till konsumenter minskar Real Holding sina kreditrisker.

Risker i den operativa verksamheten

Som fastighetsagare finns risk for oférutsedda kostnader for t.ex. miljosanering, hantering av tekniska
problem, eller uppkomsten av tvister med hyresgaster. Real Holding anvander professionella
besiktningsman och andra externa radgivare for att hantera fastighetsrelaterade risker. Driftnettot kan
aven komma att paverkas av foérandrade driftskostnader for fastigheterna t.ex. for uppvarmning,
renhallning och fastighetsskatt. Fastigheterna kan drabbas av brand och st6ld varfor de omfattas av
ett forsakringsskydd.

Real Holdings verksamhet ar beroende av ett antal nyckelpersoner som om de lamnar bolaget skulle
det kunna ha en negativ inverkan p& verksamheten. Personberoendet minskas vasentligt genom att
den tekniska forvaltningen kops fran professionella underleverantérer.

Konkurrens

Real Holding verkar i en bransch som &r utsatt for konkurrens. Bolagets konkurrenskraft &r bland
annat beroende av formagan att snabbt reagera p& befintliga och framtida marknadsbehov. En
kontinuerlig omvéarldsbevakning ar darfér en grundldggande del av ledningens operativa ansvar.

Tvist

| halvarsrapporten 2017 redovisades en stamning fran Mangold Fondkommission pa ca 1 Mkr. Bolaget
har lamnat in en genstamning om ca 3 Mkr. Som en forsiktighetsatgard har Real Holding tagit upp
nettokostnaden p& 1 MKkr, vilket innebér att om Real Holdings genstamning vinner framgang paverkas
resultatet positivt.
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Efterfragan pa kommersiella fastigheter har under en langre period varit god och styrelsen bedémer
att denna utveckling kommer att fortsatta under de narmaste aren. Tillvaxten i svenskt naringsliv
bedoms ocksé som fortsatt som god och framforallt avseende exportdriven industri vilket okar
efterfragan pa fastigheter for tillverkning, lager och logistik — en del av Real Holdings
branschinriktning.

Balanserat resultat 58,1 Mkr
Arets resultat - 105,8 Mkr
Totalt - 47,7 Mkr

Styrelsen foreslar att ingen utdelning sker till agarna. | ny rakning balanseras -47,7 Mkr

Enligt Real Holdings utdelningspolicy ska styrelsen arligen préva majligheten till vinstutdelning. |
Overvagandet om framtida utdelning kommer styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat Real
Holdings verksamhet, rorelseresultat och finansiella stéllning, aktuellt och foérvéntat likviditetsbehov,
expansionsplaner, avtalsmassiga begransningar och andra faktorer.

Innehavarna av preferensaktier har foretrade till utdelning fére stamaktier.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Real Holding i Sverige AB (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag med séate i Stockholm som bedriver
sin verksamhet framst i mellersta och sédra Sverige. Tva av Real Holdings aktieslag ar upptagna till
handel pa Nordic MTF.

Styrning, ledning och kontroll av bolaget fordelas mellan aktieagarna pa arsstamman, bolagets
styrelse och verkstéllande direktor. Verksamheten regleras bland annat av svensk aktiebolagslag,
gallande bolagsordning samt Nordic MTF’s regelverk.

Real Holdings bolagsstyrning syftar dels till att sdkerstalla att bolaget efterlever tillampliga lagar, regler
och processer och dels till att skapa en hallbar avkastning till aktieagarna genom god riskkontroll och
en sund foretagskultur samt sékerstélla ett effektivt beslutsfattande. Real Holdings bolagsstyrning
praglas av tydligt definierade ansvars- och rollférdelningar inom bolaget samt den goda ordning och
reda som finns i Reals interna system.

Rapport over bolagsstyrning

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

Bolagsordningen

Bolagsordning i Real Holding som antogs vid arsstamman den 13 oktober 2017 aterfinns i sin helhet
pa www.realholding.se. Bolagsordningen foreskriver att bolagets verksamhet bestar av att, direkt eller
indirekt genom dotterbolag, forvarva, aga, forvalta, féradla och forsélja fastigheter i Sverige, Finland,
Norge, Danmark, Tyskland, Frankrike och Spanien, samt att idka darmed forenlig verksamhet.

Enligt bolagsordningen kan Real Holding ge ut aktier i fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier
av serie B, preferensaktier av serie PREF1 och preferensaktier av serie PREF2. Varje stamaktie av
serie A har ett rostvarde om tio (10) roster och varje stamaktie av serie B ett rostvarde om tre (3)
roster. Varje preferensaktie av serie PREF1 och PREF2 har ett rostvarde om en (1) rost.
Preferensaktier av serie PREF2 har inte givits ut. Av tidigare utgivna 384 685 preferensaktier av serie
PREF1 kvarstar, efter inlosenforfarande under 2017/2018, 103 276 stycken.

Styrelse
Styrelsens uppgift ar att med kontinuitet och langsiktighet sakerstalla Real Holdings utveckling i syfte
att skapa hallbar avkastning till aktieagarna.

Vid arsstamman 2017 beslutades att en valberedning skulle utses bestdende av representanter for de
tre till rostetalet storsta aktiedgarna i Bolaget. Valberedningen infor arsstamman 2018 bestod av
representanter for de storsta agarna; Michael Derk for Kendrik Holding, Mats Jamterud fér Gremio
Fastigheter AB och Bengt Linden fér Bengt Linden AB.

Styrelsen skall ha en véalbalanserad sammansattning som fangar upp en bred kompetens inom
fastighetsforvarv, fastighetsforvaltning, fastighetsutveckling samt finansiell styrning och ska enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och hdgst nio ledaméter, inrdknat styrelsens ordférande. For
narvarande bestar styrelsen av fem ordinarie ledaméter, varav tre r oberoende ledamaoter i
forhallande till Bolaget och bolagsledningen samt tre ledaméter ar oberoende i forhallande till Bolagets
storre aktieagare. Tva av de ledaméter som &r oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen ar ocksé oberoende i forhallande till bolagets storre dgare, Lennart Molvin och Bengt
Engstrom.
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Bolagets styrelse valjs vid &rsstamman. Valet av styrelse galler perioden fram till och med
nastkommande arsstamma. Bolaget utser inga sarskilda kommittéer eller utskott for revisons- eller
ersattningsfragor utan hela styrelsen ar engagerade i dessa fragor.

Vid arsstamman 2017 (och vid den extra bolagsstamman den 13 oktober 2017) bemyndigandes
styrelsen att besluta om emission av bl.a. aktier.

Vid arsstamma valjs aven revisor. Vid arsstamman 2017 valdes auktoriserade revisorn Johan Kaijser,
MAZARS SET Revisionsbyra, till Bolagets revisor. Revisorn rapporterar vid minst tva tillfallen arligen
direkt till styrelsen.

Den verkstallande direktdren utses av styrelsen och har framst ansvar for Bolagets [6pande férvaltning
och den dagliga driften. Arbets- och ansvarsférdelningen mellan styrelsen och VD anges i
arbetsordningen for styrelsen och VD-instruktionen. VD ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och
sammanstalla information om bolaget infor styrelseméten och ar féredragande av materialet pa
styrelsesammantraden.

Internkontroll

Den interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen har anpassats till omfattningen av
Real Holdings verksamhet. Basen utgdrs av styrelsens arbetsordning, styrelsens instruktioner och
riktlinjer till VD fér den ekonomiska rapporteringen. Ledningen ansvarar for interna kontrollaktiviteter
och styrelsen ar aktivt engagerad i kontrollen av beslutsprocesser for vasentliga beslut sdsom nya
stora hyresgaster, storre investeringar, granskningar av finansiella rapporter samt uppféljning av
vasentliga risker i den I6pande férvaltningen. En betydelsefull kontrolimekanism ar den externa
varderingen av Bolagets hela fastighetsinnehav som gors av oberoende varderingsinstitut minst en
gang arligen. Den interna kontrollen bedoms vara andamalsenlig for Real Holdings verksamhet.

Styrelsen har under 2017 haft 31 protokollférda styrelsemdéten varav ett konstituerande mote.
Styrelsen har i samtliga fall varit beslutsfor.

Real Holding har under aret haft tvd extra bolagsstammor, den 29 maj 2017 och den 13 oktober 2017.
Stamman den 29 maj 2017 godkande overlatelsen av dotterbolaget Real Fastigheter Alvik AB samt
beslutade om kvittningsemissioner. Stamman den 13 oktober 2017 beslutade bl.a. om minskning av
aktiekapitalet, foretradesemission och inlésen av preferensaktier.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Ersattning till styrelsens ordférande och ledaméter beslutas av bolagsstamma. Vid arsstamman 2017
beslutades att styrelsens ordforande skulle erhalla 200 tkr, och ledamdéterna 100 tkr vardera.
Ersattningarna ar oforandrade fran foregéende ar med ett fortydligande att arvoden ej utgar till de
ledamoter i styrelsen som uppbar annan ersattning fran bolaget.

Verkstallande direktoren, som tilltradde under hosten 2017, erhdller arvoderad manadserséattning om
136 tkr, under 2017.
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Bengt Engstrém, f. 1953, Stockholm

Styrelseordférande, i relation till Bolaget oberoende
ledamot. | styrelsen sedan 2015

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

Bengt Engstrom, privat och via bolaget BEngstrom AB,
ager foljande vardepapper utgivha av Bolaget: 135 250 A-
aktier och 3 275 944 B-aktier.

Bengt Linden, f. 1956, Stockholm

Ledamot sedan 2014. Bengt ar oberoende i forhallande till
Bolaget och bolagets ledning, men inte i forhallande till dess
agare.

Bengt Linden tog examen i foretagsekonomi fran
Stockholms Universitet och har bedrivit egen verksamhet
som fastighetsméaklare sedan 1984. Sedan 1995 har Bengt
dessutom bedrivit verksamhet med 15 anstallda, som
forvaltat egna fastigheter, en portfélj som for narvarande
uppgar till cirka 50.000 kvadratmeter. Bengt Linden ager
féljande vardepapper utgivna av Bolaget: 1 120 000 A-aktier
och 26 719 755 B-aktier.

Lars-Olof Olsten, f. 1964, Stockholm

Ledamot sedan 2017, tillika CFO, i relation till Bolaget
beroende ledamot.

Lars-Olof Olsten ar ekonom, och har startat och drivit egna
verksambheter i 28 &r i olika branscher. Lars-Olof har
bedrivit verksamhet inom redovisning, ekonomisk
radgivning, kapitalforvaltning, fastighetsforvaltning,
fastighetsutveckling, och organisationsutveckling. Lars-Olof
Olsten &ger via sitt heldgda bolag Olsten Consulting AB
och genom sitt 25-procents deldgande i Gremio Fastigheter
AB, 1 410 000 A-aktier och 26 994 664 B-aktier utgivna av
Bolaget.
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Anna Weiner Jiffer, f. 1971, Danderyd

Verkstallande direktdr, tillika ledamot, sedan september 2017, i
relation till Bolaget beroende ledamot.

Anna ar civilingenjor VoV fran Chalmers. Hon har
affarsutvecklingserfarenhet fran flera branscher. Tidigare
uppdrag; Startat och drivit upp tva teknik bolag; Q-Sense Ab
(numera Biolin) och Ellen AB, bada noterade. Global
Affarsomrades chef pa IKEA i fem ar. Numera senior
ledningskonsult med fokus pa tillvaxt. Mycket goda kunskaper
inom bolagsstyrning, produkt- och affarsutveckling samt
férandringsprocesser och organisationsutveckling.
Styrelseerfarenhet fran bla Kungsleden och Railcare Group
AB.

Anna Weiner Jiffer ager privat och via bolag: 1 764 280 B
aktier i Bolaget.

Lennart Molvin, f.1947 Karlshamn

Styrelseledamot sedan 2015, i relation till Bolaget oberoende
ledamot.

Lennart Molvin har mangarig erfarenhet av ledande roller i
flera borsnoterade bolag inom saval tillverkningsindustrin,
lakemedel och fastigheter. Lennart var CFO for IKEA Group
och grundade IKEA FAMILY lojalitetsprogram. Lennart var
ocksa involverad i borsnoteringen av fastighetsbolaget
Wihlborgs p& Nasdag Stockholm. Lennart Molvin ager foljande
vardepapper utgivna av Bolaget: 80 000 A-aktier och 58 800
B-aktier.

Anna Weiner Jiffer VD, tillika styrelseledamot och Lars-Olof Olsten, CFO och styrelseledamot. For
personbeskrivning, se stycket 'Styrelse’.

Joakim Einarson f. 1968. Eker6
Transaktions-och fastighetschef

| befattningen sedan 2017

Joakim har varit verksam i fastighetsbranschen sedan 1994 och
de senaste 17 aren i ledande positioner som
affarsutvecklingschef pa Drott, Fabege och GE Real Estate,
partner p& Catella Corporate Finance, som delagare pa
Scandinavian Property Group och Exerton.

| sina tidigare uppdrag har Joakim pa ett framgangsrikt satt
bade kopt, utvecklat och salt fastigheter dver hela Norden.
Joakim &ger 350 000 B-aktier i Bolaget.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr

Hyresintakter
Forvaltnings- och 6vriga rorelseintékter
Summa intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar

Ovriga kostnader
Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Resultat forsalda fastigheter

Resultat fore skatt
Uppskjuten och temporér skatt
Arets skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Arets resultat

Varav hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Summa totalresultat for aret

Not

6,7

10
10

24

2017
35,7
10,7
46,4

-15,9

0,4
-50,8
-50,4

-52,1
4,6
-51,1
-46,5
-98,6
-1,0
-0,1
-11

-99,7

-99,7

-99,7
0,0

-99,7

ARSREDOVISNING 2017

2016
26,5
3,9
30,4

-12,0
-5,2

-1,7

-14,9
-33,8
-3,4

0,0
-41,6
-41,6

-45,0
23,2
0,0
23,2
-21,8
6,4
0,6
7,0

-14,8

-14,8

-14,7
-0,1

-14,8
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Mkr
Not 2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar
Tecknat &nnu ej registrerat aktiekapital 48,3 0,0
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Goodwill 5 0,0 0,0
Immateriella anlaggningstillgangar 11 0,2 0,3
0,2 0,3
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 275,5 4447
Inventarier, verktyg och installationer 13 0,3 1,3
Pagaende ombyggnation 14 1,3 0,0
277,1 446,0
Finansiella anlaggningstillgangar
Forskott for forvaltningsfastigheter 17 17,0 3,0
Uppskjutna skattefordringar 18 17,1 18,6
34,1 21,6
Summa anlaggningstillgangar 311,4 467,9
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Varulager 15 0,6 0,0
Kundfordringar 15 17,2 13,0
Ovriga kortfristiga fordringar 15 2,6 3,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 1,6 3,5
22,0 20,4
Kassa och bank 15, 20 7,9 29
Summa omsattningstillgadngar 29,9 23,3
Summa tillgangar 389,6 491,2
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MKkr

Not
Eget kapital och skulder
Eget kapital 21
Aktiekapital
Pagaende emission
Ovrigt tillskjutet kapital
Annat eget kapital inklusive arets resultat
Innehav utan bestdmmande inflytande
Summa eget kapital
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 18
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut och liknande 15, 22
Obligationslan 15
Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15
Leverantorsskulder 15
Kortfristiga réntebédrande skulder 15
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder 15
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2017-12-31 2016-12-31

31,9
48,3
130,6
-147,1

0,0

63,7

11,9
11,9

21,2
0,0
21,2

64,1
17,7
139,1
1,2
53,9
16,8
292,8

389,6

27,9
0,0
137,1
-47,4

0,0

117,6

9,4
9,4

76,3
65,0
1413

7,6
8,5
156,6
14
215
27,3
2229

491,2

ARSREDOVISNING 2017

Efter periodens utgang har den nyemission som Real Holding i Sverige AB (publ) genomférde under det fjarde
kvartalet 2017 registrerats. Eget kapital har paverkats till den del som anmalningar i féretradesemissionen
inkommit per 31 december 2017. D4 likvida medel fran emissionen ej tagits i ansprak per 31 december 2017
ingar de ej under Kassa och Bank ovan. Ej heller kvittningar fran fordringséagare finns med ovan.
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EGET KAPITAL
(Mkr)

IB 2017-01-01
Nyemission

Skuldford
utdelning

Justering eget
kapital

Periodens resultat

UB 2017-12-31

EGET KAPITAL
(Mkr)

IB 2016-01-01

Periodens
vinstdisposition

Nyemission

Skuldford
utdelning

Periodens resultat

UB 2016-12-31

Aktie-
kapital

27,9

4,0

0,0

0,0

0,0

31,9

Aktie-
kapital

9,9

0,0

18,0

0,0

27,9

Pagaende
nyemission

0,0

48,3

0,0

0,0
0,0

48,3

Pagaende
nyemission

4,4

0,0
0,0

0,0

Ovrigt
tillskjutet
kapital

137,1

3,5

130,6

Ovrigt
tillskjutet
kapital

72,9

-27,0

66,2

0,0

137,1

27

Annat Eget kapital

inkl &rets resultat

-47,4

0,0

0,0

0,0
-99,7

-147,1

Annat eget
kapital inkl arets
resultat

-25,5

25,5

0,0

0,0
-14,8

-47,4

ARSREDOVISNING 2017

Innehav utan

bestammande

inflytande
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

Innehav utan

bestammande

inflytande

-1,5

15

0,0

0,0

0,0

0,0

Totalt

117,6

55,8

Totalt

60,2

0,0

79,8

-14,8

117,6
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Mkr 2017 2016

Den |épande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -52,1 -45,0
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m -11 17,5
Betald skatt 14 5.4
-51,8 -22,1
Forandring av rérelsekapitalet
Forandring kortfristiga fordringar -48,4 -3,4
Forandring kortfristiga skulder -24,9 -8,0
-73,3 -11,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -125,1 -33,5
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgdngar -50,8 -2,0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 185,2 -201,1
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -14,0 -3,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 120,4 -206,1
Finansieringsverksamheten
Nyemission 56,0 79,8
Amorterade lan -139,7 0,0
Upptagna lan 93,4 75,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 9,7 155,2
Arets kassaflode 5,0 -84,4
Likvida medel vid arets borjan 2,9 87,3
Likvida medel vid arets slut 7.9 2,9
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Mkr

Nettoomsattning

Rorelsens kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar

Ovriga externa kostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat frdn andelar i koncernforetag

Ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Uppskjuten och temporéar skatt (netto)

Arets resultat

Not

10

29

ARSREDOVISNING 2017

2017 2016
2,2 15
-1,2 -2,6
-0,1 -0,1
-15,8 -11,5
-17,1 -14,2
-14,9 -12,7
-56,1 0,3
0,0 0,5
-38,6 -34,9
-94,7 -34,1
-109,6 -46,8
3,8 7,9
-105,8 -38,9
0,0 10,4
-105,8 -28,5
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MKkr
Not 2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 11 0,2 0,3
0,2 0,3
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 16 119,4 119,1
Fordringar hos koncernféretag 15 31,9 114,6
Forskott for forvaltningsfastigheter 17 17,0 3,0
Uppskjuten skattefordran 18 17,0 17,0
185,3 253,7
Summa anlaggningstillgangar 185,5 254,0
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 15 0,5 0,5
Ovriga fordringar 15 2,7 2,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 48,7 0,4
51,9 3,6
Kassa och bank 14, 19 49 1,7
Summa omsattningstillgangar 56,8 5,3
Summa tillgangar 2423 259,3
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Mkr
Not 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 31,9 27,9
Pagaende nyemission 48,3

80,2 27,9
Ansamlad forlust/Fritt eget kapital
Overkursfond 137,1 137,1
Balanserat resultat -79,0 -435
Arets resultat -105,8 -28,5

-47,7 65,1
Summa eget kapital 32,5 93,0
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 0,0 27,3
Obligationslan 0,0 65,0
Summa langfristiga skulder 0,0 92,3
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 15 15,1 2,8
Andra Kortfristiga rAnteb&rande skulder 15 139,0 45,9
Ovriga kortfristiga skulder 15 47,9 15,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 7,8 9,6
Summa kortfristiga skulder 209,8 74,0
Summa eget kapital och skulder 2423 259,3
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EGET KAPITAL Aktiekapital Pagaende Overkurs fond Balanserat Arets Totalt
(Mkr) nyemission resultat resultat

IB 2017-01-01 27,9 0,0 137,1 -43,5 -28,5 93,0
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 -28,5 28,5 0,0
Nyemission 4,0 48,3 0,0 0,0 0,0 52,3
Skuldférd utdelning 0,0 0,0 0,0 -7,7 0,0 -7,7
Justering eget kapital 0,0 0,0 0,0 0,7 0,0 0,7
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -105,8 -105,8
UB 2017-12-31 31,9 48,3 137,1 -79,0 -105,8 32,5
EGET KAPITAL Aktiekapital ~ Pagdende Overkurs fond Balanserat Arets Totalt
(Mkr) nyemission resultat resultat

IB 2016-01-01 9,9 4,4 71,0 0,6 -36,4 49,5
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 -36,4 36,4 0,0
Nyemission 18,0 -4,4 66,1 0,0 0,0 79,7
Skuldférd utdelning 0,0 0,0 0,0 -7,7 0,0 -7,7
Periodens resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -28,5 -28,5
UB 2016-12-31 27,9 0,0 137,1 -43,5 -28,5 93,0
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Mkr 2017 2016

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt -105,8 -46,8
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m -10,7 12,8
-116,5 -34,0

Forandring av rérelsekapitalet

Okning/Minskning av rérelsefordringar 34,6 -67,7
Okning/Minskning av rérelseskulder 10,1 -24.4

44,7 -92,1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -71,8 -126,1

Investeringsverksamheten

Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar 0,0 -1,2
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -15,8 -8,7
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar 15,4 0,0
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -14,0 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -14,4 -9,9

Finansieringsverksamheten

Nyemission 56,0 79,8
Forandring av laneskuld 33,4 -28,6
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 89,4 51,2
Arets kassaflode 3,2 -84,8
Likvida medel vid arets borjan 1,7 86,5
Likvida medel vid arets slut 4,9 1,7
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Not 1 Redovisningsprinciper

Real Holding i Sverige AB (publ), org.nr 556865-1680, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i
Stockholm. Moderbolagets besoksadress ar Nybrogatan 16, 114 39 Stockholm och bolagets
postadress ar Box 5008, 102 41 Stockholm. Moderbolagets aktier &r noterade pad NGM Nordic MTF,
Nordic Growth Market Stockholm. Koncernredovisningen for &r 2017 bestar av moderbolaget och dess
dotterbolag, tillsammans benamnd koncernen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for utfardande av styrelsen den 16 april 2018.

Koncernens resultat och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansréakning kommer att
framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstamman den 8 maj 2018.

Allméanna 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 féorekommer mellan
moderbolagets och koncernens principer foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS
i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall p g a géllandeskatteregler.

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft 2017
Inga nya redovisningsprinciper med nagon vasentlig inverkan pa Bolaget har tillampats for
rakenskapsaret.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar som ej tratt 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 moderforetagets finansiella rapporter. Inga av de évriga nya standarder,
andrade standarder eller IFRIC-tolkningar som IASB har publicerat, forvantas ha nagon paverkan pa
koncernens eller moderforetagets finansiella rapporter.

IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden kommer att ersétta IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och véardering. Den innehaller regler for klassificering och vardering av finansiella
tillgAngar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och sakringsredovisning. Standarden ska
tillampas fran 2018. Den enskilt storsta posten som omfattas av IFRS 9 &r derivat, som fortsatt
kommer redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. IFRS 9 innebér aven att principerna for
reservering av kreditférluster ska bygga pa en uppskattning av férvantade forluster. Real Holdings
kreditforluster ar sma och forvantas varfor évergangen inte forvantas fa nagon vasentlig paverkan pa
de finansiella rapporterna. IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder. Standarden behandlar
redovisningen av intakter fran kontrakt och fran forsaljning av vissa icke-finansiella tillgangar.
Standarden kommer att ersatta IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intdkter samt tillhérande
tolkningar. Standarden ska tillampas fran 2018. Standarden kraver att en uppdelning mellan lokalhyra
och service gors. Ersattningar for de ataganden som Real Holding har i hyresavtalen gentemot sina
hyresgaster sdsom att forse lokalerna med varme, el, sophamtning mm &ar en integrerad del av hyran.
| de fall hyresgasten kan paverka valet av leverantor eller paverka utforandet far det paverkan i Real
Holdings rapportering. IFRS 15 forvantas dock inte fa ndgon vasentlig paverkan pa de finansiella
rapporterna. IFRS 16 Leasing. IFRS 16 Leasing ersatter IAS 17 frAn och med 1 januari 2019. Enligt
den nya standarden ska de flesta leasade tillgngar redovisas i balansrakningen. For leasegivaren
innebar den nya standarden inte nagra storre skillnader. IFRS 16 forvantas inte fa ndgon vasentlig
paverkan pa de finansiella rapporterna.
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Kritiska bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed kravs att det gors
bedomningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och
kostnader samt 6vrig information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andraantaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolaget och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor (SEK) som aven utgor presentationsvalutan for
moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till nd&rmaste
miljontal (Mkr). Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och
konsolidering av moderbolag och dotterbolag. Arsredovisningen har upprattats med antagande om
fortsatt drift (going concern).

Intékter

Hyresintakter frdn kommersiella fastigheter redovisas i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Hyresrabatter periodiseras ¢ver hyresavtalets |6ptid. Hyrestillagg redovisas i den period
som tillagget avser. Tillagg baserade pa forbrukning preliminardebiteras och intaktsredovisas 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.

Rorelsekostnader

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

Ovriga kostnader
Utgors av kostnader for forvaltningsverksamheten samt koncerngemensamma funktioner samt
agande av koncernens dotterbolag

Finansiella intéakter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar och
rantekostnader pa lan. Rantekostnader samt ranteintakter redovisas enligt effektiviantemetoden. Den
effektiva rantan motsvarar nuvardet av férvantade framtida betalningsfloden under den férvantade
I6ptiden pa det finansiella instrumentet och inkluderar séledes periodiserade belopp av
emissionskostnader och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan.

Véarderingsprinciper mm

Langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga fordringar

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

Skulder
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Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvéarde. | samband med
upptagande av nya, eller omforhandling av existerande kreditfaciliteter kan kostnader sdsom arvoden
och upplaggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall har periodiserats Gver lanets loptid.

Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller vara, aven om fakturan ej erhallits.
Leverantdrsskulder har kort férvantad 16ptid och véarderas utan diskontering till nominellt belopp

Ersattningar till anstéallda

Ersattningar till anstallda i form av kontant I16n, 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.

Pensioner och andra ersattningar efter anstélining kan klassificeras som avgiftsbestimda
planer eller férmansbestamda planer.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingér forutom inkOpspriset aven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet.

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

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

Materiella

anlaggningstillgangar: Koncern moderforetag
ar ar

-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 innebér att de ekonomiska férdelar och ekonomiska risker som
forknippas med &gandet av objektet i allt vasentligt overfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett
leasingavtal klassificeras som operationellt om det inte innebar att dessa fordelar och risker i allt
vasentligt overfors till leasetagaren. Ett finansiellt leasingavtal redovisas som en anlaggningstillgdng
och finansiell skuld i balansrékningen.

Leasingavgiften bestar av ranta och planmassiga avskrivningar. Den leasade tillgdngen skrivs av
sdsom om den hade forvarvats separat.

Leasingavgifter avseende operationella leasingavtal kostnadsfors l6pande i koncernens totalresultat.
Vissa mindre finansiella leasingavtal avseende tjanstebilar och kontorsutrustning redovisas som
operationella leasingavtal. Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd
forstagangshyra men exklusive utgifter for tjanster som forsakring och underhall, redovisas som
kostnad linjart dver leasingperioden.
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Utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till svenska kronor med den for transaktionstillfallet aktuella
valutakursen. Monetéra tillgangar och skulder omréknas till balansdagens kurs.

Fakturerad forvaltning till dotterbolag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Bolaget Iopande i sin verksamhet dotterbolagen med
tjanster avseende ledning, juridisk och finansiell radgivning. Beloppen faktureras dotterbolagen
kvartalsvis eller halvarsvis i efterskott och baseras pa respektive dotterbolags fastighetsinnehav
alternativt faktiskt nedlagd tid.

Fastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker darefter for utgifter vid
investeringsatgarder 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
medfor 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.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Under verksamhetsaret
sker omvardering I6pande och redovisas utifran extern vardering. For beskrivning av
varderingsmetoder las vidare i not 12.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen 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 féljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock inte for temporéara
skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporara skillnader och for méjligheten att i framtiden anvanda skattemassiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade véardet for motsvarande tillgang eller
skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvardeberéaknats.

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

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

Dotterforetag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IAS 27, Koncernredovisning och med tillampning
av forvarvsmetoden i enlighet med IFRS 3, Rorelseférvarv. Koncernredovisningen omfattar, forutom
moderbolaget, samtliga bolag i vilka moderbolaget har ett bestimmande inflytande. | normalfallet
galler detta for foretag dar Real Holdings rostetal direkt eller indirekt uppgar till mer &n 50 procent.

Bolag som forvarvats under aret konsolideras fr.o.m. forvarvsdagen. Dotterbolag som avyttrats under
aret konsolideras t.0.m. tidpunkten da de avyttras. Intresseféretag utgér under normala
omstéandigheter foretag, vari Real Holding har ett betydande inflytande, det vill sdga nar rostetalet
uppgar till mellan 20 och 50 procent.
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Goodwill

Koncernmassig goodwill uppkommer nér anskaffningsvardet vid forvérv 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

Bengt Linden AB (&gt av Bengt Linden, styrelseledamot) har 6vertagit reversfordringar fran Bengt
Linden gentemot koncernbolag om 37,9 Mkr (37,9). Upplupen ej utbetald rénta har berédknats med 5
% ranta till 1,7 Mkr. Darutéver har styrelsearvode och utlagg debiterats med 0,1 Mkr. Bengt Linden
ABs totala fordran per 31 december 2017 uppgar till 43,2 Mkr varav 13,2 Mkr kommer att kvittas i den
pagaende emissionen.

Drive Concept No 1 AB (agt av Lennart Molvin, styrelseledamot) har fakturerat koncernen 0,6 Mkr
(0,8) for nedlagt arbete i Karlskronaprojektet samt styrelsearvode. Drive Concept ABs totala fordran
per 31 december 2017 uppgar till 0,6 Mkr varav 0,4 Mkr kommer att kvittas i den pagaende
emissionen.

Bengt Engstrom och BEngstrom AB (agt av Bengt Engstrom, styrelseledamot) har mot revers lanat in
0,8 Mkr (0,3 Mkr) samt debiterat 0,3 Mkr i styrelsearvode till koncernen. Upplupen ej utbetald rénta har
beradknats med 5% ranta. Bengt Engstrom och BEngstrom ABs totala fordran per 31 december 2017
uppgar till 1,5 Mkr varav 1,5 Mkr kommer att kvittas i den pagaende emissionen.

Serendipidy AB (agt av Anna Weiner Jiffer, VD och styrelseledamot), har fakturerat arvoden
uppgaende till 1,2 Mkr (0) till koncernen. Serendipidy ABs totala fordran per 31 december 2017
uppgar till 0,8 Mkr varav 0,8 Mkr kommer att kvittas i den pagaende emissionen.

Gremio Fastigheter AB och Olsten Consulting AB (&gt av Lars-Olof Olsten, CFO och Styrelseledamot),
har lamnat reverslan om 5,6 Mkr (0) samt fakturerat arvoden uppgéende till 0,3 Mkr (0) till koncernen.
Gremio Fastigheter AB och Olsten Consulting ABs totala fordran per 31 december 2017 uppgar till 6,7
Mkr varav 6,7 Mkr kommer att kvittas i den pagaende emissionen.

Bolaget ingick under april 2017 avtal om att sélja koncernens fastighet Snigelhuset 4 i Bromma,
genom forséljning av samtliga aktier i Real Fastigheter Alvik AB. Képare var Michael Derk genom
bolag. Forsaljningen godkandes av en bolagsstamma 29 maj 2017, da Michael Derks aktiedagande i
Real Holding vid tillfallet uppgick till mer &n 10 % av kapitalet.

Overenskommet fastighetsvarde i transaktionen uppgick till 17 miljoner kronor och tilltrade skedde
efter godkannande péa den extra bolagsstamman. Fastigheten varderades till 17,5 miljoner.
Forvarvet betalas genom kvittning.

Bolagsstamman den 29 maj 2017 fattade beslut om att genomfdra ett antal kvittningsemissioner,
bland annat till narstdende. Bolagsstamman fattade enhaélligt beslut om att godkénna nedanstaende
kvittningar. Teckningskursen var 4 kr och 50 6re per stamaktie av serie B.

BEngstrom AB (Bengt Engstroms bolag) 439 200 97 600
Bengt Linden AB (Bengt Lindens bolag) 219 600 48 800
Drive Concept No 1 AB (Lennart Molvins bolag) 219 600 48 800
Confiar AB (Peter Karlstens bolag) 219 600 48 800
Totalt: 1 098 000 244 000
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Not 2 Hyresintakternas férdelning

ARSREDOVISNING 2017

MKkr 2017 2016
Hyra bostader 0,4 11
Hyra lokaler 34,4 23,0
Hyra garage o p-platser 0,2 0,2
Ovr vidarefaktureringar, tillagg 0,7 2,2
Summa 35,7 26,5
Hyreskontraktens férfallostruktur
Antal
Forfalloar avtal Yta kvm Hyresvarde Andel %
2018 114 27 243 12,8  45,55%
2019 12 2 476 1,9 6,76%
2020 11 14 365 4,7 16,73%
2021 2162 2,3 8,19%
2022 1190 0,9 3,20%
2023- 5742 4,1 14,59%
147 53178 26,7  95,02%
Bostader 3 203 0,4 1,42%
Vakanser 5 6 403 1,0 3,56%
155 59 784 28,1 100,00%
Arshyra,
Avtalade framtida intdkter MKr
Avtalade hyresintakter ar 1 26,7
Avtalade hyresintakter mellan &r 2 och ar 5 89,6
Avtalade hyresintakter senare &n 5 ar 7,6
123,9
Bostéader 0,4
TOTAL 124,3

*Samtliga I6pande avtal som ingatts i dotterbolagen ingar i posten 2018 under

"hyreskontraktens forfallostruktur" ovan.

Not 3 Rorelsens dvriga intékter

Koncern

Ovriga intékter (fastighetsférvaltning och

vidarefakturerade kostnader)
Moderbolag
Koncerninterna intakter

2017 2016
10,7 0,2
2,2 15
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Not 4 Anstéllda och personalkostnader

Medelantal anstéllda

Moderbolag
Sverige

Totalt moderbolag

Dotterbolag
Sverige

Totalt Dotterbolag

Koncernen totalt

ARSREDOVISNING 2017

2017 Varav méan 2016 Varav mén
1 1 1

1 1 1

12 4 3
12 4 3
13 5 4

Loner och andra erséttningar samt sociala avgifter, inkl pensionskostnader

Moderbolag

Styrelse och VD
Ovriga anstéllda

Sociala avgifter
Varav pensionskostnader

Dotterbolag
Styrelse och VD
Ovriga anstéllda

Sociala avgifter
Varav pensionskostnader

Koncern
Styrelse och VD
Ovriga anstéllda

Sociala avgifter
Varav pensionskostnader

40

2017 2016
0,9 11
0 0,9
0,9 2,0
0,3 0,6
0 0
11 0,3
4,6 1,6
57 1.9
2,8 0,7
0,8 0,1
2,0 14
4,6 2,5
6,6 3,9
31 1,3
0,8 0,1
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Ledande befattningshavares ersattningar 2017

Moderbolag

Styrelsens ordférande

Bengt Engstrém via bolag
Styrelsens ledamoter

Bengt Linden via bolag

Lennart Molvin via bolag

Anna Weiner Jiffer via bolag (VD)
Lars-Olof Olsten via bolag (CFO)
Daniel Andersson (fd VD)
Summa moderbolag

Dotterbolag
Claes Ortegren (VD Real Sydfastgruppen)

Summa Koncernen

Fast
bruttoldn

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0.9
0.9

11

2,0

*) erséttning betald till bolag &r inklusive sociala avgifter

Ledande befattningshavares erséattningar 2016

Moderbolag

Styrelsens ordférande
Bengt Engstrdm via bolag
Styrelsens ledamoter
Bengt Linden via bolag
Lennart Molvin via bolag
Peter Karlsten via bolag
Daniel Andersson (VD)
Summa moderbolag

Dotterbolag
Claes Ortegren (VD Real Sydfastgruppen)

Summa Koncernen

Fast
bruttoldn

0,0
0,0
0,0
0,0
1,0
1,0

0,3

1,3

41

Roérlig
ersattning

0,0

0,0
0,0
1,0
0,4
0,0
1,4

0,0

14

Rorlig
ersattning

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0

0,0

Ovriga
ersattningar

0,3

0,2
0,2
0,2
0,2
0,0
11

0,0

11

Ovriga
ersattningar

0,3
0,2
0,2
0,2
0,0
0,9

0,0

0,9
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Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar

Koncern

Nedskrivningar

2017

2016

Ovr immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,1
Goodwill 0,0 1,1
0,0 1,2
Avskrivningar enligt plan
Ovriga immateriella tillgangar 0,1 0,1
Inventarier, verktyg och installationer 0,1 0,4
0,2 0,5
Summa koncern 0,2 1,7
Moderbolag
Avskrivningar enligt plan
Ovr immateriella anlaggningstillgangar 0,1 0,1
Not 6 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
2017 2016
Koncern
Mazars AB
Revisionsarvode 0,7 0,8
Ovriga revisionsbyréer
Revisionsarvode 0,1 0,3
Summa 0,8 1,1
Moderbolag
Mazars AB
Revisionsarvode 0,7 0,7
Ovriga revisionsbyréer
Revisionsarvode
Summa 0,7 0,7
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Not 7 Operationell Leasing - leasetagare
2017 2016
Koncern
Tillgangar som innehas via operationella leasingavtal
Bilar 0,0 0,1
Lokaler 0,6 0,7
Totala leasingkostnader 0,6 0,8
leasingintakter avseende objekt som vidareuthyrts
uppgar till 0,0 0,1
Avtalade framtida minimiavgifter avseende icke uppsagnings-
bara kontrakt forfaller till betalning inom ett ar 0,0 0,1
Moderbolag
Tillgdngar som innehas via operationella leasingavtal
Lokaler 0,0 0,0
Not 8 Ranteintékter och liknande resultatposter
2017 2016
Koncern
Réanteintakter 0,4 0,0
Moderbolag
Rénteintakter koncernbolag 0,0 0,5
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter
2017 2016
Koncern
Rantekostnader 23,5 24,7
Aterf aktiverade l&nekostnader 25,3 15,4
Ovr finansiella kostnader 1,9 1,6
50,7 41,6
Moderbolag
Rantekostnader 14,8 20,2
Aterf aktiverade l&nekostnader 22,2 13,3
Ovr finansiella kostnader 1,7 1,4
38,6 34,9
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Rantekostnader avseende brygglanen uppgick under rakenskapsaret till 5,3 Mkr. Dessa

ARSREDOVISNING 2017

rantekostnader har inte belastat likviditeten da de skaregleras i samband med att l&net slutregleras

i mars 2018.

Réantekostnader for obligationslanet uppgick under rakenskapsaret till 5,7 Mkr.

Ovriga finansiella kostnader bestar huvudsakligen av upplaningskostnader i samband med

upptagande av nya lan.

Det redovisade vardet av koncernens rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 233,3 Mkr
(305,5). Jamlikt IFRS 7 har fran och med denna arsredovisning férutbetalda kostnader hanforliga
till 1&n reducerat de rantebarande skulderna med 8,9 Mkr (28,8 ). Totala rantebarande skulder
justerat for dessa forutbetalda kostnader uppgar foljaktligen till 224,4 Mkr (305,5).

Kapitalbindningsstruktur 2017-12-31

Koncernen
Forfallotidpunkt Volym Snittranta%  Andel %
2018 2115 8,5% 89,8%
2019 4,3 2,6% 1,8%
2020 0,0 0,0% 0,0%
2021 0,0 0,0% 0,0%
2022- 17,5 2,7% 7,4%
233,3 0 100,0%
Kapitalbindningsstruktur 2017-12-31 Lan samt Ranta
Koncernen
Forfallotidpunkt Volym Rénta Totalt
2018 kvartal 1 45,0 7,7 52,7
2018 kvartal 2 32,1 2,8 34,9
2018 kvartal 3 44,1 2,4 46,5
2018 kvartal 4 90,3 15 91,8
2019 4,3 0,5 4,8
2020 0,0 0,5 0,5
2021 0,0 0,5 0,5
2022- 17,5 2,6 20,1
233,3 18,5 251,8

Samtliga amorteringar och rantor som forfoll fram till tidpunkten for upprattandet av denna

arsredovisning har erlagts.
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Not 10 Skatt p& arets resultat

Koncernen

Redovisad skatteintéakt/kostnad
Summa aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag
Uppskjuten skatt avseende tempordr skillnad pa fastighet
Summa uppskjuten skatt

Total redovisad skatteintakt/kostnad
Moderbolaget

Redovisad skatteintéakt/kostnad
Summa aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag
Uppskjuten skatt avseende temporar skillnad pa fastighet
Summa uppskjuten skatt

Total redovisad skatteintakt/kostnad

2017-01-01 -
2017-12-31

-0,1
-0,1

-1,0
-1,0

-1,1

O O O o

0

ARSREDOVISNING 2017

2016-01-01
2016-12-31

0,6
0,6

0,4
11,9
5,1

6,4

7,0

0
10,4
0
10,4

10,4

Real Holding koncernen innehar forlustavdrag vid utgdngen av 2017 uppgaende till 130,2
Mkr. Av dessa avser 126,7 Mkr moderforetaget. Samtliga underskott harror frdn Sverige
och ar eviga. Uppskjuten skattefordran baserad pa forlustavdrag i koncernen har varderats
till 18,6 Mkr, vilken &ar hanforlig till forlustavdrag i moderbolaget och dotterbolagen for aret
innan innevarande rakenskapsar och som bedoms kunna nyttjas mot framtida 6verskott.

Forlustavdrag uppkomna under 2017 har ej redovisats som uppskjuten skattefordran.
Darutover har koncernen en upplupen skattefordran om 0,6 Mkr i fastighetsfallan vilken ej

redovisas som tillgdng och har inte redovisats 6ver resultatet.

Avsattning for uppskjuten skatteskuld 11,9 Mkr (9,4) i koncernen avser uppskjuten

temporar skatt avseende ackumulerade orealiserade vardehdjningar som tkat

fastigheternas varde
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Not 11 Balanserade utgifter for immateriella anlaggningstillgangar
2017 2016

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvéarden

Vid arets borjan 0,6 0,6
Avyttringar o utrangeringar -0,2 0,0
Vid arets slut 0,4 0,6
Ackumulerade avskrivningar enl plan:

Vid arets borjan -0,2 -0,1
Aterférda avskrivningar p& avyttr o utrang 0,1 0,0
Arets avskrivningar -0,1 -0,1
Vid arets slut -0,2 -0,2
Ackumulerade nedskrivnar enl plan:

Vid arets borjan -0,1 0,0
Arets nedskrivn 0,0 -0,1
Aterférda nedskrivningar pa avyttr o utrang 0,1 0,0
Vid arets slut 0,0 -0,1
Redovisat varde vid arets slut 0,2 0,3
Moderbolag

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 0,4 0,4
Avyttringar o utrangeringar 0,0 0,0
Vid arets slut 0,4 0,4
Ackumulerade avskrivningar enl plan:

Vid arets borjan -0,1 0,0
Arets avskrivningar -0,1 -0,1
Vid arets slut -0,2 -0,1
Redovisat varde vid arets slut 0,2 0,3
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Not 12 Férvaltningsfastigheter

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan

Investeringar i befintliga fastigheter
Nyanskaffningar

Avyttringar

Omklassificeringar

Orealiserade vardeforandringar
Vid arets slut

Not 13 Inventarier, Verktyg o Installationer

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Rorelseforvarv

Avyttringar o utrangeringar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivn enl plan:
Vid arets borjan

Rorelseforvary

Aterférda avskr pa avyttr o utrang
Arets avskrivn

Vid arets slut

Redovisat varde vid arets slut

Not 14 Pagaende nyanlaggningar

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvéarden:
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Rorelseforvarv

Avyttringar o utrangeringar

Vid arets slut
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2017 2016
4447 165,4
0,0 6,1
17,0 194,5
-190,8 0,0
0,0 55,5
4,6 23,2
275,5 4447
2017 2016
4,2 2,9
0,0 0,9
0,0 0,4
-1,0 0,0
3,2 4,2
-2,9 -2,2
0,0 -0,4
0,1 0,0
-0,1 -0,3
-2,9 -2,9
0,3 1,3
2017 2016
0,0 0,0
1,3 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
1,3 0,0
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Not 15 Sammanstallning finansiella tillgadngar och skulder
Koncernen Kortfristiga tillgadngar Skulder
MKkr 2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Varulager 0,6 0,0
Hyres- och kundfordringar 17,2 13,0
Ovriga kortfristiga fordringar 2,6 39
Likvida medel 7,9 2,9
Rantebarande skulder 233,3 334,3
Aktiverade upplaningskostnader -8,9 -28,8
Leverantdrsskulder 17,7 8,5
Ovriga skulder 53,9 21,5
Summa 28,3 19,8 296,0 335,5
Moderbolaget Kortfristiga tillgangar Skulder
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Hyres- och kundfordringar 0,5 0,5
Fordringar/skulder koncernbolag 31,9 114,6 33,8 27,3
Ovriga kortfristiga fordringar 2,7 2,7
Likvida medel 4.9 1,7
Réantebarande skulder 147,9 167,0
Aktiverade upplaningskostnader -8,9 -28,8
Leverantorsskulder 15,1 2,9
Ovriga skulder 47,9 15,6
Summa 40,0 119,5 235,8 184,0
Banklan
Bolag Belopp Mkr Rantesats %
Real Nissaholmen Fastighets AB 32,0 3,1
Real Nissaholmen HB 6,1 3,1
Real Fastigheter i Karlskrona AB 17,0 2,6
Real Fastigheter i Habo AB 25,3 7,0
Real Fastigheter i Torsas AB 1,4 3,8
Real Fastigheter i Torsas AB 0,6 4,4
Real Fastigheter i Landskrona AB 2,9 2,0

85,3

ARSREDOVISNING 2017

Kostnader for upptagna finansieringar och for obligationen sdsom kostnader for upprattande av prospekt, success
fees, advokatkostnader och liknande, dock ej ranta, har reducerat laneskulden for bolaget i enlighet med tidigare

tilldmpade redovisningsprinciper.
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Not 16 Andelar i koncernféretag

Moderbolag
Ackumulerade
anskaffningsvarden:

Vid arets borjan
Rorelseforvary

Avyttringar o utrangeringar
Vid arets slut

Dotterforetag/Org nr/Sate
Real Fastigheter AB
556705-3151, Stockholm
Real Fastigheter i Landskrona AB
556873-9352, Stockholm
Real Samhéllsfastigheter AB
556998-0823, Stockholm
Real Fastigheter i Karlskrona AB
559009-4834, Stockholm
Real Nya Bostader i Karlskrona AB
556998-0971, Stockholm
Real Fastigheter i Habo AB
556949-8198, Stockholm
Real Fastigheter i Alvik AB
556932-6357, Stockholm
Real Nissaholmen Fastigheter AB
556414-1058, Stockholm
Real Nissaholmen HB
969623-8238, Stockholm
Real Nya Bostader i Skévde AB
559053-1074, Stockholm
Héagglundsfastigheter Holding AB
559078-4749, Stockholm
Hagglundsfastigheter AB
556911-9489, Stockholm
Real Sydfastgruppen AB
556876-9532, Stockholm
Real Fastigheter i Torsas AB
556882-7942, Torsas

SUMMA

2017 2016

119,1 110,4
15,8 8,7
-15,4 0,0

119,4 119,1

Redovisat varde

2017-

Andelar % 12-31
2 000 000 100 2,2
1 000 100 2,1

1 000 100 0,1
500 100 14,2

50 000 100 0,0
100 100 82,9

1 1 0,1

1 000 100 0,6

1 000 100 0,0
883 500 88 1,5
15,7

119,4
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2016-12-
31

2,2

2,1

0,1

14,2

10,8

82,9

0,1

0,6

4,6

15

0,0

1191
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Rorelseforvarv under rakenskapséret

ARSREDOVISNING 2017

Bolaget har under rakenskapséret forvarvat och tilltratt en fastighet genom foérvarv av bolag. Forvarven har
resulterat i att Real Fastigheter i Torsas AB nu 4gs av Real Holding som helagt dotterbolag. Forvarvet baserar

sig pa ett underliggande fastighetsvarde om 17 Mkr.

Handelser efter balansdagen

| februari 2018 tilltraddes Real Fastigheter i Tranas AB innehéllande fastigheten Tran&s Kompaniet 4 med ett

underliggande fastighetsvarde om 175 MKkr.

Real Holding i Sverige AB (publ) &ger en (1) procent av andelarna i Real Nissaholmen HB. De 6vriga 99
procenten i detta foretag &gs av det till Real Holding i Sverige AB (publ) heldgda dotterbolaget Real Nissaholmen

Fastigheter AB.

Not 17 Forskott for forvaltningsfastigheter

Koncern

Vid arets borjan
Tilkommande tillgangar
Omklassificeringar

Vid arets slut

Moderbolag

Vid arets boérjan
Tillkommande tillgangar
Omklassificeringar

Vid arets slut

2017

3,0
14,0
0,0
17,0

3,0
14,0
0,0
17,0

2016

55,5
3,0
-55,5
3,0

44,5
3,0
-44,5
3,0

Koncernen hade per 2017-12-31 ingatt avtal om forvarv av samtliga aktier i Real

Fastigheter i Tranas AB (fd Fastighets AB Kompaniet 3 AB). Beloppet utgor

handpenning.

Not 18 Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten skattefordran
Skatt avseende:

Skatteméssiga underskott i koncernbolag

Ingdende balans

Omféring till Uppskjuten skatteskuld
Forandring i resultatrakningen

Total utgdende uppskuten skattefordran

50

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31

18,6
-1,5

0,0
17,1

2017-12-31

17,0
0,0
0,0

17,0
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Uppskjuten skatteskuld

Skatt avseende:

Skillnad mellan fastigheternas skattemassiga

restvarde och verkligt varde

Ingéende balans 7.4 0,0
Omforing fran uppskjuten skattefordran 15 0,0
Forandring i resultatrékningen 1,0 0,0
Utgéende redovisat varde 9,9 0,0
Obeskattade reserver i koncernforetag
Ingaende balans 2,0 0,0
Utgaende redovisat varde 2,0 0,0
Total utgdende uppskjuten skatteskuld 11,9 0,0
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2017 2016
Koncernen
Forutbetalda driftskostnader 1,0 1,2
Forutbetalda rantekostnader 0,6 1,8
Upplupna intékter 0,0 0,5
1,6 3,5
Moderbolaget
Forutbetalda driftskostnader 0,4 0,1
Upplupna intékter koncern 0,0 0,3
0,4 0,4
Not 20 Kassa och bank
2017 2016
Koncern
Bank 7,9 29
Moderbolag
Bank 4,9 1,7

| posten bank ingér ett belopp om 0,1 Mkr som stallts som sakerhet for obligationslanet.
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Not 21 Eget Kapital
Vid rakenskapsarets utgang uppgift aktiekapitalet till 31 933 004 kronor och antalet aktier uppgick till totalt 15 966
502 stycken.

Real Holdings nuvarande bolagsordning anger att aktiekapitalet skall uppga till lagst 13 570 000 och hdgst
54 280 000 kronor, samt att antalet aktier skall uppga till Iagst 118 000 000 och hdgst 472 000 000 stycken.

Antalet A aktier i bolaget uppgick per balansdagen till 3 525 000 stycken. Antalet B aktier uppgick per
balansdagen till 12 056 817 stycken. Antalet preferensaktier av serie PREF1uppgick per balansdagen till 384 685
stycken.

Utdelning pa preferensaktierna PREF1 &r bestamd till 20 kronor per aktie och &r, varpa utdelning ska ske med 5
kronor per kvartal. For det fall styrelsen foreslar till bolagsstamman att utdelning inte ska ske, ackumuleras ratten
till utdelning med 5 kronor per kvartal jamte drojsmalsranta.

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

Koncernens eget kapital bestar av aktiekapital, dvrigt tillskjutet kapital, andra reserver samt balanserade
vinstmedel, inklusive arets resultat. Ovrigt tillskjutet kapital i koncernen avser kapital tillskjutet av dgarna. |
balanserade vinstmedel vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstmedel i moderbolaget och dess
dotterforetag.

Not 22 Skulder till kreditinstitut och liknande 2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Forfallotidpunkt 1-5 ar frAn balansdagen 5,6 46,0
Forfallotidpunkt senare an 5 ar fran balansdagen 15,6 30,3
21,2 76,3
Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2017 2016
Koncern
Uppl rantekostnader 8,7 7,0
Forutbet hyresintékter 5,8 12,5
Ovr uppl kostnader 2,3 7,8
16,8 27,3
Moderbolag
Uppl rantekostnader 7,3 6,7
Ovr uppl kostnader 0,5 2,9
7,8 9,6
Not 24 Stallda panter och eventuella forpliktelser 2017-12-31 2016-12-31
Koncern

Stallda sédkerheter for egna skulder och avséattningar

Fastighetsinteckningar 104,0 133,2
Aktier i dotterbolag 123,7 171,8
227,6 304,9
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Moderbolag
Stallda sakerheter for egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar

Aktier i dotterbolag

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiekurs vid periodens utgang, kronor

Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier under perioden
Borsvéarde vid periodens utgang, Mkr

Resultat per aktie, kronor

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

Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kronor *

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde helar, kronor/kvm

Hyresintakter helar, kronor/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvérde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm

Direktavkastning pa arsbasis, exkl byggratter, %

Antal férvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal
Intakter, Mkr

Driftnetto, Mkr
Balansomslutning
Rantebarande skulder
Soliditet, %
Rantetackningsgrad, ggr
Skuldséttningsgrad, ggr

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, %

ARSREDOVISNING 2017

0 0
1194 113,4
119,4 113,4

Jan-Dec 2017

0,33

15 966 502
15038 181
53

-6,24

-6,63

0,29

0,29

487
409
87%
275,5
61572
4,6%
11

46,4
19,8
389,6
224,3
16,4%
neg
35
57,6%
81,4%

Jan-dec 2016

3,60

13 928 724
10 788 190
50,1

-1,06
-1,37

8,44
10,41de

589
529
90%
444,7
102 637
8,3%
12

30,4
14,5
491,1
305,4
23,9%
neg
2,6
62,2%
68,7%

* Antal aktier har justerats med annu ej registrerade aktier for att na jamforbarhet.
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Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kronor B-aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden

Antal aktier vid periodens utgang Antal utestdende aktier vid periodens utgang

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

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Borsvarde vid periodens utgang, Mkr Aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden multiplicerat med

nResultat per aktie, kronor

Resultat per genomsnittligt antal aktier, kronor

Eget kapital per aktie, kronor

Eget kapital per genomsnittligt antal aktier,
kronor

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde helar, kronor/kvm

Hyresintakter helar, kronor/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvérde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm

antal aktier

Resultatet dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang

Resultatet dividerat med genomsnittligt antal aktier under
perioden

Eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang

Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier under
perioden

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler

Heldrsjusterade kontrakterade hyror, vakanser ej medraknat
Kontrakterade hyror dividerat med hyresvardet

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

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tilltratt bestand

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

Antal férvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal
Intékter, Mkr
Driftnetto, Mkr

Balansomslutning

Antal tilltradda fastigheter

Totala intékter
Hyresintékter minus fastighetskostnader

Totala tillgangar
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Rantebarande skulder
Soliditet, %

Bel&ningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva

vid periodens utgang, %

Réantetackningsgrad

Skuldsattningsgrad

Skulder belépande med ranta
Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Rantebarande skulder i férhallande till totala tillgangar vid
periodens utgang

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

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

Skulder inklusive uppskjuten skatteskuld och avsattningar
dividerat med justerat eget kapital (ggr)
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Undertecknade forsékrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder (IFRS), samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att
arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets stallning och resultat,
samt att koncernforvaltningsberéttelsen och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt dver
utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 16 april 2018

Befhgt 19 trdmfgf\@?é:rande Bengt Linden, ledamot
] [ — A ] / 's 7 .,
[ o/ B CATT 2050
g Lars Olof Olst?n CFO och ledamot Lennart Molvin, ledamot

Anna Weiner Jiffer; Jr:'-.*damot och verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har [Amnats den 16 april 2018
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Till bolagsstamman i Real Holding i Sverige AB
(publ) Org. nr 556865-1680

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Real Holding i Sverige AB
(publ) fér ar 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar. Jag tillstyrker
darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Annan information i arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra
informationen bestar av sidan 1-8 i rsredovisningen.
Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.
Revisionsberattelsen omfattar darmed sidorna 9-53.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har
ansvaret for att rsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de antagits
av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddmer &r
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra
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vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p& fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktdren for bedémningen av bolagets
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillAmpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

Som del av en revision enligt ISA anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrin dessa
risker och inh&mtar revisionsbevis som éar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en
grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisnings-
principer som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.
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e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstéllande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
héandelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten p& upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&adana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

¢ inhamtar jag tillrackliga och andamélsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Jag
ansvarar for styrning, dvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Jag &r ensamt ansvarig for
mina uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har jag aven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning for
Real Holding i Sverige AB (publ) fér &r 2017 samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktdren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Jag tillstyrker att bolagsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktdren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrackliga och andamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller p&
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllnig i
oOvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortidpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstallande direktdren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r
nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
Overensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e  pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst p& revisionen av réakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag
fokuserar granskningen pa sadana &tgarder, omraden
och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
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atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Johan Kaijser

Auktoriserad revisor
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Bolagets arsstamma halls 8 maj 2018, kl 15:00 i Stockholm.

Real Holding i Sverige AB (publ) lamnar aterkommande ekonomisk information enligt féljande plan:

Arsredovisning publiceras 2108-04-17

Rapport forsta kvartalet 2017 2018-05-08

Arsstamma 2018-05-08

Inlésenperiod Il for teckningsoption serie 1 2018-05-08 — 2018-05-29
Halvarsrapport 2017 2018-08-24

Inlésenperiod Il for teckningsoption serie 1 2018-09-04 — 2018-09-25
Rapport for tredje kvartalet 2018 2018-11-14
Bokslutskommuniké 2018 2019-02-20

Bolaget

Real Holding i Sverige AB (publ)

Box 5008

102 41 Stockholm

Besotksadress: Nybrogatan 16, Stockholm

Tel: +46 775 33 33 33

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

Kontoférande institut
Euroclear Sweden AB
Box 7822

103 97 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00

Legal Radgivare

Advokatfirman Wahlin AB

Engelbrektsgatan 7

114 32 Stockholm

Tel: +46 10 12 90 000

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

Revisor

Mazars SET Revisionsbyra

Méaster Samuelsgatan 56

111 83 Stockholm

Tel: 46 8 796 37 00

E-post: johan.kaijser@mazars.se; Hemsida: www.mazars.se

Finansiell radgivare/mentor

Eminova Fondkommission AB

Biblioteksgatan 3

111 46 Stockholm

Tel: +46 8 684 211 00

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