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INLEDNING

Viktiga nyckeltal fortséatter férbéttras

Substantiella 6kningar av saval driftnetto och rorelseresultat trots minskad nettoomséttning &r ett tydligt bevis for
bolagets strategi att renodla bestandet gett resultat. Det stora negativa finansnettot &r dock en fortsatt utmaning,
trots kraftiga forbattringar.

Den oférdelaktiga finansieringsstruktur som bolaget dragits med sedan starten 2014 har &ven praglat 2018 med
en laneportfélj som var bade dyr och alltfér hdg i férhallande till vardet pa fastigheterna. | mars 2019 tradde
Bolaget i foretagsrekonstruktion. Rekonstruktionen var vid denna arsredovisnings angivande inte klar.

Bolaget i siffror e 8'1321' (2017-12-31)
Nettoomséttning (Mkr) 44,3 (46,4)
Hyresintakterna fér perioden (Mkr) 43,3 (35,7)
Driftnettot (Mkr) 27,3 (19,8)
Roérelseresultat (Mkr) 14,4 (-1,7)
Resultat efter skatt (Mkr) -15,0 (-99,7)
Resultat per aktie, kr -0,06 (-6,24)
Eget kapital per 31 december 2018 (Mkr) 70,4 (63,7)
Eget kapital per aktie den 31 december 2018, kr 0,29 (0,29)
Eget kapital med beaktande av latent preferensaktieutdelningsskuld inkl réanta 63,2 (59,0)
Vardering av koncernens fastighetsbestand vid utgangen av 2018 Mkr 443,8 (275,5)

Véasentliga handelser under aret

Preferensaktiernas sista handelsdag pa NGM Nordic MTF kom att bli den 12 december 2018.
Overenskommelse tecknades om att avyttra Pottholmen, Karlskrona till Skanska fér en képeskilling om
23 Mkr, vilket &r samma som bokfért varde som i Reals senaste rapport.

Real tecknar ett avtal om att férvarva 13 industrifastigheter i vastra Sverige om 78 000 kvadratmeter.
Forvarvet sker i bolagsform och baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om ca 392 Mkr. Avtalet
var giltigt till 31 mars 2019, och var villkorat av bla finansiering och beslut pa respektive bolags
agarstamma.

Obligationslanet om 65 Mkr forfoll till betalning 21 december 2018. Lanet inklusive upplupen ranta ar per
dagen for arsredovisningens avidmnande obetalt. Bolaget har beviljats anstdnd med betalning fram till
31 maj 2019.

Real Holding riktade ett erbjudande till preferensaktiedgarna om att 16sa in preferensaktier mot aktier av
serie B dér tre (3) procent av preferensaktierna omvandlades till B-aktier.

Flerarsoversikt 2018 2017 2016 2015
Antal fastigheter 12 11 13 9
Totalt fastighetsvarde (Mkr) 443.,8 275,5 44477 165,4
Uthyrningsbar yta (kvm) 97 979 61572 102 637 45 090
Hyresintakter (Mkr) 43,3 35,7 26,5 2,4
Nettoomséttning (Mkr) 443 46,4 30,4 2,4
Antal aktier i genomsnitt 199 555 154 | 15038 181 | 10 778 190 | 2779 158
Antal aktier periodens slut | 238 706 867 | 15966 502 | 13 928 724 | 4 936 109
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Viktiga handelser efter periodens slut

Kent Séderberg utsags 4 februari 2019 till VD i Real Holding. Han har tidigare erfarenhet som VD for
bolag inom olika branscher och har drivit ett eget fastighetsbolag sedan 2012.

11 februari tecknades ett Intentionsavtal med JOOL Markets AS om rekapitalisering av bolaget, med
syfte att sdnka rantekostnader och belaningsgrad. Avtalet féll dock i samband med bolagsstdmman den
15 mars ej beslutade att genomféra en nyemission.

Skanskas planerade tilltrdéde av Pottholmen genomférdes forst den 28 februari 2019 efter
overenskommelse mellan parterna. Férseningen berodde pa att samtycke av langivarna maste
inhdmtas.

Bolaget har kallat till tva extra bolagsstdmmor som hélls den 15 mars 2019 varvid Fredrik Hogbom, Mats
Jamterud och Michael Derk valdes in i styrelsen. Mats Jamterud kom sedan att avga pa egen begaran i
april 2019.

Den 27 mars 2019 ansoker, och beviljas, Real Holding i Sverige AB (publ), féretagsrekonstruktion.

Bolagets B-aktie handlas sedan den 21 april 2016 pa4 NGM Nordic MTF, under kortnamnet REAL MTF B.
Bolagets preferensaktie PREF 1 handlades tidigare pa samma marknadsplats under perioden 29 april 2016 till
och med den 12 december 2019 under kortnamnet REAL MTF PREF1. Under 2018 handlades &ven den
teckningsoption som gavs ut i samband med nyemissionen under 2018 pa NGM MTF under kortnamnet REAL
MTF TO1B. Teckningsoptionen har férfallit och kom inte att resultera i att nagra nya aktier tecknades.
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Real Holding i Sverige AB (publ), nedan kallat Real Holding, organisationsnummer 556865-1680, har
haft ett omvalvande ar med férbattrade nyckeltal, férbattrat resultat men aven bakslag som
kommunens &ndrade planinriktning rérande Pottholmen i Karlskrona. Den nya strategin som lades i
slutet av 2017, férvarv och forvaltning av industri- och samhallsfastigheter i tillvéxtorter, har gett en
tydligare bild av bolagets afféarsidé. Det visas inte minst av férvarvet av fastigheten Kompaniet 4 i
Tranas som tilltraddes i februari 2018 och avyttringen av Pottholmen i slutet av aret.

En utmaning &r dock likviditeten och den nédvéandiga refinansieringen. Trots stora anstréngningar och
hjélp utifran ar det valdigt svart att refinansiera lan som férfaller och lan som har fér dyra villkor. Aven
om snittrénta och LTV (réntebarande skuld i férhallande till fastighetsvarde) forbattrats s ar det en bit
kvar innan bolaget ar nere pa nédvandiga nivaer, cirka 70 procent.

Under aret har fastigheten Kompaniet 4 i Tranas tilltratts och Pottholmen i Karlskrona har salts. Avtal
om forvarv av ett storre fastighetsbestand i sydvastra Sverige traffades i slutet av &ret men stoppades
bland annat av att finansieringen inte gick att I6sa.

Mitt ndrmsta fokus ar att arbeta med fastigheterna for att férbéttra driftsnettot, genom att minska de
vakanser som finns men &ven tillgodose och vara lyhérd for hyresgasternas dnskemal och asikter for
att skapa langsiktiga relationer. Naturligtvis kommer en stor del av arbetet ga till den finansiella
situationen ocksa och férséka fa den processen att slutféras sa fort det ar mojligt.

Koncernens komplicerade och till stor del oférdelaktiga finansieringsstruktur ar nagot vi maste komma
till ratta med. Flera lan har forfallit och under narmsta aret forfaller ytterligare lan. Obligationslanet pa
65 Mkr forfoll i december vilket skulle finansieras genom en nyemission och upptagande av ny
obligation under januari 2019. D4 finansieringen av forvarvet i sydvastra Sverige foll beslot styrelsen
att stalla in nyemissionen for att ta ett omtag pa situationen.

Ett anstdnd med reglering av obligationslanet beviljades av obligationsinnehavarna fram till 31 maj
2019. S& aven med ett annat 1an som forféll i januari 2019.

I mars 2019 hade bolaget bolagsstdmma dar malsattningen var att résta fér en féretraddesemission.
Aktiedgare med tillrackligt antal réster réstade emot styrelsens férslag till féretrddesemission. D& Real
Holdings likviditet var hart anstrangd beslét moderbolaget den 27 mars 2019 att ansdéka om
foretagsrekonstruktion vilken aven beviljades. Arbetet med rekonstruktionen pagar vid tidpunkten for
denna arsredovisnings publicering.

Vad har da hént i 6vrigt under 2018?

» Rorelseresultatet har véants till positivt.

» Forbattrade nyckeltal.

«  Okad uthyrningsbar yta. Lagre vakansgrader

» Under varen avslutades den féretrddesemission som pabdrjades i slutet av 2017.

« | februari tilliraddes Kompaniet 4 i Tranas.

» Den tekniska forvaltningen av fastigheterna har varit valdigt framgangsrik. Mer yta har skapats
genom kreativt tAnkande och flera nya langre kontrakt har tecknats.

* Under sommaren andrade Karlskrona kommun inriktning for fastigheten Pottholmen. Tidigare
hade kommunen verkat for att omradet skulle vara fér bostadsdndamal. Nu hade kommunen
kommit fram till att den infartsled som gar efter vattnet ska dras rakt dver var fastighet och
dessutom &r avsikten att det ska vara kommersiella lokaler (med mindre BTA an vad som
tidigare diskuterats nar det handlade om bostader) vilket paverkar vardet av Pottholmen
avsevart.

» Planarbetet i Habo utvecklas enligt plan.

* Under hésten har ytterligare 3 242 preferensaktier inlésts mot stamaktier.
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» Pottholmen avyttrades i slutet av 2018.
« Obligationslanet forfoll i december 2018.

Vi renoverar nu balansrakningen och den finansiella situationen fér att skapa ett starkt bolag med
férutsattningar att géra nya férvarv och vaxa pa ett finansiellt kontrollerat satt framover. Alla
fastighetsbolag i koncernen tjanar pengar och har positiva driftnetton vilket borgar fér att
forutsattningarna finns for ett livskraftigt Real Holding.

Kent Sdderberg
VD, Real Holding i Sverige AB (Publ)

Affarsideé

Real Holding skall &ga kommersiella och samhéllsfastigheter i tillvaxtorter med diversifierat naringsliv
inom segmenten tillverkning, lattindustri, lager och logistik i Malardalen och sédra Sverige. Genom
aktiv och langsiktig férvaltning med en riskjusterad belaning skapas ett stort féradlingsvarde.

Affarsmodell

Real Holding férvarvar, utvecklar och férvaltar kommersiella hyresfastigheter. Hyresgasterna ar de
viktigaste kunderna och sjalva kdrnan i verksamheten. Intékter genereras framst genom fastigheternas
driftnetto men ocksa av kapitalisering av underliggande potential, t.ex. outnyttjade byggratter och
avstyckningar, samt genom fastigheternas vardedkning. Bolaget prioriterar langsiktigt &gande, men
kan och ska avyttra fastigheter nar marknadsférutsattningarna ar férdelaktiga.

Strategi

En ny strategi har inférts med fokus pa fastigheter som har utvecklingspotential i tillvaxtorter dar
vardeskapande sker genom proaktiv férvaltning och nyuthyrningar. Vi ser ocksa mdjliga vinster i de
synergier vi kan skapa genom férédling och fokuserad férvaltning. | vara fastigheter finns ockséa
utvecklingspotentialer som vi aktivt arbetar med att realisera éver tid. Det galler allt fran
ombyggnationer och hyresgastanpassningar till utbkade byggratter och andrad anvandning.

Real Holdings tillvéxt ska framst ske genom forvéarv av fastigheter fran I6nsamma bolag som vill frigéra
kapital genom att inte &ga den fastigheten man verkar i men som ar villig att teckna langa hyresavtal.
Foérvarven kommer féretradesvis 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 férsta hand avyttra fullt utvecklade fastigheter nar
marknadsférutséttningarna &r gynnsamma och darmed att frigéra kapital for investeringar i nya
projekt.

Foérvaltningsstrategi

Real Holding ska i egen regi bedriva fastighetsférvarv, utveckling och avyttring samt évrig ekonomisk
férvaltning medan den tekniska férvaltningen utférs av lokala professionella underleverantérer.
Bolaget prioriterar langa hyreskontrakt med kreditvardiga hyresgaster fére maximerad hyresniva vid
varje enskilt tillfélle. Detta uppnas genom att bolaget bygger langsiktiga relationer med hyresgésterna,
ha en proaktiv dialog och en kundanpassad férvaltning. Lokal nérvaro ar ocksa viktigt fér hog
serviceniva samt kunskap och forstaelse for utvecklingen hos bade befintliga och potentiella
hyresgéaster.

Svensk ekonomi

Den svenska ekonomin har under 2018 har praglats av en osékerhet som en f6ljd av yttre faktorer, till
exempel Brexit och osdkerheten kring handelskrig mellan USA och Kina. Trots detta har den svenska
ekonomin utvecklats relativt val under aret med en tillvaxt i BNP om preliminart drygt tva procent
(Riksbanken, dec 2018).

En viss avmattning sags under hdsten 2018 och det &r troligt att 2019 kan komma att bli ett mellanar
eftersom hushallens optimism har ddmpats nagot vilket bedéms reducera det positiva bidraget fran
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privat konsumtion och lagre bostadsinvesteringar reducerar ocksa tillvaxttakten, &ven om ékade
investeringar i infrastruktur kan motverka en dampning i bostadsbyggandet.

Pa langre sikt bedéms Sverige ha en fortsatt stark utveckling — frimst tack vare stora offentliga
investeringar i infrastruktur samt fortsatt urbanisering. Detta bér i sin tur kunna bidra till en bra hyres-
och fastighetsmarknad. Prognoserna ar att BNP-tillvaxten ater kommer att ligga pa tva procent under
2020. Historiskt sett har den svenska ekonomin vuxit med cirka tva procent per ar de senaste femtio
aren.

Under december 2018 valde den svenska Riksbanken att héja styrrantan fran -0,50% till -0,25%. Detta
var den forsta héjningen som skett sedan 2011, och det finns anledning att tolka Riksbankens signaler
som att det kommer ytterligare en hdjning kommer under det andra halvaret 2019. Det finns inga
tecken pa att rantenivderna kommer att hdjas i betydande grad under éverblickbar tid. Detta da
inflationen beréknas landa pa riksbankens malniva +2%. Arbetslésheten ar ligger pa sin l1agsta niva
sen 2008. Den svenska kronkursens utveckling kan komma driva upp inflationen.

Fastighetsmarknaden

Konsultféretaget Pangea tror att 2019 blir ett starkt ar pa den nordiska fastighetsmarknaden. | sin
senaste analys av den svenska marknaden skriver emellertid Pangea om hot i form av hégre rantor,
svagare hyresutveckling pa vissa delmarknader och lagre bostadsbyggande.

Vissa tecken pekar pa att transaktionsvolymerna pa fastighetsmarknaden har minskat. De
transaktioner som goérs &r oftast mellan privata aktdrer. Flera svenska fastighetsbolag handlas
emellertid med rabatt just nu, vilket tillsammans med en krona som sjunkit med som mest 40 procent
kan locka utlandska k&pare till den svenska fastighetsmarknaden. Transaktionsnivan har emellertid
varit mycket hég de senaste aren. Efterfragan ar fortfarande stark till féljd av den laga
nyproduktionsvolymen samt avsaknaden av bra placeringsalternativ fér kapitalet.

Osékerheten i ranteutveckling och det faktum att det ar férhallandevis dyrt att bygga i Sverige gor att
befintliga fastigheter ar fortsatt attraktiva for saval stora som sma bolag, framférallt i tillvaxtorter.

De laga rantorna verkar besté under en langre tid fram&ver &ven om hdgre amorteringskrav och andra
nagot férsdmrade finansieringsvillkor har bidragit till en avmattning pa framférallt den svenska
bostadsmarknaden.

Real Holding

Real Holdings fastighetsbestand, med kommersiella fastigheter i tillvaxtorter, har en fortsatt god
marknadspotential. Vi kan konstatera att vi ligger helt ratt i tiden med vart fokus pa att utveckla och
foradla befintliga fastigheter. Hyrorna omférhandlas pa hégre nivaer samtidigt som vakansgraderna
minskar, inte bara i det egna bestandet, utan hos de flesta fastighetsbolagen som handlas pa
Stockholmsbérsen. Vi férvantar oss inga stora rorelser avseende avkastningskraven under 2019.

En vaxande befolkning har gett en stérre fokus pa fastighetsmarknaden vilket skapat efterfragan pa
saval kontor och samhéllsfastigheter i Sverige. Det finns en viss oro for att svenska rantor skall
komma att stiga, &ven om det kan komma att drja ett eller flera ar.
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Aktien

Bolagets stamaktie av serie B handlas sedan den 21 april 2016 pa NGM Nordic MTF, under
kortnamnet REAL MTF B (Fran och med den 1 april 2019 REAL B). Bolagets preferensaktie av serie
PREF1 handlades pa samma marknadsplats under kortnamnet REAL MTF PREF1under perioden den
29 april 2016 till och med den 12 december 2018.

Stamaktien av serie B observationsnoterades pa NGM Nordic MTF efter att Bolagets styrelse har
ans6kt om féretagsrekonstruktion vid Stockholms tingsratt. Beslutet har féranletts av likviditetsbrist och
en rekonstruktion bedéms vara nédvandig fér att ge Bolaget erforderlig tid att férhandla med langivare
i syfte att skapa en langsiktig hallbar kapitalstruktur samt genomféra eventuella operativa och
organisatoriska férandringar.

Aktierna i Real Holding har emitterats i enlighet med svensk lagstiftning och ar 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. Aktiekapitalet per den 31 december 2018 uppgick till 27 451 289:705 kronor.

Stamaktier av serie A 3525 000 st
Stamaktier av serie B 235 081 833
Preferensaktier av serie PREF1 100 034
Preferensaktier av serie PREF2 0 st
Totalt antal utgivna aktier 238 706 867

Real Holdings 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 hégst 472 000 000 st.

Vid bolagsstamma réstar varje aktiedgare i kraft av det rostetal som medféljer innehavda aktieslag.
Aktiedgare har normalt féretradesratt till teckning av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibla
skuldebrev i enlighet med aktiebolagslagen, savida inte bolagsstdmman eller styrelsen med stdéd av
bolagsstdmmans bemyndigande beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Inga
begransningar foreligger avseende aktiernas éverlatbarhet.

De utgivna preferensaktierna omfattas av sarskilda villkor. Styrelsen verkar for att begrénsa utgivande
av preferensaktier. Aktierna i Real Holding &r inte féremal for erbjudande som lamnats till féljd av
budplikt, inlésenratt eller 16sningsskyldighet. Det féreligger inte nagot offentligt uppkdpserbjudande pa
Bolaget.

Centralt aktieregister och ISIN-nummer

De utgivna aktierna i Real Holding &r registrerade enbart i elektronisk form i enlighet med
avstamningsférbehall i bolagsordningen. Aktieboken férs av Euroclear Sweden AB.

Bolagets registrerade aktier har foljande ISIN-koder:

Stamaktier av serie A: SE0007922877
Stamaktier av serie B: SE0007922885
Preferensaktier av serie PREF1: SE0007922893
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Utdelningspolicy

ARSREDOVISNING 2018

Enligt Real Holdings utdelningspolicy ska styrelsen arligen préva méjligheten till vinstutdelning. |
6vervagandet om framtida utdelning kommer styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat Real
Holdings verksamhet, rrelseresultat och finansiella stéllning, aktuellt och férvantat likviditetsbehov,
expansionsplaner, avtalsmassiga begrénsningar och andra faktorer.

Eventuell utdelning beslutas av bolagsstdmma efter férslag fran styrelsen. Ratt till utdelning tillfaller
den som vid av bolagsstdmman faststalld avstdmningsdag &r registrerad i den av Euroclear Sweden
AB férda aktieboken. Bolagets samtliga aktier berattigar till utdelning. Bolagets preferensaktier har
dock, enligt Bolagets bolagsordning, féretradesrétt till utdelning om bolagsstdmman beslutar om
utdelning. Preferensaktier av serie PREF1 har féretradesratt till utdelning om 20 kronor per ar.
Preferensaktier av serie PREF2 (som dock inte finns utgivna) har féretradesratt till utdelning om 10
kronor per ar. Det finns inga garantier fér att det for ett visst &r kommer att féreslas eller beslutas om

nagon utdelning i Bolaget.

Nedan redovisas Bolagets agare per den 31 december 2018.

Namn A-aktier B-aktier Preferens- Andel Andel
aktier kapital roster
Bengt Linden, privat och bolag 1120 000 26 719 755 0 11,66% 12,34%
Gremio Fastigheter AB 1410000 25641 104 0 11,33% 12,29%
Michael Derk privat och bolag 589 500 20 775573 0 8,95% 9,21%
TBS Group AB (Abelco Investment 0 20112 571 0 8,43% 8,15%
Group AB)
Erik Hemberg Fastighets AB 0 7 200 000 0 3,02% 2,92%
Jool Invest AB 0 7 073 582 0 2,96% 2,87%
Nordnet Pensionsférsakring AB 7 006 156 0 2,94% 2,84%
Klenoden i Anviken AB 0 6 713 333 0 2,81% 2,72%
Foérsakringsaktiebolaget Avanza 0 6 632 238 0 2,78% 2,69%
Pension
HKG Holding A/S 0 6 209 698 0 2,60% 2,52%
Ovriga 850 aktieagare 405 500 | 100 997 823 100 034 42,52% 41,47%
Summa 3525000 | 235081 833 100 034 100,00% 100,00%

Kélla Euroclear Sweden AB
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Real Holding i Sverige AB (publ), org.nr 556865-1680 avger
hdrmed &rsredovisning och koncernredovisning for rdkenskapsaret 2018.

Verksamhetsbeskrivning

Real Holding har haft ett omvalvande ar med positiva inslag som tilltrdde av Tranasfastigheten, férbattrade
nyckeltal, 6kat driftnetto, positivt rérelseresultat. Men det har varit en del negativt ocks3, t ex Karlskrona
kommuns &ndrade planinriktning fér Pottholmen och svarigheter med refinansieringen.

Ledningsgruppen har bestatt av Anna Weiner Jiffer (VD), Lars-Olof Olsten (CFO), Joakim Einarsson
(fastighets och transaktionsansvarig). Aven Michael Derk ingick i ledningsgruppen fram till hésten 2018.

Under varen 2018 avslutades den féretradesemission som hade pabdrjats i slutet av 2017. Emission
tillférde bolaget ca 55 Mkr i form av kapital och kvittning av skulder.

Under hésten 2018 gavs ytterligare ett erbjudande till preferensaktiedgare att I6sa in preferensaktier till
stamaktier (B). Utfallet var relativt svagt, endast ca 3% av utestdende aktier kunde konverteras. Totalt har
74% av preferensaktierna 18sts in under 2017 och 2018.

| december 2018 forfoll obligationslanet om 65 Mkr vilket inte kunde regleras. Anstand med betalning har
erhallits till 31 maj 2019.

Transaktioner som inte medfér betalningar

Transaktioner hanférliga till investerings- och finansieringsverksamheterna, som inte medfér in- och
utbetalningar ska inte inréknas i kassaflédet trots att de paverkar féretagets kapital- och tillgangsstruktur.
Sadana transaktioner ska redovisas pa annan plats i de finansiella rapporterna, pa ett satt som ger relevant
information om dessa investerings- och finansieringsaktiviteter.

Omsiéttning och resultat

Nettoomsattning fér verksamhetsaret uppgick till 44,3 Mkr (46,4). Under 2017 ingick
férvaltningsverksamheten i Sydfastgruppen i omséattningen. Verksamheten avyttrades i december 2017.

Resultatet efter skatt uppgick 2018 till -15,0 Mkr (-99,7). Underskottet beror till stor del pa
vardenedskrivningen for fastigheten Pottholmen och lanekostnader pa lan som upptagits under tidigare ar.
Resultat per aktie uppgick till -0,06 kronor (-6,24).

Hyresintékter och driftnetto

Arets hyresintékter uppgick till 43,3 Mkr (35,7). Okningen &r 21% fran &ret innan och ar framst relaterad till
férvarvet av fastigheten i Tranas.

Driftnettot fér 2018 stannade pa 27,3 Mkr (19,8), en férbéttring med 38%.

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnaderna for 2018 blev 15,9 Mkr (15,9). Personalkostnaderna uppgick till 1,8 Mkr (9,8),
minskningen forklaras av att Sydfastgruppen ingick fram till och med december 2017. 2018 ars Ovriga
kostnader uppgick till 12,0 Mkr (22,2).

Finansiella poster

Finansnettot minskade till 39,4 Mkr (50,4) vilket framst beror pa nagot férbattrade finansieringsvillkor, lagre
lanekostnader och en minskad skuldsattning.

Vardeférandring

Nettot av vardeférandringarna fér 2018 upp gick till 8,5 Mkr (4,6). Vardeférandringar sker i samband med att
nya externa varderingar uppréttas alternativt om det finns andra skal till varfér vardeférandring bér goras.
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Anlaggningstillgangar

Vardet pa fastighetsbestandet uppgick per 31 december 2018 till 443,8 Mkr (275,5). Under aret har en
fastighet i Tranas tilltratts. | slutet av 2018 avyttrades Pottholmen i Karlskrona, dock har inte
fastigheten frantratts per 31 december 2018.

Bolagsverket har den 28 december 2018 registrerat konverteringen av de preferensaktier som gjordes
under hésten 2018. Totalt emitterades 2 593 600 nya B-aktier. Nytt antal aktier i bolaget &r 3 525 000
av serie A, 235 081 833 av serie B och 100 034 av serie Pref 1, totalt 238 706 867 aktier. Detta
registrerades per 3 januari 2019.

Av administrativa orsaker bokades aktierna emellertid inte ut hos Euroclear (fd VPC) innan januari
2019. Aktiekapitalet uppgar efter 6kningen till 27 451 289,705 SEK. Okningen av antalet aktier
tillkommer till fljd av att den riktade nyemission till preferensaktieidgarna som genomfdrdes under
november 2018 nu har registrerats vilket skedde den 28 december 2018.

Valberedningen bestar av foljande ledaméter fran ovan ndmna &gare; Mats Jamterud (Gremio
Fastigheter AB), Sven Hattenauer (Abelco) och Bengt Linden. Valberedningen har formerat sig och
utsett Mats Jamterud till valberedningens ordférande.

Den 4 februari 2019 utsags Kent Sdderberg till ny VD i Real Holding. Han har en tidigare erfarenhet
som VD fér bolag inom olika branscher och har drivit ett eget fastighetsbolag sedan 2012. Kent
kommer att fortsatta det forbattringsarbete som redan inletts inom férvaltning och tillivéxt. Initialt blir
hans fokus pa operationella fragor, fér att sedan successivt ta sig an alla évriga delar. Den tidigare tf
VDn, Anna Weiner Jiffer, kommer att fortsatta att ge Real Holding support, som extern konsult.

Den 11 februari 2019 tecknade styrelsen i Bolaget ett intentionsavtal med JOOL Markets AS
avseende bistand med en rekapitalisering av Bolaget. Under tiden fram till och med den 31 maj 2019
avser Bolaget att genomféra en rekapitalisering innefattande féljande:

» Begéran om samtycke fran obligationslangivarna och brygglanegivarna om rénte- och
amorteringsfrihet fram till och med 31 maj 2019 samt godkannande fran brygglangivarna av att
frantrada Pottholmen.

» En foretradesemission om 50-60 mkr. | féretradesemissionen kommer samtliga befintliga
aktiedgare att erbjudas teckna nya aktier av serie B i Bolaget i férhallande till tidigare aktieinnehav
i Bolaget. Malséttningen ar att emissionen ska vara fullt garanterad genom teckningsataganden
fran befintliga aktiedgare, kvittningsataganden fran obligations- och brygglangivare samt
ataganden fran andra investerare.

« Utreda méjligheterna att uppta ny finansiering genom att emittera en ny obligation.

» Erbjuda preferensaktiedgarna att byta preferensaktier mot aktier av serie B i Bolaget.

Den 18 februari har styrelsen i Real Holding i Sverige AB (publ) kallat till extra bolagsstdmma fér
beslut om sarskild granskare och minoritetsrevisor. Detta har gjorts pa begaran av aktiedgare
representerande ca 11,3 procent av aktierna. Bolagsstdmman kom att hallas i anslutning till den extra
bolagsstdmman som styrelsen kallat till tidigare fér beslut om bl.a. féretrddesemission.

Den 20 februari 2019 ombads fordringshavarna till Real Holding i Sverige AB:s (publ) obligationslan
att inkomma med godkannande eller avslag rérande beslutsférfarandet. Beslutsférfarandet avsag
rantebetalnings- och amorteringsfrihet fram till och med 31 maj 2019 och svar skulle inkomma senast
11 mars kl 12:00.

| enlighet med kallelsen och villkoren f6r obligationslanet ajourneras beslutsférfarandet till 21 mars
2019. Enligt villkoren ska 50% av fordringshavarna inkomma med svar for att beslutsférhet ska rada
och da utfallet ar farre férlangs svarstiden.

Som tidigare kommunicerats har avtal om férsaljning av fastighetsutvecklingsprojektet pa Pottholmen i
Karlskrona tecknats med Skanska. Denna férsaljning ar nu slutférd och likvid om 23 000 000 (tjugotre
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miljoner) kronor har erhdllits den 28 februari nar Real Nya Bostéder AB avyttrades till SMEBAB
Rdédgul AB (Skanska).

Real Holding i Sverige AB (publ) héll under fredagen den 15 mars 2019 tva extra bolagsstammor
varvid féljande huvudsakliga beslut fattades.

Extra bolagsstamma klockan 09.00

Arenden avseende sirskild granskare och minoritetsrevisor

Det konstaterades att aktiedgarna Kredrik Holding AB:s och Klenoden i Anviken AB:s férslag om att en
séarskild granskare ska utses jamlikt 10 kap. 21 § aktiebolagslagen och att en minoritetsrevisor ska
utses jamlikt 9 kap. 9 § aktiebolagslagen bitraddes av aktiedgare representerande mer an en tiondel
av samtliga aktier i bolaget. Aktiedgare kan darmed ansdka hos Bolagsverket om att en séarskild
granskare respektive minoritetsrevisor ska utses. De aktiedgare som begérde granskning har darefter
medgivit anstand tills efter att rekonstruktionen ar fardig.

Extra bolagsstamma klockan 10.00

Fortsatt bolagsstamma

Sasom framgar av kallelsen till stimman har styrelsen féreslagit att stimman bl.a. ska besluta om
bolagsordningséndringar, m.m. i syfte att genomféra en féretrddesemission som en del av styrelsens
rekapitaliseringsplan fér bolaget. Michael Derk, som féretradde aktieAgare pa stimman med tillracklig
majoritet for att rosta ner styrelsens férslag, framférde invédndningar mot férslagen, att han avsag att
résta nej till férslagen samt uppgav sig vilja presentera ett alternativt forslag. Efter diskussion
beslutade stimman att ajournera dagens bolagsstimma savitt avser punkt 7-12 pa dagordningen och
att fortsatt bolagsstdmma ska héllas senast den 29 mars 2019. Styrelsen bemyndigades att inom den
beslutade tidsramen faststélla tidpunkt for fortsatt bolagsstdmma.

Beslut om styrelsedndring och styrelsearvode

Innan bolagsstdmman ajournerades beslutade stdmman féljande.

Stamman beslutade att styrelsen fér tiden intill slutet av nasta arsstdmma fortsatt ska besta av fem
ledam@ter utan suppleanter.

Det antecknas att styrelsen, sedan Anna Weiner Jiffers avgang, enbart bestatt av fyra ledaméter samt
att Lars-Olof Olsten och Jan Egends meddelat att de 6nskar avga fran styrelsen.

Stdmman beslutade att entlediga Lars-Olof Olsten och Jan Egenés som styrelseledaméter samt att
utse Mats Jamterud, Michael Derk och Fredrik Hégbom till nya styrelseledamaéter fér tiden intill slutet
av nasta arsstamma. De nya styrelseledaméterna ska, liksom dvriga styrelseledamoter som inte ar
ordférande, erhalla styrelsearvode om 100 000 kronor per ar, pro rata avseende den kvarvarande
tiden fram till n&sta arsstdmma.

Styrelsen bestar darvid, for tiden intill slutet av nésta arsstimma, av Bengt Engstrém (ordf.), Bengt
Linden, Mats Jamterud, Michael Derk och Fredrik Hogbom.

Den 22 mars 2109 kunde styrelsen meddela att denna erhallit ett rénte- och amorteringsanstand fran
obligationsinnehavarna. Da mer a@n halften av obligationsinnehavarna svarat pa det skriftliga
beslutsférfarandet och erforderlig andel av dessa godkant anstandet ar saledes anstandet beviljat.

Real Holding i Sverige AB:s (publ) obligationslan om totalt 65 MSEK f&rféll till betalning den 21
december 2018. Som ett led i Bolagets rekapitaliseringsplan har kallelse utférdats till ett skriftligt
beslutsforfarande vilket nu avslutats.

Den extra bolagstdmman, som inleddes 2019-03-15 ajournerades for att fortsétta senast 2019-03-29,
har den 22 mars avslutats. Styrelsen féreslog vid stdmman att ny bolagsordning skulle antas for att
bland annat méjliggéra beslut om féretrddesemission. En grupp aktiedgare med tillrécklig majoritet
avsag att résta ner forslaget vartefter stdmman ajournerades. Da de efterféljande diskussionerna inte
lett till att férslaget om ny bolagsordning kommer réstas igenom har styrelsen beslutat att dra tillboaka
sitt férslag om ny bolagsordning. Darmed kunde bolagsstdmman anses avslutad.
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Real Holding AB (publ) ("Real Holding" eller "Bolaget") meddelar att Bolagets styrelse 27 mars 2019
har ansékt om féretagsrekonstruktion vid Stockholms tingsratt. Beslutet har féranletts av likviditetsbrist
och en rekonstruktion beddéms vara nédvandig fér att ge Bolaget erforderlig tid att férhandla med
langivare i syfte att skapa en langsiktig hallbar kapitalstruktur samt genomféra eventuella operativa
och organisatoriska féréndringar. Tidigare lamnade finansiella mal fér 2019 kvarstar ej.

Den andra april 2019 lamnade Mats Jamterud styrelsen i Real Holding pa egen begéran. Han invaldes
i Real Holdings styrelse vid den extra bolagsstdmman den 15 mars 2019.

Fortsatt drift

Det finns vésentliga osdkerhetsfaktorer avseende antagande om fortsatt drift. Den inledda
foretagsrekonstruktionen &r ej klar och det finns en osékerhet kring den framtida finansieringen av
bolaget. Styrelsen anser att Real Holdings fastighetsbestand har en god marknadspotential. Detta
tillsammans med detaljer som att vakansgraden minskar och féretagets fortsatta féradling utav
fastigheterna styrker var tro pa en fortsatt drift av bolaget.

Omsattning och resultat

Nettoomséttning for verksamhetsaret uppgick till 44,3 Mkr (46,4). Under 2017 ingick
férvaltningsverksamheten i Sydfastgruppen i omséattningen. Verksamheten avyttrades i december
2017.

Resultatet efter skatt uppgick 2018 till -15,0 Mkr (-99,7). Underskottet beror till stor del pa
vardenedskrivningen for fastigheten Pottholmen och lanekostnader pa lan som upptagits under
tidigare ar. Resultat per aktie uppgick till -0,06 kronor (-6,24).

Hyresintdkter
Arets hyresintakter uppgick till 43,3 Mkr (35,7). Okningen &r 21% fran aret innan och ar framst
relaterad till férvarvet av fastigheten i Tranas.

Driftnettot fér 2018 stannade pa 27,3 Mkr (19,8), en férbattring med 38%.

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnaderna f6r 2018 blev 15,9 Mkr (15,9). Personalkostnaderna uppgick till 1,8 Mkr (9,8),
minskningen férklaras av att Sydfastgruppen ingick fram till och med december 2017.

2018 ars Ovriga kostnader uppgick till 12,0 Mkr (22,2).

Finansiella poster

Finansnettot minskade till 39,4 Mkr (50,4) vilket framst beror pa nagot forbattrade finansieringsvillkor,
lagre lanekostnader och en minskad skuldsattning.

Vardeférandring

Nettot av vardeférandringarna fér 2018 upp gick till -8,5 Mkr (4,6). Vardefdrandringar sker i samband
med att nya externa varderingar upprattas alternativt om det finns andra skal till varfér en
vardeférandring boér gdras, dock minst en gang per ar.

Anlaggningstillgangar

Vardet pa fastighetsbestandet uppgick per 31 december 2018 till 443,8 Mkr (275,5). Under aret har en
fastighet i Tranas tilltratts. | slutet av 2018 avyttrades Pottholmen i Karlskrona, dock har inte
fastigheten frantratts per 31 december 2018.
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Bolagsstruktur
Real Holding
i Sverige AB
(publ)
I | } | | | | B354
Real Nya Real Real Real Real Real Real Real Nya Real
N Bostader i Nissholmen Fastigheter Samhalls- Fastigheter i Fastigheteri Fastigheter Bostader i Sydfastgruppeni
Karlskrona Fastighets AB Nissaholmen fastigheter Habo AB Torsas AB AB Skovde AB likvidation AB
AB HB AB
v v
Real Real Real Real
Fastigheter Fastigheter i Fastigheter i Fastigheter i
™ vast1as Karlskrona Landskrona Tranés AB
AB AB
Real
Fastigheter i

N
Vést 2 AB

Avyttring av fastigheter under 2018

Under aret har en éverenskommelse om avyttring av fastigheten Pottholmen, Karlskrona gjorts. Real
Holding salde fastighetsutvecklingsprojekt p& Pottholmen, Karlskrona till Skanska.

Parterna har dverenskommit om en kdpeskilling om 23 MKR, vilket & samma som bokfért varde som i
Reals senaste rapport. Skanska tilltrdde fastigheten 28 februari 2019. Affarens gérs som en
fastighetsaffar dar fastigheten Karlskrona 4:74 i form av Real Nya Bostader AB &verlats till SMEBAB
Rdédgul AB (Skanska).

Utvecklingsfastigheten pa Pottholmen i
Karlskrona har l&nge varit en stor del av Reals
verksamhet i arbetsinsats och projektet har
kantats av saval stora osékerheter som stora
kosthader for bolaget.

Avyttring av andra verksamheter

Inga 6vriga verksamheter har avyttrats eller
forvarvats under aret.

Forvarv under 2018

Under slutet av 2017 férhandlade Real Holding

om att férvarva en fastighet i Trands, Kompaniet

4. Foérvarvet genomfdérdes med tilltrdde den 21

februari 2018 da koncernens bolag Real nya

Bostader i Skdvde AB férvarvade samtliga aktier i

Real Fastigheter i Tranas AB innehallande

fastigheten Kompaniet 4, Tranas. Kompaniet 4

ligger centralt i Tranas och beréknas ge ett driftnetto om drygt 17 Mkr.

Férvéarvsanalys

Overenskommet fastighetsvarde 175,8
Avgar bokfort varde fastigheten -105
Tillkommer eget kapital i bolaget 1,1
Koépeskilling 71,9
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Real Holding &ger vid utgangen av 2018 totalt 12 fastigheter pa sex orter i sédra Sverige

Gislaved och Anderstorp

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

Henja 10:4
Tomtarea, kvm 71826 Gislaved Kommun Kontor
Total uthyrningsbar yta, kvm 30 763 Gislaved Gummi Lager
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 Ardagh Glass Limmar Lager

Sdédra Skogsagarna Lager

Ca 45 mindre hyresgéaster

(< 15% av intakterna) Diverse

» Detaljplanen per idag tillater industri med tillhérande kontorsverksamheter.

» Fastigheten betjanas av en samféllighet med narliggande industrifastigheter f6r varme,
kommunal VA-anslutning.

» Fastigheternas skick varierar och underhallsplan haller pa att utarbetas.

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

» Ardagh har sagt upp hyresavtalet per den sista december 2018, avseende sitt lager om 5 590
Kvm vilket motsvarade en hyresintdkt om 1,4 MKkr.

» Socialtjansten, det vill sdga Gislaveds Kommun, har utékat sitt hyreskontrakt per den 1 januari
2019.

Verkstaden 2

Tomtarea, kvm 23972 Toérnvall motor Verkstad

Uthyrningsbar yta, kvm 4 988 Hax Technologies Kontor

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 Henjaséangen Industri
17 mindre hyresgéster (< 40% av intékterna) Diverse

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

» Detaljplanen idag tillater industri med tillhérande kontorsverksamheter.

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

» Fastigheternas skick varierar men standarden ar 1ag och en omdaning till bostader ar naturlig.
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Anderstorp-Toras 2:252

9 681 1661 53 EVRY Kontor

» Fastigheten har bra skyltlage mot riksvag 27 och gott om parkeringsytor

» Fastigheten &r ansluten till det kommunala VA-nétet.

* Uppvarmning med egen varmepumpsanlaggning och komfortkyla fér kontoren med
ventilationsaggregat

» EVRY éar ett av Nordens storsta IT-tjansteféretag som omsatter ca 3,3 miljarder och
moderbolaget ar noterat pa Oslobdrsen. Hyresavtalet ar emellertid uppsagt under 2019.

Karlskrona

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

Karlskrona 4:54

Tomtarea, kvm 8 530 Lok & Motion Gym
Uthyrningsbar yta, kvm 3829 Fujitsu Kontor
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 Praktikertjanst Tandlakare
Ovriga Restaurang och handel

« Fastigheten ligger i direkt anslutning till tagstationen

» Fastigheten utgér del i det som ska bli den nya stadsdelen Pottholmen.

» Fastigheten har en utstdende arkitektur som f.d. lokstall fran tidigt 1900-tal, men &r inte
byggnadsminnesmaérkt i Bebyggelseregistret (BeBR, Riksantikvarieambetet).

Karlskrona 4:74

21 200 713 92 Posten Logistik* | Kontor lager

*Har ej besittningsratt

» Kontorslokaler av enklare standard, omkladningsrum och lunchrum i kallarplanet samt
lagerytor med en takhdjd om ca 4 m. och 12 portar ut mot asfalterad gardsplan.
»  Uppvarmning via fjarrvarme, ventilation i kontorsdelen ar mekanisk, sjélvdrag i lagerdelen.
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Landskrona

Befolkningen ar idag 45 000 personer och prognosen for 2025 ar en ékning 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 motorvédgarna E6 och E20 samt
den nya Vastkustbanan.

Trekanten 30

141 203 100 Migrationsverket | Hyresbostader

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

« Trekanten 30 ar ett flerbostadshus i tva vaningar samt kallare fran 1982.

» En total renovering av fastigheten genomférdes under 2014.

» Detta &r den enda bostadsfastigheten i bestandet, med totalt tre bostadslagenheter (mellan 52
till 75 kvm).

» Fastigheten ar ansluten till det lokala VA- och fjarrvarmenatet

» Migrationsverket har I6pande korttidskontrakt, och uppséagning 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 1angs E22:an i vardera riktningen. Tillverkningsindustrin
sysselsatter flest manniskor och féretagandet ar vanligt med ca 1000 féretag. Kommun &r den stdrsta
arbetsgivaren féljd av industriféretagen Yaskawa Motoman, Spinova samt tra- och byggféretaget
Sddra Timber.

Torsas 1:144

Tomtarea, kvm 39 159 TBS Yard (23%) Industri
. o Kontor och
Uthyrningsbar yta, kvm 13 878 Yaskawa Motoman (21%) produktion
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 70 Vrest Restaurang
6 mindre hyresgéster Lager

» De delar som anvands for industriverksamhet ar fullt inhagnade.

» Fastigheten har en reningsanlaggning fér eventuellt férorenat avloppsvatten

» Fastigheten ar ansluten till kommunalt VA.

» Den storsta hyresgasten TBS Yard har sedan arsskiftet inte betalat sina hyror i tid. En
avbetalningsplan ar upprattad.

Habo

Centralorten Balsta i Hdbo kommun ligger ca 4,5 mil nordvast om Stockholm vid motorvdg E18. SL:s
pendeltag 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 genomfér flera projekt bland annat fler nya
centrumnara flerbostadshus. Det finns drygt 1900 féretag i kommunen, saval tillverkningsindustri som
halsofdretag och hantverkare. Stérste arbetsgivare &r t.ex. Gyproc som tillverkar gipsskivor.
Kommunen planerar for ett helhetsgrepp om hela omradet, dar nedan beskrivna fastigheter ligger, fér
att skapa fler bostader.
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Dyarne 5:108

ARSREDOVISNING 2018

1848 0 n/a 0 Obebyggd tomt
Dyarne 5:100
17 mindre Lager och
2005 1076 82 hyresgaster Kontorshotell
* Byggnaden byggdes 1990 i tva plan.
Dyarne 3:5
Tomtarea, kvm 11 727 Habo kommun Samhall
Uthyrningsbar yta, kvm 5525 BCS autolack AB Verkstad
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 6 hyresgaster Diverse

« Enligt gallande detaljplan far omradet endast anvandas fér smaindustriandamal eller bostader
» Byggnaderna ar av aldre standard med otidsenlig uppvarmning (oljepanna) vilket talar f6r en

omdaning mot bostader.

Dyarne 5:96

Tomt-area, kvm 1904 Manges Resurs Lager
Total uthyrningsbar yta, kvm 729 Rimtech AB Lager
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 78 Balsta Smadjursveterinédrer AB Klinik

» Fastigheten &r byggd 1990 i ett plan

Tranas

Tranas ligger i narheten till E4 och utmed s6dra stambanan, varfér tillverkning och industri &r en stor
del av det lokala néringslivet. Svenskt Néringsliv rankar Trands som nummer 30 av Sveriges 290
kommuner. Tranas véaxer, utvecklas och blir mer attraktivt varfér 2000 nya bostader planeras fram till

ar 2035.

Kompaniet 4

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

Larcentra pa Trehdrnavagen

Utbildning fér 600 elever
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» Fastigheten tilltraddes 21 februari 2018.
» Det finns ca 150 p-platser pa fastigheten.
» Fastigheten &r ansluten till det kommunala fjarrvdrmenétet och VA-natet. Komfortkyla finns i
kontoren.
« Vux Tranas har tillfalligt bygglov om tio ar fér verksamheten och fér att permanenta
anvandningen pagar en detaljplaneéndring.
« Under de tva senaste aren har stora renoveringar och lokalanpassningar genomférts, bland
annat har en totalrenovering av kontor fér EFG fardigstallts under 2015.
»  Weekday ar ett helagt bolag i H&M-koncernen.

ARSREDOVISNING 2018

Det sammanlagda marknadsvéardet hos Bolagets fastighetsportfdlj uppgick efter genomférda férvarv
och avyttringar till 443,8 MSEK pa balansdagen den 31 december 2018 enligt externa véarderingar.
Varje fastighet varderas individuellt arligen av externa varderingsinstitut. | nedanstaende tabell aterges
utlatandena i sammandrag. Samtliga varderingsintyg férvaras pa Bolagets kontor.

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

Sammanstéllning fastigheter och varderingar

Markna
Kontrakter | Driftnetto Ek. ds-
Juridisk agare/ Fastighets- Uthyrbar | ad 2018 ars uthyrnings | vérde,
Fastighet Dotterbolag typ Kommun yta, kvm | hyra, kr hyror, kr gr. Mkr
Industri/
Henja 10:4 & Real Nissaholmen | kontor/
Verkstaden 2 Fastigheter AB Lager Gislaved 35789 | 11800000 5 833 000 90% 76,5
Anderstorp- Real Nissaholmen
Toras 2:252 Handelsbolag Kontor Gislaved 1661 950 000 575 000 57% 10
Dyarne 3:5, Industri/
5:100, 5:108 & Real Fastigheteri | kontor/
5:96 Habo AB Lager Habo 7330 | 5270000 2340 000 92% 47,3
Real Fastigheter i
Trekanten 30 Landskrona AB Bostader Landskrona 203 348 000 182 000 100% 3
Karlskrona 4:54 | Real Fastigheteri | Kontor/
Lokstallarna Karlskrona AB butiker Karlskrona 3869| 4000000 2594 000 90% 41
Karlskrona 4:74 | Real Nya Bostader | Lager/
Pottholmen i Karlskrona AB Byggrétter Karlskrona 769 500 000 189 000 56% 23
Real Fastigheteri | Produktion/
Torsas 1:141 Torsas AB lager Torsas 13878 | 4100 000 1033 000 57% 30
Utbildning/
Kompaniet Real Fastigheteri | lager/
Tranas 4 Tranas AB produktion Tranas 34 480 | 20 400 000 | 17 382000 100% 213
Total per
20181231
(arsbasis) Summa 97 979 | 47 368 000 | 30 128 000 87% 443,8

Alla siffror berdknade péa arsbasis

Koncernens skattenetto 2018 uppgar till +18,6 Mkr (-1,1). Den positiva skatteeffekten beror framférallt
pa vardet av de skatteméassiga underskottsavdragen i koncernen. Underskottsavdragen uppgar till ca
170 Mkr vilka varderats till den skattesats som galler fran 2019, det vill siga 21,4%. Sedan tidigare har
17,1 Mkr upptagits som tillgang varfér mellanskillnaden, 18,9 Mkr, tas upp per 2018-12-31. Bolaget
finner det sannolikt att underskottsavdragen kan utnyttjas de kommande aren mot skattepliktigt
Overskott.

Aven temporar skatt p& upp- och nerskrivning av fastighetsvarden ger en positiv skatteeffekt om 1,7
Mk. Eliminering av periodiseringsfonder ger en skatteeffekt om -0,5 Mkr.

Arets skatt uppgar till -1,5 Mkr och &r framst hanférlig till skatt pa resultatet i Real Fastigheter i Tranas
AB dar koncernbidrag inte &r majligt 2018.
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Bolaget finner det sannolikt att underskottsavdragen kan nyttjas de kommande aren mot skattepliktiga
Overskott mot bakgrund av koncernen har ett betydande rérelseresultat och att nya avdragsregler for
rantekostnader tratt i kraft.

Koncernens rantebarande skulder uppgar till 382,2 Mkr (224,4). Obligationslanet om 65 Mkr har
forfallit och flera andra lan forfaller under 2019 varvid omférhandling av befintliga villkor kommer ske.
Aven den under 2019 pabdrjade rekonstruktionen kommer sannolikt paverka villkoren foér flera av de
ranteb&rande lanen.

Totalt finns uttagna och intecknade fastighetspantbrev om 223,4 Mkr (103,9 Mkr).
Aktier i dotterbolag har pantsatts till ett bokfért varde om 102,0 Mkr (105,9).

Som fastighetsbolag med inriktning pa kommersiella fastigheter ar de vasentliga riskerna fér Real
Holding framférallt risker som betingas av det allménna konjunkturlaget samt av finansiella risker. De
operativa riskerna bedéms som relativt begransade och utgdrs framférallt av férsdmrat kostnadsléage,
skador pa fastigheterna samt det lilla bolagets stora personberoende.

Makroekonomisk risk

Real Holding paverkas i stor utstrackning av den allmanna konjunkturutvecklingen, sysselsattningen
och férandringar i infrastruktur. Real Holding paverkas sérskilt av situationen fér svenskt néringsliv
eftersom att det &r bolagets framsta kundsegment. Genom att fokusera pa tillvaxtorter och langa
kundrelationer minskas bolagets konjunkturkanslighet.

Finansiella risker

Real Holding betalningsataganden &r kopplade till driften av fastigheterna samt amorteringar och
rantekostnader. Effektiv ekonomisk férvaltning, noggranna férvarvsanalyser och systematiska
prognoser genomférs for att minska likviditetsrisken.

Forvarv finansieras delvis av lan vilket gor Real Holding beroende av goda kreditfaciliteter. Om
Bolaget inte skulle fa finansiering fér nyfoérvarv 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 sékerstélla kreditfaciliteter. Real Holding kan
drabbas av 6kade kostnader relaterat till rantan pa lanen. Rénterisken hanteras framst genom langa
bindningstider pa lan som val bérs av fastighetens driftnetto och korta bindningstider pa dyrare
brygglan. 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 fastighetségare finns risk fér oférutsedda kostnader fér t.ex. miljdsanering, hantering av tekniska
problem, eller uppkomsten av tvister med hyresgaster. Real Holding anvander professionella
besiktningsman och andra externa radgivare f6r att hantera fastighetsrelaterade risker. Driftnettot kan
aven komma att paverkas av férandrade driftskostnader for fastigheterna t.ex. fér uppvérmning,
renhallning och fastighetsskatt. Fastigheterna kan drabbas av brand och stéld varfér de omfattas av
ett férsakringsskydd.

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

Pagaende rekonstruktion

Moderbolaget Real Holding i Sverige AB (publ) som tidigare meddelats ar under
foretagsrekonstruktion féranledd av likviditetsbrist pa grund av allt f6r héga finansieringskostnader i
tidigare projekt samt oférmaga att refinansiera ett utestdende obligationslan om 65 Mkr som f6rf6ll den
21 december 2018. Bolaget hade planerat att refinansiera obligationslanet i samband med att
finansieringen av industrifastigheterna i vastra Sverige skulle géras.
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Da bolagsstamman for att besluta om féretradesemission och besluta om férvarv av
industrifastigheterna stalldes in &r obligationslanet inklusive rénta fortfarande oreglerat. Bolaget har
ansOkt om — och beviljats rekonstruktion med malséattningen att genomféra ett offentligt ackord for att
snarast ta sig ur rekonstruktionen. Det finns emellertid inga garantier for att rekonstruktionen kommer
att lyckas.

Konkurrens

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

Mojligheter till fortsatt drift

Det finns vésentliga osdkerhetsfaktorer avseende antagande om fortsatt drift. Den inledda
foretagsrekonstruktionen &r ej klar och det finns en osékerhet kring den framtida finansieringen av
bolaget. Styrelsen anser att Real Holdings fastighetsbestand har en god marknadspotential. Detta
tillsammans med detaljer som att vakansgraden minskar och féretagets fortsatta féradling utav
fastigheterna styrker var tro pa en fortsatt drift av bolaget.

Efterfragan pa kommersiella fastigheter har under en langre period varit god och styrelsen bedémer
att denna utveckling kommer att fortsatta under de nédrmaste aren. Tillvéxten i svenskt naringsliv
beddms ocksa som fortsatt som god och framférallt avseende exportdriven industri vilket 6kar
efterfrdgan pa fastigheter for tillverkning, lager och logistik — en del av Real Holdings
branschinriktning.

Bolaget ar sedan 27 mars 2019 i féretagsrekonstruktion. Syftet med féretagsrekonstruktion ar att fa en
mojlighet att atgérda akuta likviditetsproblem. Rekonstruktionen pagar vid tidpunkten fér denna
arsredovisnings avgivande och utfallet av den &r avgérande fér Bolagets framtidsutsikter. En lyckad
rekonstruktion ger bolaget en sundare balansrakning vilket mgjliggdr kapitalanskaffning till rimliga
villkor.

Balanserat resultat 26,6 Mkr
Arets resultat - 31,8 Mkr
Totalt -5,2 Mkr

Styrelsen foreslar att ingen utdelning sker till &garna. Styrelsen féreslar att ovanstaende fritt eget
kapital balanseras i ny rékning. | ny rdkning balanseras -5,2 Mkr

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

Innehavarna av preferensaktier har féretrade till utdelning fére stamaktier.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Real Holding i Sverige AB (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag med séte 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 férdelas mellan aktiedgarna pa arsstdmman, bolagets
styrelse och verkstéllande direktér. Verksamheten regleras bland annat av svensk aktiebolagslag,
gallande bolagsordning samt Nordic MTF’s regelverk.

Real Holdings bolagsstyrning syftar dels till att skerstélla att bolaget efterlever tillampliga lagar, regler
och processer och dels till att skapa en hallbar avkastning till aktiedgarna genom god riskkontroll och
en sund féretagskultur samt sékerstalla 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 6ver 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 fér
Bolagsstyrning och har ej atagit sig att frivilligt félja den.

Bolagsordningen

Bolagsordning i Real Holding som antogs vid arsstdmman den 13 oktober 2017 aterfinns i sin helhet
pa www.realholding.se. Bolagsordningen féreskriver att bolagets verksamhet bestar av att, direkt eller
indirekt genom dotterbolag, férvarva, aga, férvalta, féradla och férsalja fastigheter i Sverige, Finland,
Norge, Danmark, Tyskland, Frankrike och Spanien, samt att idka darmed férenlig 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 réstvarde om tio (10) réster 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 inlésenférfarande under 2018, 100 034 stycken.

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

Vid arsstamman 2018 beslutades att en valberedning skulle utses bestaende av representanter fér de
tre till réstetalet storsta aktiedgarna i Bolaget. Valberedningen infér arsstdmman 2019 bestod av
representanter for de stérsta agarna; Mats Jamterud (Gremio Fastigeheter AB), Sven Hattenauer
(Abelco) och Bengt Linden. Valberedningen har formerat sig och utsett Mats Jamterud till
valberedningens ordférande.

Styrelsen skall ha en vélbalanserad sammanséttning som fangar upp en bred kompetens inom
fastighetsforvarv, fastighetsforvaltning, fastighetsutveckling samt finansiell styrning och ska enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och hégst nio ledaméter, inrdknat styrelsens ordférande. Fér
narvarande bestar styrelsen av fyra ordinarie ledaméter, varav en ar oberoende ledamot i férhallande
till Bolaget och bolagsledningen samt en ledamot &r oberoende i férhallande till Bolagets stérre
aktieagare.

Bolagets styrelse valjs vid arsstdmman. Valet av styrelse géller perioden fram till och med
nastkommande arsstdmma. Bolaget utser inga sarskilda kommittéer eller utskott fér revisons- eller
ersattningsfragor utan hela styrelsen ar engagerade i dessa fragor.
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Vid arsstdmman 2018 (och vid den extra bolagsstimman den 26 oktober 2018) bemyndigandes
styrelsen att besluta om emission av bl.a. aktier.

Vid arsstdmma valjs aven revisor. Vid arsstdmman 2018 valdes auktoriserade revisorn Johan Kaijser,
Allians Revision & Redovisning AB, till Bolagets revisor. Revisorn rapporterar vid minst tva tillféllen
arligen direkt till styrelsen.

Den verkstéllande direktéren utses av styrelsen och har framst ansvar for Bolagets I6pande forvaltning
och den dagliga driften. Arbets- och ansvarsférdelningen mellan styrelsen och VD anges i
arbetsordningen for styrelsen och VD-instruktionen. VD ansvarar ocksa for att uppréatta rapporter och
sammanstalla information om bolaget infoér styrelsemoten 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, stérre investeringar, granskningar av finansiella rapporter samt uppféljning av
vasentliga risker i den I6pande forvaltningen. En betydelsefull kontrolimekanism &r den externa
varderingen av Bolagets hela fastighetsinnehav som gérs av oberoende vérderingsinstitut minst en
gang arligen. Den interna kontrollen bedéms vara &ndamalsenlig fér Real Holdings verksamhet.

Styrelsen har under 2018 haft 27 protokollférda styrelseméten varav ett konstituerande méte.
Styrelsen har i samtliga fall varit beslutsfor.

Real Holding har under aret haft tva bolagsstammor, den 8 maj 2018 och den 26 oktober 2018.
Stdamman den 8 maj 2018 beslutade bl.a. om att bemyndiga styrelsen att, intill ndsta arsstdmma och
inom ramen f6r bolagsordningens grénser, vid ett eller flera tillfallen, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foéretradesratt, besluta om emission. Den extra bolagstdmman den 26 oktober beslutade
att minska aktiekapitalet genom indragning av preferensaktier (serie PREF1). Dértill beslutade
stdmman om riktad emission av stamaktier av serie B till preferensaktiedgarna.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Erséttning till styrelsens ordférande och ledaméter beslutas av bolagsstdmma. Vid arsstdmman 2018
beslutades att styrelsens ordférande skulle erhalla 200 tkr, och ledamd&terna 100 tkr vardera.
Erséttningarna &r oférandrade fran féregaende ar med ett fortydligande att arvoden ej utgar till de
ledaméter i styrelsen som uppbér annan ersattning fran bolaget.

Narstaende transaktioner | enlighet med IAS 24 ar f6ljande att betrakta som narstdende till Bolaget,
dvs. féretagsledning och styrelse samt dgare med ett betydande inflytande. Inga dgare med
betydande inflytande finns utéver nedan ndmnda personer.

Fakturerad Varav
Foretagsledning under 2018 erséttning Loén utbetalt
Serendipity AB, Anna Weiner Jiffer, extern tf VD 1514 625 0 1 095 000
Olsten Consulting AB, Lars-Olof Olsten, CFO 1285 000 0 835 000
Joakim Einarsson, Ansvarig Transaktioner 0 540 590 540 590
Forsheda hus AB, Michael Derk, Ansvarig
fastighetsférvaltningen. *) 1462 749 0 1462 749

*) Total debitering fér fastighetsférvaltning under den tid Michael Derk var i féretagsledningen under
2018.
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Fakturerad Rénteint
Styrelse under 2018 ersattning Utlaning | &kt
1600
Bengt Engstrém privat och Bengstrém AB, Styrelseordférande 164 275 000 64 681
30 000 1 500
Bengt Linden via Bengt Linden AB, Styrelseledamot 82 138 000 000
Anna Weiner Jiffer via Serendipity AB, Styrelseledamot 82 138 0 0
Lars-Olof Olsten via Gremio Fastigheter och Olsten Consulting AB,
Styrelseledamot 82 138 0
Lennart Molvin via Drive Concept AB, Styrelseledamot 82 138 0
Jan Egenéds, Styrelseledamot 0 0

Kvittning av fordringar i emission under 2018

Samtliga kvittningar gjordes till kursen 0,50 kronor, i samband med den senaste féretrddesemission

som Bolaget gjorde.

Namn Kronor

Bengt Engstrém privat och Bengstrém AB, Styrelseordférande 1539175
Bengt Linden via Bengt Linden AB, Styrelseledamot 13219 687
Anna Weiner Jiffer via Serendipity AB, Styrelseledamot 842 138
Lars-Olof Olsten via Gremio Fastigheter och Olsten Consulting AB, Styrelseledamot 6 697 329
Lennart Molvin via Drive Concept AB, Styrelseledamot 417 662

Transaktioner mellan moderbolag, dotterbolag och dotterdotterbolag har skett under aret.

Forvaltningen

Den administrativa férvaltningen skéts av OP Administration AB i Falun. Teknisk férvaltning
upphandlas av sakkunniga lokalt pa varje ort. | den Iépande férvaltningen samarbetar Real Holding
med Forsheda hus AB. Real Holding har ddrmed personlig nérvaro i varje ort som koncernen ar

verksamma i med en nastintill daglig kontakt med hyresgésterna.

Moderbolaget Bolagets huvudkontor finns i Stockholm och bemannas idag av tva personer; Kent
Sdderberg, VD sedan 4 februari 2019 och Lars-Olof Olsten, CFO.
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Under rakenskapsaret har styrelsen bestétt i féljande ledaméter:

Bengt Engstrém (ordférande), oberoende

Lennart Molvin (avgick vid Arsmotet 2018-05-08), oberoende

Lars-Olof Olsten

Anna Weiner Jiffer

Bengt Linden

Jan Egenas (tilltradde vid Arsmétet 2018-05-08), oberoende

Efter arsskiftet fram till idag har féljande forandringar skett i styrelsen:

Anna Weiner Jiffer avgick ur styrelsen i januari 2019 samt som verkstéllande direktér i februari 2019.
Lars-Olof Olsten avgick ur styrelsen vid extra bolagsstémman i mars 2019

Jan Egenas avgick ur styrelsen vid extra bolagsstdmman i mars 2019

Mats Jamterud tilltrddde vid extra bolagsstamman i mars 2019 och avgick i april 2019
Fredrik Hégbom tilltrédde vid extra bolagsstdmman i mars 2019

Michael Derk tilltrddde vid extra bolagsstdmman i mars 2019

Bengt Engstrém, f. 1953, Stockholm

Styrelseordférande, i relation till Bolaget oberoende
ledamot. | styrelsen sedan 2015 Utbildad civilingenjér vid
Kungliga Tekniska Hégskolan KTH.

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

Bengt Engstrém, privat och via bolaget BEngstrém AB,
ager foljande vardepapper utgivna av Bolaget: 135 250 A-
aktier och 3 275 944 B-aktier.

Bengt Linden, f. 1956, Stockholm

Ledamot sedan 2014. Bengt &r oberoende i férhallande till
Bolaget och bolagets ledning, men inte i férhallande till
dess agare.

Bengt Linden tog examen i féretagsekonomi fran
Stockholms Universitet och har bedrivit egen verksamhet
som fastighetsméklare sedan 1984.

Sedan 1995 har Bengt dessutom drivit egen verksamhet
med upp till 20 anstallda och férvaltat egenédgda
fastighetsportféljer om ca 100.000 kvadratmeter varav
merparten i dagslaget ar férsalda.

Bengt Linden &ger féljande vardepapper utgivna av
Bolaget: 1 120 000 A-aktier och 26 719 755 B-aktier.
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Jan Egenas f. 1962, Stockholm

Ledamot sedan ordinarie bolagsstdmma 2018. Jan avgick
fran styrelsen 2019-03-15. Jan &r oberoende i férhallande
till Bolaget och bolagets ledning.

Jan Egenas tog examen i féretagsekonomi fran Umea
Universitet 1987 och har déarefter varit anstalld p4 PWC,
Pleiad Real Estate AB, Telia Overseas AB,
Luftfartsverket/Swedavia Stockholm Arlanda Airport,
Swedavia Real Estate.

Sedan 2013 har Jan bedrivet egen verksamhet som
interimskonsult.

Lars-Olof Olsten, f. 1964, Stockholm

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

Lars-Olof Olsten &r ekonom, och har startat och drivit egna
verksamheter i 28 ar i olika branscher. Lars-Olof har
bedrivit verksamhet inom redovisning, ekonomisk
radgivning, kapitalférvaltning, fastighetsférvaltning,
fastighetsutveckling, och organisationsutveckling. Lars-Olof
Olsten ager via sitt helagda 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.

Vid extra bolagsstamma i mars 2019 avgick Lars-Olof
Olsten ur styrelsen pa egen begéran.

Anna Weiner Jiffer, f. 1971, Danderyd

T f verkstallande direktér, tillika ledamot, under perioden
september 2017 till och med januari 2019, i relation till
Bolaget beroende ledamot.

Anna ér civilingenjér VoV fran Chalmers. Hon har
afférsutvecklingserfarenhet 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 tillvéxt. Anna Weiner Jiffer
satt som t f verkstéllande direktér frAn september och henne
uppdrag forlangdes tre ganger. | januari 2019 meddelade
hon att hon inte skulle arbeta vidare och avgick pa egen
begéaran ur styrelsen.

Anna Weiner Jiffer ager privat och via bolag: 1 764 280 B
aktier i Bolaget.
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Lennart Molvin, f.1947 Karlshamn

Styrelseledamot sedan 2015, i relation till Bolaget oberoende
ledamot.

Lennart Molvin har mangarig erfarenhet av ledande roller i
flera bérsnoterade bolag inom saval tillverkningsindustrin,
lAkemedel och fastigheter. Lennart var CFO fér IKEA Group
och grundade IKEA FAMILY lojalitetsprogram. Lennart var
ocksa involverad i bdrsnoteringen av fastighetsbolaget
Wihlborgs pa Nasdag Stockholm. Lennart Molvin ager féljande
vardepapper utgivna av Bolaget: 80 000 A-aktier och 974 128
B-aktier. Lennart satt i styrelsen till och med den ordinarie
bolagsstdmman 2018.

Mats Jamterud. F 1967 Stockholm

Styrelseledamot sedan mars 2019. Avgick ur styrelsen pa egen
begaran i april 2019.

Entreprendr med &ver tjugo ars erfarenhet av konceptutveckling,
forséljning och strategisk marknadsféring bade i Sverige och
internationellt fér varuméarken som ABSOLUT, Disney, Electrolux och
Ericsson.

Tidigare agare och VD for tre stdérre kommunikationsbyraer samt en av
medgrundarna till fastighetsbolaget Arlandastad Holding.

Investerar numera i mindre bolag och ar bl.a. styrelseledamot i
EyeOnID (publ).

Michael Derk f.1963 Nacka.

Michael Derk ar gymnasieekonom. Michael Derk har bedrivit egen
verksamhet inom fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling
sedan 1989 med som mest ca 500 000 m? i egen och extern
forvaltning.

Michael Derk ager fér nérvarande ett fastighetsbestand om cirka
40 000 m2genom egna bolag.
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Fredrik Hogbom, f6dd 1960, Gall6.

Fredrik Hogbom har en officersutbildning fran svenska armén. Han
har under ménga ar arbetat som férsaljnings- och marknadschef i KG
Knutssonkoncernen.

| dag driver han eget bolag inom afférs- och fastighetsutveckling.
Familjen &ger och férvaltar dessutom egen skog pa slaktgarden
Broddegarden utanfér Ostersund i Jamtland.

Anna Weiner Jiffer VD, tillika styrelseledamot till och med januari 2019 och Lars-Olof Olsten,
styrelseledamot till och med mars 2019. Lars-Olof Olsten kvarstar som CFO &aven efter januari 2019.
For personbeskrivning, se stycket 'Styrelse’. Sedan februari 2019 ar Kent Séderberg verkstallande

direktér i bolaget.

—

i B =
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Kent Séderberg, VD. f. 1971. Stockholm. Kent startade
sitt férsta bolag 21 ar gammal och byggde upp det till ett
av de marknadsledande inom el installationer i
samband med fastighetsrenoveringar i Stockholm med
6ver 50 anstallda.

Kent har aven férvarvat, byggt upp och avyttrat ett
entreprenadbolag med ca 15 anstéllda, samt ager ett
eget mindre fastighetsbolag.

Tidigare uppdrag inom féretagsutveckling, Emil
Lundgren El (affarsutvecklare och projektledare),
Spanga Malaréakarna LBC (affarsutvecklare), Hembad
AB (interims VD), Mockfjardshus (Interims VD), TBS
Yard (VD). Kent Séderberg ager foljande vardepapper
utgivna av Bolaget: 30 000 B-aktier.

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
afférsutvecklingschef pa Drott, Fabege och GE Real Estate,
partner pa Catella Corporate Finance, som deldgare pa
Scandinavian Property Group och Exerton.

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

Mkr

Rorelsens intédkter
Hyresintékter

Serviceintakter

Forvaltnings- och dvriga intékter
Summa intékter

Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar
Ovriga kostnader

Summa kostnader

Rérelseresultat

Finansiella intdkter och kostnader
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Resultat férsalda fastigheter

Resultat fére skatt

Uppskjuten och temporar skatt

Arets skatt

Resultat

Varav hénférligt till

Moderbolagets aktiedgare
Minoritetsintressen
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Not

6,7

10
10
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2018 2017
40,3 34,5
3,0 1,2
1,1 10,7
44,3 46,4
-15,9 -15,9
1,8 -9,8
-0,2 -0,2
12,0 222
-29,9 -48,1
14,4 1,7
05 0,4
-39,9 -50,8
-39,4 -50,4
-25,0 -52,1
-8,5 46
0,0 -51,1
-8,5 -46,5
-33,5 -98,6
20,1 -1,0
1,5 -0,1
18,6 1,1
-15,0 -99,7
-15,0 -99,7
0,0 0,0
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Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Tillgangar
Tecknat annu ej registrerat aktiekapital 0,0 48,3

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar
Ovriga immateriella tillgangar 11 0,1 0,2

Summa immateriella tillgangar 0,1 0,2

Materiella tillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 443,8 275,5
Inventarier, verktyg och installationer 13 0,3 0,3
Pagaende nybyggnationer 14 0,0 1,3
Summa materiella tillgangar 444,0 2771

Finansiella anlaggningstillgangar

Forskott for férvaltningsfastigheter 15 0,0 17,0
Uppskjuten skattefordran 16 35,9 17,1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 35,9 34,1
Summa anléggningstillgangar 480,0 3114

Omsittningstillgangar

Varulager 17 0,5 0,6
Kundfordringar 17 8,3 17,2
Ovriga kortfristiga fordringar 17 1,3 2,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 2,1 1,6

12,2 22,0
Kassa och bank 17,19 4,8 7.9
Summa omsittningstillgangar 17,0 29,9
Summa tillgangar 4971 389,6
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Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital

Pagaende emission
Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat

Innehav utan bestdmmande inflytande

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga rantebarande skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Rantebarande skulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa Kkortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not

21

16

17,22
17

17
17
17

17
23
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2018-12-31  2017-12-31
27,5 31,9
0,0 48,3
205,0 130,6
-162,1 -147,1
0,0 0,0
70,4 63,7
10,4 11,9
10,4 11,9
109,7 21,2
15,0 0,0
124,7 21,2
84,7 64,1
5,1 17,7
172,8 139,1
25 1,2
3,1 53,9
23,4 16,8
291,6 2928
426,7 325,9
497,1 389,6
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EGET KAPITAL
(Mkr)

1B 2018-01-01
Nedséttning av
aktiekapital

Inlésen PREF1

Nyemission
Aterféring skuld
pé inlésta PREF1
Aterf tidigare
skuldford utdel
PREF1

Aterbet
aktieégartillskott
Periodens
resultat

UB 2018-12-31

EGET KAPITAL
(Mkr)

1B 2017-01-01
Nyemission
Skuldférd
utdelning
Justering eget
kapital
Periodens
resultat

UB 2017-12-31

Aktie-
kapital

31,9

-30,1
0,0
25,7

0,0

0,0
0,0

0,0
27,5

Aktie-
kapital

27,9
4,0

0,0
0,0

0,0
31,9

Pagaende
nyemission

48,3

0,0
0,0
-48,3

0,0

0,0
0,0

0,0
0,0

Pagaende
nyemission

0,0
48,3

0,0
0,0

0,0
48,3

Ovrigt
tillskjutet
kapital

Ovrigt
tillskjutet
kapital

130,6

30,1
-55,1
84,6

11,3

4,8
-1,3

0,0
205,0

31

Annat eget kapital inkl
arets resultat

-147,1

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

-15,0
-162,1

Annat eget kapital inkl
arets resultat

-47,4
0,0

0,0
0,0

99,7
-147,1

ARSREDOVISNING 2018

Innehav utan
bestammande
inflytande

Innehav utan
bestammande
inflytande

0,0

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

0,0
0,0

0,0
0,0

0,0
0,0

0,0
0,0

Totalt
63,7
0,0
-55,1
62,0

11,3

Totalt

117,6
55,8
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ARSREDOVISNING 2018

MSEK 2018 2017
Resultat efter finansiella poster -25,0 -52,1
Justering fOr poster som inte ingar i kassaflédet

mm* 16,1 -1,1
Betald skatt 1,6 1,4
Kassafléde fran den Iépande verksamheten

fére férandringar av rérelsekapital -7,3 -51,8
Foérandring av kortfristiga fordringar 9,8 -48,4
Foérandring av kortfristiga skulder -1,2 -24,9
Férandring av rérelsekapitalet 8,6 -73,3
Kassafléde fran I6pande verksamheten 1,3 -125,1
Investeringsverksamheten

Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar 0,0 -50,8
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -175,5 185,2
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar 17,0 -14,0
Kassafloéde fran investeringsverksamheten -158,5 120,4
Finansieringsverksamheten

Aterbetalda aktiedgartillskott -1,4 0,0
Nyemission 6,9 56,0
Amorterade lan -48,9 -139,7
Upptagna lan 197,5 93,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 154,1 9,7
Arets kassaflode -3,1 5,0
Likvida medel vid arets borjan 7,9 29
Likvida medel vid arets slut 4,8 7,9

| posten fér innevarande ar ingar aterféring for inlésta preferensaktier 11,3 Mkr, samt aterféring av

tidigare bokford skuld for preferensaktier, 4,8 Mkr.
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Mkr

Rérelsens intakter
Nettoomséattning
Summa intakter

Roérelsens kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar
Ovriga kostnader

Summa rérelsens kostnader
Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt

Uppskjuten och temporar skatt (netto)

Resultat
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Not

10

ARSREDOVISNING 2018

2018 2017
2,9 2,2
2,9 2,2
-1,1 -1,2
-0,1 -0,1
-8,6 -15,8
-9,8 -17,1
-6,9 -14,9
-15,8 -56,1
-26,4 -38,6
-42,2 -94,7
-49,1 -109,6
0,3 3.8
-48,8 -105,8
17,0 0,0
-31,8 -105,8



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

Mkr

Tillgangar

Tecknat annu ej registrerat aktiekapital
Immateriella tillgangar

Ovriga immateriella tillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernfdretag
Forskott for férvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran

Anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11

20
17
15
16

17
17
18

17,19

34

2018-12-31 2017-12-31

0,0 48,3
0,1 0,2
0,1 0,2
145,3 119,4
36,5 31,9
0,0 17,0
34,0 17,0
215,8 185,3
215,9 233,8
0,9 0,5
0,8 2,7
0,2 0,4
1,9 3,6
0,1 4,9
2,0 8,5
217,9 242,3
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Eget kapital och skulder

Eget kapital 21

Bundet eget kapital

Not 2018-12-31 2017-12-31

Aktiekapital 27,5 31,9
Pagaende nyemission 0,0 48,3
Uppskrivningsfond 3,2 0,0
30,7 80,2
Fritt eget kapital
Overkursfond 0,0 137,1
Balanserat resultat 26,6 -79,0
Arets resultat -31,8 -105,8
-5,2 -47,7
Summa eget kapital 25,5 32,5
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 17 2,2 15,1
Andra rantebarande skulder 17 135,7 139,0
C")vriga kortfristiga skulder 17 44.8 47,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 9,7 7,8
Summa kortfristiga skulder 192,4 209,8
Summa eget kapital och skulder 2179 2423
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Aktie-
EGET KAPITAL (Mkr) kapital
1B 2018-01-01 31,9
Resultatdisposition 0,0
Nedséttning av aktiekapital -30,1
Inlésen PREF1 0,0
Nyemission 25,7
Aterféring skuld pa inldsta
PREF1 0,0
Aterf tidigare skuldford utdel
PREF1 0,0
Uppskrivningsfond 0,0
Omstrukturering 0,0
Periodens resultat 0,0
UB 2018-12-31 27,5
EGET KAPITAL
(Mkr) Aktiekapital
1B 2017-01-01 27,9
Resultatdisposition 0,0
Nyemission 4,0
Skuldférd
utdelning 0,0
Justering eget
kapital 0,0
Periodens
resultat 0,0
UB 2017-12-31 31,9

Pagaende
emission

48,3

0,0

0,0

0,0

-48,3

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

Uppskrivnings-

fond

0,0

0,0

48,3

0,0

0,0

0,0

48,3

36

Overkurs-

fond
0,0 137,1
0,0 -137,1
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
2,4 0,0
0,0 0,0
0,0 0,0
2,4 0,0

137,1

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

137,1
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Balanserat
resultat

-79,0

31,3

30,1

-55,1

84,6

4,8

0,0

-0,6

0,0

27,4

Pagdende nyemission Overkursfond Balanserat resultat

-43,5

-28,5

0,0

0,7

0,0

-79,0

Arets
resultat

-105,8

105,8

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

-31,8

-31,8

Totalt

32,5

0,0

0,0

-55,1

62,0

11,3

4,8

2,4

-31,8

25,5

Arets resultat  Totalt

-28,5 93,0

28,5 0,0

0,0 52,3

0,0 -7,7

0,0 0,7

-105,8 -105,8

-105,8 32,5
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ARSREDOVISNING 2018

MSEK 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella kostnader -49,1 -105,8
Justering fOr poster som inte ingar i kassaflédet
mm* 59,2 -10,7
10,1 -116,5
Férandring av rorelsekapitalet
Okning/minskning av rérelsefordringar 1,7 34,6
Okning/minskning av rorelseskulder -17,4 10,1
-15,7 44,7
Kassafléde fran I6pande verksamheten -5,6 -71,8
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0,0 -15,8
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -6,1 15,4
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 0,0 -14,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6,1 -14,4
Finansieringsverksamheten
Nyemission 6,9 56,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 6,9 56,0
Arets kassaflode -4,8 3,2
Likvida medel vid arets bérjan 49 1,7
Likvida medel vid arets slut 0,1 49

*| posten ingar aterféring skuld pa inlésta preferensaktier, 11,3 Mkr, aterforing tidigare skuldférd
utdelning preferensaktier, 4,8 Mkr, nedskrivning av dotterbolagsfordran, 15,8 Mkr, kvittade skulder,

41,8 Mkr samt évriga poster om -14,5 Mkr.
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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 besdksadress ar Blekholmstorget 30 (UMA), Stockholm och bolagets postadress ar Box 5008,
102 41 Stockholm. Moderbolagets aktier ar noterade p4 NGM Nordic MTF, Nordic Growth Market Stockholm.
Koncernredovisningen for ar 2018 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnd
koncernen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkéants fér utfardande av styrelsen den 22 maj
2019.

Koncernens resultat och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framléggas for
beslut om faststallelse p& arsstémman den 19 juni 2019.

Allménna redovisningsprinciper

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

Nya standarder och tolkningar som trétt ikraft 2018

IFRS 9 Finansiella instrument. Standarden ersatter IAS 39 Finansiella

instrument: Redovisning och vardering. Den innehaller regler fér klassificering och vardering av finansiella
tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och sakringsredovisning. Den nya standarden har
ingen vasentlig paverkan pa Bolagets redovisning.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder. Standarden behandlar redovisningen av intékter fran kontrakt och fran
forsaljning av vissa icke-finansiella tillgangar. Standarden ersatter IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intékter
samt tillhérande tolkningar. Bolagets intakter bestér till stérsta delen av hyresintakter, som avser sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index och fastighetsskatt, vilka omfattas av IAS 17 Leasing. All vidaredebitering i form
av varme, el m.m utgdrs av serviceintakier som omfattas av IFRS 15. Detta innebér att koncernens hyresintakter
skall delas upp i hyresintakter respektive serviceintékter. Overgangen till IFRS 15 redovisas enligt den retroaktiva
metoden, dvs jamférelsetalen fér 2017 presenteras i enlighet med IFRS 15.

Nya och dndrade standarder och standarder och tolkningar och tolkningar som ej trétt i

kraft

IFRS 16 Leases. IFRS 16 Leases ersatter IAS 17 frdn och med 1 januari 2019. Enligt den nya standarden ska de
flesta leasade tillgangar redovisas i balansrékningen. Denna standard har ingen vasentlig paverkan pa Bolagets
redovisning.

Kritiska bedémningar

For att uppréatta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed kravs att det gérs bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt évrig
information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gérs eller andra férutsattningar foreligger.

Forutséttningar vid uppréttande av moderbolaget och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor (SEK) som &ven utgdr presentationsvalutan fér
moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till nArmaste miljontal
(Mkr). Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterbolag. Arsredovisningen har upprattats med antagande om fortsatt drift (going concern).
Bolaget har dock intrétt i Foretagsrekonstruktion dar utfallet kan vara avgérande for bolagets fortsatta drift.

Intédkter

Hyresintakter fran kommersiella fastigheter redovisas i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras 6ver hyresavtalets 16ptid. Hyrestillagg redovisas i den period som tillagget avser.
Tillagg baserade pa fdrbrukning preliminadrdebiteras och intaktsredovisas i den period tillagget avser med
regelbunden avrékning mot faktisk kostnad.

Forvaltningsintakter utgérs av de intdkter dotterbolaget Sydfastgruppen AB erhallit fran sin férvaltning av externt
agda fastigheter.
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Roérelsekostnader

Fastighetskostnader
Utgdrs av kostnader avseende drift, skdtsel, uthyrning, férvaltning och underhall av fastighetsinnehavet.

Ovriga kostnader
Utg6rs av kostnader for férvaltningsverksamheten samt koncerngemensamma funktioner samt &gande av
koncernens dotterbolag

Finansiella intédkter och kostnader

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

Vérderingsprinciper mm

Langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga fordringar

Langfristiga fordringar och évriga fordringar ar fordringar som innehas utan avsikt att idka handel med
fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden ar langre an ett ar utgdr de langfristiga fordringar och om den
ar kortare utgér de kortfristiga fordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som férvéntas 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 erhélls. Kundfordringarnas férvantade 16ptid ar kort, varfér vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Skulder

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

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

Erséttningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllda i form av kontant 16n, bonus och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de
anstallda har utfort tjénster i utbyte mot ersattningen. Motsvarande galler aven sociala kostnader sdsom
arbetsgivaravgifter, semesterloén, betald sjukfranvaro etc.

Pensioner och andra ersattningar efter anstéllning kan klassificeras som avgiftsbestdmda planer eller
formansbestamda planer.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkOpspriset aven utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrdkningen.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Avskrivningar

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

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Materiella

anlaggningstillgangar: Koncern moderféretag
ar ar

-Inventarier, verktyg och installationer 5 5
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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 férknippas med
agandet av objektet i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett leasingavtal klassificeras som
operationellt om det inte innebar att dessa férdelar och risker i allt vasentligt dverfors till leasetagaren. Ett
finansiellt leasingavtal redovisas som en anlaggningstillgang och finansiell skuld i balansrakningen.

Leasingavgiften bestar av réanta och planmassiga avskrivningar. Den leasade tillgangen skrivs av sdsom om den
hade forvérvats separat.

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

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

Fakturerad férvaltning till dotterbolag

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

Fastigheter

Fastigheter bokfdrs initialt till anskaffningsvarde. Aktivering sker darefter for utgifter vid investeringsatgérder som
leder fram till framtida ekonomisk nytta och utgiften kan beréknas tillférlitligt. Utgifter aktiveras som avser utbyte
av hela eller delar av identifierade komponenter samt utgifter som medfér att ny komponent tillskapats. |
koncernen varderas sedan fastigheterna till verkligt varde enligt nedan redovisade metod. Andra tillkommande
utgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Under verksamhetsaret sker
omvaérdering I6pande och redovisas utifran extern vardering.

Skatt

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

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock inte fér temporéara skillnader
som harrdr fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas fér avdragsgilla temporéara
skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa
hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hdgst 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

Dotterféretag

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med IAS 27, Koncernredovisning och med tilldmpning av
forvarvsmetoden i enlighet med IFRS 3, Rorelseférvarv. Koncernredovisningen omfattar, férutom moderbolaget,
samtliga bolag i vilkka moderbolaget har ett bestimmande inflytande. | normalfallet galler detta fér féretag dar Real
Holdings rostetal direkt eller indirekt uppgar till mer &n 50 procent.

Bolag som férvarvats under aret konsolideras fr.o.m. férvarvsdagen. Dotterbolag som avyttrats under aret
konsolideras t.0.m. tidpunkten da de avyttras. Intresseféretag utgér under normala omstandigheter féretag, vari
Real Holding har ett betydande inflytande, det vill sdga nér réstetalet uppgar till mellan 20 och 50 procent.

Goodwill

Koncernméssig goodwill uppkommer nér anskaffningsvardet vid férvarv av andelar i dotterféretag dverstiger det i
forvarvsanalysen faststallda vardet pa det forvarvade foretagets identifierbara nettotillgangar. Goodwill redovisas
till anskaffningsvérde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning.
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Transaktioner med narstaende

| borjan av aret kvittades flera skulder till Styrelse och ledning i den féretradesemission som d& genom férdes.
Teckningskursen var 50 6re per stamaktie av serie B. Bengt Linden AB (&gt av Bengt Linden, styrelseledamot)
kvittade in fordringar och rantor motsvarande ett belopp om 13,2 Mkr. Bengt Engstrdm, styrelseordférande,
kvittade, bade privat och via bolag, fordringar och réntor om 1,5 Mkr. Lars-Olof Olsten, Styrelseledamot och
ledning, kvittade, bade privat och via bolag, fordringar och rantor om 6,7 Mkr. Drive Concept No 1 AB (&gt av
Lennart Molvin, styrelseledamot) kvittade fordringar om 0,4 Mkr. Serendipidy AB (&gt av Anna Weiner Jiffer,
Styrelseledamot och ledning) kvittade fordringar om 0,8 Mkr.

Under aret har Bengt Engstrém, privat och via bolag, lanat ut 1,6 Mkr till 5% ranta till Bolaget. Skuld och upplupen
ranta kvarstar.

Bengt Linden AB har sedan tidigare lan pa Bolaget uppgaende till 30 Mkr per 2018-12-31. Fordran I6per med
ranta om 5%. Ingen ranta har utbetalats under aret varfér upplupen réanta beraknats per 2018-12-31.

Not 2 Hyresintékternas férdelning

Mkr 2018 2017
Hyra bostader 0,3 0,4
Hyra lokaler 40,0 34,4
Hyra garage o p-platser 0,0 0,2
Ovr vidarefaktureringar, tillagg 3,0 0,7
Summa 43,3 35,7

Hyreskontraktens forfallostruktur

Forfalloar Antal avtal Yta kvm Hyresvarde Andel %
2018 31 16 567 5230208 8,03%
2019 72 12 946 4121021 6,33%
2020 47 23786 9504 878 14,59%
2021 22 10 243 6119 602 9,40%
2022 13 3257 2229599 3,42%
2023 3 5991 3022250 4,64%
2024- 7 31948 22 679 182 34,82%
195 104 738 52906 740 81,24%
Bostader 3 203 348592 0,54%
Vakanser 10 10193 11 869 750,0 18,23%
208 115134 65125 082,0 100,00%

Arshyra

Avtalade framtida intékter Mkr

Avtalade hyresintakter ar 1 4121 021

Avtalade hyresintakter mellan ar 2 och ar5 20 876 329

Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 22679 182

47 676 532

Bostader 348 592

48 025 124

*Samtliga I6pande avtal som ingatts i dotterbolagen ingar i posten 2019 under "hyreskontraktens forfallostruktur"
ovan.
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NOT 3 Rérelsens dvriga intakter

2017 2016
Koncern
Fastighetsférvaltning och vidarefakturerade kostnader 0,1 10,7
Ovriga intakter 1,0 0,0
1,1 10,7
Moderbolag
Koncerninterna intakter 1,9 2.2
Ovriga intakter 1,0 0,0
29 22
Not 4 Anstéllda och personalkostnader
Medelantal anstéllda 2018 Varav méan 2017 Varav mén
Moderbolag
Sverige 1 1 1 1
Totalt moderbolag 1 1 1 1
Dotterbolag
Sverige 1 1 12 8
Totalt Dotterbolag 1 1 12 8
Koncernen totalt 2 2 13 9
Léner och andra ersattningar samt sociala avgifter, inkl pensionskostnader
Moderbolag 2018 2017
Styrelse och VD 0,0 0,9
Ovriga anstéllda 0,8 0
0,8 0,9
Sociala avgifter 0,3 0,3

ARSREDOVISNING 2018

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella

NOT 5 anlaggningstillgangar

2018 2017
Koncern
Avskrivningar enligt plan
Ovriga immateriella tillgangar 0,1 0,1
Inventarier, verktyg och
installationer 0,1 0,1

0,2 0,2
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Moderbolag
Avskrivningar enligt plan
Ovr immateriella
anlaggningstillgangar 0,1 0,1
Not 6 Arvode och kostnadserséttning till revisorer
2018 2017
Koncern
Revisionsarvode
Allians Revision och Redovisning AB 0,3 0
Mazars AB 0,1 0,7
Ovriga revisionsbyraer 0,1 0,1
Summa 0,5 0,8
Moderbolag
Revisionsarvode
Allians Revision och Redovisning AB 0,1 0
Mazars AB 0,1 0,7
Ovriga revisionsbyraer 0,1 0
Summa 0,3 0,7
Not 7 Operationell Leasing — leasetagare
2018 2017
Koncern
Tillgangar som innehas via operationella leasingavtal
Inventarier 0,0 0,0
Lokaler 0,0 0,6
Totala leasingkostnader 0,0 0,6
Det finns inga leasingintékter avseende objekt som vidareuthyrts
Moderbolag
Tillgangar som innehas via operationella leasingavtal
Inventarier 0,0 0,0
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Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter
2018 2017
Koncern
Ranteintakter 0,5 0,4
Moderbolag
Ranteintakter 0,0 0,0

Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter

2018 2017
Koncern
Rantekostnader 21,6 23,5
Aterf aktiverade lanekostnader 15,3 25,3
Ovr finansiella kostnader 3,1 2,0
39,9 50,8
Moderbolag
Rantekostnader 10,2 14,8
Aterf aktiverade lanekostnader 15,3 22,2
Ovr finansiella kostnader 1,0 1,6
26,4 38,6

Upplupna rantekostnader uppgar per 2018-12-31 till 9,3 Mkr i koncernen och till 8,3 Mkr i moderbolaget.
Moderbolaget har erhallit anstdnd med betalning av upplupna rantor per 2018-12-31 om 5 Mkr fram till 2019-05-31.

Ovriga finansiella kostnader bestar huvudsakligen av upplaningskostnader i samband med upptagande av nya lan.
Aktiverade upplaningskostnader uppgar till 0,6 Mkr (8,9) per 2018-12-31.

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid arsskiftet till 382,2 Mkr (233,2).

Kapitalbindningsstruktur 2018-12-31

Koncernen

Férfallotidpunkt Volym Andel %
Forfallet 102,6 26,8%
2019 142,9 37,4%
2020 10,9 2,8%
2021 10,9 2,8%
2022 10,7 2,8%
2023- 104,2 27,3%

382,2 100,0%

44



REAL HOLDING | SVERIGE AB (PUBL), org.nr 556865-1680 ARSREDOVISNING 2018

Kapitalbindningsstruktur 2018-12-31, Amorteringar och Ranta

Koncernen
Forfallotidpunkt Volym Rénta Totalt
Forfallet 102,6 102,6
2019 kvartal 1 63,5 2,1 65,6
2019 kvartal 2 37,5 2,7 40,2
2019 kvartal 3 40,0 1,4 41,4
2019 kvartal 4 2,0 1,8 3,8
2020 10,9 4,7 15,6
2021 10,9 4.1 14,9
2022 10,7 3,7 14,4
2023- 104,2 11,7 115,9
382,2 32,2 414,4
Not 10 Skatt pa arets resultat
2018 2017
Koncern
Redovisad skatteintakt/kostnad -1,5 -0,1
Summa aktuell skatt -1,5 -0,1
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond -0,5 0,0
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 18,9 0,0
Uppskjuten skatt avseende temporér skillnad pa fastighet 1,7 -1,0
Summa uppskjuten skatt 20,1 -1,0
Total redovisad skatteintakt/kostnad 18,6 -1,1
Moderforetag
Redovisad skatteintakt/kostnad 0,0 0,0
Summa aktuell skatt 0,0 0,0
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond 0,0 0,0
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 17,0 0,0
Uppskjuten skatt avseende temporar skillnad pa fastighet 0,0 0,0
Summa uppskjuten skatt 17,0 0,0
Total redovisad skatteintakt/kostnad 17,0 0,0
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Real Holding koncernen innehar férlustavdrag vid utgangen av 2018 uppgaende till ca 170 Mkr. Av dessa avser
159 Mkr moderféretaget. Samtliga underskott harrdr fran Sverige och ar eviga. Uppskjuten skattefordran baserad
pa forlustavdrag i koncernen har varderats till 35,9 Mkr, vilken &r hanforlig till férlustavdrag i moderbolaget och
dotterbolagen och som bedéms kunna nyttjas mot framtida dverskott.

Darutéver har koncernen en upplupen skattefordran om 638 tkr i fastighetsfallan vilken ej redovisas som tillgang
och har inte redovisats dver resultatet.

Avsattning for uppskjuten skatteskuld 10,4 Mkr (11,9) i koncernen avser uppskjuten temporar skatt avseende
ackumulerade orealiserade vardehdjningar som Okat fastigheternas varde.
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Not 11 Balanserade utgifter f6r immateriella anldggningstillgangar

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan

Avyttringar o utrangeringar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivn enl plan:
Vid arets borjan

Aterforda avskr pa avyttr o utrang
Arets avskrivn

Vid arets slut

Ackumulerade nedskrivn enl plan:
Vid arets borjan

Arets nedskrivn

Aterforda nedskr pa avyttr o utrang

Vid arets slut

Redovisat véirde vid arets slut

Moderbolag

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan

Avyttringar o utrangeringar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivn enl plan:
Vid arets borjan
Arets avskrivn

Vid arets slut

Redovisat virde vid arets slut

2018

2017
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0,4 0,6
0,0 -0,2
0,4 0,4
-0,2 -0,2
0,0 0,1
-0,1 -0,1
-0,3 -0,2
0,0 -0,1
0,0 0,0
0,0 0,1
0,0 0,0
0,1 0,2
0,4 0,4
0,0 0,0
0,4 0,4
-0,2 -0,1
-0,1 -0,1
-0,3 -0,2
0,1 0,2
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

2018 2017
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets bérjan 275,5 4447
Investeringar i befintliga fastigheter 1,0 0,0
Nyanskaffningar 175,8 17,0
Avyttringar 0,0 -190,8
Omklassificeringar 0,0 0,0
Orealiserade vardeférandringar -8,5 4,6
Vid arets slut 443,8 275,5
Not 13 Inventarier, Verktyg o Installationer
2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets borjan 3,2 4.2
Nyanskaffningar 0,0 0,0
Rorelseforvarv 0,0 0,0
Avyttringar o utrangeringar 0,0 -1,0
Vid arets slut 3,2 3,2
Ackumulerade avskrivn enl plan:
Vid arets borjan -2,9 -2,9
Rorelseforvarv 0,0 0,0
Aterforda avskrivningar pa avyttr och utrangeringar 0,0 0,1
Arets avskrivningar 0,0 -0,1
Vid arets slut -2,9 -2,9
Redovisat varde vid arets slut 0,3 0,3
Not 14 Pagaende nyanlaggningar
2018 2017
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets bérjan 1,3 0,0
Nyanskaffningar 0,0 1,3
Rorelseforvarv 0,0 0,0
Avyttringar och utrangeringar -1,3 0,0
Vid arets slut 0,0 1,3
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Not 15 Forskott for forvaltningsfastigheter

Koncern

Vid arets bérjan
Tillkommande tillgangar
Omklassificeringar

Vid arets slut

Moderbolag

Vid arets boérjan
Tillkommande tillgangar
Omklassificeringar

Vid arets slut

Not 16 Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Uppskjuten skattefordran
Skatt avseende:

Skatteméssiga underskott i koncernbolag
Ingdende balans
Férandring i resultatrakningen

Total utgaende uppskuten skattefordran

Uppskjuten skatteskuld
Skatt avseende:

Skillnad mellan fastigheternas anskaffningsvérde
och verkligt vérde

Ingdende balans

Férandring i resultatrakningen
Utgaende redovisat varde
Obeskattade reserver i koncernféretag
Ingaende balans

Férandring i resultatrakningen

Utgaende redovisat varde

Total utgaende uppskjuten skatteskuld
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2018 2017

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

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

Koncernen
2018

17,1
18,8
35,9

29,2
-18,9
10,3

1,3
-1,2
0,1

10,4
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Moderbolaget
2018

17,0
17,0
34,0

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0

0,0
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Not 17 Sammanstillning finansiella tillgangar och skulder

Koncernen Kortfristiga tillgangar Skulder
Mkr 2018 2017 2018 2017
Varulager 0,5 0,6
Hyres- och kundfordringar 8,3 17,2
Ovriga kortfristiga fordringar 1,3 2,6
Likvida medel 4.8 7,9
Rantebarande skulder 382,2 233,3
Aktiverade upplaningskostnader 0,0 -8,9
Leverantdrsskulder 51 17,7
Ovriga skulder 3,1 53,9
Summa 14,9 28,3 390,4 296,0
Moderbolaget Kortfristiga tillgangar Skulder
Mkr 2018 2017 2018 2017
Hyres- och kundfordringar 0,9 0,5
Fordringar/skulder koncernbolag 36,5 31,9 447 33,8
Ovriga kortfristiga fordringar 0,8 2,7
Likvida medel 0,1 4,9
Rantebarande skulder 135,7 1479
Aktiverade upplaningskostnader 0,0 -8,9
Leverantdrsskulder 2,2 15,1
Ovriga skulder 0,1 47,9
Summa 38,3 40,0 182,7 235,8
Not 18 Férutbetalda kosthader och upplupna intakter
2018 2017
Koncernen
Forutbetalda driftskostnader 0,6 1,0
Forutbetalda réntekostnader 0,7 0,6
Upplupna intékter 0,8 0,0
2,1 1,6

Moderbolaget

Forutbetalda driftskostnader 0,2 0,4
Upplupna intakter koncern 0,0 0,0
0,2 0,4
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Not 19 Kassa och bank

Koncern

Bank

Moderbolag
Bank

| posten bank ingar ett belopp om 0,1 Mkr som stéllts som s&kerhet fér obligationslanet.

Not 20 Andelar i koncernféretag

Moderbolag

Ackumulerade anskaffningsvérden:

Vid arets borjan
Rorelseforvary
Upp/nedskrivning vérde
Avyttringar

Vid arets slut

Dotterféretag/Org nr/Séte

Real Fastigheter AB

556705-3151, Stockholm
Real Fastigheter i Landskrona AB
556873-9352, Stockholm

Real Samhallsfastigheter AB
556998-0823, Stockholm
Real Fastigheter i Karlskrona AB
559009-4834, Stockholm

Real Nya Bostéader i Karlskrona AB
556998-0971, Stockholm

Real Fastigheter i Habo AB
556949-8198, Stockholm

Real Nissaholmen Fastigheter AB
556414-1058, Stockholm

Real Nissaholmen HB
969623-8238, Stockholm

Real Nya Bostader i Skévde AB
559053-1074, Stockholm

Andelar

50 000

1000

1000

500

100

1000

%

100

100

100

100

100

100

2018

51

4,8

0,1

2017

7,9

4,9
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2018 2017
119,4 119,1
0,1 15,8
25,8 0,0
0,0 -15,5
145,3 119,4

Bokfort varde
2018-12-31 2017-12-31

0,4

10,9

0,1

12,3

55,4

0,0

41,3

2,2

2,1

0,1

14,2

82,9

0,1

0,6
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Real Fastigheter i Tranas AB
556939-2144, Stockholm

Real Sydfastgruppen AB
556876-9532, Stockholm 883500 88 1,5 1,5

Real Fastigheter i Torsas AB
556882-7942, Torsas 50 000 100 23,2 15,7

Real Fastigheter Vast 1 AB
559162-2534, Stockholm 50 000 100 0,1 0,0

Real Fastigheter Vast 2 AB
559162-2542, Stockholm 50 000 100 0,1 0,0

SUMMA 145,3 119,4

Rorelseforvarv under rakenskapsaret

Bolaget har under rakenskapsaret férvarvat och tilltratt en fastighet genom férvarv av bolag. Férvarvet har
resulterat i att Real Fastigheter i Tranas AB nu ags av Real Nya Bostader i Skévde AB som i sin tur &gs av Real
Holding i Sverige AB.

Forvarvet baserar sig pa ett underliggande fastighetsvarde om 175,8 Mkr.

Dessutom har tva aktiebolag, s.k. lagerbolag, férvarvats. Bolagen var tdnkta som férvarvande bolag av ett stérre
fastighetsbestand i sydvastra Sverige.

Handelser efter balansdagen

Den 29 februari 2019 frantraddes fastigheten Pottholmen i Karlskrona. Frantradet skedde till fastighetsvarde 23
Mkr.

Not 21 Eget Kapital
Vid rdkenskapsarets utgang uppgick aktiekapitalet till 27 451 290 kronor och antalet aktier uppgick till totalt 238
706 867 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 lagst 118 000 000 och hdgst 472 000 000 st.

Antalet A aktier i bolaget uppgick per balansdagen till 3 525 000 stycken. Antalet B aktier

uppgick per balansdagen till 235 081 833 stycken. Antalet preferensaktier av serie PREF1

uppgick per balansdagen till 100 034 stycken.

Utdelning pa preferensaktierna PREF1 utgar med 5 kronor per kvartal och per aktie, dvs 20 kronor per ar och per
preferensaktie.

For det fall beslut om utdelning ej sker ackumuleras ratten till utdelning med ej utdelat belopp. Ej utdelat belopp
ranteberaknas.

Eget kapital ska enligt svensk lag uppdelas i fritt och bundet eget kapital i moderbolaget varav bundet eget kapital
inte ar tillgéngligt for utdelning till aktieAgarna. | bolagen kan bundet eget kapital besté av aktiekapital, reservfond
och uppskrivningsfond. Fritt eget kapital inkluderar dverkursfond, aktiedgartillskott och balanserade vinstmedel.

Koncernens egna kapital bestar av aktiekapital, pAgaende nyemission, 6vrigt tillskjutet kapital, annat eget kapital
inklusive arets resultat samt innehav utan bestdmmande inflytande.

Not 22 Skulder till kreditinstitut och liknande 2018 2017

Koncern

Forfallotidpunkt 1-5 ar fran balansdagen 39,0 5,6

Forfallotidpunkt senare an 5 ar fran balansdagen 70,7 15,6
109,7 21,2
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Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2018 2017
Koncern
Uppl rantekostnader 9,1 8,7
Forutbet hyresintékter 11,7 5,8
Ovr uppl kostnader 2,5 2,3
234 16,8
Moderbolag
Uppl rantekostnader 8,3 7,3
Ovr uppl kostnader 1,3 0,5
9,7 7,8
Not 24 Stéllda panter och eventuella forpliktelser 2018-12-31  2017-12-31
Koncern
Stéllda sédkerheter for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 212,0 104,0
Aktier i dotterbolag 199,0 123,7
411,0 227,7
Moderbolag
Stéllda sédkerheter for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 0 0
Aktier i dotterbolag 79,1 119,4
79,1 119,4
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2018 2017
Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kronor 0,094 0,33
Antal aktier vid periodens utgang 238 706 867 15 966 502
Genomsnittligt antal aktier under perioden 199 555 154 15038 181
Borsvarde vid periodens utgang, Mkr 22,4 5,3
Resultat per aktie, kronor -0,06 -6,24
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kronor -0,07 -6,63
Eget kapital per aktie, kronor 0,29 0,29
Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kronor 0,35 0,29
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvérde helar, kronor/kvm 540 487
Hyresintakter helar, kronor/kvm 441 409
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89% 87%
Marknadsvérde fastigheter, Mkr 443,8 275,5
Uthyrningsbar yta, kvm 97 979 61572
Direktavkastning pa arsbasis, exkl byggratter, % 6,8% 4,6%
Antal férvaltningsfastigheter 12 11
Finansiella nyckeltal
Intakter, Mkr 44,3 46,4
Driftnetto, Mkr 27,3 19,8
Balansomslutning 497 1 389,6
Rantebéarande skulder 382,2 224.3
Soliditet, % 14,2% 16,4%
Réantetackningsgrad, ggr -28,1 neg
Skuldsattningsgrad, ggr 54 3,5
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 76,9% 57,6%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 86,1% 81,4%

Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kronor

Antal aktier vid periodens utgang

B-aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden

Antal utestdende aktier vid periodens utgang

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

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

Resultat per aktie, kronor Resultatet dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang
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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, %

Marknadsvarde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm

Direktavkastning pa arsbasis, exkl byggratter, %

Antal foérvaltningsfastigheter
Finansiella nyckeltal
Intékter, Mkr

Driftnetto, Mkr
Balansomslutning
Réntebarande skulder
Soliditet, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva vid

periodens utgang, %

Rantetackningsgrad

Skuldsattningsgrad

Resultatet dividerat med genomsnittligt antal aktier under
perioden

Eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid periodens

utgang

Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier under
perioden

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd
marknadshyra fér vakanta lokaler

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

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

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tilltratt bestand
Driftnetto dividerat med fastighetsvéardet

Antal tilltrddda fastigheter

Totala intakter

Hyresintékter minus fastighetskostnader
Totala tillgangar

Skulder beldpande med ranta

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Réntebarande 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 intékter
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 fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och féretagets stéllning och resultat,
samt att koncernférvaltningsberéttelsen och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6éversikt dver
utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osé@kerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

NA\VAZ I T

Bengt Linden, ledamot

Stockholm den 20 maj 2019

Fﬂ?/ﬁk #\Xj‘éwm

Fredrik Hogbom, ledamot

Kent Sdderberg, verkstéllande direktor

Min revisionsberéattelse har ldmnats den 21 maj 2019

\
Johan4aifser

Auktoriserad mgvisor
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Till bolagsstdmman i Real Holding i Sverige AB (publ) Org.
nr 556865-1680

Rapport om  arsredovisningen och

koncernredovisningen
Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér Real Holding i Sverige AB (publ)
for ar 2018.

Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 9-54.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen  uppréattats i  enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stéllning per den 2018-12-31 och av
dessas finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom
de antagits av EU, arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrékningen fér moderbolaget
och koncernen.

Grund foér uttalanden

Jag har utfort 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 férhallande 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 inhdmtat ar
tillrdckliga och &andamalsenliga som grund for mitt
uttalanden.

Sérskilda betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt min professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av och i mitt stallningstagande till
arsredovisningen i sin helhet, men jag gor inga separata
formella uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Verkligt varde fér Real Holding i Sverige ABs fastigheter
uppgar till 443,8 mkr. Vardering till verkligt varde ar till sin
natur behéaftat med subjektiva beddmningar och en
férandring i gjorda antaganden som ligger till grund for
varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade véarden.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt
kassaflédesmodellen, vilket innebar att framtida
kassafléden prognostiseras. Med anledning av de manga
antaganden och bedémningar som sker i samband med
varderingen anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett
sarskilt betydelsefullt omrade. | var revision har vi utvarderat
och provat ledningens process for fastighetsvardering, |
respektive dotterbolags granskning har vi erhallit
varderingsintyg fran externa professionella varderingsméan
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(Forum). Vi har beddmt huruvida l&mnade upplysningar i
arsredovisningen ar &ndamalsenliga.

Vésentlig osédkerhetsfaktor avseende antagandet
om fortsatt drift

Utan att det paverkar mina uttalanden ovan vill jag fasta
uppmarksamhet pa forvaltningsberattelsen framfor allt
sidan 12 och 19 i arsredovisningen, av vilka framgar att
bolaget befinner sig bolaget i en mycket anstrangd finansiell
situation och har ett uttalat behov av ytterligare finansiering
for att sakerstalla sin formaga till fortsatt drift och att bolaget
per 27 mars 2019 ansokt om féretagsrekonstruktion vid
Stockholms tingsratt.

Bolaget behover tillféras rorelsekapital den narmaste
tolvmanadersperioden fér att kunna fortsatta den planerade
verksamheten. Erhallandet av ytterligare rorelsekapital ar
en forutsattning for att sékerstéalla koncernens likviditet och
darmed trygga fortsattdrift for 2019. Rekonstruktionen ar
annu inte slutférd och finansiering &r per datum for
arsredovisningens utgivande inte sakrad.

Koncernen redovisar uppskjuten skattefordran om 35,9
mkr, vilken hanférs till underskottsavdrag, se not 16.
Vérdering av underskottsavdragen baseras pa ledningens
antaganden om framtida utnyttiande i forhallande till
forvantad utveckling av fastighetsbestandet och bolagets
ekonomiska utveckling i 6vrigt. | en situation dar koncernens
fortsatta drift inte 1angre kan férutsattas féreligger vasentlig
risk for nedskrivningsbehov av posten.

Annan information &dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller ocksd annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen. Det &r
styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for
den andra informationen. Den andra informationen bestar
av sidorna 1-8.

Mitt  uttalande  avseende  arsredovisningen  och
koncernredovisningen omfattar inte denna information och
jag g0r inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det mitt ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och &évervdga om
informationen i vésentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i Ovrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar jag
skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och vad géller
koncernredovisningen  enligt  International  Financial
Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de beddémer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
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inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktéren fér bedémningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av
arsredovisningen  finns  pa  Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfattningar

Uttalande

Utbver min revision av  arsredovisningen och
koncernredovisningen har jag aven utfért en revision av
styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning fér Real
Holding i Sverige AB (publ) for rakenskapsaret 2018 samt
haft i uppdrag att utféra en revision av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller foérlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen.

Jag ftillstyrker att bolagsstdmman beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen av styrelsens och verkstéllande
direktérens forvaltning enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i foérhallande 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 &ndamalsenliga som grund for mitt uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

ARSREDOVISNING 2018

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att  bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstammelse med
lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sé@kerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

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

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

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sé&kerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisomsansvar. Denna
beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 21 maj 2019

Stockholm,

\
JohanAaifser

Auktoriserpd mgvisor
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Bolagets arsstamma halls 19 juni 2019, kl 10:00 i bolagets lokaler Blekholmstorget 30 F, 111 64
Stockholm.

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

Arsstamma 2019-06-19
Halvarsrapport 2019 2019-08-22
Rapport fér tredje kvartalet 2019 2019-11-14
Bokslutskommuniké 2020 2020-02-21
Bolaget

Real Holding i Sverige AB (publ)

Box 5008

102 41 Stockholm

Besodksadress: Blekholmstorget 30 (UMA), Stockholm

Tel: +46 70-522 86 46

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

Kontofdérande 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@wahlinlaw.se; Hemsida: www.wabhlinlaw.se

Revisor

Allians Revision & Redovisning AB
Box 38202

100 64 Stockholm

Tel: +46 8 509 064 00

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




