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INLEDNING

Under aret har vakansgraden i Real Holdings fastighetsbestand minskat, kostnadema for lanat kapital minskat
och intdkterna ékat. Tillsammans har dessa faktorer lett till att ledningen kan rapportera det basta resultatet i
bolagets historia vilket gor det méjligt att blicka framéat med tillforsikt.

| januari 2020 accepterades det ackordsforslag som styrelsen tillsammans med rekonstruktérerna fran
Advokatfirman Schjodt (tidigare Hamilton) lagt fram. Det betydde att styrelse och ledning kunde fokusera pa att
oka lonsamheten i verksamheten.

Nettoomsittning (Mkr) 66,5 47,8
Driftnettot (Mkr) 454 31,0
Rorelseresultat (Mkr) 28,4 7,5
Resultat efter skatt (Mkr) 65,4 -17.4
Resultat per aktie (kr) 0,01 -0,07
Eget kapital per 31 december (Mkr) 242,7 53,0
Eget kapital per aktie den 31 december (kr) 0,03 0,22
Totalt antal aktier 8 867 894 666 238 706 867
Varav B-aktier upptagna till handel 8867 881774 235 081 833
;ﬁrﬁ:::g :;/rliﬁﬂnkc;mens fastighetsbestand vid utgangen av 595.0 4201

Visentliga handelser under aret

Avslutar lyckad rekonstruktion

Den 23 januari 2020 kunde styrelsen meddela att 61,73% av de utestdende obligationslanen
avgav roster varav 91,75 % antog ackordsférslaget medan av 69,85% av brygglanegivarna
antog 100 procent ackordsférslaget.

Cirka 86 procent av preferensaktiedgarna accepterar férslaget om konvertering av
preferensaktier till stamaktier.

| slutet av det forsta kvartalet 2020 forvérvade Real Holding tva fastigheter (via bolagsforvarv)
i Forsheda varav 50 Mkr av kdpeskilling betalas genom apportemission, vilket ger positiva
effekter pa saval omséttning som resultatet fér Real Holding.

Den 17 april 2020 avslutades teckningstiden i Real Holding i Sverige ABs (publ)
féretrddesemission som tecknades till ca 114 procent. Sammantaget tillférde
foretrddesemissionen Real Holding ca Mkr 35 fére emissionskostnader.

Michael Derk tillirddde som ny VD i Real Holding i juni 2020.

Hakan Brown tillirddde som ny CFO.

Real Holding har ingétt ett strategiskt partnerskap med Wellbo Fastighetsutveckling fér
utveckling av Reals fastigheter i Gislaved.

Real Holding har tecknat nya storbanksavtal pa lan motsvarande 75,8 Mkr med avsevart
forbattrade réntevillkor vilket motsvarar en sénkt réntekostnad om cirka 3,8 Mkr pa arsbasis.




Antal fastigheter 13 11 12 11 13 9

Totalt fastighetsvarde (Mkr) 595,0 420,1 4438 275,5 4447 165,4
Uthyrningsbar yta (kvm)*) 141 094 99 438 97 979 61572 102 637 45090
Hyresintakter (Mkr) 63,5 47,8 43,3 35,7 26,5 24
Nettoomsittning (Mkr) 66,5 47,8 443 46,4 30,4 24

Antal aktier i genomsnitt 6 710 597 716 | 238 706 867 | 199 555 154 | 15 038 181 |10 778 190 | 2 779 1568

Antal aktier periodens slut | 8 867 894 666 | 238 706 867 | 238 706 867 | 15 966 502 | 13 928 724 | 4 936 109

*) tidigare ej uthyrningsbar yta har féradlats till uthyrningsbar yta.
Viktiga hdndelser efter periodens slut

Inga vésentliga hdndelser har rapporterats efter periodens slut.

- Fokus pa finansiering, hyresgéster och vara fastigheter

Det 3r valdigt glddjande att kunna Iimna 2020 med stérkta finanser, ett stabilt bestand av
hyresgaster och ett konsoliderat fastighetsbestéand. Bolaget har avslutat en rekonstruktion
under april 2020, refinansierat dyra lan och drivit igenom ett effektiviseringsarbete i den
I6pande forvaltningen.

Real Holding &ger idag fastigheter till ett virde om ca 595 Mkr (420 Mkr) férdelat pa cirka 141 000 m2
(99 438 m2) framst i sédra Sverige. En mix av hyresgaster, totalt cirka 190, i huvudsak inom
tiliverkning, logistik och lager ger en god spridning éver flera branscher med Iag risk.

Viktiga nyckeltal har under aret forbattrats dar Real Holdings resultat, exklusive ackordsvinst och
vardeoOkningar pa fastigheterna, har ékat till 8,2 Mkr (-15,5 Mkr) samt att redovisat driftsnetto dkat till
45,4 Mkr (31 Mkr).

| bérjan pa 2020 lag belaningsgraden pa cirka 89%, till att 2020-12-31, ligga pa cirka 58 %. Likasa har
vi arbetat med att sénka vara réntor. Snittrantorna fér vara Ian per 2020-12-31 ar 4,8% (6,4%).

Vi har dven arbetat hart med att forbattra bade uthyrningsgrad och uthyrningsbara ytor i vara
fastigheter. | slutet av 2020 har vi nu en uthyrningsgrad pa 91,3% (87,2%). Sammanfattningsvis efter
vart arbete med finansiering och en effektivare fastighetsférvaltning sa Iamnar vi 2020 med starkare
finanser och med forbattrade méjligheter att satsa framat.

Vart arbete med att utveckla potentialen i vart fastighetsbestand samt att séka nya forvarvsmdéjligheter
med tydligt fokus pa "Industri, lager och logistikfastigheter i och med anslutning till centralorter i
Sverige” fortsatter och ett aktivt arbete med att identifiera férvarvsmdjligheter pagar. Under tredje



kvartalet har en avsiktsforklaring tecknats med Wellbo AB om ett framtida samarbete kring
utvecklingen av ett markomrade pa fastigheterna i Gislaved.

Covid-19 har satt press pa vara hyresgéster men vi ser i slutet av 2020 att de branscher dar
merparten av vara hyresgéster verkar inom, berdrts relativt lite. Féretaget har inte erhallit nagot statligt
stéd med anledning av Covid-19.

I och med denna arsredovisning blickar vi nu fram emot att utveckla Real Holding med fullt fokus pa
vara hyresgaster, fastigheter och aktiedgare. Vart mal &r att erbjuda en effektiv och personlig drift av
véra fastigheter, pa plats; och ge vara hyresgéster vad de verkligen efterfragar.

Valkomna att vara med pa var kommande resa!

Michael Derk, VD Real Holding AB

Affdrsidé

Real Holding skall &ga kommersiella fastigheter i tillvaxtorter samt i anslutning till dessa inom
segmenten tillverkning, lattindustri, lager och logistik. Genom aktiv och langsiktig férvaltning skapas ett
stort féradlingsvarde med en riskjusterad belaning.

Affarsmodell

Real Holding férvérvar, utvecklar och férvaltar kommersiella hyresfastigheter. Hyresgésterna ar de
viktigaste kunderna och sjélva kdrnan i verksamheten. Intékter genereras frimst genom fastigheternas
driftnetto men ocksé av kapitalisering av underliggande potential, t.ex. outnyttiade byggritter och
avstyckningar, samt genom fastigheternas vardedkning. Bolaget prioriterar [angsiktigt &gande, men
kan och ska avyttra fastigheter nér marknadsférutsattningarna ar fordelaktiga.

Strategi

Vi har fokus pa fastigheter som har utvecklingspotential i tillvéxtorter dér vérdeskapande sker genom
proaktiv férvaltning och nyuthyrningar. Vi ser ocksa méjliga vinster i de synergier vi kan skapa genom
foradling och fokuserad forvaltning. | vara fastigheter finns ocksé utvecklingspotentialer som vi aktivt
arbetar med att realisera dver tid. Det géller allt fran ombyggnationer och hyresgéstanpassningar till
utbkade byggrétter och dndrad anvandning.

Real Holdings tillvéxt ska frdmst ske genom forvarv av fastigheter fran lénsamma bolag som vill frigéra
kapital genom att inte &ga den fastigheten man verkar i. Men som man &r villig terhyra samt att
teckna langa hyresavtal. Férvarven kommer foretradesvis ske genom en blandning av rena
vélfinansierade forvarv samt apportemissioner. Kraven pa forvarvade fastigheter 4r dels att de har en
attraktiv mix av kreditvardiga hyresgaster och dels en underliggande vérdeutvecklingspotential som
kan realiseras genom aktiv projektutveckling. Bolaget ska i forsta hand avyttra fullt utvecklade



fastigheter nér marknadsforutséttningarna ar gynnsamma och dérmed att frigéra kapital for
investeringar i nya projekt.

Forvaltningsstrategi

Real Holding ska bedriva fastighetsférvaltning samt 6vrig ekonomisk férvaltning i egen regi medan den
tekniska férvaltningen utférs av lokala professionella underieverantérer. Bolaget prioriterar langa
hyreskontrakt med kreditvérdiga hyresgaster fére maximerad hyresniva vid varje enskilt tillflle. Detta
uppnas genom att bolaget bygger langsiktiga relationer med hyresgésterna, genom en proaktiv dialog
och en kundanpassad forvaltning. Lokal nérvaro &r ocksa viktigt for hog serviceniva samt kunskap och
forstaelse for utvecklingen hos bade befintliga och potentiella hyresgéster.

Fastighetsmarknaden &r en heterogen marknad som bestar av bade bostéder (smahus, bostadsratter
och hyresréatter) och kommersiella fastigheter (industri, kontor, handel, logistik med mera). Vissa orter
har paverkats hardare av Covid-19 &n andra, men det &r framfér allt orter utanfér storstaderna som
klarat sig bast under 2020. | det segment Real Holding verkar ser vi en 6kad efterfragan bl. a.
beroende av en dkande e-handel dér logistik och lagerlokaler efterfragas samt tillverkningsindustri
som signalerar viss hemtagning av produktion fran lagkostnadslénder.

Aktien

Bolagets stamaktie av serie B handlas sedan den 21 april 2016 p4 NGM Nordic SME, under
kortnamnet REAL B. Bolagets preferensaktie av serie PREF1 handlades pa samma marknadsplats
under kortnamnet REAL MTF PREF1 under perioden den 29 april 2016 till och med den 12 december

2018.

Stamaktien av serie B observationsnoterades pd NGM Nordic SME efter att Bolagets styrelse har
ansokt om féretagsrekonstruktion vid Stockholms tingsratt. Rekonstruktionen genomférdes och
avslutades 27 mars 2020.

Aktierna i Real Holding har emitterats i enlighet med svensk lagstiftning och &r 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 2020 uppgick till 88,7 MSEK.

Stamaktier av serie A 0 st
Stamaktier av serie B 8 867 881 774
Preferensaktier av serie PREF1 12 892
Preferensaktier av serie PREF2 0 st
Totalt antal utgivna aktier 8 867 894 666

Real Holdings bolagsordning anger att aktiekapitalet skall uppga till Igst 30 000 000 och hogst
120 000 000 kronor, samt att antalet aktier skall uppga till Iagst 3 000 000 000 och hégst 12 000 000

000 st

Vid bolagsstdmma rostar varje aktiedgare i kraft av det rostetal som medfoljer innehavda aktieslag.
Aktieagare har normalt féretrédesratt till teckning av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibla
skuldebrev i enlighet med aktiebolagslagen, savida inte bolagsstamman eller styrelsen med stéd av
bolagsstammans bemyndigande beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas féretradesrétt. Inga
begransningar foreligger avseende aktiernas dverlatbarhet.



De utgivna preferensaktierna omfattas av sérskilda vilikor. Styrelsen verkar for att begrénsa utgivande
av preferensaktier. Aktierna i Real Holding &r inte foremal for erbjudande som lamnats till fljd av
budplikt, inlésenrétt eller I6sningsskyldighet. Det foreligger inte nagot offentligt uppképserbjudande pa
Bolaget.

Centralt aktieregister och ISIN-nummer

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

Bolagets registrerade aktier har féljande ISIN-koder:

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

Utdelningspolicy

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

Eventuell utdelning beslutas av bolagsstédmma efter forslag fran styrelsen. Rétt till utdelning tillfaller
den som vid av bolagsstdmman faststéild avstdmningsdag &r registrerad i den av Euroclear Sweden
AB férda aktieboken. Bolagets samtliga aktier berattigar till utdelning. Bolagets preferensaktier har
dock, enligt Bolagets bolagsordning, féretradesratt till utdelning om bolagsstémman beslutar om
utdelning. Preferensaktier av serie PREF1 har foretradesratt till utdelning om 20 kronor per ar.
Preferensaktier av serie PREF2 (som dock inte finns utgivna) har foretradesrétt till utdelning om 10
kronor per ar. Det finns inga garantier fér att det fér ett visst &r kommer att foreslas eller beslutas om
nagon utdelning i Bolaget.

Nedan redovisas Bolagets dgare per den 31 december 2020

Michael Derk, privat och bolag | 1 989 625 666 0 22,44% 22,44%
Svea Ekonomi AB 1763 768 430 0 19,89% 19,89%
Bengt Linden, privat och bolag | 897 839 755 0 10,12% 10,12%
Klenoden i Anviken AB 532 646 540 0 6,01% 6,01%
Neoma Férvaltnings AB 525933 207 0 5,93% 5,93%
Bertil Linell Forvaltnings AB 492 000 000 0 5,55% 5,55%
Ovriga 1 485 aktiedgare 2 666 068 176 12 892 30,06% 30,06%
Summa 8 867 881 774 12 892 100,00% 100,00%

Kalla Euroclear Sweden AB




Real Holding ager vid utgdngen av 2020 totalt 13 fastigheter pa sju orter i s6dra Sverige

Habo
Tranas
Anderstorp-Toras
Gislaved
Varnamo
® Torsas
s - S Kariskrona
Landskrona

Habo

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

Las mer har: https://www.habo.se/

Dyarne 3:5, 5:96, 5:100, 5:108

Tomtarea, kvm 17 484 Habo kommun Samhall

Uthyrningsbar yta, kvm 7 492 BCS autolack AB Verkstad

26 mindre hyresgéaster
( ca 54% av intdkterna)

Diverse

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89

o Fastigheten ligger attraktivt beldgen i Balsta. Arbete med detaljplan for bostadsdndamal pagar

Tranas

Tranas ligger langs Sdédra stambanan. Tillverkning och industri &r en stor del av det lokala néringslivet.
Svenskt Naringsliv rankar Tranas som nummer 30 av Sveriges 290 kommuner. Trands véxer,
utvecklas och blir mer attraktivt varfor 2000 nya bostader planeras fram till &r 2035.




L&s mer har: htips://www.tranas.se/

Kompaniet 4

Tomt-area, kvm 29972 EFG (68%) Mbbelfabrik, lager, kontor
Uthymingsbar yta, kvm 34 480 VUX Tranas (19%) Utbildning
Ekonomisk uthymingsgrad, % 100 Weekday/kommunen (13%) | Lager

e Detfinns ca 150 p-platser pa fastigheten.
Fastigheten ar ansluten till det kommunala fjérrvdrmenétet och VA-natet. Komfortkyla finns i

kontoren.

e Vux Tranas har tilifalligt 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 for EFG fardigstallts under 2015.

Gislaved och Anderstorp

Gislaveds kommun har goda kommunikationer och &r en del av Gnosjéregionen, som préglas av hdg
foretagsamhet. Gislaved har ca.30 000 invanare. Naringslivet domineras av tillverkningsindustri framst
inom plast-, verkstads-, gummi-, metall- och tréindustri, med en betydande andel export.

Las mer hér: hitps://www .gislaved.se/

Henja 10:4 och Verkstaden 2

Tomtarea, kvm 95 798 Gislaved Kommun Kontor
Total uthyrningsbar yta, kvm 44 882 Gislaved Gummi Lager/produktion
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 Sédra Skogsdgarna Lager

Ca 80 mindre

hyresgaster Diverse

(ca 74% av intdkterna)

e Detaljplanen per idag tillater industri med tillhérande kontorsverksamheter.
o Fastigheterna betjanas av en samfallighet med narliggande industrifastigheter for varme,

kommunal VA-anslutning.

e Fastigheterna har en stor del obebyggd yta sammanhallen mot Nissan. Gislaveds kommun
forordar en exploatering av fastigheterna sa att bostader kan byggas mot vattnet, ett arbete
som pabébrjats tillsammans med Wellbo AB

Anderstorp-Toras 2:252

Tomtarea, kvm

9 681

Delacroy IT

Kontor




Total uthyrningsbar yta, kvm 1499 Luxaflex Scandinavia AB | Kontor

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 82 NL Fithess AB Gym

- Fastigheten har ett bra lage i ett av Anderstorps industriomraden, bra skylitiige mot riksvég
27.

- Fastigheten &r ansluten till kommunens VA nét. Uppvarmning via egen
varmepumpsanlaggning.

Forsheda, Varnamo Kommun

Forsheda ligger langs riksvag 27, ca. 25 km vaster om Varnamo. Goda kommunikationer till Virnamo
stad med séval tag som buss. Med tag nas Stockholm péa ca 4 tim, Halmstad och Jénképing ca 1,5
timme. Tillverkningsindustri &r en stor del av det lokala naringslivet. Svenskt Naringsliv rankar 2020
Varnamo kommun som nummer 45 av Sveriges 290 kommuner. Varnamo kommun har ca 35.000
invanare och véxer, utvecklas och blir mer attraktivt. Malet &r att bli 40.000 invanare till &r 2035.

Las mer har; https://kommun.varnamo.se/

Forsheda 1:109 och 5:132

Tomt-area, kvm 134 285 Trelleborg Mixing AB Tillverkning
Uthymingsbar yta, kvm 33099 Vibracoustic AB Tillverkning
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 Smakfullt i Fosrheda AB Restaurang

NL Fitness AB Gym

18 mindre hyresgéster(ca Kontor, tillverkning, lager

25% av intékterna)

o Det finns ca 150 p-platser pa fastigheten.
» Arbete med &ndrad detaljplan pagér med avsikt att etablera viss handel i anslutning till riksvég
27.

Torsas

| Torsas kommun, Smaland, bor ca 7 000 personer. Kommun ligger mitt emellan Kalmar och
Kariskrona, en halvtimme med bil eller buss langs E22:an i vardera riktningen. Tillverkningsindustrin
sysselséatter flest ménniskor och féretagandet ar vanligt med ca 1000 foretag. Kommun &r den stérsta
arbetsgivaren foljd av industriféretagen Yaskawa Motoman, Spinova samt tra- och byggféretaget
Sodra Timber.

Las mer har: https://www.torsas.se/

Torsas 1:141

Tomtarea, kvm 39 159 Forsheda Hus AB Industri

; Kontor och
Uthyrningsbar yta, kvm 15 490 Yaskawa Motoman produktion
Ekonomisk uthyringsgrad, % 62 Tobbe & Fred AB Restaurang




23 mindre hyresgéster (ca 20% av
intékterna)

e De delar som anvands fér industriverksamhet &r fullt inhdgnade.

¢ Fastigheten har en reningsanidggning fér rening av vatten fran tillverkning/processindustri.
¢ Fastigheten ar ansluten till kommunalt VA samt fjdrrvarmenét.

Lagerttillverkning

Karlskrona

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

Las mer har: https://www .karlskrona.se/

Karlskrona 4:54

Tomtarea, kvm 8 530 Lok & Motion Gym

Uthymingsbar yta, kvm 3 849 NIC AB Kontor

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 Praktikertjanst Tandlékare
Input interior AB Utstalining/kontor
Ovriga(ca 39% av intdkterna) Restaurang och handel

Fastigheten ligger i direkt anslutning till Karlskrona Centralstation.

e Fastigheten har en utstdende arkitektur som f.d. lokstall fran tidigt 1900-tal,

e Fastigheten ligger i ett av Karlskronas mest attraktiva omraden med bla. Nybbyggda WTC och
nya bostader som néra grannar.

Landskrona

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

Trekanten 30

141 203 100 Migrationsverket | Hyresbostader

Fastigheten ar belagen ca 1,5 km frén Landskrona centrum.
e Trekanten 30 ar ett mindre flerbostadshus i tva vaningar samt kallare fran 1982.
o Detta &r den enda bostadsfastigheten i bestandet, med totalt tre bostadslagenheter (52 - 75
kvm).
Fastigheten ar ansluten till det lokala VA- och fjarrvrmenétet
Migrationsverket blockhyr samtliga lagenheter..
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Torsas

| Torsas kommun, Smaland, bor ca 7 000 personer. Kommun ligger mitt emellan Kaimar och
Kariskrona, en halvtimme med bil eller buss 1&ngs E22:an i vardera riktningen. Tillverkningsindustrin
sysselsatter flest manniskor och féretagandet &r vanligt med ca 1000 féretag. Kommun &r den stdrsta
arbetsgivaren f6ljd av industriféretagen Yaskawa Motoman, Spinova samt tré- och byggféretaget

Sodra Timber.

Las mer hér: https://www.torsas.se/

Torsas 1:141

Tomtarea, kvm 39 159 Forsheda Hus AB Industri

i Kontor och
Uthyrningsbar yta, kvm 15490 Yaskawa Motoman produktion
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 62 Tobbe & Fred AB Restaurang

23 mindre hyresgéster (ca 20% av
intdkterna)

Lagerftillverkning

e De delar som anvénds fér industriverksamhet ar fullt inh&gnade.
¢ Fastigheten har en reningsanlaggning for rening av vatten fran tillverkning/processindustri.
e Fastigheten ar ansluten till kommunalt VA samt fj&rrvarmenat.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Real Holding i Sverige AB (publ), org.nr 5566865-1680 avger
hérmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapséret 2020

Verksamhetsbeskrivning

2020 var ett annorlunda ar fér Real Holding. Efter en mycket lyckad rekonstruktion som avslutades i
mars vidtog ett stort arbete att Idgga ny grund fér en god framtid. Under aret har bolagets nya ledning
och styrelse visat pa punkt efter punkt att det finns substans och stor kunskap for att driva ett
borsnoterat fastighetsbolag framgangsrikt. Har kan bolaget peka pa starkt forbéttrade nyckeltal, 6kat
driftsnetto och ett positivt rorelseresultat. En anledning till de starka siffror som bolaget kan presentera
ar det arbete som lagts under aret pa att finna ny finansiering med delvis nya langivare vilket har gett
avsevdrt lagre rantor och en langsiktig, hallbar kapitalférsérjning som éljd. En annan anledning &r den
genomarbetning som skett av kostnadslaget, vilket har gjort att bolaget drivs mera kostnadseffektivt
nu. En nyemission tillférde ocksa bolaget nytt kapital samtidigt som bolaget forvarvade tva
industrifastigheter i Forsheda som bidrar till ett battre kassaflode for bolaget.

Ledningsgruppen har bestatt av Michael Derk (VD), Hakan Brown (CFO), Hakan Isaksson
(Forvaltningsansvarig) Styrelsen har bestatt av Dimitrij Titov (ordf), Michael Derk, Fredrik Hégbom och
Bengt Engstrom.

Den administrativa férvaltningen skéts av OP Administration AB i Falun. Teknisk forvaltning
upphandias av sakkunniga lokalt pa varje ort. Real Holding har dérmed personlig nérvaro péa varje ort
som koncernen &r verksamma i med en néstintill daglig kontakt med hyresgésterna.

Omsittning och resultat
Nettoomsattning for verksamhetsaret uppgick till 66,5 Mkr (47,8).
Arets resultat uppgar till 65,4 Mkr (-17,4). Resultatet har bl a belastats med juridiska kostnader i

samband med finansieringsfragor, bolagsstdmma och foretagsrekonstruktion samt
hyresgéastanpassningar. | resultatférbattringen ingar en ackordsvinst om 53,4 Mkr.

Hyresintakter och driftnetto
Arets hyresintékter uppgick till 63,2 Mkr (47,8).
Driftnettot fér 2020 uppgick till 45,4 Mkr (31,0). Det motsvarar en Gverskottsgrad om 68,2 procent

(64,9). Den forbattrade overskottsgraden beror framst pa forvarvet av Forsfast AB, 6kade
hyresintakter, effektivare forvaltning och lagre kostnader.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 21,1 Mkr (16,8). Den 6kade fastighetskostnaden &r relaterad till
fastigheterna i Forsheda/Varnamo som forvarvades under 2020.

Finansiella poster

Finansnettot minskade till -20,2 Mkr (-29,0) tack vare lagre |anekostnader och en minskad
skuldséttning efter rekonstruktionen.

Virdeforandring

Under 2020 uppgick vérdeférandringarna pa Real Holdings samtliga fastigheter till 21,0 Mkr (5,3). 6,0
av férdndringen 2019 hanférs till aterféring av tidigare gjord vardenedskrivning avseende fastigheten
Pottholmen da den avyttrats.
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Real Holding genomftr minst en gang om aret externa fastighetsvarderingar, vilka ligger till grund fér
eventuella virdemassiga justeringar. Skatt pa temporéra skillnader beréknas till 20,6 % och skillnaden
mellan skattem&ssigt restvérde och verkligt varde bokférs.

Anlaggningstillgangar
Vérdet pé fastighetsbestandet uppgick per 31 december 2020 till 595,0 Mkr (420,1

Stockholms tingsratt beslutade den 2 januari 2020 att bevilja forlangd foretagsrekonstruktion for Real
Holding i Sverige AB (publ) till och med den 27 mars 2020.

Den 2 januari 2020 offentliggjorde styrelsen ett ackordsforslag till Real Holdings langivare som nu i sin
helhet &r genomfort, dven ett utbyteserbjudande for preferensaktieégare féreslogs, utnyttjat till 87%.

Ackordet
Utférligare information finns i Real Holdings rapport for kvartal 1 2020
Ackordsférslaget innebar i korthet att

(a) samtliga utgivna obligationer (ISIN: SE0007280383) erbjods aterbetalning av 80% av
kapitalbeloppen,

(b) langivare under ett brygglan, upptaget i mars 2018, erbjods aterbetalning av 80% av
kapitalbeloppen, och

(c) att Real Holdings &vriga langivare erbjéds aterbetalning om 53,18 % av sina fordringar per
rekonstruktionsdagen.

Utbytesprogrammet for preferensaktiedgare

Styrelsen offentliggjorde aven ett erbjudande till innehavare av Real Holdings preferensaktier (PREF1)
att frivilligt byta dessa till aktier mot stamaktier, serie B, i Real Holding.

Konverteringskursen uppgick till 2 6re per stamaktie och varje preferensaktie beréttigade ett
inldsenbelopp om 350 kr varvid 17 500 stamaktier erhdlls for varje innehavd preferensaktie.

Genomférandet av preferensaktieutbytet godkdndes av extra bolagsstdmma och 87 procent av
preferensaktierna &r utbytta per den 30 juni 2020.

Emissionerna
En extra bolagsstamma féreslog féljande emissioner vilka dven de ar genomférda under perioden.
(a) en foretradesemission av stamaktier serie B om 35 Mkr, till en teckningskurs om 2 6re;

(b) en kvittningsemission av stamaktier serie B till Real Holdings langivare Bengt Linden, Bengt
Engstrém, Eitec Sweden AB, Lars-Géran Nilsson, Patrick Hellstrém och UIf Bjérklund, vars
sammanlagda fordringar i denna del uppgar till ca 22 Mkr, till en teckningskurs om 2 ére;

(c) en kvittningsemission av stamaktier serie B till Real Holdings preferensaktiedgare, i syfte att
genomféra det ovan beskrivna utbyteserbjudandet till innehavare av Real Holdings preferensaktier
(PREF1); och

(d) en apportemission om 50 miljoner kr av industrifastighet mot stamaktier serie B till teckningskurs
om 2 dre.

(e) emission av konvertibler till Svea Ekonomi om 20 Mkr med en konverteringskurs om 1,134 ore.
samt ett ytterligare 1an om 90 Mkr fran Seva Ekonomi.

Den 8 april 2020 beslutade Stockholms tingsratt att rekonstruktionen for Real Holding i Sverige AB
avslutas da syftet med rekonstruktionen ar uppfylit.
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Den 17 april 2020 avslutades teckningstiden i Real Holding i Sverige ABs (publ) féretrddesemission.
som tecknades till ca 114 procent. Sammantaget tiliforde féretradesemissionen Real Holding ca 35
Mkr fére emissionskostnader. Av detta belopp tillférdes ca 28,8Mkr genom att aktietecknarnas
fordringar pa Real Holding om motsvarande belopp kvittas och ca 6,2 Mkr tillférdes Real Holding
kontant.

Efter arsstdmman bestar styrelsen av Bengt Engstrém, Michael Derk, Fredrik Hsgbom samt nyvalde
Dimitrij Titov tillika styrelsens ordférande.

Nedan féljer en redogérelse for relevanta nyckeltal for Real Holdings koncern avseende Q1 2019, Q1
2020 och Q2 2020 efter rekonstruktionsatgarderna.

Q1 2019 Q1 2020 | Q2 2020 efter rekonstruktionen_
Eget kapital (Mkr) J 64,9 [ 1584 | 213,6
‘Eget kapital per aktie (SEK) -0,03 066 | 0,024
[Lan i forhallande il } |
fastighetsvirde (LTV %) 86 2 63,2
lSnittrénta 1an (%) 6,1 { 5,2 5,1

Sammanstillning aktier och aktiekapital

Nedan fljer en sammanstéllning éver Real Holdings aktier och aktiekapital fore och efter
féretagsrekonstruktionen.

Fdre rekonstruktionen | Efter rekonstruktionen*
|
Aktiekapital (SEK) 27 451 289 I| 88 678 946**
Totalt antal aktier 238 706 867 8 867 894 666
Antal stamaktier av serie A 3 5625 000 3 525 000
Antal stamaktier av serie B 235081 833 8 864 356 774
Antal preferensaktier 100 034 12 892

* Det noteras att siffrorna efter rekonstruktionen dven innefattar aktier efter konvertering av
konvertiblerna som Real Holding mottagit fran Svea Ekonomi AB (publ).

** Det noteras att Real Holding &ven beslutat om minskning av aktiekapitalet fér avséttning till fritt eget
kapital viltket inneburit att aktiernas kvotvérde minskat fran 11,5 ére till 1 ére.

For mer information om de rekonstruktionsatgérder som beskrivs ovan hanvisas till de
pressmeddelanden som Real Holding offentliggjort under perioden fran och med den 20 december

2019

Den 5 juni 2020 beslutade NGM-bdrsen att omedelbart aterféra Real Holdings aktier till ordinarie
notering. Real Holdings B-aktier placerades den 27 mars 2019 under observation sedan Real Holding
ansokt om foretagsrekonstruktion. Detta efter att rekonstruktionen nu slutforts och Real Holding
aviserat att bolaget sakrat rorelsekapital for att bedriva verksamheten i minst tolv manader.

Den 15 juni 2020 kom Michael Derk att tilltrdda som ny VD. Samtidigt meddelade styrelsen att Hakan
Brown kommer att tilltréda som ny CFO i Real Holding i Sverige AB (publ).
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Baserat pa omvandlingsforbehallet i Real Holding i Sverige ABs bolagsordning har dgare av samtliga
3 525 000 stamaktier av serie A begéart att aktierna omvandias till stamaktier av serie B. Omvandlingen
har registrerats hos Bolagsverket och i aktieboken hos Euroclear Sweden AB den 28 september 2020.

Efter omvandlingen ser utgivna aktieslag samt antalet aktier och rister i Bolaget ut enligt féljande:

STAMB 8867 881774 26 603 645 322
PREF 1 12 892 12 892
Totalt 8 867 894 666 26 603 658 214

* Varje stamaktie B beréttigar till tre réster och varje preferensaktie av serie Pref 1 beréttigar till en
rost.

| och med omvandlingen minskar det totala antalet résterna i Bolaget med 24 675 000st, fran 26 628
333 214 roster till 26 603 658 214 roster.

Real Holding har som ett led i att trygga bolagets langsiktiga lanefinansiering, tecknat nya
storbanksavtal i september och november pa del av lanestocken motsvarande 75,8 Mkr. Det infors
iopande och innebar avsevart forbattrade réntevillkor och motsvarar en sankt réantekostnad om cirka
3,8 Mkr pa arsbasis och kommer fa full effekt ar 2021.

Real Holding i Sverige AB och Wellbo Fastighetsutveckling AB har inlett ett strategiskt partnerskap for
utveckling av Reals fastigheter i Gislaved. De aktuella fastigheterna ligger centralt i staden i anslutning
till Nissan. | ndra samarbete med Gislaveds kommun planerar Wellbo och Real att utveckla bostader
och samhallsfastigheter och samtidigt bidra till tillvéxten och en positiv utveckling for Gislaveds
kommun,

Wellbo Fastighetsutveckling AB med deldgarna Hammarviken och BJC Group &r intresserade av att
under de ndrmaste aren bygga upp ett stérre forvaltningsomrade av samhallsfastigheter i Smaland.

Inga vasentliga handelser har rapporterats efter periodens slut.

Covid19

Styrelse och ledning foljer utvecklingen noga och vidtar nédvandiga atgérder vid behov och
forandringar. Spridningen av coronaviruset har &n sa lange inte haft nagon storre effekt eller negativ
paverkan pa foretagets verksamhet men det kan inte uteslutas att hyresgaster, medarbetare och
leverantdrer kan komma att paverkas vilket medfor negativa konsekvenser fér Real Holding.

Pa grund av osékerheten kring framtida politiska beslut samt manniskors och féretags beteende gar
det i dagslaget inte att kvantifiera virusspridningens paverkan pa verksamheten.
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Bolagsstruktur

fieal Holding i Sverige AB
{publ)
556865-1680
100% 50% 100% 1005 100% 100% 100 100%
eal Nisaholmen Real Factigheter | [Real Samhalsfast. A8 | |Real Fastigheter HahoAB | [Real Fastigheter | [Real Fastigheter 48 |[Realfvabost | [ForfastAB
Fastighsts AR 50%| Nissahoimen HB orsas AB Skivde AB
556414-1038 SE2623-8238 5589980823 556949-8198 556882-7942 556705-3151 559053-1074 555000-2158
100% 100% 100%|
Real Fastigheter| Real Fastigheteri | |Forsheda5:132 A5
Landskrona AB Trends AB
5568739352 556339-2144 559118-1423
Avyttringar under 2020

Inga avyttringar har skett under 2020

Sydfast AB har likviderats under 2020

Forvarv under 2020
Under 2020 forvarvades samtliga aktier i Forsfast AB med det helégda dotterbolaget Forsheda 5:132

AB. Forvarvat fastighetsvarde 147,0 Mkr.

Det sammanlagda marknadsvérdet hos Bolagets fastighetsportfolj uppgick efter genomférda forvary
och avyttringar till 595,0 Mkr pa balansdagen den 31 december 2020 enligt externa vérderingar. Varje
fastighet vérderas individuellt arligen av externa vérderingsinstitut. | nedanstédende tabell aterges
utldtandena i sammandrag. Samtliga varderingsintyg férvaras pa Bolagets kontor.

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

Sammanstillning fastigheter och varderingar
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Beriknat Ek.
Juridisk Fastighets- Uthyrbar | Kontrakterad | driftnetto, uthyrnings- | Marknadsviérde,
Fastighet dgare typ Kommun | yita, kvm | hyra, kronor | kronor rad Mkr
Real
Nissaholmen | industri/
Henja 10:4 & | Fastigheter Lager/
Verkstaden 2 | AB kontor Gislaved 44 882 13 696 332 9 679 332 87,3% 96,7
Real Kontor/
Anderstorp- | Nissaholmen | butiker/
Térds 2:252 | Handelsbolag | Utstélining | Gislaved 1449 889 636 499 636 81,8% 3,5
Dyarne 3:5, Real Industri/
5:100, 5:108 | Fastigheteri | lager/
& 5:96 Habo AB kontor Habo 7 642 5 148 344 3226 344 90,8% 56,1
Real
Fastigheter i
Landskrona
Trekanten 30 | AB Bostader Landskrona 203 361 248 257 748 100,0% 27




Real

Kariskrona Fastigheteri | Kontor/

4:54 Karlskrona butiker/

"Lokstaliarna" | AB lager Karlskrona 3849 4 753 000 3 769 000 98,1% 42,0
Real Industri/
Fastigheteri | lager/

Torsas 1:141 | Torsés AB kontor Torsds 15 490 4618736 2877 736 59,2% 30,0
Real Industri/
Fastigheteri | lager/

Kompaniet 4 | Tranas AB kontor Tranas 34 480 21642688 | 18 990 688 100,0% 217,0
Forsfast AB, | Industri/

Forsheda Forsheda lager/

5:109, 5:132 | 5:132 AB kontor Virnamo 33 099 26359346 | 11132346 94.8% 147,0

Totalt per

20201231

(arsbasis) SUMMA 141094 | 76 254848 | 50 432 8330 91,3% 595,0

Alla siffror berdknade pé& arsbasis

Koncernens skattenetto 2020 uppgér till -17,1Mkr (-1,2). Varav -1,3 korrigerar féregéende ar, -1,6 &r
arets skattekostnad pa réntor och resterande -14,2 har sitt ursprung i arets minskade
underskottsavdrag.

Koncernen innehar forlustavdrag vid utgangen av 2020 uppgéende till ca 118 Mkr. Av dessa avser ca
117 Mkr moderféretaget. Samtliga underskott harrér fran Sverige och &r eviga. Uppskjuten
skattefordran baserad pa forlustavdrag i koncernen har med skattesats 20,6 procent varderats till 24,3
Mkr (35,9), vilken &r hanférlig till forlustavdrag i moderbolaget och dotterbolagen och som bedéms
kunna nyttjas mot framtida dverskott.

Koncernens réntebérande skulder uppgar till 346,4 Mkr (358,0).
Totalt finns uttagna fastighetspantbrev om 370,2 Mkr (212,0 Mkr).
Aktier i dotterbolag har pantsatts till ett bokfort vérde om 0 Mkr (166,8).

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

Makroekonomisk risk

Real Holding paverkas i stor utstréckning av den allmanna konjunkturutvecklingen, sysselsattningen
och forandringar i infrastruktur. Real Holding paverkas sarskilt av situationen fér svenskt néringsliv
eftersom 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 forvaltning, noggranna forvérvsanalyser och systematiska
prognoser genomfors for att minska likviditetsrisken.
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Forvarv finansieras delvis av Ian vilket gor Real Holding beroende av goda kreditfaciliteter. Om
Bolaget inte skulle fa finansiering for nyforvarv eller refinansiering av tidigare erhallen finansiering
skulle det ha en negativ inverkan pa verksamheten. Bolaget anvander ett flertal kreditinstitut och
bygger langsiktiga férhallanden med dessa for att sékerstilla kreditfaciliteter. Real Holding kan
drabbas av 6kade kostnader relaterat till réntan pa lanen. Rénterisken hanteras framst genom Ianga
bindningstider pa lan som vél bérs av fastighetens driftnetto och korta bindningstider pa dyrare lan.
Genom att efterstréava en mix av flera olika kreditvérdiga hyresgéster 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 ofdrutsedda kostnader for till exempel miljsanering, hantering av
tekniska problem, eller uppkomsten av tvister med hyresgéster. Real Holding anvénder professionella
besiktningsman och andra externa radgivare for att hantera fastighetsrelaterade risker. Driftnettot kan
aven komma att paverkas av férandrade driftskostnader for fastigheterna sasom uppvarmning,
renhélining och fastighetsskatt. Fastigheterna kan drabbas av brand och stéld varfér de omfattas av
ett forsakringsskydd.

Real Holdings verksamhet &r il liten del beroende av nyckelpersoner som om de ldmnar bolaget
skulle det kunna ha en méjlig negativ inverkan pa verksamheten. Personberoendet minskas vasentligt
genom att den tekniska férvaltningen kdps fran professionelia underleverantérer.

Konkurrens

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

Efterfrdgan pa kommersiella fastigheter har under en l&ngre period varit god och styrelsen bedémer
att denna utveckling kommer att fortsatta under de ndrmaste aren. Tillvéxten i svenskt naringsliv
beddms ocksa som fortsatt som god och framférallt avseende exportdriven industri vilket 6kar
efterfragan pa fastigheter for tillverkning, lager och logistik — en del av Real Holdings
branschinriktning. Utbrottet av Coronapandemin kan emellertid komma att ha en negativ inverkan pa
det svenska néringslivet och den typ av fastigheter som Real Holdings &ger. Bolaget foljer
utvecklingen noggrant.

Balanserat resultat inklusive Overkursfond 41,9 Mkr
Arets resultat 54,1 Mkr
Totalt 96,0 Mkr

Styrelsen foreslar att ingen utdelning sker till &garna. Styrelsen féreslér att ovanstaende fritt eget
kapital balanseras i ny rékning. | ny rakning balanseras 96,0 Mkr.

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

Innehavarna av preferensaktier har foretrade till utdelning fore 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 sddra Sverige. Ett av Real Holdings aktieslag &r upptagna till
handel pa Nordic SME.

Styrning, ledning och kontroll av bolaget férdelas mellan aktiedgarna pa arsstimman, bolagets
styrelse och verkstéllande direktér. Verksamheten regleras bland annat av svensk aktiebolagslag,
géllande bolagsordning samt Nordic SMEs regelverk.

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

Rapport 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 for
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, forvalta, féradla och férsélja fastigheter i Sverige, Finland,
Norge, Danmark, Tyskland, Frankrike och Spanien, samt att idka dirmed 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 rostvérde om tio (10) réster och varje stamaktie av serie B ett réstvérde om tre (3)
roster. Varje preferensaktie av serie PREF1 och PREF2 har ett réstvirde om en (1) rost.
Preferensaktier av serie PREF2 har inte givits ut. Av tidigare utgivna 384 685 preferensaktier av serie
PREF1 kvarstod den 31 december 2020, efter inlosenférfarande , 12 892 st.

Styrelse

Styrelsens uppgift &r att med kontinuitet och langsiktighet sékerstalla Real Holdings utveckling i syfte
att skapa hallbar avkastning till aktiedgarna.

Valberedning

Vid arsstdmman 2020 beslutades att en valberedning skulle utses bestdende av besta av tre
ledaméter. av Michael Derk, Bengt Linden och bolagets styrelseordférande som ledaméter for tiden
intill slutet av nésta arsstimma. Valberedningen utség Michael Derk till valberedningens ordférande.

For det fall en ledamot av valberedningen avgar innan dess uppdrag &r slutfort ska valberedningens
ordférande (eller bolagets styrelseordférande i det fall valberedningens ordférande avgar) kontakta
den till rostetalet storste aktiedgaren som inte redan utsett ledamot och be denne att utse ledamot.
Onskar denne aktiedgare inte utse ledamot tillfragas den nast stérste, osv. Féréndringar i
valberedningens sammanséttning ska anslas pa bolagets webbplats.

Styrelsen skall ha en vélbalanserad sammanséttning som fangar upp en bred kompetens inom
fastighetsforvéarv, fastighetsforvaltning, fastighetsutveckling samt finansiell styrning och ska enligt
bolagsordningen besta av I&gst tre och hdgst nio ledaméter, inrdknat styrelsens ordférande. For
narvarande bestar styrelsen av fyra ordinarie ledaméter, varav en 4r oberoende ledamot i férhallande
till Bolaget och bolagsledningen samt en ledamot &r oberoende i férhallande till Bolagets stdrre
aktiedgare.
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Bolagets styrelse valjs vid arsstamman. 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.

Vid arsstdmman 2020 bemyndigandes styrelsen att besluta om emission av bl.a. aktier.

Vid arsstdmma véljs dven revisor. Vid arsstdmman 2020 valdes revisionsbolaget
PricewaterhouseCoopers AB (PwC) med Magnus Olsson som huvudansvarig revisor. Revisorn
rapporterar vid minst tva tilifllen arligen direkt till styrelsen.

Den verkstéllande direktdren utses av styrelsen och har frémst ansvar for Bolagets l6pande férvaltning
och den dagliga driften. Arbets- och ansvarsférdelningen mellan styrelsen och VD anges i
arbetsordningen for styreisen och VD-instruktionen. VD ansvarar ocksa for att upprétta rapporter och
sammanstélla information om bolaget infér styrelseméten och ar féredragande av materialet pa
styrelsesammantraden.

Internkontroli

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 &r aktivt engagerad i kontrollen av beslutsprocesser for vasentliga beslut sdsom nya
stora hyresgaster, storre investeringar, granskningar av finansiella rapporter samt uppféljning av
véasentliga risker i den I6pande forvaitningen. En betydelsefull kontrollmekanism &r den externa
varderingen av Bolagets hela fastighetsinnehav som gérs av oberoende varderingsinstitut minst en
gang arligen. Den interna kontrollen bedéms vara andamalsenlig for Real Holdings verksamhet.

Styrelsen har under 2020 haft 22 protokoliforda styrelsemoten varav ett konstituerande méte.
Styrelsen har i samtliga fall varit beslutsfér.

Real Holding har under aret haft tva bolagsstdmmor, en extra bolagsstdmma den 2 mars 2020 och
den ordinarie arsstdmman den 11 juni 2020.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Erséttning till styrelsens ordférande och ledaméter beslutas av bolagsstdmma. Vid arsstamman 2020
beslutades att styrelsens ordférande skulle erhalla 200 tkr, och ledaméterna 100 tkr vardera.
Erséattningarna ar oféréndrade fran féregaende ar med ett fortydligande att arvoden ej utgér till de
ledaméter i styrelsen som uppbar annan ersattning fran bolaget.

Narstaende transaktioner | enlighet med 1AS 24 &r féljande att betrakta som nérstédende till Bolaget,
dvs. féretagsledning och styreise samt dgare med ett betydande inflytande. Inga dgare med
betydande inflytande finns utdver nedan ndmnda personer.

Styrelse 2019 - 20200615 Ersattning 2020
Bengt Engstrdm Styrelseordférande 400 000
Bengt Linden Styrelseledamot 200 000
Michael Derk Styrelseledamot 129 167
Fredrik Hogbom Styrelseledamot 129 167
Jan Egends Styrelseledamot 79 167
Fakturerad
Féretagsledning under 2020 ersattning L6n
Managge AB, Hakan Brown, CFO fran juni 2020 468 000 0
Almilunda Invest AB, Kent Soderberg, VD fram till juni 2020 1090 027 0
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Fakturerad Upplupen
Styrelse Fran 20200615 Erséttning 2020 erséttning Lan *** ranta 2020
Bengt Engstrom privat och via Bengstrom AB
Styrelseledamot 50 000 0 0 0
Fredrik H6gbom privat och via Klenoden AB 145 264 2 969 533 139 231
Styrelseledamot 50 000
Michael Derk privat och via Forsheda Hus AB** 1188 286
Verstéllande Direktor via Mickde Forvaltning AB* 1703 585
Lan och séljrevers Kredrik Holding*** 0 6 279 675 210 408
Dimitrij Titov privat och via Titov & Partners **** 153 244
Styrelseordférande 100 000 0 0

*) Fast fakturerad erséttning for utfort fastighetsunderhall och investering

**) Vidaredebitering investeringar och debitering fastighetsforvaltning utférd av Forsheda Hus AB dér
Michael Derk &r delédgare

***) Lan och Séljrevers i forvdrvade bolaget Forsfast.
***) Debitering av Juridiska tidnster utforda pa uppdrag
Transaktioner mellan moderbolag, dotterbolag och dotterdotterbolag har skett under aret.

Forvaltningen

Den administrativa férvaltningen skdts av OP Administration AB i Falun. Teknisk férvaltning
upphandlas av sakkunniga lokalt pa varje ort. | den I6pande férvaltningen samarbetar Real Holding
med Forsheda hus AB. Real Holding har darmed personlig nérvaro i varje ort som koncernen ar
verksamma i med en néstintill daglig kontakt med hyresgasterna.

Moderbolagets huvudkontor finns i Nacka utanfér Stockholm och bemannas idag av Michael Derk, VD
och Hakan Brown, CFO.

Under rakenskapsaret 2020 har styrelsen bestatt i foljande ledaméter:
Dimitrij Titov, Ordférande

Bengt Engstrém, Ledamot

Fredrik Hdgbom. Ledamot

Michael Derk, Ledamot och Verkstéllande Direktor

Bengt Linden, Ledamot fram till Arsstdmman i juni 2020
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Dimitrij Titov, f 1962

Ar advokat och har éver 30 ars erfarenhet av afférsjuridik. Dimitrij &r sedan 2018 managing partner pa
Advokatfirman Titov och Partners dér han huvudsakligen arbetar med foretagsférvary, bolagsrétt och
kommersiella avtal. Dimitrij &r for nérvarande styrelseordférande i Italienska Handelskammaren i
Sverige, Iltalienska Handelskammarens Service AB, Din Studio Sverige AB, Webbess Sverige AB och
Phantome de Genolier AB samt styrelseledamot i Jérnlodet Fastigheter AB. Dartill &r Dimitrij
styrelseledamot samt ordférande i valberedningen i Fingerprint Cards AB (publ).

Dimitrij Titov, genom bolaget Advokatfirman Titov Aktiebolag, ager foljande vardepapper utgivna av
Bolaget: 3 400 000 B-aktier.

Bengt Engstrom, f. 1953, Stockholm

Styrelseordférande, i relation till Bolaget oberoende ledamot. 1 styrelsen sedan 2015 Utbildad
civilingenjér vid Kungliga Tekniska Hogskolan KTH.

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

Bengt Engstrém, privat och via bolaget BEngstrém AB, &ger féljande vardepapper utgivna av Bolaget:
74 826 602 B-aktier.
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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 m2 i egen och
extern férvaltning.

Michael Derk ager fér narvarande ett fastighetsbestdnd om cirka 40 000 m2 genom egna bolag.

Michael Derk ager privat och genom bolag féljande vardepapper utgivna av Bolaget: 1 989 625 666 B-
aktier.

Fredrik Hogbom, fédd 1960, Gall.

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

| dag driver han eget bolag inom affars- och fastighetsutveckling. Familjen &ger och forvaltar dessutom
egen skog pa sldktgarden Broddegarden utanfér Ostersund i Jamtland.

Fredrik H6gbom ager genom bolag féljande vardepapper utgivna av Bolaget: 532 646 540 B-aktier.
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FINANSIELLA RAPPORTER

MKR Not 2020 2019
Rérelsens intéikter

Hyresintakter 63,2 44,4
Serviceintakter 3,3 3,4
Summa intéakter 66,5 47,8
Rérelsens kostnader

Fastighetskostnader 21,1 -16,8
Personalkostnader -1,7 -0,9
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgéngar -0,2 -0,2
Resultat forsalda/avskrivna fastigheter 0,0 -6,0
Ovriga kostnader -15,1 -16,4
Summa kostnader -38,1 -40,3
Rorelseresultat 28,4 7,5
Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter och liknande resultatposter 0,0 0,5
Rantekostnader och liknande resultatposter -20,3 -29,5
Summa resultat fran finansiella poster -20,3 -29,0
Resultat efter finansiella poster 8,1 -21,5
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 21,0 53
Ackordsvinst 53,4 4]
Resultat fore skatt 82,5 -16,2
Uppskjuten samt temporar skatt -14,2 -1,2
Arets skattekostnad -2,9 0,0
Arets resultat 65,4 -17,5
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa éarets totalresultat 65,4 17,5
Varav hénférligt till

Moderbolagets aktiedgare 65,4 -17,5
Minoritetsintressen 0,0 0,0
Resultat per aktie 0,01 -0,07
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MKR Not 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar
Immateriella tillgangar
Ovriga immateriella tillgangar 10 0,0 0,0
Summa immateriella tiligangar 0,0 0,0
Materiella tillgangar
Fdrvaltningsfastigheter 11 595,0 420,1
Inventarier, verktyg och installationer 12 0,5 0,0
Summa materiella tillgangar 595,5 420,1
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 13 24,3 35,4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 24,3 35,4
Summa anlaggningstillgangar 619,8 455,5
Omsittningstillgangar
Varulager 14 0,0 0.5
Kundfordringar 14 10,6 7,3
Ovriga kortfristiga fordringar 14 1,3 0,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 1,8 0,4
13,7 9,0
Kassa och bank 14,16 5,4 8,1
Summa omsittningstillgangar 19,1 171
Summa tillgangar 638,8 472,6
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MKR
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat inklusive arets resultat
Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga réntebarande skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Rantebarande skulder
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder
Summa skuider

Summa eget kapital och skulder

Not 2020-12-31 2019-12-31

18

13

14,19
14,19

14,19
14
14
14
14
20
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88,7 27,5
270,5 204,9
-116,5 -179,4
242,7 53,0
16,4 11,3
16,4 11,3
103,5 101,8
15,0 15,0
118,5 116,8
2227 87,8
6,1 8,2
5,2 153,4
38 25
3.0 2,4
20,4 37,2
261,2 291,6
396,1 419,7
638,8 472,6



Ovrigt tillskjutet  Balanserat resultat Totalt

EGET KAPITAL (Mkr) Aktiekapital kapital inkl drets resultat

IB 2020-01-01 27,5 204,9 -179,4 53,0
Nedsdttning aktiekapital -25,1 25,1 0,0 0,0
Kvittningsemission skulder 10,9 10,9 0,0 21,8
Foretridesemission 17,5 17,5 0,0 35,0
Apportemission 25,0 25,0 0,0 50,0
Inlésen av preferensaktier 15,3 -15,3 0,0 0,0
Kvittningsemission konvertibel 17,6 2,4 0,0 20,0
Omstrukturering koncern 0,0 0,0 -2,5 -2,5
Arets resultat 0,0 0,0 65,4 65,4
UB 2020-12-31 88,7 270,5 -116,5 242,7
1B 2019-01-01 27,5 204,9 -162,0 70,4
Arets resultat 0,0 0,0 -17,5 -17,5
UB 2019-12-31 27,5 204,9 -179,4 53,0
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MKR 2020 2019
Resultat efter finansiella poster 8,1 -15,5
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet mm -4,2 0,2
Betald skatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fére féréndringar av rérelsekapital -4,2 -15,3
Foérandring av kortfristiga fordringar -2,1 3,4
Férandring av kortfristiga skulder -21,6 -0,0
Foréndring av rorelsekapitalet 19,5 3.4
Kassaflode fran I6pande verksamheten 23,7 -11,9
Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter -147.4 0,0
Forsaljning fastighet 0,0 23,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -147,4 23,0
Finansieringsverksamheten

Amorterade lan 11,1 -7.8
Upptagna lan 132,1 0,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 121,0 -7,8
Arets kassafldde -2,7 3,3
Likvida medel vid arets boérjan 8,1 4,8
Likvida medel vid arets slut 5,4 8,1
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Mkr

Rérelsens intakter
Nettoomséttning
Summa intakter

Rérelsens kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar
Ovriga kostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat frn andelar i koncernféretag
Ackordsvinst

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Inkomstskatt

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Summa Arets totalresultat
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Not

2020 2019
1,0 34
1,0 3,4

-0,7 -0,3
-0,0 -3,0
-9,7 -8,7
-10,4 -12,0
-9,4 -8,6
18,0 0.0
54,0
7,3 12,8
64,7 12,8
55,3 -21,4
9.8 1,0
65,1 -20,4
11,0 1,0
54,1 -19,4
0 0
54,1 19,4



Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Immateriella tillgangar
Ovriga immateriella tillgangar 10 0,0 0,0
0,0 0,0
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 17 225,4 142,3
Fordringar hos koncernféretag 14 0,0 0,0
Uppskjuten skattefordran 13 23,9 35,0
249,3 177,3
Anldggningstiligangar 249,3 177,3
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 14 0,0 1,2
Fordringar hos koncernforetag 14 72,4 17,4
Ovriga fordringar 14 0,8 0,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 0,0 0,1
73,2 19,1
Kassa och bank 14,16 0,7 0,3
Summa omsittningstillgangar 73,9 19,4
Summa tillgéngar 323,2 196,7
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Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 88,7 27,5

Uppskrivningsfond 2,4 2,4
91,1 29,9

Fritt eget kapital

Overkursfond 65,7 0

Balanserat resultat -23,8 -4,4

Arets resultat 54,1 -19,4
96,0 -23,8

Summa eget kapital 187,1 6,1

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 14 1,0 6,6

Andra réantebarande skulder 14 95,0 115,6

Skulder till koncernféretag 14 38,0 45,1

Ovriga kortfristiga skulder 14 0,8 0.1

Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter 20 1,3 23,2

Summa kortfristiga skulder 136,1 190,6

Summa eget kapital och skulder 323,2 196,7

31



EGET KAPITAL (Mkr)

I8 2020-01-01
Nedsattning aktiekapital
Kvittningsemission skulder
Foretrddesemission
Apportemission

Inlésen av preferensaktier
Kvittningsemission
konvertibel

Resultatdisposition

Arets resultat

UB 2020-12-31

1B 2019-01-01

Resultatdisposition

Arets resultat

UB 2019-12-31

Aktiekapita
I

27,5
251
10,9
17,5
25,0
15,3
17,6
0,0

0,0

88,7

27,5

Q0,0

0,0

27,5

Uppskrivnings

fond

2,4
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0

24

2,4

0,0

0,0

2,4

Overkurs-
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fond

0,0
25,1
10,9
17,5
25,0

-15,3

2,4

0,0

0,0

65,7

0,0

0,0

0,0

0,0

Balanserat
resultat

-4,4
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

-19,4
0,0

-23,8

27,4

-31,8

0,0

4,4

Arets

resultat

-19,4
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
19,4

54,1

54,1

-31,8

31,8

19,4

-19,4

Totalt

6,1
0,0
21,8
35,0
50,0
0,0
20,0
0,0

54,1

187,1

25,5

0,0

-19,4

6,1



Mkr 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 55,3 -21,4
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet mm*) -4,2 3,1
51,1 -18,3
Forandring av rorelsekapitalet
Okning/minskning av rérelsefordringar -53,5 20,3
Okning/minskning av rérelseskulder -19,7 -1,8
-73,2 18,5
Kassaflode fran I6pande verksamheten -22,1 0,2
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -87,5 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -87,5 0,0
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 110,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 110,0 0,0
Arets kassafléde 0,4 0,2
Likvida medel vid arets borjan 0,3 0,1
Likvida medel vid arets slut 0,7 0,3
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Not 1 Redovisningsprinciper

Real Holding i Sverige AB (publ), org.nr 556865-1680, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.
Moderbolagets bestksadress &r Forumvégen 14, véaning 11 i Nacka, och bolagets postadress &r Forumvégen 14,
131 53 Nacka. Moderbolagets aktier ar noterade paA NGM Nordic SME, Nordic Growth Market Stockholm.
Koncemredovisningen for &r 2020 bestér av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bengmnd
koncernen. Arsredovisningen och koncermredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen i april 2021.

Koncemens resultat och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrékning kommer att framléggas for
beslut om faststéllelse pa arsstémman den 10 maj 2021.

Allménna redovisningsprinciper

Koncemredovisningen har uppréttats i enlighet med international Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations
Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk
lag genom tilldmpning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncemen utom i de
fall da avvikelser forekommer féranledda av begrénsningar i méjligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget till
folid av ARL samt i vissa fall p g a géllande skatteregler.

Kritiska bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed krivs att det gérs bedémningar och
antaganden som péverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader samt dvrig
information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pé historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gors eller andra férutsattningar foreligger.

Forvaltningsfastigheternas vérdering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och bedémningar
vilka ar att betrakta som vasentliga fér redovisningsédndamal (se dven not 11).

Bolaget redovisar uppskjuten skatt pa underskottsavdrag, efter rekonstruktionen beddms féreligga en positiv
intjéningsférmaga inom &verskadiig tid som motiverar den uppskjutna skatten.

Vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Som fastighetsbolag med inrikining pa kommersiella fastigheter ar de visentliga riskerna for Real Holding
framforallt risker som betingas av det allm@nna konjunkturlaget samt av finansiella risker. De finansiella riskerna
ar okade rantekostnader, refinansiering av befintliga I&n och méjligheten till upptagande av nya I&n. Det finns
ocksé en vérderingsrisk dér eventuella forandringar av avkastningskraven kan paverka fastighetsvérdet negativt.
Koncernen har endast lan i svensk valuta varfor ingen valutarisk uppstar.

Lan med rorlig rénta uppgar till 217,4 Mkr vilket motsvarar 62,8 procent av den totala belaningen. Bolaget har inte
sdkrat den eventuella réinterisken da det allménna réntelaget forutspés ligga kvar pa laga nivaer.

Refinansiering av befintliga lan pagar I6pande. En stor andel av l&nen forfaller under det ndrmsta aret och 4r en
risk for Bolaget da det &r svart att med sékerhet garantera villkoren fér framtida finansiering.

De operativa riskerna bedéms som relativt begrénsade och utgdrs framforalit av forsimrat kostnadslage, skador
pé fastigheterna, risk for konkurs hos hyresgésterna samt det lilla bolagets stora personberoende.

Férutsittningar vid uppréttande av moderbolaget och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor (SEK) som dven utgér presentationsvalutan for
moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, &r avrundade till ndrmaste miljontal
(Mkr). Koncemnens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och dotterbolag. Arsredovisningen har uppréttats med antagande om fortsatt drift (going concern).
Den féretagsrekonstruktion som Bolaget avslutat varen 2020 har varit lyckosam varfor de finansiella

forutsattningarna ar mycket goda.

Koncernen har goda relationer och samarbeten med flera kreditinstitut dar fér en kontinuerlig dialog ang&ende
nuvarande krediter och hur framtida fGrvérv ska finansieras. De lan som forfaller har vi, sa langt det &r méjligt,
forsékrat oss om kommer att fdryas. Det &r var uppfattning att samtliga nuvarande bade I&nga och korta krediter
kommer kunna ldggas om kommande f6rfallodagar. Vidare har bolaget konkret och langt gangen planering infér
kommande refinansiering av Ian med en nuvarande rénteniva som &r higre &n ndvandigt. Det pagér dven en
I6pande effektivisering av rutiner och jakt pa besparingar vilket &ven det fatt mérkbar positiv effekt pa resultat och
likviditet. Sammantaget ser utsikterna for bolagets fortsatta drift mycket goda ut.
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Naérstaende transaktioner

| mars 2020 férvarvade Real Holding samtliga aktier i fastighetsbolaget Forsfast AB med dotterbolaget Forsheda
5:132 AB fran fem séljare. Tva av séljarna, Kredrik Holding AB och Klenoden i Anviken AB, kontrolleras av Real
Holding styrelseledamdéter Michael Derk respektive Fredrik Hogbom. Képeskillingen for aktierna i Forsfast AB
uppgick till 82,8 Mkr. Aktierna i Forsfast AB tillférdes Real Holding delvis genom en apportemission och delvis
genom att séljarreverser stélldes ut. Samtidigt genomférdes en féretrddesemission av stamaktier av serie B om
totalt ca 35 miljoner kronor dér Kredrik Holding AB tecknade aktier fér 14,1 Mrk och Klenoden i Anviken AB
tecknade aktier for 3,78 Mkr. | mars skedde &ven en kvittningsemission av stamaktier av serie B riktad ill sju
langivare, daribland Real Holdings davarande styrelseordférande Bengt Engstrém och davarande
styrelseledamot Bengt Linden (privat och via bolag). Ca 47 % av deras fordringar eftergavs och resterande ca 53
% av fordringarna om totalt 21,8 Mkr kvittades mot totalt 1 090 400 000 stamaktier av serie B. 46 400 000 aktier
tecknades av Bengt Engstrom (privat och via bolag) och 870 000 000 aktier tecknades av Bengt Linden via bolag.
Ytterligare information finns att tiliga i bolagets halvarsrapport 2020 sid 8-9.

Intékter

Hyresintakter fran kommersiella fastigheter redovisas i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras 6ver hyresavtalets loptid. Hyrestillagg redovisas i den period som tillagget avser.
Tilldgg baserade pa forbrukning preliminérdebiteras och intéktsredovisas i den period tilldgget avser med
regelbunden avrakning mot faktisk kostnad.

Rérelsekostnader

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

Ovriga kostnader
Utgors av kostnader for forvaltningsverksamheten samt koncemgemensamma funktioner samt gande av
koncernens dotterbolag

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av réanteintékter pa bankmedel och fordringar och réntekostnader pa lan.
Réantekostnader samt rénteintédkter redovisas enligt effektivrintemetoden. Den effektiva réntan motsvarar
nuvardet av férvantade framtida betalningsfléden under den forvéntade Ioptiden pa det finansiella instrumentet
och inkluderar saledes periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta transaktionskostnader
for att uppta lan.

Viérderingsprinciper mm

Langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga fordringar

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

Skulder

Skulder avser 1an och rorelseskulder. Lanen tas upp till upplupet anskaffningsvérde. | samband med upptagande
av nya, eller omforhandling av existerande kreditfaciliteter kan kostnader sdsom arvoden och
uppléggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall har periodiserats Gver lanets 16ptid.

Rérelseskulder redovisas nar motparten har levererat tjanst eller vara, &ven om fakturan ej erhallits.
Leverantorsskulder har kort forvantad 16ptid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Ersiéttningar till anstallda

Ersattningar till anstélida i form av kontant 16n, bonus och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de
anstillda har utfort tjanster i utbyte mot erséattningen. Motsvarande géller dven sociala kostnader sasom
arbetsgivaravgifter, semesterlon, betald sjukfranvaro etc.

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som &r direkt hanférliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tiligangskriteriet rdknas in i tillgangens redovisade vérde.
Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader ndr de uppkommer.
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Avskrivningar

Avskrivning sker linjért over tillgdngens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade
férbrukningen av tiligdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrékningen.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Materiella

anldggningstillgangar: Koncern moderféretag
ar ar

-Inventarier, verktyg och installationer 5 5

Leasing

IFRS 16 Leases ersatte IAS 17 frdn och med 1 januari 2019. Enligt den nya standarden ska de flesta leasade
tillgdngar redovisas i balansrakningen. Denna standard har ingen vasentlig paverkan pa Bolagets redovisning.
Bolaget har idag endast enstaka korttidsleasingavtal samt ett fatal avtal avseende mindre belopp dér kostaden
redovisas som en linjar kostnad éver leasingperioden

Utldandsk valuta
Transaktioner i utldndsk valuta omriknas till svenska kronor med den for transaktionstillfallet aktuella
valutakursen. Monetéra tillgangar och skulder omréknas 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 Iépande i efterskott och baseras pa
respektive dotterbolags fastighetsinnehav alternativt faktiskt nedlagd tid.

Fastigheter

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

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i enlighet med 1AS 40. Under verksamhetsaret sker
omvardering l16pande och redovisas utifrdn extem vérdering.

Skatt

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

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

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

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

Dotterforetag

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med IFRS 10, Koncernredovisning och med tilldmpning av
forvarvsmetoden i enlighet med IFRS 3, Rérelseférvérv. Koncernredovisningen omfattar, forutom moderbolaget,
samtliga bolag i vilka moderbolaget har ett bestimmande inflytande. | normalfallet géller detta for foretag dar Real
Holdings rdstetal direkt eller indirekt uppgar till mer &n 50 procent.

Bolag som forvarvats under aret konsolideras fr.o.m. férvarvsdagen. Dotterbolag som avyttrats under aret

konsolideras t.0.m. tidpunkten da de avyttras. Intresseféretag utgdér under normala omsténdigheter foretag, vari
Real Holding har ett betydande inflytande, det vill sdga nar rostetalet uppgér till mellan 20 och 50 procent.
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Goodwill
Koncemméssig goodwill uppkommer nar anskaffningsvardet vid férvarv av andelar i dotterféretag dverstiger det i

férvarvsanalysen faststéllda vardet pa det forvarvade foretagets identifierbara nettotiligdngar. Goodwill redovisas
till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Not 2 Hyresintékternas férdelning

Mkr 2020 2019
Hyra bostéader 0,3 0,3
Hyra lokaler 62,9 441
Hyra garage o p-platser 0,0 0,0
Ovr vidarefaktureringar, tillégg 33 3,4
Summa 66,5 47,8

Hyreskontraktens forfallostruktur

Forfalloar Antal avtal Yta kvm Hyresvirde Andel %
2021 137 27 382 12,5 1571%
2022 33 5679 3.8 4,84%
2023 20 24584 10,2 12,91%
2024 16 15520 14,3 18,05%
2025- 11 49888 32,9 41,49%
217 123503 73,8 93,00%
Bostéder 3 203 04 0,46%
Vakanser 7 10420 52 6,54%
227 134126 79,4 100,00%
Arshyra
Avtalade framtida intékter Mkr
Avtalade hyresintzkter ar 1 12,5
Avtalade hyresintdkter mellan ar 2 och ar 5 28,4
Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 32,9
73,8
Bostéder 04
74,2

Samtliga Ibpande avtal som ingatts i dotterbolagen ingar under "hyreskontraktens forfallostruktur” ovan.

Not 3 Rérelsens ovriga intékter
2020 2019
Koncern
Fastighetsforvaltning och vidarefakturerade kostnader 3,3 34
Ovriga intakter 0,0 0,0
3,3 0,0
Moderbolag
Konceminterna intdkter 1,0 3.4
Ovriga intakter 0,0 0,0
1,0 34
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Not 4

Medelantal anstilida

Moderbolag
Sverige

Totalt moderbolag

Dotterbolag
Sverige

Totalt Dotterbolag

Koncernen totalt

Fakturerad erséttning VD och CFO uppgar till 1.703.580 kr resp 468.000 kr

Koncern
Styrelse och VD
Ovriga anstallda

Sociala avgifter

Moderbolag
Styrelse och VD
Ovriga anstalida

Anstéllda och personalkostnader

Varav
2020 mén 2019 Varav min
0 0 0 0
0 0 0 0
2 1 1 1
2 1 1 1
2 1 1 1
Léner och andra ersittningar samt sociala avgifter, inkl pensionskostnader
2020 2019
0.8 0,3
0.9 0,6
1,7 0,9
0,6 0,2
2020 2019
0.8 0.3
0,0 0,0
0,8 0.3
0,3 0,1

Sociala avgifter

Not 5

Koncern
Avskrivningar enligt plan

Ovriga immateriella tillgangar
Inventarier, verktyg och
installationer

Moderbolag

Avskrivningar enligt plan
Ovr immateriella
anlaggningstillgangar

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella

anldggningstillgangar
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0,1 0.1
0,1 0,1
0.2 0,2
0,0 0,1



Not 6 Arvode och kostnadserséttning till revisorer
2020 2019
Koncern
Revisionsarvode
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB 0,5 0,0
Allians Revision och Redovisning AB 0,6 0,4
Summa 11 0,4
Moderbolag
Revisionsarvode
('5hrlings PricewaterhouseCoopers AB 0,5 0,0
Allians Revision och Redovisning AB 0.4 0,2
Summa 0,9 0,2
Not 7 Rénteintakter och liknande resultatposter
2020 2019
Koncern
Ranteintékter 0,0 0,5
Moderbolag
Ranteintakter 0,0 0,0
Resultat frin andelar i koncernféretag 18,0 0,0
Not 8 Réantekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Koncern
Réntekostnader 20,1 28,5
Ovr finansiella kostnader 0,2 1,0
20,3 29,5
Moderbolag
Rantekostnader 7,2 12,7
Ovr finansiella kostnader 0,1 0,1
7.3 12,8
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Upplupna réntekostnader uppgéar per 2020-12-31 till 2,7 (22,2) Mkr i koncemen och till 0,8 (21,0) Mkr i

moderbolaget.

Ovriga finansiella kostnader bestar huvudsakligen av upplaningskostnader i samband med upptagande av nya

eller forlangda lan.

Koncemens réntebdrande skulder uppgick vid arsskiftet till 346,4 Mkr (358,0).

Kapitalbindningsstruktur 2020-12-31

Koncernen

Forfallotidpunkt Volym Andel %

2021 2279 65,8%

2023 17,7 51%

2026 15,7 4,5%

2027- 85,1 24,6%
346,4 100,0%

Kapitalbindningsstruktur 2020-12-31, Amorteringar och Rénta

Koncernen
Forfallotidpunkt Volym MedelRinta % Arlig Amortering
2021 227.9 4,01% 5,50
2023 17,7 5,05% 0,14
2026 15,7 3,75% 0,50
2027- 85,1 2,95% 7,14
346,4 100,0% 13,3
Not 9 Skatt pa arets resultat 2020 2019
Koncern
Resultat fore skatt 82,5 0
Ber Skatt, skattesats (21,4%) -17.7 0
Ej Skattepliktiga intakter 3,9 0
Ej Avdragsgillla kostnader -2,1 0
Skatt hanforlig till tidigare ar -1,3 0
Ej varderade temporéra skillnader,
underskottsavdrag 143 0
Summa aktuell skatt 2,9 0,0
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond 0,0 0,0
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 11,1 1,0
Uppskjuten skatt avseende temporér skillnad pa fastighet 3,1 -2,2
Summa uppskjuten skatt 14,2 -1,2
Total redovisad skatteintikt/kostnad 17,1 -1,2
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Moderforetag 2020
Resuiltat fore skatt 65,1
Ber Skatt, skattesats (21,4%) -13,9
Ej Skattepliktiga intakter 38
Ej varderade temporéara skilinader, underskottsavdrag 10,1
Summa aktuell skatt 0,0
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond 0,0
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 1.1
Uppskjuten skatt avseende temporar skillnad pa fastighet 0,0
Summa uppskjuten skatt 1,1
Total redovisad skatteintikt/kostnad 11,1

2019

0,0
0,0

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

1,0

Real Holding koncernen innehar férlustavdrag vid utgangen av 2020 uppgaende till ca 118 Mkr. Av dessa avser

ca 117 Mkr moderforetaget. Samtliga underskott harrér fran Sverige och ar eviga. Uppskjuten skattefordran
baserad pa forlustavdrag i koncemen har varderats till 24,3 Mkr, vilken &r hanforlig till forlustavdrag i
moderbolaget och dotterbolagen och som beddéms kunna nyttjas mot framtida Gverskott.

Avsittning for uppskjuten skatteskuld 16,4 Mkr (11,3) i koncernen avser uppskjuten temporar skatt pa
ackumulerade orealiserade vardehdjningar som okat fastigheternas véarde.

Not 10 Balanserade utgifter fér immateriella anldggningstiligadngar

2020 2019

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid érets borjan 0,4 0,4
Avyttringar o utrangeringar 0,0 0,0
Vid arets slut 0,4 0,4

Ackumulerade avskrivn enl plan:

Vid arets borjan -0,4 -0,3
Aterférda avskr pa avytir o utrang 0,0 0,0
Arets avskrivn -0,0 -0,1
Vid arets slut -0,4 -0,4

Ackumulerade nedskrivn enl plan:
Vid arets bdrjan 0,0 0,0
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Arets nedskrivn 0,0 0,0

Aterférda nedskr pa avyttr o utrang 0,0 0,0
Vid arets slut 0,0 0,0
Redovisat varde vid arets slut 0,0 0,0
Moderbolag

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 0,4 04
Avyttringar o utrangeringar 0,0 0,0
Vid arets slut 0,4 0,4

Ackumulerade avskrivn enl plan:

Vid rets borjan -0,4 -0,3
Arets avskrivn -0,0 -0,1
Vid arets slut -0,4 -0,4
Redovisat virde vid arets slut 0,0 0,0

Not 11 Forvaltningsfastigheter

2020 2019
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets borjan 420,1 443,8
Investeringar i befintliga fastigheter 0,0 0,0
Nyanskaffningar 67,3 0,0
Avyttringar 0,0 -23,0
Omklassificeringar 0,0 0,0
Orealiserade vérdeférandringar 107,6 -0,7
Vid arets slut 595,0 420,1

Samtliga fastigheter i Real Holdings bestand externvéarderas minst en gang per ar av oberoende
vérderingsforetag. Fastigheterna ska varderas till verkligt vérde, dvs ett bedémt marknadsvérde utan hansyn till
portfoljeffekter. Under 2020 véarderades fastigheterna av Forum Fastighetsekonomi AB.

Vérderingarna sker minst en gang under aret.
De fastigheter som véarderas delas in i féljande kategorier:
* Férvaltningsfastigheter i normal drift kassaflédesvérderas.

* Projektfastigheter som genomgar omfattande ombyggnad eller nybyggnad och som har kontrakterade
hyresgaster kassaflodesvéarderas.

» Ovriga projektfastigheter och obebyggd mark vérderas enligt byggrittsmetoden.
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Vardering av férvaltnings- och projektfastigheter

Vid férvaltningsfastigheter och projekifastigheter anvands i normalfallet en kassaflédesmodell dar
driftséverskotten minus aterstadende investeringar nuvardeberzknas under en fem- eller tioarig kalkyiperiod.

Fastigheternas forvintade framtida kassafléde

under vald kalkylperiod beréknas enligt féljande:

+ Hyresinbetalningar

— Driftkostnader (inklusive fastighetsskatt och tomtréttsavgsid)
— Underhallskostnader

= Driftsdverskott

— Avdrag fér investeringar

= Kassaflode

Virderingsunderlag

Varje fastighet vérderas separat utan hansyn till portfoljeffekter. En extern fastighetsvérdering baseras pé féljande
vérderingsunderlag:

* Information fran Real Holding om skick, hyreskontrakt, ldpande drift och underhallskostnader, tomtrattsavtal,
vakanser, planerade investeringar samt en analys av befintliga hyresgaster.

* Aktuella bedémningar av lége, hyresutveckling, vakansgrader och direktavkastningskrav fér relevanta
marknader samt normaliserad drift- och underhallskostnad.

* Uppgifter fran offentliga kallor om fastigheternas markareal, samt detaljplaner fér obebyggd mark och
exploateringsfastigheter.

Not 12 Inventarier, Verktyg o Installationer
2020 2019

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvérden;

Vid arets bérjan 3,2 3.2

Nyanskaffningar 0,2 0.0

Forvarv 0,2 0,0

Avyttringar o utrangeringar 0,0 0,0

Vid arets slut 3,6 3,2

Ackumulerade avskrivn enl plan:

Vid arets borjan -3,0 2.9
Aterforda avskr pd avyttr o utrang 0,0 0,0
Arets avskrivn -0,1 -0,1
Vid arets slut -3,1 -3,0
Redovisat virde vid arets slut 0.4 0,2
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Not 13 Uppskjuten skattefordran och skatteskuild

Uppskjuten skattefordran
Skatt avseende:

Skattemassiga underskott i koncernbolag vérderas pé en uppskattnning av
framtida skattepliktiga resultat. Styrelsen anser att féretaget kommer kunna
utnytija nuvarande underskott emot framtida vinster inom éverskadlig
framtid.

Koncern
Ingédende balans

Foréndring i resultatrakningen
Total utgéende uppskjuten skattefordran

Moderbolag

Ingéende balans
Forandring i resultatrdkningen
Total utgdende uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatteskuld
Skatt avseende:
Koncern

Skillnad mellan fastigheternas anskaffningsvérde
och verkligt varde

Ingdende balans

Forandring i resultatrékningen
Férandring genom forvarv
Utgaende redovisat virde

Obeskattade reserver
Ingéende balans

Forandring i resultatrdkningen
Férandring genom férvarv

Utgaende redovisat virde

Total utgdende uppskjuten skatteskuld
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2020

35,4
-11,1
24,3

35,0
11,1
23,9

11,3
3.1
1,6

16,0

0,0
0.0
0.4
0.4

16,4

2019

35,9
-0,5
35,4

34,0
1,0
35,0

10,3
-0,9



Not 14 Sammanstélining tillgangar och skulder

Koncernen Kortfristiga tiligangar
Mkr 2020 2019 2020
Varulager 0,0 0,5
Hyres- och kundfordringar 10,6 7,3
Ovriga kortfristiga fordringar 31 1,1
Likvida medel 54 8,1

227,
Rantebarande skulder 9
Leverantorsskulder 6,1
Ovriga skulder 27,2

261,
Summa 19,1 17,1 2
Moderbolaget Kortfristiga tillgadngar
Mkr 2020 2019 2020
Hyres- och kundfordringar 0,8 1,2
Fordringar/skulder
koncernbolag 72,4 17,4 38,0
Ovriga kortfristiga fordringar 0,0 04
Likvida medel 0,7 0,3
Réntebérande skulder 95,0
Leverantdrsskulder 1,7
Ovriga skulder 1,4

136,
Summa 73,9 19,3 1
Lan
Bolag Belopp Mkr Réantesats %
Real Nissaholmen Fastigheter AB 48,0 2,3
Real Nissaholmen HB 0,0 0,0
Real Fastigheter i Karlskrona AB 20,3 3.8
Real Fastigheter i Habo AB 27,6 2,2
Real Fastigheter i Torss AB 1,1 4,4
Real Holding AB 90,0 7.0
Real Fastigheter i Landskrona AB 2,7 3,0
Real Fastigheter i Tranas AB (snittrénta) 95,5 3,7
Forsfast AB 61,2 3,77

346,4
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2020 2019

Koncernen
Forutbetalda driftskostnader 1,8 0.4
Forutbetalda réantekostnader 0,0 0,0
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Skulder

2019

2412
8.2
42,2

291,6

Skulder

2019

451

115,6
6,6
23,4

190,7



Upplupna intakter 0,0 0,0
1,8 0,4
Moderbolaget
Forutbetalda driftskostnader 0,0 0,1
Upplupna intékter koncern 0,0 0,0
0,0 0,1
Not 16 Kassa och bank
2020 2019
Koncern
Bank 54 8,1
Moderbolag
Bank 0,7 03

Not 17  Andelar i koncernféretag

Moderbolag

Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets bérjan

Rérelseforvary

Upp/nedskrivning vérde
Avyttringar

Vid arets slut

Dotterféretag/Org nr/Siéte

Real Fastigheter AB

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

2020 2019
142,3 145,3
82,9 0,0

0,0 -3,0

0,0 0,0
225,2 142,3
Andelar %
50 000 100
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2020-12-31

0,6

2019-
12-31

0,6



Real Samhéllsfastigheter AB

556998-0823, Stockholm 1000 100 11,9
Real Fastigheter i Karlskrona AB
559009-4834, Stockholm

Real Nya Bostader i Karlskrona AB
556998-0971, Stockholm 1 000 100 2,7

Real Fastigheter i Hdbo AB
556949-8198, Stockholm 500 100 10,3

Real Nissaholmen Fastigheter AB
556414-1058, Stockholm 100 100 52,8

Real Nissaholmen HB
969623-8238, Stockholm 1 1 0,0

Real Nya Bostéder i Skévde AB

559053-1074, Stockholm 1000 100 43,0
Real Fastigheter i Trands AB
556939-2144, Stockholm

Real Fastigheter i Torsas AB
556882-7942, Torsas 50 000 100 21,0

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

Real Fastigheter Vst 2 AB

559162-2542, Stockholm 50 000 100 0,0
Forsfast AB
559000-2159, Stockholm 20 000 100 82,9

Forsheda 5:132 AB
559119-1423, Jonkdping/Vdrnamo

SUMMA 225,2

Forvirv under rakenskapsaret
Bolaget har under rékenskapsaret forvarvat och tilitratt tva fastigheter genom férvary av bolag. Forsfast

AB med dotterbolaget Forsheda 5:132 AB.
Forvarvet baserar sig pa ett underliggande fastighetsvarde om 147 Mkr.

Not18 Eget Kapital
Forsfast-forvarvet skedde delvis genom en apportemission vilken ékade egna kapitalet med 50 Mkr.
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11,9

2,7

10,3

52,8

0,0

43,0

21,0

0.0

0,0

0,0

142,3



Vid rikenskapsérets utgang uppgick aktiekapitalet till 88 678 946 kronor och antalet aktier uppgick till totalt 8 867
894 666 stycken.

Real Holdings bolagsordning per 31 december 2020 anger att aktiekapitalet skall uppga till Iagst 30 000 000 och
higst 120 000 000 kronor, samt aft antalet aktier skall uppga till 1&gst 3 000 000 000 och hégst 12 000 000 000 st.

Antalet A aktier i bolaget uppgick per balansdagen till 0 stycken. Antalet B aktier uppgick per balansdagen till 8
867 881 774. Antalet preferensaktier av serie PREF1 uppgick per balansdagen till 12 892 stycken.

Utdelning pa preferensaktierna PREF1 utgar med 5 kronor per kvartal och per aktie, dvs 20 kronor per ar och per
preferensaktie. Fér det fall beslut om utdelning ej sker ackumuleras rétten 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 &r tillgangligt for utdelning till aktie3garna. | bolagen kan bundet eget kapital besta av aktiekapital, reservfond
och uppskrivningsfond. Fritt eget kapital inkluderar dverkursfond, aktiedgartillskott och balanserade vinstmedel.

For forandringar i vrigt hdnvisas till sid 8 och rubriken Handelser under rapportperioden.

Not 19 Skulder till kreditinstitut och liknande 2020 2019

Koncern
Forfallotidpunkt 1-5 ar frén balansdagen 2456 279,6
Forfallotidpunkt senare &n 5 ar frdn balansdagen  100,8 78,4
346,4 358,0
Not 20 Upplupna kostnader o forutbet intédkter
Koncern
Uppl rantekostnader 27 22,2
Férutbet hyresintakter 14,1 12,1
Ovr uppl kostnader 3,5 2,9
20,4 37,2
Moderbolag
Uppl réntekostnader 0,8 21,0
Ovr upp! kostnader 0,5 2,2
1,3 23,2
Not 21 Stéllda panter och eventualforpliktelser 2020 2019
Koncern
Stéllda sékerheter for egna skulder och
avséttningar
Fastighetsinteckningar
Aktier i dotterbolag 370,2 212,0
0,0 166,8
Stallda sékerheter motsv 62% av
fastighetsvardet 370,2 378,8
Moderbolag
Stéllda sékerheter f6r egna skulder och
avséttningar
Borgensatagande gentemot dotterbolaget Real Fastigheter i Karlskrona 20,0 0
Aktier i dotterbolag 951 75,6

1151 75,6
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Undertecknade férsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enfighet med internationella
redovisningsstandarder (IFRS), samt Ré&det fr finansisll rapperterings rekommendation RFR 1 och att
érsredovisningen har uppréattats i enlighet med drsredovisningslagen samt Radet f6r finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2. Koncem- och &rsredovisningen har upprattats i enlighet med
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets stallning och resultat,
samt att koncernférvaltningsberattelsen och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver
utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och psakerhetsiaktorer som de fbretag som ingar i koncernen stér infor,

Stockholm den v@/y 2021

~,

imitrij Titov, ordférande en

Fredrik Hogbom, ledamot

Vér revisionsberatfelse har lamnats den | Q/L{ 2021

Ohvrlings PricewaterhouseCoopers AB

| /
fU_ Lflfh"t/ﬂtfy%{/u/uw‘/u

agnus Olsson

Auktor|serad Revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstdmman i Real Holding i Sverige AB (publ), org.nr 556865-1680 B

Rapport om arsredovisnhingen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen #8r Real Holding i Sverige AB (pubf) for &r
2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rativisande bild av koncernens
finansiella stélining per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstamman faststéfler resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen,

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige ach har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och andaméisenliga som grund for véra uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fésta uppméarksamhet pa ett forhallande i balansrakningen vari
framgér att bolagets och koncernens kortfristiga skulder vida éverstiger omséttningstiligdngarna. Detta &r priméart
hanfsrigt till kort forfallostruktur pa stora delar av koncermnens fastighetsfinansering. Héri vill vi fasta
uppmérksamhet pa vad som anges i Not 1 p4 sidan 34 under rubriken "Férutsattningar vid uppréttande av
moderbolagets och koncernens finansiella rapporter” dér utgangspunkten fér upprattande av finansiella rapporter
har angivits vara ett antagande om fortsatt drift d& positiva bedémningar gérs om fortsatt eller férisngd

finansiering.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér rdkenskapsaret 2019 har utiérts av en annan
revisor som [&mnat en revisionsberéttelse daterad 14 maj 2020 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n rsredovisningen och koncemredovisningen och aterfinns
pé sidorna 1-11 och pa sidorna 19-23.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att lisa den
information som identifieras ovan och dvervidga om informationen i vésentlig uistrickning &r oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt
inhédmtat under revisionen samt beddmer om informationen i Gvrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.
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Om vi, baserat pa det arbete som har utféris avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehdller en vésentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det

avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktSren som har ansvaret for att &rsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheler eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren
for beddmningen av bolagets och koncernens férméga alt fortsaita verksamheten. De upplyser, nar s4 &r
tillzmpligt, om férhéllanden som kan péverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvéinda antagandet
om forisalt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styreisen och verkstallande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av

detta.

Revisorns ansvar

Véra mél &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig séikerhet &r en hig grad av sékerhet, men ar
ingen garanti fér att en revision som ulfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptécka
en vésentiig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fdrvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns p&
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av

revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi éven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktSrens férvaltning for Real Holding i Sverige AB (publ) fér ar 2020 samt av férslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller fériust.

Vitillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt férstaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utftrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VAnt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i féthallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréickliga och dndamalsenliga som grund f5r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detia bland annat en beddmning av om utdelningen r férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncemens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncemnens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation ach férvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att forlldpande bedtma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att fillse att bolagets
organisation &r utformad s& att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
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évrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstallande direktéren ska skdta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nddvéndiga for att bolagets
bokféring ska fuligras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaliningen ska skétas p eit

betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Varl mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstsllande

direktdren i nagot visentligt avseende:

* fbretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan fSranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget

*  panagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart méal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och d&rmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bed6ma om férslaget &r forenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sékerhet &r en hig grad av s&kerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att elt forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt

med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisomsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberittelsen.

Sundsvall den 19 april 2021
Ohrlings PricewaterfoyseCoopers AB

)_f’
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éf'g Lik Olsson
Aukto_r\serad revisor
|
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Bolagets arsstdmma halls digitalt den10 juni 2021, ki 10:00

Real Holding i Sverige AB (publ) I&mnar aterkommande ekonomisk information enligt féljande plan:

Ordinarie arsstimma 2021-05-10
Delarsrapport Q1 2021 2021-05-10
Delarsrapport Q2 2021 2021-08-17
Delarsrapport Q3 2021 2021-11-16
Bokslutskommuniké 2021 2022-02-25 prel
Bolaget

Real Holding i Sverige AB (publ)

Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka

Tel: +46 733 87 18 02

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

Vekstillande direktér/VD

Michael Derk

Real Holding i Sverige AB (publ)
Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 733 87 18 02

E-post: michael.derk@realfastigheter.se

Ekonomichef/CFO

Hakan Brown

Real Holding i Sverige AB (publ)
Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 70 665 77 97

E-post: hakan.brown@realfastigheter.se

Styrelseordférande

Dimitrij Titov

Advokatfirman Titov & Partners KB

Humlegardsgatan 20; 114 46 Stockholm

Tel: +46 8 684 518 50

E-post: dimitri.titov@titovlaw.se; Hemsida: www.titovlaw.se

Kontof6rande institut
Euroclear Sweden AB

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

Revisor

Magnus Olsson

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB

Box 20

851 02 Sundsvall

Tel: +46 (0) 1021288 78

E-post: magnus.olsson@pwc.com; Hemsida: www.pwc.se
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2020 2019
Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kronor 0,026 0,034
Antal aktier vid periodens utgang 8 867 894 666 238 706 867
Genomsnittligt antal aktier under perioden 6710597 716 238 706 867
Borsvarde vid periodens utgang, Mkr 230,6 8,1
Resultat per aktie, kronor 0,01 -0,07
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kronor 0,01 -0,07
Eget kapital per aktie, kronor 0,03 0,22
Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kronor 0,04 0,22
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvérde helar, kronor/kvm 563 521
Hyresintakter heldr, kronor/kvm 627 455
Ekonomisk uthymingsgrad, % 91% 87%
Marknadsvéarde fastigheter, Mkr 595,0 420,1
Uthyrningsbar yta, kvm 141 094 99 438
Direktavkastning pa arsbasis, % 7,6% 8,1%
Antal forvaltningsfastigheter 13 11
Finansiella nyckeltal
Intékter, Mkr 66,5 47,8
Driftnetto, Mkr 45,4 31,0
Balansomslutning 638,8 472,6
Réantebarande skulder 346,4 358,0
Soliditet, % 38,0% 11,2%
Rantetackningsgrad, ggr 14 0,5
Skuldsattningsgrad, ggr 14 6,8
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 54,2% 75,7%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 58,2% 85,2%

Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgang, kronor

Antal aktier vid periodens utgang

B-aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden

Antal utestaende aktier vid periodens utgang

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

Genomesnittligt antal aktier under perioden

Aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden multiplicerat med
antal aktier

Borsvarde vid periodens utgang, Mkr
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Resultat per aktie, kronor

Resultat per genomsnittligt antal aktier, kronor

Eget kapital per aktie, kronor

Eget kapital per genomsnittligt antal aktier,
kronor

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvérde helar, kronor/kvm

Hyresintakter helar, kronor/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvérde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm
Direktavkastning pa arsbasis %
Antal férvaltningsfastigheter
Finansiella nyckeltal
Intakter, Mkr

Driftnetto, Mkr
Balansomslutning
Réntebarande skulder
Soliditet, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva vid

periodens utgang, %

Réantetéckningsgrad

Skuldséattningsgrad

Overskottsgrad

Resultatet dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang

Resultatet dividerat med genomsnittligt antal aktier under
perioden

Eget kapital dividerat med antal utestaende aktier vid periodens
utgéng

Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier under
perioden

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler

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

Marknadsvardet for tilltrddda fastigheter baserat pa externa
varderingsrapporter fran ackrediterade varderingsinstitut.
Marknadsvérdet for den tomtmark som innehéller kommande
byggrétter inkluderas i posten.

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

Antal tilltrédda fastigheter

Totala intékter

Hyresintékter plus serviceintikter minus fastighetskostnader
Totala tillgangar

Skulder belépande med rénta

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Rantebarande skulder i forhallande till totala tillgangar vid
periodens utgang

Rénteb&rande skulder med s#kerhet i fastigheter i forhallande till

fastigheternas verkliga varde

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

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

Driftnetto dividerat med totala intékter
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