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Inledning

2021 - ETT AR MED STARK TILLVAXT OCH OKAD STABILITET

Vi har under det senaste aret dubblat vart fastighetsbestand och kraftigt starkt var balansrdkning genom goda affarer,
bra investeringar och amorteringar pa dyrare krediter. Med ett samlat fastighetsvirde som narmar sig 1 miljard har det
resulterat i en hilsosamt sjunkande belaningsgrad som per sista december ligger pa 56%, trenden fortsitter och vi
siktar pa en beldningsgrad pa under 50% vid nista kvartalsrapport. Vi ser att det &r ett fortsatt starkt intresse fér det
segment vi verkar inom, vilket &r gladjande. Pa flera orter dar vi finns far vi dessutom vara med och paverka utveck-
lingen pé orten pa ett positivt sitt. Real Fastigheter vixer hela tiden och vi ser med stor tillférsikt fram emot ett nytt
verksamhetsar med nya férvarv och nya utmaningar.
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Vasentliga ha

UNDER ARET

Q1

P> Real Holding inleder férsta heldret efter en
rekonstruktionsperiod som avslutades i april
2020. Aret inleds starkt med b&de 6kad net-
toomsattning och starkare driftnetto.

Q2

P Real Holding byter namn till Real Fastigheter
vilket battre speglar verksamheten, lanserar en
helt ny grafisk profil samt ny webbplats. Arbetet
med kompetenshdjning inom organisationen in-
leds. | Anderstorp och Forsheda invigs nybyggda
paddelbanor. | Karlskrona utékas den uthyr-
ningsbara ytan.

Q3

P Real Fastigheter férvarvar en fastighet i Hass-
leholm till ett underliggande viarde om 29 Mkr.
Under perioden avtalar bolaget om kop av tre
fastigheter i Hudiksvall till ett underliggande
fastighetsvarde om 58 Mkr. En av fastigheterna
ar en ren utvecklingsfastighet belagen vid Hu-
diksvalls sddra infart intill vig E4.

Q4

P Real Fastigheter férvarvar 6 fastigheter i Tran-
as till ett underliggande fastighetsviarde om
158,4 Mkr. Fastigheterna ligger val samlade och
kompletterar befintlig fastighet pa orten pa ett
bra sitt. Bolaget utvecklar dgandet norrut och
tilltrader fastigheterna i Hudiksvall.

@ Real Fastigheter

VASENTLIGA HANDELSER

ndelser

EFTER ARETS UTGANG

17 januari 2022

P> Real Fastigheter AB (publ) haller extra bolags-
stdmma och beslutar om riktade emissioner om
totalt 98,2 Mkr till kurs 3 ore.

1 februari 2022

P Real Fastigheter AB (publ) avtalar om k&p av
fastighet i Gislaved den 14 december 2021. Extra
bolagsstdmma godkanner forvarvet den 17 janu-
ari 2022 och tilltrade sker den 1 februari. Galler
fastigheten Gislaved Svenshult 1:84 med ett
avtalat underliggande fastighetsvarde om totalt
477 Mkr med ett berdknat driftnetto om ca 5,0
Mkr exklusive vakanser. Fastigheternas uthyr-
ningsbara yta uppgér idag till ca 14 000 kvm, i
huvudsak uthyrt. Bestér av tillverknings-, pro-
duktions- och lagerytor. Inklusive detta férvarv
inleds darmed 2022 med ett fastighetsinnehav
till ett virde om 955,8 Mkr.
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HYRESINTAKTERNA DRIFTNETTOT

till 80,4 mkr (66,5) till 46,6 (45,4)

RORELSERESULTATET FASTIGHETSVARDE

till 32,9 mkr (28,4)

GENOMSNITTSRANTA BELANINGSGRAD

ARET | KORTHET

Perioden i siffror Okt-Dec 2021 Okt-Dec 2020
Hyresintakter (Mkr) 80,4 66,5 17,0
Driftnettot (Mkr) 46,6 45,4 13,4
Rorelseresultat (Mkr) 32,9 28,4 6,4 10,5
Vardeforandringar fastigheter 57,4 21,0 41,2 0,0
Resultat efter skatt* 60,1 12,0 32,4 6,4
Resultat per aktie (kr) 0,0 0,0 0,0 0,0
Eget kapital per 31 december (Mkr) 301,7 2427 301,7 2427
Eget kapital per aktie den 31 december (kr) 0,03 0,03 0,03 0,03
Totalt antal aktier 8 873 228 285 8 867 894 666 8 873 228 285 8 867 894 666
Varav B-aktier upptagna till handel 8 873 215 774 8 867 881774 8 873 215 774 8 867 881774

Vardering av koncernens fastighetsbestand 908,1 595,0 908,1 595,0
vid utgdngen av 31 december (Mkr)

* 2020 exkl ackordsvinst
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REAL FASTIGHETER FOR-
VALTAR OCH FORVARVAR

| HUVUDSAK FASTIGHETER
INOM LAGER, LOGISTIK OCH
INDUSTRI/TILLVERKNING

| OCH | ANSLUTNING TILL
CENTRALORTER I SVERIGE.
GENOM AKTIV OCH LANG-
SIKTIG FORVALTNING MED
EN RISKJUSTERAD BELA-
NING SKAPAS ETT STORT
FORADLINGSVARDE
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VD ORD

2021 - DUBBLAT FASTIG-
HETSBESTAND OCH KRAF-
TIGT STARKT BALANSRAK-
NING GER POTENTIAL FOR
FRAMTIDEN

Pandemiaret 2021 var ett i flera bemirkelser han-
delserikt och starkt ar fér Real Fastigheter. Vi
utékade vart bestand fran 13 till 22 fastigheter

med ett samlat varde pa 908 miljoner kronor (595).
Férvirven genomfordes inom ramen for vart fokus
pa fastigheter i och i anslutning till centralorter i
Sverige med ett spinnande undantag i Tranas dir
de forvarvade fastigheterna ar centralt belagna och
innehaller en mix av kommersiella ytor och bostader.
Har kan vi vara med i utvecklingen av kommunen pa
ett helt nytt sitt for oss.

Samtidigt har vi breddat oss geografiskt i och
med férvarven av fastigheterna Kopmanberget
och Mo i Hudiksvall, dar den senare ar en obe-
byggd tomt med madjlighet till nybyggnation i ett
attraktivt ldge vid sédra avfarten fran E4.

Vi har under aret férvarvat nio fastigheter och
samtidigt sankt var belaningsgrad till 56,5 pro-
cent (58,2) genom 6kade amorteringar av dyrare
krediter. Vi arbetar kontinuerligt for att forbattra
kreditvillkoren och har genom refinansieringar
tagit ned genomsnittsrantan péa lanestocken till
3,4 procent (4,8) vid 2021 ars utgang.

Det uttkade fastighetsbestadndet och en stabil
uthyrningsgrad lyfte hyresintikterna under aret
till 80,4 miljoner kronor (66,5). Atgarder inom
forvaltning och administration lyfte rorelseresul-
tatet till 32,9 miljoner kronor (28,3). Driftnettot
Okade till 46,6 miljoner kronor (45,4). Inkludera
de orealiserade vardeforandringarna och det gav
oss ett resultat fore skatt om 74,0 miljoner kro-
nor (29,1 justerat fér ackordsvinst).

8 ARSREDOVISNING 2021

Hyresgasterna ar helt centrala for Real Fastigheter
och vi har arbetat hart for att moéta deras fér-
vantningar och behov genom att tillvarata utveck-
lingsmdjligheter i vart fastighetsbestand. Vi ser
stor potential i bestandet genom tillskapande av
mer uthyrningsbar yta och hyresgastanpassning-
ar. Det handlar om att andra, utveckla och utdka
detaljplaner fér att optimera fastighetsbestandet.
Hallbarhets- och miljéfragor har blivit allt vikti-
gare och vi gor stora anstrangningar for att styra
mot miljévanlig teknik i driften av vara fastigheter.
Fastigheternas individuella utvecklingspotential ar
central vid de forvarv vi genomfér eftersom vi da
kan dra nytta av var expertis inom fastighetsan-
passning.

Marknaden fér den typ av industri- och lagerfast-
igheter vi fokuserar pa var god under aret, trots
pandemi och restriktioner, och vi kan se ett fort-
satt starkt intresse inom segmentet, savail i som
utanfér de storre naven i Sverige.

Med en rejalt starkt balansridkning och en stabil
kundbas star vi vil rustade att fortsitta expan-
dera fastighetsbestandet och optimera verksam-
heten. Avslutningsvis vill jag rikta ett tack till mina
medarbetare, vara hyresgister, aktiesdgare, leve-
rantérer och samarbetpartners for gott samarbe-
tet under 2021.

Nacka april 2022

Michael Derk, VD, Real Fastigheter AB
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MARKNADSKOMMENTAR

~ Marknads-

— kommentar

| det segment Real Fastigheter verkar, ar marknads-
forutsattningarna fortsatt goda. Vi ser fortfarande en
stark efterfrdgan. Covid-19 har paverkat mindre dn man
férutspadde fran boérjan. Marknaden ar positiv for den
typ av fastigheter som vi fokuserar pa och det ar ett
bkat intresse totalt sett i branschen, dven pa mindre
och medelstora orter. Tillverkningsindustrins vilja att
forlagga delar av produktionen inom landet ser ut att
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halla i sig och vi ser en 6kande tendens, inte minst efter
inledningen av den p&gaende konflikten mellan Ryssland
och Ukraina. Hur det kommer att paverka branschen ar
osikert just nu, da energikostnader, ravarukostnader och
kostnader f6r transporter ar under stark press. Segmen-
tet paverkas inte i ndgon stdrre omfattning av onormala
vakanser eller omsattning av hyresgister.

@ Real Fastigheter



REAL FASTIGHETER STRATEGISKA INRIKTNING OCH VARDESKAPANDE

Real Fastigheter strategiska
inriktning och vardeskapande

AFFARSIDE

Real Fastigheter skall &ga kommersiella fastigheter i till-
vaxtorter samt i anslutning till dessa inom segmenten
tillverkning, lattindustri, lager och logistik. Genom aktiv
och langsiktig férvaltning skapas ett stort féradlingsvéar-
de med en riskjusterad bel&ning.

AFFARSMODELL

Real Fastigheter forvarvar, utvecklar och férvaltar kom-
mersiella hyresfastigheter. Hyresgésterna ar de viktigas-
te kunderna och sjélva kdrnan i verksamheten. Intakter
genereras framst genom fastigheternas driftnetto men
ocksé av kapitalisering av underliggande potential, t.ex.
outnyttjade byggratter och avstyckningar, samt genom
fastigheternas viardedkning. Bolaget prioriterar l&ngsiktigt
agande, men kan och ska avyttra fastigheter nar mark-
nadsférutsattningarna ar férdelaktiga.

STRATEGI

Vi har fokus pé fastigheter som har utvecklingspotential i
tillvaxtorter dar vardeskapande sker genom proaktiv for-
valtning och nyuthyrningar. Vi ser ocksd méjliga vinster i
de synergier vi kan skapa genom foradling och fokuserad
férvaltning. | vara fastigheter finns ocksa utvecklingspo-
tentialer som vi aktivt arbetar med att realisera 6ver tid.
Det giller allt fran ombyggnationer och hyresgistanpass-
ningar till utdkade byggratter och dndrad anvandning.

Real Fastigheters tillvaxt ska framst ske genom ut-
veckling av befintliga fastigheter och genom férvarv av

@ Real Fastigheter

fastigheter med foradlingspotential. Forvarven kommer
féretradesvis ske genom en blandning av rena valfinan-
sierade férviarv samt apportemissioner. Kraven pé for-
varvade fastigheter ar dels att de har en attraktiv mix
av kreditvardiga hyresgadster och dels en underliggande
vardeutvecklingspotential som kan realiseras genom ak-
tiv projektutveckling.

FORVALTNINGSSTRATEGI

Real Fastigheter ska bedriva fastighetsférvaltning samt
ovrig ekonomisk forvaltning i egen regi medan den
tekniska forvaltningen utfors av lokala professionella
underleverantdrer. Bolaget prioriterar langa hyreskon-
trakt med kreditvardiga hyresgister fére maximerad hy-
resnivé vid varje enskilt tillfille. Detta uppnés genom att
bolaget bygger langsiktiga relationer med hyresgésterna,
genom en proaktiv dialog och en kundanpassad forvalt-
ning. Lokal nirvaro ar ocksé viktigt for hog serviceniva
samt kunskap och férstaelse fér utvecklingen hos bade
befintliga och potentiella hyresgaster.

ARSREDOVISNING 2021 11



AKTIEN OCH AGARNA

AKTIEN OCH AGARNA

AKTIEN

Bolagets stamaktie av serie B handlas sedan den 21
april 2016 p& 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.

De utgivna aktierna i Real Fastigheter ar registrerade
enbart i elektronisk form i enlighet med avstdmnings-
férbehall i bolagsordningen. Aktieboken férs av Euroclear
Sweden AB.

Aktiekapitalet per den 31 december 2021 uppgick till
88,7 MSEK.

December 2021 var aktiefordelningen:
Stamaktier av serie B 8 873 215 774

Preferensaktier av serie PREF1 12 5M

Totalt antal utgivna aktier 8 873 228 285

AGARE

Nedan redovisas bolagets dgare per den 31 december 2021.

Real Fastigheter bolagsordning anger att aktiekapitalet
skall uppga till ligst 30 000 000 och

hogst 120 000 000 kronor, samt att antalet aktier
skall uppga till lagst 3 000 000 000 och hégst

12 000 000 000 st.

De utgivna preferensaktierna omfattas av sarskilda
villkor. Styrelsen verkar for att begréansa utgivande av
preferensaktier.

UTDELNINGSPOLICY

Enligt Real Fastigheter utdelningspolicy ska styrelsen
arligen préva mojligheten till utdelning.

| dvervdgandet om framtida utdelning kommer styrel-
sen att beakta flera faktorer, bland annat Real Fast-
igheters verksamhet, rérelseresultat och finansiella
stallning, aktuellt och férvantat likviditetsbehov, ex-
pansionsplaner, avtalsmassiga begransningar och andra
faktorer.

Preferensaktier av serie PREF1 har foretradesratt till ut-
delning om 20 kronor per &r. Det finns inga garantier for
att det for ett visst ar kommer att féreslés eller beslu-
tas om nagon utdelning i bolaget.

Namn B-aktier Preferensaktier Andel kapital, % Andel roster, %
Michael Derk, privat och bolag 1989 625 666 0 22,42 22,42
Svea Bank AB 1763 768 430 0 19,88 19,88
Bengt Linden AB 896 439 368 0 10,10 10,10
Klenoden i Anviken AB 532 646 540 0 6,00 6,00
Neoma Forvaltnings AB 522 719 293 0 5,89 5,89
Bertil Linell Férvaltnings AB 421 000 000 0 4,74 4,74
Ovriga 2 801 aktiedgare 2 747 016 477 12 511 30,96 30,96
Summa 8873215774 1251 100,00 100,00

Kalla Euroclear Sweden AB
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FASSTIGHETSBESTAND

TORSAS/KALMAR

FASTIGHETSBESTAND

Nyckeltal

Tomtarea 39 159 kvm
Uthyrningsbar yta 15 490 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 66 %

ANDERSTORP KARLSKRONA

Nyckeltal

Tomtarea 9 681 kvm

Nyckeltal
Tomtarea 8 530 kvm

Uthyrningsbar yta 1 449 kvm Uthyrningsbar yta 4 003 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 82 % o Ekonomisk uthyrningsgrad 83 %

GISLAVED HASSLEHOLM

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 95 798 kvm Tomtarea 50 520 kvm
Uthyrningsbar yta 44 882 kvm Uthyrningsbar yta 15 077 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 81 % e Ekonomisk uthyrningsgrad 87 %
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FASSTIGHETSBESTAND

FORSHEDA/VARNAMO HABO/BALSTA

LANDSKRONA

Nyckeltal
Tomtarea 134 285 kvm
Uthyrningsbar yta 33 099 kvm

Nyckeltal
Tomtarea 17 484 kvm
Uthyrningsbar yta 7 642 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 95 % ® Ekonomisk uthyrningsgrad 94 %

TRANAS

HUDIKSVALL

Nyckeltal

Tomtarea 141 kvm

Nyckeltal
Tomtarea 29 972 kvm

Uthyrningsbar yta 203 kvm Uthyrningsbar yta 34 480 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % o Ekonomisk uthyrningsgrad 100 %

NYLIGEN FORVARVAT | TRANAS

Nyckeltal Nyckeltal

Tomtarea 30 471 kvm Tomtarea 43 278 kvm
Uthyrningsbar yta 13 574 kvm Uthyrningsbar yta 21 112 kvm

e Ekonomisk uthyrningsgrad 100 % e Ekonomisk uthyrningsgrad 80 %
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INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

INTAKTER, KOSTNADER OCH RESULTAT

Intakter

De totala intédkterna under aret uppgick till
80,4 Mkr (66,5).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till

33,8 Mkr (21,1). Kostnadsdkningen bottnar i att vi
dels genomfort forvarv och att el och uppvarm-
ningskostnaderna varit onormalt hdga samtidigt
med strang kyla.

Driftnetto

Driftnetto uppgick till 46,6 Mkr (45,4). Det motsva-
rar en Gverskottsgrad om 58 procent (68).

Den lagre 6verskottsgraden kan direkt kopplas till
Okade el- och uppvarmningskostnader och plane-
rat underhall.

Finansiella intdkter och kostnader

Rintekostnaderna uppgick under aret till 16,3Mkr
(20,3).
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Orealiserade viardeforandringar fastigheter
Under Aret har Real Fastigheter rapporterat po-
sitiva vardeférandringar pé fastigheterna om 57,4
Mkr (21,0). Utover det har investeringar
fardigstéallts om 10,3 Mkr (6,8).

Real Fastigheter genomfér minst en gang om
aret externa fullsténdiga fastighetsvarderingar,
vilka ligger till grund for eventuella virdemassiga
justeringar. Vardeforandringar medfor aven att
uppskjuten skatt om 20,6 procent av skillnaden
mellan skattemassigt restvarde och verkligt varde
bokférs.

Mkr 2021 2020
Ingaende virde 595,0 4201
Forvarv av fastigheter 2454 147,0
Investeringar i bef fastigheter 10,3 6,8
Orealiserade vardeférandringar 57,4 21,0
Utgaende Varde 908,1 595,0

Forvaltningsfastigheter, virdeforandring
Skatter

Real Fastigheter har inga pagéende skattetvister.

Resultat

Under aret uppgick rérelseresultatet till 32,9 Mkr
(28,4). Resulta tet efter finansiella poster ar 16,6
Mkr (8,1 Mkr).

(1) Real Fastigheter



TILLGANGAR, SKULDER OCH EGET KAPITAL

TILLGANGAR, SKULDER OCH EGET KAPITAL

TILLGANGAR

Fastighetsbestandet 31 december 2021

Koncernens samlade fastighetsbestédnd har ett P& arsbasis dr den kontrakterade hyran och be-
viarde om 908,1 Mkr (595) vid utgédngen av decem-  rdknade driftnettot 108,6 Mkr respektive 68,6 Mkr.
ber 2021. Ekonomisk Uthyrningsgrad ar 90,4%.

Uthyrbar Kontrakterad Beraknat Ek. uthyr- Marknads-
Fastighet Juridisk dgare Fastighetstyp Kommun yta, kvm hyra, kr driftnetto, kr ningsgrad, % virde, Mkr
Henja 10:4 & Real Nissaholmen Industri/lager/ Gislaved 44 882 13 308 675 8 209 217 83,9% 100,3
Verkstaden 2 Fastigheter AB kontor
Anderstorp- Real Nissaholmen Kontor/butiker/ Gislaved 1449 701 886 589 636 55,3% 8,7
Téras 2:252 Handelsbolag utstallning
Dyarne 3:5, Real Fastigheter Industri/lager/ Habo 7 642 6 759 816 4 758 455 100,0% 67,8
5:100, 5:108 & i H&bo AB kontor
5:96
Trekanten 30  Real Fastigheter Bostader Landskrona 203 361248 257 748 100,0% 2,9
i Landskrona AB
Karlskrona Real Fastigheter Kontor/butiker/ Karlskrona 4 003 4 970 442 3748 673 97,6% 53,0
4:54 i Karlskrona AB lager
"Lokstallarna"
Torsas 1:141 Real Fastigheter Industri/lager/  Torsas 15 490 5 082 810 3 460 810 66,5% 32,0
i Torsés AB kontor
Kompaniet 4  Real Fastigheter Industri/lager/  Trands 34 480 22 291138 19 342 679 100,0% 232,0
i Tranas AB kontor
Forsheda Forsfast AB, Industri/lager/ Varnamo 33 099 27 359 346 11 859 346 95,0% 147,0
5:109, 5:132 Forheda 5:132 AB kontor
Mekanikern 4  Fastighets AB Industri/lager/  Héassleholm 15 077 6 844 912 3 944 912 84,8% 48,0
Mekanikern kontor
Mejseln 2 Fastighets AB Lager och mark Trands 427 329 120 284 980 94,0% 4,5
Zinkgatan 2-4 for industrbygg
Norra Fastighets AB Bostader/ Trands 8 874 6 789 000 4138 000 97,8% 86,4
Missionen 13 Trands Norra butiker/garage
Missionen 13
Telegr 14, Telef Fastighets AB Bostad/lager/ Trands 2 835 883 100 415 000 40,9% 12,2
13 Telegrafen kontor
Telefonen 19 Tran&s Képcen- Lager/butiker ~ Trands 8 976 4 397 551 2 892 551 73,2% 55,4
trum AB
Hudiksvall Real Hudiksvall industri/ Hudiksvall 13 574 8 568 000 4 668 000 100,0% 50,0
Képmanberget Képmanberget verkstad/kontor
5:8,5:9 5:9 AB
Hudiksvall Mo Real Hudiksvall Mark handel, Hudiksvall 0 0 0 0,0% 8,0
Sl Képmanberget industri,
5:9 AB verkstad
Totalt per 2021-12-31 (arsbasis) 187 540 108 647 044 68 570 007 90,4% 908,1
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TILLGANGAR, SKULDER OCH EGET KAPITAL

TILLGANGAR, SKULDER OCH EGET KAPITAL

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran uppgar till ca 24,0 Mkr
(24,3). Per 31 december 2021 berdknas de skat-
temassiga underskottsavdragen till cirka 118 Mkr
vilka varderats till 20,6 procent (gallande skatte-
sats). Bedomningen &r att underskottsavdragen
kommer nyttjas kommande ar.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital uppgick per 31 december 2021 till
301,7 Mkr (242,7). Okningen jamfért med féregé-
ende ar beror framst pa omvirderade fastigheter
och ett positivt resultat.

Antal registrerade aktier per 31 december 2021
uppgick till 8 873 228 285 stycken (8 867 894
666). Totalt finns 8 873 214 774 B-aktier samt 12
511 preferensaktier. Under aret uppgick genom-
snittliga antalet aktier till 8 873 228 285 (8 867
894 666).

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder per 31 decem-
ber 2021 uppgick till 513,4 Mkr (346,4).

Genomsnittsranta per 31 december uppgar till 3,4

procent (4,8). Belaningsgraden jamfért med fastig-
heternas varde uppgar till 56,5 procent (58,2).
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OVRIGT

Organisationen

Forvaltningen

Den administrativa forvaltningen skots av OP
Administration AB i Falun. Teknisk forvaltning
upphandlas av sakkunniga lokalt pa varje ort. Real
Fastigheter har darmed personlig néarvaro pé varje
ort dar koncernen ar verksam, med en nastintill
daglig kontakt med hyresgasterna.

Moderbolaget

Real Fastigheters huvudkontor finns i Stockholm
och bemannas idag av tva personer; Michael Derk,
VD, och Hakan Brown, CFO.

Nirstiende transaktioner

Real Fastigheter har definierat narstédende till Real
Fastigheter som styrelseledamoter, foretagsled-
ning och dgare med betydande innehav.

Foretagsledningen har under aret erhallit avtalsen-
lig ersattning. Det finns viss inlaning fran narstaen-
dekretsen med ursprung i rekonstruktionen 2020.
Upplupet styrelsearvode i enligt med beslut pa
arsstamma har bokférts. | dvrigt har inga kontanta
narstdendetransaktioner skett.

Vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer

Som fastighetsbolag med inriktning pa kommer-
siella fastigheter ar de vasentliga riskerna for Real
Fastigheter framfor allt risker som betingas av
det allmanna konjunkturldget samt av finansiella
risker.

(1) Real Fastigheter



TILLGANGAR, SKULDER OCH EGET KAPITAL

TILLGANGAR, SKULDER OCH EGET KAPITAL

De finansiella riskerna ar ckade rantekostnader,
refinansiering av befintliga lan och méjligheten till
upptagande av nya l&n. Det finns ocksa en vér-
deringsrisk dar eventuella forandringar i avkast-
ningskraven kan paverka fastighetsvardet
negativt. Koncernen har endast lan i svensk valuta
varfor ingen valutarisk uppstar.

Merparten av lanen ligger med ranteandring om
ett- och treméanaders intervaller. Real Fastighe-
ter har inte sékrat den eventuella ranterisken da
det allmanna ranteliget forutspas ligga kvar pa
relativt laga nivaer. Foretaget férbereder for att pa
kort varsel kunna sikra en niva om férutsattning-
arna eller utsikterna skulle forandras.

Drygt en tredjedel av samtliga krediter, 37% eller
190,4 Mkr (217,4) férnyas under det nirmaste aret
och &r en risk fér Real Fastigheter da det inte
med sikerhet gar att garantera framtida finan-
siering. Samarbetet med langivande institut &r
dock mycket god, réantenivaerna ses som stabila
och refinansiering av befintliga lan pagar l6pande.
Detta medfér att risken att inte fa férnya existe-
rande krediter ses som férhallandevis lag.

De operativa riskerna beddms som relativt begran-
sade och utgors framfor allt av 6kat kostnadslage,
skador pa fastigheterna, risk fér andrad betal-
ningsférmaga hos hyresgisterna samt den lilla
organisationens stora personberoende.

Koncernen har en stdrre hyresgast, EFG Furniture
Group AB, vilken star for hyresintidkter om cirka
18 Mkr per ar. Det motsvarar nu cirka 17 procent
av de totala intédkterna pa arsbasis. EFG’s Intékter
ar férdelade pé tva olika verksamheter med olika
geografisk placering. Bada verksamheterna har en
lang historik och bedéms livskraftiga.

@ Real Fastigheter

Redovisningsprinciper

Real Fastigheter foljer International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av Internatio-
nal Accounting Standards Board (IASB) samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations
Committee (IFRIC) s&dana de antagits av EU.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med
IFRS samt Arsredovisningslagen.

| 6vrigt 6verensstdmmer redovisningsprinciperna
och berdkningsmetoderna med de som tillampa-
des i senaste arsredovisningen. Koncernen tillam
par Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR1, kompletterande redovisningsregler
for koncerner. Moderbolaget tillampar samma
regler med undantag fér det fall dar ARL séatter
begransningar.
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Forvaltnings-
berattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Real Fastigheter AB (publ),
org.nr 556865-1680 avger harmed arsredovisning och koncernredovisning

fér rakenskapséret 2021

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Real Fastigheters senaste verksamhetsar har varit omval-
vande. Efter ett antal &r som varit en berg- och dalbana
har bolaget sedan rekonstruktionen 2020 stabiliserats
under 2021. Aret har praglats av stark tillvaxt, starkt fér-
battrade nyckeltal, 6kat driftsnetto och ett positivt rorel-
seresultat. En anledning till de starka siffror som bolaget
kan presentera ar arbetet med att fortsatta refinansiera
lanestocken vilket har gett ldgre réantor och en langsiktig,
hallbar kapitalférsérjning som féljd. Den kostnadseffek-
tivitet som har varit en ledstjarna efter rekonstruktionen
har gjort att bolaget drivs pé ett helt annat sétt an tidi-
gare med ett starkt resultat som féljd. Flera fastighets-
kdp under ret har ocksa bidragit till att bolaget vuxit,
fatt mera substans och béttre kassafldde. Sammantaget
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har det varit ett mycket bra ar fér Real Fastigheter och
bolagets ledning och styrelse har visat stor kunskap i att
framgangsrikt driva ett bérsnoterat fastighetsbolag. Vid
arets slut hade Real Fastigheter ett fastighetsvirde pé
nastan 1 miljard kronor.

Ledningsgruppen har bestatt av Michael Derk (VD), Hakan
Brown (CFO), Hakan Isaksson (Férvaltningsansvarig) Sty-
relsen har bestatt av Dimitrij Titov (ordf), Michael Derk,
Fredrik Hogbom och Bengt Engstrém.

Den administrativa forvaltningen skots av OP Administra-
tion AB i Falun. Teknisk forvaltning upphandlas av sakkun-
niga lokalt pa varje ort. Real Fastigheter har dirmed per-
sonlig nérvaro pé varje ort som koncernen &r verksamma i
med en nastintill daglig kontakt med hyresgasterna.

@ Real Fastigheter



OMSATTNING OCH RESULTAT

Nettoomsittning fér verksamhetséret uppgick till

80,4 Mkr (66,5).

Arets resultat uppgér till 60,1 Mkr (65,4). Rensat fran fjol-
&rets ackordsvinst har samtliga resultatmatt férbattrats.

HYRESINTAKTER OCH DRIFTNETTO

Arets hyresintékter uppgick till 80,4 Mkr (66,5).
Driftnettot for 2021 uppgick till 46,6 Mkr (45,4). Det
motsvarar en 6verskottsgrad om 58 procent (68). Det

ar framférallt fjirde kvartalet med dramatiskt 6kade
energikostnader som tillfalligt orsakar den proportionellt
mindre 6kningen av driftnettot. | dvrigt ser vi 6kade hyre-
sintakter, effektivare férvaltning och lagre kostnader.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 33,8 Mkr (21,1). De
Okade fastighetskostnaderna ar relaterade till forvary,
dkat underhéll och ékade energipriser.

FINANSIELLA POSTER

Finansnettot minskade till -16,3 Mkr (-20,2) tack vare
lagre lAnekostnader och en minskad skuldsittning som
ett resultat av fokuserat arbete pé finansieringen.

@ Real Fastigheter

FORVALTNINGSBERATTELSE

VARDEFORANDRING

Under 2021 uppgick vardeférandringarna pa Real Fastig-
heters samtliga fastigheter till 57,4 Mkr (21,0).

Real Fastigheter genomfér minst en gdng om &ret
externa fastighetsvarderingar, vilka ligger till grund for
eventuella virdemassiga justeringar. Skatt pa tempora-
ra skillnader beraknas till 20,6 % och skillnaden mellan
skattemassigt restvarde och verkligt varde bokfors.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vardet pa fastighetsbestandet uppgick per 31 december
2021 till 908,1Mkr (595,0)
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HANDELSER

HANDELSER

HANDELSER UNDER ARET

16 april. Dotterbolaget Real Fastigheter i Tranas AB teck-
nar ett 3-arigt hyresavtal med Bosch Thermoteknik AB i

den s.k. EFG-fastigheten i Tran&s. Det 4r en lokal om ca

5 500 kvm som bestar av lager samt kontor.

5 maj. Real Holding i Sverige AB (publ) tecknar avtal om
kop av fastigheten Mekanikern 4, Hassleholm genom for-
varv av samtliga aktier i Fastighets AB Mekanikern 4, till
ett underlig- gande fastighetsvarde om 29,0 Mkr.
Hyresvardet uppgar till ca 5,8 Mkr exkl. vakanser.

10 maj. Real Holding i Sverige AB (publ), org. nr. 556865-
1680 héller ordinarie arsstamma.

21 maj. byter féretaget namn till Real Fastigheter AB
(publ) vilket béattre speglar verksamheten. Bolaget
lanserar en helt ny grafisk profil samt ny webbplats. |
Anderstorp och Forsheda invigs nybyggda paddelbanor. |
Karlskrona utdkas den uthyrningsbara lokalytan.

1juli. Tilltrade av den férvarvade fastigheten Mekanikern
4, Hassleholm.

Pris 29 Mkr med en vardering till 44 Mkr och ett hyres-
varde om ca 5,8 Mkr.

Fastighetens uthyrningsbara yta uppgar till ca 15 000
kvm varav ca 12 600 kvm &r uthyrt.

14 oktober. Real Fastigheter AB (publ) avtalar om kop av
fastigheter i Hudiksvall. Galler fastigheterna K6pman-
berget 5:8, 5:9 samt Mo 3:31i Hudiksvall. Fastigheterna
har ett avtalat underliggande fastighetsvarde om totalt
58,0 Mkr med ett berdknat driftnetto om ca 4,5 Mkr
exklusive vakanser.

Fastigheternas uthyrningsbara yta uppgar idag till ca 15
000, i huvudsak uthyrt. Bestéar av tillverknings-, produk-
tions- och lagerytor samt majlighet till nybyggnation.

1 december tilltrader Real Fastigheter 3 fastigheter i

Hudiksvall till ett underliggande varde om 58,0 Mkr. En av

fastigheterna &ar en ren utvecklingsfastighet belagen vid
Hudiksvalls sddra infart intill vag E4.
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23 december. Real Fastigheter forvarvar och tilltrader
sex fastigheter i Tranas till ett underliggande varde om
158,4 Mkr. Fastigheterna ligger val samlade och komplet-
terar befintlig fastighet pa orten pé ett bra sitt. Bolaget
utvecklar dgandet norrut och tilltrader fastigheterna i
Hudiksvall.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Real Fastigheter AB (publ) héller extra bolagsstimma
17 januari 2022 och beslutar om riktade emissioner om
totalt 98,2 Mkr till kurs 3 ore.

Real Fastigheter AB (publ) avtalar om kop av fastighet

i Gislaved den 14 december 2021. Extra bolagsstamma
godkanner forvarvet den 17 januari 2022 och tilltrade
sker den 1 februari. Giller fastigheten Gislaved Svenshult
1:84 med ett avtalat underliggande fastighetsvarde om
totalt 47,7 Mkr med ett berdknat driftnetto om ca 5,0 Mkr
exklusive vakanser.

Fastigheternas uthyrningsbara yta uppgar idag till ca 14
000, i huvudsak uthyrt. Bestéar av tillverknings-, produk-
tions- och lagerytor.

Oroligheter i omvirlden. Den pagdende konflikten
mellan Ryssland och Ukraina har &tminstone kortsiktigt
drivit upp energikostnaderna for samtliga verksamheter
och bolag. Hur det kommer att paverka branschen ar
osadkert just nu. Samtidigt med 6kade kostnader kommer
i andra vagskalen dels ett ateruppbyggande av Ukraina
vilket troligen dkar efterfrdgan fér vara hyresgéster inom
tillverkningsindustrin, séval som att deras vilja att forlagga
delar av produktionen inom landet verkar fortsatt hog.

@ Real Fastigheter



Risker och
riskhantering

Som fastighetsbolag med inriktning pa kommersiella
fastigheter ar de vésentliga riskerna for Real Fastigheter
s&dant som betingas av det allminna konjunkturliget
samt av finansiella risker. De operativa riskerna bedéms
som relativt begransade och utgors framst av férsam-
rat kostnadsléage, skador pé fastigheterna samt det lilla
bolagets stora personberoende.

MAKROEKONOMISK RISK

Real Fastigheter péverkas i stor utstrackning av den
allmanna konjunkturutvecklingen, sysselsattningen och
férandringar i infrastruktur. Real Fastigheter paverkas
sarskilt av situationen for svenskt naringsliv eftersom det
ar bolagets framsta kundsegment. Genom att fokusera
pa tillvaxtorter och langa kundrelationer minskas bola-
gets konjunkturkénslighet.

@ Real Fastigheter

FINANSIELLA RISKER

Real Fastigheter betalningsataganden 4r kopplade till
driften av fastigheterna samt amorteringar och ran-
tekostnader. Effektiv ekonomisk forvaltning, noggranna
forvarvsanalyser och systematiska prognoser genomfors
for att minska likviditetsrisken.

Forvarv finansieras delvis med l&n vilket gér Real Fastig-
heter beroende av goda kreditfaciliteter. Om Bolaget inte
skulle fa finansiering fér nyférvarv eller refinansiering

av tidigare erhallen finansiering skulle det ha en negativ
inverkan p& verksamheten. Bolaget anvinder ett fler-

tal kreditinstitut och bygger langsiktiga relationer med
dessa for att sékerstélla kreditfaciliteter. Real Fastigheter
kan drabbas av 6kade kostnader relaterat till rantan pa
lanen. Ranterisken hanteras frimst genom omvérldsbe-
vakning och en stravan att sitta kortare bindningstider
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RISKER OCH RISKHANTERING

RISKER

pé dyrare lan. Genom att efterstriava en mix av flera olika
kreditvardiga hyresgaster i varje enskild fastighet samt
genom att inte rikta hyreserbjudande till konsumenter
minskar Real Fastigheter sina kreditrisker.

RISKER | DEN OPERATIVA VERKSAMHETEN

Som fastighetsagare finns risk for oférutsedda kostna-
der for till exempel miljésanering, hantering av tekniska
problem, eller uppkomsten av tvister med hyresgéster.
Real Fastigheter anvinder professionella besiktningsman
och andra externa radgivare for att hantera fastighetsre-
laterade risker. Driftnettot kan d4ven komma att paverkas
av férandrade driftskostnader fér fastigheterna sdsom
uppvarmning, renhéallning och fastighetsskatt. Fastighe-
terna kan drabbas av brand och stéld varfér de omfattas
av ett forsakringsskydd.

Real Fastigheters verksamhet &r till viss del beroende av
nyckelpersoner som om de ldmnar bolaget skulle det
kunna ha en méjlig negativ inverkan pa verksamheten.
Personberoendet minskas genom att den tekniska for-
valtningen képs fran professionella underleverantérer.

KONKURRENS

Real Fastigheter verkar i en bransch som ar utsatt for
konkurrens. Bolagets konkurrenskraft ar bland annat be-
roende av férmégan att snabbt reagera pa befintliga och
framtida marknadsbehov. En kontinuerlig omvérldsbe-
vakning utgér darfor en grundldggande del av ledningens
operativa ansvar.
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BOLAGSSTRUKTUR

BOLAGSSTRUKTUR

REAL FASTIGHETER AB (PUBL)
956865-1680

Real Nissaholmen Fastigheter AB: Real Fastigheter i Torsas AB: Real Fastigheter i Hissleholm AB:
556414-1058 556882-7942 556713-3292
Real Fastigheter i Habo AB: Real Anderstorp Toras 2:82 AB: Real Fastigheter Vast 1 AB:
556949-8198 556998-0971 559162-2534
Real Fastigheter Vast 2 AB: Hudiksvall Képmanberget 5:9 AB: Hudiksvall Mo 3:31 AB:
559162-2542 559312-1055 559312-1063

Real Holding AB: Real Nya Bostader i Skovde AB: Forsfast AB:
556705-3151 559053-1074 559000-2159
Real Samhillsfastigheter AB: Real Trandsholagen AB:
556998-0823 559343-1066

Real Fastigheter i Trands AB: Forsheda 5:132 AB:
556939-2144 559119-1423

\/

Real Fastigheter i Landskrona AB:
556873-9352
\/
Real Fastigheter i Karlskrona AB: Fastighets AB Zinkgatan 2-4:
559009-4834 556044-2971

Fastighets AB Telegrafen:
559186-3435

Tranas Kopcentrum AB:
556881-5271

Fastighets AB Tranas Norra
Missionen 13, 556104-7886
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ARETS TRANSAKTIONER

AVYTTRINGAR UNDER 2021

Inga avyttringar har skett under 2021

FORVARV UNDER 2021

Under 2021 forvarvades samtliga aktier i bolagen Real
Fastigheter i Hassleholm AB, Hudiksvall Kipmanberget
5:9 AB, Hudiksvall Mo 3:31 AB samt Real Tranasbolagen
AB med heldgda dotterbolagen Fastighets AB Zinkgatan
2-4, Fastighets AB Tran&s Norra Missionen 13, Fastighets
AB Telegrafen, Tran&s Képcentrum AB.

Totalt forvarvat fastighetsvarde 245,4 Mkr.

SKATT OCH UNDERSKOTTSAVDRAG

Koncernens skattenetto 2021 uppgar till -13,9 Mkr (-17,1).
-2,6 ar arets skattekostnad och resterande har sitt ur-
sprung i arets dndrade varderingar.

Koncernen innehar férlustavdrag vid utgangen av 2021
uppgéende till ca 117 Mkr. Av dessa avser ca 116 Mkr
moderféretaget. Samtliga underskott harrér fran Sve-
rige och &r eviga. Uppskjuten skattefordran baserad pa
forlustavdrag i koncernen har med skattesats 20,6 pro-
cent varderats till 24,0 Mkr (24,3), vilken ar hanforlig till
forlustavdrag i moderbolaget och dotterbolagen och som
beddms kunna nyttjas mot framtida dverskott.

KREDITER OCH SAKERHETER

Koncernens rantebirande skulder uppgér till 513,3 Mkr
(346,4).

Totalt finns uttagna fastighetspantbrev om 586,0 Mkr
(870,2Mkr).

Aktier i dotterbolag har pantsatts till ett virde om 203

Mkr. Samtliga fastigheter omfattas av ett forsakrings-
skydd till fullvarde.

@ Real Fastigheter

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till Arsstimmans forfogande star:

Balanserat resultat inklusive Overkursfond 96,0 Mkr
Arets resultat -3,7 Mkr
Totalt 92,3 Mkr

Styrelsen féreslér att ingen utdelning sker till 4garna.
Styrelsen féreslér att ovanstdende fritt eget kapital ba-
lanseras i ny réakning. | ny rdkning balanseras 92,3 Mkr.
Enligt Real Fastigheter AB’s utdelningspolicy ska sty-
relsen arligen préva majligheten till vinstutdelning. |
overvagandet om framtida utdelning kommer styrelsen
att beakta flera faktorer, bland annat Real Fastigheters
verksambhet, rorelseresultat och finansiella stéllning,
aktuellt och foérvantat likviditetsbehov, expansionsplaner,
avtalsmassiga begriansningar och andra faktorer.

Innehavarna av preferensaktier har féretrade till utdel-
ning fére stamaktier.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrnings-

rapport

RAPPORT OVER BOLAGSSTYRNING

Real Fastigheter AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebo-
lag med sidte i Stockholm som bedriver sin verksamhet
framst i mellersta och sddra Sverige. Ett av Real Fastig-
heters aktieslag ar upptagna till handel pa Nordic SME.
Styrning, ledning och kontroll av bolaget fordelas mellan
aktiedgarna pa &rsstdmman, bolagets styrelse och verk-
stallande direktor. Verksamheten regleras bland annat
av svensk aktiebolagslag, gédllande bolagsordning samt
Nordic SMEs regelverk.

Real Fastigheters bolagsstyrning syftar dels till att sdker-
stilla att bolaget efterlever tilldmpliga lagar, regler och
processer och dels till att skapa en héallbar avkastning till
aktiedgarna genom god riskkontroll och en sund féretags-
kultur samt sédkerstélla ett effektivt beslutsfattande. Real
Fastigheters bolagsstyrning préglas av tydligt definierade
ansvars- och rollférdelningar inom bolaget samt den
goda ordning och reda som finns i Reals interna system.

RAPPORT OVER BOLAGSSTYRNING

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

BOLAGSORDNINGEN

Bolagsordning i Real Fastigheter som antogs vid extra-
stdmman den 17 januari 2022 aterfinns i sin helhet pa

@ Real Fastigheter

www.realfastigheter.se. Bolagsordningen féreskriver att
bolagets verksamhet bestar av att, direkt eller indirekt
genom dotterbolag, forvarva, aga, forvalta, féradla och
forsalja fastigheter i Sverige, Finland, Norge, Danmark,
Tyskland, Frankrike och Spanien, samt att idka darmed
férenlig verksamhet.

Enligt bolagsordningen kan Real Fastigheter 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 rostvar-
de om tio (10) réster och varje stamaktie av serie B ett
rostvarde om tre (3) réster. Varje preferensaktie av serie
PREF1 och PREF2 har ett réstvarde om en (1) rost. Pre-
ferensaktier av serie PREF2 har inte givits ut. Av tidigare
utgivna 384 685 preferensaktier av serie PREF1 kvarstod
den 31 december 2021, efter inlésenférfarande , 12 511 st.

STYRELSE

Styrelsens uppgift ar att med kontinuitet och langsik-
tighet sakerstilla Real Fastigheters utveckling i syfte att
skapa héllbar avkastning till aktiedgarna.

Valberedningen infér Arsstimma 2022 har utsetts enligt
valberedningsinstruktionen och med hansyn tagen till de
senaste dgarférandringarna och bestér av Michael Derk
(ordfoérande), Dimitrij Titov, Erik Hemberg (Erik Hemberg
Fastighets AB) och Per Strimbold (Svea Bank).

Styrelsen skall ha en vélbalanserad sammansattning som
fangar upp en bred kompetens inom fastighetsférvary,
-forvaltning, -utveckling samt finansiell styrning och ska
enligt bolagsordningen besta av ligst tre och hégst nio
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

ledamoter, inrédknat styrelsens ordférande. Fér nérva-
rande bestéar styrelsen av fyra ordinarie ledaméter, varav
en ir oberoende ledamot i férhéllande till Bolaget och
bolagsledningen samt en ledamot &r oberoende i férhal-
lande till Bolagets storre aktiedgare.

Bolagets styrelse viljs vid &rsstamman. Valet av sty-
relse galler perioden fram till och med nastkommande
arsstimma. Bolaget utser inga sirskilda kommittéer eller
utskott fér revisons- eller ersittningsfragor utan hela
styrelsen &r engagerade i dessa fragor.

Vid arsstdmman 2021 bemyndigandes styrelsen att be-
sluta om emission av bl.a. aktier.

Vid &rsstamma viljs dven revisor. Vid arsstimman 2021
valdes revisionsbolaget PricewaterhouseCoopers AB
(PwC) med Magnus Olsson som huvudansvarig revisor.
Den verkstéallande direktdren utses av styrelsen och har
framst ansvar fér Bolagets l6pande forvaltning och den
dagliga driften. Arbets- och ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och VD anges i arbetsordningen for styrelsen
och VD-instruktionen. VD ansvarar ocksé for att upprat-
ta rapporter och sammanstalla information om bolaget
infér styrelseméten och &r féredragande av materialet pa
styrelsesammantraden.
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INTERNKONTROLL

Den interna kontrollen har anpassats till omfattningen av
Real Fastigheters verksamhet samt gallande lagstiftning.
Basen utgors av styrelsens arbetsordning, styrelsens
instruktioner och riktlinjer till VD fér den ekonomiska
rapporteringen. Ledningen ansvarar for interna kontrol-
laktiviteter och styrelsen ar aktivt engagerad i kontrollen
av beslutsprocesser fér viasentliga beslut sdsom nya
stora hyresgéaster, storre investeringar, granskningar av
finansiella rapporter samt uppféljning av vasentliga risker
i den lépande forvaltningen. En betydelsefull kontrollme-
kanism &r den externa varderingen av Bolagets hela fast-
ighetsinnehav som gors av oberoende varderingsinstitut
minst en gang arligen. Den interna kontrollen bedéms
vara andamalsenlig fér Real Fastigheters verksamhet.

Styrelsen har under 2021 haft 27 protokollférda styrel-
semoten varav ett konstituerande méte. Styrelsen har i
samtliga fall varit beslutsfér.

Real Fastigheter har under aret haft en bolagsstimma,
den ordinarie arsstdmman den 10 maj 2021.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsens ordférande och ledaméter beslutas av bolagsstamma. Vid &rsstimman 2021 beslutades att
styrelsens ordférande skulle erhalla 220 tkr, och ledaméterna 110 tkr vardera. Ersittningarna hdjdes med 10 procent
jamfért med féregédende ar och med ett fértydligande att arvoden ej utgar till de ledaméter i styrelsen som uppbér

annan ersittning fran bolaget.

Narstaende transaktioner | enlighet med IAS 24 ir féljande att betrakta som nirstdende till Bolaget, dvs. féretagsled-
ning och styrelse samt dgare med ett betydande inflytande. Inga dgare med betydande inflytande finns utéver nedan

namnda personer.

STYRELSE 2021
Dimitrij Titov Styrelseordférande

Michael Derk vd

Ersittning 2021
220 000
0

Fredrik Hogbom Styrelseledamot 110 000

Bengt Engstrém Styrelseledamot 110 000

Styrelsearvode

LEDNINGENS ERSATTNING 2021 2021 Fakturerad ersittning Upplupen rinta 2021

Bengt Engstrom privat och via Bengstrom AB, 110 000
Styrelseledamot

Fredrik Hogbom privat och via Klenoden AB*, 110 000 658 010 3 333 407 50 609
Styrelseledamot

Michael Derk VD via Mickde Forvaltning AB 2 761 421 5 837 942 189 241
Séljrevers Kredrik Holding*

Dimitrij Titov privat och via Titov & Partners 220 000 2 459 761
**Styrelseordférande

Hékan Brown, CFO, via Managge AB 1186 603

*) Reverser med ursprung i férvarvade bolaget Forsfast.
**) Debitering av Juridiska tjanster utférda pa uppdrag
Transaktioner mellan moderbolag, dotterbolag och dotterdotterbolag har skett under &ret.
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Organisationen

FORVALTNINGEN

Den administrativa forvaltningen skots av OP Administra-
tion AB i Falun. Teknisk férvaltning upphandlas av sak-
kunniga lokalt pé varje ort. Real Fastigheter har darmed
personlig nérvaro i varje ort som koncernen ar verksam-
ma i med en nastintill daglig kontakt med hyresgésterna.
Moderbolagets huvudkontor finns i Nacka utanfér Stock-
holm och bemannas idag av Michael Derk, VD och Hakan
Brown, CFO.
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STYRELSE

STYRELSE

Real Fastigheters styrelse bestar av 4 personer, inklusive ordférande, och har sitt site i Stockholm. Sty-
relseledaméterna viljs arligen vid arsstamma fér tiden intill slutet av nista arsstdmma.

Dimitrij Titov, f 1962
Styrelseordférande

Dimitrij Titov ar advokat och har dver
30 ars erfarenhet av affarsjuridik.
Dimitrij &r sedan 2018 managing
partner pa Advokatfirman Titov och
Partners dar han huvudsakligen arbetar
med foéretagsforvary, bolagsratt och
kommersiella avtal. Dimitrij ar for
narvarande styrelseordforande i Italienska
Handelskammaren i Sverige, Italienska
Handelskammarens Service AB, Din
Studio Sverige AB, Webbess Sverige

AB och Phantome de Genolier AB samt
styrelseledamot i Jarnlodet Fastigheter
AB. Dartill ar Dimitrij styrelseledamot
samt ordférande i valberedningen i
Fingerprint Cards AB (publ).

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

@ Real Fastigheter

Bengt Engstrom, f. 1953, Stockholm.
Styrelseledamot

Styrelseledamot, i relation till Bolaget
oberoende ledamot. | styrelsen sedan
2015 Utbildad civilingenjor vid Kungliga
Tekniska Hogskolan KTH.

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

Bengt Engstrom, privat och via bolaget
BEngstrom AB, ager féljande vardepapper
utgivna av Bolaget: 75 726 602 B-aktier.
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STYRELSE

Michael Derk, f. 1963, Varmdo.
Styrelseledamot

Michael Derk ar gymnasieekonom. Michael
Derk har bedrivit egen verksamhet

inom fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling sedan 1989 med som
mest ca 500 000 m2 i egen och extern
foérvaltning.

Michael Derk ager for narvarande ett
fastighetsbestdnd om cirka 30 000 m2
genom egna bolag.

Michael Derk ager privat och genom bolag

féljande vardepapper utgivna av Bolaget:
1989 625 666 B-aktier.
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Fredrik Hégbom, f. 1960, GAll6.
Styrelseledamot

Fredrik H6gbom har en officersutbildning
frdn svenska armén. Han har under
maénga ar arbetat som férsiljnings- och
marknadschef i KG Knutssonkoncernen.

| dag driver han eget bolag inom affars-
och fastighetsutveckling. Familjen ager
och férvaltar dessutom egen skog pa
slaktgérden Broddegarden utanfér
Ostersund i Jamtland.

Fredrik Hogbom &ger privat och genom
bolag féljande vardepapper utgivna av
Bolaget:

532 646 540 B-aktier.
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Michael Derk, f. 1963, Varmdo.
VD

Michael Derk ar utbildad
gymnasieekonom. Michael har drivit egen
verksamhet inom fastighetsfoérvaltning
och fastighetsutveckling sedan 1989

med som mest ca 500.000 m2 i egen
och extern férvaltning. Han har ocksa
arbetat inom Fabege-koncernen som
verksamhetschef med ansvar fér
koncernens verksamhetsstod, miljo,
energi och inkdp. Michael har dven arbetat
med bygg och forvaltningsverksamhet i
Baltikum med kontor i Riga under 4 &r.

Michael Derk ager for narvarande ett
fastighetsbestdnd om cirka 30.000 m2
genom egna bolag.

Michael tar gdrna chansen att uppleva
Stockholms skirgard i bat med
familjen eller &ka bil lAngs slingrande
sommarvagar. Sverige ar fantastiskt att
uppleva!

Michael Derk ager privat och genom bolag
féljande vardepapper utgivna av Bolaget:
1989 625 666 B-aktier.
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Hakan Brown, f. 1966..
CFO

Hakan Brown har en
civilekonomutbildning fr&n Stockholms
universitet. Han har arbetat internationellt
i dver 25 ar och innehaft ledande
positioner som Ekonomichef, CFO och
Financial Director. Han har arbetat bl a for
bolagen Synthes, GKN Driveline, Purcell
Systems och Crane Currency.

Hakan arbetade flera somrar som
hamnkapten pa KSSS i Sandhamn samt
var under ett antal ar pa attiotalet militér
fartygschef och navigationsinstruktér péa
kustartilleriet i Waxholm.

Sedan 2020 arbetar Hdkan som CFO fér
Real Fastigheter AB.

Det du inte vet om Hakan &r att han har
bestigit Kilimanjaro, har dykcertifikat och
var pa nittiotalet en fruktad motstandare i
kampsporten Taekwondo.

Hékan Brown &ger privat féljande
vardepapper utgivna av Bolaget:
12 868 628 B-aktier.

LEDNING
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Fredrik Hogbom f. 1960, GAllo.
IR- och Marknadsansvarig

Fredrik Hogbom har en officersutbildning
fran svenska armén. Han har arbetat
som forsaljningschef inom koncernen
Persson Invest AB i Norge och har under
manga ar arbetat som férsaljnings- och
marknadschef i KG Knutssonkoncernen.
Dessutom har han varit verksam inom
upplevelseturismen i Jamtland, framst
vintertid.

| dag driver han eget bolag inom affars-
och fastighetsutveckling samt ansvarar
for IR/marknad inom Real fastigheter.

Fredrik missar sallan en stund i den
vedeldade bastun pé& fredagar, ar en
hejare pa alpint och gillar att jaga med
familjens taxar.

Fredrik Hogbom &ager privat och genom
bolag féljande vardepapper utgivna av
Bolaget:

532 646 540 B-aktier.
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FINANSIELLA RAPPORTER

FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning — Koncernen

Mkr Not Jan-Dec 2021 Jan-Dec 2020

Rorelsens intdkter

Hyresintakter 2 80,1 65,7
Forvaltnings- och &vriga intakter 2,3 0,3 0,8
Summa intédkter 80,4 66,5

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -33,8 =211
Personalkostnader 4 -1,3 -1,7
Av- och nedskrivningar av materiella 5 -0,3 -0,2

och immateriella anlidggningstillgdngar

Ovriga kostnader 6 -12,1 -15,1
Summa kostnader -47,5 -38,1
Rorelseresultat 32,9 28,4

Finansiella intékter och kostnader

Finansnetto 7,8 -16,3 -20,3
Summa resultat fran finansiella poster -16,3 -20,3
Resultat efter finansiella poster 16,6 8.1
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 57,4 21,0
Ackordsvinst 0,0 53,4
Resultat férsdlda/avskrivna fastigheter 0,0 0,0
Resultat fore skatt 74,0 82,5
Uppskjuten skatt 13 -11,8 -14,2
Skatt féregdende ar 0,0 -1,3
Arets skattekostnad 9 21 1,6
Resultat 60,1 65,4

Varav hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 60,1 65,4

Resultat per aktie 0,0 0,0
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FINANSIELLA RAPPORTER

Balansrakning — Koncernen

Mkr Not 2021 2020
TILLGANGAR
Immateriella tillgingar
Ovriga immateriella tillgdngar 10 0,2 0
Summa immateriella tillgdngar 0,2 1]
Materiella tillgangar
Forvaltningsfastigheter 11, 21 908, 595,0
Inventarier, verktyg och installationer 2,0 0,5
Summa materiella tillgdngar 910,3 595,5
Finansiella anlaggningstillgangar
Ovr anl tillgangar 7,9 0,0
Uppskjuten skattefordran 13 24,0 24,3
Summa finansiella anléiggningstillgangar 31,9 24,3
Summa anléggningstillgangar 942,4 619,8
Omsittningstillgangar
Hyres- och kundfodringar 14 18,0 10,6
Forutbetalda kostnader, upplupna intdkter och 6vriga fordringar 15 4,5 3,1
Kassa och bank 14, 16 22,2 5,4
Summa omsittningstillgangar 44,7 19,1
Summa tillgangar 9871 638,8
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Balansrakning forts. — Koncernen

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 2021 2020
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital 18 301,7 2427
Summa eget kapital 301,7 2427
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 13 44,4 16,4
Summa avsiattningar 44,4 16,4
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19, 21 317,0 103,5
Ovriga rantebirande skulder 19 6,0 15,0
Summa langfristiga skulder 323,0 118,5
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14,19, 21 167,2 2227
Ovriga Rantebarande skulder 14 23,2 5,2
Ovriga kortfristiga skulder 14 83,6 3,8
Skatteskulder 14 4,2 3,0
Leverantorsskulder 14 11,0 6,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 28,8 20,4
Summa kortfristiga skulder 318,0 261,2
Summa skulder 685,4 3961
Summa eget kapital och skulder 9871 638,8
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Kassaflode — Koncernen

Mkr 2021 2020
Resultat efter finansiella poster 15,0 8,1
Justering for poster som inte ingér i 0,2 -4,2

kassaflédet mm

Betald skatt 2,4 0,3

Kassafléde fran den lépande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital 17,2 4.2
Forandring av kortfristiga fordringar -25,7 -2,
Forandring av kortfristiga skulder 0,1 21,6
Forandring av rorelsekapitalet -25,8 19,5
Kassafléde fran lopande verksamheten -8,6 23,7
Investeringsverksamheten

Férandring av materiella anlaggningstillgangar -71,5 -147,4
Férandring av finansiella anldggningstillgdngar 0,0 0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -71,5 -147,4
Fi ieringsverl heten

Amorterade l&n -15,4 -11,1
Upptagna lan 112,3 1321
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 96,9 121,0
Arets kassafléde 16,8 -2,7
Likvida medel vid arets bérjan 5,4 8,1
Likvida medel vid arets slut 22,2 5,4

38 ARSREDOVISNING 2021 @ Real Fastigheter



FINANSIELLA RAPPORTER

Forandring eget kapital. — Koncernen

FINANSIELLA RAPPORTER

. . . Ovrigt till-  Annat eget kapital
Eget kapital (Mkr) Aktiekapital skjutet kapital  inkl rets resultat Totalt
IB 2021-01-01 88,7 275,9 -121,9 2427
Omstrukturering koncern -1,1 -1,1
Arets resultat 0,0 0,0 60,1 60,1
UB 2021-12-31 88,7 275,9 -62,9 301,7
IB 2021-01-01 27,5 204,9 -179,4 53,0
Nedséttning aktiekapital -25/1 0,0 25,1 0,0
Kvittningsemission skulder 10,9 10,9 0,0 21,8
Foretradesemission 17,5 17,5 0,0 35,0
Apportemission 25,0 25,0 0,0 50,0
Inlésen av preferensaktier 15,3 15,3 -30,5 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 88,7 275,9 -121,9 2427
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FINANSIELLA RAPPORTER
Resultatrakning — Moderbolag

Mkr Not 2021 2020
Intakter 3 10,3 1,0
Kostnader 6 -10,8 -10,4
Rorelseresultat -0,5 -9,4
Finansiella intakter 7 0,0 18,0
Ackordsvinst 0,0 54,0
Finansiella kostnader 8 -7,4 -7,3
Summa resultat fran finansiella poster -7,4 64,7
Resultat efter finansiella poster -7.9 55,3
Bokslutsdispositioner 4,2 9,8
Resultat fore skatt -3,7 65,1
Skatt 9 0,0 -1,0
Resultat -3,7 54,1
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Balansrakning — Moderbolag

FINANSIELLA RAPPORTER

@ Real Fastigheter

Mkr Not 2021 2020
TILLGANGAR
Immateriella tillgdngar 10 0,2 0,0
Materiella tillgdngar 0,0 0,0
Andelar i koncernforetag 17 291,0 225,4
Ovriga finansiella tillgdngar 24,2 23,9
Fordringar hos koncernforetag 14 80,5 72,4
Ovriga kortfristiga tillgdngar 15 0,5 0,8
Kassa och bank 14,16 0,7 0,7
Summa tillgangar 3971 323,2
Eget Kapital 18 183,4 187,
Skulder till koncernféretag 14 61,8 38,0
Rantebirande skulder 21 130,1 95,0
Ovriga skulder 14, 20 21,8 3,1
Summa eget kapital och skulder 3971 323,2
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Kassaflode — Moderbolag

Mkr 2021 2020

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -7,9 55,3
Justerlrjg for poster som inte ingar i 0.0 42
kassaflédet m m
-7,9 51,1
Forandring av rorelsekapitalet
Okning/minskning av rérelsefordringar 8,0 -53,5
Okning/minskning av rérelseskulder 24,5 -19,7
32,5 -73,2
Kassafléde fran lopande verksamheten 24,6 -221
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella anlaggningstillgdngar =777 -87,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten =777 -87,5
Finansieringsverksamheten
P&gdende apportemission 0,0 0,0
Upptagande av lan 53,1 110,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 53,1 110,0
Arets kassaflode 0,0 0,4
Likvida medel vid arets bérjan 0,7 0,3
Likvida medel vid arets slut 0,7 0,7

* | post fér 2020 ingar ackordsvinst och kvittning emission.
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Forandring eget kapital — Moderbolag

. Aktie- Uppskriv- Overkurs Balanserat Arets
Eget kapital (Mkr) kapital ningsfond fond resultat resultat Totalt
IB 2021-01-01 88,7 2,4 711 -29,2 53,9 186,8
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 53,9 -53,9 0,0
Arets resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,7 -3,7
UB 2021-12-31 88,7 2,4 71,1 24,7 -3,7 183,1
IB 2020-01-01 27,5 2,4 0,0 -4,4 -19,4 6,1
Nedséttning aktiekapital -25,1 0,0 0,0 25,1 0,0 0,0
Kvittningsemission skulder 10,9 0,0 10,9 0,0 0,0 21,8
Foretradesemission 17,5 0,0 17,5 0,0 0,0 35,0
Apportemission 25,0 0,0 25,0 0,0 0,0 50,0
Inlésen av preferensaktier 15,3 0,0 15,3 -30,5 0,0 0,0
Kvittningsemission konvertibel 17,6 0,0 2,4 0,0 0,0 20,0
Resultatdisposition 0,0 0,0 0,0 -19,4 19,4 0,0
Arets resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 53,9 53,9
UB 2020-12-31 88,7 2,4 71,1 -29,2 53,9 186,8
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Real Fastigheter AB (publ), org.nr 556865-1680, ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Mo-
derbolagets bestksadress ar Forumvigen 14, vaning 11 i
Nacka, och bolagets postadress ar Forumvagen 14, 131 53
Nacka. Moderbolagets aktier &r noterade pa NGM Nordic
SME, Nordic Growth Market Stockholm. Koncern- redo-
visningen fér &r 2021 bestér av moderbolaget och dess
dotterbolag, tillsammans benamnd koncernen. Ars- re-
dovisningen och koncernredovisningen har godkants fér
utfardande av styrelsen i april 2022.

Koncernens resultat och balansrdkning och moderbola-
gets resultat- och balansridkning kommer att framlaggas
for beslut om faststillelse pa arsstimman den 10 maj
2022.

Allmanna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med In-
ternational 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 koncernre-
dovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom
tillAmpning av Radet fér finansiell rapporteringsrekom-
mendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Moderbolaget tilldmpar samma redovisnings-
principer som koncernen utom i de fall d& avvikelser
férekommer foranledda av begriansningar i mojligheterna
att tillimpa IFRS i moderbolaget till féljd av ARL samt i
vissa fall p g a gallande skatteregler.

Kritiska bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att det gors bedémningar

och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade till-
géngar, skulder, intdkter och kostnader samt dvrig infor-
mation. Dessa bedémningar och antaganden baseras pé
historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms
vara rimliga under rddande omstéandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.
Forvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde

44 ARSREDOVISNING 2021

inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka ar att
betrakta som vasentliga fér redovisningsandamal (se
aven not 11).

Bolaget redovisar uppskjuten skatt pa underskottsavdrag,
efter rekonstruktionen beddms foreligga en positiv in-
tjaningsférmaga inom dverskadlig tid som motiverar den
uppskjutna skatten.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Som fastighetsbolag med inriktning pa kommersiella
fastigheter ar de vésentliga riskerna for Real Fastigheter
framforallt risker som betingas av det allm&anna konjunk-
turldget samt av finansiella risker. De finansiella riskerna
ar 6kade rantekostnader, refinansiering av befintliga lan
och méjligheten till upptagande av nya l&n. Det finns
ocksa en varderingsrisk dar eventuella féréandringar av
avkastningskraven kan paverka fastighetsvirdet negativt.
Koncernen har endast lan i svensk valuta varfér ingen
valutarisk uppstar.

98 % av lanen l6per med ranteperioder om 1-3 manader.
Bolaget har inte sikrat den eventuella ranterisken da det
allmanna ranteléget férutspés ligga kvar pé relativt laga
nivder. Situationen analyseras kontinuerligt och verk-
tygslddan av instrument for att sékra en viss rianteniva
inventeras for narvarande.

Refinansiering av befintliga l&n pagér lépande. En stor
andel av lanen, 190,4Mkr eller 37% forfaller under det
narmsta aret och ar en risk for Bolaget da det &r svéart
att med sédkerhet garantera villkoren fér framtida finan-
siering.

De operativa riskerna bedéms som relativt begransade
och utgors framfor allt av forsdmrat kostnadslage, skad-
or pé fastigheterna, risk fér konkurs hos hyresgisterna
samt det lilla bolagets stora personberoende.

Forutsiattningar vid upprattande av moderbolaget och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
(SEK) som dven utgér presentationsvalutan for moder-
bolaget och for koncernen. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till ndrmaste miljontal (Mkr).
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konse-
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Noter

kvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag
och dotterbolag. Arsredovisningen har upprittats med
antagande om fortsatt drift (going concern).

Koncernen har goda relationer och samarbeten med fle-
ra kreditinstitut dar fér en kontinuerlig dialog angdende
nuvarande krediter och hur framtida férvarv ska finan-
sieras. De lan som férfaller har vi, sa langt det dr mojligt,
férsikrat oss om kommer att férnyas. Det ar var uppfatt-
ning att samtliga nuvarande bé&de l&nga och korta kredi-
ter kommer kunna laggas om kommande forfallodagar.
Vidare har bolaget konkret och langt gdngen planering
infér kommande refinansiering av l&n med en nuvarande
ranteniva som ar hégre 4n nédvandigt. Det pagar dven en
lbpande effektivisering av rutiner och jakt pa besparing-
ar vilket dven det fatt markbar positiv effekt pa resultat
och likviditet. Sammantaget ser utsikterna for bolagets
fortsatta drift mycket goda ut.

Narstaende transaktioner

Det ligger riantebirande reverser fran tidigare ars férvarv
vilka anvands som betalning vid riktade emissioner i
januari och februari 2022.

Vidare har tre personer ur styrelsen fakturerat for utfor-
da tjanster pd uppdrag. Detta redovisas tidigare i denna
skrift under avsnittet Ersattningar till styrelse och ledan-
de befattningshavare.

Inga andra transaktioner med nirstdende under 2021.

Intakter

Hyresintakter fran kommersiella fastigheter redovisas i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter och hyrestillagg redovisas i den

period som det avser. Tilligg baserade pa férbrukning
prelimindrdebiteras och intéktsredovisas i den period
tillagget avser med regelbunden avrakning mot fak-
tisk kostnad eller debiteras i efterskott enligt faktisk
forbrukning.

RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Utgobrs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning,

férvaltning och underhall av fastighetsinnehavet.

Ovriga kostnader
Utgors av kostnader for forvaltningsverksamheten samt

(1) Real Fastigheter

NOTER

koncerngemensamma funktioner samt dgande av kon-
cernens dotterbolag

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av rinteinték-
ter pa bankmedel och fordringar och rantekostnader pa
lan. Rantekostnader samt ranteintikter redovisas enligt
effektivrantemetoden. Den effektiva rantan motsvarar
nuvardet av forvintade framtida betalningsfléden under
den férvantade l6ptiden pé det finansiella instrumentet
och inkluderar saledes periodiserade belopp av emis-
sionskostnader och liknande direkta transaktionskostna-
der for att uppta lan.

VARDERINGSPRINCIPER MM

Langfristiga fordringar, kundfordringar och évriga
fordringar

Langfristiga fordringar och &vriga fordringar ar fordring-
ar som innehas utan avsikt att idka handel med ford-
ringsratten. Om den férviantade innehavstiden ar langre
an ett ar utgdr de langfristiga fordringar och om den &r
kortare utgér de kortfristiga fordringar och kundfordring-
ar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osdkra fordringar som beddmts individuellt.
Nedskrivning av kundfordringar sker nar det finns risk for
att hela eller delar av fordran ej erhélls. Kundfordringar-
nas férvantade l6ptid ar kort, varfor vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser l&n och rérelseskulder. Lanen tas upp till
upplupet anskaffningsvarde. | samband med upptagande
av nya, eller omférhandling av existerande kreditfacilite-
ter kan kostnader sdsom arvoden och upplaggningsav-
gifter uppsté vilka i férekommande fall har periodiserats
dver lanets optid.

Rorelseskulder redovisas ndr motparten har levererat
tjanst eller vara, dven om fakturan ej erhallits.
Leverantdrsskulder har kort férvantad loptid och varde-
ras utan diskontering till nominellt belopp.

Ersattningar till anstillda

Ersattningar till anstéllda i form av kontant L6n, bonus
och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de
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anstallda har utfort tjdnster i utbyte mot ersattningen.
Motsvarande giller dven sociala kostnader sdsom ar-
betsgivaravgifter, semesterlén, betald sjukfranvaro etc.

Materiella anliggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar

och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkdpspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet
riknas in i tillgdngens redovisade virde.

Utgifter fér lépande underhéall och reparationer redovisas
som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvan-
tade férbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska
fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resulta-
trakningen.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Leasing

IFRS 16 Leases ersatte IAS 17 fr&n och med 1 januari
2019. Enligt den nya standarden ska de flesta leasade
tillgdngar redovisas i balansrikningen. Denna standard
har ingen vasentlig paverkan pa Bolagets redovisning.
Bolaget har idag endast enstaka korttidsleasingavtal
samt ett fatal avtal avseende mindre belopp dér kostna-
den redovisas som en linjar kostnad 6ver leasingperio-
den.

Utlédndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valu-
takursen. Monetéra tillgdngar och skulder omriknas till
balansdagens kurs.

Materiella anléggningstillgangar: Koncern, & = Moderbolag, ar

-Inventarier, verktyg och
installationer
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Fakturerad forvaltning till dotterbolag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Bolaget l6pan-
de i sin verksamhet dotterbolagen med tjanster avseen-
de ledning, juridisk och finansiell rddgivning. Beloppen
faktureras dotterbolagen l6pande i efterskott och base-
ras pa respektive dotterbolags fastighetsinnehav alterna-
tivt faktiskt nedlagd tid.

Fastigheter

Fastigheter bokfors initialt till anskaffningsvarde. Aktive-
ring sker darefter fér utgifter vid investeringsatgéarder som
leder fram till framtida ekonomisk nytta och utgiften kan
berdknas tillforlitligt. Utgifter aktiveras som avser utbyte
av hela eller delar av identifierade komponenter samt ut-
gifter som medfér att ny komponent tillskapats. | koncer-
nen virderas sedan fastigheterna till verkligt varde enligt
nedan redovisade metod. Andra tillkommande utgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde i en-
lighet med IAS 40. Under verksamhetsaret sker omvarde-
ring ldpande och redovisas utifran extern vardering.

Skatt

Skatt pé &rets resultat i resultatrdkningen bestar av aktu-
ell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomst-
skatt fér innevarande ridkenskapsar som avser arets skat-
tepliktiga resultat och den del av tidigare rikenskapséars
inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten
skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rdkenskapsér till féljd av tidigare transaktioner
eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporéra skillnader, dock inte fér temporéra skillnader
som hirrdr frn férsta redovisningen av goodwill. Upp-
skjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla tempora-
ra skillnader och for mojligheten att i framtiden anvidnda
skatteméassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa
hur det redovisade vardet fér motsvarande tillgang eller
skuld férvintas &tervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som r be-
slutade fore balansdagen och har inte nuvardeberaknats.
Uppskjutna skattefordringar har varderats till hégst det
belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varde-
ringen omprdévas varje balansdag.

| koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver
upp pé uppskjuten skatt och eget kapital.
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KONCERNREDOVISNING

Dotterféretag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
IFRS 10, Koncernredovisning och med tilldmpning av
forvarvsmetoden i enlighet med IFRS 3, Rorelseférvarv.
Koncernredovisningen omfattar, férutom moderbolaget,
samtliga bolag i vilka moderbolaget har ett bestdmman-
de inflytande. | normalfallet galler detta for foretag dar
Real Fastigheters réstetal direkt eller indirekt uppgar till
mer an 50 procent.

Bolag som férvarvats under aret konsolideras fr.o.m. fér-
varvsdagen. Dotterbolag som avyttrats under aret konso-
lideras t.o.m. tidpunkten d& de avyttras. Intresseféretag
utgor under normala omsténdigheter foretag, vari Real
Fastigheters har ett betydande inflytande, det vill siga
nar réstetalet uppgar till mellan 20 och 50 procent.

Goodwill

Koncernmassig goodwill uppkommer nar anskaffnings-
vardet vid forvarv av andelar i dotterforetag overstiger
det i férvarvsanalysen faststillda vardet pa det férvar-
vade féretagets identifierbara nettotillgdngar. Goodwill
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumu-
lerade avskrivningar och eventuell nedskrivning.

(1) Real Fastigheter
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NOT 2

HYRESINTAKTERNAS FORDELNING

Mkr 2021 2020
Hyra bostader 0,3 0,3
Hyra lokaler 79,8 65,4
Hyra garage o p-platser 0 0
Ovrigt 0,3 0,8
Summa 80,4 66,5
HYRESKONTRAKTENS FORFALLOSTRUKTUR
Férfalloar Antal avtal Yta kvm Hyresviarde Andel %
2022 169 25 063 15175 725 13%
2023 40 24 761 10 301 810 9%
2024 34 32130 24 927 060 21%
2025 13 19 782 17 276 536 14%
2026- 28 54 319 36 466 649 31%
Summa 284 156 055 104 147 779 87%
Vakant 34 27 917 11 469 982 10%
Bostad 40 3568 3 874 646 3%
Summa 74 31485 15 344 629 13%
Totalt summa 358 187 540 119 492 408 100%
ARSHYRA
Avtalade framtida intékter Mkr
Avtalade hyresintikter &ar 1 15,2
Avtalade hyresintidkter mellan ar 2 och ar 5 58,1
Avtalade hyresintikter senare &n 5 ar 30,9

1041
Bostader 3,9
Summa 108,0

Samtliga l6pande avtal som ingdtts i dotterbolagen ingr under “hyreskontraktens férfallostruktur” ovan.
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NOT 3

RORELSENS OVRIGA INTAKTER

Mkr 2021 2020
Koncern
Ovriga intakter 0,3 0,8
Summa 0,3 0,8
Moderbolag
Koncerninterna intdkter 10,3 1,0
Ovriga intakter 0,0 0,0
Summa 10,3 1,0
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NOT 4

ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantal anstillda 2021 2020
Moderbolag Sverige [} o
Sverige 0 0
Totalt moderbolag
Dotterbolag 1 2
Sverige 1 2
Totalt Dotterbolag 1 2
Koncernen totalt 1 2
Fakturerat arvode VD och CFO uppgér till 2 400 000 kr resp 1185 000 kr

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA AVGIFTER, INKL PENSIONSKOSTNADER 2021 2020

Koncern
Styrelse och VD 0,4 0,8
Ovriga anstillda 0,5 0,9
Summa 0,9 1,7
Sociala avgifter 0,2 0,6

Moderbolag
Styrelse och VD 0,4 0,8
Ovriga anstillda 0,0 0,0
Summa 0,4 0,8
Sociala avgifter 0,1 0,3
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NOT 5

AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR AV MATERIELLA OCH
IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Mkr 2021 2020

Koncern

Avskrivningar enligt plan

Ovriga immateriella tillgangar 0,0 0,1
Inventarier, verktyg och installationer 0,3 0,1
Summa 0,3 0,2
Moderbolag

Avskrivningar enligt plan

Ovriga immateriella tillgangar 0,1 0,1

Summa 0,1 0,1

NOT 6

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Mkr 2021 2020

Koncern

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdrag 0,6 0,5
Ovriga tjanster 0,7 0,4

Allians Revision och Redovisning AB

Revisionsuppdrag 0,0 0,6
Summa 1,3 1,5
Moderbolag

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsarvode 0,6 0,5
Ovriga tjanster 0,7 0,4
Allians Revision och Redovisning AB

Revisionsarvode 0,0 0,4

Summa 1,3 1,3
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NOT 7

RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2021 2020
Koncern

Ranteintakter 0,0 0,0
Moderbolag

Ranteintakter 0,0 0,0
Resultat fran andelar i koncernféretag 0,0 18,0
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NOT 8

RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2021 2020
Koncern
Rantekostnader 16,3 20,1
Ovr finansiella kostnader 0,0 0,2
Summa 20,3
Moderbolag
Rantekostnader 7.4 7,2
Ovr finansiella kostnader 0,0 0,1
Summa 74 7,3

Upplupna réntekostnader uppgar per 2021-12-31 till 2,1 (2,7) Mkr i koncernen och till 0,9 (0,8) Mkr i moderbolaget.

Ovriga finansiella kostnader bestar huvudsakligen av upplaningskostnader i samband med upptagande av nya eller férlangda (&n.

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR 2021-12-31

Forfalotidpunkt il Andel %
2022 190,3 371%
2023 8,5 1,7%
2024 106,9 20,8%
2026 14,9 2,9%
2028- 192,5 37,5%
Summa 513,3 100,0%

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR 2021-12-31, AMORTERINGAR OCH RANTA

gg:f;f::t?:punkt Volym MedelRidnta % Arlig Amortering
2022 190,4 2,76% 6,9
2023 8,5 6,27% 0,1
2024 106,9 6,92% 4,4
2026 14,9 2,82% 0,5
2028- 192,6 1,93% 10,7
Summa 513,4 3,37% 22,6
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NOT 9

SKATT PA ARETS RESULTAT

Mkr 2021 2020
Koncern
Resultat fore skatt 74,0 82,5
Ber Skatt enl skattesats (20,6%) -15,2 -17,7
Ej Skattepl intékter 0,0 3,9
Ej Avdragsgillla kostnader 1,3 -2
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 -1,3
Ej varderade temporara skillnader, underskottsavdrag 11,8 14,3
Summa -2 -2,9
Moderbolag
Resultat fore skatt -3,7 65,1
Ber Skatt enl skattesats (20,6%) 0,8 -13,9
Ej Skattepl intakter 0,0 3,8
Ej Avdragsgillla kostnader 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0
Ej varderade temporara skillnader, underskottsavdrag -0,8 10,1
Summa 0,0 0,0
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NOT 10

BALANSERADE UTGIFTER FOR IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Mkr 2021 2020

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 0,4 0,4
Anskaffningar 0,2 0,0
Avyttringar o utrangeringar 0,0 0,0
Vid arets slut 0,6 0,4

Ackumulerade avskrivn enl plan:

Vid arets bérjan -0,4 -0,4
Aterférda avskr pa avyttr o utrang 0,0 0,0
Arets avskrivn 0,0 0,0
Vid arets slut -0,4 -0,4
Redovisat virde vid arets slut 0,2 0,0
Moderbolag

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 0,4 0,4
Anskaffningar 0,2 0,0
Avyttringar o utrangeringar 0,0 0,0
Vid arets slut 0,6 0,4

Ackumulerade avskrivn enl plan:

Vid arets bérjan -0,4 -0,4
Arets avskrivn 0,0 0,0
Vid arets slut -0,4 -0,4
Redovisat varde vid arets slut 0,2 0,0

@ Real Fastigheter ARSREDOVISNING 2021 55



NOTER

FINANSIELLA RAPPORTER

Noter

NOT 1

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 2021 2020

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets bérjan 595,0 420,
Investeringar i befintliga fastigheter 10,3 0,0
Nyanskaffningar 245,4 67,3
Avyttringar 0,0 0,0
Orealiserade vardeférandringar 57,4 107,6
Vid arets slut 908,1 595,0

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDERING

2021-12-31 Mkr F6randring +/- Resultateffekt fore skatt
Marknadsvirde Fastighet 5% +/- 45
Direktavkastningskrav 0,25% +/-2,3
Hyresintakter 80 kr/kvm +/-15
Fastighetskostnader 20 kr/kvm +/- 3,8
Vakansgrad 1% +/- 1

Samtliga fastigheter i Real Fastigheters bestand externvidrderas minst en gang per ar av oberoende virderingsfére-
tag. Fastigheterna ska varderas till verkligt varde, dvs ett beddmt marknadsvarde utan hansyn till portfoljeffekter.
Under 2021 varderades fastigheterna av Forum Fastighetsekonomi AB.

virderingarna sker minst en gdng under aret.

De fastigheter som vérderas delas in i foljande kategorier:

» Forvaltningsfastigheter i normal drift kassaflddesvarderas.

* Projektfastigheter som genomgér omfattande ombyggnad eller nybyggnad och som har kontrakterade hyresgister
kassaflodesvérderas.

- Ovriga projektfastigheter och obebyggd mark virderas enligt byggrattsmetoden.
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Vardering av forvaltnings- och projektfastigheter

Vid forvaltningsfastigheter och projektfastigheter anvands i normalfallet en kassaflodesmodell dar driftséverskot-
ten minus aterstdende investeringar nuviardeberiknas under en fem- eller tioérig kalkylperiod.
Fastigheternas forvantade framtida kassaflode

under vald kalkylperiod beridknas enligt foljande:

+ Hyresinbetalningar

— Driftkostnader (inklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgild)

- Underhéllskostnader

= Driftsdverskott

— Avdrag for investeringar

= Kassafléde

Varderingsunderlag

Varje fastighet varderas separat utan hansyn till portféljeffekter. En extern fastighetsvirdering baseras péa féljande
varderingsunderlag:

* Information fran Real Fastigheter om skick, hyreskontrakt, [6pande drift och underhéllskostnader, tomtrattsavtal,
vakanser, planerade investeringar samt en analys av befintliga hyresgaster.

» Aktuella beddmningar av lage, hyresutveckling, vakansgrader och direktavkastningskrav for relevanta marknader

samt normaliserad drift- och underhéllskostnad.

 Uppgifter fran offentliga killor om fastigheternas markareal, samt detaljplaner for obebyggd mark och exploate-
ringsfastigheter.

* | varderingarna har ortsprisanpassad direktavkastning tillampats om 6,9%-10% och en arlig inflationstakt pa 2%.

NOT 12

INVENTARIER, VERKTYG O INSTALLATIONER

Mkr 2021 2020

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets bérjan 3,6 3,2
Nyanskaffningar 0,8 0,2
Rorelseférvarv 1,0 0,2
Avyttringar o utrangeringar -0, 0,0
Vid arets slut 5,3 3,6

Ackumulerade avskrivn enl plan:

Vid arets bérjan -3/ -3,0
Rorelseforvarv 0,0 0,0
Aterférda avskr p& avyttr o utrang 0,1 0,0
Arets avskrivn -0,3 -0,1
Vid arets slut -3,3 =31
Redovisat virde vid arets slut 2,0 0,5
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NOT 13

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Skatt avseende:

Skatteméassiga underskott i koncernbolag varderas pa en uppskattnning av framtida skattepliktiga resultat. Sty-
relsen anser att féretaget kommer kunna utnyttja nuvarande underskott emot framtida vinster inom &verskéadlig
framtid.

Mkr 2021 2020
Skattemassiga underskott i koncernbolag 2021 2020
Ingdende balans 24,3 35,4
Foérandring i resultatrakningen -0,3 -1,
Total utgdende uppskjuten skattefordran 24,0 24,3

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Skatt avseende:

Koncern

Skillnad mellan fastigheternas anskaffningsvarde och verkligt varde

Ingdende balans 16,0 11,3
Foérandring i resultatrakningen 11,8 3,1
Férandring genom forvarv 16,2 1,6
Utgiende redovisat virde 44,0 16,0

Obeskattade reserver i koncernforetag

Ingédende balans 0,4 0,0
Férandring i resultatrakningen 0,0 0,0
Férandring genom forvarv 0,0 0,4
Utgaende redovisat virde 0,4 0,4
Total utgdende uppskjuten skatteskuld 44,4 16,4
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NOT 14

SAMMANSTALLNING FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Mkr 2021 2020
Koncernen

Hyres- och kundfordringar 18,0 10,6
Ovriga kortfristiga fordringar 4,5 3,1
Likvida medel 22,2 5,4
Summa 44,7 19,1
Koncern

Rantebarande skulder 190,4 2227
Leverantdrsskulder 11,0 6,1
Ovriga skulder 116,6 32,4
Summa 318,0 261,2
Moderbolag

Fordringar koncernbolag 80,5 72,4
Ovriga kortfristiga fordringar 0,5 0,8
Likvida medel 0,7 0,7
Summa 81,7 73,9
Moderbolag

Skulder koncernbolag 61,8 38,0
Rantebirande skulder 130,1 95,0
Leverantorsskulder 1,3 1,0
Ovriga skulder 20,5 2,
Summa 213,7 1361
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NOT 15

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Mkr 2021 2020
Koncern
Forutbetalda driftskostnader 0,6 1,8
Forutbetalda rantekostnader 1,5 1,3
Upplupna intakter 2,4 0,0
Summa 4,5 3.1
Moderbolag
Forutbetalda driftskostnader 0,5 0,0
Upplupna intakter 0,0 0,0
Summa 0,5 0,0

NOT 16

KASSA OCH BANK

Mkr 2021 2020
Koncern
Bank 22,2 5,4
Moderbolag
Bank 0,7 0,7
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NOT 17

ANDELAR | KONCERNFORETAG

NOTER

Mkr 2021 2020
Moderbolag
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan 225,4 145,3
Rorelseférvarv 65,6 81,6
Upp/nedskrivning varde 0,0 0,0
Avyttringar 0,0 -1,56
Vid arets slut 291,0 225,4
ANDELAR | KONCERNFORETAG
Dotterforetag/Org nr/Sate Andelar % 2021 2020
Real Fastigheter AB, 3151, 556705-3151, Stockholm 50 000 100 0,4 0,4
Real Fastigheter i Landskrona AB, 556873-9352, Stockholm
Real Samhallsfastigheter AB, 556998-0823, Stockholm 1000 100 10,9 10,9
Real Fastigheter i Karlskrona AB, 559009-4834, Stockholm
Real Anderstorp Téras, 556998-0971, Stockholm 1000 100 0,1 0,1
Real Fastigheter i Habo AB , 556949-8198, Stockholm 500 100 12,3 12,3
Real Nissaholmen Fastigheter AB, 556414-1058, Stockholm 100 100 55,4 55,4
Real Nissaholmen HB, 969623-8238, Stockholm, under upplésning
Real Nya Bostader i Skévde AB, 559053-1074, Stockholm 1000 100 41,3 41,3
Real Fastigheter i Tran&s AB, 556939-2144, Stockholm
Real Fastigheter i Torsés AB, 556882-7942, Torsas 50 000 100 23,2 23,2
Real Fastigheter Vast 1 AB, 559162-2534, Stockholm 50 000 100 0,1 0,1
Real Fastigheter Vast 2 AB, 559162-2542, Stockholm 50 000 100 0,1 0,1
Forsfast AB, 559000-2159, Stockholm 50 000 100 81,6 81,6
Forsheda 5:132 AB, 559119-1423, JOnk&ping/Varnamo
Real Fastigheter i Hassleholm AB, 556713-3292, Stockholm 1000 100 21,9
Real Hudiksvall Kbpmanberget AB, 559312-1055, Stockholm 250 100 41,7
Real Hudiksvall Mo AB, 559312-1063, Stockholm 250 100 0,9
Real Tran&sbolagen AB, 559343-1066, Stockholm 250 100 1,1
Fastighets AB Zinkgatan 2-4, 556044-2971, Stockholm
Fastighets AB Tran&s Norra Missionen AB, 556104-7886, Stockholm
Fastighets AB Telegrafen, 559186-3435, Stockholm
Trands Képcentrum AB, 556881-5277, Stockholm
Summa 291,0 225,4

(1) Real Fastigheter
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NOT 18

EGET KAPITAL
Vid rakenskapsarets utgéng uppgick aktiekapitalet till 88 732 283 kronor och antalet aktier uppgick till totalt 8 873
228 285 stycken

Real Fastigheters bolagsordning per 31 december 2021 anger att aktiekapitalet skall uppga till ligst 30 000 000 och
hégst 120 000 000 kronor, samt att antalet aktier skall uppga till lagst 3 000 000 000 och hégst 12 000 000 000 st.

Antalet A aktier i bolaget uppgick per balansdagen till O stycken. Antalet B aktier uppgick per balansdagen till 8
873 215 774 stycken. Antalet preferensaktier av serie PREF1 uppgick per balansdagen till 12 511 stycken.

Utdelning pa preferensaktierna PREF1 utgdr med 5 kronor per kvartal och per aktie, dvs 20 kronor per ar och per
preferensaktie. For det fall beslut om utdelning ej sker ackumuleras ratten till utdelning med ej utdelat belopp. Ej
utdelat belopp rénteberédknas.

Eget kapital ska enligt svensk lag uppdelas i fritt och bundet eget kapital i moderbolaget varav bundet eget kapital
inte ar tillgangligt for utdelning till aktiedgarna. | bolagen kan bundet eget kapital bestd av aktiekapital, reservfond

och uppskrivningsfond. Fritt eget kapital inkluderar éverkursfond, aktiedgartillskott och balanserade vinstmedel.

For férandringar i dvrigt hanvisas till sid 5 och rubriken Visentliga hindelser under aret.

NOT 19

FORFALLOTIDPUNKT 1-5 AR FRAN BALANSDAGEN

Mkr 2021 2020
Koncern

Forfallotidpunkt 1-5 &r fran balansdagen 320,8 2456
Forfallotidpunkt senare &n 5 &r fran balansdagen 192,6 100,8
Summa 513,4 346,4
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Noter

NOT 20

UPPLUPNA KOSTNADER O FORUTBET INTAKTER

Mkr 2021 2020
Koncern

Uppl rantekostnader 2.1 2,7
Férutbet hyresintédkter 17,3 14,1
Ovr uppl kostnader 9,4 3,5
Summa 28,8 20,4
Moderbolag

Uppl rantekostnader 0,9 0,8
Ovr uppl kostnader 1,3 0,5
Summa 2,2 1,3

NOT 21

STALLDA PANTER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Mkr 2021 2020

Koncern

Stéllda sdkerheter for egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 586,0 370,2

Summa 586,0 370,2

Stallda sékerheter motsvarar 64,5% av fastighetsvardet

Moderbolag

Stallda sékerheter for egna skulder och avsattningar

Borgensatagande gentemot dotterbolag 93,9 20,0
Aktier i dotterbolag 202,6 951
Summa 296,5 115,1
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ARSREDOVISNINGS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens
undertecknande

Undertecknade foérsdkrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandar-
der (IFRS), samt Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att &rsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen samt Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och ars-
redovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och fore-
tagets stallning och resultat, samt att koncernfdérvaltningsberattelsen och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande
oversikt over utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen star infér.
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?fﬁchéel Derk, ledamot och VD Fredrik H6gbom, ledamot
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VAr revisionsberittelse har limnats den ? / Lf ?\/D 3\,1/

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Aukto‘i rad Revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Real Fastigheter AB (publ), org.nr 556865-1680

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fdr Real Fastigheter AB (publ) for &r 2021.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 20-64 | detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av modetbolagets finansiella stélining per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode f6r aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r fdrenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande tilt
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirickliga och &ndamalsenliga som grund fdr vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovishingen

Detta dokument innehaller Aven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-19 och péa sidorna 27-34.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar ait idsa den
information som identifieras ovan och évervdga om informationen i vasentligt utstrackning &r oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt
inhAmtat under revisionen samt beddmer om informationen i dvrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utfdris avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret fér att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningsiagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, sd som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar dven fdr den interna kontroll som de beddmer ar nédvéndig fér att uppratta en
&rsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direkidren
fér beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sé ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmégan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet
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om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att gdra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimiig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar
ingen garanti {ér att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspekiionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens férvaltning for Real Fastigheter AB (publ) for &r 2021 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i fdrvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstdllande direktbren ansvarsirihet for rAkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och Andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for fdrslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst elier forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med h&nsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tililse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokfdringen, medelsidrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den l6pande férvaltningen
enligt styrelsens rikilinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokfdring ska fullgdras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsidrvaliningen ska skétas pa ett
betryggande séitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis f6r att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i nagot vasentligt avseende:

» fbretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om fdrslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet ar en hig grad av sékerhet, men ingen garanti ér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller fdrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Sundsvall den 7april 2022
Ohrlings PricewaterhoyseCoopers AB

Wiy

Magnu Olsson
Auktorigserad revisor
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Nyckeltal

Real Fastigheter presenterar vissa finansiella matt  bara med matt som anvinds av andra féretag.

i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Dessa finansiella matt ska darfér inte ses som en
Real Fastigheter anser att dessa métt ger en vir- ersittning fér méatt som definieras enligt IFRS. |
defull kompletterande information till investera- nedanstédende tabeller presenteras avstamningar
rare och Real Fastigheters ledning da de méjliggér  av vissa finansiella matt som inte &r definierade
utvardering av Real Fastigheters presentation. enligt IFRS.

Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella
maétt p&4 samma sitt, 4r dessa inte alltid jamfor

2021

2020

Aktierelaterade nyckeltal
Aktiekurs vid periodens utgéng, kr
Antal aktier vid periodens utgéng

Genomsnittligt antal aktier under perioden

0,028
8 873 228 285

8 870 567 922

0,026
8 867 894 666

6 710 597 716

Bérsvirde vid periodens utgang, Mkr 248,5 230,6
Resultat per aktie, kr 0,00 0,00
Resultat per genomsnittligt antal aktier, kr 0,00 0,00
Eget kapital per aktie, kr 0,03 0,03
Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kr 0,03 0,04
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresviarde heldr, kr/kvm 579 563
Hyresintdkter helér, kr/kvm 641 627
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90% 91%
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 908,1 595,0
Uthyrningsbar yta, kvm 187 540 141 094
Direktavkastning pa arsbasis, % 51% 8,4%
Antal forvaltningsfastigheter 22 13
Finansiella nyckeltal

Intékter, Mkr 80,4 66,5
Driftnetto, Mkr 46,3 45,4
Balansomslutning 98711 638,8
Rantebarande skulder 513,4 346,4
Soliditet, % 30,6 38,0
Rantetackningsgrad, ggr * 2,0 1,4
Skuldséattningsgrad, ggr 1,7 1,4
Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, % 52,0 54,2
Beléningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 56,5 58,2

* Ackordsvinsten 2020 har exkluderats vid berakningen.
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Definitioner

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiekurs vid periodens utgéng, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier under perioden

Borsvérde vid periodens utgang, Mkr
Resultat per aktie, kr

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

Eget kapital per genomsnittligt antal aktier, kr

Fastighetsrelaterade nyckeltal

B-aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng

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

Aktiens slutkurs sista handelsdagen i perioden multiplicerat med antal aktier
Resultatet dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang
Resultatet dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden

Eget kapital dividerat med antal utestdende aktier vid periodens utgang

Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier under perioden

Hyresviarde heldr, kr/kvm

Hyresintékter heldr, kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Marknadsvarde fastigheter, Mkr

Uthyrningsbar yta, kvm
Direktavkastning pa arsbasis, %

Forvaltningsresultat

Antal forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedémd marknadshyra fér vakanta
lokaler

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

Marknadsvérdet for tilltradda fastigheter baserat pa externa varderingsrapporter
fran ackrediterade virderingsinstitut. Marknadsvérdet fér den tomtmark som
innehéaller kommande byggritter inkluderas i posten.

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

Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av férvirvs- och
omstruktureringskostnader

Antal tilltradda fastigheter

Intdkter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Overskottsgrad

Balansomslutning

Rantebarande skulder

Soliditet, %

Bel&ningsgrad vid periodens utgéng, %

Beléningsgrad pa fastighetsniva vid periodens
utgang, %

Rantetackningsgrad, ggr

Skuldséattningsgrad, ggr

(1) Real Fastigheter

Totala intakter

Hyresintakter minus fastighetskostnader

Driftnetto dividerat med nettoomséattning

Totala tillgdngar

Skulder beldpande med rénta

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Réntebirande skulder i férhallande till totala tillgdngar vid periodens utgéng

Réntebirande skulder med sékerhet i fastigheter i férhallande till fastigheternas
verkliga varde

Rérelseresultat i férhallande till finansiella kostnader

Réntebirande skulder i férhéllande till eget kapital vid periodens utgéng
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INFORMATION

INFORMATION
Nyckeltal

Kalendarium

Styrelseordférande

Real Fastigheter AB lamnar aterkommande eko-
nomisk information enligt féljande plan:

Ordinarie Arsstdamma 2022-05-10
Delarsrapport Q1 2022-05-10
Delarsrapport Q2 2022-08-18
Delérsrapport Q3 2022-11-17

Arsstimma

Dimitrij Titov

Advokatfirman Titov & Partners KB
Humlegardsgatan 20; 114 46 Stockholm
Tel: +46 8 684 518 50

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

Kontofdérande institut

Datum for bolagets arsstdmma 2022 &r satt till
2022-05-10.

Bolaget

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 733 87 18 02

E-post: info@realfastigheter.se

Hemsida: www.realfastigheter.se

Verkstallande direktor/CEO

Michael Derk

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 733 87 18 02

E-post: michael.derk@realfastigheter.se

Ekonomichef/CFO

Hakan Brown

Real Fastigheter AB

Postadress: Forumvagen 14, 131 53 Nacka
Tel: +46 70 665 77 97

E-post: hakan.brown@realfastigheter.se
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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) 10 212 88 78

E-post: magnus.olsson@pwc.com;
Hemsida: www.pwc.se

Styrelse

Under rakenskapséaret 2021 har styrelsen bestatt i
féljande ledamoter:

Dimitrij Titov, Ordférande

Bengt Engstrom, Ledamot

Fredrik Hogbom, Ledamot

Michael Derk,

Ledamot och Verkstillande Direktor
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