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VIKTIG INFORMATION OM FIRST NORTH

First North ar en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingar i Nasdaq. Den har
inte samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa First North regleras av First Norths
regler och inte av de juridiska krav som stalls fér handel pa en reglerad marknad. En placering i ett
bolag som handlas pa First North &r mer riskfylld an en placering i ett bolag som handlas pa en
reglerad marknad. Alla bolag vars aktier ar upptagna till handel pa First North har en Certified Adviser
som dvervakar att reglerna efterlevs. Nasdaqg Stockholm godkanner ansékan om upptagande till
handel pa First North.



Viktig information till investerare

Detta Prospekt ("Prospektet") har uppréattats med anledning av erbjudandet till institutionella investerare och allménheten i Sverige av preferensaktier i RealXState AB,
organisationsnummer 556923-9063 (ett svenskt publikt aktiebolag) ("RealXState” eller "Bolaget”, och tillsammans med direkta och indirekta dotterbolag forvarvade som
en féljd av Erbjudandets genomférande (sasom definierat nedan) "Koncernen") och upptagande till handel av preferensaktierna pa First North ("Erbjudandet"). Med
"Preferensaktier" avses preferensaktier i RealXState sasom dessa beskrivs i Bolagets bolagsordning och med "First North" avses handelsplattformen First North Sweden
som drivs av NASDAQ OMX Stockholm AB.

Detta Prospekt har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella instrument.
Godkénnande och registrering innebar inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet &r riktiga eller fullstandiga. Férutom vad som uttryckligen
anges i Prospektet har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisorer. Finansiell information som rér Bolaget i Prospektet och
som inte &r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisorer i enlighet med vad som anges i Prospektet, &r hamtade fran Bolagets
interna bokférings- och rapporteringssystem och har inte verifierats av Bolagets finansiella radgivare. De siffror som redovisas i Prospektet har, i vissa fall, avrundats och
darfér summerar inte nddvandigtvis tabellerna i Prospektet. Samtliga finansiella siffror &r i kronor om inget annat anges.

Erbjudandet riktar sig inte, direkt eller indirekt, till personer med hemvist i USA, Australien, Singapore, Nya Zeeland, Japan, Kanada, Schweiz, Hongkong eller Sydafrika
eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krdva prospekt, registrering eller andra atgarder an vad som féljer av svensk ratt. Ingen atgard har vidtagits eller
kommer att vidtas for att tillata ett erbjudande till allm@nheten i nagon annan jurisdiktion an Sverige. Inga teckningsréatter, betalda tecknade aktier eller nya aktier
("Vardepapper") far erbjudas, tecknas, séljas eller dverforas, direkt eller indirekt, i eller till USA forutom i enlighet med ett undantag fran registreringskraven i United States
Securities Act fran 1933 ("Securities Act"). Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till nagon jurisdiktion dar distribution eller Erbjudandet enligt detta Prospekt
kraver sadana atgarder eller strider mot reglerna i sadan jurisdiktion. Teckning och forvarv av vardepapper i strid med ovanstaende begransningar kan vara ogiltig.
Personer som mottar exemplar av detta Prospekt maste informera sig om och félja sadana restriktioner. Atgérder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillamplig
vardepapperslagstiftning. RealXState forbehaller sig ratten att efter eget bestdmmande ogiltigférklara aktieteckning som RealXState eller dess uppdragstagare anser kan
inbegripa en dvertradelse eller ett asidosattande av lagar, regler eller féreskrifter i nagon jurisdiktion.

En investering i Vardepapper &r férenat med risker, se sarskilt avsnittet "Riskfaktorer" i detta Prospekt. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa
sin egen beddémning av RealXState och inforlivandet av OPP Férvaltnings AB i RealXState enligt detta Prospekt. Infor ett investeringsbeslut bér potentiella investerare
anlita egna professionella radgivare samt noga utvardera och 6vervaga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa informationen i detta Prospekt. Ingen
person har fatt tillstand att I&amna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden an de som finns i detta Prospekt och, om sa anda sker, skall sadan
information eller sddana uttalanden inte anses ha godkénts av RealXState och RealXState ansvarar inte fér sddan information eller sddana uttalanden. Varken
offentliggérandet av detta Prospekt eller nagra transaktioner som genomférs med anledning harav ska under nagra omstandigheter anses innebéra att informationen i
detta Prospekt &r korrekt och géllande vid nagon annan tidpunkt &n per dagen for offentliggérandet av detta Prospekt eller att det inte har fdrekommit nagon férandring i
RealXStates verksamhet efter ndmnda dag.

For Prospektet och Erbjudandet enligt Prospektet géller svensk ratt. Tvist med anledning av detta Prospekt, Erbjudandet och darmed sammanhangande réattsforhallanden
ska avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Prospektet finns tillgangligt pa Bolagets hemsida (www.realxstate.se), Nord Fondkommissions hemsida (www.nordfk.se) och kommer att finnas tillgangligt pa
Finansinspektionens hemsida (www.fi.se). Informationen pa Bolagets hemsida &r inte inforlivad i detta Prospekt och utgér inte en del av detta Prospekt.

Framatriktad information och marknadsinformation

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar RealXStates aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som
"avses", "bedoms", "férvantas", "kan", "planerar", "uppskattar" och andra uttryck som innebar indikationer eller férutségelser avseende framtida utveckling eller trender,
och som inte ar grundade pa historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad information &r till sin natur férenad med savél kdnda som okénda risker och
osakerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig framtida handelser och omsténdigheter. Framatriktad information utgor inte nagon garanti avseende framtida resultat eller
utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Faktorer som kan medféra att RealXStates framtida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad information innefattar, men &r inte begransade till, de
som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer". Framatriktad information i detta Prospekt géller endast per dagen for Prospektets offentliggérande och ska alltid utvéarderas i
enlighet med ovan ndmnda osékerheter avseende framatriktad information. RealXState 1amnar inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av
framatriktad information till féljd av ny information, framtida handelser eller liknande omstandigheter annat an vad som foljer av tillamplig lagstiftning.

Prospektet innehaller viss marknads- och branschinformation som kommer fran tredje man. Aven om informationen har &tergivits korrekt och RealXState anser att kallorna
ar tillforlitiga har varken RealXState eller dess radgivare verifierat denna information, varfor dess riktighet och fullstandighet inte kan garanteras. Savitt RealXState kénner
till och kan forvissa sig om genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av dessa kéllor har dock inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Villkor for Erbjudandets fullgérande

Bolaget har vid datumet for detta Prospekt inga tillgangar férutom dess bundna aktiekapital och generar inget kassafléde. Bolagets moderbolag, Mindhouse AB, org. nr.
556545-1498 ("Mindhouse"), har tecknat ett aktiedverlatelseavtal med nuvarande agare till OPP Forvaltnings AB, org. nr. 556765-8033, (vilket tillsammans med dess
dotterbolag OP2 Byggnads AB, reg. nr. 556458-2111 och OP2 Service AB, reg. nr. 556953-7284, hadanefter definieras som "OPP") avseende alla utestaende aktier i
OPP Forvaltnings AB. Mindhouse har aven tecknat ett aktiedverlatelseavtal med en part som &ger en minoritetspost i OP2 Service AB. For det fall att Erbjudandet for vilket
detta Prospekt ligger till grund framgangsrikt genomférs avser Bolaget forvarva OPP fran Mindhouse. Erbjudandets fullgérande &r dock villkorat av att Mindhouse tilltrader
de aktier som de avser att férvérva under de ingangna aktiedverlatelseavtalen, vilket sedermera leder till att Bolaget ges mojlighet att forvarva aktierna i OPP fran
Mindhouse. Mindhouse méjlighet att tilltrada aktierna i OPP, och Bolagets méjlighet att tilltrada aktierna i OPP darefter, &r forutom erlaggande av dverenskommen
kdpeskilling beroende av uppfyllandet av samtliga villkor for tilltrade i aktiedverlatelseavtalen som &r ingangna mellan Mindhouse och séljarna av OPP samt villkoren under
aktiedverlatelseavtalet mellan Mindhouse och Bolaget, vilka &r faktorer som helt eller delvis ligger utanfor Bolagets kontroll ("Tilltradesvillkoren"). Tilltradesvillkoren
innefattar i sammandrag att (i) Mindhouse styrelse har godkant forvarvet av OPP, (i) séljarna av OPP och vissa nyckelpersoner inom OPP har ingatt nya anstéliningsavtal
med OPP Forvaltnings AB inklusive en I6nebonus om totalt 5 miljoner kronor, (iii) det ej féreligger nagot vasentligt brott mot de garantier eller séljarataganden som givits
under aktiedverlatelseavtalen, (iv) det inte har intraffat nagon handelse som innebér eller rimligen kan antas komma att innebéra en vasentlig férsémring av OPP:s
tillgangar, stélining, resultat eller framtidsutsikter, (v) Mindhouse tilltrader aktierna i OPP, (vi) Erbjudandet genomférs, samt (vii) Mindhouse har tillskjutit minoritetsposten i
OP2 Service AB till OPP Férvaltnings AB genom ett ovillkorat aktie&gartillskott.

Fullgérandet av Erbjudandet &r saledes villkorat av saval Mindhouse tilltrade av alla utestadende aktier i OPP Forvaltnings AB och minoritetsposten i OP2 Service AB, som
Bolagets genomférande av det avsedda forvarvet av alla utestaende aktier i OPP Forvaltnings AB fran Mindhouse ("Transaktionen"). Det ar en forutsattning for det ratta
fullgérandet av Transaktionen att emissionslikviden fran Erbjudandet kan anvéndas for erldggande av betalning till Mindhouse fér dess forvarv av OPP fran séljarna. Om
Erbjudandet skulle genomféras men Mindhouse tilltrade till aktierna i OPP, av nagon anledning som férhindrar uppfyllande av ett eller flera av Tilltradesvillkoren, eller av
nagon anledning som idag inte &r méjlig for Bolaget att férutse, inte sker, s kommer inbetald emissionslikvid att behdva aterbetalas till de som har investerat i Erbjudandet
sasom det ar beskrivet i detta Prospekt. Det finns saledes en risk att Erbjudandet, trots att det &r fulltecknat, inte kan komma att genomféras pa grund av nagon av ovan
namnda anledningar, eller av annan anledning som i nulaget inte &r kand for Bolaget.
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Erbjudandet i sammandrag
ANTAL AKTIER | ERBJUDANDET

125 000 nyemitterade Preferensaktier erbjuds till teckning i
Erbjudandet. Styrelsen fér RealXState forbehaller sig ratten att,
fram till och med offentliggérandet av utfallet av Erbjudandet
beréknat till den 2 juli 2015, utdka Erbjudandet med hdgst 75 000

ytterligare Preferensaktier till hdgst 200 000 Preferensaktier totalt.

TECKNINGSKURS

400 kronor per Preferensaktie.

RATT ATT TECKNA PREFERENSAKTIER
Erbjudandet kommer, med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, att riktas till institutionella investerare och
allmanheten i Sverige.

PRELIMINAR TIDPLAN

Anmalningsperiod 25 maj - 30 juni 2015
Offentliggérande av utfallet av Erbjudandet 2 juli 2015
Likviddag 7 juli 2015

Notering pa First North 15 juli 2015

INFORMATION OM PREFERENSAKTIER

ISIN-kod for Preferensaktierna: SE0007075015
Kortnamn for Preferensaktierna pa First North: RXS PREF

FINANSIELL KALENDER

Bokslutskommuniké 2015 (6 man): 25 augusti 2015
Delarsrapport juli-december 2015: 10 februari 2016

Definitioner och forkortningar

Erbjudandet avser det erbjudande att teckna sig for
nyemitterade Preferensaktier i Bolaget som
framgar av Prospektet

Euroclear avser Euroclear Sweden AB

First North avser Nasdagq First North. First North &r en
alternativ marknadsplats for handel med
aktier och andra vardepapper som drivs av

de olika borserna som ingar i Nasdaq



Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av vissa informationskrav uppstéllda i punkter. Punkterna r numrerade

i avsnitten A—E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller de punkter som krévs fér en
sammanfattning i ett prospekt for den aktuella typen av emittent och vardepapperserbjudande.
Eftersom vissa punkter inte ér tilldmpliga for alla typer av prospekt kan det férekomma luckor i
punkternas numrering. Aven om det krévs att en punkt inkluderas i sammanfattningen for den aktuella
typen av prospekt finns det i vissa fall ingen relevant information att ldmna. Punkten har i sa fall ersatts
med en kort beskrivning av informationskravet tillsammans med angivelsen “gj tillamplig”.

Avsnitt A — Introduktion och varningar

A.1 Introduktion och Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till

varningar Prospektet. Varje beslut om att investera i de vardepapper som erbjuds
ska baseras pa en bedémning av Prospektet i sin helhet fran
investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet
anfors vid domstol kan den investerare som ar karande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna vid dversattning av Prospektet innan de rattsliga
férfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de
personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive éversattningar
darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller
oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte,
tilsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation fér
att hjalpa investerare i 6vervagandet att investera i de vardepapper som

erbjuds.
A.2 Samtycke till Ej tilldmplig. Erbjudandet omfattas inte av finansiella
anvéndning av mellanhander.

prospektet

Avsnitt B — Information om emittenten

B.1 Firma och Bolagets firma och handelsbeteckning ar RealXState AB. Bolagets
handelsbeteckning organisationsnummer ar 556923-9063.
B.2 | Séte, bolagsform RealXState AB &r bildat i Sverige och ar ett svenskt publikt aktiebolag
elc. vars verksamhet bedrivs enligt svensk ratt. Styrelsen har sitt sate i
Tallberg. Bolagets associationsform regleras av aktiebolagslagen
(2005:551).
B.3 | Huvudsaklig RealXState ar en koncern med samlad kunskap fran bade bygg- och
verksamhet fastighetsutvecklingsbranschen. Koncernens affarsmodell ar att dels

kopa och foradla kommersiella fastigheter i Stockholm och
Mellansverige och dels utveckla bostadsfastigheter i
Storstockholmsomradet for att sdlja dessa inom 3 ar efter
fardigstallandet.

Koncernens verksamhet bestar av tre delar:
o Fastighetsféradling.
e Fastighetsforvaltning.
e Byggverksamhet.

Genom att kombinera byggverksamhet med fastighetsutveckling
skapas en grund for att framgangsrikt driva framtida utvecklingsprojekt
inom Storstockholmsomradet och Mellansverige med goda méjligheter
till expansion finansierad med eget kapital fran verksamheten samt
med projektfinansiering.

Initialt kommer Bolaget att fokusera pa att forvarva fastigheter i




Stockholm och Mellansverige med goda kassafloden och
utvecklingspotential. Syftet ar att initialt 6ka Bolagets kassaflode och
balanstillgangar infér investeringar i bostadsprojekt. Utover férvarv av
fastigheter med kassafloden sdker Bolaget mark for bostadsbyggande
genom anvisning i kommuner i framst Stockholms Lan.

Bolaget kommer i egen regi att utveckla och genomféra
ombyggnationer och konverteringar av fastigheter till
bostadsrattsféreningar och darefter salja lagenheterna vid
fardigstallandet.

Bolagets byggverksamhetssida har en etablerad féretagskultur och
infrastruktur for upphandling och byggledning som kommer att stédja
fastighetsutvecklingssidan av verksamheten. Bolaget kommer dven
fortsattningsvis att arbeta med externa byggprojekt tillsammans med
de stora fastighetsforvaltarna i Storstockholmsomradet. Vidare
kommer Bolaget att utdka sitt erbjudande genom att expandera
verksamheten till att ocksa inga i stdrre projekt.

B.4a

Trender

Fastighetsmarknaden i Sverige ar starkt beroende av det
makroekonomiska klimatet. Faktorer som ranteniva, |6nenivaer,
arbetsloshetsnivaer, inflation och BNP-tillvaxt paverkar bygg- och
utvecklingsmarknaden i hég utstrackning.

Stockholm har under de senaste aren upplevt en hdgre ekonomisk
tillvaxt an évriga Sverige. Detta ar ett resultat av en 6kande befolkning
och en minskande arbetsloshet. Stockholm utgdr en tredjedel av den
svenska ekonomin och fungerar som en tillvaxtmotor for hela landet.’

Sverige har haft sjunkande inflation under de senaste aren, och trots
anstrangningar fran Sveriges Riksbank for att vdanda den nedatgaende
trenden genom flera sankningar av reporantan har inflationen fortsatt
att minska.

| Sverige var aktiviteten pa fastighetstransaktionsmarknaden hég
under hela 2014, vilket resulterade i en transaktionsvolym som
narmade sig tidigare rekordar och representerade en 6kning med mer
an 60 procent jamfort med 2013.% Marknadsbedémare forutspar ett
nytt rekordar fér den svenska transaktionsmarknaden under 201 5.2

Med anledning av den globala finansiella krisen som &gde rum i slutet
av 00-talet upplevde byggmarknaden en tydlig nedgang nar det galler
volymen av projekt i slutet av 2010, bade i Stockholm och i resten av
landet. Darefter har marknaden aterhamtat sig och antalet byggprojekt
i Stockholms Ian 6kat stadigt sedan 2010.

Konverteringsmarknaden drivs av det faktum att bade stadsbilden och
vilken typ av boenden och lokaler som efterfragas sténdigt forandras.
Behov av olika planlésningar férandras i takt med nya trender och att
prisbilden per kvadratmeter forandras. Storstockholm anses vara en
mycket attraktiv marknad for fastighetskonvertering. Antalet
konkurrenter inom konverteringsmarknaden ar hég och marknaden ar
relativt begransad vilket skapar ett intensivt konkurrenslage.

! Stockholms Handelskammare - Tillvaxt Stockholm: Det finansiella
ekosystemet som tillvaxtmotor, november 2014

2 Newsec Property Outlook, mars 2015

*Newsec Property Outlook, mars 2015

B.5

Koncernen

Som en foljd av Erbjudandets fullgérande kommer RealXState AB bli
moderbolag i Koncernen. RealXState AB kommer att aga 100 procent




av dotterbolaget OPP Forvaltnings AB som i sin tur kommer att dga
100 procent av dotterbolagen OP2 Byggnads AB och OP2 Service AB.

B.6 | Stérre aktiedgare, Per dagen for detta Prospekt ager Anders Lidén genom Mindhouse
anmélningspliktiga 100 procent av kapitalet och résterna i Bolaget.
personer

B.7 | Finansiell information | Nedanstaende finansiella information i sammandrag avseende

i sammandrag samt
férklarande
beskrivning

rakenskapsaret 2014, som stracker sig 6ver perioden 1 januari 2014
till och med 31 december 2014, samt rakenskapsaret 2013, som
stracker sig 6ver perioden 27 februari 2013 till och med 31 december
2013, ar hamtad ur RealXStates reviderade rakenskaper, vilka har
uppréttas i enlighet med Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad. Rakenskapsaret 2013 var
Bolagets forsta rakenskapsar, varfor tidigare jamforbar finansiell
historik saknas.

Real X State AB (reviderad)
jan -dec feb -dec
(tusentals kronor) 2014 2013
Nettoomséttning 0 0
Rérelsens kostnader
Owriga externa kostnader -15 -5
Personalkostnader 0 0
Avskrivningar- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 0 0
Rorelseresultat -15 -5
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 0 0
Resultat efter finansiella poster -15 -5
Skatt pa arets resultat 0 0
Arets resultat -15 5
Real X State AB (reviderad)
31 dec
(tusentals kronor) 2014 2013
Tillgangar
Kortfristiga fordringar 931 0
Kassa och bank 3 50
Summa tillgangar 933 50
Eget Kapital och skulder
Aktiekapital 50 50
Pagéaende nyemission 450
Fria reserver -5 -5
Arets resultat -15 0
Langfristiga skulder 16 0
Kortfristiga skulder 437 5
Summa eget kapital och skulder 933 50

Real X State AB (reviderad)

jan -dec feb -dec
(tusentals kronor) 2014 2013

Resultat efter finansiella poster -15 -
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 450 -
Betald skatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandr. av rorelsekap. 436 -
Foérandring varulager - -
Okning/minskning av rérelsefordringar -919 -
Okning/minskning av rérelseskulder 437 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -47 -

Kassafléde investeringsverksamheten - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - -

Arets kassaflode -47 -
Likvida medel vid arets borjan 50 -
Likvida medel vid arets slut 3 -

Real X State AB (reviderad)

jan -dec feb -dec
(tusentals kronor) 2014 2013
Rorelsemarginal % - -
Vinstmarginal % -
Awkastning pa eget kapital % -5,5%
Soliditet % 51,5% 89,9%
Skuldsattningsgrad % - -
Réntetackningsgrad, ggr - -
Genomshittligt antal anstéllda 0

o))




Under rakenskapsaret 2014 pabdrjades en nyemission om 450 000
kronor som registrerades 7 april 2015. Utéver denna har det inte skett
nagra vasentliga forandringar i RealXStates finansiella situation eller
rorelseresultat under eller efter den period som den historiska
finansiella informationen omfattar.

B.8 | Utvald For det fall att Erbjudandet for vilket detta Prospekt ligger till grund
proformaredovisning | framgangsrikt genomfors avser RealXState att forvarva OPP
Forvaltnings AB. Andamalet med proformaredovisningen ar att
presentera en dversiktlig illustration avseende hur Koncernens resultat
for perioden 1 januari till 31 december 2014 skulle ha kunnat se ut om
forvarvet skett den 1 januari 2014.
Den utvalda proformaredovisningen ar till sin natur ar avsedd att
beskriva en hypotetisk situation och tjanar saledes inte till att beskriva
foretagets faktiska finansiella situation eller resultat.
Konsoliderad resultatrakning for rakenskapsaret som slutade 31 december 2014
Real X OPP Forvalt-
(tusentals kronor) State AB nings AB  Justering
Nettoomséttning 278 353
Rorelsens kostnader
Material och kopta tjanster - -233 680 - -233 680
Owriga externa kostnader -15 -4 632 - 4617
Personalkostnader - -30 401 - -30 401
Avskrivningar av materiella och imateriella - - -
anlaggningstillgangar - -83 - -83
Rorelseresultat -15 9 557 0 9 543
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter - 42 - 42
Rantekostnader och liknande resultatposter - -1 - -1
Resultat efter finansiella poster -15 9 599 0 9 584
Skatt pa arets resultat - -1 993 - -1 993
Arets resultat -15 7 606 0 7 592
Konsoliderad balansréakning for raikenskapsaret som avslutades 2014-12-31
Real X Nyemission Bolags- Aktiedgar- OPP Forvalt- Summa
(tusentals kronor) State AB Preferensaktier forvarv tillskott nings AB  Justering koncernen
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar - - - - 426 - 426
Goodwill - - - - - 66 987 66 987
Aktier i dotterbolag - - 92123 - - -92 123 0
Kortfristiga fordringar 930 - - - 48 158 - 49 088
Kassa och bank 3 50 000 -50 000 10 000 24 811 - 34 814
Summa tillgangar 933 50 000 42123 10 000 73 396 25136 151316
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 50 125 46 - 100 -100 221
Pagaende nyemission 450 - - - - - 450
Fria resenver 5 49 875 42077 10 000 25036 25036 101 947
Arets resultat -15 - - - 7461 145 7 591
Summa eget kapital 480 50 000 42123 10 000 32597 -24 991 110 209
Minoritetsintresse 0 - - - 152 -152 0
Langfristiga skulder 16 - - - - - 16
Kortfristiga skulder 437 - - - 40 646 7 41091
Summa eget kapital och skulder 933 50 000 42123 10 000 73396 25136 151 316
B.9 | Resultatprognos Ej tillamplig. Prospektet innehaller inte nagon resultatprognos eller
berakning av férvantat resultat.
B.10 | Revisionsanmérkning | Ej tillamplig. Det finns inte nagra anmarkningar i revisionsberattelsen.
B.11 | Ofillréckligt Ej tilldmplig. Det ar Bolagets bedémning att det befintliga
rérelsekapital rorelsekapitalet ar tillrackligt for de aktuella behoven under den

kommande tolvmanadersperioden efter detta Prospekts godkannande.

Avsnitt C — Information om de vardepapper som erbjuds

C.1 Aktieslag Nyemissionen omfattar preferensaktier i RealXState AB. Aktierna har
ISIN-kod SE0007075015.
C.2 Valuta Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK).




C.3 | Antal aktier och Fore genomforandet av nyemissionen uppgar antalet aktier i
nominellt vérde RealXState AB till 500 000 stamaktier av serie A, med ett kvotvarde om
1 krona per aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda. Aktiekapitalet fére
nyemissionen uppgar till 500 000 kronor.
C4 Raéttigheter Varje Preferensaktie berattigar till en (1) rést pa bolagsstamman.
sammanhéngande Preferensaktierna har féretradesratt framfor stamaktier till en arlig
med vérdepappren utdelning om 37 kronor per Preferensaktie fram till och med den 31
december 2018 och darefter till 43 kronor per Preferensaktie. For det
fall att Preferensaktieutdelningen skulle komma att understiga den
foretradesratt till utdelning som Preferensaktierna berattigar till fore
stamaktierna enligt bolagsordningen, skall den del som understiger
utdelningsbeloppet ackumuleras och laggas till Innestaende Belopp
(enligt definition i Bolagets bolagsordning). Eventuellt Innestaende
Belopp skall raknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rantesats om 12 procent till dess full Preferensaktieutdelning lamnas.
Preferensaktierna medfor i dvrigt inte nagon réatt till Bolagets resultat.
C.5 Inskrénkningar i den | Ej tillamplig. Det forekommer inga inskrankningar i ratten att fritt
fria Overlata Preferensaktierna.
Overlatbarheten
C6 Upptagande till Ej tilamplig. NASDAQ OMX First North ar ej en reglerad marknad.
handel
C.7 Utdelningspolitik Preferensaktierna har foretradesratt framfér stamaktier till en arlig

utdelning om 37 kronor per Preferensaktie fram till och med den 31
december 2018 och darefter till 43 kronor per Preferensaktie. Eftersom
Bolaget under de narmaste aren kommer att prioritera tillvaxt,
kapitalstruktur och likviditet ska aterinvesteringar i verksamheten
prioriteras framfor utdelning pa bolagets stamaktier. Langsiktigt skall
utdelningen pa stamaktier uppga till 50 procent av arets nettoresultat,
efter avdrag for utdelning pa Preferensaktier, under férutsattning att
malet for Bolagets soliditet uppfylls.

Avsnitt D — Risker

D.1

Huvudsakliga risker
specifika for
emittenten eller
branschen

Innan en investerare beslutar sig for att kdpa eller teckna
Preferensaktier ar det av stor vikt att noggrant analysera de risker som
ar relaterade till Koncernen och den bransch i vilkken Koncernen verkar.
De huvudsakliga kategorierna av riskfaktorer som kan komma att
paverka Koncernens verksamhet, resultat och/eller finansiella stallning
beskrivs nedan, utan inbdrdes rangordning och utan ansprak pa att
utgodra en fullstandig redogorelse.

RISK FORKNIPPAD MED KONCERNENS PLANERADE
TILLVAXTSTRATEGI

Styrelsens avsikt med Koncernens planerade tillvaxtstrategi kommer att
innefatta direkta eller indirekta investeringar i fastigheter och i
fastighetsutvecklingsprojekt och det ar en férutsattning for Koncernens
utveckling att Koncernen framgangsrikt kan képa fastigheter och att
utvecklingsprojekt kan genomfoéras med ekonomisk Iénsamhet. Det
finns en risk att Koncernen i framtiden kan fa svarigheter med att
erhalla nédvandiga myndighetsbeslut, tillstand for nyproduktion eller
tillstand for andrad anvandning av forvarvade fastigheter, eller att
forandringar i tillstand, planer, foreskrifter eller lagstiftning leder till att
fastighetsutvecklingsprojekt forsenas, fordyras eller inte kan
genomfoéras.

Om nagon av de ovan beskrivna riskerna skulle realiseras, skulle det
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,




resultat och finansiella stallning.

OPERATIONELL RISK

Operationella risker forknippade med den verksamhet som kommer att
bedrivas av Koncernen och som blir en avgérande del av den dagliga
verksamheten innefattar exempelvis anbudsférfaranden,
vinstavrakning, volymrisker och prisrisker. Om nagon av dessa risker
skulle materialiseras skulle det kunna medféra en negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

KONJUKTURBEROENDE OCH KONCENTRATIONSRISK
Byggbranschen paverkas i stor utstrdckning av makroekonomiska
faktorer och Koncernen kommer darmed att vara starkt exponerad
gentemot utvecklingen av den svenska konjunkturen. En lagkonjunktur
eller fallande fastighetspriser pa den svenska marknaden skulle
medfora en negativ effekt pad Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

INTEGRATION AV KONCERNEN

Koncernen i dess tilltankta struktur kommer att skapas i samband med
ett framgangsrikt genomforande av Erbjudandet, varefter RealXState
avser att forvarva OPP. | forberedelse for skapandet av den nya
foretagsgruppen har Bolaget arbetat med flera initiativ for dess
integration. Skulle Bolaget misslyckas med att genomféra planerade
integrationsinitiativ, eller om sadana initiativ visar sig vara felaktiga for
Bolaget eller inte leda till avsedda resultat kan detta paverka Bolagets
verksamhet, resultat, finansiella stallning och framtidsutsikter negativt.

RISK KOPPLAD TILL KASSAFLODET FRAN DOTTERBOLAG
Bolagets huvudsakliga tillgangar kommer efter Erbjudandets
fullgérande endast att besta av direkta och indirekta aktieinnehav i
dotterféretag. Bolagets formaga att géra nédvandiga betalningar av
I6pande kostnader och finansieringen av Koncernens verksamhet, och
férmaga att betala utdelningar pa Preferensaktierna, kommer att
paverkas av dotterféretagens férmaga att dverféra tillgangliga likvida
medel till Bolaget.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE, OVRIG PERSONAL,
KOMPETENS OCH ORGANISATION

Koncernen kommer att vara beroende av specialistkompetens,
relationer och ett affarsnatverk inom bygg- och fastighetsbranschen.
Koncernen I8per risk att nyckelpersoner i Koncernen, daribland ledande
befattningshavare och personer med specialistkompetens, i framtiden
lamnar Koncernen. Om sadana nyckelpersoner [amnar Koncernen eller
upptar anstalining hos konkurrerande bolag skulle det kunna fa
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, utveckling och
resultat.

KONKURRENS

Koncernen kommer att verka i en bransch som ar utsatt for konkurrens
och dess framtida konkurrenssituation ar bland annat beroende av
Koncernens férmaga att ligga i framkant och snabbt reagera pa
befintliga och framtida marknadsbehov. Koncernen kan tvingas
genomfora kostsamma atgarder for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation, vilket skulle kunna paverka Koncernens resultat
och verksamhet i en negativ riktning.

D.3

Huvudsakliga risker
specifika for

Risker relaterade till Preferensaktierna och Erbjudandet innefattar bland
annat en risk att aktieinvesteringen kan sjunka i varde och att en




vardepapperen investerare darmed kan komma att forlora satsat kapital, helt eller
delvis, exempelvis pa grund av faktorer som Bolaget inte rader éver
sasom aktiemarknadens forvantningar och utveckling samt den
ekonomiska utvecklingen i allmanhet. Vidare finns det risker
forknippade med paverkan fran aktiedgare med betydande inflytande
sasom beslut om utebliven utdelning avseende Preferensaktierna, att
det inte utvecklas nagon aktiv handel i Preferensaktierna, risk
relaterade till utebliven utdelning pa Preferensaktierna pa grund av att
Bolagets resultat och finansiella stallning inte utvecklas sdsom avsett
samt att Bolaget kan komma att I6sa in Preferensaktierna i fortid.

Avsnitt E — Information om erbjudandet

E.1 Emissionsbelopp Under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas kommer Bolaget att
och tillféras 50 miljoner kronor fore emissionskostnader, vilka berdknas
emissionskostnader | uppga till cirka 2,9 miljoner kronor. Inga kostnader kommer att alaggas

investerare.

E.2a | Motiv och Likviden fran nyemissionen av Preferensaktier ska anvandas till att
anvéndning finansiera forvarvet av OPP for 73,8 miljoner kronor med tillagg for en

av emissionslikviden | tillaggskopeskilling baserad pa OPP:s nettokassa och rorelsekapital
enligt en faststalld tilltradesbalansrakning per den 30 juni 2015.
Tillaggskopeskillingen ska erlaggas i form av nyemitterade
Preferensaktier upp till och med ett belopp om 20 miljoner kronor och
darutoéver kontant. Av den fasta képeskillingen om 73,8 miljoner
kommer 50 miljoner kronor att betalas kontant och 23,8 miljoner kronor
att betalas genom ett aktiedgartillskott fran Bolagets dgare Mindhouse.
Den kontanta kdpeskillingen for OPP kommer att finansieras av
emissionslikviden. For det fall att efterfragan pa Bolagets
Preferensaktier ar hdg kommer likviden fran ett eventuellt utdkat
erbjudande att anvandas till att tillvarata ytterligare
investeringsmajligheter i projektfastigheter.

E.3 Former Allmént

och villkor Erbjudandet omfattar 125 000 Preferensaktier till en teckningskurs om
400 kronor per Preferensaktie. Under forutsattning att Erbjudandet
fulltecknas kommer RealXState tillféras totalt 50 miljoner kronor fére
emissionskostnader och andra kostnader med anledning av
Erbjudandet. Styrelsen forbehaller sig ratten att utdka Erbjudandet med
hogst 75 000 ytterligare Preferensaktier. Harigenom kan RealXState
tillféras ytterligare maximalt 30 miljoner kronor fére kostnader med
anledning av Erbjudandet, inom ramen for Erbjudandet.

Det institutionella erbjudandet

Anmalan om teckning av Preferensaktier inom ramen for det
institutionella erbjudandet skall omfatta lagst 250 Preferensaktier och
skall tecknas i jamna poster om 5 Preferensaktier. Anmalan om
teckning skall ske under perioden fran och med den 25 maj 2015 till och
med den 30 juni 2015 i enlighet med sarskilda instruktioner

darom. Sadan anmalan maste vara Nord Fondkommission tillhanda
senast klockan 17.00 den 30 juni 2015.

Erbjudandet till alimanheten

Anmalan om teckning av Preferensaktier inom ramen fér Erbjudandet
till allmanheten skall omfatta lagst 25 Preferensaktier och skall tecknas i
jamna poster om 5 Preferensaktier. Anmalan kan goras under perioden
25 maj 2015 till och med den 30 juni 2015 och inges till Nord
Fondkommission eller Nordnet. Anmalan kan goéras via de for
Erbjudandet upprattade anmalningssedlarna, vilka kan erhallas fran
Nord Fondkommission eller RealXState. Observera att om anmalan
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avser fler an 300 Preferensaktier maste vidimerad kopia pa giltig ID-
handling bifogas anmalningssedeln.
Anmalan fran allmanheten skall inges till Nord Fondkommission eller
Nordnet genom:
e inldmnade till Nord Fondkommissions kontor; eller
e skickas per post till Nord Fondkommission AB, Stenbocksgatan
3, 114 30 Stockholm; eller
e skickas per e-post till: backoffice@nordfk.se eller fax 08-
684 305 99.
e kunder hos Nordnet som ar anslutna till tjanster via internet kan
anmala sig i Erbjudandet via internetbanken.

Tilldelning

Tilldelning av Preferensaktier inom respektive del av Erbjudandet
kommer att ske pa basis av efterfragan och kommer att beslutas av
styrelsen for RealXState i samrad med Nord Fondkommission, varvid
malet ar att uppna en god agarbas och en bred spridning av
Preferensaktierna bland allmanheten i syfte att bidra till en regelbunden
och likvid handel med Preferensaktien pa First North.

Likviddag
Likviddag ar den 7 juli 2015.

Villkor for Erbjudandets fullgérande

Bolagets moderbolag Mindhouse har tecknat ett aktiedverlatelseavtal
med nuvarande agare till OPP Foérvaltnings AB avseende alla
utestadende aktier i OPP Forvaltnings AB. Mindhouse har dven tecknat
ett aktiedverlatelseavtal med en part som ager en minoritetspost i OP2
Service AB som ar ett dotterbolag till OPP Forvaltnings AB. For det fall
att Erbjudandet for vilket detta Prospekt ligger till grund framgangsrikt
genomfdrs avser Bolaget forvarva OPP fran Mindhouse. Erbjudandets
fullgoérande ar dock villkorat av att Mindhouse tillirader de aktier som de
avser att forvarva under de ingangna aktiedverlatelseavtalen, vilket
sedermera leder till att Bolaget ges mojlighet att forvarva aktierna i OPP
fran Mindhouse. Mindhouse mojlighet att tilltrada aktierna i OPP, och
Bolagets majlighet att tilltrdda aktierna i OPP déarefter, ar férutom
erlaggande av éverenskommen kopeskilling beroende av uppfyllandet
av samtliga villkor for tillirade i aktiedverlatelseavtalen som ar ingangna
mellan Mindhouse och saljarna av OPP samt villkoren under
aktiedverlatelseavtalet mellan Mindhouse och Bolaget, vilka ar faktorer
som helt eller delvis ligger utanfor Bolagets kontroll. Tilltradesvillkoren
innefattar i sammandrag att (i) Mindhouse styrelse har godkant
forvarvet av OPP, (ii) sdljarna av OPP och vissa nyckelpersoner inom
OPP har ingatt nya anstallningsavtal med OPP Forvaltnings AB
inklusive en Iénebonus om totalt 5 miljoner kronor, (iii) det ej foreligger
nagot vasentligt brott mot de garantier eller saljarataganden som givits
under aktiedverlatelseavtalen, (iv) det inte har intraffat nagon handelse
som innebar eller rimligen kan antas komma att innebara en vasentlig
foérsamring av OPP:s tillgangar, stéllning, resultat eller framtidsutsikter,
(v) Mindhouse tilltrader aktierna i OPP, (vi) Erbjudandet genomfors,
samt (vii) Mindhouse har tillskjutit minoritetsposten i OP2 Service AB Hill
OPP Forvaltnings AB genom ett ovillkorat aktieagartillskott.

Fullgérandet av Erbjudandet ar saledes villkorat av saval Mindhouse
tilltrade av alla utestaende aktier i OPP Forvaltnings AB och
minoritetsposten i OP2 Service AB, som Bolagets genomfdrande av det
avsedda forvarvet av alla utestdende aktier i OPP Forvaltnings AB fran
Mindhouse. Det ar en foérutsattning for det ratta fullgérandet av
Transaktionen att emissionslikviden fran Erbjudandet kan anvandas for
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erlaggande av betalning till Mindhouse for forvarvet av OPP fran
saljarna. Om Erbjudandet skulle genomféras men Mindhouse tilltrade fill
aktierna i OPP, av nagon anledning som foérhindrar uppfyllande av ett
eller flera av Tilltradesvillkoren, eller av nagon anledning som idag inte
ar mojlig for Bolaget att forutse, inte sker, s& kommer inbetald
emissionslikvid att behdva aterbetalas till de som har investerat i
Erbjudandet sasom det ar beskrivet i detta Prospekt. Det finns saledes
en risk att Erbjudandet, trots att det ar fulltecknat, inte kan komma att
genomforas pa grund av nagon av ovan namnda anledningar, eller av
an anledning som i nulaget inte ar kénd for Bolaget.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Anders Lidén har ekonomiska intressen i form av ett indirekt agande i
Bolaget. Advokatfirman Térngren Magnell foretrader Mindhouse vid
legal Due Diligence och férvarv av OPP. Detta har dock omhandertagits
av kollegor till Peter Térngren pa uppdrag av Mindhouse. Ingen av
Bolagets styrelseledamoter eller ledande befattningshavare har nagon
familjerelation med annan styrelseledamot eller ledande
befattningshavare. Det féreligger ingen intressekonflikt mellan nagon av
styrelseledaméternas eller de ledande befattningshavarnas plikter
gentemot Bolaget, deras privata intressen och/eller andra plikter. Ingen
av styrelseledamoéterna eller de ledande befattningshavarna har slutit
avtal eller ingatt annan 6éverenskommelse med Bolaget om férmaner
efter det att deras respektive uppdrag avslutats.

E.5

Séljare av
vérdepapper och
avtal om lock-up

Ej tillamplig. Erbjudandet omfattar nyemitterade Preferensaktier. Det
forekommer inte nagra begransningar i aktiedgares mojligheter

att efter Erbjudandets genomférande avyttra aktier i Bolaget under viss
tid.

E.6

Utspédningseffekt

Nyemissionen i samband med Erbjudandet kan medféra en 6kning av
antalet aktier i Bolaget med hdgst 125 000 vilka samtliga ar nya
Preferensaktier och kommer, om Erbjudandet tecknas fullt ut, innebara
att antalet aktier i Bolaget kommer att 6ka fran 500 000 till 625 000
(fordelat pa 500 000 stamaktier av serie A och 125 000 Preferensaktier)
och antalet roster 6kar fran 5 000 000 till 5 125 000, vilket motsvarar en
utspadning om 20 procent av antalet aktier och cirka 2,4 procent av
antalet roster efter nyemissionen av Preferensaktier.

Om Erbjudandet utdkas kan det totala antalet aktier maximalt 6ka till
700 000 (fordelat pa 500 000 stamaktier av serie A och 200 000
Preferensaktier) och antalet roster 6ka fran 5 000 000 till maximalt 5
200 000, vilket motsvarar en utspadning om maximalt 28,6 procent av
antalet aktier och maximalt cirka 3,8 procent av antalet roster efter
nyemissionen av Preferensaktier.

Dartill kan hdgst 50 000 Preferensaktier ytterligare komma att emitteras
efter Transaktionen och erlaggas som en tillaggskopeskilling till saljarna
av OPP Forvaltnings AB senast den 4 december 2015. Nar dessa
Preferensaktier emitterats kan det totala antalet aktier hogst uppga till
750 000 aktier (fordelat pa 500 000 stamaktier och 250 000
Preferensaktier). Antalet roster kommer att vara hégst 5 250 000, vilket
motsvarar en utspadning om hégst till 33,3 procent av antalet aktier och
hodgst 4,8 procent av antalet roster.

E.7

Kostnader som
aldggs
investerare

Ej tillamplig. Emittenten kommer inte att alagga investerare som deltar i
Erbjudandet nagra kostnader.
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Riskfaktorer

En investering i aktier ar alltid férenad med risker. Det finns ett antal faktorer som paverkar och som
kan komma att paverka verksamheten i Koncernen i positiv eller negativ riktning. Risker finns
betréffande bade sadana férhallanden som har direkt anknytning till Koncernen och sadana som
saknar specifik anknytning till Koncernen, men som paverkar den bransch ddr Koncernen &r verksam.
Vid en bedémning av Koncernens framtida utveckling &r det darfér av vikt att vid sidan om mdjligheter
till positiv utveckling dven beakta riskerna i Koncernens verksamhet.

Nedan beskrivs de risker och osédkerhetsfaktorer som bedéms ha betydelse fér Koncernens framtida
utveckling. Riskfaktorerna beskrivs utan inbérdes rangordning och redogdrelsen gér inte ansprak pa
att vara heltdckande. Ytterligare risker och osédkerhetsfaktorer som Koncernen fér nédrvarande inte
kanner till kan ocksa komma att utvecklas till viktiga faktorer som paverkar Koncernens verksamhet
och framtida utveckling. Sadana risker kan leda till att priset pad RealXStates Preferensaktie sjunker
véasentligt och att investerare ddrmed kan férlora hela eller delar av sin investering.

Nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebéra en negativ effekt p4 Koncernens verksamhet,
finansiella stéllning och resultat. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skél inte beskrivas i detta
avsnitt, varfér en samlad utvérdering dven maste innefatta 6vrig information i Prospektet samt en
allmdn omvérldsbedémning. Innan en investering gérs i RealXStates Preferensaktier bér all
information i Prospektet noga évervédgas och i synnerhet de specifika riskfaktorer som anges i detta
avsnitt.

Risker relaterade till verksamheten och marknaden

RISK FORKNIPPAD MED KONCERNENS PLANERADE TILLVAXTSTRATEGI

Styrelsens avsikt med Koncernens planerade tillvaxtstrategi kommer att innefatta direkta eller indirekta
investeringar i fastigheter och fastighetsutvecklingsprojekt och det ar en férutsattning fér Koncernens
utveckling att sddana projekt kan genomforas med ekonomisk Idnsamhet. Den hogre [6nsamheten
som ar forknippad med projektfastigheter ar aven forknippad med en hogre riskniva. Det finns en risk
att Koncernens investeringsstrategi inte ar framgangsrik eller att Koncernen inte lyckas genomféra
tilltnkta investeringar. Det finns vidare en risk for att Koncernens investeringar inte blir framgangsrika.
Mojligheten att genomféra projektutveckling av fastigheter med ekonomisk I6nsamhet ar bland annat
beroende av ett antal faktorer sdsom att Koncernen kan bibehalla och rekrytera nédvandig kompetens
inom bland annat byggnation, projektering, produktionsledning och férsaljning, erhalla nédvandiga
tillstand och myndighetsbeslut samt upphandla entreprenader for projektens genomférande pa for
Koncernen acceptabla villkor. Vidare kan férhallandena pa marknaden och andra faktorer paverka
mojligheterna foér Koncernen att pa attraktiva villkor kunna géra investeringar. Koncernen riskerar
darmed att inte kunna gora investeringar pa de villkor och vid den tidpunkt som 6nskas. Brister i
Bolagets investeringsstrategi samt genomférande av densamma kan inverka negativt pa Koncernens
utveckling.

Vidare ar Koncernens projektutveckling av fastigheter beroende av I6pande tillférsel och finansiering
av nya projekt pa for Koncernen acceptabla villkor, innefattande bland annat tillgang till nya fastigheter
féor nybyggnation. Méjligheten att genomféra projektutveckling av fastigheter med ekonomisk
I6nsamhet kan dessutom bland annat paverkas av om projekten i tillrdcklig grad svarar mot
marknadens efterfragan, om efterfragan eller priset pa bostader generellt féréandras, bristande
planering, analys och kostnadskontroll, férandringar i skatter och avgifter, samt andra faktorer som
kan leda till férdréjningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader i projekten. Vidare ar det av stor vikt
for Koncernen att lyckas lokalisera och identifiera ratt typ av projekt till ratt pris.

Vidare kan Koncernen i framtiden komma att fa svarigheter med att erhalla nédvandiga
myndighetsbeslut, tillstand fér nyproduktion eller tillstdnd for andrad anvandning av férvarvade
fastigheter, eller att forandringar i tillstand, planer, foreskrifter eller lagstiftning leder till att
fastighetsutvecklingsprojekt forsenas, fordyras eller inte kan genomféras.

Om nagon av de ovan beskrivna riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

13



OPERATIONELL RISK

Operationella risker forknippade med den verksamhet som kommer att bedrivas av Koncernen och
som blir en avgérande del av den dagliga verksamheten innefattar exempelvis anbudsférfaranden,
vinstavrakning, volymrisker och prisrisker. En strukturerad riskbeddémning ar en avgérande faktor inom
byggbranschen for att sakerstalla att alla risker ar identifierade, korrekt prissatta i IAmnade anbud samt
att ratt resurser allokeras till varje projekt. Operationell risk innebar vidare risken att asamkas forluster
pa grund av bristfalliga rutiner och/eller oegentligheter eller interna eller externa handelser som
fororsakar avbrott i verksamheten. Detta kraver operationell sdkerhet sdval som god intern kontroll,
andamalsenliga administrativa system, kompetensutveckling och tillgang till palitiga varderings- och
riskmodeller for att garantera Koncernens administrativa sékerhet och kontroll. Vidare finns det en risk
for att Koncernens varderingsmodeller visar sig vara bristfalliga, eller att den administrativa kontrollen i
bolag som ingar i Koncernen visar sig vara otillracklig.

Det ar aven av stor vikt for Koncernen att planera sin verksamhet sa att den inte star infér en situation
da inget byggnationsprojekt for narvarande l6per. For det fallet att [angre perioder utan ett
kassaflddesgenererande byggprojekt infinner sig kan Koncernens likviditet paverkas negativt.

Skulle nagon av ovanstaende risker materialiseras skulle det kunna medfora en negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

BYGGFELSRISK

Avsikten ar att OPP ska uppféra byggnation pa fastigheter som Koncernen investerat i. Om fel uppstar
vid sddan byggnation kan kostnader uppkomma for avhjalpande av fel och intékter bortfalla till féljd av
att fastigheten inte kan tas i bruk. Vidare kan motparter eller andra komma att rikta ansprak mot
Koncernen till foljd av fel vid byggnation. Sadana faktorer kan paverka Koncernens resultat och
finansiella stallning negativt.

TEKNISK RISK

Vid saval kop av fastigheter, nyproduktion som vid fastighetsforvaltning forekommer tekniska risker.
Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel, andra fel eller brister, skador samt féroreningar. Om sadana
tekniska problem skulle uppsta kan de komma att medféra skada pga. fel, férseningar av planerade
nyproduktioner, eller 6kade kostnader for nyproduktion och forvaltning av projektfastigheter som i
framtiden kan komma att férvarvas inom ramen fér Koncernens planerade strategi.

Skulle nagon av ovanstaende risker materialiseras skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

BYGGLOVSRISK

| de fall RealXState, genom OPP, avser uppfora byggnation pa fastigheter som det har investerat i,
eller annars planerar atgarder som kraver bygglov, ar utfallet av investeringen delvis beroende av att
bygglov erhalls. Det finns en risk att Bolaget inte erhaller bygglov eller att bygglov erhalls men att det
innebar kostnader for Bolaget i form av teknisk och juridisk expertis. Sadana faktorer kan paverka
Koncernens resultat och finansiella stallning negativt.

DETALJPLANERISK

RealXState kan komma att genomféra investeringar i fastigheter med avsikt att andra fastighetens
andamal pa sadant satt att andring av detaljplan kravs. Det finns en risk att Bolaget inte kommer att
beviljas justering av detaljplan pa sadant satt att fastigheten kan anvandas i linje med affarsplanen
eller att andring av detaljplanen medges men att det innebar kostnader for Koncernen i form av teknisk
och juridisk expertis. Sadana faktorer kan paverka utfallet av investeringen och paverka Koncernens
resultat och finansiella stallning negativt.

MILJORISK

Enligt miljébalken har den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till miljéférorening aven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller bekosta efterbehandling av
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en fororenad fastighet ar den som forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde
ha upptackt féroreningarna, ansvarig. Det innebar att krav, under vissa forutsattningar, kan riktas mot
Koncernen for marksanering eller efterbehandling avseende férekomst eller misstanke om férorening i
mark, vattenomraden eller grundvatten for att stalla fastigheten i sadant skick som féljer av
miljdbalken. Vidare finns det en risk att det vid pagaende byggnationsprojekt som Koncernen ar
involverad i identifieras fornminnen eller dylika samhallsviktiga intresseobjekt. En sadan situation
skulle kunna medféra fordyringar och forseningar samt att det aktuella projektet inte kan genomféras
eller utvecklas sasom avsett.

Om nagon av ovanstaende risker skulle materialiseras skulle det kunna fa en negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

MOTPARTSRISK

Koncernen kommer att vara exponerad mot risken att dess direkta och indirekta motparter, till exempel
samarbetspartners, entreprenorer, leverantorer, kdpare och framtida hyresgaster, inte uppfyller sina
avtalsenliga dtaganden eller hamnar pa obestand. Avtalsbrott av, eller obestand hos, entreprenérer
eller leverantorer i samband med byggnations- eller renoveringsprojekt kan medféra forseningar, vilket
kan leda till att férvantade intakter uteblir, eller till att ny entreprendr eller leverantér behéver anlitas ill
villkor som potentiellt ar mindre fordelaktiga for Koncernen. Avtalsbrott eller obestand hos
samarbetspartner kan forsvara eller forsena utvecklingen av Koncernens projekt och/eller foérsvara
forvaltningen av Koncernens tillgangar. Det finns en risk att Koncernen inte kan héllas skadeslos aven
om Koncernen vidtar rattsliga atgarder mot saddan motpart. Koncernen kan ocksa adra sig kostnader
for juridisk expertis vid tvist mot motpart. Ovan namnda faktorer kan paverka Koncernens resultat och
finansiella stallning negativt.

KONJUKTURBEROENDE OCH KONCENTRATIONSRISK

Byggbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom allman
konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsattning, produktionstakt for nya bostader och lokaler, férandringar
i infrastruktur, befolkningstillvaxt och -struktur, inflation och rantenivaer. Vidare, da Koncernen endast
avser att bedriva verksamhet i Sverige, medfér detta att Koncernen blir starkt exponerad gentemot
utvecklingen av den svenska konjunkturen. En lagkonjunktur eller fallande fastighetspriser pa den
svenska marknaden skulle medféra en negativ effekt pa Koncernens verksamhet, finansiella stallining
och resultat.

FINANSIERINGSRISK

For att fullfolja sin tillvaxtstrategi kan Bolaget komma att uppta extern skuld. Som en féljd av detta kan
Bolaget komma att vara féremal fér de risker som ar forknippade med skuldfinansiering, bland annat
brott mot villkor som kan leda till att Ianet anses ha forfallit till betalning. Rantebetalningar kan paverka
Bolaget negativt, till exempel genom att leda till minskade eller uppskjutna investeringar eller genom
att det kravs att Bolaget saljer tillgangar, tkar aktiekapitalet eller omstrukturerar skulden pa oattraktiva
villkor. Bolaget kan vidare komma att behéva ytterligare kapital i framtiden pa grund av oférutsedda
forpliktelser eller for att dra nytta av affarsmojligheter sasom férvarv av exempelvis
fastighetsutvecklingsprojekt. Finansieringsrisker kan ha negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat, finansiella stallning och framtidsutsikter.

RISK RELATERAD TILL PRISSATTNING OCH BYGGKOSTNAD

En period med en minskad aktivitet pa byggmarknaden skulle kunna féranleda minskade intakter for
Koncernen, till exempel som en foljd av prispress och en 6kad konkurrenssituation, vilket skulle
paverka Koncernens resultat negativt. Vidare &r Koncernen féremal for vissa prisrisker, bl.a. avseende
ofdrutsedda kostnadsokningar for material, underentreprenérer eller personalldner. Denna risk varierar
beroende pa vilket typ av kontraktform som galler for respektive projekt. For fastprisentreprenader
finns, férutom en risk som ar relaterad till felaktiga anbudsberakningar, en risk for att prishéjningar
férsamrar I6nsamheten utan mojlighet att erhalla kompensation fran bestallaren.
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| de fall OPP uppfor byggnation pa fastigheter Koncernen investerat i ar utfallet av investeringen till
viss del beroende av kostnaderna for uppférandet av sddan byggnation. Det finns en risk att dessa
kostnader kan komma att 6verstiga vad Koncernen kalkylerat med da investeringsbeslutet fattades.
Ovantat hoga kostnader i samband med uppférande av byggnation kan paverka Koncernens resultat
och finansiella stallning negativt.

RISKER RELATERADE TILL KUNDER

Da Koncernens kunder i huvudsak ar féretag och andra professionella upphandlare av byggtjanster
uppstalls stora krav pa att Koncernen lyckas erbjuda produkter och tjanster med hog kvalitet till
konkurrenskraftiga priser. Det finns en risk for minskade intakter och ett minskat resultat till en foljd av
bortfall av en eller flera storre kunder. Vidare bar Koncernen en kreditrisk gentemot sina bestallare, da
risken finns att dess motparter inte kan fullfélja sina ataganden gentemot Koncernen, exempelvis pa
grund av obestand. Realisationen av kreditrisker gentemot bestallare eller brister i Koncernens
erbjudande av konkurrenskraftiga tjanster kan paverka dess resultat och finansiella stéllning i en
negativ riktning.

HYRESRISK RELATERAD TILL NYUTVECKLADE FASTIGHETER

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer. Tillvaxten i ekonomin
paverkar sysselsattningsgraden som ar en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa
hyresmarknaden, och som darmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer, framférallt vad galler
kommersiella lokaler. Pa grund av en nedgang i konjunkturen, eller pa grund av en annan anledning
som foranleder att en av Koncernen utvecklad fastighet inte svarar mot marknadens efterfragan, finns
det en risk att den helt eller delvis star utan hyresgaster. Om en sadan situation med uteblivna eller
lagre hyresintakter &n planerat skulle uppsta, sa skulle Bolagets likviditet och kassafléden paverkas
negativt, vilket skulle kunna resultera i svarigheter for Koncernen att fullfélja dess
betalningsataganden.

Svarigheter att hyra ut av Koncernen utvecklade fastigheter eller en lagre vakansgrad i sadana an vad
som &r planerat, eller lagre hyresnivaer an vad Koncernen har forutspatt, skulle kunna fa en negativ
effekt pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

INTEGRATION AV KONCERNEN

Koncernen i dess tilltankta struktur kommer att skapas i samband med ett framgangsrikt
genomforande av Erbjudandet, varpa RealXState avser att férvarva OPP. | forberedelse for skapandet
av den nya féretagsgruppen har Bolaget arbetat med flera initiativ for integration, till exempel kommer
nya centrala funktioner att sattas pa plats. Vidare ar avsikten som en del av integrationen att vissa
nyckelpersoner som idag ar anstallda i Mindhouse i stallet upptar anstallning i Bolaget, och i
forekommande fall, i OPP. Skulle Bolaget misslyckas med att genomféra planerade
integrationsinitiativ, eller om sadana initiativ visar sig vara felaktiga fér Bolaget eller inte leda till
avsedda resultat kan detta paverka Bolagets verksamhet, resultat, finansiella stallning och
framtidsutsikter negativt.

LIKVIDITETSRISKER

Med likviditetsrisk avses risken att Koncernen skulle sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna
fullfolja sina betalningsataganden, vilka vid datumet for detta Prospekt huvudsakligen bestar av de
I6pande kostnader som &r forknippande med den byggnationsverksamhet som bedrivs, inklusive
kostnader for personal. Om Koncernens tillgang till likvida medel férsvaras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ effekt pa dess verksamhet, finansiella stallning, resultat och framtida maéjlighet att ge
utdelning pa Preferensaktierna.

RISK KOPPLAD TILL KASSAFLODET FRAN DOTTERBOLAG

Bolagets huvudsakliga tillgangar kommer vid tidpunkten for Erbjudandets fullgérande endast att
utgdras av Bolagets direkta och indirekta aktieinnehav i dotterféretag. Bolagets férmaga att géra
nodvandiga betalningar av Idpande kostnader och finansieringen av Koncernens verksamhet, och
férmaga att betala utdelningar pa Preferensaktierna, kommer att paverkas av dotterféretagens
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férmaga att 6verfora tillgangliga likvida medel till RealXState. Overféring av medel till Bolaget fran
dess dotterforetag (i form av utdelningar, koncerninterna lan eller pa annat satt) kan begransas eller
forbjudas genom legala och kontraktuella krav tillampliga pa respektive dotterféretag och dess
styrelseledamoter. Begransningar eller restriktioner av dverféring av medel mellan bolag inom
Koncernen kan komma att bli mer restriktiva i handelse av att Koncernen hamnar i svarigheter
avseende likviditet och finansiell stalining. Detta kan ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat, finansiella stallning och framtidsutsikter.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE, OVRIG PERSONAL, KOMPETENS OCH ORGANISATION

Koncernen kommer som en f6ljd av Erbjudandets fullgérande att ha cirka 60 anstallda, vilkas kunskap,
erfarenhet och engagemang ar viktiga for Koncernens framtida utveckling. OPP har traffat
anstallningsavtal med sina anstallda som Bolaget bedémer ar marknadsmassiga. Dock tillampas korta
uppsagningstider for de anstallda i OPP Forvaltnings AB, OP2 Byggnads AB och OP2 Service AB.
Darutdver finns det cirka tio anstallda med vilka det inte har ingatts nagra skriftliga anstallningsavtal.
Koncernen skulle paverkas negativt om ett flertal av de anstallda eller en anstalld som ar sarskilt viktig
for verksamheten skulle vélja att saga upp sina anstallningar med iakttagande av en uppséagningstid
om enbart en manad.

Den svenska arbetsmarknaden ar i stor utstrackning reglerad genom kollektivavtal och Koncernen ar
gentemot vissa av sina anstallda skyldig att tillhandahalla kollektivavtalade anstallningsvillkor inklusive
tjanstepensionslosningar. | férhallande till tillhandhallande av dessa anstallningsférmaner skulle det
kunna uppkomma oférutsedda kostnader om Koncernen har agerat i strid mot géallande kollektivavtal
eller om Koncernen felaktigt har tillampat de kollektivavtalade pensionsplaner som Koncernen ar
bunden att tillampa.

Koncernen kommer att vara beroende av specialistkompetens, relationer och ett affarsnatverk inom
bygg- och fastighetsbranschen. Koncernen kommer att I6pa risk for att nyckelpersoner i Koncernen,
daribland ledande befattningshavare och personer med specialistkompetens, med lang erfarenhet och
kompetens av branschen och fastighetsutvecklingsprojekt, lAmnar Koncernen. Det finns aven en risk
for att nyckelpersoner skulle kunna acceptera en anstéllning i ett konkurrerande bolag och darvid vara
fria att forsdka forma anstallda och kunder att Iamna Koncernen samt utlamna konfidentiell
information. Om sadana nyckelpersoner lamnar Koncernen skulle det kunna fa vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, utveckling och resultat.

REALXSTATE HAR TIDIGARE AGT EN FASTIGHET

Under en kortare period av 2013 dgde RealXState fastigheten Stockholm Linjebussen 6. Fastigheten
var bebyggd med ett aldre enfamiljshus i ett villaomréade i Alvsjé. RealXState salde sedan vidare
fastigheten till en ekonomisk férening som kontrollerades av Mindhouse, varpa Mindhouse i ett senare
skede forsalde den ekonomiska féreningen till en extern part. Den fastighet som i det inledande
skedet agdes av RealXState har nu rivits och ett nytt byggnationsprojekt har pabdrjats av den externa
parten pa samma tomt. Trots att byggnaden ar riven och Bolaget i dagslaget inte ser nagon risk
forknippad med den tidigare agda fastigheten finns det en risk att Bolaget skulle kunna anses
ansvarigt for eventuell miljéfarlig verksamhet som har bedrivits pa fastigheten under den tid da den var
i Bolagets ago. Vidare finns det en risk att vissa skattekonsekvenser som i dagslaget inte ar kanda for
Bolaget kan uppkomma som en féljd av att det tidigare har agt och salt fastigheten. Om nagon av
ovanstaende risker skulle materialiseras skulle det kunna fa en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, utveckling och resultat.

KONKURRENS

Koncernen kommer att verka i en bransch som ar utsatt for konkurrens och dess framtida
konkurrenssituation ar bland annat beroende av Koncernens férmaga att agera innan sina
konkurrenter och snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov. Koncernen kan darfér
tvingas gora kostnadskravande investeringar, omstruktureringar eller prissankningar for att anpassa
sig till en ny konkurrenssituation. En 6kad konkurrens skulle kunna paverka Koncernens resultat och
verksamhet negativt.
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LEGALA RISKER

Regleringen av fastighets- och hyresmarknaden ar exponerad for politiska beslut som kan paverka
Koncernens operationella kostnader. Nya lagar eller regler eller férandringar avseende tillampningen
av befintliga lagar eller regler som ar tillampliga pa Koncernens eller dess kunders verksamhet kan
innebara okade kostnader och paverka dess verksamhet negativt. Detsamma galler nya byggnormer,
sakerhetsforeskrifter och bestammelser avseende tillatet byggmaterial och utférande. Koncernens
verksamhet och affarsmodell &r saledes underkastad omfattande reglering vilket avsevart kan paverka
Koncernens mojligheter att utveckla fastigheterna pa énskvart satt. For att Koncernen ska kunna
genomfora planerade utvecklingsprojekt kravs vidare att syftet stammer éverens med for respektive
fastighet géllande detaljplan samt att erforderliga tillstdnd och bygglov erhalls.

Aven om den verksamhet som har bedrivits av de bolag som kommer att utgéra Koncernen har
bedrivits, och bedrivs, i enlighet med dess tolkning av nu gallande lagar och regler finns det en risk att
dess tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller att sddana lagar och regler kan komma att férandras
i framtiden. Det finns vidare en risk att Koncernen i framtiden inte kommer att beviljas de tillstand eller
erhalla de beslut som kravs for att verksamheten ska kunna bedrivas pa onskvart satt. Utdver detta
finns det alltid en risk att beslut éverklagas, vilket medfér foérdrojning av planerade projekt, eller att
beslutspraxis forandras eller att den politiska inriktningen férandras i framtiden pa ett for Koncernen
negativt satt. Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

BRISTFALLIG HANTERING AV ADMINISTRATIVA OCH LEGALA RUTINER

De bolag som kommer att utgéra Koncernen ar éverlag valorganiserade men det forekommer
bristfalligheter internt i dokumentering och akthantering avseende formella processer och avtal. Vad
galler bolagsstdmmoprotokoll sa har dessa inte bestyrkts i behorig ordning. Vidare saknas enligt
uppgift fran OPP rutiner for styrelsemdéten och med anledning av detta finns inga protokoll fran sadana
moten att tillga.

Den verksamhet som Koncernen kommer att bedriva stéller krav pa val fungerande administrativa och
legala rutiner, bl.a. for att minimera legala risker samt i syfte att uppna att lagar och andra regler
efterlevs. Med bristfalliga rutiner for hantering av administrativa och legala rutiner riskerar Koncernen
att lagar och andra regler 6vertrads vilket kan ha en negativ inverkan pa Koncernens finansiella
stallning.

SKATTERISK

Forandringar i bolagsskatt, liksom i 6vriga statliga palagor och bidrag, kan paverka férutsattningarna
for Koncernens verksamhet. Skatteverket och domstolarna har de senaste aren andrat uppfattning om
hur lagar och praxis ska tolkas pa flera skatteomraden. Saddana andringar skulle kunna medféra
negativa effekter p4 Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Aven om Koncernen
efterstravar att alla transaktioner och skattemassiga beslut genomférs och redovisas i enlighet med de
lagar och den praxis som finns vid varje deklarationstillfalle kan att Skatteverket trots detta vara av en
annan uppfattning och féretagna beslut och atgarder kan fa oférutsedda negativa skattemassiga
konsekvenser for Koncernen.

Vidare kommer Koncernen att tillkomma genom forvarv, och férvarv innebar vanligtvis exponering av
befintliga och framtida skattepositioner. Aven om RealXState har erhallit kvalificerad radgivning i sitt
forvarv kan det finnas skatteexponering i den transaktion som skapar Koncernen. Koncernens
forstaelse och tolkning av géllande skattelagstiftning i detta avseende kanske inte ar korrekt i alla
hanseenden. Det finns saledes en risk att skattemyndigheterna kan komma att géra bedémningar som
avviker fran skattedeklarationer och andra inldmnade dokument.

Om nagon av ovanstaende skatterisker skulle realiseras skulle det kunna fa en negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, resultat, finansiella stalining och framtidsutsikter.
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TVISTER, FORSAKRINGSARENDEN OCH KOSTNADER FORKNIPPADE MED BYGGFEL

OP2 Byggnads AB ar inblandat i potentiella tvister som grundar sig pa klagomal, potentiella
férsakringsarenden eller i forekommande fall, fel, avseende entreprenadarbeten utférda av OP2
Byggnads AB, enligt féljande.

OP2 Byggnads AB har i samband med en genomford hyresgastanpassning tillsammans med en
golventreprendr kopt in och lagt en matta pa plats. Det har kommit till Koncernens kdnnedom att
denna matta inte till fullo uppfyller bestallarens krav. Diskussion har i samband med detta uppstatt om
det ar leverantéren som har levererat fel kvalitet alternativt om hyresgasten inte har skott mattan i
enlighet med de instruktioner som funnits i éverlamnad drift- och skdtselparm. Enligt Koncernen
kommer vid en eventuell garantianmalan mattan att skickas vidare till golventreprenéren som skickar
den till leverantdren. Det finns en risk att ekonomiska krav riktas mot Koncernen avseende den
uppkomna situationen samt att domstol far I6sa tvisten om parterna inte kan gora detta pa egen hand.
Koncernen beréknar att sddana ekonomiska krav som mest kan komma att uppga till 2 miljoner
kronor.

Det kan inte uteslutas att Koncernen i framtiden kan komma att bli féremal for ytterligare tvister eller
potentiella forsakringsarenden vilkas utfall ar svarbedémda, samt behéva bara kostnader for
uppkomna byggfel, vilket skulle kunna ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Risker relaterade till en investering i Bolagets Preferensaktier

AKTIEMARKNADSRISKER OCH VOLATILITET

Aktiehandel ar alltid foérknippat med risk och prissattningen av Preferensaktien ar beroende av faktorer
som Bolaget inte rader over, bland annat aktiemarknadens férvantningar och utveckling samt den
ekonomiska utvecklingen i allmanhet. En aktieinvestering kan sjunka i varde och det finns en risk att
en investerare inte kommer att fa tillbaka satsat kapital eller nagot kapital alls. Investeringar i
RealXStates Preferensaktier bor darfér foregas av en noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter
och omvarld. Preferensaktierna i RealXState avses efter Erbjudandets genomférande att handlas pa
First North. Det foreligger en risk att likviditeten i Preferensaktierna inte kommer att vara
tillfredsstallande, vilket innebar att det finns en risk for att dessa vardepapper inte omsatts dagligen
och att avstandet mellan kdp- och séljkurs kan vara stort. Lag likviditet i Bolagets Preferensaktier kan
dessutom medféra svarigheter att avyttra Preferensaktierna vid en for aktiedgaren 6nskad tidpunkt
eller till prisnivaer som skulle rada om likviditeten var god.

UTDELNING OCH ANDRA VILLKOR FOR PREFERENSAKTIERNA

Enligt Bolagets bolagsordning medfér Preferensaktierna fortur till utdelning for Preferensaktiedgarna
fore eventuell utdelning till stamaktiedgarna. Framtida utdelningar och storleken pa sadana
utdelningar ar bland annat beroende av Koncernens framtida verksamhet, framtidsutsikter, resultat,
finansiella stéllning, utdelningsbara reserver, kassafléde, rérelsekapitalbehov samt generella
finansiella och legala restriktioner. Det finns manga risker som kan komma att paverka Koncernens
verksamhet negativt och det ar majligt att Koncernen inte kommer att kunna prestera resultat som
mojliggor att Bolaget kan ge utdelning pa Preferensaktierna i framtiden. Villkoren i framtida kreditavtal
kan ocksa forhindra att utdelning sker. Vidare féreligger det en risk att RealXStates bolagsstimma
beslutar om utebliven utdelning pa Preferensaktierna. Pa motsvarande satt finns det dven risk att
Preferensaktiedgare inte fullt ut kompenseras vid Bolagets uppldsning.

Bolaget har ratt att 16sa in Preferensaktierna i fortid fran och med 18 januari 2018. Det finns en risk att
Preferensaktierna kan bli inlosta i fortid till en kurs om 450 kronor per Preferensaktie. Om Bolaget
skulle uppldsas och det saknar tillrdckliga medel, finns det en risk att det belopp till
Preferensaktiedgare om 450 kronor per Preferensaktie, som Preferensaktiedgare ar berattigade till
enligt bolagsordningen, inte kan utbetalas.
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VILLKOR FOR ERBJUDANDETS FULLFOLJANDE

Styrelsen for RealXState forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet for det fall handelser intraffar
som har sa vasentligt negativ inverkan pa Bolaget att det ar olampligt att genomféra Erbjudandet eller
for det fall andra omstandigheter gor det olampligt att genomféra Erbjudandet. Om Erbjudandet
aterkallas kommer inkomna anmalningar att bortses ifrdn samt eventuell inbetald likvid att aterbetalas.

VALUTAKURSFORANDRINGAR

Valutakursférandringar kan ha negativ inverkan pa vardet av utlandska aktiedgares innehav och
utdelning. Preferensaktierna ar denominerade i SEK och den utdelning, liksom eventuellt
inlésenbelopp, som Preferensaktierna berattigar till kommer utbetalas i SEK. En investering i
Preferensaktier av investerare utanfor Sverige féranleder darfor en valutakursrisk for investeraren. En
eventuell férsvagning av SEK i férhallande till aktuell utlandsk valuta kommer att minska vardet pa
investeringen samt utdelningen pa, respektive inlésen av, Preferensaktierna i den utlandska valutan.

REALXSTATE HAR AKTIEAGARE MED BETYDANDE INFLYTANDE

Mindhouse AB ager 100 procent av utgivna stamaktier i Bolaget. Dessa innehav gor att namnda agare
far stort inflytande 6ver Koncernen och kan komma att paverka bland annat sadana angelagenheter
som ar foremal for omrostning pa bolagsstamma, exempelvis val av styrelse och beslut huruvida
utdelning pa Preferensaktierna ska ges. Namnda &gare kan ocksa ha majlighet att forhindra eller
forsvara att Bolaget forvarvas genom ett offentligt uppkdpserbjudande. Preferensaktierna ger en (1)
rost i bolagsstamman jamfort med stamaktierna som ger réatt till tio (10) rOster per aktie.
Stamaktiedgare kan darmed komma att paverka beslut som fattas av aktiedgare i stérre utstréackning
an agare av Preferensaktier. Om Bolagets huvudagare skulle minska sitt aktieinnehav kan detta
komma att medféra att kontrollen 6ver Bolaget dvergar till nagon annan nuvarande eller tillkommande
aktiedgare. Ett sadant dgarskifte kan paverka omvarldens syn pa Koncernen, innefattande bland
annat forandrad kreditvardighet, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

20



Inbjudan till teckning av preferensaktier

Bolagets styrelse beslutade den 22 maj 2015 att erbjuda institutionella investerare och allmanheten i
Sverige att teckna Preferensaktier om motsvarande 50 miljoner kronor med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt. Styrelsen gér bedémningen att en nyemission av Preferensaktier
mojliggdr for Bolaget att kunna férvarva OPP, och darigenom tillvarata vissa av de attraktiva
projektmaojligheter som Bolaget ar i diskussion kring. Preferensaktierna utgor enligt styrelsen ett val
[ampat finansieringsalternativ avseende stabilitet och langsiktighet.

Erbjudandet omfattar 125 000 Preferensaktier till en teckningskurs om 400 kronor per Preferensaktie.
Teckningskursen i Erbjudandet har faststallts av Bolagets styrelse baserat pa en bedémning av
marknadens krav pa avkastning, i samrad med Nord Fondkommission. Erbjudandet riktar sig till
allmanheten i Sverige och till institutionella investerare. Skalet till avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt ar att attrahera investerare for vilka Preferensaktierna sarskilt bér [ampa sig genom sin
preferens till viss utdelning framfoér stamaktierna i Bolaget. Anmalan om teckning skall ske under
perioden fran och med den 25 maj 2015 till och med den 30 juni 2015.

Styrelsen forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet om styrelsen, i samrad med Nord
Fondkommission, beddémer att férutsattningar for en andamalsenlig, regelbunden och likvid handel
med Preferensaktien pa First North inte kan uppnas, for det fall handelser intraffar som har sa
vasentligt negativ inverkan pa Bolaget att det ar olampligt att genomféra Erbjudandet eller for det fall
andra omstandigheter omojliggor Erbjudandet.

Preferensaktierna har foretradesratt framfor RealXStates stamaktier till en arlig utdelning om 37 kronor
per Preferensaktie till och med 31 december 2018. Darefter har Preferensaktierna foretradesratt
framfér RealXStates stamaktier till en arlig utdelning om 43 kronor per Preferensaktie.
Preferensaktieutdelning sker i samtliga fall jamnt fordelat 6ver aret genom kvartalsvisa utbetalningar.
Harutdver ger Preferensaktierna ingen ratt till ytterligare del av Bolagets vinst, samtidigt som Bolaget
ager ratt att fran och med 1 januari 2018 nar helst I6sa in utestdende Preferensaktier, helt eller delvis,
fér 450 kronor per Preferensaktie enligt forutbestamda villkor.

Under foérutsattning att Erbjudandet fulltecknas kommer RealXState tillféras totalt 50 miljoner kronor
fore emissionskostnader och andra kostnader med anledning av Erbjudandet, vilka beréknas uppga till
2,9 miljoner kronor. Bolagets aktiekapital kommer harigenom 6ka med 125 000 kronor genom
nyemission av 125 000 Preferensaktier. Antalet aktier i RealXState kommer att 6ka fran 500 000 till
625 000 (fordelat pa 500 000 stamaktier av serie A och 125 000 Preferensaktier) och antalet roster
Okar fran 5 000 000 till 5 125 000, vilket motsvarar en utspadning om 20 procent av antalet aktier och
cirka 2,4 procent av antalet roster efter nyemissionen av Preferensaktier.

Erbjudandet &r villkorat av att RealXState forvarvar OPP fran Mindhouse, vilket forutsatter att
Mindhouse forst har tillratt aktierna i OPP, i enlighet med de aktiedverlatelseavtal som Mindhouse har
ingatt med saljarna av OPP. Erbjudandet kan salunda aterkallas for det fall RealXState inte kan
fullgéra forvarvet av OPP, trots en framgangsrik nyemission av Preferensaktier. | sadant fall kommer
alla utférda teckningar och tilldelningar av Preferensaktier att bortses ifran, alla BTA:er att annulleras
och erlagd teckningsersattning att aterbetalas. Aterbetalning kommer i s&dant fall att ske till
innehavare av BTA sa snart det ar mgjligt.

Styrelsen for RealXState forbehaller sig ratten att, fram till och med offentliggérandet av utfallet av
Erbjudandet beraknat till den 2 juli 2015, utéka Erbjudandet med hogst 75 000 ytterligare
Preferensaktier inom ramen for styrelsens emissionsbemyndigande till hdgst 200 000 Preferensaktier
totalt. Harigenom kan RealXState tillforas ytterligare maximalt 30 miljoner kronor fore
emissionskostnader. Om Erbjudandet utdkas kan antalet aktier maximalt 6ka till 700 000 (férdelat pa
500 000 stamaktier av serie A och 200 000 Preferensaktier) och antalet roster 6ka fran 5 000 000 till 5
200 000, vilket motsvarar en utspadning om maximalt 28,6 procent av antalet aktier och maximalt
cirka 3,8 procent av antalet roster efter nyemissionen av Preferensaktier. Dartill kan hogst 50 000
Preferensaktier ytterligare komma att emitteras efter Transaktionen och erldggas som en
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tillaggskopeskilling till saljarna av OPP Forvaltnings AB senast den 4 december 2015. Nar dessa
Preferensaktier emitterats kan det totala antalet aktier hdgst uppga till 750 000 aktier (férdelat pa 500
000 stamaktier och 250 000 Preferensaktier). Antalet roster kommer att vara hogst 5 250 000, vilket

motsvarar en utspadning om hégst till 33,3 procent av antalet aktier och hégst 4,8 procent av antalet
roster

Hérmed inbjuds institutionella investerare och allménheten i Sverige fill att teckna Preferensaktier i
enlighet med villkoren i detta Prospekt.

Stockholm den 22 maj 2015

RealXState AB
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

RealXState AB bildades ar 2013 och ar ett helagt dotterbolag till Mindhouse, med Anders Lidén som
ensam agare. Bolagets affarsidé innefattar byggverksamhet samt fastighetsutveckling. For att
mojliggora forvarvet av OPP, som ar ett Ionsamt och valkapitaliserat byggbolag, och darigenom
mojliggora utveckling av verksamheten inom fastighetstutveckling, sa har Bolaget beslutat om
nyemission av Preferensaktierna och efterféljande notering av dessa pa First North.

Villkorat av att Erbjudandet genomférs s& avser Bolaget att férvarva OPP for 73,8 miljoner kronor med
tillagg for en tillaggskopeskilling baserad pa OPP:s nettokassa och rérelsekapital enligt en faststalld
tilltradesbalansriakning per den 30 juni 2015 ("Tillaggskopeskillingen”)'. Tillaggskopeskillingen ska
erlaggas i form av nyemitterade Preferensaktier upp till och med ett belopp om 20 miljoner kronor och
darutéver kontant. Erlaggande av Tillaggsképeskillingen genom utgivande av Preferensaktier innebar
att sdljarna av OPP Forvaltnings AB kommer att bli betydande aktieagare i Bolaget efter
Transaktionen. Av den fasta kopeskillingen om 73,8 miljoner kommer 50 miljoner kronor att betalas
kontant och 23,8 miljoner kronor att betalas genom ett aktiedgartillskott fran Bolagets &gare
Mindhouse. Den kontanta képeskillingen for OPP kommer huvudsakligen att finansieras av
emissionslikviden.

Bolaget beddéms vara kassaflédespositivt och att efter Transaktionen ha en tillrackligt stark finansiell
stallning for att genomfora fastighetsforvarv och bedriva sin verksamhet med tillvaxtfokus. | tillagg
avser Bolaget att uppta lanefinansiering for att férvarva attraktiva fastigheter med kassafléden och
utvecklingspotential. Lanefinansiering avses upptas pa basta méjliga marknadsvillkor och kommer
sannolikt att vara sakerstalld med pantbrev i fastigheter som férvarvas. Mindhouse kommer eventuellt
att utstalla borgensforbindelser for sadan lanefinansiering. Bolaget ar i diskussion om férvarv av flera
attraktiva fastigheter och projekt i framférallt Stockholm och Nacka kommun. Genom att kombinera
fastighetsutveckling och byggverksamhet forvantar sig Bolaget att bli en attraktiv aktor for saval
marktilldelning av kommuner som delagarskap i andra fastighetsprojekt tillsammans med andra
fastighetsutvecklare som saknar byggledningskunskap. Bolaget har idag en option att vid
fardigstallandet av fastighetsprojektet Qvarn Residence forvarva Sickla Strand Holding AB som ager
45 procent av bostadsrattsandelarna i Bostadsrattsforeningen Sickla Strand No 1719 som i sin tur
ager fastigheten Nacka Sickladn 37:2. Vid ett forvarv kommer som betalning en apportemission av
stamaktier av serie A i Bolaget genomféras riktad till Mindhouse som ar den nuvarande agaren av
Sickla Strand Holding AB. Sickla Strand Holding AB beskrivs utforligare i avsnittet “Sickla Strand
Holding AB”.

Erbjudandet ar villkorat av att RealXState forvarvar OPP fran Mindhouse. RealXStates mdjlighet att
forvarva OPP forutsatter att aktiedverlatelserna mellan Mindhouse och OPP:s saljare genomfoérs och
att Mindhouse tilltrader aktierna i OPP. Mindhouse har tecknat ett aktiedverlatelseavtal med
nuvarande agare till OPP Forvaltnings AB avseende alla utestdende aktier i OPP Forvaltnings AB.
Mindhouse har aven tecknat ett aktiedverlatelseavtal med en part som ager en minoritetspost i OP2
Service AB som ar ett dotterbolag till OPP Foérvaltnings AB. Mindhouse har dock annu inte tilltratt
aktierna i OPP. Mindhouse och Bolaget har undertecknat ett aktiedverlatelseavtal avseende aktierna i
OPP Forvaltnings AB pa vasentligen samma villkor som aktiedverlatelseavtalen mellan Mindhouse
och saljarna av OPP. Férutom erlaggande av dverenskommen koépeskilling ar tilltradet villkorat av att
(i) Mindhouse styrelse har godkant forvarvet av OPP, (ii) saljarna av OPP och vissa nyckelpersoner
inom OPP har ingatt nya anstallningsavtal med OPP Forvaltnings AB inklusive en I6nebonus om totalt
5 miljoner kronor, (iii) det ej foreligger nagot vasentligt brott mot de garantier eller sdljarataganden som
givits under aktiedverlatelseavtalen, (iv) det inte har intraffat nagon handelse som innebar eller
rimligen kan antas komma att innebara en vasentlig férsamring av OPP:s tillgangar, stallning, resultat

! Tillaggskopeskillingen baseras pa OPP:s i tilltradesbalansrakningen faststallda nettokassa och faktiska
rérelsekapital per 2015-06-30 jamfort med det normaliserade rorelsekapitalet. Om nettokassa och rérelsekapital
ar oférandrat 2015-06-30 jamfort med 2014-12-31 kommer Tillaggskopeskillingen faststéllas till 18 miljoner kronor
och OPP:s nettokassa vara 24,8 miljoner kronor vid tilltradet 2015-06-30.
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eller framtidsutsikter, samt (v) Mindhouse tilltrader aktierna i OPP. Aktiedverlatelseavtalet mellan
Bolaget och Mindhouse innehaller samma villkor med tillagg for att (i) Erbjudandet genomfors, samt (ii)
Mindhouse har tillskjutit minoritetsposten i OP2 Service AB till OPP Foérvaltnings AB genom ett
ovillkorat aktieagartillskott. Fullgérandet av Erbjudandet ar saledes villkorat av saval Mindhouse
tilltrade av alla utestadende aktier i OPP Forvaltnings AB och minoritetsposten i OP2 Service AB, som
RealXStates genomférande av det avsedda forvarvet av alla utestaende aktier i OPP Fdérvaltnings AB
fran Mindhouse. Tilltrade berdknas ske senast den 10 juli 2015. Om inte tilltrdde kan ske senast den
10 juli 2015 maste Mindhouse betala 6 000 000 kronor till séljarna av OPP, om inget annat
overenskommes mellan parterna.

For det fall att efterfragan pa Bolagets Preferensaktier ar hég kommer likviden fran ett eventuellt
utdkat erbjudande att anvandas till att tillvarata ytterligare investeringsmojligheter i projektfastigheter.
En projektfastighet kan t.ex. handla om nyproduktion eller konvertering av ldgenheter i form av
bostadsratter och hyresratter alternativt féradling av en kommersiell fastighet med hyresgaster. Den
geografiska profilen pa fastighetsférvarven ar i foérsta hand Stockholms Lan och i andra hand mellersta
Sverige.

Styrelsen gor bedémningen att en nyemission av Preferensaktier, vilkken maojliggér forvarvet av OPP,
aven forbattrar den tillkommande Koncernens finansiella stallning och majligheter att realisera
attraktiva fastighetsutvecklingsprojekt. Styrelsen anser att Preferensaktier ar ett fér Koncernen val
ldmpat finansieringsalternativ avseende stabilitet och langsiktighet.

En notering av Preferensaktierna pa First North bedémer styrelsen dessutom bidra till att 6ka
medvetenheten om RealXState och dess verksamhet samt stérka fortroendet fran befintliga och
potentiella kunder, leverantorer, samarbetspartners och medarbetare.

Styrelsen fér RealXState ar ansvarig for innehéllet i detta Prospekt. Informationen om
styrelseledaméterna i RealXState aterfinns i avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer”, Styrelsen fér RealXState férsékrar hdrmed att styrelsen har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgéarder for att sékerstélla att uppgifterna i prospektet, savitt styrelsen vet,
overensstdmmer med de faktiska férhallanden och att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna
paverka Prospektets innebdrd.

Stockholm den 22 maj 2015

RealXState AB
Styrelsen
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Preferensaktierna i korthet

Enligt Bolagets bolagsordning har Preferensaktierna féretradesratt framfor stamaktier till en arlig
utdelning om 37 kronor per Preferensaktie fran och med emissionstidpunkten till och med den 31
december 2018 och déarefter 43 kronor per Preferensaktie ("Arlig utdelning”). Det kravs att
bolagsstdmma fattar beslut om utdelning samt att Bolaget har utdelningsbara medel med iakttagande
av aktiebolagslagens regler for att utdelning ska kunna lamnas.

Preferensaktieutdelningen utbetalas kvartalsvis med 1/4 (25 procent) av Arlig utdelning, motsvarande
9,25 kronor, dar forsta avstdmningsdag for de Preferensaktier som omfattas av Erbjudandet beraknas
vara den 15 september 2015. For det fall att Preferensaktieutdelningen skulle komma att understiga
den foretradesratt till utdelning som Preferensaktierna berattigar till fére stamaktierna enligt
bolagsordningen, skall den del som understiger utdelningsbeloppet ackumuleras och laggas till
Innestaende Belopp (enligt definition i Bolagets bolagsordning). Eventuellt Innestdende Belopp skall
raknas upp med en faktor motsvarande en arlig réantesats om 12 procent till dess full
preferensaktieutdelning lamnas. Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte nagon ratt till Bolagets resultat.
Varje Preferensaktie berattigar, precis som stamaktier av serie B, till en (1) rost.

Efter beslut av Bolagets styrelse kan Bolaget, helt eller delvis, I16sa in Preferensaktierna till ett belopp
om 450 kronor per Preferensaktie motsvarande 112,5 procent av den initiala teckningskursen. | varje
fall med tillagg for eventuellt Innestaende Belopp per Preferensaktie samt upplupen del av
Preferensaktieutdelning ("Losenbeloppet”). For att inldsen av Preferensaktier skall vara mojligt kravs
att det i Bolaget finns fritt eget kapital till den del utbetalning av Lésenbeloppet éverstiger aktiernas
kvotvarde.

VILLKOR | SAMMANDRAG FOR PREFERENSAKTIERNA | ERBJUDANDET

Teckningskurs 400 kronor per Preferensaktie

Utdelning 37 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 9,25 kronor per
Preferensaktie till och med den 31 december 2018 och darefter 43
kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 10,75 kronor per
Preferensaktie. Preferensaktierna medfér i dvrigt inte nagon ratt till
utdelning eller del av Bolagets vinst. Preferensaktier som emitteras
inom ramen for Erbjudandet berattigar till utdelning férsta gangen pa
den avstamningsdag for Preferensaktieutdelning som infaller narmast
efter det att Preferensaktierna inforts i Bolagets aktiebok, vilket innebar
att den forsta avstamningsdagen for Preferensaktieutdelning beraknas
vara den 15 september 2015 och férsta dag for utbetalning av
Preferensaktieutdelning beraknas infalla den 18 september 2015.

Direktavkastning 9,25 procent arlig direktavkastning till och med den 31 december 2018
och darefter 10,75 procent arlig direktavkastning baserat pa en
teckningskurs om 400 kronor per Preferensaktie, vilket motsvarar en
genomsnittlig effektiv avkastning om 9,58 procent per ar till och med
den 31 december 2018 och darefter 11,19 procent per ar da
Preferensaktieutdelning utbetalas kvartalsvis.

Rostratt En (1) rost per Preferensaktie.

Utebliven utdelning For det fall att RealXState inte lamnar Preferensaktieutdelning eller
Idamnar Preferensaktieutdelning som understiger den foretradesratt till
utdelning som Preferensaktierna berattigar till fore stamaktierna enligt
bolagsordningen skall den del som understiger utdelningsbeloppet
laggas till Innestaende Belopp (sdsom definieras i Bolagets
bolagsordning), vilket skall raknas upp med en faktor motsvarande en
arlig rantesats om 12 procent till dess att full Preferensaktieutdelning
lamnats. Ingen vardedéverforing far ske till innehavare av stamaktier
innan Preferensaktiedgarna har fatt full Preferensaktieutdelning
inklusive Innestaende Belopp.
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Inlésenforbehall

Inlésen kan ske pa Bolagets begaran efter styrelsebeslut till ett belopp
om 450 kronor per Preferensaktie motsvarande 112,5 procent av den
initiala teckningskursen. | samtliga fall med tillagg for eventuellt
Innestaende Belopp per Preferensaktie samt upplupen del av
Preferensaktieutdelning (Losenbeloppet).

Bolagets upplosning

Vid Bolagets uppldsning skall Preferensaktier medféra foretradesratt
framfor stamaktier att ur Bolagets tillgangar erhalla ett belopp per
Preferensaktie motsvarande 100 procent av den initiala
teckningskursen jamte (i) eventuellt Innestaende Belopp och (ii)
eventuell upplupen del av Preferensaktieutdelning, innan utskiftning
sker till gare av stamaktier. Preferensaktier skall i ovrigt inte medfora
nagon ratt till skiftesandel.

Sarskilda majoritetskrav

Villkoren for Preferensaktierna regleras av Bolagets bolagsordning. For
beslut om nyemission av preferensaktier med i nagot avseende battre
ratt till Bolagets resultat an Preferensaktierna kravs
bolagsstammobeslut som bitrads av aktiedgare med minst tva
tredjedelar av saval de angivna rosterna som de aktier som ar
foretradda pa bolagsstimman samt att agare till minst tva tredjedelar
av de pa bolagsstamman foretradda Preferensaktierna samtycker till
beslutet.

Notering

Avsikten ar att Preferensaktierna ska noteras pa First North fran och
med omkring den 15 juli 2015.

For vidare beskrivning av de villkor som galler for Preferensaktierna se avsnittet "Bolagsordning”.
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet om teckning av Preferensaktier riktas, med avvikelse fran Bolagets aktiedgares
foretradesratt, till institutionella investerare och allmanheten i Sverige. Erbjudandet omfattar 125 000
Preferensaktier och ar uppdelat i tva delar: ett institutionellt erbjudande (det ”Institutionella
erbjudandet”) och ett erbjudande till allmanheten i Sverige ("Erbjudandet till allmanheten”).

Foérdelning av Preferensaktier mellan Erbjudandet till allmanheten och det Institutionella erbjudandet
kommer att ske pa basis av efterfragan, varvid malet ar att uppna en god agarbas och en bred
spridning av Preferensaktierna bland allmanheten i syfte att bidra till en regelbunden och likvid handel
med Preferensaktien pa First North. Erbjudandet kan komma att utdkas till att omfatta maximalt

75 000 ytterligare Preferensaktier for det fall styrelsen beslutar om detta. Styrelsen férbehaller sig
aven ratten att inte fullfélja Erbjudandet om inte teckning och betalning erhalls avseende lagst 125 000
Preferensaktier.

Teckningskurs

Teckningskursen i Erbjudandet ar 400 kronor per Preferensaktie. Emittenten kommer inte att alagga
investerarna nagra ytterligare kostnader. Teckningskursen har faststallts av styrelsen i samrad med
Nord Fondkommission.

Anmalan

Det institutionella erbjudandet

Anmalan om teckning av Preferensaktier inom ramen for det Institutionella erbjudandet skall omfatta
lagst 25 Preferensaktier och skall tecknas i jamna poster om 5 Preferensaktier. Anmalan om teckning
skall ske under perioden fran och med den 25 maj 2015 till och med den 30 juni 2015 i enlighet med
sarskilda instruktioner ddrom. Sddan anmalan maste vara Nord Fondkommission AB ("Nord
Fondkommission”) tillhanda senast klockan 17.00 den 30 juni 2015.

Styrelsen forbehaller sig ratten att forlanga saval anmalnings- som betalningstiden. Sadan eventuell
forlangning kommer att offentliggéras av Bolaget senast klockan 17.00 den 2 juli 2015 genom
pressmeddelande. Samtliga pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet kommer att finnas
tillgangliga pa RealXStates hemsida, www.realxstate.se. Styrelsen férbehaller sig vidare ratten att
forkorta anmalningstiden. Sadan eventuell férkortning kommer inte att paverka betalningstiden for
anmalda Preferensaktier. Eventuell férkortning kommer att offentliggéras av Bolaget fore
anmalningsperiodens utgang.

Erbjudandet till allménheten
Anmalan om teckning av Preferensaktier inom ramen for Erbjudandet till allmanheten skall omfatta
lagst 25 Preferensaktier och skall tecknas i jamna poster om 5 Preferensaktier. Anmalan kan goéras
under perioden 25 maj 2015 till och med den 30 juni 2015 och inges till Nord Fondkommission eller
Nordnet AB (publ) ("Nordnet”).

Anmalan kan goéras via de fér Erbjudandet upprattade anmalningssedlarna, vilka kan erhallas fran
Nord Fondkommission eller RealXState. Observera att om anmalan avser fler an 300 Preferensaktier
maste vidimerad kopia pa giltig ID-handling bifogas anmalningssedeln.

Anmalan fran allméanheten inges till Nord Fondkommission genom:

« inlamnade till Nord Fondkommissions kontor; eller

« skickas per post till Nord Fondkommission AB, Stenbocksgatan 3, 114 30 Stockholm; eller
* skickas per e-post till: backoffice@nordfk.se eller fax 08-684 305 99.

Kunder hos Nordnet som ar anslutna till tjanster via internet kan anmala sig i Erbjudandet via
internetbanken.

Anmalan maste vara Nord Fondkommission tillhanda senast klockan 17.00 den 30 juni 2015.
Styrelsen férbehaller sig ratten att férlanga saval anmailnings- som betalningstiden. Eventuell sadan
férlangning kommer att offentliggéras av Bolaget senast 17.00 den 30 juni 2015 genom
pressmeddelande. Samtliga pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet kommer att finnas
tillgangliga pa RealXStates hemsida, www.realxstate.se. Anmalan &r bindande. Endast en
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anmalningssedel per tecknare kommer att beaktas. Om flera anmalningssedlar skickas in kommer
endast den forst mottagna att beaktas. Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma
att [Bmnas utan avseende. Inga tillagg eller andringar far géras i den pa anmalningssedeln tryckta
texten. De som anmaler sig for teckning av Preferensaktier i Erbjudandet maste ha ett svenskt VP-
konto eller en depa hos en svensk bank eller annan forvaltare till vilken leverans av Preferensaktier
kan ske. Personer som saknar VP-konto eller depa maste 6ppna ett VP-konto eller en depa genom sin
bank eller vardepappersinstitut innan anmalan inlamnas. Observera att detta kan ta viss tid.
Anmalningssedlar och Prospektet kan erhallas fran Nord Fondkommission (bestksadress:
Stenbocksgatan 3, 114 30 Stockholm; telefon: 08-684 305 00) eller fran www.realxstate.se.

Observera att anmalningssedeln maste vara Nord Fondkommission tillhanda senast klockan 17.00
den 30 juni 2015. Anmalan som skickas via post maste darvid sédndas i god tid for att kunna vara Nord
Fondkommission tillhanda till dess. Observera att en investerare som dnskar anmala sig for teckning
och har en aktiedepa hos en forvaltare skall kontakta sin forvaltare for vidare instruktioner. Detta galler
aven en investerare vars depa ar kopplad till en kapitalférsakring eller om depan ar ett sa kallat
investeringssparkonto.

Tilldelning

Tilldelning av Preferensaktier inom respektive del av Erbjudandet kommer att ske pa basis av
efterfragan och kommer att beslutas av styrelsen for RealXState i samrad med Nord Fondkommission,
varvid malet ar att uppna en god &garbas och en bred spridning av Preferensaktierna bland
allmanheten i syfte att bidra till en regelbunden och likvid handel med Preferensaktien pa First North.

Det institutionella erbjudandet

Anmalningar fran institutionella investerare som bedéms bli langsiktiga agare i RealXState samt
anmalningar fran institutionella investerare som tidigt inkommit med anméalan om teckning kan sarskilt
komma att beaktas. Nagon garanti for tilldelning till enskild institutionell investerare lamnas inte.

Erbjudandet till allménheten

Tilldelning ar inte beroende av nar under anmalningstiden anmalan inges. | handelse av dverteckning
kan tilldelning komma att ske med lagre antal Preferensaktier &n anmalan avser eller genom
slumpmassigt urval. Givet att tilldelning sker, kommer detta att ske med lagst 25 Preferensaktier.

Betalda tecknade Preferensaktier

Eftersom Erbjudandet endast bestar av nyemitterade Preferensaktier, kommer investerare som erhallit
tilldelning och erlagt betalning enligt nedan att fa betalda tecknade Preferensaktier ("BTA”) bokférda
pa sitt VP-konto eller sin depa. De nytecknade Preferensaktierna kommer att vara bokférda som BTA
till dess att samtliga Preferensaktier som emitterats inom ramen for Erbjudandet har registrerats hos
Bolagsverket, varefter BTA automatiskt kommer att ombokas till Preferensaktier. Erbjudandet ar
villkorat av att RealXState forvarvar OPP fran Mindhouse vilket i sin tur forutsatter att Mindhouse forst
har tillratt aktierna i OPP, i enlighet med de aktiebverlatelseavtal som Mindhouse har ingatt med
sdljarna av OPP. Erbjudandet kan salunda aterkallas for det fall RealXState inte kan fullgéra férvarvet
av OPP, trots en framgangsrik nyemission av Preferensaktier. | sadant fall kommer alla utférda
teckningar och tilldelningar av Preferensaktier att bortses ifran, alla BTA att annulleras och erlagd
teckningserséttning att aterbetalas. Aterbetalning kommer i sadant fall att ske till innehavare av BTA
sa snart det ar maojligt. Varje BTA berattigar, precis som varje Preferensaktie, till en (1) rost.

Besked om tilldelning och betalning

Det institutionella erbjudandet

Institutionella investerare berdknas erhalla besked om tilldelning omkring den 2 juli 2015 varefter
avrakningsnota utsands. Tilldelade Preferensaktier skall betalas kontant enligt instruktion pa
avrakningsnotan, dock senast den 7 juli 2015.

Erbjudandet till allmédnheten

Tilldelning férvantas ske omkring den 2 juli 2015. Sa snart som mojligt darefter utsénds
avrakningsnotor till dem som erhallit tilldelning inom ramen for Erbjudandet. De som inte tilldelats
Preferensaktier far inget meddelande.

Besked om tilldelning berdknas aven kunna ldmnas av Nord Fondkommission fran och med klockan
12.00 den 2 juli 2015 péa telefonnummer 08-684 305 00. For att fa besked om tilldelning maste namn,
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och person- eller organisationsnummer anges. Tecknade och tilldelade nya Preferensaktier skall
betalas kontant enligt instruktioner pa avrakningsnotan, dock senast den 7 juli 2015. De som anmalt
sig via internetbanken hos Nordnet erhaller besked om tilldelning genom upprattande av nota pa
angivet konto, vilket berdknas ske den 2 juli 2015.

For den som ar depakund hos Nordnet, och gér sin anmalan via Nordnet, kommer likvid for tilldelade
Preferensaktier dras fran angivet konto senast pa likviddagen den 7 juli 2015. Observera att likvida
medel for betalning av tilldelade Preferensaktier skall finnas pa depan fran sista anmalningsdag den
30 juni 2015 till och med likviddagen den 7 juli 2015.

Bristande och felaktig betalning samt aterbetalning

Om full betalning inte erlaggs i tid kan Preferensaktierna komma att tilldelas annan eller séljas. Skulle
forsaljningspriset vid sddan dverlatelse vara lagre an teckningskursen kan mellanskillnaden komma att
utkravas av den som forst erhdll tilldelning av de tecknade Preferensaktierna. Felaktigt inbetalt belopp
kommer att aterbetalas till inbetalaren efter den 7 juli 2015. For det fall Nyemissionen aterkallas pa
grund av att villkoren for Erbjudandet inte uppfylls kommer alla utférda teckningar och tilldelningar av
Preferensaktier att bortses ifran, alla BTA att annulleras och erlagd teckningsersattning att aterbetalas.
Aterbetalning kommer i sédant fall att ske till innehavare av BTA s& snart det &r mgjligt.

Erhallande av Preferensaktier

Sedan betalning for tilldelade Preferensaktier erlagts och registrerats hos Nord Fondkommission
levereras BTA genom bokforing till tecknarens VP-konto eller depa hos bank eller annan férvaltare.
Som bekraftelse pa bokféringen utsands en VP-avi fran Euroclear som visar att BTA finns tillgangliga
pa tecknarens VP-konto eller i forekommande fall i enlighet med respektive forvaltares rutiner.
Preferensaktierna ar registrerade som BTA intill dess att emissionen registrerats hos Bolagsverket.
Sadan registrering beraknas ske omkring den 9 juli 2015. BTA kommer darefter automatiskt att
omvandlas till Preferensaktier. Detta berdknas ske omkring den 14 juli 2015. VP-avi avseende sadan
omvandling kommer inte att utsdndas fran Euroclear. BTA kommer inte att noteras eller vara féremal
for organiserad handel pa First North eller nAgon annan marknadsplats.

Rétt till utdelning pa Preferensaktier

Preferensaktierna medfor ratt till utdelning fran och med den avstdmningsdag fér utdelning pa
Preferensaktierna som infaller narmast efter det att Preferensaktierna inforts i RealXStates aktiebok,
vilket innebar att den forsta avstamningsdagen for Preferensaktieutdelning beraknas vara den 15
september 2015 och forsta dag for utbetalning av Preferensaktieutdelning beréknas infalla den 18
september 2015. Utdelningen ombesorjs av Euroclear eller for forvaltarregistrerade innehav i enlighet
med respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller de som pa den faststallda
avstdmningsdagen var registrerade som agare i den av Euroclear férda aktieboken. Betraffande
avdrag for svensk preliminarskatt, se avsnittet "Vissa skattefrdgor i Sverige”. For ytterligare
information, se avsnitten ”Preferensaktierna i korthet’ samt "Bolagsordning”.

Villkor for Erbjudandets fullfoljande

Styrelsen forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet om styrelsen i samrad med Nord
Fondkommission beddmer att férutsattningar for en andamalsenlig, regelbunden och likvid handel
med Preferensaktien pa First North inte kan uppnas, for det fall handelser intraffar som har sa
vasentligt negativ inverkan pa Bolaget att det &r olampligt att genomféra Erbjudandet eller for det fall
andra omstandigheter omajliggér Erbjudandet, sasom ar beskrivet i avsnittet "Villkor for Erbjudandets
fullgbrande". Styrelsen forbehaller sig vidare ratten att inte fullfélja Erbjudandet om inte teckning och
betalning erhalls avseende lagst 125 000 Preferensaktier.

Offentliggorande av utfallet av Erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet beraknas offentliggéras genom pressmeddelande omkring den 2 juli 2015.
Samtliga pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet kommer att finnas tillgangliga pa
RealXStates hemsida, www.realxstate.se.

Handel med Preferensaktierna
De nyemitterade Preferensaktierna berdknas bli foremal fér handel pa First North fran omkring den 15
juli 2015.

Prospekt och anmalningssedlar
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Prospektet kan erhéllas fran RealXState och Nord Fondkommission. Prospektet kan ocksa laddas ner
i elektroniskt format via internet fran Finansinspektionens, (www.fi.se), RealXStates
(www.realxstate.se) och Nord Fondkommissions (www.nordfk.se) respektive hemsidor.
Anmalningssedlar kan erhallas fran RealXState eller Nord Fondkommission.

Fragor
Fragor med anledning av Erbjudandet besvaras av Nord Fondkommission pa telefonnummer 08-
684 305 00.

Ovrig information

Nord Fondkommission ar sa kallat emissionsinstitut, det vill sdga utfér vissa administrativa tjanster
kring emissionen med anledning av Erbjudandet. Detta innebar inte i sig att den som deltar i
Erbjudandet betraktas som kund hos Nord Fondkommission. Vid teckning i emissionen betraktas
deltagaren endast som kund om Nord Fondkommission har [amnat rad till tecknaren eller annars har
kontaktat deltagaren individuellt angadende Erbjudandet.

Att tecknaren inte betraktas som kund medfor att reglerna om skydd for investerare i lagen om
vardepappersmarknaden inte tillampas pa teckningen. Detta innebar bland annat att varken sa kallad
kundkategorisering eller sa kallad passandebedémning kommer att ske betraffande teckningen.
Deltagaren ansvarar darmed sjalv for att denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att
forsta de risker som ar forenade med placeringen.

Information om behandling av personuppgifter

Personuppgifter som lamnas i samband med anmalan om teckning av Preferensaktier eller som i
ovrigt registreras i samband darmed, behandlas av Nord Fondkommission for administration av
Erbjudandet. Behandling av personuppgifter kan ocksa ske hos andra féretag som Nord
Fondkommission samarbetar med. Information om vilka personuppgifter som behandlas av Nord
Fondkommission, eller begaran av rattelse av personuppgifter, kan begaras skriftligen hos Nord
Fondkommission, Personuppgiftsombud, Stenbocksgatan 3, 114 30 Stockholm. Adressinformation
kan komma att inhamtas av Nord Fondkommission genom automatisk datakdrning hos Euroclear.
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VD har ordet

Jag har under 8 ar agt och varit verksam i Koncernens agarbolag Mindhouse AB. Sedan starten av
Mindhouse 2007 har jag skaffat ett stort natverk av investerare och partners. Idén var att skapa
kassafléde genom projektavslut och pa drygt tva ar byggde vi upp en projektportfolj fran ingenting till
att omfatta 328 bostadsratter. Min plan nu ar att genomféra samma utveckling med RealXState, fast
utifran en betydligt starkare plattform med kassaflode fran byggverksamheten och med duktiga
medarbetare samt en kompetent ledning och styrelse.

Det var nar fem av atta projekt fastnade samtidigt i myndighetsprocesser under tva ars tid som vi med
tiden larde oss att det ar valdigt svart att styra tidsatgangen i ett projekt. For den langsiktiga
Overlevnaden maste det darfér finnas en underbyggande verksamhet som I6pande genererar
kassafléde och det &r dar OPP kommer in.

Istallet for att notera Mindhouse direkt har jag valt att skapa ett nytt bolag, RealXState, som blir en
mycket val férberedd verksamhet och med en kombination av olika kompetenser av manniskor som ar
med fran start och kan ta nédvandiga beslut. Mindhouse byggdes upp med tva tomma fickor medan
RealXState byggs upp med en stark organisation och en kassa redo for férvarv av nya projekt.
Mindhouse fastighetsutvecklingsverksamhet i sin helhet flyttas nu till RealXState.

Laget nu pa fastighetsmarknaden ar gynnsamt med stark efterfragan pa bostader, historiskt laga
rantor och manga som soker investeringsobjekt. Genom att kombinera byggverksamhet med
fastighetsutveckling skapas en grund for att framgangsrikt driva utvecklingsprojekt inom
Storstockholmsomradet och Mellansverige med goda mdjligheter till expansion finansierad med eget
kapital och extern finansiering.

RealXState kommer med férvarvet av byggbolaget OPP ha fokus pa tre huvudomraden:

1. Forvarv av fastigheter: Forvarv av bade kommersiella- och bostadsfastigheter, med starka
kassafloden och med lage inom tillvaxtorter, i férsta hand Malardalen, men &ven andra orter kan
férekomma under gynnsamma férhallanden och med starka hyresgaster. Starka kassafloden ger
bolaget en langsiktighet och bra intjaningsformaga samt okar tillvaxtkapaciteten.

2. Fastighetsutveckling: Forvarv av icke-exploaterade tomter och fastigheter med bra lage och
potential for att utveckla, forvalta och salja. Ren ombildning av fastigheter till Bostadsrattsféreningar
kan ocksa férekomma.

3. Byggnation: Med foérvarvet av OPP kompletteras verksamheten med mdjligheten och kompetensen
att renovera, bygga om och vidareutveckla bl.a. de férvarv som RealXState kommer att genomféra.
OPP kommer att genomféra dven sina egna affarer pa Iopande kontrakt. Var ambition ar att tillféra
bolaget resurser och kompetenser for storre och langre projekt.

Min huvuduppgift som VD kommer framst att vara att leda och utveckla koncernen genom att fortsatta
hitta och genomféra nya fastighetsforvarv och aven fastigheter med utvecklingspotential. Darutéver
ska vi tillsammans med den befintliga ledningen i OPP fortsatta utveckla bolaget med kompetens och
resurser.

Jag upplever nu att vi har en val sammansatt styrelse med en bred och lang erfarenhet av
fastighetsutveckling, fastighetsinvesteringar, finansiering, byggnation och juridik. Jag ser fram emot att
driva och utveckla bolaget mot vara hogt uppsatta mal for att generera varde for saval investerare som
kunder.

Valkommen som investerare i RealXState AB

Anders Lidén
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Marknadsoversikt

Fastighetsmarknadens utveckling

Laga rantor, starka hushéallsekonomier och ett begransat utbud av fastigheter har 6kat varderingen av
fastigheter i Sverige under lang tid. Detta ar sarskilt tydligt i de tre storsta staderna, och framfor allt i
Stockholmsomradet som ar Sveriges tillvaxtmotor. VVarderingarna av fastighetsbolag noterade pa den
svenska aktiemarknaden har under lang tid stigit och natt rekordnivaer under inledningen av 2015.
Besluten av den svenska Riksbanken att sanka reporantan under noll procent i februari och sedan
ytterligare i mars var historiska atgarder och tillsammans med det mycket gynnsamma
finansieringsklimatet som rader bedéms det leda till en fortsatt valmaende marknadsmiljo for
fastighetsbolag.2

Stockholmsomradet — Sveriges tillvaxtmotor

Storstockholmsomradet har cirka 2,2 miljoner invanare vilket motsvarar narmare 23 procent av den
totala befolkningen i Sverige.3 Dessutom har Storstockholm en positiv nettomigration som de senaste
aren uppgatt till cirka 20 000 personer per ar. Den hoga tillvaxten gor Stockholm till en av de fem
snabbast vaxande regionerna i Europa.4

De viktigaste drivkrafterna fér marknaden for fastighetsutveckling bedéms vara BNP-utveckling samt
utvecklingen for inflation, arbetsléshet och befolkningstillvaxt, men aven rantelaget har paverkan.

BNP-utveckling

Fastighetsmarknaden i Sverige ar starkt beroende av det makroekonomiska klimatet. Faktorer som
rantor, I6nenivaer, arbetsloshetsnivaer och BNP-tillvaxten paverkar bygg- och utvecklingsmarknaden i
hog utstrackning. BNP-tillvaxten i Sverige ar en av de viktigaste faktorerna och Sverige har haft en
relativt stabil tillvaxt de senaste aren, trots den globala finanskrisen under 2008-2010.

Graf — BNP-utveckling i Sverige, ar 2000-2016P
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Kélla: Konjunkturinstitutet, dec 2014.

Stockholm har under de senaste aren upplevt en hogre ekonomisk tillvaxt an évriga Sverige. Detta ar
ett resultat av en 6kande befolkning och en minskande arbetsléshet. Stockholm utgér en tredjedel av
den svenska ekonomin och fungerar som en tillvaxtmotor for hela landet®. Stockholms betydelse for

Sverige forvantas stiga i framtiden, eftersom befolkningen i Stockholms férutspas ¢ka i hogre takt &én i

Newsec Property Outlook, mars 2015
Statlstlska Centralbyran
4 Stockholm Stad
5 Stockholms Handelskammare - Tillvaxt Stockholm: Det finansiella ekosystemet som tillvaxtmotor, nov 2014
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ovriga Sverige. Den nuvarande tillvaxten i Stockholm, med avseende pa bade BNP-tillvaxt och
sysselsattningsgrad, forvantas ha en positiv effekt pa fastighetsmarknaden i regionen.

Inflationsutveckling

Sverige har haft sjunkande inflation under de senaste aren, och trots anstrangningar fran Sveriges
Riksbank for att vanda den nedatgaende trenden genom flera sankningar av reporantan har
inflationen fortsatt att minska. Den 18 mars 2015 sanktes reporantan till -0,25 procent. Den negativa
rantan forvantas ha en positiv effekt pa den svenska fastighetsmarknaden, bland annat eftersom
bolanepriser paverkas av rantenivan. | mars 2015 var inflationen 0,6 procent.6

Graf — Inflation (HKPI) 2005-2015
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Kélla: Statistiska centralbyran och Konjunkturinstitutet december 2014.
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Arbetsloshetutveckling

® Riksbanken
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Arbetslosheten i Sverige 6kade under 2008-2010 som en féljd av den globala finanskrisen 2008 och
nadde 10-arshogsta pa 8,6 procent under 2010. Sedan dess har siffran minskat och har pendlat
mellan 7,8 procent och 8,0 procent sedan 2011. Under 2014 var arbetsléshetssiffran 7,9 procent.

Graf - Arbetsloshet i Sverige 2005-2016P
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Kalla: Statistiska centralbyran, Arbetsformedlingen och Konjunkturinstitutet, december 2014.

Befolkningstillvaxt

Under de senaste aren har det varit stor brist pa lagenheter i Stockholms 1&an. Sedan ar 2000 har
invanarantalet i Stockholms Ian 6kat med cirka 25 000 per ar. Den storsta befolkningsdkningen har
skett under den senaste femarsperioden da den genomsnittliga arliga 6kningen éverstigit 35 000
invanare samtidigt som antalet byggda bostéader varit vasentligt mindre.”

Fram till 2023 beraknas folkmangden i Stockholms lan oka till dver 2,5 miljoner invanare vilket innebar
en 6kning med 17 procent, eller en genomsnittlig arlig 6kning pa drygt 37 000 personer. Fram till ar
2045 forvantas folkmangden 6ka ytterligare och uppga till drygt 3,0 miljoner invanare. Tillvaxten
forvantas vara snabbast de narmsta aren och fran 2016 vantas folkbkningen successivt avta till mitten
av 2030-talet, och darefter ligga pa en arlig 6kningstakt pa drygt 20 000 personer.?

Under aren 2009-2012 byggdes det i Stockholms l&an exempelvis bara cirka 32 000 bostéder samtidigt
som folkmangden 6kade med 146 000 personer.9 Det senaste aret fram till september 2014
paborjades byggnation av cirka 14 500 bostader i Storstockholm enligt Boverkets bedémning. Av
dessa var cirka 13 600 nybyggnad och 900 nettotillskott genom ombyggnad. Trots att
bostadsbyggandet darmed ligger pa en historiskt hog ar den otillracklig i forhallande till
befolkningstillvaxten. Knappt 65 procent av de paboérjade bostaderna fanns i 6vriga Storstockholm, det
vill saga utanfor Stockholms stad. ™

Prisutvecklingen pa bostadsmarknaden

Prisutvecklingen pa marknaden for bostadslagenheter drivs framst av tillgang och efterfragan pa
lagenheter. Under de senaste aren har efterfragan ékat markant i Stockholm, vilket resulterade i en
kraftig 6kning av priserna. Bostadsrattspriserna i Storstockholm hade i mars 2015 6kat med 11
procent jamfort med ett ar tidigare samtidigt som villapriserna 6kat med 13 procent under samma
period. | februari 2015 var genomsnittspriset 47 532 kronor per kvadratmeter for bostadsratter och 4,6
miljoner kronor fér en genomsnittsvilla i Storstockholmsomradet.”

7 Statistiska Centralbyran

8 Stockholms lan - Befolkningsprognos 2014-2023/45

? Stockholms Handelskammare Analys 2014-1

1% Boverkets indikatorer — november 2014

! Svensk Maklarstatistik (www.maklarstatistik.se) 2015-03-13
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Transaktionsmarknaden

| Sverige var marknadsaktiviteten hog hela 2014, vilket resulterade i en transaktionsvolym i
fastighetssektorn som narmade sig tidigare rekordar och representerade en ékning med mer an 60
procent jamfort med 2013. Med en reporanta som nu ar pa en historiskt lag niva innebar
fastighetsinvesteringar ett attraktivt alternativ till andra investeringar. Detta bedoms leda till fortsatt
hoga transaktionsvolymer och marknadsbeddmare sasom Newsec forutspar ett nytt rekordar for den
svenska transaktionsmarknaden under 2015."

Byggmarknaden

Byggandet av bostadsfastigheter ar en viktig del av fastighetsmarknaden i Sverige. Byggmarknaden
upplevde en tydlig nedgang nar det galler volymen av projekt i slutet av 2010, saval i Stockholm som i
resten av landet, pa grund av den globala finansiella krisen som agde rum i slutet av 2000-talet.
Antalet byggprojekt i Stockholms lan har dock 6kat stadigt sedan 2010."

Kontraktsbyggmarknaden

Det ar vanligt att fastighetsbolag ar verksamma bade pa konverteringsmarknaden saval som pa
kontraktsbyggmarknaden. RealXState kommer som en féljd av Erbjudandets fullgérande (férbehallet
uppfyllandet av villkoren anknutna dartill) att sedermera bli narvarande i kontraktsbyggmarknaden.
Manga av Bolagets konkurrenter pa konverteringsmarknaden ar ocksa aktiva inom
kontraktsmarknaden. OPP:s storsta konkurrenter ar BTH Bygg, Kilenkrysset, Byggmastargruppen,
LIHAB, Metrolit Byggnads AB, SSM Bygg & Fastighets AB och Zengun.

Konverteringsmarknaden

Omvandling av fastigheter ar en viktig del av den svenska fastighetsmarknaden.
Fastighetskonvertering bygger pa tanken att det ar maojligt att 6ka vardet pa en viss fastighet genom
att uppgradera densamma i enlighet med en viss uppsattning preferenser, antingen bestdmda av
agaren av fastigheten eller av hyresgasten. Konverteringsmarknaden drivs av att det faktum att bade
stadsbilden, och vilken typ av boenden och lokaler som efterfragas standigt férandrats. Storstockholm
anses vara en mycket attraktiv marknad for fastighetskonvertering. Omradet innehéller ett stort antal
attraktiva och konverteringsvanliga anlaggningar, och antalet ombyggnadsprojekt i Stockholm ar
darfor konstant hog.

Konverteringsmarknaden for fastigheter ar fér narvarande mycket konkurrensutsatt i
Stockholmsomradet. Antalet konkurrenter inom konverteringsmarknaden ar hog och marknaden ar
relativt begransad vilket skapar ett intensivt konkurrenslage. Flera av de foretag som finns i
konverteringsmarknaden soker aktivt efter investeringar.

Marknaden for konvertering brukar delas in i tva segment; investeringar under och éver 100 miljoner
kronor fore konvertering. Den storsta konkurrensen finns i segmentet under 100 miljoner kronor.
Antalet konkurrenter inom segmentet éver 100 miljoner kronor ar mycket lagre.

RealXStates storsta konkurrenter pa konverteringsmarknaden ar Besgab, ALM Equity, Trosse, Aros
Bostad, Estancia och SSM Bygg & Fastighets AB. Med undantag for ALM Equity ar dessa foéretag
verksamma i det lagre segmentet av konverteringsmarknaden. De storsta foretag som ar verksamma i
konverteringsmarknaden utéver de ovan namnda ALM Equity ar Carlyle Group och Lean Equity.
Dessa foretag anses inte som primara konkurrenter till RealXState eftersom de enbart fokuserar pa
storre projekt.

2 Newsec Property Outlook, mars 2015
'3 Boverkets indikatorer — november 2014
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Verksamhetsbeskrivning

Koncernen

Foljande ar en beskrivning av Koncernen efter att RealXState genomfért forvarvet av OPP. Namnet pa
Koncernen kommer att vara RealXState och moderbolaget i Koncernen kommer att vara RealXState
AB, med sate i Tallberg med verksamhet inom byggnation, fastighetsforadling och
fastighetsforvaltning.

Koncernstruktur

Nedan visas koncernstrukturen efter det genomforda forvarvet:

RealXState AB
(556923-9063)

OPP Fdrvaltnings AB
(556765-8033)

OP2 Byggnads AB OP2 Service AB
(556458-2111) (556953-7284)

Moderbolaget RealXState AB i korthet

RealXState AB bildades i februari 2013. Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Mindhouse AB. Sedan
bildandet har ingen verksamhet bedrivits i bolaget fransett att det under en kortare period av 2013
agde fastigheten Stockholm Linjebussen 6. RealXState salde efter en kort tid av dgande vidare
fastigheten till en ekonomisk férening som kontrollerades av Mindhouse, varpa Mindhouse i ett senare
skede forsalde den ekonomiska féreningen till en extern part. Den fastighet som i det inledande
skedet agdes av RealXState har nu rivits och ett nytt byggnationsprojekt har pabdrjats av den externa
parten pa samma tomt.

Under varen 2015 har en styrelse och ledning med lang och gedigen erfarenhet tillsatts samt personal
rekryterats for att driva Bolaget och genomféra Koncernens affarsplan. Bolaget har en styrelse som
bestar av fyra ledaméter, en ledning som bestar av tre personer och en person som ar anstalld inom
ekonomi och administration. Genom férvarvet av OPP kommer Koncernen tillféras ytterligare cirka 60
anstallda.

OPP i korthet

OPP ar en byggkoncern verksam inom Storstockholm som bedrivit sin verksamhet sedan 2005. OPP
ar framst involverat i nybyggnation samt renovering och tillbyggnad av kontor, industri, offentlig miljé
och privata bostader. For en utforligare beskrivning av OPP se avsnittet "OPP Férvaltnings AB’.

Historik
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Bolagets grundare ar Anders Lidén som under atta ar har agt och varit verksam i Koncernens
agarbolag Mindhouse AB. Mindhouse kom snabbt efter starten 2007 in i nya projekt och etablerade
flera natverk av investerare och partners. Idén var att skapa kassaflode genom projektavsiut. Pa drygt
tva ar byggde Anders Lidén upp en projektportfélj fran ingenting till att omfatta 328 bostadsratter.
Anders plan ar att genomféra samma utveckling med RealXState, fast utifran en betydligt starkare
plattform med kassafléde fran byggverksamheten och med duktiga medarbetare samt en kompetent
ledning och styrelse.

Anders Lidén har nu valt att skapa ett nytt bolag, RealXState AB, med en sammansattning av
kompetenta personer med kompetens inom de olika omraden som utgér den strategiska
kombinationen av verksamheter som utgér Bolaget. Mindhouse nya roll blir att férvalta dotterbolag och
intressebolag med liknande verksamheter som kompletterar varandra. Mindhouse
fastighetsutvecklingsverksamhet flyttas till RealXState i sin helhet med undantag fran pagaende
projekt som behoéver avslutas i Mindhouse eftersom de befinner sig i avslutande process och inte
[Ampar sig att flyttas.

Affarsmodell

Koncernen har en samlad kunskap fran bade bygg- och fastighetsutvecklingsbranschen. Koncernens
affarsmodell ar att dels képa och foradla kommersiella fastigheter i Stockholm och Mellansverige, och
dels utveckla bostadsfastigheter i Storstockholmsomradet for att sélja dessa inom 3 ar efter
fardigstallandet.

Bolagets verksamhet bestar av tre delar:
e Fastighetsféradling.
o Fastighetsforvaltning.
e Byggverksamhet.

Genom att kombinera byggverksamhet med fastighetsutveckling skapas en grund for att framgangsrikt
driva utvecklingsprojekt inom Storstockholmsomradet och Mellansverige med goda mdjligheter till
expansion finansierad med eget kapital och extern finansiering.

Initialt kommer Bolaget att fokusera pa att férvarva fastigheter i Stockholm och Mellansverige med
goda kassafléden och utvecklingspotential. | férsta hand kommer Bolaget att fokusera pa handels- och
kontorsfastigheter i bra bostadslagen med stabila hyresintakter dar mojligheten att initiera en
detaljplaneprocess for byggande av bostader finns tydligt uttalad av kommunen. Bolaget kan aven
férvarva handels- och bostadsfastigheter med kassafloden i syfte att effektivisera ytorna och pa sa satt
Oka hyresintakterna per kvadratmeter. Detta ar nagot som har synergier med den
hyresgastanpassningsverksamhet som bedrivs av OPP.

Utdver forvarv av fastigheter med kassafloden soker Bolaget mark for bostadsbyggande genom
anvisning i kommuner i framst Stockholms Lan. Bolaget har nyligen inlett en process tillsammans med
Nacka kommun fér en mojlig direktanvisning av blivande vard- och bostadsmark i Nacka kommun. Vid
en eventuell markanvisning kravs att Bolaget finansierar en detaljplanprocess dar man tilltrader de
anvisade byggratterna vid lagakraftvunnen detaljplan.

Bolaget kommer ocksa i egen regi att utveckla och genomféra ombyggnationer och konverteringar av
fastigheter till bostadsrattsforeningar och darefter salja lagenheterna vid fardigstallandet. Att detta gors
i egen regi leder till ett antal positiva effekter sasom minskad tidsatgang for éverlamnandet till den nya
styrelsen, minskad risk for tvister samt skapar en effektivare produktion med lagre inkdpskostnader. |
Bolagets affarsmodell ligger ocksa att férvarva fastigheter for att &ga och forvalta.

Bolagets verksamhetsomraden

Fastighetsféraddling
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Nybyggnation Bostdder

Bolaget kan inom ramen for sin strategi komma att férvarva markprojekt for nyproduktion och tillsatter
da egna projektledare for framtagande av bygglov. Bolaget anlitar darefter maklare eller saljare som
hjalper till med demografi och bistar i framtagande av planlésning. Byggexpertis fran Koncernens nya
byggverksamhet bistar med synpunkter pa byggprojektet och for att tillgodose de krav som plan- och
bygglagen staller. Efter beviljat bygglov upphandlas sedan underentreprenad for projektet samtidigt
som finansieringen tas fram for bostadsrattsféreningen. Darefter inleds forsaljningsarbetet.
Tidsatgangen for ett nyproducerat bostadsprojekt med lagakraftvunnen detaljplan ligger i regel pa 18-
24 manader beroende pa storlek, men kan ta upp till 36 manader.

Nar Bolaget utvarderar nya potentiella projekt gors en kalkyl som maste visa att faststallda
[dnsamhetskrav uppnas. | ett tidigt skede réknar Bolaget schablonmassigt pa produktionskostnaden
och anvander en forsiktig uppskattning om forsaljningspris. Képaren av utvecklingsprojekt ar vid
bostadsrattsprojekt normalt privatpersoner, medan de vid produktion av hyresrattsbostader normalt ar
fastighetsbolag, alternativt en pensionsstiftelse eller en annan stor institutionell fastighetsagare.

Konvertering till bostadsréttsféreningar

Genom forvarv av bostadshyresfastigheter vars lagenheter ar vakanta till minst tva tredjedelar kan
Bolaget genomfdra konvertering fran hyresratter till bostadsratter. Bolaget sdker dven
kontorsfastigheter i bra bostadslagen for att kunna bygga om till bostadsrattslagenheter om det finns
gynnsamma férutsattningar. Ett konverteringsprojekt genomfoérs pa i princip samma satt som ett
forvarv av markprojekt. | de fall lagenheterna saljs efter fardigstallande och ar klara for inflyttning blir
daremot maklaren, eventuellt tilsammans med en referensgrupp, mer inflytelserik och betydelsefull
under hela processen.

Tillgangen pa bostadsfastigheter i Stockholm dar minst tva tredjedelar av hyresgasterna har korta
hyresavtal utan besittningsratt &r mycket begransad och efterfragan ar valdigt hdg. Bolaget kanner
dock till ett antal sddana fastigheter dar ombildning fran hyresratt till bostadsrattsférening snart kan bli
aktuell.

Fastighetsférvaltning

| Bolagets affarsmodell ingar aven att forvalta fastigheter som Bolaget kommer att aga. | nulaget ags
inga fastigheter av Bolaget, men bolaget har en option pa att férvarva Sickla Strand Holding AB som
ager 45 procent av bostadsrattsandelarna i Brf Sickla Strand No 1719 och som i sin tur ager
fastigheten Nacka Sickladon 37:2. Fastigheten som har projektnamnet Qvarn Residence kommer vid
fardigstallandet bli ett sa kallat longstay-hotell och ar i dagslaget upplatet med bostadsratt. For
ytterligare information om framtida projekt se avsnittet "Framtida projekt”.

De fastigheter som Bolaget avser att forvarva initialt ar i forsta hand kommersiella fastigheter med bra
kassafléden och viss utvecklingspotential.

Byggverksamhet

Bolagets byggverksamhet kommer att utgéras av OPP som avses att férvarvas i samband med
Erbjudandets fullgérande. OPP ar framst involverat i nybyggnation samt renovering och tillbyggnad av
kontor, industri, offentlig miljé och privata bostader. For en utférligare beskrivning av Bolagets
byggverksamhet se avsnittet "OPP Férvaltnings AB”.

OPP kommer aven fortsattningsvis att arbeta med externa byggprojekt med de stora
fastighetsforvaltarna i Storstockholmsomradet som huvudsakliga kunder. Vidare kommer Bolaget att
utdka sitt erbjudande genom att expandera verksamheten till att omfatta storre projekt, som oftast
handlas upp pa fastprisbasis. Malsattningen ar dock att sa langt det ar mojligt fortsatta fakturera pa
I6pande rakning aven i stérre projekt.

Fordelar med att integrera fastighetsutveckling och byggverksamhet

Kombinationen av fastighetsforvaltning, byggrorelse och fastighetsutveckling antas innebara stora
fordelar bade for den finansiella stabiliteten i Koncernen, men aven fér dess mojligheter till expansion.
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Fastighetsforvaltning och byggrorelse ar tankt att generera ett stabilt kassaflode till verksamheten och
anvandas till nya fastighetsutvecklingsprojekt.

Genom att dessutom utdka verksamheten inom fastighetsutveckling genom erfaren byggexpertis kan
Bolaget handla upp fler entreprendrer pa underentreprenad istéllet for pa totalentreprenad. Bolaget
kan darmed undvika prispaslag fran totalentreprendrer och pa sa vis sanka produktionskostnaderna.
Som en féljd av att OPP integreras i Koncernen kommer byggverksamheten erhalla uppdrag genom
Bolagets framtida fastighetsutvecklingsprojekt.

Organisation
Bolaget har en kompetent och erfaren ledning. Bolagets grundare, styrelseledamot och VD Anders
Lidén, ar en entreprenér med gedigen erfarenhet fran utveckling av bostadsfastigheter.

Bolagets styrelseordférande Bjérn Andersson ar senior partner och delagare i Neuman & Nydahl HB
och har tidigare en bakgrund som VD i byggbolaget Oden Anlaggningsentreprenad AB, CFO i NCC
AB, CFO i AB Svenska Shell och tidigare i olika ledande positioner inom Shell i Sverige och
utomlands.

Bolagets styrelseledamot Stefan Silfver har lang erfarenhet fran fastighetsutveckling. Stefan Silfver var
tidigare bland annat VD fér Skandrenting AB, den svenska marknadsledaren inom s.k. renting med ett
fastighetsbestand varderat till cirka 5 miljarder kronor.

Bolagets styrelseledamot Peter Térngren ar grundare och delagare i Advokatfirman Toérngren Magnell
KB och har en tidigare bakgrund som advokat hos Advokatfirman Vinge KB.

Bolagets CFO Sofia Aman har en bakgrund som controller hos ICA Sverige AB och har dessférinnan
arbetat som revisor hos KPMG.

Bolagets chef for byggverksamheten Peter Ny ar grundare av Bolagets byggverksamhet och tidigare
agare av OPP Forvaltnings AB. Peter Ny, som ursprungligen ar hantverkare, har studerat till
byggnadsingenjor pa Stockholms Tekniska Institut och har arbetat hos Skanska som platschef under
sex ar och darefter som installationssamordnare.

For en utforligare beskrivning av styrelse och ledning se avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer”.

Mmal
Bolagets styrelse har fér verksamheten fastslagit ett antal mal som presenteras nedan.

Overgripande mal
o Bolaget ska generera en konkurrenskraftig riskjusterad avkastning till sina aktieagare.

Operativa mal

e Bolaget ska jamfort med sina konkurrenter vara mer oberoende i fastighetsutvecklingsfasen,
genom att inom samma koncern kunna bedriva saval byggnation som fastighetsforvaltning
med ett samlat fokus.

e Bolaget ska successivt vaxa genom att aterinvestera vinst fran genomférda projekt in i stérre
projekt.

e Bolaget ska aktivt arbeta fér markanvisningar for att inneha ett for Bolaget tillfredsstallande
antal bostadsbyggratter i attraktiva bostadsrattsmarknader. Byggratterna kan vara uppdelade i
forsta hand bostadsratter och i andra hand hyresratter och vardboende.

Finansiella mal i Koncernen
¢ Rorelseresultatet exklusive resultat fran fastighetsutveckling och fastighetsfoérsaljningar ska
uppga till minst 20 miljoner kronor ar 2018.
e Avkastningen pa eget kapital skall dverstiga den riskfria rantan med 6 procentenheter.
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e Soliditeten ska langsiktigt ej understiga 35 procent.

Ovriga mal
e Bolaget har som malsattning att notera sin stamaktie pa First North senast ar 2018 givet att
marknadsforutsattningarna ar goda vid den tidpunkten. Syftet med en notering ar i férsta hand
att ta in kapital till ytterligare forvarv av blivande byggréatter.

Utdelningspolicy
e Utdelning till Preferensaktieagare skall ske i enlighet med bolagsordningens bestammelser.
Eftersom Bolaget under de ndrmaste aren kommer att prioritera tillvaxt, kapitalstruktur och
likviditet ska aterinvesteringar i verksamheten prioriteras framfér utdelning pa bolagets
stamaktier. Langsiktigt skall utdelningen pa stamaktier uppga till 50 procent av arets
nettoresultat efter avdrag for utdelning pa Preferensaktier, under férutsattning att malet for
Bolagets soliditet uppfylls.

Strategi
For att uppna ovanstaende mal ska Bolaget:

e Starka kassaflodet genom att forvarva kommersiella fastigheter i bra lagen i Storstockholm
och Mellansverige dar direktavkastningen ar tillfredsstallande hog.

e Direkt efter forvarv av en fastighet skall Bolaget aktivt arbeta med att 6ka direktavkastningen
genom hyresavtalsférhandling och hyresgastanpassning for nya hyresgaster och planera for
en avyttring inom 1-2 ar fran investeringstillféllet och darefter aterinvestera i nya fastigheter
SOm genomgar samma process.

¢ Genom ledningens och styrelsens kontaktnat bjudas in till markanvisningar och
fastighetsforvarv i kommuner i Storstockholm och Mellansverige for att skapa en stor
bostadsutvecklingsportfol;.

¢ Notera stamaktien pa First North nar Bolaget forvarvat och utvecklat fastigheter med
kassafloden och star infor tilliraden av mark for bostadsbyggande.

e Arbeta for att skapa battre kontakter med den inre kretsen av samhallsbyggare i nagra av
Storstockholms kommuner.

e Fokusera pa konvertering av fastigheter till bostadsratter i starka geografiska marknader.

e Langsiktigt bygga upp en egen férvaltning av redan fardigutvecklade fastigheter med god
avkastning.

e Tattillvara pa tillvaxtpotentialen i byggverksamheten och bibehalla OPP:s styrka som platt
organisation med hdg arbetsmoral och erfaren ledningspersonal.

o Fortsatta utveckla egna medarbetare till att kunna bli framtidens platschefer.

Férvérv och finansiering

Foérmagan att hitta nya attraktiva fastigheter att utveckla, och att kunna finansiera dessa forvarv, ar

mycket viktiga aspekter for Bolaget. Bolagets analys och bedémning gors utifran de férutsattningar

som sammantaget ges av adress och lage samt marknad, demografi, detaljplan, eventuellt bygglov,
finansieringsalternativ och produktionskostnadskalkyl. Analyser bekraftas och godkanns darefter av
Bolagets styrelse innan projekt genomfors.

Skuldfinansieringen av ett projekt omfattar tre delar:
e Initial finansiering for férvarv av exploateringsfastigheten.
e Finansiering av byggnationen.
e Langsiktig finansiering med pant i fastigheten.

Bostadsfastigheter som forvarvas kan normalt finansieras med upp till 75 procent banklan, men
belaningsgraden varierar stort och beror pa den specifika fastigheten. Vid en storre produktion for
ombyggnad kan normalt endast upp till 50 procent finansieras genom banklan. Vid férvarv av mark for
genomférande av nyproduktion kan normalt upp till 30 procent lanas i bank medan resterande del ar
eget kapital. Om minst tva tredjedelar av bostadsratterna ar salda i forvag kan finansiering ske med
hjalp av byggkreditiv. Genom att utveckla varje projekt i en separat legal entitet minskar risken for
Koncernen som helhet. De finansiella riskerna ar i viss man kopplade till den specifika entiteten, aven
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om finansieringsavtalen ocksa kan omfatta moderbolagsgarantier och darmed i viss man sprida risken
mellan de olika entiteterna.
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OPP Forvaltnings AB

Inledning

OPP ar framst involverat i nybyggnation samt renovering och tillbyggnad av kontor, industri, offentlig
miljé och privata bostéder. Bolaget ar verksamt inom Storstockholm och merparten av bolagets
verksamhet bedrivs i dotterbolaget OP2 Byggnads AB. Forutom byggnation omfattar OPP:s tjanster
aven undersokningar, kvalitetskontroll, planering och projektledning. Efter RealXStates férvarv av
bolaget kommer OPP att utgéra Koncernens byggverksamhet. OPP Férvaltnings AB &gs fram fill
genomforandet av Transaktionen av Peter Ny, Ove Westphal och Per Gustafsson.

Koncernstruktur

OPP Férvaltnings AB

OP2 Byggnads AB OP Service AB

OP2 Byggnads AB

OP2 Byggnads AB grundades 2005. Foretaget ar framst inriktad pa att utféra tjanster for stora privata
fastighetsbolag och offentliga kunder inom Stockholm. Byggtjansterna bestar huvudsakligen av
kontorsjusteringar, konvertering och tillagg direkt med slutkund eller via olika projektledningsforetag.

OP2 Service AB

OP2 Service AB bildades i slutet av 2013 med avsikt att hantera mindre projekt och ge support till
storre projekt. OP2 Service AB ags fram till genomforandet av Transaktionen till 85 procent av OPP
Foérvaltnings AB och 15 procent av Mikael Hollsten.

Affarsmodell

Verksamheten kannetecknas av fokus pa kontorsjustering samt konvertering och justering av
sjukhusmiljé. Genom att fokusera pa manga mindre och medelstora projekt och att ha en organisation
for att kunna ata sig nya uppdrag med kort varsel har OPP etablerat langsiktiga relationer med flera
stora kunder. OPP har kapacitet att ata sig ett flertal projekt samtidigt.

OPP anser att dess viktigaste framgangsfaktorer ar:
e Att alltid vara flexibel i samarbete med kunder.
e Att alltid leverera enligt klientens och hyresgastens dnskemal.
e Att alltid halla i férvag specificerade och dverenskomna sluttider och leverera hog kvalitet.
e Att ha duktiga medarbetare och varna om dessa baserat pa en stark féretagskultur.
e Att ha en god arbetsmiljé dar personalen kan utvecklas till att bli framtida platschefer.

Produkterbjudande

Inom OPP:s primara malgrupp ar en majoritet av de projekt som genomférs inom kontorsombyggnad
och byggkonverteringar antingen direkt kontrakterade av slutkund eller genom olika
projektledningsforetag. En viktig framgangsfaktor for OPP har varit att fokusera pa sin kdrnkompetens
inom kontorsombyggnad och ombyggnationer i sjukhusmiljo.

OPP:s huvudsakliga produktutbud bestar av féljande tjanster:
e Byggnation.
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e Undersokningar.

o Kvalitetskontroll enligt plan- och bygglagen (PBL).
o Projektering.

o Kalkyleringsarbete.

e Projektledning.

Prisséttning

De flesta uppdrag sker pa Iépande rakning eftersom OPP har manga etablerade kundrelationer dar
kunderna ar val fértrogna med vad bolaget kan leverera. Mindre projekt prissatts oftast baserade pa
riktpris. For storre projekt blir prismodellen mer komplex och ar ofta kopplad till resultat och ibland
aven villkorade bonusutbetalningar.

Projektekonomi

OPP:s projekt varierar i storlek i termer av totala intakter, kostnader, varaktighet och antal personer
involverade. Den genomsnittliga intakten per projekt var under det senaste rakenskapsaret 2013/14
cirka 6 miljoner kronor med ett genomsnittligt projekttéickningsbidrag14 om cirka 11 procent. Den
genomsnittliga langden pa projekt som genomforts av OPP har historiskt varit cirka tre manader.

Organisation

OPP har cirka 60 anstallda varav cirka 15 ar tjansteman och resterande ar hantverkare.
Verksamheten leds av vd Peter Ny. Avsikten efter att RealXStates forvarv av bolaget genomforts ar att
frigdra tid for Peter Ny till att &gna mer tid at forséljning och att starka befintliga kundrelationer. De
arbetsuppgifter som idag begransar Peter Ny fran att arbeta med férsaljning ar administration av
personal och kunder. Avsikten ar darfor att initiera en rekryteringsprocess for att finna en ny vd for
OPP. Den nya vd:n férvantas ha erfarenhet fran en ledande befattning i en stoérre byggkoncern.

Kunder

Privata fastighetsbolag ar den vanligaste kundkategorin, men OPP har ocksa erfarenhet av offentliga
upphandlingar. Dotterbolaget OP2 Byggnads AB har varit verksamt inom byggbranschen i 10 ar och
har ramavtal med kunder som bland andra Vasakronan, Humlegarden och Ersta Sjukhus. De 10
storsta kunderna utgjorde under senaste rakenskapsaret 2013/14 cirka 68 procent av den totala
omsattningen, en minskning fran cirka 90 procent det foregaende rakenskapsaret 2012/13. De tva
storsta kunderna har historiskt varit Vasakronan och Humlegarden.

Vasakronan som ar ett av Sveriges stOrsta fastighetsbolag ager, férvaltar och utvecklar centralt
belagna kontors- och butiksfastigheter i Stockholm, Uppsala, Géteborg, Malmé och Lund.
Humlegarden ar ett annat stort fastighetsbolag och en del av Lansforsakringar. Foretaget forvarvar,
foradlar och forvaltar kontorsfastigheter i Stockholm. Normalt har varje av de storre kunderna flera
pagaende projekt samtidigt, vilket minskar den totala riskexponeringen.

Leverantérer

Bolaget anvander sig av manga olika leverantdrer och har inget vasentligt beroende av en enskild
leverantdr. Leveranttrerna bestar av foretag verksamma inom bland annat malning, el, rér och
golvlaggning.

Tillvaxtmojligheter

OPP har positionerat sig val for framtida tillvaxt. Genom RealXStates forvarv av verksamheten finns
mojligheter att expandera OPP:s natverk av bestallare och byggledningspersonal. Bolaget har ett
utmarkt natverk av byggledningspersonal fran stora byggbolag genom sina tidigare uppdrag och
relationer. OPP kommer aven erhalla uppdrag fran RealXStates fastighetsutvecklingsprojekt.

Verksamheten kommer att delas in i olika segment sasom kontor, sjukvard och detaljhandel for att pa
sa satt bli mer kundorienterad. Koncernens plan med OPP &r att skifta affarsmodellen nagot genom att

" Projekttackningsbidrag definieras som projektets dverskott i forhallande till totalintakt.
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aven ata sig betydligt storre projekt. OPP kommer dock att fortsatta att verka under sin nuvarande
[onsamma affarsmodell av flera mindre projekt, medan huvuddelen av Koncernens planerade tillvaxt
férvantas komma fran farre men storre projekt. Kompetensen som tillférs genom RealXState kommer
genom befintliga kontaktnat kunna hjalpa byggverksamheten till stérre projekt och nya
uppdragsgivare. Ett exempel ar Stockholms Lans Landsting som star infor omfattande
ombyggnationer i nagra av sina sjukhus och dar Bolaget redan nu arbetar med en offert. OPP far dven
standigt in nya forfragningar fran gamla kunder.

Sammanfattad finansiell information for OPP Forvaltnings AB

Nedanstaende finansiella information avseende rakenskapsaren 2011-07-01 — 2012-06-30, 2012-07-
01 —2013-06-30 och 2013-07-01 — 2014-06-30 ar hamtad ur OPP Foérvaltning AB:s reviderade
koncernrakenskaper, vilka ar upprattade enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allméanna rad.

Resultatrdkning i sammandrag

OPP Forvaltnings AB (reviderad)

jul - jun
(tusentals kronor) 2013/14 2012/13 2011/12

Nettoomsittning 231465 157750 230 301
Rérelsens kostnader

Material och képta tjanster -187 788 -123 063 -182 498
Driftskostnader 0 0 0
Owriga externa kostnader -4 522 -3 491 -5180
Personalkostnader 28711 -23871 -23 694
Avskrivningar- och nedskrivningar av anldggningstillgangar -73 -39 -93
Rorelseresultat 10 371 7 286 18 836
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 45 224 531
Rantekostnader och liknande resultatposter 0 -1 -10
Resultat efter finansiella poster 10 416 7 509 19 356
Skatt pa arets resultat -2 053 -2 018 -5 265
Minoritetsandel -4 0 0
Arets resultat 8 359 5490 14 091

Balansrakning i sammandrag

OPP Forvaltnings AB (reviderad)
30 jun
(tusentals kronor) 2013/14 2012/13 2011/12
Tillgadngar
Materiella anlaggningstillgangar 408 6 45
Varulager 15 11 9
Kortfristiga fordringar 44 584 37 453 38 803
Kassa och bank 26 862 16 423 23 250
Summa tillgangar 71 869 53 894 62 107
Eget Kapital och skulder
Aktiekapital 100 100 100
Bundna reserver 0 4 864 3611
Fria reserver 16 673 14 919 11 180
Arets resultat 8 359 5490 14 091
Minoritetsintresse 12 0 0
Uppskjuten skatt 0 1762 1289
Skatteskuld 0 0 1024
Kortfristiga skulder 46 726 26 759 30 812
Summa eget kapital och skulder 71 869 53 894 62 107
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Kassaflodesanalys i sammandrag

OPP Forvaltnings AB (reviderad)

jul - jun
(tusentals kronor) 2013/14 2012/13 2011/12
Resultat efter finansiella poster 10 416 7 509 19 356
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet -95 39 93
Betald skatt -1 631 -5 155 -3 356
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandr. av rorelsekap. 8 690 2 393 16 093
Forandring varulager -4 -3 87
Okning/minskning av rérelsefordringar -8 850 3 904 6 381
Okning/minskning av rorelseskulder 19 501 4021 -11868
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 19 338 2274 10 693
Kassaflode investeringsverksamheten -300 0 -18
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8 600 -9 100 -5 460
Arets kassafléde 10 438 -6 826 5215
Likvida medel vid arets borjan 16 423 23 250 18 035
Likvida medel vid arets slut 26 862 16 423 23 250

Nyckeltal i sammandrag

OPP Forvaltnings AB (reviderad)

jul - jun
(tusentals kronor) 2013/14 2012/13 2011/12

Rorelsemarginal % 4,5% 4,6% 8,2%
Vinstmarginal % 4,5% 4,8% 8,4%
Avkastning pa eget kapital % 33,1% 20,2%

Soliditet % 35,0% 47,1% 46,7%

Skuldséttningsgrad % - - -
Réntetackningsgrad, ggr - - -
Genomesnittligt antal anstallda 49 39 37

Kommentarer till den finansiella utvecklingen for OPP Foérvaltnings AB 2011/12 — 2013/14

Férsaljning

Nettoomsattningen uppgick rékenskapsaret 2013/14 till 231 miljoner kronor (jAmfért med 158 miljoner
kronor respektive 230 miljoner kronor for 2012/13 och 2011/12). Omsattningsnedgangen 2012/13
beror pa att ett stort planerat uppdrag blev framskjutet i tiden pa grund av en déverklagan och bolaget
fick da ata sig flera mindre uppdrag istéllet. Arbetet med det stérre uppdraget kom istallet igang i det
efterféljande rakenskapsaret.

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick rakenskapsaret 2013/14 till 8 miljoner kronor (jamfért med 5 miljoner
kronor respektive 14 miljoner kronor for 2012/13 och 2011/12). OP2 Service startade rakenskapsaret
2013/2014 vilket medférde mer kostnader bade gallande personal samt material. Som mest har det
varit 15 anstallda dar, det ar nu 8 stycken kvar. Under 2013/14 pagick manga stora projekt vilket aven
medfor storre antal inhyrd personal — 6kad kostnad for kdpta tjanster. Nedgangen 2012/13 beror pa att
omsattningen gick ner da ett jobb blev framskjutet i tiden och den intakten hamnade pa aret efter. Man
var tvungen att istallet ta mindre jobb vilket gav mindre omsattning.

Kassaflode

Den I6pande verksamheten hade under rakenskapsaret 2013/14 ett kassafldde om 19 miljoner kronor
(jdmfort med 2 miljoner kronor respektive 11 miljoner kronor for 2012/13 och 2011/12). 2011/12 var ett
ar med lagre kostnader. | och med starten av OP2 Service 2013/14 bidrog det till 6kade kostnader
vilket aterspeglades aven i kassaflodet. Utdelningen 2014 var stérre an utdelningen 2012.

Utdelning

Utdelningen for rakenskapsaret 2013/14 uppgick till 11,3 miljoner kronor, motsvarande 11 286 kronor
per aktie. Utdelningen utbetalades i februari 2015. Utdelningen for rakenskapsaret 2012/13 uppgick till
8,6 miljoner kronor, motsvarande 8 600 kr per aktie. Utdelningen foér rakenskapsaret 2011/12 uppgick
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till 9,1 miljoner kronor, motsvarande 9 100 kr per aktie. Antal aktier har under denna tid varit
oforandrat.

Finansiell position och rdantebédrande skulder

Vid slutet av rékenskapsaret 2013/14 var likviditeten 27 miljoner kronor (jamfoért med 16 miljoner
kronor respektive 23 miljoner kronor fér 2012/13 och 2011/12). Den lagre likviditeten 2012/13 beror pa
att omsattningen gick ner da ett stérre uppdrag blev framskjutet i tiden och intékten fran detta istallet
hamnade pa aret efter. Nagra rantebarande skulder fanns inte vid slutet av rakenskapsaret 2013/14
(och inte heller vid slutet av rakenskapsaret 2012/13 och 2011/12).
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Eget kapital och skulder fér OPP Forvaltnings AB den 31 december 2014
Nedanstaende oreviderade finansiella information fér OPP Forvaltnings AB avser den 31 december
2014.

OPP Forvaltnings AB

Eget kapital och skulder per 31 december 2014

(Belopp i tusentals kronor)

Summa kortfristiga skulder 0
mot borgen -
mot sékerhet -
blancokrediter -

Summa langfristiga skulder (exklusive kortfristig del av langfristiga skulder) 0
mot borgen -
mot sdkerhet -
blancokrediter -

Summa eget kapital 28 515
aktiekapital 100
reservfond

balanserade vinstmedel inklusive periodens nettoresultat 28 415

andra reserver -

OPP Forvaltnings AB

Finansiella nettoskulden per 31 december 2014

(Belopp i tusentals kronor)

A Kassa 24 811
B. Likvida medel -
C. Lattrealiserbara vardepapper -
D. Summa likvididet (A)+ (B)+(C) 24 811

E. Kortfristiga fordringar -
F. Kortfristiga bankskulder -
G. Kortfristiga del avlangfristiga skulder -
H. Andra kortfristiga skulder -
I. Summa kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 0
J. Netto kortfristig skuldsattning (1) -(E)-(D) -24 811

K. Langfristiga banklan -
L. Emitterade obligationer -
M. Andra langfristiga lan -
N. Langfristig skuldsattning (K) + (L) + (M) 0
0. Nettoskuldséattning (J ) + (N) -24 811



Framtida projekt

Bolaget har ett fldde av mdjliga forvarvs- och utvecklingsprojekt. Under 2015 raknar Bolaget med att
kunna férvarva en eller tva foradlingsbara kommersiella fastigheter, och en eller tva fastigheter for
nagon form av bostadsproduktion.

Sickla Strand Holding AB

Bolaget har en option att foérvarva Sickla Strand Holding AB av Mindhouse AB vid fardigstallandet av
projektet Qvarn Residence som beskrivs nedan. Optionens villkor innebar att Bolaget har ratt att
forvarva Sickla Strand Holding av for ett pris om 15 miljoner kronor kontant fram till 30 april 2016.
Optionen forutsatter att Iagenheterna har genomgatt en godkand slutbesiktning och att de ar
inflyttningsklara.

Sickla Strand Holding bildades i juli 2014 och ager 45 procent av bostadsrattsandelarna i Brf Sickla
Strand No 1719, som i sin tur ager fastigheten Nacka Sickladn 37:2. Resterande 55 procent av
bostadsrattsféreningen ags av tva privatpersoner som ar affarskontakter till Anders Lidén. Fastigheten
som har projektnamnet Qvarn Residence kommer vid fardigstallandet vara ett sa kallat longstay-hotell
och bedrivas i bostadsrattsform. Konceptet longstay innebar att gasten, som ofta ar ett féretag, hyr
veckovis fran en till flera manader, med mgjlighet att ha sin kontorsplats samt métesrum i samma
byggnad. Qvarn Residence kommer att vara ett representativt boende och en métesplats for
affarsresande, veckopendlare och gastarbetare i Stockholm, som vill bo bekvamt och ha effektiv
planering av moéten, maltider och arbete.

Hotellet kommer att besta av 30 hotellsviter, en restaurang, kontorsplatser och en eventsal.
Restaurangen kommer att servera frukost, lunch och middag samt anordna féretagsevent.
Hotellsviterna kommer att vara upplatna med bostadsratt och saljas till investerare som soker en
I6pande avkastning genom uthyrning till ett separat hotellbolag. Bostadsrattsféreningen kommer att
hyra ut 6vrig yta till hotellbolaget som ansvarar for driften av hotellet och restaurangen.

Fastighetsbeskrivning

Tomten uppgar till 1 788 m? och byggnaden har en uthyrningsbar yta (LOA) som kommer att uppga till
cirka 2 000 kvadratmeter. Fastighetens exteriér ar i ett 6vergripande gott skick och betydande
renoveringar genomfors for narvarande for att omvandla det tidigare sjukhuset till 30 hotellagenheter
och en restaurang.

Fastighetens lage och omgivning

Fastigheten Nacka Sickladn 37:2 ar belagen i de vastligaste delarna av Nacka, dar Nacka kommun
och Stockholms kommun méts. Omgivningen genomgar fér narvarande en omfattande férvandling
fran industri- och hamnomrade till ett bostadsomrade med hotell och butiker allt eftersom innerstaden
expanderar. Den lilla halvon Kvarnholmen, belagen 6ster om fastigheten, ar under intensiv
uppbyggnad da 3 000 bostader, en grundskola, restauranger och caféer planeras i omradet.
Fastigheten har ett fantastiskt lage vid Saltsjoqvarn fem meter fran vattnet mitt emot Gréna Lund och
med Sturebadet i Elite Marina Tower Hotel 50 meter fran hotellbyggnadens entré. Fastigheten ar
belagen ungefar 4 kilometer fran centrala Stockholm. Fran narmaste busshallplats ar Slussen bara
fem minuter bort.

Marknaden for Longstay-hotell

| den marknadsundersdkning som Mindhouse genomfort framgick fran statistik framtagen av
Stockholms Stad att belaggningen for hotell i Stockholm ligger pa ca 67 procent och att
genomsnittslangden fér en gast ar 1,4 hotellnatter.' Genom intervjuer med nagra av de storre
aktoérerna inom longstay i Stockholm framgick att belaggningen for longstay bedéms vara cirka 85
procent. Forklaringen till den hégre belaggningen for longstay ar att gasterna stannar langre. Nagra

' HUI Research pa uppdrag av Stockholms Stad.
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aktoérer med 6ver 100 hotellagenheter har i princip full belaggning da de tecknat langa avtal med olika
foretag. Behovet av longstay har markant 6kat eftersom hotellpriset ligger relativt hogt i Stockholms
innerstad och tillgangen till lAgenheter for kortare hyrestid &n sex manader minskar nar inflyttningen
och trycket pa bostadsmarknaden &r hég. Kombinationen av hotellservice och lagenhetsutrustning
fyller malgruppens behov. Exempel pa longstay-hotell som finns i Stockholm ar Stay at i Kista och
Bromma, Biz Apartment pa Gardet, Gullgrand i narheten av Slussen och Time Hotel vid Odenplan. De
tva forstnamnda ar storre hotellbyggnader och driver dven shortstay, det vill sdga traditionella hotell,
medan de tva senare endast bedriver Longstay. En viktig skillnad ar att traditionella hotell kraver en
mycket stdrre organisation och bemanning medan de som enbart bedriver Longstay kan begransa
personalstyrkan till tva till tre personer.

Historia

Den ursprungliga byggnaden var ett sjukhus och byggdes under 1600-talet pa order av den svenska
kungen Gustav Vasa. Byggnaden i sin nuvarande form konstruerades som ett nytt sjukhus i bérjan av
1700-talet, och var forst klar 1725. Byggnaden fungerade darefter som ett sjukhus och mentalsjukhus i
nastan 200 ar. Efter att sjukhuset flyttade 1915, har byggnaden framst anvants som férvaringslager
och for industriellt bruk. Grunden och exterior for fastigheten har varsamt renoverats av byggforetaget
NCC AB ar 2005. Mindhouse AB forvarvade fastigheten Sickladn 37:2 ar 2010.

Fardigstallande

Fardigstallandet av fastigheten beraknas i nulaget ske under forsta kvartalet 2016. Efter
fardigstallandet kommer fastigheten direkt generera intakter fran hotellverksamheten. | det fall bolaget
valjer att avyttra verksamheten kan lagenheterna séljas som bostadsratter med kommersiell
anvandning. Den potentiella malgruppen till att kopa ldgenheterna beddms vara personer och féretag
som ofta reser till Stockholm i arbetet och star i behov av 6vernattningsbostad. Lagenheterna maste
dock hyras ut genom hotellet den tid agaren inte sjalv anvander dem eftersom detaljplanen begransar
till endast hotellanvandning.
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Bolagsstruktur

Sickla Strand
Holding AB

Brf Sickla Strand
No 1719

Fastigheten Nacka
Sickladn 37:2

Sammanfattad finansiell information for Sickla Strand Holding AB

Da projektet med fastigheten ar i fullgang har Sickla Strand Holding under rakenskapsaret 2014 inte
haft nagra intékter utan enbart kostnader om 12 000 kronor (revisionskostnad samt bankavgift), vilket
gav ett resultat om -12 000 kronor for rakenskapsaret 2014. Bolagets mest vasentliga tillgang uppgar
till 28,2 miljoner kronor och avser andelarna i Brf Sickla Strand No1719. Bolagets egna kapital uppgick
till 28,3 miljoner kronor den 31 december 2014.

Obligationslan

Sickla Strand Holding AB har den 20 oktober 2014 emitterat en obligation med ett nominellt belopp om
45 miljoner kronor som stracker sig éver max 18 manader till den 20 april 2016. Danske Bank ager
ratten till forstahandspanten dver pantbrev som uppgar till 36 miljoner kronor (med inomlage 36
miljoner kronor). Darutéver ar efterfoljande pantbrev pantsatta till obligationsagarna. Avsikten ar att
obligationens nominella belopp ska aterbetalas via ett utékat lan av Danske Bank samt betalningar
fran forsaljningen av andelar i Brf Sickla Strand No 1719.
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Andra framtida projekt

Bolaget planerar att delta i olika marktilldelningar inom Stockholms lan som halls fére bostader
zonindelas och planer bestdms. Bolaget kommer att fokusera pa sarskilda omraden och kommuner
dar Bolaget har en etablerad dialog och relation samt har detaljerad kunskap om de lokala
marknaderna. Exempel pa kommuner dar Bolaget idag har ingangar for att delta i marktilldelning ar
Nacka kommun och Stockholm kommun.

Parallellt med ovanstaende, planerar Bolaget att Idgga resurser pa att expandera byggverksamheten
for att kunna genomfoéra och foérvalta storre projekt med fastpriskontrakt. Det kan ske genom
rekrytering av ledningspersonal eller genom forvarv, t.ex. av ett etablerat byggbolag med stabil
historik. Bolaget planerar ocksa att utdka den befintliga byggverksamheten genom rekrytering av
platschefer och arbetsledare for att Bolaget ska kunna ata sig fler uppdrag som efterfragas redan idag.

Byggverksamheten ska fortsatta verka med sin nuvarande I6nsamma affarsmodell for manga mindre
projekt. Huvuddelen av Bolagets planerade tillvaxt férvantas komma fran farre men storre projekt. For
att uppratthalla och hantera den planerade expansionen av storre projekt kommer Bolaget anvanda
sig av underleverantorer.
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Utvald finansiell information

Nedanstaende finansiella information avseende réakenskapsaren 2014 och 2013 ar hamtad ur
Bolagets reviderade koncernrakenskaper, vilka ar uppréattade enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndes allmanna rad. Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnittet ’Kommentarer till den
finansiella utvecklingen”.

Resultatrakning i sammandrag

Real X State AB (reviderad)
jan -dec feb - dec
(tusentals kronor) 2014 2013
Nettoomséttning 0 0
Rorelsens kostnader
Owriga externa kostnader -15 -5
Personalkostnader 0 0
Avskrivningar- och nedskrivningar av anlaggningstillgéngar 0 0
Rorelseresultat -15 -5
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 0 0
Resultat efter finansiella poster -15 -5
Skatt pa arets resultat 0 0
Arets resultat -15 -5

Balansrakning i sammandrag

Real X State AB (reviderad)
31 dec
(tusentals kronor) 2014 2013
Tillgangar
Kortfristiga fordringar 931 0
Kassa och bank 3 50
Summa tillgangar 933 50
Eget Kapital och skulder
Aktiekapital 50 50
Pagaende nyemission 450 0
Fria reserver -5 -5
Arets resultat -15 0
Langfristiga skulder 16 0
Kortfristiga skulder 437 5
Summa eget kapital och skulder 933 50
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Kassaflédesanalys i sammandrag

Real X State AB (reviderad)

jan -dec feb - dec
(tusentals kronor) 2014 2013
Resultat efter finansiella poster -15 -5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 450 -
Betald skatt - -
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandr. av rorelsekap. 436 -5
Foérandring varulager - -
Okning/minskning av rorelsefordringar -919 -
Okning/minskning av rérelseskulder 437 5
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -47 0

Kassafléde investeringsverksamheten -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -
Arets kassafléde -47 0

Likvida medel vid arets borjan 50 50
Likvida medel vid arets slut 3 50
Nyckeltal

Real X State AB (reviderad)

jan -dec feb - dec
(tusentals kronor) 2014 2013
Rérelsemarginal % -
Vinstmarginal % - -
Awkastning pa eget kapital % -55% -11,2%
Soliditet % 51,5% 89,9%
Skuldsattningsgrad % - -
Rantetackningsgrad, ggr - -
Genomesnittligt antal anstallda - -

Definitioner
Avkastning pa eget kapital
Resultat efter full skatt dividerat med genomsnittligt eget kapital.

Eget kapital per aktie
Redovisat eget kapital i Bolaget dividerat med antal utestaende aktier pa balansdagen.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter full skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Roérelsemarginal
Roérelseresultat i procent av nettoomsattningen.

Réntetdckningsgrad
Resultat efter finansiella intdkter dividerat med finansiella kostnader.

Skuldséttningsgrad
Totala skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Vinstmarginal
Resultat efter finansiella poster i procent av omsattning.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Foljande information bor lasas i anslutning till avsnittet "Utvald finansiell information” som aterfinns pa
annan plats i Prospektet.

Jamforelse mellan 2014 och 2013

Forsaljning

Bolaget har som enda verksamhet kdpt och senare salt en enfamiljsfastighet till en av Mindhouse agd
ekonomiska féreningar utan vasentlig resultatpaverkan. Detta skedde under 2013 och efter det har
ingen verksamhet bedrivits i Bolaget.

Resultat
Arets resultat efter skatt uppgick réakenskapsaret 2014 till -15 000 kronor (jamfort med -5 000 kronor
for 2013). Kostnaderna avser revision.

Kassaflode

Den Idpande verksamheten hade ett kassafléde om -47 000 kronor (jdmfért med -5 000 kronor for
2013). Skillnaden beror huvudsakligen pa att Bolaget startades 2013, da Bolaget ej hade nagra stora
kostnader.

Finansiell position och riantebarande skulder

Vid slutet av 2014 var likviditeten 3 000 kronor (jamfért med 50 000 kronor 2013). Skillnaden beror pa
att Bolaget var helt nystartat 2013 och da hade mycket begransade kostnader. Rantebarande skulder
uppgick vid slutet av 2014 till 0 kronor (jamfort med 0 kronor 2013).
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalstruktur och skuldsattning pa koncernniva per 31
mars 2015. Se avsnitt "Aktier, aktiekapital och dgarférhéllanden” for ytterligare information om bland
annat Bolagets aktiekapital och aktier. Tabellerna i detta avsnitt bor lasas tillsammans med avsnittet
"Kommentarer till den finansiella utvecklingen” och Bolagets finansiella information, med tillhérande
noter, som aterfinns i avsnittet "Historisk finansiell information”.

Eget kapital och skulder
| tabellen redovisas Bolagets kapitalstruktur per 31 mars 2015, det vill sdga fore genomforandet av

Erbjudandet som avser tillféra Bolaget 50 miljoner kronor fére emissionskostnader.

Bolagets nuvarande verksamhet finansieras i sin helhet genom eget kapital. Bolaget har inga
rantebarande skulder relaterade till nuvarande verksamhet.

Eget kapital i Bolaget per den 31 mars 2015 uppgick till 480 000 kronor, motsvarande 96 kronor per
aktie.

Bolagets eget kapital och skulder per 31 mars 2015

(Belopp i tusentals kronor) Oreviderad
Summa rantebarande kortfristiga skulder 0
Garanterade -
Sakrade -

Utan garanti / Osakrade -

Summa réantebarande langfristiga skulder 0
Garanterade -
Sakrade -
Utan garanti / Osakrade -

Summa eget kapital 480
Aktiekapital 50
Annu ej tecknat aktiekapital 450

Ovwrigt tillskjutet kapital -
Omrakningsdifferens -
Sakringsresery, valutaterminer for investeringar i dotterforetag -
Ansamlad forlustinklusive periodens nettoresultat -20

Nettoskuldséattning

| tabellen redovisas Koncernens nettoskuldsattning per 31 mars 2015, det vill sdga fore
genomfdrandet av Erbjudandet som avser tillféra Bolaget 50 miljoner kronor fére emissionskostnader.
Bolaget hade per detta datum inga rantebarande skulder. Bolagets likvida medel uppgick per 31 mars
2015 till 2 000 kronor.
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Finansiella nettoskulden per 31 mars 2015

(Belopp i tusentals kronor) Oreviderad
A Kassa 2
B. Likvida medel -
C. Lattrealiserbara vardepapper

D. Summa likvididet (A)+ (B)+(C) 2

E. Kortfristiga fordringar -
F. Kortfristiga bankskulder -
G. Kortfristiga del avlangfristiga skulder -
H. Andra kortfristiga skulder

I. Summa kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 0
J. Netto kortfristig skuldsattning (1) -(E)-(D) -2

K. Langfristiga banklan -
L. Emitterade obligationer -
M. Andra langfristiga lan

N. Langfristig skuldsattning (K) + (L) + (M) 0
O. Nettoskuldsattning (J ) + (N) -2

Réantebarande skulder
Bolaget har inga rantebarande skulder.

Investeringar
Inga investeringar gjordes under rakenskapsaren 2014 och 2013. Under en kortare period av 2013
agde dock Bolaget fastigheten Stockholm Linjebussen 6 vilken sedan saldes.

Pagaende investeringar och ataganden om framtida investeringar

Bolaget har inga pagaende investeringar utdver det villkorade férvarvet av OPP och har inte heller
gjort nagra ataganden om framtida investeringar. Inga investeringsplaner finns i dagslaget gallande
OPP.

Redogorelse for kapitalbehov och finansiering

Det ar styrelsens bedémning att rorelsekapitalet ar tillrackligt for Bolagets aktuella behov under den
narmaste tolvmanadersperioden. Med rorelsekapital avses har Bolagets majlighet att fa tillgang till
likvida medel i syfte att fullgéra sina betalningsforpliktelser vartefter de férfaller till betalning.

Bolagets projektverksamhet binder rorelsekapital under projektfasen. Innan styrelsen beslutar om att
pabdrja nybyggnation ar finansieringen sakerstalld pa férhand innan projektet paboérjas. Normalt
finansieras projekt med sa kallade byggnadskreditiv vilket ar Ian som beviljats av bank och som
Bolaget successivt utnyttjar i den takt som projektet utvecklas och fardigstalls.

Materiella anldaggningstillgangar
Bolaget har ej ndgra materiella anlaggningstillgangar.

Tendenser

Bolaget ar inte medvetet om nagra kanda tendenser, osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller
andra krav, ataganden eller hdndelser som kan férvantas ha en vasentlig inverkan pa Bolagets
affarsutsikter.

Vasentliga hiandelser efter den 31 december 2014

Bolaget har beslutat att tillsatta den styrelse och ledning som beskrivs i Prospektet samt beslutat om
det villkorade foérvarvet av OPP liksom Erbjudandet och den kommande noteringen av
Preferensaktierna pa First North. Den 20 maj 2015 utsags Anders Lidén till VD.
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Proformaredovisning

Principer och forutsattningar

Denna proformaredovisning har upprattats som ett led i Bolagets signifikanta finansiella atagande
att férvarva OPP, vilket kommer att innebara en vasentlig férandring av Bolagets tillgangar, skulder
och finansiella resultat.

Proformaredovisningen har endast tagits fram i illustrativt syfte och ar till sin natur avsedd att beskriva
en hypotetisk situation och motsvarar saledes inte Bolagets aktuella finansiella stallning och resultat.
Proformaredovisningen har till syfte att informera och belysa fakta om den hypotetiska effekten av
forvarvet av OPP Forvaltnings AB pa RealXState AB:s finansiella rapporter.

Kravet att inkludera proformaredovisning for konsoliderad finansiell information kommer fran en
bestdmmelse i artikel 4a i kommissionens férordning (EC) Nr 809/2004 fran den 29 april 2004, som
implementerade direktiv 2003/71/EC fran det Europeiska parlamentet och ministerradet, med
avseende pa den information ett prospekt skall innehalla samt utformning, inforlivning genom
hanvisning och offentliggérande av sadana prospekt och spridning av reklam (EU:s officiella journal L
149, per 30 april 2004) for bolag som har gjort vasentliga finansiella ataganden.

Proformaredovisningen bestar av den for RealXState reviderade balansrakningen per den 31
december 2014 och den for RealXState reviderade resultatrakningen for rakenskapsaret som
avslutades den 31 december 2014. Da OPP Férvaltnings AB har brutet réakenskapsar har man vid
upprattande av denna proformaredovisning anvant sig av halva aret 2013/2014 (reviderade siffror) och
halvaret 2014-07-01 — 2014-12-31 (oreviderade siffror).

Proforman ar upprattad for att aterspegla hur det skulle ha sett ut om férvarvet av OPP skedde 2014-
01-01. Dess andamal och syfte ar darmed att forsdka ge lasaren en forstaelse for hur Koncernen
skulle ha sett ut om forvarvet skett vid denna tidigare tidpunkt. Proformaredovisningen ar till sin natur
avsedd att beskriva en hypotetisk situation och tjanar saledes inte till att beskriva Koncernens faktiska
finansiella stallning och resultat.

Redovisningarna ar upprattade utifran antaganden om att Koncernen uppstod per den 1 januari 2014.
De utdelningar som lamnats till aktieagarna i OPP har i proformarakenskaperna lagts tillbaka for att
battre ge uppfattning om hur Koncernen skulle sett om RealXState hade varit &gare under hela denna
period.

Proformaredovisningen har utgatt fran att Tillaggskdpeskillingen uppgar till cirka 18,3 miljoner kronor,
motsvarande 45 807 preferensaktier. Beloppet kan komma att justeras upp eller ner med hansyn till

den faktiska balansrakningen vid tilltradet.

Proformaredovisning baseras pa en nyemission om 50 miljoner kronor och att likvid fér betalning av
emissionskostnaderna tillférs av Mindhouse.

De redovisningsprinciper som har tillampats ar for koncernen IFRS medan det for de enskilda bolagen
ar ARL och bokféringsnamndens allménna rad.
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Resultatrakning

Konsoliderad resultatrakning for rakenskapsaret som slutade 31 december 2014

Real X OPP Forvalt- Summa
(tusentals kronor) State AB nings AB  Justering proforma
Nettoomséttning - 278 353 0 278 353
Rorelsens kostnader
Material och kopta tjanster - -233 680 - -233 680
Owiga externa kostnader -15 -4 632 - -4 617
Personalkostnader - -30 401 - -30 401
Avskrivningar av materiella och imateriella - - -
anlaggningstillgangar - -83 - -83
Rorelseresultat -15 9 557 0 9 543
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter - 42 - 42
Rantekostnader och liknande resultatposter - -1 - -1
Resultat efter finansiella poster -15 9 599 0 9 584
Skatt pa arets resultat - -1 993 - -1 993
Arets resultat -15 7 606 0 7 592

Balansrakning

Konsoliderad balansrakning for rakenskapsaret som avslutades 2014-12-31

Real X Nyemission Bolags- Aktiedgar- OPP Forvalt- Summa
(tusentals kronor) State AB Preferensaktier forvarv tillskott nings AB  Justering koncernen
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar - - - - 426 - 426
Goodwill - - - - - 66 987 66 987
Aktier i dotterbolag - - 92 123 - - -92 123 0
Kortfristiga fordringar 930 - - - 48 158 - 49 088
Kassa och bank 3 50 000 -50 000 10 000 24 811 - 34 814
Summa tillgangar 933 50 000 42123 10 000 73 396 -25 136 151 316
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 50 125 46 - 100 -100 221
Pagaende nyemission 450 - - - - - 450
Fria reserver -5 49 875 42 077 10 000 25 036 -25 036 101 947
Arets resultat -15 - - - 7 461 145 7 591
Summa eget kapital 480 50 000 42 123 10 000 32 597 -24 991 110 209
Minoritetsintresse 0 - - - 152 -152 0
Langfristiga skulder 16 - - - - - 16
Kortfristiga skulder 437 - - - 40 646 7 41 091
Summa eget kapital och skulder 933 50 000 42 123 10 000 73 396 -25 136 151 316
Anviénda uppskattningar och antaganden
Post Kommentar
Goodwill Goodwill 66 987 000 kronor avser skillnaden mellan kopeskillingen och

det egna kapitalet i det férvarvade bolaget. Da IFRS tillampats i
koncernen har ingen avskrivning av goodwill skett.

Aktier i dotterbolag 92 123 000 kronor avser kdpeskilling enligt avtal, inklusive
tillaggskopeskilling. Tillaggskopeskillingen som kommer baseras pa
OPP:s i tilltradesbalansrakningen faststallda nettokassa och faktiska
rorelsekapital per 2015-06-30 jamfort med det normaliserade
rérelsekapitalet &r i proformaredovisningen baserad pa balansrakningen
per 2014-12-31.
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Kassa och bank

Fria reserver

Summa eget kapital

50 000 000 kronor avser kontant betalning for forvarv av OPP. 10
miljoner kronor avser ovillkorat aktieagartillskott fran Mindhouse.

42 077 000 kronor avser tillaggskopeskilling som tillskott fran Mindhouse
framraknat utifran det normaliserade rorelsekapitalet samt en kassa
Overstigande 7 miljoner kronor.

24 991 000 kronor avser bolagets egna kapital vid forvarvstillfallet.
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Revisorsrapport avseende proformaredovisning

Till styrelsen i RealXState AB org.nr: 556923-9063

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning, som framgar pa sidan 58-59 i Real X State AB
prospekt daterat den 22 maj 2015.

Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att informera om hur férvarvet av OPP
Forvaltnings AB skulle ha kunnat paverka koncernbalansrakningen for Real X State AB per den 2014-
12-31 och koncernresultatrakningen for Real X State AB for perioden 2014-01-01--2014-12-31.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i
prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ar vart ansvar att lamna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi
har ingen skyldighet att lamna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller nagon av dess
bestandsdelar. Vi tar inte nagot ansvar for sadan finansiell information som anvants i
sammanstallningen av proformaredovisningen utdver det ansvar som vi har fér de revisorsrapporter
avseende historisk finansiell information som vi Iamnat tidigare.

Utfért arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt. Vart
arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med
kalldokumentation, bedéma underlag till proformajusteringarna och diskutera proforaredovisningen
med féretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de foérklaringar vi bedémt
nodvanliga for att med rimlig sékerhet férsakra oss om att proformaredovisningen har sammanstallts
enligt de grunder som anges pa sidan 57 och att dessa grunder éverensstammer med de
redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Uttalande

Enligt var beddmning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de grunder
som anges pa sidan 58 och dessa grunder dverensstammer med de redovisningsprinciper som
tillampas av bolaget.

Stockholm den 22 maj 2015
Mazars SET Revisionsbyra AB
Johan Kaijser
Auktoriserad revisor
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Aktier, aktiekapital och agarférhallanden

Aktierna i RealXState AB har utgetts i enlighet med svensk lagstiftning och ar denominerade i svenska
kronor. Vid bolagsstamma medfor varje aktie en rost. Samtliga aktier ar till fullo betalda och ger lika
ratt till andel i Bolagets tillgadngar och resultat. Vid en eventuell likvidation av Bolaget har aktiedgare
ratt till andel av Overskott i férhallande till det antal aktier som aktiedgaren innehar.

Aktiedgare har normalt foretradesratt till teckning av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibla
skuldebrev i enlighet med aktiebolagslagen, savida inte bolagsstdmman eller styrelsen med stoéd av
bolagsstdmmans bemyndigande beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Inga begransningar foreligger avseende aktiernas éverlatbarhet. Aktierna i RealXState AB ar inte
foéremal for erbjudande som lamnats till f6ljd av budplikt, inlésenratt eller I6sningsskyldighet.

Bolagets aktier har inte heller varit féremal for offentligt uppkdpserbjudande under innevarande eller
féregéende réakenskapsar.

Aktierna ar registrerade i elektronisk form i enlighet med avstamningsforbehall i bolagsordningen.
Aktieboken fors av Euroclear, med adress Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm.

Det finns inga andra utestaende instrument, t ex teckningsoptioner, som skulle kunna medféra
att nya aktier i Bolaget emitteras.

Enligt bolagsordningen skall Bolagets aktiekapital uppga till Iagst 500 000 kronor och hogst 2 000 000
kronor uppdelat pa lagst 500 000 och hégst 2 000 000 aktier. Bolaget kan enligt bolagsordningen ge
ut aktier av tre aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B och Preferensaktier. Stamaktie
av serie A medfor tio (10) roster. Stamaktier av serie B och Preferensaktie medfor en (1) rost vardera.
Vid bolagsstamma i Bolaget far varje rostberattigad rosta for det fulla antalet av dennes agda och
foretradda aktier. Vid tidpunkten for Prospektets offentliggdrande uppgar Bolagets aktiekapital till

500 000 kronor fordelat pa totalt 500 000 stamaktier av serie A.

Genom Erbjudandet 6kar Bolagets aktiekapital med hogst 125 000 kronor till hdgst 625 000 kronor.
Antalet aktier 6kar med hogst 125 000 aktier till hogst 625 000 aktier férdelat pa 500 000 stamaktier
och 125 000 preferensaktier. Sammantaget medfér dessa atgarder, under forutsattning att de
genomfors, att aktiekapitalet i Bolaget kommer att uppga till 625 000 kronor, fordelat pa 625 000
aktier, envar med ett kvotvarde om 1,00 krona. Foér det fall Erbjudandet utékas med maximalt
ytterligare 75 000 Preferensaktier kan aktiekapitalet maximalt komma att uppga till 700 000 kronor
fordelat pa maximalt 700 000 aktier, envar med ett kvotvarde om 1,00 krona. Dartill kan hogst 50 000
Preferensaktier ytterligare komma att emitteras efter Transaktionen och erldggas som en
tillaggskopeskilling till séljarna av OPP Foérvaltnings AB senast den 4 december 2015. For det fall
dessa Preferensaktier emitteras kan aktiekapitalet maximalt komma att uppga till 750 000 kronor
fordelat pa maximalt 750 000 aktier, envar med ett kvotvarde om 1,00 krona.

Av tabellen nedan framgar aktiekapitalets utveckling under de tva senaste rakenskapsaren, inklusive
forandringar i aktiekapitalet till foljd av Erbjudandet och den split som genomférdes under 2015.

Datum for Foréndring i Forandring i Forandring i Totalt Kvot-

registrering hos antalet antalet Totalt antal aktiekapital aktiekapital varde
Bolagsverket Transaktion stamaktier preferensaktier aktier (SEK) (SEK) (SEK)

27 februari 2013 Bildandet av Bolaget, emission av stamaktier 50 000 50 000 100,00
31 december 2013  Arets slut 500 50 000 100,00
31 december 2014  Arets slut 500 50 000 100,00
7 april 2015 Nyemssion 4 500 5000 450 000 500 000 100,00
senast 30 juni 2015 Split 495 000 500 000 0 500 000 1,00
senast 31juli 2015 Erbjudandet 125 000 625 000 125 000 625 000 1,00
Historik

Bolaget registrerades 27 februari 2013.
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Utdelningspolicy

Utdelning till Preferensaktiedgare skall ske i enlighet med bolagsordningens bestdammelser. Eftersom
Bolaget under de narmaste aren kommer att prioritera tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet ska
aterinvesteringar i verksamheten prioriteras framfor utdelning pa bolagets stamaktier. Langsiktigt skall
utdelningen pa stamaktier uppga till 50 procent av arets nettoresultat och efter avdrag foér utdelning pa
Preferensaktier under férutsattning att malet for Bolagets soliditet uppfylls.

Agarférhallanden

Bolaget ags av dess grundare Anders Lidén genom det helagda bolaget Mindhouse AB som innan
Erbjudandets genomférande innehar 100 procent av stamaktierna och 100 procent av résterna i
Bolaget. Forutsatt full anslutning till Erbjudandet kommer Mindhouse inneha 80,0 procent av totalt
antal aktier och 97,6 procent av totalt antal roster i Bolaget. For det fall att erbjudandet utokas till att
maximalt omfatta 200 000 Preferensaktier kommer Mindhouse inneha 71,4 procent av antalet aktier
och 96,2 procent av antalet roster i Bolaget. For det fall ocksa ytterligare 50 000 Preferensaktier
emitteras som tillaggskopeskilling till sdljarna av OPP Foérvaltnings AB kommer Mindhouse inneha
66,7 procent av antalet aktier och 95,2 procent av antalet roster i Bolaget.

Aktieagare Stamaktier serie A Stamaktier serie B Preferensaktier Andel av antal aktier Andel av roster
Mindhouse AB 500 000 0 0 80,0% 97,6%
Owriga aktieagare 0 0 125 000 20,0% 2,4%
Totalt 500 000 0 125 000 100,0% 100,0%

Savitt styrelsen kanner till foreligger inga dverenskommelser om att inte avyttra aktier under viss tid
(sé& kallade lock up-avtal).

Legal struktur

Legal enhet Land Agarandel
Real X State AB Sverige

OPP Fdrvaltnings AB Sverige 100%

OP2 Byggnads AB Sverige 100%

OP Service AB Sverige 100%

Agarandelarna ovan motsvarar samma andel av det totala antalet réster i varje legal enhet.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Styrelse

Enligt RealXState ABs bolagsordning och aktiebolagslagen ska styrelsen besta av lagst tre och hogst
tio ledaméter. En av ledaméterna ska utses till styrelseordférande. Pa extra bolagsstamma den 27
januari 2015 valdes Stefan Silfver och Peter Térngren till styrelseledaméter for tiden intill slutet av
nasta arsstamma. Bjorn Andersson valdes till styrelsens ordférande.

Samtliga styrelseledaméter ar oberoende i forhallande till Bolaget. Férutom Anders Lidén ar samtliga
styrelseledaméterna oberoende i forhallande till storre aktiedgare (varmed avses aktiedgare som
innehar mer @n 10 procent av rosterna och kapitalet).

Bjorn Andersson (1959), Styrelseordférande

Senior partner och delagare i Neuman & Nydahl HB

Bakgrund: Tidigare VD i byggbolaget ODEN Anlaggningsentreprenad AB, CFO i NCC AB, CFO i AB
Svenska Shell och tidigare i olika ledande positioner inom Shell i Sverige och utomlands.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms Universitet

Ovriga pagéende uppdrag: Styrelseordférande Derigo Radgivning AB, Styrelseordférande Portendo
Standoff Detection AB, Styrelseledamot Ramudden AB,

Tidigare uppdrag som avslutats under de senaste fem aren: Styrelseledamot Portendo AB

Stefan Silfver (1953), Styrelseledamot

Bakgrund: tidigare VD fér OKOBanken Sverige, VD fér Skandrenting AB, VD fér RL Nordic (Raiffeisen
Banking Group), VD fér DAL Nordic Finance (Deutsche Leasing Group). Manga ledande befattningar
pa Gotabanken och PK-banken.

Utbildning: Ekonomi vid Géteborgs universitet

Ovriga pagéende uppdrag: Styrelseledamot SilfverConsult & Invest AB

Tidigare uppdrag som avslutats under de senaste fem aren: Vd och styrelseledamot i DAL Nordic
Finance AB. Styrelsemedlem i Windpower Energy Power AB.

Anders Lidén (1974), Styrelseledamot

Bakgrund: Grundare av Mindhouse AB

Utbildning: -

Ovriga pagéende uppdrag: Styrelseledamot i Mindhouse AB samt dotterbolag.
Tidigare uppdrag som avslutats under de senaste fem aren: -

Peter Torngren (1958), Styrelseledamot

Partner pa Advokatfirman Torngren Magnell

Bakgrund: Grundare av Advokatfirman Térngren Magnell. 17 ars erfarenhet fran Advokatfirma Vinge.
Utbildning: Jur.kand., Stockholms universitet

Ovriga pagéende uppdrag: Ordférande och deldgare Advokatfirman Térngren Magnell KB samt bolag
inom koncernen. Styrelseordférande i Svenska Framtidsbostader AB. Styrelseledamot i Portendo
Standoff Detection AB. Styrelsesuppleant i Scandifront Holding AB samt dotterbolag. Likvidator i LRF
Forsakring Livforsakringsaktieolag, IMS Bildbyra AB, Tiofoto AB och TGI Holdings AB.

Tidigare uppdrag som avslutats under de senaste fem aren: Styrelseordférande i Scandinavian Capital
Partners AB. Likvidator i SAAB Automobile AB och Milko Sverige AB.

Ledning

Anders Lidén (1974), VD

Bakgrund: Grundare av Mindhouse AB

Utbildning: -

Ovriga pagéende uppdrag: Styrelseledamot i Mindhouse AB samt dotterbolag.
Tidigare uppdrag som avslutats under de senaste fem aren: -

Sofia Aman, CFO
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Bakgrund: Controller pa ICA Sverige AB, tidigare revisor pa KPMG

Utbildning: Kandidatexamen i foretagsekonomi och en magisterexamen i skatteratt fran Hogskolan
Dalarna

Ovriga pagéende uppdrag: Styrelseledamot Sickla Strand Holding AB

Tidigare uppdrag som avslutats under de senaste fem aren: Ledningen for ICA Logistik DE Borlange.

Peter Ny, VD OP2

Bakgrund: Grundare av OP2 Service AB med lang erfarenhet inom byggproduktion i stora byggbolag
och har senaste 10 aren jobbat som VD pa OPP Forvaltnings AB.

Utbildning: Byggnadsingenjor (STI)

Ovriga pagéende uppdrag: Styrelseledamot Mérthavet AB

Tidigare uppdrag som avslutats under de senaste fem aren: Styrelseledamot OPP Forvaltnings AB
med dotterbolag.

Ovriga upplysningar avseende styrelsen och ledande befattningshavare
Bolagets styrelse och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets postadress: RealXState AB,
Garvaregatan 7C, 791 70 Falun.

Det har inte traffats nagon sarskild 6verenskommelse mellan stoérre aktieagare, kunder, leverantorer
eller andra parter enligt vilken nagon befattningshavare har valts in i styrelsen eller tillsatts i annan
ledande befattning. Som angivits ovan har Anders Lidén ekonomiska intressen i Bolaget genom
aktieinnehav. Det foreligger i 6vrigt inga intressekonflikter mellan Bolaget och nagon styrelseledamot
eller ledande befattningshavare. Advokatfirman Torngren Magnell féretrader Mindhouse vid legal Due
Diligence och forvarv av OPP. Detta uppdrag har hanterats av kollegor till Peter Térngren pa uppdrag
av Mindhouse.

Inga familjeband féreligger mellan Bolagets styrelseledamoter och ledande befattningshavare.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har ingatt avtal med Bolaget om formaner efter
uppdragets avslutande. Det finns heller ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare som
har atagit sig begransningar i sina mojligheter att efter Nyemissionens genomforande avyttra sina
innehav av vardepapper i Bolaget under viss tid.

Bolaget Windpower Energy Power AB dar Stefan Silfver var styrelseledamot forsattes i konkurs under
2013. | dvrigt har ingen av styrelsens ledaméter eller ledande befattningshavare under de senaste fem
aren (i) domts i bedragerirelaterade mal, (ii) forsatts i konkurs eller varit styrelseledaméter eller
befattningshavare i bolag som forsatts i konkurs eller likvidation, (iii) varit foremal for anklagelser eller
sanktioner fran myndigheter eller offentligrattsligt reglerade yrkessammanslutningar eller (iv) alagts
naringsforbud.

Erséttning till styrelsen och ledande befattningshavare
Under 2014 utgick ingen ersattning till styrelsen. P& en extra bolagsstdmma den 20 maj 2015
fastslogs arvoden till styrelsen enligt féljande for tiden intill slutet av arsstamman 2016.

Styrelseledaméter har ett arvode om 150 000 kronor exkl. sociala avgifter.

Styrelseordférande har ett arvode om 250 000 kronor exkl. sociala avgifter.

Anders Lidén tar i egenskap som huvudagare inte ut nagot arvode som ledamot.

Uppsagningstiden fran Bolagets sida gentemot verkstéllande direktéren ar 6 manader utan sarskilt
avgangsvederlag. Det finns inga avsatta eller upplupna belopp for pensioner och liknande formaner
avseende styrelseledamoter och ledande befattningshavare.

Revisorer

Pa arsstamma den 2 april 2015 omvaldes auktoriserade revisionsbolaget Mazars SET till Bolagets
revisor med Johan Kaijser, auktoriserad revisor och medlem i FAR, som huvudansvarig revisor samt
Mikael Fredstrand till revisors suppleant. Huvudansvarig revisor for rakenskapsaret 2013 var Patrik
Anderbro, auktoriserad revisor och medlem i FAR.

Adressen till Bolagets revisor ar Mazars Sweden AB, Master Samuelsgatan 56, Box 1317, 111 83
Stockholm. Bolagets revisor for rakenskapsaret 2013 var KPMG, Patrik Anderbro, Box 49, 721 04
Vasteras.
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att pa ett effektivt och
kontrollerat satt styra och leda verksamheten i ett aktiebolag. Ytterst syftar bolagsstyrningen till att
tillgodose aktiedgarnas krav pa avkastning och samtliga intressenters behov av information om
Bolaget och dess utveckling. Till grund fér RealXStates styrning ligger bland annat bolagsordningen,
aktiebolagslagen, First Norths regelverk samt interna regler och foreskrifter. Svensk kod for
bolagsstyrning gaéller inte for bolag vars aktier ar noterade pa First North, varfér Bolaget inte tillampar
Svensk kod for bolagsstyrning. Bolaget har darfor inte inrattat revisions- och ersattningsutskott. Detta
innebar att styrelsen i sin helhet utfér de uppgifter som normalt ankommer pa revisions- respektive
ersattningsutskottet. Bolaget stravar dock efter att félja Svensk kod for bolagsstyrning i de avseenden
den anses vara relevant for Bolaget. Bolaget har inte upprattat nagon sarskild bolagsstyrningsrapport
for 2014.

Bolagsstamman

Bolagsstamman ar Bolagets hdgsta beslutande organ och arsstamma ska enligt aktiebolagslagen
hallas arligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang. Pa arsstamman utser aktieagarna
styrelse och i forekommande fall revisorer. Stdmman beslutar ocksa bland annat om ansvarsfrihet for
styrelsen och verkstéllande direktoren, faststéllelse av arsredovisning, disposition av vinstmedel,
arvoden for styrelsen och revisorerna samt riktlinjer for ersattning till verkstallande direktéren och
ovriga medlemmar av ledningen. Kallelse, protokoll, kommuniké och annat material fér stammor
publiceras pa www.realxstate.se.

Styrelsen

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att fér &garnas rakning férvalta bolagets angelagenheter och att
ansvara for bolagets organisation. Styrelsens arbete leds av styrelseordféranden. Det ar styrelsen
som faststaller bolagets mal och strategier. Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltning och ska sakerstalla kvaliteten i den finansiella rapporteringen. Dessutom ska styrelsen
behandla och godkanna finansiella rapporter och faststalla viktigare policies, riktlinjer och mal. Pa
Bolagets styrelsemoten behandlas normalt Bolagets finansiella situation samt fragor av stérre
betydelse for Bolaget. Verkstallande direktoér redogoér 16pande for affarsplaner och strategiska
fragestallningar.

Verkstéallande direktor

RealXStates verkstallande direktér ansvarar for bolagets I6pande forvaltning i enlighet med reglerna i
aktiebolagslagen samt de instruktioner for verkstallande direktéren och fér den ekonomiska
rapporteringen som styrelsen har faststallt.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna kontrollen och styrningen av bolaget. For att
behalla och utveckla en val fungerande kontrollmiljé har styrelsen faststallt ett antal grundlaggande
dokument av betydelse for den finansiella rapporteringen. Daribland ingar styrelsens arbetsordning
och instruktionerna for verkstallande direktéren och fér den ekonomiska rapporteringen. Darutéver
forutsatter en fungerande kontrolimiljé en utvecklad struktur med I6pande dversyn. Ansvaret for det
dagliga arbetet med att uppratthalla kontrollmiljon avilar primart den verkstallande direktoren.
Verkstallande direktéren rapporterar regelbundet till styrelsen. Verkstallande direktéren framlagger vid
varje styrelsemote som halls i samband med halvarsbokslut ekonomisk och finansiell rapport éver
verksamheten.

Revisor

Revisor utses pa arsstamman for att granska bolagets finansiella rapportering samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning av Bolaget. Pa bolagsstdmma den 2 april 2015 valdes
auktoriserade revisionsbolaget Mazars SET till Bolagets revisor med Johan Kaijser, auktoriserad
revisor och medlem i FAR, som huvudansvarig revisor.
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Bolagsordning med mera

§2

§3

§4

§5

§6

Bolagsordning for RealXState AB
Org. nr. 556923-9063

Antagen pa extra bolagstamma den 20 maj 2015

Firma
Bolagets firma ar RealXState AB. Bolaget ar ett publikt aktiebolag (publ).

Styrelsens sate
Styrelsen har sitt sate i Tallberg.

Verksamhet

Foéremal for bolagets verksamhet ar féradling av bostader och kommersiella fastigheter
och darmed foérenlig verksamhet.

Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 500 000 kronor och hoégst 2 000 000 kronor.

Antal aktier
Antal aktier ska vara lagst 500 000 och hégst 2 000 000.

Aktieslag

1. Aktieslag

Aktier kan utges i tre aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B och
preferensaktier.

2. Rostratt

Stamaktie av serie A medfor tio (10) roster. Stamaktier av serie B och
preferensaktier medfor en (1) rost vardera. Vid bolagsstamma far envar
rostberattigad rosta for fulla antalet av honom/henne agda och/eller foretradda
aktier.

3. Begridnsning avseende vardeoverforing i vissa fall

Sa lange ett Innestdende Belopp (enligt nedan) beléper pa preferensaktierna far
beslut inte fattas om vardedverforing till innehavare av stamaktier.

4. Preferensakties ratt till vinstutdelning

Beslutar bolagsstdamma om vinstutdelning ska preferensaktierna medféra
foretradesratt framfoér stamaktierna enligt nedan.

Foretrade till vinstutdelning per preferensaktie ("Preferensutdelning”) ska uppga till
en fjardedel av arlig Preferensutdelning ("Arlig Preferensutdelning”) per
utbetalningstillfalle med avstdmningsdag enligt nedan.

Fran och med det férsta utbetalningstillfallet for Preferensutdelning ska Arlig
Preferensutdelning vara 37 kronor per preferensaktie till och med
utbetalningstillfallet med avstamningsdag den 31 december 2018 och darefter 43
kronor per preferensaktie. Harefter férutsatts att bolagsstamman fattar beslut om
utdelning samt att bolaget har utdelningsbara medel.
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Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier ska ske kvartalsvis med 1/4 (25
procent) av Arlig Preferensutdelning. Avstamningsdag fér vinstutdelning ska arligen
vara den 15 mars, 15 juni, 15 september och 15 december. For det fall sddan dag
inte ar bankdag, ska avstamningsdagen vara narmast féregdende bankdag.
Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier ska ske tredje bankdagen efter
avstamningsdagen. Med "bankdag” avses dag som inte ar séndag, annan allman
helgdag eller dag som vid betalning av skuldebrev ar jamstalld med allman helgdag
(sadana likstéllda dagar ar for narvarande I6rdag, midsommarafton, julafton samt
nyarsafton).

Om ingen vinstutdelning lamnats pa preferensaktier, eller om endast vinstutdelning
understigande Preferensutdelningen lamnats, ska preferensaktierna medfora ratt att
i tillagg till framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt férdelat pa varje
preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt
ovan och utbetalt belopp ("Innestaende Belopp”) innan ytterligare preferensaktier far
emitteras eller vardedverféringar till innehavare av stamaktier far ske. Innestaende
belopp ska raknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om 12 procent,
varvid upprakning ska ske med bdrjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning
av del av vinstutdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det inte skett nagon
vinstutdelning alls). Aven vinstutdelning av Innestadende Belopp férutsatter att
bolagsstdmma beslutar om vinstutdelning.

Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra nagon ratt till vinstutdelning.

. Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlésen
av ett visst antal eller samtliga preferensaktier efter beslut av bolagsstdmman eller
styrelsen. Nar beslut om inlésen fattas, ska ett belopp motsvarande
minskningsbeloppet avsattas till reservfonden om harfor erforderliga medel finns
tillgangliga.

Fordelningen av vilka preferensaktier som ska inlésas ska ske pro rata i férhallande
till det antal preferensaktier som varje preferensaktiedgare ager. Om férdelningen
enligt ovan inte gar jamnt ut ska styrelsen besluta om férdelningen av dverskjutande
preferensaktier som ska inldsas. Om beslutet godkanns av samtliga agare av
preferensaktier kan dock bolagsstamman eller styrelsen besluta vilka preferensaktier
som ska inl6sas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska vara ett belopp beraknat enligt
féljande:

Ett belopp om 450 kronor per preferensaktie, motsvarande 112,5 procent av den
initiala teckningskursen, i varje fall med tillagg fér eventuellt Innestaende Belopp per
preferensaktie samt upplupen del av Preferensutdelning. For att inldsen av
preferensaktier ska vara mojlig kravs att det i bolaget finns fritt eget kapital till den
del utbetalning av Lésenbeloppet 6verstiger aktiernas kvotvarde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen Preferensutdelning for
perioden som borjar med dagen efter den senaste avstamningsdagen for
vinstutdelning pa preferensaktier till och med dagen for utbetalning av
I6senbeloppet.

. Bolagets upplosning

Vid bolagets upplésning ska preferensaktier medfora féretradesratt framfor
stamaktier att ur bolagets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie
motsvarande 100 procent av den initiala teckningskursen jamte (i) eventuellt
Innestaende Belopp och (ii) eventuell upplupen del av Preferensutdelningen, innan
utskiftning sker till agare av stamaktier. Preferensaktier ska i 6vrigt inte medfora
nagon ratt till skiftesandel.
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§7

§8

§9

§ 10

7. Omrakning vid vissa bolagshandelser

For det fall antalet preferensaktier andras genom sammanlaggning, uppdelning, eller
annan liknande bolagshandelse ska de belopp som preferensaktien berattigar till
enligt punkterna 4—6 i denna § 6 omraknas for att aterspegla denna férandring.

8. Rattigheter vid nyemission etc.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier
skall en gammal aktie ge foretradesratt till ny aktie av samma aktieslag i forhallande
till det antal aktier innehavaren forut ager (primar féretradesratt). Aktier som inte
tecknas med primar féretradesratt skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning
(subsidiar foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for den teckning
som sker med subsidiar foretradesratt, skall aktierna férdelas mellan tecknarna i
forhallande till det totala antal aktier de forut ager i bolaget. | den man detta inte kan
ske vad avser viss aktie/vissa aktier, sker fordelning genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut aktier av endast
ett aktieslag, skall samtliga aktiedgare, oavsett aktieslag, ha féretradesratt att teckna
nya aktier i férhallande till det antal aktier som de forut &ger.

Vad som sagts ovan skall inte innebara nagon inskrankning i méjligheten att fatta
beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares
foretradesratt.

Vad som foreskrivs ovan om aktiedgares foretradesratt skall Aga motsvarande
tildampning vid emission av teckningsoptioner och konvertibler.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission skall nya aktier emitteras av varje
aktieslag i forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare.
Darvid skall gamla aktier av visst aktieslag medfora foretradesratt till nya aktier av
samma aktieslag. Vad som nu sagts skall inte innebara nagon inskrankning i
mdjligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring av bolagsordningen,
ge ut aktier av nytt slag.

Omvandlingsforbehall

Pa begaran av innehavare till stamaktie av serie A och utan erlaggande av ytterligare
ersattning ska stamaktie av serie A konverteras till stamaktie av serie B. Begédran om
konvertering ska framstallas skriftligen till bolagets styrelse med angivande av hur
manga aktier som 6nskas omvandlade. Styrelsen ska utan dréjsmal besluta att anmalt
antal aktier ska omvandlas och darefter genast anmala omvandlingen for registrering.
Omvandlingen ar verkstalld nar registrering skett och anteckning i aktieboken gjorts.

Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst 3 och hogst 10 ledamoéter med lagst 0 och hogst 10
suppleanter.

Revisorer

For granskning av aktiebolagets arsredovisning jamte rakenskaperna samt styrelsens
och verkstéllande direktérens forvaltning utses en (1) revisor och en (1)
revisorssuppleant. Uppdraget som revisor galler till slutet av den arsstdmma som halls
under det fijarde rakenskapsaret efter revisorsvalet. Den valda revisorn ska vara
auktoriserad revisor eller ett registrerat revisionsbolag.

Kallelse till och deltagande i bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillganglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker
ska bolaget genom annonsering i Dagens Nyheter upplysa om att kallelse har skett.

For att fa deltaga i bolagsstdmman ska aktiedgare dels vara upptagen i utskrift eller
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§ 11

§12

§13

§14

annan framstallning av aktieboken avseende férhallandena fem vardagar fére stamman
dels gbra en anmalan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Denna dag far inte vara séndag, annan allman helgdag, l6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen fére stamman.
Bitrade at aktieagare far medféras vid bolagsstimman endast om aktiedgaren anmaler
detta till bolaget pa satt som anges i féregaende stycke.

Arenden pa bolagsstiamma

Pa arsstamman ska féljande arenden behandlas.
1.Val av ordférande.
2.Upprattande och godkannande av rostlangd.
3.Val av en eller tva justeringsman.
4. Prévande av om stamman blivit behérigen sammankallad.
5. Godkannande av dagordning.
6. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen.
7.Beslut om:
a)Faststallande av resultatrakningen och balansrékningen.

b)Disposition av aktiebolagets vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen.

c)Ansvarsfrinet at styrelseledamoterna och verkstallande direktéren.

8. Faststallande av arvoden till styrelseledaméterna och iforekommande fall
revisorerna.

9.Val avstyrelseledamoéter och i forekommande fall av revisorer samt eventuella
suppleanter.

10.Annat arende, som skatas upp pa stamman enligt aktiebolagslagen (2005:551)
eller bolagsordningen.

Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara 1 januari — 31 december.

Sarskilda majoritetskrav

| tillagg till eventuella sarskilda majoritetskrav som foljer av gallande aktiebolagslag ska
det féljande galla.

Beslut om (i) andring av bolagsordningen som i nagot avseende paverkar
preferensaktiers ratt, (ii) nyemission av aktier med battre ratt till bolagets resultat eller
tilgangar an preferensaktierna, och (iii) beslut om andring av denna § 13, ar giltigt
endast om det bitratts av mer an tva tredjedelar av de vid stamman foéretradda
preferensaktierna.

Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479)
om kontoféring av finansiella instrument.
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Legala fragor och kompletterande information

Allman information om RealXState

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen. Moderbolaget i Koncernen,
RealXState AB (org. nr. 556923-9063), bildades den 20 februari 2013 och registrerades hos
Bolagsverket den 27 februari 2013. Nuvarande firma registrerades den 7 april 2015. Bolaget har sitt
sate i Tallberg.

Beskrivning av den tilltinkta koncernstrukturen efter genomférande av Erbjudandet

Efter genomférande av Erbjudandet och sammanférandet av Bolaget med OPP kommer den legala
strukturen i vad som da utgdr Koncernen att se ut sdsom ar illustrerat i nedanstaende koncernskiss.
Samtliga dotterbolag till Bolaget ar heldgda. Den huvudsakliga verksamheten i Koncernen bedrivs vid
datumet for detta Prospekt i OP2 Byggnads AB.

RealXState AB
(556923-9063)

OPP Fdrvaltnings AB
(556765-8033)

OP2 Byggnads AB OP2 Service AB
(556458-2111) (556953-7284)

Vasentliga avtal

Merparten av OPP:s byggverksamhet bedrivs i dotterbolaget OP2 Byggnads AB. Enligt OPP ar det
endast detta bolag som har ingatt vasentliga avtal, sdsom ramavtal med efterféljande avropsavtal,

hyresavtal samt leasingavtal. OP2 Service AB har dock ingatt leasingavtal avseende foretagsbilar.

Ramavtal

OP2 Byggnads AB har ingéatt flera ramavtal avseende olika typer av entreprenader med Vasakronan
AB, Humlegarden Fastigheter AB, Ersta Diakoni och Newsec Asset Management AB, Under dessa
ramavtal kan sedan avrop ske avseende specifika projekt. Ramavtalen ger dock inte OP2 Byggnads
AB nagon exklusivitet sasom entreprendr.

Vasakronan

OP2 Byggnads AB har ingatt tva olika ramavtal med Vasakronan AB, avtalskategori 2 och 3 A,
avseende utférande av byggnadsentreprenad. Avsikten med ramavtalen med Vasakronan ar att skapa
langsiktiga relationer samt att utarbeta gemensamma arbetsformer med val fungerande rutiner
sinsemellan. Kategori 2 avser totalentreprenad medan kategori 3 A avser general- och
utférandeentreprenad. Bada ramavtalen tillampas for entreprenader som ska utforas i Storstockholm
och l6per mellan den 1 november 2012 till och med den 31 oktober 2015. Eventuella avvikelser fran
ramavtalets bestdmmelser avseende enskilda entreprenader ska tydligt framga av den enskilda
bestallningen. Avropsavtal hanforliga till ramavtalen ska avfattas skriftligen for att vara giltiga vad
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galler kategori 2 medan sadana avtal i undantagsfall kan vara giltiga aven om de ingas muntligen vad
galler kategori 3 A. Om entreprenad pagar vid upphérandetidpunkten ska slutférande ske enligt
géallande avropsavtal varvid aven villkoren i tillampligt ramavtal ska galla fér OP2 Byggnads AB.
Ramavtalen innebar inte ndgon garanterad upphandlingsvolym och heller ingen exklusivitet. Tvist i
anledning av ramavtalen ska avgdras genom skiljedom.

Humlegarden

OP2 Byggnads AB har ingatt ett ramavtal ("Arsavtal fér byggnadsarbeten”) med Humlegarden
Fastigheter AB avseende byggnadsarbeten. Bestallaren har ratt att enligt avtalet bestalla
entreprenader enligt villkoren i ramavtalet. OP2 Byggnads AB ar skyldig att utféra bestallda arbeten
enligt de priser och dvriga villkor som avtalats. Avtalet I6per mellan den 30 maj 2013 till och med den
29 maj 2015. Avropsavtal hanforliga till ramavtalet ska avfattas skriftligen for att vara giltiga.
Arbetena enligt ramavtalet ska utféras med en nollvision avseende besiktningsanmarkningar vid
fardigstallt arbete samt att eventuella anmarkningar ska utféras inom tva veckor efter genomférd
slutbesiktning. Entreprendren ar i vissa fall berattigad till bonus om man vid besiktningen inte har
nagra anmarkningar.

Newsec

OP2 Byggnads AB har ingatt ett ramavtal med Newsec Asset Management AB avseende
entreprenad. Avtalet I6per mellan den 1 juli 2013 till och med den 30 juni 2015. Entreprenadformer
som omfattas av ramavtalet ar féljande; generalentreprenad, delad entreprenad, delad entreprenad
med delegerad samordning, samordnad generalentreprenad och totalentreprenad. Ramavtalet galler
for entreprenader som ska utféras i Stockholm. Avropsavtal hanférliga till ramavtalet ska avfattas
skriftligen for att vara giltiga.

OP2 Byggnads AB har ingéatt ett antal avropsavtal, varav nagra under ovan namnda ramavtal. Av de
som aterstar att fardigstalla finns ett vasentligt avseende Barnhospice at Ersta Sjukhus med ett
uppskattat varde om 60 miljoner kronor.

Hyresavtal

OP2 Byggnads AB har ingatt flera hyresavtal avseende kontor, lager samt parkeringsplatser. OP2
Service AB har inte ingatt nagot hyresavtal men delar kontor med OP2 Byggnads AB pa
Ostmastargrand 6 i Stockholms kommun. Avseende lokalhyresavtalen har Fastighetsagarna Sveriges
standardformular inklusive bilagor anvants, samt darutdver sarskilda bestammelser anpassade till det
enskilda hyresforhallandet. Hyresavtalen innehaller inga avvikande bestammelser for lokalhyresavtal
av denna karaktar.

Kontor, Ostméstargrédnd 6, Stockholms kommun

Hyresavtalet med Séderport Sodra AB avser kontor om 140 m? som delas med OP2 Service AB och
I6per till och med den 31 januari 2019. Uppséagningstiden ar nio manader och om avtalet inte sags upp
forlangs det automatiskt med tre ar at gangen. Bashyran uppgar till 175 000 kronor arligen och ar
foremal for indexreglering. 1 tillagg till hyran ska ersattning for driftskostnader om 26 600 kronor
erlaggas vilket ska uppraknas med 3 procent arligen med start den 1 januari 2015, samt ersattning for
fastighetsskatt.

Kontor, Ostméstargrédnd 1, Stockholms kommun

Hyresavtalet med Prisfast AB avser kontor om 142 m?, lager om 103 m? samt omkl&dningsrum om 51
m? och I6per till och med den 30 november 2014. Uppséagningstiden &r tre manader och om avtalet
inte sags upp forlangs det automatiskt med tre ar at gangen. Avtalet har inte sagts upp och I6per
darmed vidare till och med den 30 november 2017. Bashyran uppgar till 148 000 kronor arligen och ar
foremal for indexreglering, vilket ska ske kvartalsvis. | tillagg till hyran ska ersattning fér uppvarmning
om 8 520 kronor erlaggas vilket belopp ska indexregleras kvartalsvis, samt ersattning for
fastighetsskatt.

Lager och parkeringsplatser
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Utbver hyresavtalen beskriva ovan har OP2 Byggnads AB ingatt hyresavtal avseende tva lager samt
atta parkeringsplatser.

Hyresavtalet med Fabege Kontor Séder AB avser lager om 40 m? pa Ostmastargrand 5 i Stockholms
kommun. Avtalstiden I6per fran och med den 1 december 2006 och tills vidare med en uppséagningstid
om tre manader. Bashyran uppgar till 18 000 kronor arligen, exklusive moms, och ar féremal for
indexreglering, vilket ska ske arligen.

Hyresavtalet med DK Sodra AB avser lager om 50 m?, pa Ostmastargrand 1-3 i Stockholms kommun,
och I6per till och med den 30 november 2015. Uppsagningstiden ar nio manader och om avtalet inte
sags upp forlangs det automatiskt med tre ar at gangen. Bashyran uppgar till 30 000 kronor arligen
och ar féoremal for indexreglering, vilket ska ske kvartalsvis. | tillagg till hyran ska ersattning for
uppvarmning om 1 540 kronor erlaggas vilket belopp ska indexregleras kvartalsvis, samt ersattning for
fastighetsskatt.

OP2 Byggnads AB har ingétt tre bilplatsavtal med EuroPark Svenska AB avseende totalt atta
parkeringsplatser i garage med adress Byangsgrand 10 i Arsta. Hyran uppgar avseende sex av dessa
platser till 1 063 kronor per plats och manad och till 850 kronor per plats och manad avseende de tva
resterande platserna. Om inte avtalen sags upp en manad fére varje nytt kalenderkvartal forlangs
dessa automatiskt med ytterligare tre manader at gangen.

Aktiedverlatelseavtal

Bolagets moderbolag Mindhouse har tecknat ett aktiedverlatelseavtal med nuvarande agare till OPP
Forvaltnings AB avseende alla utestdende aktier i OPP Forvaltnings AB. Mindhouse har aven tecknat
ett aktiedverlatelseavtal med en part som ager en minoritetspost i OP2 Service AB som ar ett
dotterbolag till OPP Férvaltnings AB. Kopeskillingen uppgar till 73,8 miljoner kronor med tillagg for en
tillaggskopeskilling baserad pa OPP:s nettokassa och rorelsekapital enligt en faststalld
tilltradesbalansrakning per den 30 juni 2015. Av den fasta kdpeskillingen om 73,8 miljoner kommer 50
miljoner kronor att betalas kontant och 23,8 miljoner kronor att betalas genom reverser till sdljarna av
OPP Forvaltnings AB. Tillaggskodpeskillingen ska erlaggas i form av nyemitterade Preferensaktier upp
till och med ett belopp om 20 miljoner kronor och darutéver kontant. Saljarna av OPP Foérvaltnings AB
har, tidigast sex (6) och senast sju (7) manader fran tilltradesdagen, ratt att pakalla att Mindhouse ska
forvarva de Preferensaktier som utgetts som tillaggskopeskilling.

Mindhouse mojlighet att tilltrada aktierna i OPP ar forutom erlaggande av éverenskommen képeskilling
beroende av uppfyllandet av samtliga villkor for tilltrade i aktiedverlatelseavtalen som ar ingangna
mellan Mindhouse och séljarna av OPP. Tilltradesvillkoren innefattar i sammandrag att (i) Mindhouse
styrelse har godkant forvarvet av OPP, (ii) saljarna av OPP och vissa nyckelpersoner inom OPP har
ingatt nya anstallningsavtal med OPP Forvaltnings AB inklusive en I6nebonus om totalt 5 miljoner
kronor, (iii) det ej foreligger nagot vasentligt brott mot de garantier eller séljardtaganden som givits
under aktiedverlatelseavtalen, (iv) det inte har intraffat nagon handelse som innebér eller rimligen kan
antas komma att innebara en vasentlig forsamring av OPP:s tillgangar, stallning, resultat eller
framtidsutsikter, samt (v) Mindhouse tilltrader aktierna i OPP.

Tillirade beraknas ske senast den 10 juli 2015 férutsatt att ovan angivna tilltradesvillkor uppfyllts. Om
inte tillirade kan ske senast den 10 juli 2015 maste Mindhouse betala 6 000 000 kronor till saljarna av
OPP, om inget annat 6verenskommes mellan parterna.

Ovan namnda aktiedverlatelseavtal innefattar &ven sedvanliga ataganden for saljarna av OPP
avseende verksamheten mellan avtalsdagen och tilltrddesdagen samt konkurrens- och
rekryteringsforbud.

Vidare har Bolagets moderbolag Mindhouse tecknat ett aktiebverlatelseavtal med Bolaget avseende
alla utestaende aktier i OPP Forvaltnings AB pa vasentligen samma villkor som
aktiedverlatelseavtalen mellan Mindhouse och saljarna av OPP. Képeskillingen uppgar till 73,8
miljoner kronor med tillagg for en tillaggskopeskilling baserad pa OPP:s nettokassa och rorelsekapital
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enligt en faststalld tilltradesbalansrakning per den 30 juni 2015. Av den fasta kdpeskillingen om 73,8
miljoner kommer 50 miljoner kronor att betalas kontant och 23,8 miljoner kronor att betalas genom ett
aktieagartillskott fran Bolagets dgare Mindhouse. Tillaggskopeskillingen ska erlaggas i form av
nyemitterade Preferensaktier upp till och med ett belopp om 20 miljoner kronor och darutdver kontant.

Bolagets mdjlighet att tilltréda aktierna i OPP ar férutom erlaggande av dverenskommen képeskilling
beroende av uppfyllandet av samtliga villkor for tilltrade i aktiedverlatelseavtalet som ar inganget
mellan Mindhouse och Bolaget. Tilliradesvillkoren innefattar i sammandrag att (i) overlatelserna mellan
Mindhouse och séljarna av OPP har fullbordats, (ii) Erbjudandet fullfoljs, samt (iii) Mindhouse har
tillskjutit minoritetsposten i OP2 Service AB till OPP Férvaltnings AB genom ett ovillkorat
aktieagartillskott.

Tillirade beréknas ske senast den 10 juli 2015 férutsatt att ovan angivna tilltradesvillkor uppfyllts.

| samband med ovan namnda aktiedverlatelseavtal har Mindhouse i en sarskild skriftlig handling atagit
sig att senast den 30 juni 2015 ldmna ett ovillkorat aktieagartillskott till Bolaget om 10 miljoner kronor,
att verkstallas omedelbart genom kontant betalning.

Byte av rakenskapsar

Bolaget kommer att andra rakenskapsar genom att forkorta innevarande till sex manader fran 1 januari
2015 — 30 juni 2015. Andringen gérs fér att rakenskapsaret ska dverensstimma med OPP
Forvaltnings AB dar den vasentliga delen av verksamheten drivs. Nytt rakenskapsar kommer vara 1
juli — 30 juni.

Leasingavtal

OP2 Byggnads AB har ingétt ett flertal leasingavtal avseende foretagsbilar med flera olika
leasingleverantorer, sésom MMC Bilfinans/DNB, Bilia Personbilar AB, Hedin Bil Finans, Johnsson Bil i
Vasby AB, GMAC Financial Services AB och SHB Finans. De leasingavtal som har ingatts med Bilia
Personbilar AB innehaller en s.k. change of control-klausul, ndgot som inte ar ovanligt for den har
typen av avtal. Aven OP2 Service AB har ingétt fyra leasingavtal avseende féretagsbilar, samtliga med
SHB Finans.

Tvister

Bolaget har inte varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden. OP2 Byggnads AB ar
daremot inblandade i potentiella tvister som grundar sig pa klagomal avseende entreprenadarbeten
utférda av OP2 Byggnads AB, vilket ar narmare beskrivet under avsnittet "Riskfaktorer”.

Anstaéllningsavtal

Inga anstallningsavtal ar for tillfallet tecknade i Bolaget. Anstallningsavtal avses tecknas med Sofia
Ahman och Malin Bjurel i samband med tilltradet av aktierna i OPP, varvid &ven séljarna av OPP och
vissa nyckelpersoner inom OPP ska inga nya anstallningsavtal med OPP Forvaltnings AB inklusive en
I6nebonus om totalt 5 miljoner kronor.

Forsakringar

Bolagets styrelse anser att Koncernen har ett forsakringsskydd som éverensstammer med
branschstandard och tacker de risker som typiskt sett uppstar i verksamheten. Koncernen har bland
annat ansvarsfoérsakring och entreprenadférsakring.
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Vissa skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrdgor héanférliga till Erbjudandet for fysiska personer och
aktiebolag som &r obegrénsat skattskyldiga i Sverige, om inget annat anges. Sammanfattningen &ar
baserad pé géllande lagstiftning och &r avsedd att ge generell information endast avseende aktierna
fran upptagandet till handel pé First North.

Sammanfattningen behandlar inte:

» situationer da vardepapper ar placerade pa ett investeringssparkonto eller i en kapitalférsakring;
» situationer da vardepapper innehas som lagertillgang i naringsverksamhet;

» situationer da vardepapper innehas av kommandit- eller handelsbolag;

» situationer da vardepapper i Bolaget beddéms vara naringsbetingade enligt de svenska reglerna om
skattefria kapitalvinster och utdelningar i bolagssektorn;

» de sarskilda regler som i vissa fall kan bli tillampliga pa aktier i bolag som ar eller har varit
famansforetag eller pa aktier férvarvade med stdd av sadana aktier;

» utlandska féretag som bedriver verksamhet fran ett fast driftstalle i Sverige eller;

» speciella skatteregler tillampliga for vissa investerare (exempelvis investeringsfonder och
forsakringsbolag).

De skattemassiga konsekvenserna for den enskilde aktiedgaren kommer i slutdnden att bero pa
dennes speciella situation. Presumtiva investerare bor radgéra med sina egna skatteradgivare for
information avseende den lampliga skattemassiga behandlingen utifran deras speciella
skattesituation, med hansyn inte enbart till svensk lagstiftning utan ocksa till utlandsk
inkomstskattelagstiftning (inklusive férordningar) och potentiella skatteavtal.

Aktiedgare bosatta i Sverige
Privatpersoner

Utdelningar och kapitalvinster kommer att beskattas i inkomstslaget kapital till en skattesats om 30
procent.

Framtida férsaljning eller inlésen av aktierna kommer att behandlas som en disposition. Kapitalvinster
och kapitalférluster kommer att berdknas som skillnaden mellan férsaljningsintakter/|6senpris minskat
med kostnader hanforliga till avyttrandet och inférskaffandet av aktierna. Anskaffningskostnaden ska
faststallas i enlighet med genomsnittsmetoden vilket innebar att den faktiska anskaffningskostnaden
for alla aktier av samma serie och typ ska beraknas tillsammans. Anskaffningskostnaden for noterade
aktier kan alternativt faststallas med stdd av schablonmetoden enligt vilken anskaffningskostnaden
berdknas som 20 procent av forsaljningspriset minus kostnader hanférliga till avyttringen.

Kapitalforluster pa noterade aktier ar fullt avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvinster som
uppkommer samma ar pa aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier (férutom andelar i
investeringsfonder som innehaller svenska fordringsratter, sa kallade réntefonder). Kapitalférlust som
inte kan kvittas pa detta satt ar avdragsgill med 70 procent i inkomstslaget kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion av skatten pa inkomst av tjanst och
naringsverksamhet samt fastighetsskatt. Denna skattereduktion medges med 30 procent av den del
av underskottet som inte 6verstiger 100 000 kronor och med 21 procent av resterande underskott.
Overskjutande underskott kan inte sparas till senare &r.

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige innehalls preliminarskatt pa

utdelningar med 30 procent. Den preliminara skatten innehalls normalt av Euroclear eller, betraffande
férvaltarregistrerade aktier, av férvaltaren.
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Aktiebolag

Svenska aktiebolag beskattas for utdelningar och kapitalvinster till ordinarie bolagsskattesats om 22
procent. Kapitalvinster och kapitalférluster ska beraknas i enlighet med reglerna som éar tilldampliga for
privatpersoner (se punkt ovan).

Kapitalforlust pa aktier kan endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
vardepapper som beskattas som aktier. Kapitalférluster kan i sarskilda fall anvandas mot kapitalvinster
ocksa i andra koncernbolag. En kapitalférlust som inte kan utnyttjas ett visst ar far sparas och dras av
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier under
efterféljande beskattningsar utan begransning i tiden.

Utlandska aktiedgare

Utdelningar till utiandska aktiedgare ar féremal for svensk kupongskatt till en skattesats om 30
procent. Detsamma galler for betalningar fran ett svenskt aktiebolag till foljd av, till exempel, inldsen
eller aterkop av egna aktier genom ett erbjudande riktat till samtliga aktieagare eller samtliga
aktiedgare av ett visst slag. | Sverige utfors avdraget for kupongskatt normalt av Euroclear eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren. Det bor i sammanhanget noteras att betydande
undantag och nedsattningar tilldampas som kan reducera skattesatsen.

En avyttring av aktier kommer inte att beskattas i Sverige for utlandska bolag och institutionella
aktiedgare som inte bedriver verksamhet fran ett fast driftstalle i Sverige (i vilket fall den utlandska
aktiedgaren ska behandlas pa samma satt som sin svenska motsvarighet). Utlandska aktieagare kan
daremot vara skattskyldiga i sitt hemland.

Utlandska privatpersoner kan vara féremal for svensk kapitalvinstbeskattning vid avyttring av aktier i
Bolaget, om de vid nagot tillfalle under det kalenderar da avyttringen sker eller under de féregaende
tio kalenderaren har varit bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av denna regel
ar dock i flera fall begransad av skatteavtal.
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Historisk finansiell information

Handlingar inforlivade genom hanvisning

RealXState AB:s finansiella rapporter for rakenskapsaren 2013 och 2014 samt OPP Forvaltning AB:s
finansiella rapporter for rakenskapsaren 2011/12, 2012/13 och 2013/14 utgor en del av detta Prospekt
och ska lasas som en del darav. De finansiella rapporterna for dessa rakenskapsperioder aterfinns i
RealXStates arsredovisningar for rakenskapsaret 2013 (dar hanvisning gors till sidorna 2-4) och
rakenskapsaret 2014 (dar hanvisning gors till sidorna 2-4) samt OPP Forvaltning AB:s
arsredovisningar for rakenskapsaret 2011/12 (dar hanvisning gors till sidorna 3-5), rakenskapsaret
2012/13 (dar hanvisning gors till sidorna 3-6) och rakenskapsaret 2013/14 (dar hanvisning gors till
sidorna 3-6). RealXStates arsredovisningar for rakenskapsaren 2013 och 2014 samt OPP Fdrvaltning
AB:s arsredovisningar for rakenskapsaren 2011/12, 2012/13 och 2013/14 har reviderats av respektive
bolags revisor och revisionsberattelserna ar fogade till arsredovisningarna.

Forutom RealXStates reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2013 (som granskats av
bolagets tidigare revisor) och 2014 samt den informationen i avsnittet "Proformaredovisning” har ingen
information i detta prospekt granskats eller reviderats av Bolagets revisor. De delar av den finansiella
informationen som inte har inforlivats genom hanvisning ar antingen inte relevanta for en investerare
eller aterfinns pa annan plats i prospektet.

Bolagets bolagsordning, stiftelseurkund, handlingar inférlivade genom hanvisning som hanvisas till i
detta Prospekt finns under hela Prospektets giltighetstid att tillga i elektronisk form pa Bolagets
hemsida www.realxstate.se. Handlingarna tillhandahalls aven efter férfragan pa RealXStates
huvudkontor, Garvaregatan 7C, 791 70 Falun, pa ordinarie kontorstid under vardagar.
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Adresser

Emittenten
RealXState AB
Garvaregatan 7C
791 70 Falun

Webbplats: www.realxstate.se

Bolagets revisorer
Mazars Sweden AB
Master Samuelsgatan 56
Box 1317

111 83 Stockholm

Finansiell radgivare

Nordfirst Corporate Finance KB
Birger Jarlsgatan 4

114 34 Stockholm

Nord Fondkommission AB
Stenbocksgatan 3
114 30 Stockholm

Legal radgivare
Roschier Advokatbyréd AB
Blasieholmsgatan 4 A
103 90 Stockholm

Legal radgivare till RealXState AB och Mindhouse AB avseende transaktionsfragor

Térngren Magnell KB
Vastra Tradgardsgatan 8
111 53 Stockholm

Kontoforande institut
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191

101 23 Stockholm
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