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Viktig information

VIKTIG INFORMATION

Detta Prospekt ("Prospektet”) har upprittats av Real Holding i Sverige AB (publ), organisationsnummer 556865-1680,
("Real Holding” eller ”Bolaget”) med anledning av Bolagets erbjudande till allménheten att teckna preferensaktier
("Preferensaktierna”) efter forestdende nyemission ("Erbjudandet”). Med referenser till ”Real Holding” eller ”Bolaget”
avses i Prospektet, beroende pd sammanhang, Real Holding i Sverige AB (publ) eller den koncern dir Real Holding i
Sverige AB (publ) dr moderbolag eller ett eller flera dotterbolag i koncernen. Med ”Koncernen” avses den koncern vari Real
Holding i Sverige AB (publ) &r moderbolag. Med "Euroclear” avses Euroclear Sweden AB, org.nr 556585-8074. Hanvisning
till "SEK” avser svenska kronor, hdnvisning till ’EUR” avser euro, hdnvisning till ’DKK” avser danska kronor och
hénvisning till ”USD” avser amerikanska dollar. Med ”K” avses tusen och med ”M” avses miljoner.

Prospektet har uppréttats i enlighet med lag (1991:980) om handel med finansiella instrument och Kommissionens
forordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomforande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/
EG ("Prospektforordningen”) samt Kommissionens delegerande férordning (EU) nr 486/2012 av den 30 mars 2012 om
dndring av forordning (EG) nr 809/2004. Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med
bestdmmelserna i 2 kap 25 och 26 §§ lag (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkénnandet och registreringen
innebdr inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifter i Prospektet ar riktiga eller fullstindiga. Prospektet finns
tillgéngligt pa Mangold Fondkommission ABs hemsida (www.mangold.se), pa Real Holdings hemsida (www.realholding.
se) samt pa Finansinspektionens hemsida (www.fi.se). Utdver vad som framgér pa sidorna 36 till 39 avseende finansiell
information i Prospektet samt pa sidorna 43 till 46 avseende den proformaredovisning som ingar i Prospektet har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Viss finansiell information har avrundats i
Prospektet, varfor vissa tabeller inte summerar korrekt. Erbjudandet att forvéirva Preferensaktierna i enlighet med villkoren
i Prospektet riktar sig inte till personer vars deltagande i Erbjudandet kréver ytterligare prospekt, registreringsétgirder
eller andra atgérder 4n vad som foljer av svensk ritt. Prospektet och andra till Erbjudandet hanforliga handlingar fér inte
offentliggoras, publiceras eller distribueras i USA, Kanada, Australien, Hongkong, Singapore, Sydafrika, Nya Zeeland,
Japan eller annat land dir sadan atgérd forutsitter registreringsatgirder eller andra atgérder dn de som foljer av svensk ritt.
Preferensaktierna har inte registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i gdllande
lydelse, eller enligt tillimplig lag i Kanada, Australien, Hongkong, Sydafrika, Nya Zeeland eller Japan och far ddrmed
inte erbjudas eller 6verlatas, direkt eller indirekt, till person med hemvist i nadgot av dessa ldnder. Anmélan om foérvarv av
Preferensaktierna i strid med ovanstadende kan komma att anses vara ogiltig och ldmnas utan avseende. Tvist i anledning
av forestaende Erbjudande, innehallet i Prospektet och ddrmed sammanhéngande réttsférhallanden skall avgoras av svensk
domstol, varvid Stockholms tingsrétt skall utgdra forsta instans. Svensk ritt dr exklusivt tillimplig pa Prospektet.

Prospektet innehéller framtidsinriktade uttalanden och antaganden om framtida marknadsforhallanden, verksamhet och
resultat. Dessa uttalanden finns i flera avsnitt och inkluderar uttalanden rérande Bolagets nuvarande avsikter, beddmningar
och forvantningar. Orden “anser”, “avser”, “bedomer”, “forvintar sig”, ”forutser”, ’planerar” eller liknande uttryck indikerar
vissa av dessa framtidsinriktade uttalanden. Andra sddana uttalanden identifieras utifran det aktuella sammanhanget.
Faktiska hindelser och resultatutfall kan komma att skilja sig avsevért fran vad som framgar av sadana uttalanden till foljd
av risker och andra faktorer som Bolagets verksamhet paverkas av.

Prospektet innehéller historisk och framtidsinriktad marknadsinformation. I det fall informationen har hamtats fran tredje
part ansvarar Bolaget for att informationen har atergivits korrekt. Savitt Bolaget vet har inga uppgifter utelimnats pa ett sitt
som skulle kunna géra informationen felaktig eller missvisande i férhéallande till de ursprungliga kéllorna. Real Holding har
dock inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan information som ldmnats av tredje part, varfor styrelsen for Real
Holding inte pétar sig nagot ansvar for fullstdndigheten eller riktigheten fér sdidan information som presenteras i Prospektet.
Sédan information bor 14dsas med detta i atanke.

Ingen tredje part enligt ovan har, savitt styrelsen kénner till, vdsentliga intressen i Real Holding.

Mangold Fondkommission AB, organisationsnummer 556585-1267, dr finansiell radgivare till Bolaget och
emissionsinstitut i samband med forestiende Erbjudande och har bitrétt Bolaget i uppréttandet av Prospektet. Da samtliga
uppgifter i Prospektet hirror fran Bolaget, friskriver sig Mangold Fondkommission AB fran allt ansvar i férhallande till
preferensaktiedgare i Bolaget och avseende andra direkta eller indirekta konsekvenser till f6ljd av beslut om investering eller
andra beslut som helt eller delvis grundas pa uppgifterna i detta Prospekt.
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Definitioner

Real Holding eller Bolaget

Mangold Fondkommission eller Mangold

Prospektet

Preferensaktierna

Erbjudandet eller Preferensaktieemissionen

MTF

Real Holding i Sverige AB (publ) med org. nr 556865-1680, inklusive
dotterbolag om inte annat framgér av sammanhanget.

Mangold Fondkommission AB med org. nr 556585-1267.

Detta prospekt som narmare beskriver den férestdende nyemissionen av
preferensaktier i Real Holding.

Preferensaktier av serie PREF1 i Real Holding som avses i Erbjudandet.

Forestdende nyemission av preferensaktier av serie PREF1 om hogst 265
MSEK som narmare beskrivs i detta Prospekt.

Multilateral Trading Facility (MTF) &r en alternativ marknadsplats som inte
har samma juridiska status som en reglerad marknad.



Sammanfattning

Sammanfattningar bestar av informationskrav uppstéllda i s kallade "Punkter”. Dessa Punkter &r numrerade i
avsnitten A — E (A.1 — E .7). Denna sammanfattning innehéller alla de Punkter som krévs i en sammanfattning for
aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte &r tilldmpliga for alla typer av prospekt, kan
det finnas luckor i numreringen av Punkterna. Aven om det krévs att en viss Punkt inkluderas i sammanfattningen
for aktuella vardepapper och aktuell emittent, &r det mdjligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten.
Informationen har dé ersatts av en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen "ej tillamplig”

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A1l Introduktion och Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att
varningar investera i vardepappren som erbjuds ska baseras pa en bedémning av Prospektet i dess hel-
het fran investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol, kan den investerare
som &r kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna for dverséattning av Prospektet innan de réattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
dverséttningar dérav, men endast om sammanfattningen é&r vilseledande, felaktig eller oférenlig
med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Pro-
spektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare nar de Gvervager att investera i sédana
vardepapper.

A.2 Samtycke till anvand- Ej tillampligt; Preferensaktieemissionen omfattas inte av finansiella mellanhander.
ning av Prospektet

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma och Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ar Real Holding i Sverige AB (publ) med
handelsbeteckning organisationsnummer 556865-1680.

B.2 Sate, bolagsform Real Holding i Sverige AB (publ) &r ett publikt aktiebolag som har sitt sate i Stockholm. Bolaget
et cetera bildades i Sverige den 12 september 2011 och regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

B.3 Huvudsaklig Bolagets verksamhet bestar av att, direkt eller indirekt genom dotterbolag férvarva, aga, for-
verksamhet och valta, féradla och foérsélja fastigheter i Sverige, Finland, Norge, Danmark, Tyskland, Frankrike
marknader eller Spanien, samt att idka darmed férenlig verksamhet.

B.4a Trender Fastighetsmarknaden fortséatter att vara en populdr bransch for investerare nar den svenska

ekonomin fortsatter att aterhdmta sig. Enligt Boverket rader fortfarande ett stort underskott
och en stor bostadsbrist i majoriteten av Sveriges kommuner, hela 80 procent av kommunerna
pastas ha ett underskott utav hyresrétter. Da efterfragan overstiger utbudet pad manga stallen
runt om i landet &r det darfér en attraktiv marknad att bygga nytt pa. Dessutom Okar efterfra-
gan pa moderna kontor, med mer kvadratmetersnala och miljsmarta l6sningar vilket ger stark
efterfragan for nybyggnadsprojekt i flera av Sveriges stader.

En annan trend ar att fler och fler fastighetsbolag tar upp vardepapper till handel for att ta in
nytt kapital, da radande ekonomiska forutsattningar och en stark tilltro till fastighetsmarknaden
gor bolagen populéra pa dem olika borserna.

Beddmningen &r att den svenska fastighetsmarknaden under 2015 kommer att se relativt
oférandrade hyresnivaer samt minskad vakansrisk i takt med att den svenska ekonomin fort-
sétter att terhdmta sig.
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B.5 Koncernstruktur
Real Fastigheter Real Holding
AB (publ) 100% i Sverige AB
Forvaltningsbolaget
R (pub)
100% 100%
Real FAB1 AB Real Fastigheter Real Vard- Real Samhalls-
i Landskrona AB fastigheter AB fastigheter AB
Real Handels-
fastigheter AB
B.6 Stoérre aktieagare

Namn Antal A-aktier Kapital & roster %
Peter Teurnberg 8 350 000 23,69%
Kvalitena AB (publ) 7 050 000 20,00%
Daniel Andersson, privat och genom bolag 6 600 000 18,72%
Bengt Linden 4400 000 12,48%
Emil Teurnberg 4 400 000 12,48%
Gustaf Teurnberg 4 400 000 12,48%
Jan-Christer Berggren, genom bolag 50 000 0,14%

Totalt 35250 000 100%
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B.7 Finansiell information i Resu“atrékning

sammandrag
2011-09-30-

2014-01-01-  2013-01-01- 2012-12-31
2014-12-31  2013-12-31 (16 man)

Roérelsens intakter
Nettoomséattning 100 020 0 0
Ovriga rérelseintakter 3135171 0 0

Rorelsens kostnader

Handelsvaror -13 560 0 0
Ovriga externa kostnader -3 018 752 -351 878 -11 325
Personalkostnader -121 423 0 0
Avskrivningar och nedskrivningar -52 156 0 0
Ovriga rérelsekostnader -528 0 0
Rérelseresultat 28772 -351 878 -11 325

Resultat fran finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -537 086 -50 0
Resultat efter finansiella poster -508 314 -351 928 -11 325
Resultat fore skatt -508 314 -351 928 -11 325
Skatt 1438 0 0

Arets resultat -506 876 -351 928 -11 325
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B.7 Finansiell information i Ba|ansr5kning
sammandrag forts.

2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 138 981 0 0
Materiella anlaggningstillgangar 5000 659 0 0
Finansiella tillgangar 54 292 0 0

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 855 343 0 0
Aktuella skattefordringar 41943

Ovriga fordringar 1252 808 22 342 125 000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 71152 1800000 0
Kassa och bank 22 804 715 675
Summa omséttningstillgangar 4244 050 1823 057 125675
Summa tillgangar 9437 982 1823 057 125 675

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 2 050 000 50 000 50 000
Uppskrivningsfond 746 905 0 0
Ovrigt tillskjutet kapital 0 2000000 0
Balanserade vinstmedel inklusive &rets -870 129 -363 254 -11 325
resultat

Summa eget kapital 1926 776 1686 746 38 675

Avsattningar

Avséttning fér uppskjuten skatt 354 315 0 0
Langfristiga skulder
Ovriga skulder 2982 000 0 0

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 350 408 20 118 0
Skulder till koncernféretag 0 81193 83 000
Ovriga skulder 3127 284 0 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 697 199 35000 4000
Summa kortfristiga skulder 4174 891 136 311 87 000

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 437 982 1823 057 125 675




Sammanfattning

B.7 Finansiell information i Kassaﬂﬁdesana'ys

sammandrag forts.
2011-09-30-

2014-01-01- 2013-01-01- 2012-12-31
2014-12-31 2013-12-31 (16 man)

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -508 314 -351 928 -11 325
Justeringar fér poster som ingér i

kassaflodet m.m. 52 156 0 0
Betald skatt -41 943 0 0

Kassafléde fran den Iépande verksamheten
fére forandringar av rérelsekapital” -498 101 -351 928 -11 325

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Foréndring av kundfordringar -2 855 343 0 0
Férandring av kortfristiga fordringar 498 382 -1 697 343 -125 000
Férandringar leverantdrsskulder 330 290 20118 0
Foréndring av kortfristiga skulder 3708290 29193 87 000
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1183518 -1999 960 -49 325

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -157 337 0 0
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -3 931 800 0 0
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -54 292 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4 143 429 0 0
Finansieringsverksamheten

Nyemission 0 2000 000 50 000
Upptagna lan 2982 000 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2982 000 2000 000 50 000
Arets kassaflode 22089 40 675

Likvida medel vid arets slut 22804 715 675
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Nyckeltal
2011-09-30-
2014-01-01- 2013-01-01- 2012-12-31
2014-12-31 2013-12-31 (16 man)

Finansiella

Soliditet, % 20,42% 92,52% 30,77%
Réantetackningsgrad, ggr neg. neg. neg.
Skuldséattningsgrad, ggr 1,55 0,00 0,00
Avkastning eget kapital, % neg. neg. neg.
Rantebarande skulder, MSEK 2,98 0,00 0,00

Data per aktie

Antal aktier, periodens slut’ 10 250 000 10 250 000 41 000
Resultat per aktie, SEK neg. neg. neg.
Eget kapital per aktie, SEK 0,19 0,16 0,94
Utdelning, SEK 0,00 0,00 0,00

Organisatoriska

Antal medarbetare, periodens slut 0 0 0

* Bolaget genomférde rakenskapséret 2013 en split med relationen 1:250.

Den finansiella informationen ovan &r reviderad av revisor med undantag for kassaflédesanaly-
sen for rakenskapséaret 2012. Real Holdings arsredovisning for rakenskapsaret 2014 ar upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredo-
visning. Real Holdings arsredovisningar for rakenskapsaren 2012 och 2013 har uppréttats enligt
arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad.
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B.8 Utvald proformaredo-
visning

Proformaresultatrakning 1 januari 2014 till 31 december 2014

Real Holding  Férvarv for vilka Forvarv for vilka Real Holding

i Sverige AB  finansiering har finansiering inte i Sverige AB

(publ) sakerstallts Justeringar har sakerstallts Justeringar (publ)

Belopp i KSEK Reviderad Ej reviderad
Hyresintakter 100 141 690 302 A 26 841 0 168 933
Fastighetskostnader -28 -71 113 -69 A -12 059 0 -83 264
Driftnetto 77 70 577 233 14 782 0 85669
Ovriga rorelseintakter 3135 956 101 0 4192
Ovriga rérelsekostnader -3010 -6 972 -638 0 -10 620
Férvaltnings- och administrationskostnader -121 -4 047 4168 B -2 649 2649 F 0
Avskrivning byggnader och markanlaggningar -52 -30 021 30073 C -1946 1946 G 0
Rorelseresultat 29 30 493 34 474 9650 4595 79 241

Finansiella poster

Koncernbidrag

Finansiella intakter 175 -40 D 0 135
Finansiella kostnader -537 -18 971 2018 D -7 198 0 -24 688
Resultat fore vardeférandringar -508 11 697 36 452 2452 4595 54 688

Bokslutsdispositioner
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 22031 E 10402 H 32433

Orealiserade vardeforéndringar derivat

Resultat fore skatt -508 11 697 58 483 2452 14 997 87121
Skatt 1 -702 0 0 -701
Arets resultat -507 10 994 58 483 2452 14 997 86419

A.Da fastigheten Trekanten 30 var fardigrenoverad den 1 oktober 2014 har intékter och kostnader for fastigheten justerats till helr.

B. Interndebiterade férvaltnings- och administrationskostnader har eliminerats om 4 168 KSEK.

C. Samtliga avskrivningar har eliminerats da dessa inte paverkar resultatet p& koncernnivé vid IFRS-redovisning, utan istéllet
anges faktiska fastighetsvérden I6pande.

D. Interndebiterade rénteintékter och réntekostnader har eliminerats om -40 KSEK respektive 2 018 KSEK.

E. Orealiserade fastighetsvarden om 22 031 KSEK avser den beddmda vardestegringen av fastigheterna under 2014, med avse-
ende pa arliga hyresintaktsokningar.

F. Interndebiterade férvaltnings- och administrationskostnader har eliminerats om 2 649 KSEK.

G. Samtliga avskrivningar har eliminerats da dessa inte paverkar resultatet pa koncernniva vid IFRS-redovisning, utan istallet
anges faktiska fastighetsvérden I6pande.

H.Orealiserade fastighetsvarden om 10 402 KSEK avser den bedémda vérdestegringen av fastigheterna under 2014, med avse-
ende pa arliga hyresintaktsokningar.
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Proformabalansrakning per den 31 december 2014

Real Holding Férvarv for vilka Forvarv for vilkka
i Sverige AB finansiering har finansiering inte
(publ) sakerstallts Justeringar har sakerstéllts Justeringar

Belopp i KSEK Reviderad Ej reviderad
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Imateriella anlaggningstillgangar/Goodwill 139 0 0 139
Materiella anlaggningstillgangar 5001 621 096 177 567 803 664
Finansiella anlaggningstillgangar 54 3238 -179 3113
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 5194 624 334 177 388 806 916

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar 4221 21052 818 26 091
Avrékning koncern/koncernfordran 124 577 -111 342 A 1259 19440 B 33934
Likvida medel 23 19939 3195 23157
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4244 165 568 -111 342 5272 83182
SUMMA TILLGANGAR 9438 789 902 -111 342 182 660 890 098
EGET KAPITAL

Bundet Eget Kapital 2050 750 0 2800
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat,

fritt eget kapital -123 70673 0 70 550
Summa Eget kapital 1927 71423 0 73 350
SKULDER

Langfristiga skulder 2982 549 544 207 000 759 526
Kortfristiga skulder/leverantoérsskulder 4175 44 914 9424 58 513
Uppskjuten skatteskuld 354 12 679 13 033
Andelar i koncernféretag -14 324 -14 324
Avrakning koncern/koncernskuld 111 342 -111342 A -19 440 19440 B 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9438 789 902 -111 342 182 660 19 440 890098

A. Samtliga koncernfordringar i bolagen har kvittats ut mot koncernskulder.
B. Samtliga koncernfordringar i bolagen har kvittats ut mot koncernskulder.

B.9 Resultatprognos Ej tillampligt; Prospektet innehaller ingen resultatprognos.

B.10 Revisionsanmarkning Ej tillampligt; Bolaget har ej haft nagra revisionsanmarkningar for de rakenskapsar som omfat-
tas i Prospektet.

B.11 Tillrackligt rérelseka- Bolagets likvida medel uppgick per den 31 december 2014 till 22 804 SEK. Mot bakgrund av
pital detta genomfor Bolaget forestdende Preferensaktieemission.

Preferensaktieemissionen kommer att vid full teckning tillféra Bolaget cirka 265 MSEK fére
avdrag for emissionskostnader. Fulltecknas inte emissionen kommer Bolaget inte att kunna
genomfdra de forvarv som avses att genomféras.

For det fall emissionen inte fulltecknas anser styrelsen att Bolaget fortsatt har rorelsekapital
for den nuvarande verksamheten de kommande tolv ménaderna.
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AVSNITT C - VARDEPAPPER

(ON | Vardepapper som Preferensaktier av serie PREF1 i Real Holding (ISIN-kod: SEO006993671).
erbjuds

C.2 Denominering Preferensaktierna av serie PREF1 ar denominerade i svenska kronor, SEK.

C.3 Totalt antal aktier i Aktiekapitalet i Real Holding uppgar fore Erbjudandet till 7 050 000 kronor, fordelat pa totalt 35
emittenten 250 000 aktier, envar med ett kvotvarde om 0,20 kronor. Totalt finns det 35 250 000 stamaktier

av serie A. Det finns inga uppemitterade stamaktier av serie B eller preferensaktier av serie
PREF1 eller PREF2. Samtliga uppemitterade aktier ar fullt betalda.

C.4 Rattigheter som Real Holding har fyra serier av aktier; stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferens-
sammanhéanger med aktier av serie PREF1 och preferensaktier av serie PREF2. Stamaktier av serie A berattigar
vardepappren innehavaren till tio (10) rdster per aktie, stamaktier av serie B beré&ttigar innehavarande till tre (3)

roster per aktie och preferensaktier av serie PREF1 och serie PREF2 berattigar innehavaren till
en (1) rost per aktie.

Aktierna som omfattas av den forestdende Preferensaktieemissionen &r av serie PREF1.
Varje preferensaktie av serie PREF1 berattigar till en (1) rost. Preferensaktierna av serie PREF1
har enligt bolagsordningen foretradesrétt framfor A- och B-aktierna till en arlig utdelning om 2
kronor per preferensaktie, med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor per preferensaktie.

C.5 Inskrankningar i den Ej tillampligt; det finns inga inskréankningar i réatten att fritt dverlata vardepapperen.
fria 6verlatbarheten

C.6 Upptagande till handel Bolaget avser att anstka om upptagande till handel av Preferensaktierna pa lamplig handels-

plats.

C.7 Utdelningspolicy Preferensaktierna av serie PREF1 har enligt bolagsordningen féretradesratt framfor stamakti-

erna till en arlig utdelning om 2 kronor per ar med kvartalsvis utbetalning om 0,50 kronor per
preferensaktie. Preferensaktierna av serie PREF2 har enligt bolagsordningen foretradesrétt
framfér stamaktierna till en arlig utdelning om 1 krona per &r med kvartalsvis utbetalning om
0,25 kronor per preferensaktie. Vad géller stamaktierna har styrelsen inte for avsikt att foresla
att lamna nagon utdelning det narmsta aret utan att eventuella Gverskott aterinvesteras i verk-
samheten for att anvandas for fortsatt expansion. Styrelsen har for avsikt att ompréva utdel-
ningspolicyn arligen.




Sammanfattning

AVSNITT D - RISKER

D1

Huvudsakliga risker
som ar specifika for
emittenten eller dess
bransch

Investeringar i preferensaktier ar férenat med risktagande. Ett antal faktorer utanfor Real
Holdings kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Real Holding kan paverka genom sitt
agerande, kan komma att fa en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, rorelseresultat och
finansiella stallning eller medféra att vardet pa Bolagets aktier minskar. Nedan redogors for

de huvudsakliga riskfaktorerna som beddms kunna paverka Real Holdings framtidsutsikter.

Utdver information som framkommer i Prospektet bdr darfor varje investerare gora en allman

omvarldsbeddmning och sin egen beddmning av varje riskfaktor och dess betydelse fér Bola-

gets framtida utveckling. Prospektet innehaller ocksa framétriktade uttalanden som &ar bero-
ende av framtida risker och osakerheter.

Huvudsakliga risker som Real Holding kan utséttas for ar:

- Makroekonomiska faktorer. Skift i det makroekonomiska klimatet kan ha paverkan péa efter-
fragan och utbud samt hyresnivaerna for bostader vilket kan paverka Real Holding negativt.
Aven andringar i inflation och rénta kan paverka Real Holdings resultat negativt.

— Hyresintakter och hyresutveckling. Ifall hyresnivaerna skulle sjunka kommer Real Holdings
resultat paverkas negativt.

- Drifts- och underhéllskostnader. Skulle kostnaderna fér drift och/eller underhall av fastighe-
terna 6ka kommer Real Holdings resultat paverkas negativt.

- Kreditrisk. Det finns en risk att Bolagets motparter inte kan fullfélja sina &taganden, som till
exempel att betala sina skulder eller hyror. Skulle detta ske kommer det att paverka Real Hol-
dings resultat och likviditet negativt.

- Ranterisk. Forandringar i rantenivaer fran banker och pa statsobligationer paverkar rantekost-
naderna for Real Holding. Skulle detta ske kommer det att paverka Real Holdings resultat
negativt.

- Refinansieringsrisk. Det finns en risk att Real Holding inte kan finna ny finansiering vilket
skulle paverka Bolagets mojligheter att upprétthalla verksamheten och genomféra planerade
investeringar negativt. Detta kan paverka Bolagets resultat och finansiella stallning negativt.

- Vardeférandringar for fastigheter. Skulle Bolagets fastigheter tappa varde av olika anledningar
sadsom minskade hyresintakter, 6kade vakansgrader eller generella marknadseffekter kan
detta tvinga Bolaget att skriva ner vardet pa fastigheterna. Detta skulle ha en negativ inver-
kan péa Bolagets resultat och finansiella stallning.

— Likviditetsrisker. Likviditetsrisk ar risken att Bolaget saknar tillracklig likviditet for att fullfélja
betalningsataganden. Om Bolagets tillgang till likvida medel forsvaras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

— Tekniska risker. Tekniska risker inom fastighetsférvaltning inkluderar risker som konstruk-
tionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Detta skulle kunna betyda
Okade kostnader for fastigheterna vilket skulle ha en negativ paverkan pé Bolagets resultat
och finansiella stallning.

1
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Sammanfattning

D.3

Huvudsakliga risker
som ar specifika for
vardepappren

En investering i vardepapper &r alltid férknippad med risk och risktagande. Aktieinvesteringar kan
béade stiga och sjunka i varde och det ar darfor inte sakert att en investerare kan komma att fa
tillbaka hela eller ens delar av investerat kapital. D& preferensaktien &r ett nytt instrument som inte
tidigare varit foremal for handel finns en risk for att erbjudandepriset inte kommer vara represen-
tativt for marknadskursen for preferensaktierna efter listningen pa marknadsplatsen. Utvecklingen
av aktiekursen for preferensaktier kommer att vara beroende av en rad faktorer, varav vissa éar
bolagsspecifika och andra knutna till yttre omstandigheter som Real Holding inte rader éver.

Omsattningen i Real Holdings preferensaktier kan komma att variera under perioder och
avstandet mellan kdp- och saljkurser kan fran tid till annan vara stort. Da preferensaktien &r ett
nytt instrument finns en risk att likviditeten i preferensaktien kommer vara lag. | de fall en aktiv och
likvid handel inte utvecklas kan det innebara svarigheter for aktieagare att sélja storre aktieposter
inom en snav tidsperiod, utan att priset pa aktien paverkas negativt for séljaren.

Enligt Real Holdings bolagsordning medfér preferensaktierna fortur till utdelning framfér even-
tuell utdelning péa stamaktier. Det finns ett flertal risker som kan komma att paverka Real Holdings
verksamhet, finansiella stélining och resultat negativt och det finns darfér en risk att Bolaget inte
kommer prestera goda resultat som mojliggdr utdelning pa preferensaktierna i framtiden. Det kan
finnas risker relaterade till vardepappren som for narvarande inte ar k&dnda fér Bolaget.

Garantidtaganden har lamnats motsvarande cirka 79 procent av Erbjudandet. Det kan inte
garanteras att de parter som lamnat emissionsgarantier kan fullgéra sina ataganden. Bolaget har
inte begart eller erhallit sékerheter for lamnade ataganden. Uppfylls inte lamnade emissionsgaran-
tier kan det innebara att Erbjudandet inte blir fulltecknat vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.




Sammanfattning

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E1

Emissionsbelopp och
emissionskostnader

Preferensaktieemissionen omfattar hdgst 10 600 000 Preferensaktier av serie PREF1 och
teckningskursen uppgar till 25 SEK per Preferensaktie, vilket medfor att Real Holding vid full
teckning tillfors totalt cirka 265 MSEK fére emissions- och garantikostnader och aktiekapitalet
kan komma att 6ka med hogst 2 120 000 SEK. Real Holding uppskattar att emissions- och
garantikostnaderna med anledning av Erbjudandet kommer uppga till cirka 29,71 MSEK. Emit-
tenten alagger inte investerare nagra kostnader i samband med Erbjudandet.

E.2a

Motiv till Erbjudandet
och anvandandet av
behallningen

Real Holding anser att det gynnsamma marknadsléget skapar goda férutsattningar for fortsatt
expansion genom savél forvaltning och foradling som forvérv. Bolaget har identifierat ett flertal
attraktiva objekt som passar bra in i Bolagets befintliga fastighetsportfdlj och affarsidé. Objek-
ten &r spridda 6ver landet vilket erbjuder mojlighet till ©kad geografisk diversifiering och tillika
minskad lokal exponering. De identifierade objekten anses samtliga ha god utvecklingspoten-
tial for framtida vardetillvéxt och forméaga att pa sikt generera positiva kassafloden. Genom en
emission av preferensaktier skapas en maojlighet for Bolaget att ta tillvara p& dessa attraktiva
investeringsméjligheter till goda finansieringsvillkor samtidigt som en notering av preferensak-
tien skapar en kvalitetsstdmpel f6r Bolaget och vantas underlatta vid eventuella framtida finan-
sieringsbehov. Overlag &r marknaden for fastigheter idag attraktiv och har visat sig mottaglig fér
liknande finansiella instrument i fastighetsbolag som uppvisat stabila kassafléden fran attraktiva
fastigheter. Noteringen tillsammans med det stora intresset for preferensaktier vantas skapa
Okad uppméarksamhet kring Bolaget och dess verksamhet.

Erbjudandet férvantas att tillféra Real Holding cirka 265 MSEK fore avdrag for emissions-
kostnader i samband med uppréattandet av Erbjudandet. Emissionslikviden skall anvandas for
att forvarva de fastigheter som Real Holding har identifierat och som beskrivs ndrmare i detta
Prospekt. Del av emissionslikviden skall dessutom anvandas for att I6sa den tidigare bryggfi-
nansieringen inklusive ranta i Real Holding om cirka 130 MSEK. Emissions- och garantikostna-
der i samband med Preferensaktieemission berdknas uppga till cirka 29,71 MSEK.

E.3

Erbjudandets former
och villkor

Bolagsstamman i Real Holding den 11 maj 2015 beslutade att genomféra en nyemission av
preferensaktier av serie PREF1 denominerat i svenska kronor om hégst 265 MSEK. Real Hol-
ding kommer att utge upp till 10 600 000 Preferensaktier med en teckningskurs om 25 SEK
per Preferensaktie. Teckningsperioden for Preferensaktierna I6per under tiden fran 25 maj 2015
till och med 12 juni 2015. Preferensaktierna &r fritt Overlatbara och avsikten &r att ansdka om
notering av Preferensaktierna pa en lamplig handelsplats. Erbjudandet kommer att vid full teck-
ning tillféra Real Holding cirka 265 MSEK fére avdrag for emissions- och garantikostnader som
beréknas uppga till cirka 29,71 MSEK.

E.4

Intressen som har
betydelse for Erbju-
dandet

Mangold erbjuder finansiell rddgivning &t Real Holding i samband med Erbjudandet. Mangold
erhéller en pa forhand avtalad ersattning for utforda tjanster i samband med Erbjudandet. Det
ar séledes i Mangolds intresse att slutfora Preferensaktieemissionen.

E.5

Lock-up avtal

Ej tillamplig; da det inte forekommer nagra lock-up avtal i samband med Erbjudandet.

E.6

Utspadningseffekt

For det fall Preferensaktieemission fulltecknas kommer antalet registrerade aktier i Real Holding
att oka med 10 600 000 aktier fran 35 250 000 aktier till 45 850 000 aktier och antalet roster
Oka med 10 600 000 fran 352 500 000 till 363 100 000 vilket motsvarar en utspadning om cirka
23,12 procent av kapitalet och cirka 2,92 procent av rosterna i Bolaget.

E.7

Kostnader som alaggs
investerare

Ej tillampligt; emittenten alagger inte investerare med nagra kostnader i samband med Erbju-
dandet.
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Riskfaktorer

En investering i Real Holding innefattar risker. Ett antal faktorer paverkar, eller kan paverka, Real Holdings verksamhet
direkt eller indirekt. Nedan beskrivs, utan sérskild prioriteringsordning eller ansprék pa att vara uttmmande, de
riskfaktorer och férhéllanden som anses vara av vésentlig betydelse fér Bolagets verksamhet och framtida utveckling.
Ytterligare riskfaktorer som fér nédrvarande inte &r kdnda fér Real Holding, eller som Bolaget fér nérvarande anser vara
obetydliga, kan i framtiden ha en vésentlig negativ inverkan pa Real Holdings verksamhet, finansiella stallning och

stélining i 6vrigt.

Risker relaterade till Real Holdings
verksamhet

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmén konjunkturut-
veckling, tillvixt, sysselséttning, produktionstakt fér nya
bostdder och lokaler, fordndringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvixt och struktur-, inflations- och rantenivaer. Till-
viaxten i ekonomin péverkar sysselsdttningsgraden som ar
en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmark-
naden och ddrmed paverkar vakansgrader och hyresnivéer,
framforallt vad giller kommersiella lokaler.

Forvantningar om inflationen styr rintan och paverkar
ddrmed finansnettot. Réntekostnader for skulder &r Real
Holdings enskilt storsta kostnadspost. Pa langre sikt kan
fordndringar i rédntan ha en vésentlig paverkan pa Real
Holdings resultat och kassaflode. Inflationen paverkar ocksa
Real Holdings kostnader. Utdver detta paverkar forand-
ringar i rénta och inflation &ven avkastningskraven och
dérmed fastigheternas marknadsvérden.

Hogre vakansgrad, hogre réantor, 6kade kostnader samt
lagre hyresnivaer skulle kunna fa en negativ effekt pa Real
Holdings verksamhet, finansiella stdllning och resultat.

Geografiska risker

En geografisk risk kommer utav att Real Holding éger fast-
igheter i olika delar av Sverige. Det kan ddrmed skilja sig

i utbud och efterfragan samt i hyresnivderna mellan olika
orter vilket kan paverka Real Holdings resultat negativt.

Hyresintakter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker, oavsett skil,
paverkas Real Holdings resultat negativt. Risken for stora
svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter kar
ju fler enskilt stora hyresgéster ett fastighetsbolag har. Det
finns en risk att Real Holdings storre hyresgéster inte for-
nyar eller forlanger sina hyresavtal nér de har 16pt ut, vilket
pa sikt kan leda till minskade hyresintdkter och 6kade
vakanser.

Real Holding ar beroende av att hyresgéster betalar
avtalade hyror i tid. Likvél kvarstér risk for att hyresgéster
instéller sina betalningar eller 1 6vrigt inte fullgdr sina for-
pliktelser. Om sa intréffar kan det medfora negativ paver-
kan pé Bolagets resultat savil som kassaflode.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgdrs huvudsakligen av taxebundna kost-
nader sa som kostnader f6r uppvarmning, el, vatten och
renhallning men dven kostnader for fastighetsskotsel, fast-
ighetsskatt, tomtrattsavgéld, forsdkringar, underhall samt
administration. I den man eventuella kostnadshdjningar inte
kompenseras genom reglering i hyresavtal eller hyresok-
ning genom omférhandlingar av hyresavtal kan Real Hol-
dings resultat paverkas negativt.

Réanterisk
Rénterisken definieras som risken att férandringar i rinte-
laget paverkar Real Holdings réntekostnad. Réntekostna-
derna paverkas, férutom av omfattningen av rantebarande
skulder, framst av nivan pé aktuella marknadsréntor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Real
Holdings véljer for bindningstiden pa rdntorna.
Marknadsréintor paverkas framst av den forvantade infla-
tionstakten. De kortare rdntorna paverkas framst av Riks-
bankens sa kallade reporénta vilken utgor ett penningpoli-
tiskt styrinstrument. Penningpolitiken i Sverige syftar till
att genom justering av reporantan forsoka halla inflationen
pa tva procent. I tider av stigande inflationsférvantningar
kan rdntenivan véntas stiga och i tider med sjunkande infla-
tionsforvantningar kan réntenivan véntas sjunka. Ju langre
genomsnittlig rantebindningstid som Real Holding har pa
sina 1an ju ldngre tid tar det innan en rénteférandring far
genomslag i Real Holdings riantekostnader. Idag har vi en
nollinflation och Riksbanken har satt en minusrénta vilket
kan komma att paverka Real Holdings riantekostnader.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Real Holdings motpar-
ter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot
Bolaget. Kreditrisk inom finansieringsverksamheten upp-
star bland annat vid placering av likviditetsoverskott, vid
tecknande av ridnteswapavtal samt vid erhallande av 1dng-
och kortfristiga kreditavtal. Skulle Real Holdings motparter
inte kunna fullfolja sin betalningsdtaganden skulle detta
kunna ha en negativ paverkan pa Real Holdings resultat,
finansiella stdllning och likviditet.



Riskfaktorer

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
alls kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader.
Lag belaningsgrad och langa kreditloften begrinsar denna
risk och innebér dven mindre rantekdnslighet. Lanebehovet
kan avse refinansiering av befintliga lan eller nyuppléning.
Det finns en risk att framtida refinansiering pé skéliga
villkor inte kommer att kunna ske, vilket skulle kunna ha
en vasentlig negativ effekt pa Real Holdings verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med
likvida medel for att Bolaget ska kunna fullf6lja sina betal-
ningsataganden, vilka huvudsakligen bestér av driftskost-
nader sdsom el, renhéllning, vatten och virme, avtalade
underhallsutgifter och investeringar samt rénta pa skulder.
Aven ofdrutsedda storre betalningar kan uppkomma. Om
Real Holdings tillgang till likvida medel forsvaras skulle
det kunna ha en visentlig negativ effekt pa Real Holdings
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Vardeférandringar for fastigheter

Real Holdings mdjligheter att generera positiva vardefor-
andringar paverkas bland annat av hur vél Bolaget lyckas
forddla och utveckla fastigheterna samt av relationen med
kunderna i form av avtals- och kundstruktur. Dértill har det
allménna rinteldget, den allménna konjunkturutvecklingen,
den lokala utbuds- och efterfragebalansen, den forvintade
hyrestillvixten, skattesituationen, méjligheten till lane-
finansiering och avkastningskravet betydelse for utveck-
lingen av fastighetspriserna. Avkastningskravet paverkas
dven av tillgangen till och avkastningen pa alternativa
placeringar. Negativa virdeforandringar i Real Holdings
fastigheter kan komma att paverka Bolagets finansiella
stéllning negativt.

Forvarvs-, forsaljnings- och andra
transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvirv ér en del av Real Holdings 16pande verk-
samhet och &r till sin natur forenat med viss osdkerhet. Vid
forvarv av fastigheter utgor riskerna bland annat framtida
bortfall av hyresgister, miljoforhallanden samt tekniska
brister. Vid forvérv av fastighetsbolag tillkommer risker for
till exempel skatter och juridiska tvister. Det finns en risk
att framtida verksambheter eller fastigheter som tillkommer
genom forvérv inte paverkar Real Holdings resultat och
stdllning positivt.

Operationell risk

Operationell risk definieras som risken att asamkas forlus-
ter pa grund av bristfélliga rutiner och/eller oegentligheter
eller interna eller externa handelser som fororsakar avbrott

i verksamheten. Det finns en risk att brister i operationell
sdkerhet skulle kunna péverka Real Holdings verksamhet
negativt.

Organisatoriska risker

Real Holding har en relativt liten organisation vilket medfor
ett beroende av enskilda medarbetare och formagan att i
framtiden identifiera, anstilla och bibehélla kvalificerade
och erfarna ledningspersoner. Real Holdings férméga att
anstélla och bibehalla dessa personer ér beroende av ett
flertal faktorer, varav nagra ligger bortom Bolagets kontroll,
bland annat konkurrensen pé arbetsmarknaden. Forlus-

ten av en lednings- eller nyckelperson pa grund av att den
anstéllde till exempel sdger upp sig eller gér i pension kan
innebira att viktiga kunskaper gar forlorade, att uppstillda
mal inte kan nas eller att genomforandet av Real Holdings
afférsstrategi paverkas negativt. Om befintliga nyckelperso-
ner lamnar Bolaget eller om Real Holding inte kan anstélla
eller bibehélla kvalificerade och erfarna ledningspersoner
kan det ha en visentlig negativ inverkan pa Real Holdings
verksambhet, finansiella stillning och stillning i dvrigt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ar forknippade med en teknisk risk.
Med teknisk risk definieras de riskférhéllanden som ar
forknippade med den tekniska driften av fastigheten, sdsom
risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador samt fororeningar. Om sadana tekniska problem
skulle uppsta kan de komma att medfora betydligt 6kade
kostnader for fastigheterna och ddrmed &ven komma att
paverka Real Holdings resultat och finansiella stéllning
negativt.

Legala risker

Fastighetsverksamhet dr i hog utstrdckning beroende av
lagar och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till
exempel miljo, sdkerhet och uthyrning. Nya lagar eller reg-
ler eller fordndringar avseende tillimpningen av befintliga
lagar eller regler som ar tillimpliga pa Real Holdings verk-
sambhet eller kundernas verksamhet kan paverka Real Hol-
dings verksambhet, finansiella stéllning och resultat negativt.

Tvister

Det finns en risk att Real Holding kan komma att bli inblan-
dat i ndgon réttslig tvist eller nagot skiljeforfarande som har
eller haft betydande effekter pa Bolagets resultat eller finan-
siella stéllning. Resultatet av en saddan tvist skulle kunna fa
en negativ effekt pa Bolagets verksambhet, resultat och/eller
finansiella stillning.

Skatter och bidrag kan andras
En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt.
Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga
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Riskfaktorer

statliga och kommunala palagor samt bostads- och rantebi-
drag, kan paverka forutsittningarna fér Real Holdings verk-
samhet. Betydande skillnader finns i de politiska partiernas
syn pa palagornas och bidragens storlek och férekomst, det
finns en risk att skattesatser fordndras i framtiden eller att
andra dndringar sker i de statliga och kommunala systemen
som paverkar fastighetsdgandet. En fordndring av skatte-
lagstiftning eller praxis innebdrande exempelvis férandrade
mdjligheter till skatteméssiga avskrivningar eller till att
utnyttja underskottsavdrag kan medfora att Real Holdings
framtida skattesituation fordndras negativt. Fordndringar av
bolags- och fastighetsskatt, dvriga statliga och kommunala
palagor, samt bostads- och réntebidrag skulle vidare kunna
ha en negativ effekt pd Bolagets resultat, &ven om negativa
konsekvenser av ett forandrat uttag av fastighetsskatt lind-
ras nagot av att vissa hyresavtal medger att hyresgésten bir
viss del av fastighetsskatten.

Miljorisk

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedriver
verksamhet som har bidragit till miljéférorening dven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren
kan utfora eller bekosta erforderlig efterbehandling av en
fororenad fastighet dr den som forvérvat fastigheten, och
som vid forvdrvet ként till eller da borde ha upptackt foro-
reningarna, ansvariga. Det innebér saledes en risk att krav
under vissa forutsdttningar kan komma att riktas mot Real
Holding for utredningsatgérder vid misstanke om forore-
ning i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stélla
fastigheten i sadant skick som foljer av miljobalken. Aven
krav pa sanering av édldre byggnader pé en fastighet kan
komma att stidllas mot Bolaget, exempelvis till foljd av att
olampliga byggnadsmaterial anvénts vid tidigare konstruk-
tioner eller ombyggnadsatgirder. Skulle sadana krav riktas
mot Real Holding skulle de kunna f& en negativ effekt pa
Bolagets verksambhet, finansiella stidllning och resultat.

Konkurrens

Real Holding verkar i en bransch som ar utsatt for konkur-
rens. Bolagets framtida konkurrensméjligheter &r bland
annat beroende av Bolagets formaga att ligga i framkant oh
snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov.
Real Holding kan dérfor tvingas gora kostnadskravande
investeringar, omstruktureringar eller prissdnkningar for
att anpassa sig till en ny konkurrenssituation. En dkad kon-
kurrens skulle kunna paverka Real Holdings resultat och
verksamhet negativt.

Risker relaterade till Erbjudandet

Aktiemarknadsrisker och volatilitet

En investering i vardepapper é&r alltid forknippad med risk
och risktagande. Aktieinvesteringar kan bade stiga och
sjunka i viarde och det dr darfor inte sdkert att en investerare
kan komma att f3 tillbaka hela eller ens delar av investerat
kapital. D4 preferensaktien dr ett nytt instrument som inte
tidigare varit foremal for handel finns en risk for att erbju-
dandepriset inte kommer vara representativt for marknads-
kursen for preferensaktierna efter listningen pa handels-
platsen. Utvecklingen av aktiekursen for preferensaktien
kommer att vara beroende av en rad faktorer, varav vissa ar
bolagsspecifika och andra knutna till yttre omsténdigheter
som Real Holding inte rader 6ver; exempelvis aktiemarkna-
dens forvéntningar, rintehdjningar, valutakursforandringar
och/eller férsaimrade konjunkturella forutséttningar. Dessa
faktorer kan 6ka aktiekursens volatilitet. En investering

i Real Holdings preferensaktier bor darfor foregés av en
noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter och omvérld
samt generell information om fastighetsbranschen och
fastighetsbolag. En investering i aktier bor aldrig ses som
ett snabbt sitt att generera avkastning utan snarare som en
investering som genomfors pa lang sikt med kapital som
kan undvaras.

Handel vid en MTF

Preferensaktierna avses att tas upp pa en lamplig handels-
plats, vilket med stor sannolikhet kommer att vara en MTF.
En MTF ar en alternativ marknadsplats och bolag vars
aktier handlas pa en MTF ér inte skyldiga att f6lja samma
regler som borsnoterade bolag, utan omfattas av mindre
omfattande regelverk anpassade till foretrddesvis mindre
bolag och tillvixtbolag. En placering i ett bolag vars aktier
handlas pa en MTF kan dérfor vara mer riskfylld dn en pla-
cering i ett borsnoterat bolag.

Utdelning och andra villkor fér
preferensaktierna

Enligt Real Holdings bolagsordning medfor preferensakti-
erna fortur till utdelning framfor eventuell utdelning pa
stamaktier. Framtida utdelningar och storleken pa sddana
utdelningar ar bland annat beroende av Real Holdings verk-
sambhet, rorelseresultat och finansiella stéllning, aktuellt och
forvéntat likviditetsbehov, expansionsplaner, avtalsmés-
siga begransningar och andra faktorer. Det krivs vidare ett
beslut av bolagsstimman om att Bolaget ska ldmna utdel-
ning. Styrelsen har for ndrvarande inte for avsikt att foresla



Riskfaktorer

ytterligare utdelning. Eventuella vinster avses aterinveste-
ras i verksamheten och anvédndas for expansion. Det finns
ett flertal risker som kan komma att paverka Real Holdings
verksambhet, finansiella stéllning och resultat negativt och
det kan darfor inte garanteras att Bolaget kommer kunna
prestera goda resultat som mdjliggor utdelning pa prefe-
rensaktierna i framtiden.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande

Styrelsen i Bolaget forbehaller sig rétten att aterkalla Erbju-
dandet for det fall hdandelser intréffar som har sa vésentligt
negativ inverkan pa Bolaget att det dr olampligt att genom-
fora Erbjudandet eller for det fall andra omsténdigheter gor
det olampligt att genomfora Erbjudandet. Om Erbjudandet
aterkallas kommer inkomna anmélningar att bortses ifran
samt eventuell inbetald likvid aterbetalas.

Aktieagare med ett betydande inflytande

Ett fatal av Real Holdings aktiedgare dger en betydande
andel av de utestdende aktierna och rosterna i Bolaget. Folj-
aktligen har dessa aktiedgare, var for sig eller tillsammans,
mdjlighet att utdva ett vésentligt inflytande pa drenden som
kraver godkdnnande av aktiedgarna, daribland utnimning
och avsittning av styrelseledamoter och eventuella forslag
till fusioner, konsolidering eller férsiljning av samtliga eller
i stort sett alla Real Holdings tillgdngar samt andra fore-
tagstransaktioner. Denna dgarkoncentration kan vara till
nackdel for andra aktiedgare, vilka kan ha andra intressen
dn majoritetsdgarna. Om nagon storre aktiedgare véljer att
avyttra sitt innehav kan det dértill komma att paverka aktie-
kursen negativt. Agar- och kontrollstrukturen kan dock
komma att fordndras till f6ljd av Erbjudandet.

Likviditet i preferensaktien

Omsittningen i Real Holdings preferensaktier kan komma
att variera under perioder och avstandet mellan kop- och
sdljkurser kan fran tid till annan vara stort. Da preferens-
aktien r ett nytt instrument som tidigare inte varit foremal
for handel finns en risk att likviditeten i preferensaktien
kommer vara lag. Bolaget har vidare inte mgjlighet att
forutse i vilken mén investerarintresset for Real Holdings
aktier kommer att uppritthéllas. I de fall en aktiv och likvid
handel inte utvecklas kan det innebéra svarigheter for aktie-
dgare att silja storre aktieposter inom en snév tidsperiod
utan att priset pa aktien paverkas negativt for séljaren.

Garantiataganden

Garantiataganden har ldmnats motsvarande cirka 79 pro-
cent av Erbjudandet. Det finns en risk att de parter som
lamnat emissionsgarantier inte kan fullgéra sina dtaganden.
Bolaget har inte begirt eller erhallit sdkerheter for limnade
ataganden. Uppfylls inte limnade emissionsgarantier kan
det innebéra att Erbjudandet inte blir fulltecknat vilket
skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat.
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Inbjudan till teckning av
preferensaktier i Real Holding

| Sverige AB (publ)

Arsstimman i Real Holding den 11 maj 2015 beslutade att
genomfora en nyemission av preferensaktier denominerat
i svenska kronor. Erbjudandet omfattar hogst 10 600 000
Preferensaktier med vardera en teckningskurs om 25 SEK,
vilket innebér att Real Holding vid full teckning tillfors
totalt 265 MSEK fore emissions- och garantikostnader.
Teckningskursen har faststéllts av Bolagets styrelse utefter
radande marknadsforhéllanden. Preferensaktierna medfor
en utdelning om 2 kronor, med kvartalsvis utbetalning om
0,50 kronor per preferensaktie och kan 16sas in av Bolaget
till 35 kronor.

Teckningsperioden for Preferensaktierna loper under
tiden frén 25 maj 2015 till och med 12 juni 2015. Erbju-
dandet riktas, utan foretradesrétt for aktiefigarna, till
allménheten och institutionella investerare i Sverige och

utomlands, inklusive befintliga aktiedgare. Anledningen
till frantrade fran aktiefigarnas foretradesritt ar att Bolaget
avser att mota spridningskrav hos den marknadsplas dar
Preferensaktierna avses att noteras.

Kvotvirdet for vardera Preferensaktie ar 0,20 kronor,
varvid Real Holdings aktiekapital kan 6ka med hogst
2 120 000 kronor, fran 7 050 000 kronor till 9 170 000
kronor, om Erbjudandet fulltecknas, motsvarande en
utspadningseffekt om cirka 23,12 procent av aktiekapitalet
i Bolaget. Antalet roster 6kar vid fullteckning av Erbjudan-
det med 10 600 000, fran 352 500 000 réster till 363 100
000 roster, motsvarande en utspadningseffekt om cirka 2,92
procent av antalet roster i Bolaget.

Héarmed inbjuds nuvarande aktiedgare, allménheten och
institutionella investerare att teckna Preferensaktier utgivna
av Real Holding i enlighet med villkoren i detta Prospekt.

Stockholm den 22 maj 2015

Real Holding i Sverige AB (publ)
Styrelsen



Bakgrund och motiv

Bolagets verksamhet bestér i att forvérva, forddla och for-
valta fastigheter. Bolaget har for avsikt att dga och forvirva
bade bostadsfastigheter samt lokalfastigheter i svenska
kommuner med god tillvéxt.

Real Holding anser att det gynnsamma marknadsléget
skapar goda forutséttningar for fortsatt expansion genom
savil forvaltning och forddling som forvirv. Bolaget har
identifierat ett flertal attraktiva objekt som passar bra
in i Bolagets befintliga fastighetsportfolj och affarsidé.
Objekten ér spridda 6ver landet vilket erbjuder méjlighet
till 6kad geografisk diversifiering och tillika minskad lokal
exponering. De identifierade objekten anses samtliga ha
god utvecklingspotential for framtida vardetillvéxt och for-
maga att pa sikt generera positiva kassafloden. Genom en
emission av preferensaktier skapas en mojlighet for Bolaget
att ta tillvara pé dessa attraktiva investeringsmojligheter
till goda finansieringsvillkor samtidigt som en notering av
Preferensaktien skapar en kvalitetsstaimpel for Bolaget och

véntas underldtta vid eventuella framtida finansieringsbe-
hov. Overlag &r marknaden for fastigheter idag attraktiv och
har visat sig mottaglig for liknande finansiella instrument

i fastighetsbolag som uppvisat stabila kassafioden fran att-
raktiva fastigheter. Noteringen tillsammans med det stora
intresset for preferensaktier vintas skapa 6kad uppmark-
samhet kring Bolaget och dess verksambhet.

Erbjudandet kommer att tillféra Real Holding cirka 265
MSEK fore avdrag for emissions- och garantikostnader i
samband med upprittandet av Erbjudandet. Emissionslikvi-
den skall anvindas for att forvdrva de fastigheter som Real
Holding har identifierat och som beskrivs ndrmare i detta
Prospekt. Del av emissionslikviden skall dessutom anvén-
das for att 10sa den tidigare bryggfinansieringen inklusive
ranta i Real Holding om cirka 130 MSEK. Emissions- och
garantikostnader i samband med Preferensaktieemission
berdknas uppga till cirka 29,71 MSEK.

Styrelsen fér Real Holding &r ansvarig for informationen i Prospektet och hdrmed férsékras att alla rimliga
forsiktighetsatgérder har vidtagits for att sékerstélla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, ar riktiga och
overensstammer med faktiska férhallanden och att ingenting ér uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 22 maj 2015

Real Holding i Sverige AB (publ)
Styrelsen
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VD har ordet

Real Holdings afféirsidé dr egentligen ganska enkel. Den
utgar fran minniskors behov och viilmaende. Bolaget
skall investera i fraimst bostadsfastigheter och fastighe-
ter som pa nigot sétt ir relaterade till samhiillsnyttan,
eller dir Bolaget kan gora nytta for hyresgister och
samhiillet genom till exempel foriddling av fastigheten.
Exempel pa siadana fastigheter ir “miljonprogram” som
ir i behov av renovering och modernisering, vardrelate-
rade fastigheter, studentbostéder eller andra samhills-
relaterade fastigheter.

Real Holding ska forvérva, dga och forvalta framst bostads-
fastigheter och dessa ska forvaltas kostnadseffektivt och
med fokus pa att forsoka tillgodose kundernas 6nskemaél
kring sitt boende, samtidigt som det sker pa ett for Bolaget
affarsmassigt sitt. Vardet i vart fastighetsbestand ska vixa
genom nya forvérv, nybyggnationer och foérddling av befint-
ligt fastighetsbestdnd genom intdktshdjande atgérder sasom
totalrenovering av enskilda lagenheter eller hela fastighe-
ter. Mélet &r att samtidigt som fastigheterna forvaltas med
hyresgésten i fokus, skall fastigheterna ocksé generera god
avkastning till aktiedgarna.

Nar detta skrivs har Bolaget forvérvat fastigheter om totalt
cirka 139 000 kvadratmeter, varav knappt 85 000 kvadrat-
meter bostidder fordelat pa cirka 1 300 bostadslagenheter,
ungefir 8 000 kvadratmeter kommersiella ytor samt cirka
46 000 kvadratmeter vardrelaterade fastigheter. Bolaget har
samtidigt pdgdende forhandlingar som kan leda till forvarv
av ytterligare fastigheter med ett virde om drygt 1 miljard
kronor.

En viktig del av vér strategi dr att kunna identifiera vilka
fastigheter som ska forvérvas. Vi soker efter fastigheter
som kan ge bra och langsiktig avkastning, dels genom hyre-
sintédkter men framst genom vardedkningar av forvirvade
fastigheter med stor féradlingspotential. Det kridvs en bra
relation mellan kopeskilling, hyresintékter och uthyrnings-
grad. Med andra ord ska fastigheten ligga i ett omrade med
hog efterfragan pa hyresbostédder, samtidigt som det inte far
kosta for mycket att forvarva den. Déarfor undviker vi att
genomfora forvirv i storstidernas mest attraktiva omraden
och viljer istdllet fastigheter utanfor citykdrnorna och i
mindre stdder med hog efterfragan pa bostader, dir vi kan
na betydligt hdgre avkastning.

Vi kompletterar var forvarvsstrategi med att dven initiera
nybyggnadsprojekt. Genom vart dotterbolag Real Samhalls-
fastigheter pagar just nu planeringen for att pa nagot ars sikt
bygga 47 000 kvadratmeter bostéder i centrala Karlskrona,
Blekinges attraktiva regionhuvudstad. Nybyggda bostédder
kan ge bra avkastning, bland annat genom att de under flera
ar har mycket 14ga forvaltningskostnader.

Real Holdings affirsidé ar inte att handla med fastigheter.
Vi har siktet instéllt pa att forvérva, dga och hyra ut fast-
igheter. Det innebdr att vi &r mindre kinsliga for sving-
ningar i marknaden, sé ldnge vi kan bibehalla och dka véra
hyresintikter.

Vi har ocksa den kompetens som behévs for att fram-
gangsrikt kunna fullfolja strategin. Real Holdings styrelse
och ledning har sammantaget ménga ars erfarenhet av att
forvarva och forvalta bostadsfastigheter, jag har sjilv varit
med och tagit ett fastighetsbolag till borsen. Vér styrelse-
ordforande Bengt Linden har under ménga ar ansvarat for
forvaltningen av stora fastighetsbesténd i flertalet Stock-
holmsfororter. Ytterligare ett exempel dr Lennart Molvin,
som bland manga andra meriter var med och noterade fast-
ighetsbolaget Wihlborgs pa Nasdaq Stockholm. I vért dot-
terbolag Real Sambhéllsfastigheter AB har vi dessutom &dran
att ha MKBs tidigare vice VD och CFO, Haqvin Svensson,
som styrelseledamot. Var ledning och styrelse presenteras
mer utforligt pa sidorna 48-53.

Jag dr 6vertygad om att Real Holding befinner sig i rétt fas
vid ritt tillfalle. Laga rantor och hog efterfragan pa bosté-
der gor att vi kan expandera snabbt, utan att lonsamheten
riskeras. Genom att konsekvent och kompetent genomféra
den affdrsplan jag har beskrivit ovan kinner vi stor tillforlit
i att Real Holding ska kunna ge hog avkastning till dgare
och investerare. For att lyckas med det krivs kapital och
dérfor har styrelsen beslutat att emittera preferensaktier
samt att notera dessa pa lamplig marknadsplats. Det kapital
som tillfors Bolaget genom dessa atgérder ska anvéndas till
att tilltrdda ingangna forvérv, samt till renoveringar och
foradling av fastigheterna.

Som VD for Real Holding ér jag oerhort forvintansfull
och redo att erbjuda Er att vara del av denna nya spin-
nande fas av Real Holdings fortsatta resa.

Peter Teurnberg
VD, Real Holding i Sverige AB (publ)



Erbjudandet | korthet

Detta avsnitt innehéller en allmén och éversiktlig beskrivning av Erbjudandet och utgdr inte en fullstéandig beskrivning
av Erbjudandet. Ett beslut att investera i Preferensaktierna ska dérfér baseras pa en bedémning fran investerarnas
sida av Prospektet i dess helhet, inklusive de handlingar som inférlivas genom hénvisning.

Sammanfattande beskrivning av Erbjudandet

Emittent
Real Holding i Sverige AB (publ).

Teckningskurs
25 kronor per Preferensaktie.

Utdelning

Utdelning ska ske om tva (2) kronor per ar, med kvartals-
vis utbetalning om femtio (0,50) ore per preferensaktie.
Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte rétt till ndgon utdel-
ning. De nyemitterade Preferensaktierna med anledning

av Erbjudandet beréttigar till utdelning for forsta gdngen
pa den avstimningsdag for utdelning som infaller ndrmast
efter att de nya Preferensaktierna har inforts i aktieboken.
Detta innebir att forsta avstdimningsdag for utdelning
berdknas vara den 10 juli 2015 och forsta dag for utbetal-
ning berédknas vara den 15 juli 2015. I och med att det forsta
utdelningstillfillet infaller kort efter emissionen s& kommer
den forsta kvartalsvisa utdelningen att vara mindre &n fem-
tio (0,50) dre.

Direktavkastning
8 procent arlig kontant avkastning baserat pé en tecknings-
kurs om 25 kronor per Preferensaktie.

Rostratt
Varje Preferensaktie medfor rétt till en (1) rost.

Utebliven utdelning

For det fall bolagsstimma beslutar att inte ldmna utdelning
eller limna utdelning som understiger femtio (0,50) &re per
Preferensaktie under ett kvartal ska den del som understiger
femtio (0,50) ore ldggas till innestdende belopp (sésom defi-
nierat i Real Holdings bolagsordning), vilket ska rdknas upp
med en faktor motsvarande en érlig rantesats om 12 procent
till dess att fullstdndig utdelning har lamnats. Upprdkning
ska ske med borjan fran utbetalningsdagen for den kvar-
talsvisa utdelningen. Ingen utdelning far ske till stamak-
tiedgarna innan preferensaktiedgarna erhallit fullstindig
utdelning inklusive innestdende belopp.

Inlésen

Kan pa Bolagets begéran ske efter beslut pa bolagsstimma
till 35 kronor med tilldgg for eventuellt innestaende belopp
per Preferensaktie.

Upplésning

Vid Bolagets uppldsning har preferensaktieéigarna prioritet
framfor stamaktiedgarna till ett virde om 35 kronor med
tilldgg for eventuellt innestdende belopp per Preferensaktie.

ISIN-kod
SE0006993671.

Upptagande till handel
Bolaget ska verka for att Preferensaktierna ska listas pa
lamplig handelsplats.
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Villkor och anvisningar

Allmént

Arsstimman i Real Holding beslutade den 11 maj 2015 om
att 6ka Bolagets aktiekapital med hogst 2 120 000 kronor
genom nyemission av hogst 10 600 000 Preferensaktier
denominerat i svenska kronor om maximalt nominellt
belopp om 265 MSEK med avvikelse fran aktieéigarnas
foretradesritt. Erbjudandet riktas till allménheten och insti-
tutionella investerare i Sverige och utomlands samt Real
Holdings aktiedgare.

Tilldelningsprinciper
Beslut om tilldelning av aktier ska fattas av styrelsen enligt
foljande principer:

I forsta hand ska tilldelning ske till aktietecknare som
inte dr emissionsgaranter, och for det fall tilldelning till
dessa inte kan ske fullt ut, ska tilldelning ske pro rata i for-
héllande till det antal nya aktier som var och en tecknat och,
i den mén detta inte kan ske, genom lottning.

I andra hand ska tilldelning till emissionsgaranter ske pro
rata i forhallande till storleken pa de stillda garantiatagand-
ena och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Dock dger Bolaget ritt att, vid tilldelning till aktieteck-
nare som inte dr emissionsgaranter, franga ovanstdende
fordelningsgrund for att (i) uppna en erforderlig spridning
och/eller (i) premiera institutionellt 4gande och darigenom
mdjliggora en regelbunden och likvid handel med Bolagets
aktier.

Teckningskurs

Preferensaktierna emitteras till en kurs om 25 kronor per
preferensaktie. Courtage utgér ej. Teckningskursen har
faststillts baserat pa en bedomning av marknadens krav pa
avkastning. Teckningskursen for Preferensaktien ar enligt
styrelsens beddomning marknadsméssig.

Teckningsperiod

Teckning av Preferensaktier skall ske under teckningsperio-
den som 16per fran den 25 maj 2015 till och med den 12 juni
2015. Bolagets styrelse dger ritt att forldnga teckningsperi-
oden. En eventuell forlangning kommer att offentliggdras
via ett pressmeddelande omkring den 12 juni 2015.

Anmadlan om teckning

Anmilan gillande teckning av Preferensaktier ska omfatta
lagst 200 Preferensaktier. Anmélan om teckning av Erbju-
dandet skall ske genom att korrekt ifylld anmélningssedel
skickas eller lamnas till Mangold Fondkommission pa
féljande adress:

Mangold Fondkommission AB
Arende: Real Holding

Box 556 91

102 15 Stockholm
Besoksadress: Engelbrektsplan 2
Telefon: +46 8 503 015 80
Telefax: +46 8 503 015 51

Endast en anmélningssedel per person kommer att beaktas.
Om flera anmélningssedlar skickas in kommer endast den
senast inkomna anmaélningssedeln beaktas. Ofullstindig
eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att 1dmnas
utan avseende. Inga tilldgg eller 4ndringar far goras i den pa
anmilningssedeln fortrycka texten.

Observera att anmiélan ar bindande.

Anmilningssedeln finns att tillgd pa Bolagets hemsida
www.realholding.se och pd Mangold Fondkommissions
hemsida www.mangold.se. Anmélningssedeln kan &ven
bestillas frdn Mangold Fondkommission pa telefon enligt
ovan.

Besked om tilidelning

Tilldelning forvintas ske omkring den 17 juni 2015. S&
snart som mdjligt dérefter utsénds avrakningsnotor till de
som erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte tilldelats
aktier far ingen avrékningsnota eller meddelande.

Vid dverteckning kan tilldelning komma att utebli eller
ske med ett lagre antal poster &n vad anmélningssedeln
avsag, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmassigt urval.

Betalning

Tecknade och tilldelade Preferensaktier skall betalas kon-
tant enligt instruktioner pé utskickad avrakningsnota. Om
betalning sker for sent eller &r otillrdcklig kan anmélan om
teckning lamnas utan avseende och Mangold far besluta att
tilldelning istdllet ska ske till ndgon annan.

For det fall for stort belopp inbetalats av en tecknare
kommer 6verskjutande belopp att aterbetalas. Ingen rinta
kommer att utbetalas for 6verskjutande belopp.

Ratt att aterkalla Erbjudandet

Styrelsen forbehéller sig ritten att terkalla Erbjudandet for
det fall styrelsen anser att det &r oldmpligt att genomfora
Erbjudandet. Om Erbjudandet aterkallas kommer inkomna
anmilningar att bortses ifran samt eventuell inbetald likvid
att aterbetalas.



Villkor och anvisningar

Notering

Bolaget avser att notera Preferensaktierna pa lamplig mark-
nadsplats, givet att Bolaget erhaller tillrdcklig dgarsprid-
ning.

Rétt till utdelning pa Preferensaktierna

De nyemitterade Preferensaktierna med anledning av
Erbjudandet berittigar till utdelning for forsta gdngen pa
den avstimningsdag for utdelning som infaller ndrmast
efter att de nya Preferensaktierna har inforts i aktieboken.
Detta innebdr att forsta avstdimningsdag for utdelning
berdknas vara den 10 juli 2015 och forsta dag for utbetal-
ning berdknas vara den 15 juli 2015. I och med att det forsta
utdelningstillféllet infaller kort efter emissionen sa kommer
den forsta kvartalsvisa utdelningen att vara mindre dn fem-
tio (0,50) 6re. Utdelningen ombesodrjs av Euroclear eller for
forvaltarregistrerade innehav i enlighet med respektive for-
valtares rutiner. Rétt till utdelning tillfaller de som péa den
faststdllda avstimningsdagen var registrerade som &dgare i
den av Euroclear forda aktieboken.

Offentliggorande av utfallet i Erbjudandet

Bolaget kommer att offentliggora utfallet av Erbjudandet pa
sin hemsida www.realholding.se, omkring den 17 juni 2015.

Garantiataganden

Garantiataganden har ldmnats motsvarande cirka 79 pro-
cent av Erbjudandet vilket innebdr sammanlagt

8 350 000 preferensaktier for ett belopp om totalt 208,75
MSEK. Garantidtaganden har ldmnats av Kvalitena AB
(publ) (organisationsnummer 556527-3314, Esplanaden 44,
531 50 Lidkoping) for 7 950 000 Preferensaktier motsva-
rande 198 750 000 kronor, Asahus AB (organisationsnum-
mer 556719-6356, Box 1160, 262 22 Angelholm) for

160 000 Preferensaktier motsvarande 4 000 000 kronor och
Daniel Andersson (Mabérsgatan 23, 212 31 Malmd) for
240 000 Preferensaktier motsvarande 6 000 000 kronor.

Emissionsinstitut

Mangold Fondkommission AB ér finansiell rddgivare till
Bolaget och emissionsinstitut i ssmband med Erbjudandet.
Mangold Fondkommission AB har bitritt Bolaget vid upp-
rittandet av detta Prospekt.
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Verksamhetsbeskrivning

Affarsidé

Real Holdings afférsidé &r att forvarva, forddla och forvalta
fastigheter, framst bostéder, i och omkring Sveriges stdrre
stéder.

Vart fokus ligger pa fastigheter som pa ett eller annat sétt
har anknytning till samhéllsnyttan. Genom att utveckla och
foradla dessa fastigheter i samrad med hyresgéster, ldgen-
hetsinnehavare, kommuner, hyresgister, ideella foreningar,
sociala entreprendrer och andra intressenter ska vi bidra till
okad trivsel och trygghet i lokalsamhaéllet. Vart mal &r att
alla fastigheter vi forvérvar ska moderniseras och fa hogre
standard. Det bidrar pa kort sikt till 6kad boendestandard
for hyresgésterna, till hogre hyresintékter och 6kat virde
i besténdet. Pa langre sikt bidrar det till att utveckla lokal-
samhillet med 6kad trygghet och béttre service.

I afférsidén ingar ocksa att forvirva hela eller delar av
fastighetsbolag, vars nuvarande dgare vill avyttra sina bolag
men fortsétta sina engagemang genom deldgarskap eller
andra vinstintressen i Real Holding.

Real Holding soker i forsta hand efter objekt med forad-
lings- och utvecklingspotential som tidigare dgare forbisett.
Malet dr att forddla sadana fastigheter for att sedan langsik-
tigt forvalta dem med hogre avkastning. Real Holding kan
ocksa forvirva fastigheter enbart i syfte att forvalta dem,
om de ger bra avkastning utan att foradlas.

Mal

Real Holdings mal &r att maximera vinsten genom att for-
ddla och utveckla fastigheter och genom att snabbt 6ka fast-
ighetsbestandet. Darfor dr det viktigt att alla investeringar
bidrar till hdgre avkastning, genom 6kade hyresintékter
och okat vérde. Vart kassaflode ska framst anvéndas till att
foradla fastigheter och markomraden, for att darigenom
ytterligare oka kassaflodet. Om styrelsen sa beslutar kan
kassaflodet ocksé anvindas till utdelningar.

Bolagets ambition dr att 4ga och forvalta en fastighets-
portfolj med ett marknadsvérde uppgéende till minst tre
miljarder kronor inom en tvaarsperiod. Bolaget har ingétt
forvéarvsavtal for fastigheter med ett virde om cirka 1,6 mil-
jarder kronor men hoppas att tillvéxten skall ska ske raskare
an sa.

Finansiella mal
Real Holding ska hela tiden sdka optimal finansiering, for
att 1 sa hog utstrackning som mojligt skapa tillvéxt genom
nya forvarv. For att inte d&ventyra likviditeten i Bolaget ska
styrelsen verka for att forvirvade fastigheter bidrar positivt
till kassaflodet, dven finansieringskostnaden medréknad.
De framsta intdktskéllorna for Real Holding bestar av:
arliga hyresintékter, forddling och utveckling av fastigheter
sasom bruksvérderingar och renoveringar i bostadsfastighe-
ter, hyresgéstanpassningar, virdeférandringar for markom-
raden som erhallit byggritter och byggnation av erhallna
byggritter. Overskottet frin den l16pande forvaltningen ska
framst anvéndas till virdehdjande atgérder av fastighetsbe-
standet, eller for att delfinansiera nya forvérv.

Malsattning och strategi

For att uppnéd de mal Real Holding satt upp pa kort och
lang sikt skall ledningen verka for att varje fastighetsfor-
vérv okar kassaflodet och starker likviditeten. Forvarvade
fastigheter ska generera intékter som finansierar fastig-
hets- och forvaltningskostnader, rantekostnader, utdelning
pa preferensaktier med mera. Ledningen ska ocksaé strdva
efter att sa lite som mojligt av Bolagets egna medel krévs
vid forvirv, sa att Bolagets aggressiva forvarvsstrategi kan
genomforas.

Miljo och ansvar

Real Holdings verksamhet ska bedrivas sa resurssnalt som
mdjligt och med minsta mdjliga paverkan pa omgivningen.
Det leder inte bara till minsta mdjliga miljopaverkan, utan
ocksa till ett forbéttrat resultat. Miljohdnsyn ska ocksé vara
en naturlig del i Real Holdings dialog med sina hyresgés-
ter, foretag och partners. Bolagets malsdttning dr att minst
uppfylla alla rddande miljolagstiftningar. Bolaget ska ocksa
strdva mot stdndiga forbattringar, genom att kontinuerligt
utvérdera och forbéttra miljoarbetet.

Beroende av personer, kunder och
konkurrenter

Bolaget har flertalet duktiga nyckelpersoner i bade styrelse
och ledning men &r inte beroende av specifika individer for
att Bolagets verksamhet skall fortga. Bolaget ar inte heller
beroende av konkurrenter p4 marknaden. Daremot ar Bola-
get beroende av att dess hyresgéster betalar.



Fastighetsbestand

Oversikt

Real Holdings fastighetsbestand per datumet f6r Prospek-
tets avgivande bestar av en fastighet. Bolaget kan komma
att utoka sitt fastighetsbesténd till nya orter dar man bedd-
mer att avkastningen dr god, vilket kan utoka den geogra-
fiska spridningen mer dn vad den &r idag. Real Holding har
dessutom ingatt forvarvsavtal om ytterligare 20 fastigheter,
villkorade av att Bolaget kan sékerstilla tillracklig finan-
siering.

Den redan tilltrddda fastigheten 4r beldgen i Landskrona
och de forvirvade men ej tilltradda fastigheterna ligger i
Stockholm, Géteborg, Linkdping, Boden, Botkyrka, Har-
ndsand och Ljusdal. Total uthyrningsareal for fastigheterna
uppgar till 138 603 kvadratmeter, varav det redan tilltridda
bestandet uppgar till 255 kvadratmeter.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Vid en uthyrningsgrad om 100 procent bedoms fastigheter-
nas totala hyresvérde uppga till omkring 0,4 MSEK pa érs-
basis. Idag har Bolaget en uthyrningsgrad om 100 procent
for hela det tilltrddda bestidndet.

Dessutom forvéntas ytterligare 168,5 MSEK inflyta i
hyresintikter fran de férvdrvade men dnnu ej tilltrddda
fastigheterna. Sammanlagt berdknas de totala hyres-
intdkterna saledes uppga till 168,9 MSEK med dagens
vakansgrad om cirka 0,2 procent for det totala bestandet,
motsvarande ett totalt vakansvérde om cirka 0,4 MSEK péa
arsbasis.

Kontraktstruktur och kontraktsvarde

Real Holding har ingétt kdpekontrakt om forvérv av
20 fastigheter med ett totalt virde om 1 590,7 MSEK.

@ Boden

® Hirnésand

@ Ljusdal

@ Stockholm
Botkyrka

@ Linkoping

o Goteborg

@ Landskrona

® Befintligt bestand
® Forvarvat men ej tilltratt bestand
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Fastighetsforteckning

- = o
Befintligt bestand
Marknadsvérde, Belaning exklusive
Fastighet Area (kvm) SEK brygglan, SEK
Trekanten 30 Landskrona 255 5000 000 3000 000
Totalt 255 5000 000 3000 000

Forvarvat men ej tilltratt bestand

Marknadsvarde, Belaning exklusive

Fastighet Area (kvm) SEK brygglan, SEK
Samhalls-, omsorgs- och utbildnings- Véstra Sverige 38 701 600 000 000 360 000 000
anlaggning

Hjallbo 31:8 Goteborg 16 170 115 000 000 69 000 000
Hjéllbo 35:2-6 & 8-11 Goteborg 48908 391 000 000 234 600 000
Sévast 9:21 Boden 3054 27 500 000 16 500 000
Kallblodet 4 Botkyrka 312 7 000 000 4200 000
Hogsjo-dal 2:38 Harndésand 760 7 500 000 4 500 000
Kramsta 1:26 Ljusdal 2500 19 500 000 11 700 000
Raststugan 1 Linképing 305 5200 000 3 120 000
Orméangen 3 Stockholm 27 638 413 000 000 247 800 000
Totalt 138 348 1585 700 000 951 420 000

Befintligt och forvarvat men ej tilltratt fastighetsbestand

Fastighet Area (kvm)
Totalt 138 603

Marknadsvarde, Belaning exklusive
SEK brygglan, SEK

1590 700 000 954 420 000




Vardeintyg

Nedanstédende virdeintyg avseende Real Holdings fastighe-
ter har utférdats av oberoende sakkunnig viarderingsman pé
uppdrag av Bolaget. Det har inte 4gt rum nagra materiella
forandringar efter det att virdeintygen utfardats.
Virdeintygen har upprittats av Savills Sweden AB (med
adress Sergels Torg 12, 111 57 Stockholm), Newsec Advice
AB (med adress Stureplan 3, 111 45 Stockholm) och Svefa
AB med adressen (med adress Drottninggatan 78, 111 36

Sammanfattning av
viardeutlitande

Stockholm). Savills Sweden AB, Newsec Advice AB och
Svefa AB har inte nagot vésentligt intresse i Real Holding
och har gett tillstand till att virdeintygen tagits in i Prospek-
tet. Informationen fran tredje man har i Prospektet atergi-
vits exakt och inga uppgifter har utelimnats pa ett sétt som
skulle kunna goéra den atergivna informationen felaktigt
eller missvisande.

‘savills

Pa uppdrag av Real Fastigheter AB, genom Daniel Andersson, har Savills genomfort

marknadsvérderingar av foljande fastigheter och tomtritter:
Virdetidpunkt

Fastighet

Landskrona Trekanten 30 1 januari 2015
Tomtritt

Goteborg Hjéllbo 31:8
Stockholm Orméngen 3

1 februari 2015
1 april 2015

Besiktningstillfille
januari 2015

maj 2014
april 2015

Virdebedomningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebdrande att fastighetens virde
baseras pa nuvirdet av prognostiserat kassaflode jamte restvdrde under en kalkylperiod av fem
ar. Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifrén analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader
Marknadens/néromradets framtida utveckling

Befintliga gdllande hyreskontraktsvillkor

fastigheterna

Marknadsméssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut
Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jimforelse med dem i de aktuella

Fastigheternas forutséttningar och position i respektive marknadssegment

Utifrén analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvirde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedomd kalkylrénta. De virdepaverkande
parametrar som anvénds i virderingen motsvarar Savills tolkning av hur investerare och andra

aktorer pd marknaden resonerar och verkar.

Virderingsforfarandet med tillhdrande underlagsinsamling och bearbetning ansluter till RICS:s

valuation standard ("Red Book”).

Pa begdran far vi hdrmed intyga att enligt de bedomningar som gjorts av Savills utgor
marknadsvirdet av de ovan angivna tomtritterna samt fasigheten till avrundat:

Landskrona Trekanten 30, 5 000 000 (Fem miljoner) kronor per 2015-01-01.

Goteborg Hjallbo 31:8,

115 000 000 (Etthundra femton miljoner) kronor per 2015-02-01.

Stockholm Orméngen 3, 413 000 000 (Fyrahundra tretton miljoner) kronor per 2015-04-01.

Stockholm den 11 maj 2015

Karin Zakariasson, MRICS

Av Samhillsbyggarna Auktoriserad virderare

Anders Dalborg
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Vérdeintyg

NEWSEC

VARDEINTYG

P& uppdrag av REAL Fastigheter AB (publ), genom Daniel Andersson, har Newsec genomfort
en marknadsvardering av nedanstéende fastighetsbestand per 31 mars 2015, vilket ocksa
fungerar som vardetidpunkt. Fastighetsbestandet utgérs av 9 fastigheter/varderingsobjekt
belégna i stadsdelen Hjallbo inom Géteborgs kommun. Fastigheterna innehas med tomtrétt.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att varderingsobjektens
varden baseras pa nuvérdet av prognostiserade kassafloéden jamte restvarde under en
kalkylperiod av fem till tio &r dock med héansyn till hyreskontrakt som I6per utdver
tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifran analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktuella
fastigheterna

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med beddmd kalkylrénta. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen motsvarar Newsecs tolkning av hur investerare och
andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar.

Motsvarande en vardeandel 100 % av innehavets totala marknadsvérde har i samband med
detta uppdrag, eller tidigare uppdrag utférda under senare tid, okularbesiktigats.
Vérderingsférfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i huvudsak
till SFl:s anvisningar.

Pa begaran far vi harmed intyga att enligt de beddmningar som gjorts av Newsec utgér
marknadsvardet av de ovan angivna fastigheterna avrundat 391 000 000
(trehundranittioen miljoner) kronor. Vardena férdelas enligt nedan.

Vérde
Vérderingsobjekt Kommun Viardear| Typkod kkr|  kr/im?
Hjéllbo 35:2 Géteborg 1969 320 44000 7745
Hijéllbo 35:3 Géteborg 1979 320 51000 8274
Hjallbo 35:4 Goteborg 1979 320 48 000 7 664
Hjallbo 35:5 Géteborg 1974 320 50000 8092
Hjéllbo 35:6 Géteborg 1974 320 70000 7829
Hijéllbo 35:8 Géteborg 1974 320 39000 7730
Hjéllbo 35:9 Géteborg 1974 320 38000 7461
Hijéllbo 35:10 Géteborg 1969 320 48000 9617
Hjéllbo 35:11 Géteborg 825 3000 7752

391000 6041

Goteborg den 31 mars 2015
NEWSEC ADVICE AB

Anders Rydstern, MRICS Henrik Roderhult; MRICS
Regional Director Valuation & Advisory Valuer




Vérdeintyg

NAI Svefa 2015-02-13 19.(19)

Ordernummer: 154044
Fastighetsbeteckning: Linkoping Raststugan 1

6 Slutsatser

6.1 Marknadsvarde
Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet bedoms marknadsvirdet av virderingsobjektet Linkoping
Raststugan 1 vid virdetidpunkten februari manad 2015 till:

5200 000 kronor

Fem miljoner tvahundratusen kronor

vilket ger foljande beriiknade nyckeltal:

Marknadsvirde / m? 17 049
Marknadsvirde / taxeringsvirde 2,11
Bruttokapitalisering, ar 1 16,0

(marknadsvérde / drshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 4,8%
(aktuellt driftnetto / marknadsvirde)

Direktavkastning, ar 1 4,8%
(driftnetto ar 1 / marknadsvirde)

Marknadsmissig direktavkastning 5.8%

Orebro 2015-02-13

AUKTORISERAD
FASTINHETSVARDERARE

John Eriksson
Fastighetsanalytiker
Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgéstforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allménna villkor for virdeutlatande

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Vérdeintyg

NAI Svefa 2015-02-13

18 (18)

Ordernummer: 154044

Fastighetsbeteckning: Boden Sdvast 9:21

6 Slutsatser

6.1 Marknadsvéarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet bedoms marknadsvirdet av virderingsobjektet Boden

Sévast 9:21 vid virdetidpunkten februari manad 2015 till:

27 500 000 kronor

Tjugosju miljoner femhundratusen kronor

vilket ger f6ljande beriknade nyckeltal:

Marknadsvirde / m? 9 005

Marknadsvirde / taxeringsvarde -

Bruttokapitalisering, ar 1 10,9
(marknadsvirde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 7,5%
(aktuellt driftnetto / marknadsvirde)

Direktavkastning, ar 1 7,5%
(driftnetto ar 1 / marknadsvirde)

Marknadsmissig direktavkastning 7.3%

Orebro 2015-02-13

John Eriksson
Fastighetsanalytiker
Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgistforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allménna villkor for vérdeutlatande

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm




Vérdeintyg

Ml svefa

6 Slutsatser

6.1 Marknadsvarde

2015-02-13

19 (19)

Ordernummer: 154044

Fastighetsbeteckning: Botkyrka Kallblodet 4

Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet bedoms marknadsvirdet av virderingsobjektet Botkyrka

Kallblodet 4 vid virdetidpunkten februari manad 2015 till:

7 000 000 kronor

Sju miljoner kronor

vilket ger foljande beriiknade nyckeltal:

Marknadsvirde / m?
Marknadsvirde / taxeringsvirde
Bruttokapitalisering, ar 1

(marknadsvérde / drshyra ar 1)
Direktavkastning, initial

(aktuellt driftnetto / marknadsvirde)
Direktavkastning, ar 1

(driftnetto ar 1 / marknadsvirde)
Marknadsmissig direktavkastning

Orebro 2015-02-13

AUKTORISERAD
FASTINHETSVARDERARE

John Eriksson
Fastighetsanalytiker

Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare

Bilagor

22 436
1,45
16,5

5,1%

5,1%

4,8%

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgistforteckning samt tabeller

Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allménna villkor for virdeutlatande

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

31



32

Vérdeintyg

NAI Svefa 2015-02-13 18 (18)

Ordernummer: 154044
Fastighetsbeteckning: Harnosand Hogsjo-Dal 2:38

6 Slutsatser

6.1 Marknadsvarde
Mot bakgrund av vad som redovisats i virdeutlatandet bedoms marknadsvirdet av virderingsobjektet Hiarnosand
Hogsjo-Dal 2:38 vid viirdetidpunkten februari méanad 2015 till:

7 500 000 kronor

Sju miljoner femhundratusen kronor

vilket ger f6ljande beriknade nyckeltal:

Marknadsvirde / m? 10 000

Marknadsvirde / taxeringsvarde -

Bruttokapitalisering, ar 1 9,0
(marknadsvirde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 9,4%
(aktuellt driftnetto / marknadsvirde)

Direktavkastning, ar 1 9,4%
(driftnetto ar 1 / marknadsvirde)

Marknadsmissig direktavkastning 6,8%

Orebro 2015-02-13

John Eriksson
Fastighetsanalytiker
Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgistforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allménna villkor for vérdeutlatande

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séate: Stockholm




Vérdeintyg

NAI Svefa 2015-02-13

18 (18)

Ordernummer: 154044

Fastighetsbeteckning: Ljusdal Kramsta 1:26

6 Slutsatser

6.1 Marknadsvérde

Mot bakgrund av vad som redovisats i viirdeutlitandet bedéms marknadsviirdet av virderingsobjektet Ljusdal

Kramsta 1:26 vid viirdetidpunkten februari ménad 2015 till:

19 500 000 kronor

Nitton miljoner femhundratusen kronor

vilket ger féljande beriknade nyckeltal:

Marknadsvirde / m? 7 800

Marknadsviirde / taxeringsvirde -

Bruttokapitalisering, ir 1 8,5
(marknadsvirde / rshyra ér 1)

Direktavkastning, initial 9.6%
(aktuellt driftnetto / marknadsvirde)

Direktavkastning, ir 1 9,6%
(driftnetto &r 1 / marknadsviirde)

Marknadsmiissig direktavkastning 7.0%

Orebro 2015-02-13

AUKTORISERAD
- FASTIEHETSVARDERARS

John Eriksson
Fastighetsanalytiker
Av Samhiillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare

Bilagor

Bilaga 1 Kassafltidesanalys, hyresgistforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga Allménna villkor for virdentlitande

Svefa AB, Diotininggatan 78, Box 3316, 103 65 Stackheim, Org.nr: 556614-3424, Slyrelsens sale: Stockholm
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Marknadsoversikt

De uppgifter avseende marknadsférhéllanden och Real Holdings marknadsposition i férhéallande till konkurrenter
som anges i detta Prospekt dr Bolagets samlade beddémning baserad pa savél interna som externa kéllor. Real
Holding har i Prospektet efterstrdvat att korrekt aterge informationen fran dessa kéllor men har emellertid inte sjélv
verifierat informationen. Savitt Real Holding kédnner till och kan bedéma har ingen signifikant fakta som skulle géra

informationen felaktig eller vilseledande uteldmnats.

Marknadsutveckling

Efter ett svagare ar 2013 gick den svenska ekonomin mot
ljusare tider ar 2014, trots att hushéllen och féretagens opti-
mism géllande ekonomin sjonk. Denna tillvaxt i ekonomin
drivs framst av aktivitet i byggnadssektorn samt tillvaxt i
hushallens konsumtion, da exportens andel av BNP fortfa-
rande dr himmad. Den &rliga BNP-tillvixten uppgick till
2,1 procent ar 2014 och forvéntas att vixa med 2,7 procent
ar 2015.

Den svaga exporten beror fradmst pa det fortsatt svaga
globala ekonomiska liaget. Exporten kan dock forvintas
stiga inom de ndrmaste aren tack vare stark tillvixt i viktiga
exportmarknader sasom Norge, Danmark och Tyskland.
Trots detta forvintas exporttillvixten ligga pa endast 3,7
procent ar 2014.

Lag inflation, skattesénkningar, sjunkande arbetslos-
het och en 6kande formogenhet inom hushéallen driver en
okning i hushéllens konsumtionsgrad. En 6kning av hushal-
lens konsumtion om 2,7 procent ar 2014 och 3,0 procent ar
2015 forvantas. Hushallens fortroende om att den ekono-
miska utvecklingen kommer att vara positiv har sjunkit
under den senaste tiden, vilket dterspeglas av en hog niva av
sparande.

Arbetslosheten antas sjunka inom de ndrmaste aren givet
en 6kning av midngden skapade jobb, och en sdnkning i
utbudet av arbetskraft. Arbetslosheten forvintas ligga pa
7,2 procent ar 2015.

Inflationen befinner sig fortfarande i en sjunkande trend
och ldg pa -0,3 procent i december 2014, vilket &r ett histo-
riskt lagt tal. Avmattningen i inflation kan framst harledas
till inhemska varor och tjénster, men ocksé sjunkande inter-
nationella priser for mat och energi paverkar inflationen
negativt. Inflationen antas kan ha natt botten i detta ldge,
men det &r svart att forutspd i vilket skede inflationen kom-
mer att fa en positiv trend.

Fastighetsmarknaden i Sverige

Stigande inkomster, 14ga rédntor, ldga amorteringar och en
stor befolkningstillvéxt har lett till en hog efterfragan pa
bostdder pa marknaden. D4 de diverse aktdrerna pa utbuds-
sidan av bostadsmarknaden inte kunnat svara pa denna
efterfragan har detta lett till en stor brist pa bostédder och en
obalans pa bostadsmarknaden. Produktionen pa marknaden
hdmmas ocksa av en brist pa konkurrens pa utbudssidan.
Forutom en for 1lag niva pa byggandet begriansas ocksa
bostadsutbudet av ett daligt utnyttjande av hyresbestan-

det. D4 hyresriétterna inte riacker till skapar det en hdgre
efterfrdgan pa bostdder. Skattesystem och reglering skapar
ocksa en sé kallad "lock in”-effekt hos bostadsdgare vilket
leder till att bostadsmarknaden inte fungerar effektivt.
Trots en stark byggnadssektor jimfort med de senaste
tjugo aren, kan bostadsmarknaden fortfarande inte tillfreds-
stélla den dkade efterfragan. Méngden pébdrjade bostads-
byggen indikerar att investeringarna inom byggbranschen
kommer att 6ka mellan 15 till 20 procent under pagéende ar.

Real Holdings marknader

Stockholm

Stockholm &r Sveriges storsta stad och har cirka 1,4 miljo-
ner invénare. Bostadsbyggandet i Stockholm har 6kat kraf-
tigt de senaste dren och det finns fortséttningsvis ett krav pa
okad produktionstakt. Under 2013 paborjades nédstan 5 350
nya bostider vilket jaimfort med 2012 4r en 6kning med 80
procent. Statistiken frén forsta halvéret 2014 pavisar att den
hoga takten for nyproduktioner haller i sig.

Goteborg

Goteborgs dr Sveriges andra storsta stad efter Stockholm,
och vistra Sveriges storsta stad med mer dn en halv miljon
invanare. Ar 2014 blev ett rekordar i Goteborg nir fastighe-
ter for ett sammanlagt virde om 14 miljarder kronor bytte
dgare, néstan en tredubbling jamfort med féregédende ar och
fem miljarder hogre 4n det tidigare rekordaret, ar 2006.

Enligt den produktionsplan som Gé&teborgs stad lagt
fram ska det byggas 3 500 ldgenheter i framforallt omra-
dena Hisingen, Askim, Frélunda och Hogsbo samt en for-
tatning av de centrala delarna av Lorensberg och Johannes-
berg.

Goteborg har gjort stora satsningar pé kollektivtrafiken
de senaste aren, framforallt genom utbyggnad av en atta
kilometer 1dng dubbelsparig pendeltagslinje med tre under-
jordiska stationer vid Centralstationen, Haga och Kors-
vigen samt projektet K2020 vilket berdknas innebira en
fordubbling av antalet resendrer med kollektivtrafiken till
en total andel om 50 procent till och med ar 2020.

Linképing

Linkoping dr Sveriges sjunde storsta kommun med drygt
150 000 invanare, varav drygt 104 000 bor i titorten. Lin-
koping utvecklas snabbt pa fastighetsmarknaden med flera
av de storre aktorerna som uttalat sig positivt om framtiden
for Ostgotastaden. Bade Lundbergs och Stahls har investe-



Marknadsoversikt

rat i stadskdrnan med bade bostadsrétter samt med butiks-
och kontorslokaler. Linkdping 4r dessutom en av Sveriges
storsta studentstider med mer dn 27 000 studenter, vilket
har gjort att utbyggnationen utav studentbostdder okat,
framforallt med nyproducerade hyresritter i omradet Valla.

Sédertalje

Sodertilje dr en tatort med drygt 90 000 invanare ett par
mil séder om Stockholm. Staden préiglas av industrier
sdsom AstraZeneca och Scania och har ett positivt narings-
livsklimat tack vare narheten till Stockholm men med lagre
priser for mark och lokaler. Tillsammans sysselsdtts mer dn
15 000 personer endast fran storbolagen AstraZeneca och
Scania.

Boden

Med nistan 30 000 invanare &r Boden Norrbottens tredje
storsta tatort. Likt manga orter i Norrbotten anses det fore-
ligga en obalans i bostadsutbudet dér det rader ett kraftigt
underskott av lediga bostédder. Framforallt dr det brist pa
mindre ldgenheter med centralt lige och man berdknar att
under fem ars sikt behdver nya ldgenheter tillkomma for att
det ska bli balans mellan utbud och efterfragan pé bostads-
markanden.

Botkyrka

Botkyrka dr en kommun inom Storstockholm med cirka

87 000 invanare. Botkyrka har goda kommunikationer till
Stockholm med bade tunnelbana och buss men kan samti-
digt erbjuda lagre priser 4n huvudstaden. Botkyrka har sett
en dkning av antalet boende med cirka 4,2 procent per ar,
och kommunen rdknar med att ha mellan 115 000 och

137 500 invénare ar 2040.

Harnésand

Hirndsand ér en titort i Angermanland med knappt 25 000
invanare, beligen vid kusten till Ostersjén. Hirnésand har
historiskt sett, med anledning av sin marina nérhet, haft

ett ndringsliv som dominerats runt varv och sjofart men
som idag dr mer fokuserat pa offentlig verksamhet. Enligt
Boverkets undersokning av bostadsmarknaden i Harnésand
sa var bostadsldget under 2014 balanserat mellan utbud och
efterfragan, en balans som Boverket berdknar skall halla i
sig till och med ar 2019.

Ljusdal

Ljusdal &r en tétort i Hélsingland med knappt 20 000 inva-
nare. Statisticon berdknar att antalet inflyttade i Ljusdal
kommer att dverstiga antalet utflyttade under perioden
2014-2023, men trots detta berdknas invanartalet att sjunka
pa grund av den allt mer aldrande befolkningen.

Trender

Fastighetsmarknaden fortsétter att vara en populdr bransch
for investerare nér den svenska ekonomin fortsitter att
aterhdmta sig. Enligt Boverket rdder fortfarande ett stort
underskott och en stor bostadsbrist i majoriteten av Sveri-
ges kommuner, hela 80 procent av kommunerna péstas ha
ett underskott utav hyresrétter. Da efterfragan 6verstiger
utbudet pd manga stéllen runt om i landet &r det darfor en
attraktiv marknad att bygga nytt pa. Dessutom okar efter-
frédgan pa moderna kontor, med mer kvadratmetersnala
och miljosmarta 16sningar vilket ger stark efterfragan for
nybyggnadsprojekt i flera av Sveriges stdder.

En annan trend &r att fler och fler fastighetsbolag tar upp
vérdepapper till handel for att ta in nytt kapital, d& rddande
ekonomiska forutsittningar och en stark tilltro till fastig-
hetsmarknaden gor bolagen populéra pa de olika borserna.

Beddmningen ar att den svenska fastighetsmarknaden
under 2015 kommer att se relativt oférandrade hyresnivéer
samt minskad vakansrisk i takt med att den svenska ekono-
min fortsitter att aterhdmta sig.
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Finansiell oversikt Real Holding

Nedanstaende finansiella information i sammandrag avseende verksamhetséret 2014 &r hdmtad ut moderbolagets
rédkenskaper. Avsnittet bér ldsas tillsammans med avsnitt "JKommentarer till den finansiella utvecklingen”, Real
Holdings arsredovisningar fér 2012, 2013 och 2014 samt med tillhérande noter och revisionsberéttelse, vilka &r
inférlivade genom hénvisning. Den finansiella informationen som sammanfattas i detta avsnitt har granskats av revisor

med undantag fér kassafliédesanalysen fér rakenskapsaret 2012.

Resultatrakning

2014-01-01-
2014-12-31

Belopp i SEK

Rorelsens intékter

2013-01-01-
2013-12-31

2011-09-30-
2012-12-31
(16 méan)

Nettoomséttning 100 020 0 0
Ovriga rérelseintakter 3135171 0 0
Rérelsens kostnader

Handelsvaror -13 560 0 0
Ovriga externa kostnader -3018 752 -351 878 -11 325
Personalkostnader -121 423 0 0
Avskrivningar och nedskrivningar -52 156 0 0
Ovriga rérelsekostnader -528 0 0
Rérelseresultat 28772 -351 878 -11 325
Resultat fran finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -537 086 -50 0
Resultat efter finansiella poster -508 314 -351 928 -11 325
Resultat fore skatt -508 314 -351 928 -11 325
Skatt 1438 0 0
Arets resultat -506 876 -351 928 -11 325




Finansiell dversikt Real Holding

Balansrakning

Belopp i SEK 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar 138 981 0 0
Materiella anlaggningstillgangar 5000 659 0 0
Finansiella tillgangar 54 292 0 0
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 855 343 0 0
Aktuella skattefordringar 41943

Ovriga fordringar 1252 808 22 342 125 000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 71152 1800000 0
Kassa och bank 22 804 715 675
Summa omséttningstillgangar 4 244 050 1823 057 125 675
Summa tillgangar 9437 982 1823 057 125 675
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 2050 000 50 000 50000
Uppskrivningsfond 746 905 0 0
Ovrigt tillskjutet kapital 0 2000 000 0
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat -870 129 -363 254 -11 325
Summa eget kapital 1926 776 1686 746 38 675
Avsattningar

Avsattning for uppskjuten skatt 354 315 0 0
Langfristiga skulder

Ovriga skulder 2982 000 0 0
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 350 408 20118 0
Skulder till koncernféretag 0 81193 83 000
Ovriga skulder 3127 284 0 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 697 199 35000 4000
Summa kortfristiga skulder 4174 891 136 311 87 000
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9437 982 1823 057 125 675
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Finansiell Gversikt Real Holding

Kassaflodesanalys

2014-01-01-
2014-12-31

Belopp i SEK

Den Idpande verksamheten

2013-01-01-
2013-12-31

2011-09-30-
2012-12-31
(16 man)

Resultat efter finansiella poster -508 314 -351 928 -11 325
Justeringar for poster som ingar i kassaflédet m.m. 52 156 0 0
Betald skatt -41 943 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére féréandringar

av rorelsekapital -498 101 -351 928 -11 325
Kassaflode fran férandring av rérelsekapitalet

Férandring av kundfordringar -2 855 343 0 0
Foréndring av kortfristiga fordringar 498 382 -1 697 343 -125 000
Férandringar leverantdrsskulder 330290 20118 0
Férandring av kortfristiga skulder 3708 290 29193 87 000
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1183 518 -1 999 960 -49 325
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -157 337 0 0
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -3 931 800 0 0
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -54 292 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 143 429 0 0
Finansieringsverksamheten

Nyemission 0 2000 000 50 000
Upptagna l&an 2982 000 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2982 000 2000 000 50 000
Arets kassaflode 22089 40 675
Likvida medel vid arets slut 22 804 715 675




Finansiell dversikt Real Holding

Nyckeltal

2014-01-01- 2013-01-01- 2011-09-30-
2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
(16 méan)

Finansiella
Soliditet, % 20,42% 92,52% 30,77%
Réantetackningsgrad, ggr neg. neg. neg.
Skuldséattningsgrad, ggr 1,55 0,00 0,00
Avkastning eget kapital, % neg. neg. neg.
Rantebarande skulder, MSEK 2,98 0,00 0,00

Data per aktie

Antal aktier, periodens slut’ 10 250 000 10 250 000 41 000
Resultat per aktie, SEK neg. neg. neg.
Eget kapital per aktie, SEK 0,19 0,16 0,94
Utdelning, SEK 0,00 0,00 0,00

Organisatoriska

Antal medarbetare, periodens slut 0 0 0

* Bolaget genomférde rakenskapséret 2013 en split med relationen 1:250.

Definitioner av nyckeltal

Finansiella nyckeltal
Soliditet, % Eget kapital dividerat med totalt kapital.

Réantetackningsgrad, ggr Avser resultat, exklusive vardeférandringar, efter finansnetto dividerat med
finansiella kostnader.

Skuldséttningsgrad, ggr Réantebarande skulder dividerat med eget kapital.
Avkastning pa eget kapital, % Arets resultat dividerat med totalt eget kapital.
Rantebarande skuld, MSEK Mangden rénteb&rande skuld i balansrékningen.

Data per aktie

Antal aktier, periodens slut Antalet utestdende aktier vid periodens utgang.

Resultat per aktie, SEK Arets resultat dividerat med antalet utest&ende aktier i kronor.
Eget kapital per aktie, SEK Eget kapital dividerat med antalet utestdende aktier i kronor.
Utdelning, SEK Utdelning under perioden i kronor.

Organisation

Antal medarbetare, periodens slut Antalet anstallda vid periodens utgang.
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Kommentarer till den finansiella

utvecklingen

Viktigaste redovisningsprinciper

Real Holdings arsredovisning for rdkenskapsaret 2014 ar
upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning. Fordringar
har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaff-
ningsvéirden om inget annat anges. Inkomster redovisas

till verkligt virde av vad foretaget fatt eller kommer att fa.
Koncernredovisningen har upprittats enligt forvirvsmeto-
den, dir ett foretags forvérv av ett dotterbolag betraktas
som en transaktion varigenom moderbolaget férvarvar dot-
terbolagets tillgangar och Gvertar dess skulder. Koncernin-
terna fordringar och skulder samt transaktioner mellan
koncernforetag liksom orealiserade vinster elimineras i sin
helhet. Immateriella och materiella anldggningstillgdngar
redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumule-
rade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskriv-
ningar.

Real Holdings éarsredovisningar for rdkenskapséren 2012
och 2013 har upprittats enligt arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allmédnna rad. Bolaget har valt att
inte utnyttja mojligheten att tillimpa forenklingsreglerna i
BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2).
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berék-
nas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till
anskaffningsviarden om inget annat anges.

Resultatrakningen

Nettoomséttning

Real Holdings nettoomséttning var 0 SEK bade 2012 och
2013 men 6kade till 3 235 191 SEK under rdkenskapsaret
2014. Okningen beror pa att koncernfdrhillandet uppstod
och verksamhetens bedrivande startade under rakenskaps-
aret. Tidigare ar har Bolaget inte bedrivit ndgon verksam-
het.

Roérelsens kostnader

Rorelsens kostnader 6kade fran 11 325 SEK for rakenskaps-
aret 2012 till 351 878 SEK for rdkenskapsaret 2013. Mellan
ar 2013 och 2014 6kade kostnaderna med 2 854 541 SEK till
3206 419 SEK. Okningen har framf&rallt berott pa dkade
kostnader i samband med forberedelser for kapitalanskaft-
ning samt drift och underhall av befintlig fastighet.

Finansnetto

Bolagets finansnetto minskade fran 0 SEK riakenskaps-
aret 2012 till -50 SEK rékenskapsaret 2013 och minskade
ytterligare till -537 086 SEK under 2014. Minskning beror
framforallt pad 6kade rantekostnader som har utldsts fran
fastighetslan, handpenningslan samt dvriga lan.

Resultat

Under rikenskapsaret 2012 uppgick Bolagets resultat till
-11 325 SEK vilket minskade till -351 928 SEK for riken-
skapsaret 2013, en minskning om 340 603 SEK. Bolaget
minskade resultatet med 154 948 SEK for rikenskapséret
2014 till -506 876 SEK, vilket kan hdnforas till 6kade kost-
nader i samband med att Bolaget bérjade sin verksambhet.

Balansrakningen

Anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgdngarna 6kade fran 0 SEK per den 31
december 2012 och 2013 till 5 193 932 SEK per den 31
december 2014. Okningen hénfors till forvirvet av Real
Fastigheter i Landskrona AB som forvirvat fastigheten
Trekanten 30.

Eget kapital

Bolagets egna kapital 6kade frdn 38 675 SEK per 31 decem-
ber 2012 till 1 686 747 SEK per 31 december 2013. Per den
31 december 2014 uppgick det egna kapitalet till 1 926 776
SEK, en 6kning med cirka 14,2 procent jamfort med den 31
december 2013. Det egna kapitalet bestar av 6kat aktiekapi-
tal, uppskrivningsfond samt balanserade forluster.

Skulder

Bolaget har bade kortfristiga skulder och langfristiga
skulder. Per den 31 december 2012 uppgick de kortfristiga
skulderna till 87 000 SEK, vilka ckade med 49 310 SEK till
136 310 SEK per den 31 december 2013. Under rédkenskaps-
aret 2014 dkade de kortfristiga skulderna med ytterligare

4 038 580 SEK till 4 174 891 SEK. Dessutom okade de lang-
fristiga skulderna fran 0 SEK till 2 982 000 SEK. Okningen
under rédkenskapsaret 2014 hanfors framforallt till att kon-
cernen uppstod, forsta fastighetsforvirvet genomfordes och
verksamheten paborjades under rakenskapsaret. Bolaget
paborjade under riakenskapséret arbetet med att inforskaffa
kapital fran marknaden samt ingick ytterligare avtal gél-
lande fastighetsforvérv.



Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Kassaflode

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Bolagets kassaflode fran den 16pande verksamheten under
rakenskapsaret 2012 uppgick till -49 325 SEK och under
rakenskapséret 2013 minskade kassaflodet fran den 16pande
verksambheten till -1 999 960 SEK. Under rakenskapséret
2014 okade kassaflodet fran den 16pande verksamheten till
685 417 SEK da Bolaget borjade att bedriva verksambhet.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Bolagets kassaflode fran investeringsverksamheten var 0
SEK under 2012 och 2013 men minskade till -4 143 429
SEK under rikenskapsaret 2014, detta da Bolaget borjade
bedriva verksamhet samt investerade i fastigheten Trekan-
ten 30.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Bolagets kassaflode fran finansieringsverksamheten har
bestatt av nybildning under rikenskapséret 2012 samt en
nyemission om 2 000 000 SEK under rikenskapséret 2013.
Under riakenskapsaret 2014 var kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten 2 982 000 SEK i form av ett upptaget
lan.

Investeringar

Real Holding har investerat cirka 4 MSEK i en fastighet i
Landskrona under 2014 som beskrivs ndrmare under avsnit-
tet “Fastighetsforteckning”. Bolaget har totalt investerat

4 MSEK i fastigheten, erlagt med en kombination av bank-
finansiering och eget kapital. I 6vrigt har Bolaget inte gjort
nagra visentliga investeringar.

Pagaende och beslutade investeringar

Bolaget dr i en stark expansionsfas och har ingatt for-
vérvsavtal avseende ett antal bolag vilka i sin tur dger ett
antal fastigheter. Dessa fastigheter beskrivs ndrmare under
avsnittet “Fastighetsforteckning”. Med anledning av de for-
virv Bolaget avser att géra genomfor Bolaget forestdende
Preferensaktieemission. Bolagets planerade investeringar i
fastigheterna och bolagen ovan uppgar till totalt cirka

1,6 miljarder SEK och avses att finansieras med en kom-
bination av preferensaktier, obligationer, bankfinansiering
och &vrigt eget kapital.

Stallda sakerheter

I samband med att Real Holding kommer att erhalla ett
kreditbelopp om 200 MSEK fran Alandsbanken for att
bottenfinansiera Fastighetsbolaget Bredfjéll AB och dess
koncern kommer Alandsbanken att erhilla samtliga uttagna
pantbrev i Bredfjéllsfastigheterna som sékerhet.

Séljaren av Fastighetsbolaget Bredfjill AB kommer att
erhélla pant i samtliga aktier i Fastighetsbolaget Bredfjall
AB som sikerhet fér Bolagets dtaganden enligt aktiedverla-
telseavtal i december 2014 (och dndrings- och tilliggsavtal
i maj 2015). (Sakerheterna géller Bolagets fullgdrande av
sdljarreversen och aterldsen av emitterade preferensaktier
av serie PREF2 i Real Holding).

For mer information om dessa avtal se avsnittet "Legala
fragor och kompletterande information”.

Tendenser

I dagsldget finns inga kénda tendenser, osdkerhetsfaktorer,
potentiella fordringar eller andra krav, ataganden eller hdn-
delser som kan forvéntas ha en vésentlig paverkan pa Real
Holdings afférsutsikter under det innevarande rakenskaps-
aret.

Finansiella resurser

Bolagets likvida medel uppgick per den 31 december 2014
till 22 804 SEK. Mot bakgrund av detta genomf6r Bolaget
forestaende Preferensaktieemission.

Preferensaktieemissionen kommer vid full teckning att
tillféra Bolaget cirka 265 MSEK fore avdrag for emissions-
och garantikostnader. Fulltecknas inte emissionen kommer
Bolaget inte att kunna genomfora de forvarv som avses att
genomforas.

For det fall emissionen inte fulltecknas anser styrelsen
att Bolaget fortsatt har rorelsekapital for den nuvarande
verksamheten de kommande tolv manaderna.

Forvarv

De forviarv som Real Holding har gjort samt avser att géra
beskrivs i detalj under avsnitten ”Legala fragor och kom-
pletterande information” och ”Fastighetsforteckning”.

Vasentliga handelser efter 31 december 2014

Bolaget har ingatt forvérvsavtal for ett antal bolag/fast-
igheter som beskrivs ndrmare under ”Legala fragor och
kompletterande information” pa sidorna 56-58 samt under
”Fastighetsforteckning” pé sidan 26.
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Kapitalisering och skuldsattning

Foljande tabeller aterspeglar information om Real Holdings nettoskuldséttning och kapitalisering per den 31 mars 2015.
Tabellerna har inte granskats av Bolagets revisor.

NETTOSKULDSATTNING EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Belopp i KSEK 2015-03-31 Belopp i KSEK 2015-03-31

A) Kassa - Réantebéarande kortfristiga skulder

B) Likvida medel 702,5 Mot borgen -

C) Latt realiserbara medel 126 764,0 Mot sékerhet 2000,0

D) Summa likviditet A+B+C 127 446,5 Blancokrediter -

E) Kortfristiga fordringar 5807,0 Summa rantebarande kortfristiga skulder 2000,0

F) Kortfristiga finansiella fordringar -

G) Kortfristiga bankskulder 2 000,0 Rantebarande langfristiga skulder

H) Andra kortfristiga skulder 127 351,5 Mot borgen -

1) Summa kortfristiga fordringar F+G+H 129 351,5 Mot sdkerhet 3000,0

J) Netto kortfristig skuldsattning I-E-D 3922,0 Blancokrediter -

K) Langfristiga finansiella fordringar 54,0 Summa rantebarande langfristiga skulder 3000,0

L) Emitterade obligationer 0,0

M) Andra langfristiga skulder 3000,0 Eget kapital

N) Langfristig skuldsattning K+L+M 3054,0 Aktiekapital 4 050,0

0O) Nettoskuldséattning J+N -868,0 Annu ej registrerad nyemission 3000,0
Reservfond -

Andra reserver -
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 193,5

Minoritetsandel -

Summa eget kapital 7243,5




Proformaredovisning

Bakgrund for proformaredovisningen

Bolaget har for avsikt att tilltrdda ett antal fastigheter som

redan har forvarvats med villkoret att tillrdcklig finansie-

ring kan resas, presenterade under kapitlet ”Fastighetsfor-

teckning”. Efter tilltrddena kommer nedan bolag att tillhora

Real Holding som helégda dotterbolag:

1. Fastighetsbolaget Bredfjéill AB

2. Fastighetsbolaget Bredfjiall KB

3. Fastighetsbolaget Gropens Géard KB, 1-3 tillsammans
(’Bredfjallsportfoljen”)

4. Samhills, omsorgs- och utbildningsanlédggning i véstra
Sverige

5. Lannaholm Fastighetsforvaltning KB (“Hésselby”)
samt fem stycken fastigheter sammantaget kallade
(’Sambhaillsfastigheterna”).

Forvérven av ovan bolag och fastigheter bedoms ha en bety-
dande paverkan pa Real Holdings resultat och finansiella
stéllning, och darfor har en proformaredovisning upprét-
tats.

Real Holding har ingétt aktiedverlatelseavtal avseende
forvérv av bolag med fastigheter, vilka dr villkorade av att
Real Holding kan resa tillrdcklig finansiering. Mot bak-
grund av detta genomf6r Bolaget nu en Preferensaktieemis-
sion. Forvérven sker i de flesta fall i bolagsform och baseras
pa ett underliggande fastighetsvédrde om 1 590,7 MSEK for
samtliga fastigheter.

Revisorns rapport fran granskning av proformaredovis-
ningen framgar pa sidan 47 i Prospektet.

Andamal for proformaredovisningen

Proformaredovisningen har endast till syfte att informera
och belysa fakta. Proformaredovisningen ér till sin natur
avsedd att beskriva en hypotetisk situation och tjénar sale-
des inte till att beskriva Real Holdings faktiska resultat eller
finansiella stéllning.

Andamalet med nedanstiende proformaredovisning ar
att redogora for den hypotetiska paverkan som forvirvade
men ¢j tilltrddda fastigheterna skulle ha pa:

1. Real Holdings summerade resultatrakning for perioden
1 januari 2014 till 31 december 2014 som om forvirven
genomforts per den 1 januari 2014.

2. Real Holdings summerade balansrdkning per den 31
december 2014 som om forvirven genomforts per den 31
december 2014.

Proformainformationen beskriver en hypotetisk situation
och har tagits fram endast i illustrativt syfte. Informationen
avses inte presentera det resultat som verkligen hade preste-
rats om ovanstdende héndelser intréffat vid ovan angivna
tidpunkter och ska inte heller anses indikera Real Holdings
framtida resultat eller finansiella stillning. Inga synergier
eller integrationskostander har beaktats.

Redovisningsprinciper
Proformaredovisningen har uppréttats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards ("IFRS”) sasom de
antagits av EU, till skillnad frdn Real Holdings &rsredovis-
ning for rdkenskapsaret 2014 vilken uppréttades enligt ars-
redovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad.
Anledningen till detta dr att Bolaget under rikenskapsaret
2015 avser att Gverga till att rapportera enligt IFRS.
Arsredovisningar och interna rapporter for de forvir-
vade bolagen dr uppréttade enligt drsredovisningslagen och
med tillampande av allménna rad, rekommendationer samt
uttalanden fran Bokforingsndmnden.

Grunder av proformaredovisningen

Proformaresultatrakning
Proformaresultatrdkningen baseras pa Real Holdings revi-
derade resultatrakning for rakenskapséret 2014.

Bredfjéllsportféljen

For Bredfjéllsportfoljen har den oreviderade resultatrék-
ningen for koncernen Fastighetsbolaget Bredfjall AB, med
dotterbolagen Fastighetsbolaget Bredfjill KB och Fastig-
hetsbolaget Gropens Gard KB for rakenskapséret 2014 lagts
till Real Holdings reviderade resultatrakning for raken-
skapséret 2014.

Samhélls, omsorgs- och utbildningsanldggning

For Samhélls, omsorgs- och utbildningsanldggning ligger
dgarbolagets oreviderade resultatrikning for rakenskapsaret
2014 till grund.

Samhéllsfastigheterna

Samhillsfastigheterna &r sammanstéllda proforma som om
fastigheterna forvirvats i bolagsform den 1 januari 2014,
med grund i de kontrakt som nu giller.

Hésselby

For Hésselbyfastigheten ligger Lannaholm Fastighetsfor-
valtning KBs resultatrapport fére bokslutsdispositioner
uttagen fran bolagets ekonomisystem till grund.

43



44

Proformaredovisning

Proformabalansrakning
Proformabalansrakningen baseras pa Real Holdings revide-
rade balansrakning for rdkenskapsaret 2014.

Bredfjéllsportféljen

For Bredfjéllsportfoljen har den tilltrddesbalans som ligger
till grund for aktiedverlatelseavtalet géllande koncernen
Fastighetsbolaget Bredfjéll AB med dotterbolag, lagts till
Real Holdings reviderade balansridkning for rikenskapsaret
2014.

Samhdlls, omsorgs- och utbildningsanldggning

For Samhélls, omsorgs- och utbildningsanldggning ligger
dgarbolagets oreviderade balansridkning for rakenskapsaret
2014 till grund.

Samhéllsfastigheterna

Samhéllsfastigheterna dr sammanstéllda proforma sdsom
om fastigheterna forvirvats i bolagsform den 31 december
2014, med grund i de kontrakt som nu géller.

Hésselby

For Hésselbyfastigheten ligger Lénnaholm Fastighetsfor-
valtning KBs balansrapport fére bokslutsdispositioner utta-
gen fran bolagets ekonomisystem till grund.

Proformajusteringar

Proformajusteringarna beskrivs mer i detalj nedan i noter
till resultat- och balansrdakningen. Féljande textbeskrivning
ar av mer overgripande natur.

Justeringar hanférliga till férvarven

Tilltrdde av de forvirvade fastigheterna berédknas ske efter
att tillricklig finansiering har rests. Detta kan séledes
péaverka proformaresultat- och balansrakningen.



Proformaredovisning

Proformaresultatrakning 1 januari 2014 till 31 december 2014

Real Holding Forvarv for vilka Forvarv for vilka Real Holding

i Sverige AB finansiering har finansiering inte i Sverige AB

(publ) sakerstéllts Justeringar har sakerstéllts Justeringar (publ)

Belopp i KSEK Reviderad Ej reviderad
Hyresintakter 100 141 690 302 A 26 841 0 168 933
Fastighetskostnader -23 -71 113 -69 A -12 059 0 -83 264
Driftnetto 77 70577 233 14 782 0 85669
Ovriga rorelseintakter 3135 956 101 0 4192
Ovriga rérelsekostnader -3010 -6 972 -638 0 -10 620
Forvaltnings- och administrationskostnader -121 -4 047 4168 B -2 649 2649 F 0
Avskrivning byggnader och markanlaggningar -52 -30 021 30073 C -1946 1946 G 0
Rorelseresultat 29 30493 34 474 9 650 4 595 79 241

Finansiella poster

Koncernbidrag

Finansiella intakter 175 -40 D 0 135
Finansiella kostnader -537 -18 971 2018 D -7 198 0 -24 688
Resultat fore vardeférandringar -508 11 697 36 452 2452 4 595 54 688

Bokslutsdispositioner
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 22031 E 10402 H 32433

Orealiserade vardeférandringar derivat

Resultat fére skatt -508 11 697 58 483 2452 14 997 87121
Skatt 1 -702 0 0 -701
Arets resultat -507 10 994 58 483 2452 14 997 86 419

A.Da fastigheten Trekanten 30 var fardigrenoverad den 1
oktober 2014 har intdkter och kostnader for fastigheten
justerats till helar.

B. Interndebiterade forvaltnings- och administrationskost-
nader har eliminerats om 4 168 KSEK.

C. Samtliga avskrivningar har eliminerats da dessa inte
paverkar resultatet pa koncernniva vid IFRS-redo-
visning, utan istéllet anges faktiska fastighetsvirden
16pande.

D. Interndebiterade ranteintikter och rintekostnader har
eliminerats om -40 KSEK respektive 2 018 KSEK.

E. Orealiserade fastighetsvarden om 22 031 KSEK avser
den bedomda virdestegringen av fastigheterna under
2014, med avseende pa érliga hyresintdktsokningar.

F. Interndebiterade forvaltnings- och administrationskost-
nader har eliminerats om 2 649 KSEK.

G. Samtliga avskrivningar har eliminerats da dessa inte
paverkar resultatet pa koncernniva vid IFRS-redo-
visning, utan istillet anges faktiska fastighetsvirden
16pande.

H. Orealiserade fastighetsvdrden om 10 402 KSEK avser
den bedomda virdestegringen av fastigheterna under
2014, med avseende pa arliga hyresintdktsdkningar.
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Proformaredovisning

Proformabalansrékning per den 31 december 2014

Real Holding  Forvarv for vil- Forvarv for vilka

i Sverige AB ka finansiering

finansiering inte
(publ) har sakerstallts Justeringar har sakerstallts Justeringar

Belopp i KSEK Reviderad Ej reviderad
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Imateriella anlaggningstillgangar/Goodwill 139 0 0 139
Materiella anlaggningstillgangar 5001 621 096 177 567 803 664
Finansiella anlaggningstillgangar 54 3238 -179 3113
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 5194 624 334 177 388 806 916
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar 4221 21052 818 26 091
Avrakning koncern/koncernfordran 124 577 -111342 A 1259 19440 B 33934
Likvida medel 23 19 939 3195 23157
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4244 165 568 -111 342 5272 83182
SUMMA TILLGANGAR 9438 789 902 -111 342 182 660 890098
EGET KAPITAL

Bundet Eget Kapital 2050 750 0 2800
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat, fritt eget

kapital -123 70673 0 70550
Summa Eget kapital 1927 71423 0 73 350
SKULDER

Langfristiga skulder 2982 549 544 207 000 759 526
Kortfristiga skulder/leverantérsskulder 4175 44914 9424 58 513
Uppskjuten skatteskuld 354 12 679 13 033
Andelar i koncernféretag -14 324 -14 324
Avrakning koncern/koncernskuld 111 342 -111342 A -19 440 19440 B 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9438 789 902 -111 342 182 660 19 440 890 098

A.Samtliga koncernfordringar i bolagen har kvittats ut mot

koncernskulder.

B. Samtliga koncernfordringar i bolagen har kvittats ut mot

koncernskulder.



Revisorns rapport avseende
proformaredovisningen

BB MAZARS

Till styrelsen i Real Holding i Sverige AB (publ)

Revisors rapport avseende proformaredovisning

Jag har utfort en revision av den proformaredovisning som framgér pé s. 45-46 1 Real Holding i
Sverige AB (publ) prospekt daterat den 22 maj 2015.

Proformaredovisningen har upprittats endast i syfte att informera om hur férvirven av
Fastighetsbolaget Bredfjill AB, Fastighetsbolaget Bredfjill KB, Fastighetsbolaget gropen Gard KB,
"Sambhills, omsorgs- och utbildningsanléiggningen i Véstra Sverige”, Linnaholm Fastighetsférvaltning
KB samt fem stycken fastigheter sammantaget kallade “samhiillsfastigheterna™ skulle kunna paverka
koncernbalansrikningen for Real Holding i Sverige AB (publ) per den 2014-12-31och
koncernresultatrikningen fér Real Holding i Sverige AB (publ) fér perioden 2014-01-01—2014-12-
31.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsens ansvar att uppritta en proformaredovisning i enlighet med kraven i
prospektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r mitt ansvar att limna ett uttalande enligt bilaga IT p. 7 i prospektfGrordningen 809/2004/EG. Jag
har ingen skyldighet att limna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller nigon av dess
bestindsdelar. Jag tar inte nigot ansvar for sidan finansiell information som anvints i
sammanstéllningen av proformaredovisningen utover det ansvar som jag har fér de revisorsrapporter
avseende historisk finansiell information som jag ldmnat tidigare.

Utfort arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell
information i prospekt. Mitt arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande
finansiell information, har huvudsakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella
informationen med killdokumentation, bedéma underlag till proformajusteringarna och diskutera
proformaredovisningen med foretagsledningen.

Jag har planerat och utfirt mitt arbete for att fa den information och de férklaringar jag bedémt
nodvindiga {Sr att med rimlig sékerhet forsdkra mig om att proformaredovisningen har sammanstillts
enligt de grunder som anges pé s. 43-44 och att dessa grunder dverensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Ulttalande

Enligt min bedémning har proformaredovisningen sammanstillts pa ett korrekt sitt enligt de grunder
som anges pa s. 43-44 och dessa grunder dverensstammer med de redovisningsprinciper som tillimpas
av bolaget.

Auktoriserad rewfsor

GLOBAL ALLIANCE OF
INDEPENDENT FIRMS
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

Styrelse

Real Holdings styrelse bestdr av 5 personer, inklusive ordférande, och har sitt site i Stockholm. Adressen till styrelse-
ledaméterna finns under avsnittet "Adresser”. Styrelseledaméterna véljs arligen vid arsstimma for tiden intill slutet av
nésta arsstimma.

Bengt Linden (fédd 1956)

Styrelseordférande sedan 2015

Bengt Linden examinerade som civilekonom fran Stockholms Universitet och har sedan 1984
bedrivit egen verksamhet som fastighetsméklare. Sedan 1995 har Bengt bedrivit verksamhet
med 15 anstdllda att forvalta fastigheter, ett bestdnd som idag uppgar till cirka 75 000 kvadrat-
meter. Bengt dger, vid tidpunkten for Prospektets avgivande, 4 400 000 aktier av serie A i Real
Holding. Utéver sitt uppdrag i Real Holding har Bengt foljande uppdrag och/eller ér dgare alter-
nativt deldgare (dger mer dn fem procent av bolaget) i féljande bolag:

Uppdrag Befattning

Kvarnkammaren Industrifastigheter AB Styrelseledamot

Stockholm Yacht Center AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Kvarnkammaren AB Styrelseledamot

Linden & Lovén Holding AB Styrelseledamot

Yacht Center Stockholm Styrelseledamot, styrelseordférande
Bengt Linden AB Styrelseledamot, VD

Linden & Lovén Marine AB Styrelsesuppleant, VD

MediRé&tt AB Styrelseledamot

LES C. STOCKHOLM AB Styrelseledamot

Linden, Lovén & Helgesson Invest AB Styrelseledamot, VD
Bostadsrattsféreningen Biskopudden Styrelseledamot
Bostadsrattsforeningen Tyreso Tradgérdar Styrelseledamot

Lannaholm Fastighetsférvaltning Kommanditbolag Komplementéar

Real Fastigheter AB (publ) Styrelseledamot, styrelseordférande
Tyrjarn 11 Dotter AB Styrelseledamot

Sedan den 1 maj 2010 har Bengt varit verksam i och avslutat uppdrag inom féljande bolag:

Uppdrag Befattning

Hic iacet AB Styrelseledamot, styrelseordférande
LES C. STOCKHOLM AB Styrelsesuppleant

Rikshem Ormingehus AB Styrelsesuppleant

Rikshem Ormingehus Kommanditbolag Kommanditdeldgare




Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Peter Teurnberg (fédd 1956)

Styrelseledamot sedan 2014 och verkstéllande direktér sedan 2015

Peter Teurnberg har mangarig erfarenhet av fastighetsbranschen, sévél géllande affarstrans-
aktioner och dgande som fastighetsforvaltning. Peter har tidigare varit VD for ett borsnoterat
finansbolag, samt varit CFO for ett svenskt dotterbolag till ett av Hollands storsta privatdgda
bolag. Peter dger privat samt genom néirstadende, vid tidpunkten for Prospektets avgivande, 17
150 000 aktier av serie A i Real Holding. Utdver sitt uppdrag i Real Holding har Peter foljande
uppdrag och/eller dr dgare alternativt deldgare (dger mer dn fem procent av bolaget) i foljande
bolag:

Uppdrag Befattning

EPT Invest AB Styrelseledamot

Sedan den 1 maj 2010 har Peter varit verksam i och avslutat uppdrag inom f6ljande bolag:

Uppdrag Befattning
EFT Fastigheter Férvaltning och ekonomi i Solna AB Styrelseledamot
EFT Fastigheter Férvaltning i Solna AB Styrelseledamot
Real Fastigheter i Landskrona AB Styrelseledamot
PETE’S SALES PROMOTION Innehavare

Daniel Andersson (fodd 1978)

Styrelseledamot sedan 2014 och vice verkstéllande direktér sedan 2015

Daniel Andersson har arbetat som affarsutvecklare, vice VD och tillika styrelseledamot i
Amasten Holding AB (publ), noterat pa Nasdaq First North. Dessfoérinnan drev han en finan-
siell rérelse, som i huvudsak arbetade med finansiell radgivning och planering, vars verksamhet
stod under Finansinspektionens tillsyn. Daniel dger privat samt genom bolag, vid tidpunkten for
Prospektets avgivande, 6 600 000 aktier av serie A i Real Holding. Utdver sitt uppdrag i Real
Holding har Daniel f6ljande uppdrag och/eller ar dgare alternativt deldgare (dger mer dn fem
procent av bolaget) i foljande bolag:

Uppdrag Befattning

Real Fastigheter AB (publ) Styrelseledamot, VD
Konstad i Malmd AB Styrelseledamot
Real Fastigheter i Landskrona AB Styrelseledamot
Real FAB1 Styrelseledamot
Real Samhallsfastigheter AB Styrelseledamot, VD
Real Vardfastigheter AB Styrelseledamot, VD
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Sedan den 1 maj 2010 har Daniel varit verksam i och avslutat uppdrag inom f6ljande bolag:

Uppdrag

Befattning

Fastighetsaktiebolaget Bilen 2

Kometen Bostader i Osby AB
Osbysmeden 16 Fastigheter AB

Amasten Holding AB (publ)

Dancor Fastighetsforvaltning AB

B-haken AB

Carnot Fritid i Varmland AB

Amasten Perstorp AB

Osbylagenheter AB

AB Ducimus

Fastighetsforvaltning i Falképing Baldersgatan AB
AMEDA Fastighetsfonder i Sverige AB
Sverigeldgenheter AB

Bostadsbolaget i Helsingborg AB
Amasten Borlange AB

Amasten Finspang Képmansporten AB
Bostadsrattsféreningen Fakiren i Hoganas

MI Andersson Fastighetsbolag AB

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Styrelseledamot, Vice VD
Styrelseledamot, styrelseordférande
Styrelseledamot, styrelseordférande
Styrelseledamot

Styrelseledamot, styrelseordférande
Styrelseledamot, styrelseordférande
Styrelseledamot

Styrelseledamot, styrelseordférande
Styrelseledamot

Styrelseledamot, VD
Styrelseledamot

Styrelseledamot, styrelseordférande
Styrelseledamot, styrelseordférande
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Lennart Molvin (fédd 1947)
Styrelseledamot sedan 2015

Lennart Molvin har ldng erfarenhet i ledande roller fran flera borsnoterade bolag inom industri,
lakemedel och fastigheter. Lennart har suttit som CFO f6r IKEA Group och var grundare av
medlemskapsprogrammet IKEA FAMILY. Lennart har dven varit med och noterat fastighetsbo-
laget Wihlborgs pa Nasdaq Stockholm. Lennart dger, vid tidpunkten for Prospektets avgivande,
inga aktier i Real Holding. Utdver sitt uppdrag i Real Holding har Lennart foljande uppdrag och/
eller ar dgare alternativt deldgare (dger mer dn fem procent av bolaget) i féljande bolag:

Uppdrag Befattning

Boltérn AB Styrelseledamot

Drive Concept No 1 AB Styrelseledamot

Bauge Invest AB Styrelseledamot

Trifilon AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Universal Learning Games ULG AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Minnits Games AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Kvalitena Danmark AB Styrelseledamot

KRAFTO AB Styrelseledamot

Angerboda AB Styrelseledamot

Sedan den 1 maj 2010 har Lennart varit verksam i och avslutat uppdrag inom f6ljande bolag:

Uppdrag Befattning
Postick Aktiebolag Styrelsesuppleant
Score Financial-Nordic AB Styrelseledamot

Small Green Power SGP AB Styrelseledamot
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Jan-Christer Berggren (fodd 1950)
Styrelseledamot sedan 2015

Jan-Christer Berggren har lang och gedigen erfarenhet fran konsult- och utbildningsverksam-
het som VD och deldgare i flertalet bolag inom sektorn. Idag sitter Jan-Christer fortfarande i
styrelsen och ledningen for ett antal bolag som verkar inom konsultering och utbildning, samt

dven flera bolag inom e-handel och ett bolag inom forséljning och distribution. Jan-Christer dger
genom bolag, vid tidpunkten for Prospektets avgivande, 50 000 aktier av serie A i Real Holding.

Utover sitt uppdrag i Real Holding har Jan-Christer foljande uppdrag och/eller ar dgare alterna-
tivt deldgare (dger mer &n fem procent av bolaget) i féljande bolag:

Uppdrag

Befattning

Carpetvista AB

Fastighets AB Lundaborgen

Real Fastigheter AB (publ)

Indexera Solutions Sweden AB

Indexera eSolutions i Malmé AB

Oscara Konferens AB

Vendora Nordic Aktiebolag

Adbus Affarspartner AB

Fastigheten Monodexa AB

Real Fastigheter i Landskrona AB

1-Indexera Software Development AB
Bostadsrattsféreningen Hotel Kullaberg Sea Club
GCS Global Communications Services i Lund
ArtGlass i Malmé AB

Adbus Solutions AB

Indexera Management i Malmo AB

Real FAB1 AB

Real Samhallsfastigheter AB

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Styrelsesuppleant

Styrelseledamot, styrelseordférande
Styrelseledamot, styrelseordférande
Styrelseledamot

Styrelsesuppleant

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Innehavare

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Styrelsesuppleant

Styrelsesuppleant

Sedan den 1 maj 2010 har Jan-Christer varit verksam i och avslutat uppdrag inom foljande bolag:

Uppdrag Befattning
Pemel AB Styrelseledamot, styrelsesuppleant
CableQuick Aktiebolag Styrelsesuppleant

Vendora Lifestyle Handelsbolag

Bolagsman
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Ledande befattningshavare

Nedan presenteras Real Holdings ledande befattningshavare. Adressen till de ledande befattningshavarna aterfinns
under avsnittet Adresser”.

Peter Teurnberg (fédd 1956)
Verkstéllande direktér sedan 2015
Se ovan under Styrelse.

Daniel Andersson (fédd 1978)
Vice verkstéllande direktér sedan 2015
Se ovan under Styrelse.

Nils Fransson (fédd 1959)

CFO sedan 2015

Nils Fransson har gedigen erfarenhet frdn ekonomiarbete och startade en egen redovisningsbyra pa 1990-talet. Nils har
dven arbetat som fristdende redovisningskonsult for flertalet fastighetsbolag under 2000-talet. Nils dger, vid tidpunkten
for Prospektets avgivande, inga aktier i Real Holding. Utdver sitt uppdrag i Real Holding har Nils f6ljande uppdrag och/
eller r dgare alternativt deldgare (dger mer &n fem procent av bolaget) i foljande bolag:

Uppdrag Befattning

BIT Redovisning AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Peracto AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Falu Skrot och Metallhandel AB Styrelsesuppleant
Ekonomicontrollern i Stockholm AB Styrelsesuppleant

Falu bildemontering & Skrothandel AB Styrelsesuppleant

Sedan den 1 maj 2010 har Nils varit verksam i och avslutat uppdrag inom f6ljande bolag:

Uppdrag Befattning

Eurovironment AB Styrelsesuppleant

Peracto AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Lévang Holding AB Styrelseledamot

Capiendo AB Styrelsesuppleant
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Revisor

Johan Kaijser (fédd 1951)

Johan Kaijser frin MAZARS SET Revisionsbyra AB
valdes in som ordinarie revisor i Real Holding den 11 maj
2015. Johan &r auktoriserad revisor sedan 1980 och medlem
i yrkessammanslutningen FAR sedan 1980. Adressen till
revisorn dterfinns i slutet av Prospektet.

Ovrig information

Peter Teurnberg har tidigare varit styrelseledamot i EFT
Fastigheter Forvaltning i Solna AB dér en konkurs avsluta-
des i november 2011 och styrelseledamot i EFT Fastigheter
Forvaltning och ekonomi i Solna AB dér en konkurs avslu-
tades i april 2012. Daniel Andersson var styrelseledamot i
AB Ducimus till juni 2013, dir en konkurs inleddes i juni
2014. Jan-Christer Berggren har tidigare varit styrelsele-
damot och styrelsesuppleant i Pemel AB dir en likvidation
beslutades i december 2014. Bengt Linden har tidigare varit
styrelseledamot och styrelseordférande i Hic iacet AB dir
en konkurs avslutades i december 2013. Lennart Molvin
var styrelsesuppleant i det vilande bolaget Postick Aktiebo-
lag till oktober 2010 dir en konkurs avslutades i april 2011
och styrelseledamot i det vilande bolaget Score Financi-
al-Nordic AB till januari 2012 dir en konkurs avslutades i
februari 2015. Nils Fransson var styrelseledamot i Lévang
Holding AB dér en konkurs inleddes i september 2014. Det
har i ovan ndmnda konkurser inte riktats ndgon form av
skadestandskrav, krav pé aterbetalnings- eller annat eko-

nomiskt ansprak mot Peter Teurnberg, Daniel Andersson,
Jan-Christer Berggren, Lennart Molvin, Nils Fransson eller
Bengt Linden eller ndgon annan bolagsforetradare. Dessa
personer har inte heller varit foremal for utredning eller
misstanke om brott i ndgot slag i samband med ovanstaende
konkurs och likvidation.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befatt-
ningshavarna i Real Holding har ndgot familjeband med
annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare
i Bolaget. Det forekommer inte négra intressekonflikter
mellan, & ena sidan, ovanstiaende styrelseledamoters eller
ledande befattningshavares skyldigheter gentemot Bolaget
och, & andra sidan, deras privata intressen och/ eller andra
forpliktelser. Det har inte forekommit sérskilda verens-
kommelser med storre aktiedgare, kunder, leverantdrer
eller andra parter dér styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna valts in 1 forvaltnings-, lednings- och
kontrollorgan eller tillsatts i annan ledande befattning.
Vidare har, utdver vad som angivits ovan, ingen av styrelse-
ledaméterna eller de ledande befattningshavarna (i) domts
i ndgot bedrégerirelaterat mal (ii) varit inblandade i nagon
konkurs, konkursforvaltning eller likvidation i egenskap av
styrelseledamot eller ledande befattningshavare (iii) varit
utsatt for officiella anklagelser eller sanktioner av 6verva-
kande eller lagstiftande myndigheter och ingen av dessa
har av domstol forbjudits att agera som ledamot i styrelse
eller ledande befattningshavare eller att pa annat sétt idka
niringsverksamhet sedan 1 maj 2010.
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Aktien och dgarforhallanden

Aktierna och aktiekapitalet

Enligt Real Holdings bolagsordning ska det emitterade aktiekapitalet vara ldgst 7 050 000 kronor och hogst 28 200 000
kronor. Antalet utestdende aktier ska vara lagst 35 250 000 och hogst 141 000 000. Bolagets aktier kan ges ut i fyra aktieslag,
stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier av serie PREF1 och preferensaktier av serie PREF2, samtliga
med ett kvotviarde om 0,20 SEK. Stamaktier av serie A beréttigar innehavaren till tio (10) rdster per aktie, stamaktier av serie
B berittigar innehavaren till tre (3) roster per aktie och preferensaktier av serie PREF1 och serie PREF2 beréttigar innehava-
ren till en (1) rost per aktie. Varje aktieslag kan utges till hogst 100 procent av aktiekapitalet. Aktierna har emitterats enligt
svensk lag och dr denominerade i svenska kronor. Samtliga uppemitterade aktier &r fullt betalda. Bolaget &r och har inte varit
foremal for ett offentligt uppkopserbjudande eller dylikt. Aktierna &r inte foremal for erbjudande som lamnats till f6ljd av
budplikt, inlosenritt eller 16sningsskyldighet. Nedan visas aktiekapitalets utveckling i Bolaget:

Aktiekapitalets utveckling

Férandring Férandrat belopp Summa efter andring Registrerat
Nybildning 50 000,00 50 000,00 2011-09-20
Nyemission 2000 000,00 2050 000,00 2014-01-20
Nyemission 1250 000,00 3300 000,00 2015-03-20
Nyemission 750 000,00 4 050 000,00 2015-03-20
Nyemission 3000 000,00 7 050 000,00 2015-05-15
Bemyndiganden

Arsstimman den 11 maj 2015 i Real Holding bemyndigade styrelsen att, intill nista arsstimma och inom ramen for bolags-
ordningens grénser, vid ett eller flera tillfdllen, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt, fatta beslut om
nyemission av aktier och/eller konvertibler och/eller teckningsoptioner. Emissionerna skall kunna ske mot kontant betal-
ning, genom apport och/eller genom kvittning, eller i 6vrigt férenas med villkor. Bemyndigandet skall framst anvidndas for
genomforande av forvérv. Villkoren skall vara marknadsmaissiga.

Agarstruktur

Namn Antal A-aktier Kapital och roster %
Peter Teurnberg 8 350 000 23,69%
Kvalitena AB (publ) 7 050 000 20,00%
Daniel Andersson, privat och genom bolag 6 600 000 18,72%
Bengt Linden 4 400 000 12,48%
Emil Teurnberg 4 400 000 12,48%
Gustaf Teurnberg 4 400 000 12,48%
Jan-Christer Berggren, genom bolag 50 000 0,14%
Totalt 35250 000 100%




Aktien och dgarforhallanden

Handelsplats

Bolaget avser att notera Preferensaktierna pé ldmplig han-
delsplats.

Likviditetsgaranti

Bolaget har anlitat Mangold Fondkommission AB som
Bolagets likviditetsgarant for det fall Preferensaktierna
noteras.

Anslutning till Euroclear

Real Holding ar ett avstimningsbolag och Bolagets aktier
skall vara registrerade i ett avstdmningsregister enligt lag
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument. Bola-
get och dess aktier 4r anslutna till VP-systemet med Euroc-
lear som central virdepappersforvarare och clearingorga-
nisation. Aktiedgarna erhaller inte nagra fysiska aktiebrev,
utan transaktioner med aktierna sker pa elektronisk vig
genom registrering i VP-systemet av behdriga banker och
andra véardepappersforvaltare.

Rétt till utdelning

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdimma. Riitt till
utdelning tillfaller den som pa faststilld avstimningsdag &r
inford i aktieboken och antecknad i avstimningsregistret.
Avstamningsdag for utdelning faststdlls av bolagsstimman
eller av styrelsen efter bemyndigande av bolagsstimman.
Sarskilda regler géller for utdelning pa preferensaktierna,
se avsnittet "Bolagsordning”. Om aktiedgare inte kan nas
kvarstar dennes fordran avseende utdelningsbeloppet pa
Bolaget och begriinsas endast genom regler om preskrip-
tion. Vid preskription tillfaller utdelningen Bolaget. Det
foreligger inga restriktioner for utdelning eller sédrskilda
forfaranden for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. For
aktiedgare som inte dr skatteréttsligt hemmahdrande i
Sverige utgéar dock normalt svensk kupongskatt, se vidare
avsnittet ”Skattefragor i Sverige”.

Utdelning och utdelningspolicy

Preferensaktierna av serie PREF1 har enligt bolagsord-
ningen foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig
utdelning om 2 kronor per &r med kvartalsvis utbetalning
om 0,50 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna av
serie PREF2 har enligt bolagsordningen foretrédesrétt
framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 1 krona

per ar med kvartalsvis utbetalning om 0,25 kronor per
preferensaktie. Fér mer information vénligen se avsnittet
”Bolagsordning”. Vad giller stamaktierna har styrelsen inte
for avsikt att foresla att limna nagon utdelning det ndrmsta
aret utan att eventuella overskott aterinvesteras i verksam-
heten for att anvindas for fortsatt expansion. Styrelsen har
for avsikt att omprova utdelningspolicyn érligen.

Aktiebaserade incitamentsprogram

Det finns inga aktiebaserade incitamentsprogram i Real
Holding.

Teckningsoptioner

Det finns inga utfidrdade personaloptioner eller teck-
ningsoptioner i Real Holding.

Konvertibla skuldebrev

Det finns inga utfirdade konvertibla skuldebrev i Real
Holding.

Lock-up avtal

Det finns inga ingdngna lock-up avtal frdn nagra aktiedgare.

Inskrankningar i aktien

Aktierna ar inte understidllda hembud eller tvangsinldsen.
Det har ej lagts nagot dvertagandebud pa Bolaget under det
senaste rakenskapsaret.
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Legala fragor och kompletterande

Information

Allmént

Real Holding i Sverige AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag
med organisationsnummer 556865-1680 och séte 1 Stock-

Legal struktur

Real Fastigheter
AB (publ)

(Forvaltningsbolaget
inom koncernen)

Real FAB1 AB

Samtliga Real Holdings dotterbolag ar bildade i Sverige.

Tvister och rattsliga processer

Real Holding &r inte, och har inte varit part i nagra réttsliga
forfaranden eller skiljeférfaranden, inklusive dnnu icke
avgjorda drenden eller sdidana som Bolaget d4r medvetet

om kan uppkomma, under de senaste tolv manaderna, som
nyligen har haft eller kunnat fa betydande effekter pa Real
Holdings finansiella stéllning eller 1nsamhet.

Vasentliga avtal

Det foljande 4r en sammanstéllning av avtal av storre
betydelse vilka Real Holding har ingatt samt avtal som
innehaller rittigheter eller skyldigheter som &r av vdsentlig
betydelse for Real Holding per dagen for Prospektets avgi-
vande. Redogorelsen omfattar inte avtal som ingétts som ett
led i den 16pande affarsverksamheten.

Real Fastigheter
i Landskrona AB

holm. Bolaget bildades i Sverige den 12 september 2011.
Bolaget regleras av aktiebolagslagen.

Real Holding
i Sverige AB
(publ)

Real Samhalls-
fastigheter AB

Real Vard-
fastigheter AB

Real Handels-
fastigheter AB

Férvarv av Bredfjall

Real Holding har ingétt ett aktiedverlatelseavtal i decem-
ber 2014 (och dndrings- och tilldggsavtal i maj 2015) enligt
vilket Real Holding ska forvérva Fastighetsbolaget Bred-
fjall AB samt komplementérsandelar i Fastighetsbolaget
Bredfjill KB och Fastighetsbolaget Gropens Gard KB den
30 juni 2015 eller den senare dag parterna kommer verens
om nir Real Holding har fatt prospekt godként av Finans-
inspektionen, ingétt ett emissionsgarantiavtal enligt vilken
teckning av minst 75 procent av de emitterade aktierna i
Preferensaktieemissionen garanteras samt att Real Holdings
bottenfinansiering om 200 MSEK fran Alandsbanken har
utbetalats eller bindande 16fte om utbetalning vid tilltrdde
av aktierna i Fastighetsbolaget Bredfjéll AB foreligger och
Real Holding har erhallit likviden fran Preferensaktieemis-
sionen. Fastighetsbolaget Bredfjéll AB dr kommanditdelag-
are i ndmnda kommanditbolag. Séljare av Fastighetsbolaget
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Bredfjall AB &dr Hyresbostéder i Sverige 11 AB och séljare
av komplementérsandelarna &r Fastighetsbolaget Anelk AB.
Kommanditbolagen &r tomtréttsinnehavare till fastigheterna
Goteborg Hjéllbo 35:2-35:6, 35:8-35:11 och 31:8. Fastighe-
terna dr beldgna i omradet Hammarkullen i Goteborgs kom-
mun och bestar huvudsakligen av bostadsldgenheter.

En del av kopeskillingen (cirka 140 MSEK) ska betalas
kontant, en del (100 MSEK) ska betalas genom utstillande
av en revers till siljaren och en del av kdpeskillingen (100
MSEK) ska betalas genom emittering av preferensaktier
av serie PREF2 i Real Holding. Reversen ska dterbetalas
senast den 31 oktober 2015.

Garantier lamnas bland annat betréffande aktierna och
komplementarsandelarna, skatter och avgifter, personal,
visentliga avtal, finansiella forhallanden, Bredfjallsfastig-
heterna och tvister. Garantiansprak méste framstéllas inom
30 dagar fran det att Real Holding upptickte bristen och
under alla férhallanden inom 12 méanader fran tilltradesda-
gen (dock med undantag for skatt och sociala avgifter).

Férvarv av Hasselbyfastigheten
Real Holding har ingétt ett forvarvsavtal i maj 2015 enligt
vilket Real Holding ska forvédrva Lannaholm Fastighetsfor-
valtning KB senast den 1 juli 2015 eller den senare dag par-
terna kommer 6verens om. Lannaholm Fastighetsforvalt-
ning KB dr tomtréattsinnehavare till fastigheten Stockholm
Ormiéngen 3 i1 Hésselby ("Hésselbyfastigheten™). Forvarvs-
avtalet ska kompletteras med ett slutgiltigt avtal senast den
31 maj 2015 géllande detaljregleringen av forvérvet.
Kopeskillingen uppgér till 400 MSEK.

Offert fran Alandsbanken

Real Holding har erhallit en offert fran Alandsbanken for
att kunna bottenfinansiera forvérvet av Bredfjill, se ovan.
Offerten innebir i stort att Real Holding kommer att erhalla
ett kreditbelopp om 200 MSEK som kommer att lanas ut
till Fastighetsbolaget Bredfjdll KB och Fastighetsbolaget
Gropens Gard KB. Forutsdttningar for att Real Holding ska
erhalla lanet dr att 1anet kommer att ha en arlig rintesats om
STIBORY0 plus 245 punkter och en uppldggningsavgift om
en procent.

Alandsbanken kommer att erhdlla samtliga uttagna
pantbrev som sékerhet samt forvara och registrera eventu-
ella nya pantbrev i Bredfjillsfastigheterna. Alandsbanken
atar sig att limna Overhypotek till annan part om sé begérs i
existerande pantbrev samt i eventuella nya pantbrev.

Brygglaneavtal

Bolaget har ingatt ett antal brygglaneavtal enligt vilka
Bolaget lanar totalt cirka 125 MSEK av ett antal langivare.
Lanet ska anvindas till forvirv av fastighetsbolag/fastighe-
ter/tomtrétter, primért Fastighetsbolaget Bredfjill AB, och
ska aterbetalas i samband med Preferensaktieemissionen.
Pa lanet l6per en arlig rdnta om 15 procent.

Emissionsgarantiavtal

Real Holding ingick den 31 mars 2015 ett emissionsgaranti-
avtal enligt vilket Kvalitena AB (publ) garanterar teckning
i Preferensaktieemissionen till en emissionskurs om hogst
198 750 000 SEK (dvs. cirka 75 procent av Preferensaktie-
emissionen). Kontant erséttning for garantidtagandet utgar
med &tta procent av ndimnda belopp oavsett om eller i vilken
utstrackning garantiatagandet tas i ansprak.

Real Holding ingick den 8 maj 2015 ett emissionsgaran-
tiavtal enligt vilket Asahus AB garanterar teckning i Prefe-
rensaktieemissionen till en emissionskurs om hogst
4 000 000 SEK. Kontant ersdttning for garantidtagandet
utgar med tva procent av nimnda belopp oavsett om eller i
vilken utstrackning garantidtagandet tas i ansprak.

Real Holding ingick den 13 maj 2015 ett emissionsgaran-
tiavtal enligt vilket Daniel Andersson garanterar teckning i
Preferensaktieemissionen till en emissionskurs om hdgst
6 000 000 SEK. Kontant ersittning for garantiatagandet
utgér med atta procent av nimnda belopp oavsett om eller i
vilken utstrickning garantiatagandet tas i ansprak.

Férvarv av Trekanten

I juni 2014 ingick Daniel Andersson och Real Landskrona
ett kdpeavtal enligt vilket Real Landskrona forvérvade
fastigheten Trekanten 30 i Landskrona kommun. Kopeskil-
lingen erlades genom att Real Landskrona utférdade ett
enkelt skuldebrev till Daniel Andersson om 3 MSEK. Betal-
ning av skuldebrevet ska ske genom att Real Landskrona
dvertar eller [dser Daniel Anderssons 14n i Alandsbanken
om samma belopp efter att Real Landskrona forvarvat
fastigheten Trekanten 30 som stér som sédkerhet for lanet.
Omliggning av lanet i Alandsbanken pagér fér nirvarande
dér Real Landskrona kommer att ersitta Daniel Andersson
som lantagare och dérmed l6sa skuldebrevet. Real Lands-
krona har ansokt om lagfart for Trekanten 30. Ansdkan ar
under handldggning hos Lantmateriet.
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Forvarv av Samhallsfastigheterna

Real Samhallsfastigheter har den 18 mars 2015 tréffat fem
kopeavtal (samt tilldggsavtal daterat den 25 mars 2015)
avseende fastigheterna Boden Sévast 9:21, Ljusdal Kramsta
1:26, Harnésand Hogsjo-Dal 2:38, Linkdping Raststugan 1
och Botkyrka Kallblodet 4 (gemensamt ”Samhéllsfastighe-
terna”). Samhéllsfastigheterna ska tilltradas senast den 15
juni 2015. Real Holding har gatt borgen for Real Samhalls-
fastigheters fullgdrande av kdpeavtalen.

Kopeavtalen innehaller ett fatal garantier och flerta-
let friskrivningar. Kopeskillingarna har med hénsyn till
friskrivningsklausulerna bestdmts till ett lagre vérde dn de
framtagna marknadsvérdena.

Séljarna bedriver idag vardverksamhet i Samhéllsfast-
igheterna och dé parterna har for avsikt att sdljarna ska
kvarstanna som hyresgiéster har lokalhyresavtal ingatts med
sdljarna, vilka har en initial hyrestid som I6per ut den 30
september 2025.

Avtal och transaktioner med narstaende

Nedan foljer en redogorelse for transaktioner med nérsta-
ende. Det ar styrelsens uppfattning att samtliga transaktio-
ner med nérstaende har skett pa marknadsmaéssiga villkor.

Foérvéarv av Bredfjall

Real Holding har ingétt ett aktiedverlatelseavtal i decem-
ber 2014 (och @ndrings- och tilldggsavtal i maj 2015) enligt
vilket Real Holding bland annat ska forvérva Fastighets-
bolaget Bredfjill AB. Kopeskillingen kommer bland annat
att betalas genom att Real Holding utstiller en revers till
séljaren samt genom en riktad emission till séljaren. Kvali-
tena AB (publ) som dr aktiedigare i Real Holding och som
garanterar teckningen i Preferensaktieemissionen r storsta
dgaren i den koncern som séljaren av Fastighetsbolaget
Bredfjill AB ingér i. Se mer om dessa avtal under rubriken
”Visentliga avtal” ovan.

Férvéarv av Hasselbyfastigheten

Real Holding har ingéatt ett forvarvsavtal i maj 2015 enligt
vilken Real Holding ska forvirva Lannaholm Fastighetsfor-
valtning KB. Séljare av Lannaholm Fastighetsforvaltning
KB ér Bengt och Yvonne Linden. Bengt Linden &r styrelse-
ordférande samt aktiedgare i Real Holding. Se mer om detta
forvarvsavtal under rubriken ”Vésentliga avtal” ovan.

Emissionsgarantiavtal

Kvalitena AB (publ) som &r aktiedgare i Real Holding har
ingatt ett emissionsgarantiavtal med Real Holding. Aven
Daniel Andersson som &r aktiedgare, styrelseledamot och
vice VD har ingétt ett emissionsgarantiavtal med Real
Holding. Se mer om dessa avtal under rubriken ”Vésentliga
avtal” ovan.

Foérvarv av Trekanten

I juni 2014 ingick Daniel Andersson och Real Landskrona
ett kopeavtal enligt vilket Real Landskrona forvirvade
fastigheten Trekanten 30 i Landskrona kommun, varvid
dven ett enkelt skuldebrev stilldes ut till Daniel Anders-
son. Se mer om detta avtal och skuldebrevet under rubriken
”Visentliga avtal” ovan.

Aktiedverlatelser

Under maj och juni 2014 skedde fem aktiedverlatelser
mellan Real Holding, Real Fastigheter, Real Landskrona,
Daniel Andersson och Konstad i Malmo AB (ett bolag
heldgt av Daniel Andersson). Dessa aktiedverlatelser
genomfordes som ett led i att uppna nuvarande koncern-
struktur.

Frén 6verlatelsen mellan Konstad i Malmo AB och Real
Holding géllande Real Landskrona utestar fortfarande en
revers om 475 000 SEK som Real Holding har stéllt ut till
Konstad i Malmo AB. Reversen dr uppréttad i form av ett
16pande skuldebrev med betalning senast den 31 december
2015.

Samarbetsavtal

Real Samhéllsfastigheter har ingétt ett samarbetsavtal med
Drive Concept No 1 AB daterat den 27 mars 2015. Avtalet
innebdr att Drive Concept No 1 AB, genom Lennart Molvin
(styrelseledamot i Real Holding), ska arbeta med att soka
upp fastigheter inom allménnyttan at Real Samhéllsfastig-
heter for potentiella forvérv.

Drive Concept No 1 AB har ritt till en arlig erséttning
om 200 000 SEK samt en bonus om 0,6 procent av vardet
pa en av Drive Concept No 1 AB anvisad och av Real Sam-
hillsfastigheter genomford fastighetstransaktion. Vidare
har Drive Concept No 1 AB ritt till ersittning for resekost-
nader. Drive Concept No 1 AB har ritt att anlita underkon-
sulter och har ritt att vidarefakturera Real Samhallsfastig-
heter sddana kostnader upp till 150 000 SEK.

Avtalet giller till och med den 27 mars 2020 men kan
sdgas upp i fortid av Real Samhaéllsfastigheter med iaktta-
gande av tre manaders uppsédgningstid.

Aktiedgaravtal

Real Holding och Karin Petterssons Familjestiftelse har
ingétt ett aktiedgaravtal avseende dgandet i Real Samhalls-
fastigheter daterat den 27 mars 2015. Enligt avtalet atar sig
respektive part att, vid behov, tillskjuta nodvandigt belopp
for genomforande av olika projekt. Beslut om investeringar
(liksom ménga andra beslut) forutsitter dock att det bitrads
av Real Holding.

I 6vrigt existerar det inga andra aktiedgaravtal eller mot-
svarande avtal mellan aktiedgare i Real Holding i syfte att
skapa ett gemensamt inflytande 6ver Bolaget.
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Immateriella rattigheter

Forutom firmanamnet dr Bolaget innehavare till domén-
namnen realholding.se och realfastigheter.se men innehar
darutover inga immateriella réttigheter.

Forsakringar

Styrelsen bedomer att Real Holding har ett for verksamhet-
ens bedrivande fullgott forsékringsskydd. Det finns dock
ingen garanti for att Bolaget inte drabbas av forluster som
inte ticks av dess forsdkringar.

Information fran tredje man

Intyg om fastighetsvardering har inhdmtats fran Savills
Sweden AB, Newsec Advice AB och Svefa AB. Savills
Sweden AB, Newsec Advice AB och Svefa AB har sam-
tyckt till att fastighetsvirderingarna tagits in i Prospektet.
Information frén tredje man har i Prospektet atergivits
korrekt och savitt Real Holding kénner till och kan forvissa
sig om genom jamforelse med annan information som har
offentliggjorts av berdrd tredje man, har inga uppgifter ute-
lamnats pa ett sitt som skulle géra den atergivna informa-
tionen felaktig eller missvisande. Ingen av de personer som
deltagit i arbetet har savitt Real Holding kdnner till ndgra
visentliga intressen i Bolaget. Real Holding eller Bolagets
revisor har inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller
annan information som har tagits fram av tredje part, varfor
styrelsen i Bolaget inte pétar sig nagot ansvar for riktighe-
ten for sadan i Prospektet intagen information och sadan
information bor ldsas med detta i atanke.
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Agar- och bolagsstyrning

Lagstiftning och bolagsordning

Real Holding tillimpar svensk aktiebolagslag samt de regler
och rekommendationer som kommer att folja av Bolagets
listning pa en ldmplig handelsplats. Dessutom foljer Real
Holding de bestimmelser som foreskrivs i Bolagets bolags-
ordning, se vidare i avsnittet "Bolagsordning”.

Svensk kod for bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning behover i dagslaget inte till-
lampas for bolag vars aktier inte &r foremal for handel. Den
ar séledes inte obligatorisk for Real Holding, och Bolagets
styrelse har for nérvarande inga planer pd att tillimpa den
annat én i de delar som styrelsen anser relevant for Bolaget
och dess aktiedgare.

Bolagsstamma

Aktiedgarnas ritt att besluta i Real Holdings angeldgenheter
utdvas vid bolagsstimman. Aktiedigare som ar registre-
rade i aktieboken per avstimningsdagen och har anmaélt
deltagande i tid har rétt att delta pa bolagsstimman och
rosta for samtliga sina aktier. Aktiedgare som foretriads
genom ombud skall utfiarda daterad fullmakt f6r ombudet.
Arsstimman i Bolaget skall hallas inom sex ménader efter
rikenskapsarets utgdng. Pa arsstimman fattas beslut om
bland annat faststéllelse av Bolagets resultatrakning och
balansrékning, dispositioner betrédffande Bolagets vinst
eller forlust, ansvarsfrihet gentemot Bolaget for styrelsele-
daméter och verkstdllande direktdr, val av styrelseledamo-
ter, styrelseordforande, revisor, faststillande av arvoden till
styrelse och revisor, samt 6vriga drenden som ankommer
pé stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.
Extra bolagsstimma halls da styrelsen, eller i forekom-
mande fall aktiedgare, finner skal dartill enligt aktiebo-
lagslagen.

Arsstimman 2015

Pa arsstimman den 11 maj 2015 faststdlldes arsredovis-
ningen for rikenskapsaret 2014. Arsstimman beslutade
dessutom om att anta ny bolagsordning, om Preferensaktie-
emissionen om hogst 265 MSEK, nytt emissionsbesmyndi-
gande samt val av ny revisor.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsen i Real Holding ska besta av ldgst 3 och hogst 9
ledaméter med lagst 0 och hogst 3 suppleanter. Styrelsens
ledamoter véljs av rsstimman for en period om ett ar.
Nagon regel for hur ldnge en ledamot fér sitta i styrelsen
finns inte. Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

Mer information om den nuvarande styrelsen aterfinns
under avsnittet ”’Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor”.

Revisor

Vid arsstimman den 11 maj 2015 utsdgs Johan Kaijser fran
revisionsbolaget MAZARS SET Revisionsbyra AB intill
tiden for nésta drsstimma. Johan &r auktoriserad revisor
sedan 1980 och medlem i yrkessammanslutningen FAR
sedan 1980. Ersittning till revisorn utgar enligt godkénd
l6pande riakning.

Tidigare revisor var Hakan Kantoft fran revisionsbola-
get Dillon International AB. Hékan dr auktoriserad revisor
sedan 1986 och medlem i yrkessammanslutningen FAR
sedan 1986. Anledningen till bytet av revisor &r att Bolaget
vill ha en Stockholmsbaserad revisor.



Agar- och bolagsstyrning

Erséttning till styrelse och ledande befattningshavare

Pensions-
Ersattningar 2014 Grundlén/arvode  Rérlig ersattning kostnad Bilforman Summa
Styrelsens ordférande 0 0 0 0 0
Ovriga styrelseledaméter 0 0 0 0 0
Verkstéllande direktor 76 000 0 0 21396 97 396
Ovrig ledning 0 0 0 0 0
Summa 0 0 0 0 0

Pensions-
Erséattningar 2013 Grundlon/arvode  Rorlig ersattning kostnad Bilférman Summa
Styrelsens ordférande 0 0 0 0 0
Ovriga styrelseledaméter 0 0 0 0 0
Verkstéllande direktor 0 0 0 0 0
Ovrig ledning 0 0 0 0 0
Summa 0 0 0 0 0

Pensions-
Ersattningar 2012 Grundlén/arvode  Rérlig ersattning kostnad Bilforman Summa
Styrelsens ordférande 0 0 0 0 0
Ovriga styrelseledaméter 0 0 0 0 0
Verkstéllande direktor 0 0 0 0 0
Ovrig ledning 0 0 0 0 0
Summa 0 0 0 0 0

Det finns inga avtal om avgangsvederlag, avsatta eller upplupna belopp till ndgon anstélld eller styrelseledamot i Real Hol-
ding efter avtradande av tjdnst.



62

Bolagsordning

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

6.2

7.2

BOLAGETS FIRMA
Bolagets firma édr Real Holding i Sverige AB (publ).

STYRELSENS SATE

Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholms ldn, Stock-
holms kommun. Bolagsstimma skall kunna hallas i
Stockholm eller Malmo.

BOLAGETS VERKSAMHET

Bolagets verksamhet bestar av att, direkt eller indirekt
genom dotterbolag, forvirva, dga, forvalta, forddla och
forsilja fastigheter i Sverige, Finland, Norge, Dan-
mark, Tyskland, Frankrike och Spanien, samt att idka
darmed forenlig verksamhet.

AKTIEKAPITALET
Aktiekapitalet skall utgora lagst 7 050 000 och hogst
28200 000 kronor.

ANTAL AKTIER
Antal aktier skall vara lagst 35 250 000 och hogst
141 000 000 stycken.

AKTIESLAG OCH ROSTVARDE

Bolagets aktier kan ges ut i fyra aktieslag, stamaktier
av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier av
serie PREF1 och preferensaktier av serie PREF2. Varje
aktieslag kan utges till hogst 100 procent av aktiekapi-
talet.

Varje stamaktie av serie A skall ha ett rostvirde om
tio (10) roster och varje stamaktie av serie B skall ha
ett rostvdrde om tre (3) roster. Varje preferensaktie av
serie PREF1 och PREF2 skall ha ett rostvdrde om en
(1) rost.

FORETRADESRATT VID EMISSION

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut aktier i samtliga aktieslag skall
aktiedgare dga forestradesritt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier inne-
havaren forut dger (primér foretradesritt). Aktier som
inte tecknats med primér foretradesrétt skall erbjudas
samtliga aktiedgare till teckning (subsidiér foretriades-
ritt). Om inte erbjudna aktier rdcker for den teckning
som sker med subsididr foretradesritt, skall aktierna
fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal
aktier de forut dger och i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut aktier endast av ett, tva eller tre
aktieslag skall samtliga aktiedgare, oavsett aktieslag,
ha foretradesritt att teckna nya aktier i forhéllande till
det antal aktier de forut dger.

7.3

7.4

7.5

8.2
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Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konverti-
bler har aktiedgarna foretradesritt att teckna teck-
ningsoptioner som om emissionen gillde de aktier som
kan komma att nytecknas pa grund av optionsritten
respektive foretriadesrétten att teckna konvertibler som
om emission géllde de aktier som konvertiblerna kan
komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebdra ndgon
inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontant-
emission eller kvittningsemission med avvikelse fran
aktiedigarnas foretradesritt.

Okning av aktickapitalet genom fondemission far
endast ske genom utgivande av stamaktier. Darvid
giller att endast stamaktiedgarna har ritt till de nya
stamaktierna. Fondaktierna fordelas mellan stamaktie-
dgarna i forhéallande till det antal stamaktier de forut
dger. Vad nu sagts skall inte innebdra nagon inskrénk-
ning i mojligheten att genom fondemission, efter erfor-
derlig d4ndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt
slag.

FORETRADESRATT VID VINSTUTDELNING
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall
preferensaktierna ha foretradesritt framfor stamakti-
erna till arlig utdelning motsvarande (i) savitt avser
preferensaktier av serie PREF1, totalt tva (2) kronor,
med kvartalsvis utbetalning om femtio 6re (0,50) per
preferensaktie, och (ii) savitt avser preferensaktier

av serie PREF?2, totalt en (1) krona, med kvartalsvis
utbetalning om tjugofem ore (0,25) per preferensaktie.
Preferensaktier av serie PREF1 skall ha foretradesratt
framfor preferensaktier av serie PREF2 till utdelning
enligt ovan.

Utbetalning av utdelning pa preferensaktier skall goras
kvartalsvis med ett belopp om femtio 6re (0,50) per
preferensaktie av serie PREF1 och tjugofem 6re (0,25)
per preferensaktie av serie PREF2. Avstimnings-
dagar for de kvartalsvisa utbetalningarna skall vara

10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober varje ar.
Om sadan dag ¢j dr bankdag (dédr bankdag utgor dag
som inte dr 16rdag, sondag eller allmén helgdag) skall
avstaimningsdagen vara ndrmast foregaende bankdag.
Utbetalning av utdelning skall ske tredje bankdagen
efter avstdmningsdagen.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall
preferensaktierna utdver utdelning enligt ovan éven
medfora foretrddesritt framfor stamaktierna till utdel-
ning av Innestdende Belopp Serie PREF1 respektive
Innestdende Belopp Serie PREF2 (sésom definierat
nedan), jaimnt fordelat pa varje preferensaktie, varvid
preferensaktier av serie PREF1 skall ha foretradesritt
framfor preferensaktier av serie PREF2 till utdelning
av Innestaende Belopp Serie PREF1. Preferensaktierna
skall i 6vrigt inte medfora nagon rétt till utdelning.
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8.4

8.5

9.2

9.3

Om utdelning pa preferensaktier av serie PREF1 inte
betalas i anslutning till en kvartalsvis avstimningsdag
i enlighet med punkten 8.2 ovan eller om den kvartals-
visa utdelningen sker med ett belopp som understiger
femtio o6re (0,50) per preferensaktie skall ett belopp
motsvararande skillnaden mellan femtio 6re (0,50) och
utbetald utdelning per preferensaktie 1aggas till inne-
stdende belopp (“Innestdende Belopp Serie PREF1”).
Innestaende Belopp Serie PREF1 per kvartal skall
raknas upp kumulativt fran dag till dag med en faktor
motsvarande en arlig rintesats om tolv (12) procent,
varvid upprikning skall ske med borjan fran utbetal-
ningsdagen for den kvartalsvisa utdelningen.

Om utdelning pa preferensaktier av serie PREF2 inte
betalas i anslutning till en kvartalsvis avstimningsdag
i enlighet med punkten 8.2 ovan eller om den kvar-
talsvisa utdelningen sker med ett belopp som understi-
ger tjugofem ore (0,25) per preferensaktie skall ett
belopp motsvararande skillnaden mellan tjugofem 6re
(0,25) och utbetald utdelning per preferensaktie liggas
till innestaende belopp (”Innestaende Belopp Serie
PREF2”). Innestaende Belopp Serie PREF2 per kvar-
tal skall raknas upp kumulativt fran dag till dag med
en faktor motsvarande en érlig réntesats om fem (5)
procent, varvid uppriakning skall ske med borjan fran
utbetalningsdagen for den kvartalsvisa utdelningen.

INLOSEN AV PREFERENSAKTIER

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimi-
kapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier av serie PREF1 och PREF2
efter beslut av bolagsstimman. Nér nedsattningsbeslut
fattas, skall ett belopp motsvarande minskningsbelop-
pet avsittas till reservfonden om hérfor erforderliga
medel finns tillgdngliga.

Fordelningen av vilka preferensaktier av en viss serie
som skall inlsas skall ske pro rata i forhallande till
det antal preferensaktier av den aktuella serien som
varje preferensaktiedgare av den aktuella serien dger
vid tidpunkten for bolagstimmans beslut om inldsen.
Om fordelningen enligt ovan inte gér jamnt ut skall
styrelsen besluta om fordelningen av dverskjutande
preferensaktier som skall inldsas. Om beslutet bitrads
av samtliga preferensaktiedgare av en viss serie kan
dock bolagsstimman besluta vilka preferensaktier av
den aktuella serien som skall inlgsas.

Losenbeloppet for preferensaktier av serie PREF1 skall
vara trettiofem (35) kronor per preferensaktie plus
Innestaende Belopp Serie PREF1 jamnt fordelat pa
varje inlost preferensaktie. Losenbeloppet for prefe-
rensaktier av serie PREF2 skall vara tjugo (20) kronor
per preferensaktie plus Innestdende Belopp Serie
PREF2 jamnt fordelat pa varje inlost preferensaktie.

9.4 Agare av preferensaktie som anmilts for inlosen skall

10

vara skyldig att inom tre (3) manader fran erhéllande
av skriftlig underrittelse om bolagsstimmans beslut
om inldsen motta l6senbeloppet for preferensak-
tien eller, dér Bolagsverkets eller rittens tillstand till
minskningen erfordras, efter erhallande av under-
rattelse att beslut om sédant tillstdnd har vunnit laga
kraft.

BOLAGETS UPPLOSNING

10.1 Om bolaget likvideras skall preferensaktierna medfora

foretradesritt framfor stamaktierna att ur bolagets
tillgangar erhélla ett belopp per preferensaktie jamnt
fordelat pa varje preferensaktie innan utskiftning sker
till stamaktiedgarna som (i) savitt avser preferensaktier
av serie PREF1 berdknas som summan av trettiofem
(35) kronor och Innestaende Belopp Serie PREF1, och
(i1) savitt avser preferensaktier av serie PREF2 berdk-
nas som summan av tjugo (20) kronor och Innestdende
Belopp Serie PREF2. Preferensaktier av serie PREF1
skall ha foretradesritt framfor preferensaktier av serie
PREF2 att erhélla ndmnda belopp.

10.2 Preferensaktier av serie PREF1 och PREF2 skall i

11

12

13

ovrigt inte medfora nagon ritt till skiftesandel.

STYRELSE

Styrelsen skall besta av lagst tre (3) och hogst nio (9)
styrelseledaméter med ldgst noll (0) och hogst tre (3)
styrelsesuppleanter.

REVISOR

Bolaget ska ha liagst en (1) och hogst tva (2) revisorer
med eller utan revisorssuppleanter. Till revisor samt, i
férekommande fall, revisorssuppleant ska utses aukto-
riserad revisor eller registrerat revisionsbolag.

KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

13.1 Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt kallelse till

extra bolagsstimma dér frdga om édndring om bolags-
ordningen kommer att behandlas skall utférdas tidigast
sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kal-
lelse till annan extra bolagsstamma skall utfardas tidi-
gast sex veckor och senast tva veckor fore stimman.

13.2 Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonse-

ring i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallel-
sen hélls tillgénglig pa bolagets webbplats. Samtidigt
som kallelse sker skall bolaget genom annonsering i
Dagens Nyheter eller Svenska Dagbladet upplysa om
att kallelse har skett.
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13.3 For att fa delta i bolagsstimman skall aktiedgare dels

vara upptagen i utskrift eller annan framstéllning av
hela aktieboken avseende forhallandena fem vardagar
fore stimman, dels anméla sig hos bolaget den dag
som anges i kallelsen till stimman. Sistndmnda dag far
inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, mid-
sommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare dn femte vardagen fore stimman.

13.4 For att aktiedgare skall fa medfora hogst tva bitrdden

14

A S

o

pa bolagsstimman maste akticigaren anméla antalet
bitrdden till bolaget pa sdtt och tid som anges i forega-
ende stycke rorande aktiedgares egen anmélningsplikt.

ARENDEN PA ARSSTAMMA

Pa &rsstimma skall foljande drenden forekomma till
behandling:

Stdmmans 6ppnande

Val av ordférande vid stimman

Upprittande och godkédnnande av rostlingd

Val av minst en justeringsman

Fréga huruvida stimman blivit behdrigen samman-
kallad

Godkéannande av dagordningen

Framléggande av arsredovisningen och revisionsberét-
telsen samt i féorekommande fall koncernredovisning
och koncernrevisionsberéttelse

10.
11.

12.
13.

14.

15

16

Beslut om,

faststéllelse av resultatrdkningen och balansrdkningen
samt i forekommande fall koncernresultat- och kon-
cernbalansridkningen

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststdllda balansrdkningen

ansvarsfrihet for styrelseledaméter och styrelsesupple-
anter

Faststéllande av antalet styrelseledaméter och revisorer
samt eventuella suppleanter till dessa

Faststéllande av arvoden &t styrelsen och revisorer

Val av styrelseledaméter och revisorer samt eventuella
suppleanter till dessa

Beslut om valberedningen

Annat drende som ankommer pa stimman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen

Stimmans avslutande

RAKENSKAPSAR
Bolagets rikenskapsar skall vara kalenderar.

AVSTAMNINGSBOLAG

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstdm-
ningsregister enligt lagen (1988:1 479) om kontoforing
av finansiella instrument.

Antagen pa arsstimman den 11 maj 2015.



Skattekonsekvenser i Sverige

Det féljiande &r en sammanfattning av de huvudsakliga skattekonsekvenser som enligt nu géllande svensk
Skattelagstiftning kan uppkomma som en féljd av &gande och avyttring av Preferensaktier. Sammanfattningen
vénder sig till investerare som &r obegrénsat skattskyldiga i Sverige om inte annat anges. Sammanfattningen &r inte

avsedd att vara uttémmande och omfattar exempelvis inte situationer dér Preferensaktierna innehas av handelsbolag

eller som lagertillgang i ndringsverksamhet eller utgér tillgang pa ett investeringssparkonto. Sammanfattningen

ar inte heller inriktad pa de sérskilda regler om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapitalfériust)

och utdelning i bolagssektorn som kan bli tillampliga dé foéretag innehar aktier som anses vara naringsbetingade.
Sérskilda skattekonsekvenser som inte &r beskrivna hér kan uppkomma ocksa fér andra kategorier av investerare,
sasom investmentféretag, investeringsfonder och personer som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige. Innehavare
av Preferensaktier rekommenderas att inhdmta rad fran skatteexpertis avseende de skattekonsekvenser som kan
uppkomma i varje enskilt fall, sérskilt géller detta tillampligheten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.
Investerare bor dven notera att skatteregler och skatteréttslig praxis kan &ndras under innehavstiden, vilket skulle

kunna fa negativa konsekvenser.

Beskattning av fysiska personer

Avyttring av Preferensaktier

Fysiska personer och dédsbon efter personer som hade skat-
terdttsligt hemvist i Sverige beskattas for all kapitalinkomst
sadsom utdelning, kapitalvinst och annan inkomst av till-
gangar i inkomstslaget kapital. Skattesatsen ar 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust vid avyttring
av aktier och andra deldgarrétter berdknas normalt som
skillnaden mellan forséljningserséttningen, efter avdrag
for eventuella forsiljningsutgifter, och omkostnadsbelop-
pet (anskaffningsutgift). Omkostnadsbeloppet for samtliga
aktier av samma slag och sort berdknas med tillimpning av
genomsnittsmetoden. Stamaktier i Real Holding och Prefe-
rensaktier i Real Holding anses exempelvis dérvid inte vara
av samma slag och sort. Inte heller anses betalda och teck-
nade aktier (BTA) vara av samma slag och sort som Prefe-
rensaktierna, férran beslutet om Preferensaktieemissionen
registerats hos Bolagsverket. Vid forséljning av marknads-
noterade aktier far omkostnadsbeloppet alternativt bestdm-
mas enligt schablonmetoden till 20 procent av forsiljnings-
ersittningen efter avdrag for forséljningsutgifter.

Kapitalforluster vid avyttring av marknadsnoterade
aktier ar fullt ut avdragsgilla mot skattepliktiga kapital-
vinster samma ar pa andra marknadsnoterade aktier och
deldgarratter utom andelar i sddana investeringsfonder som
innehéller endast svenska fordringsrétter (rdntefonder). Som
huvudregel kan kapitalforlust som inte kan kvittas pa detta
sitt dras av till 70 procent mot 6vriga inkomster i inkomst-
slaget kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion av skatten pa inkomst av tjénst och naringsverk-
samhet samt mot statlig fastighetsskatt och kommunal
fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent av
den del av underskottet som inte 6verstiger 100 000 kronor
och med 21 procent for underskott ddrutdver. Underskott
kan inte sparas till ett senare beskattningsar.

Utdelning pa Preferensaktier

Utdelning pa marknadsnoterade aktier dr i allménhet skat-
tepliktig. Fysiska personer och dédsbon beskattas normalt i
inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent.

For fysiska personer bosatta i Sverige och dodsbon inne-
halls preliminérskatt avseende utdelning av Euroclear eller,
for forvaltarregistrerade innehav, av forvaltaren. Bolaget
ansvarar inte fOr att skatt innehalls.

Beskattning av juridiska personer

Avyttring av Preferensaktier
Aktiebolag och andra juridiska personer beskattas normalt
for alla inkomster, inklusive skattepliktiga kapitalvinster
och utdelningar, i inkomstslaget ndringsverksamhet. Skat-
tesatsen &r 22 procent. Berdkning av kapitalvinst respek-
tive kapitalforlust sker i huvudsak pé samma sétt som for
fysiska personer enligt vad som angivits ovan. Sérskilda
regler géller for naringsbetingade aktier. For sddana aktier
ar kapitalvinster normalt skattefria och kapitalforluster inte
avdragsgilla. Vidare dr utdelning pa sadana aktier skattefri.
Avdrag for kapitalforluster pa aktier medges bara mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra deldgar-
ratter. Sddana kapitalforluster kan dven, om vissa villkor &r
uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster pa aktier och deldgar-
rdtter som erhallits i bolag inom samma koncern, under
forutséttning att koncernbidragsritt foreligger.
Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas ett visst
beskattningsar, far sparas och dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra deldgarritter under efter-
foljande beskattningsér utan begrénsning i tiden.

Utdelning pa Preferensaktier

For aktiebolag beskattas utdelning i inkomstslaget narings-
verksamhet med 22 procent. Om aktierna utgor niaringsbe-
tingade andelar giller sérskilda regler.
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Aktieagare som ar begransat skattskyldiga i
Sverige

For aktiedgare som &r begrédnsat skattskyldiga i Sverige
utgar normalt svensk kupongskatt pa all utdelning pa aktier
i svenska aktiebolag. Utdelningsbegreppet dr ndgot vidare
enligt reglerna om kupongskatt 4n enligt inkomstskattela-
gen. Kupongskattesatsen dr 30 procent. Denna skattesats ar
dock i allménhet reducerad genom skatteavtal som Sverige
har med andra lander for undvikande av dubbelbeskattning.
Avdraget for kupongskatt verkstélls normalt av Euroclear
eller, betrdffande forvaltarregistrerade innehav, av foérval-
taren.

Aktiedgare som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige och
som inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle i Sverige
beskattas normalt inte i Sverige for kapitalvinster vid avytt-
ring av aktier och andra deldgarritter. Sddan aktiedgare kan
dock bli foremal for beskattning dir denne har sin skatte-
rattsliga hemvist. Enligt en sdrskild regel kan fysiska perso-
ner som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige bli foremal for
svensk beskattning vid avyttring av vissa vardepapper om
de under det kalenderar da avyttringen sker eller under de
tio ndrmast foregdende kalenderaren vid ndgot tillfélle har
varit bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats hér. Till-
lampligheten av regeln dr dock i flera fall begrénsad genom
skatteavtal mellan Sverige och andra lander for undvikande
av dubbelbeskattning.



Skattekonsekvenser | Norge

Det féljiande &r en kortfattad framstélining av de viktigaste skattemdssiga konsekvenserna till féljd av dgande och
realisation av Preferensaktier i Real Holding i enlighet med géllande norsk lagstifining. Framstéliningen &r inte
uttémmande och innehaller bland annat inte konsekvenserna av anstélldas forvérv av aktier till underkurs eller
férmdégenhetsbeskattning. Framstéliningen ar riktad mot juridiska personer, huvudsakligen i form av aktiebolag, samt

fysiska personer.

Globala inkomstprincipen
(No: Globalinntektsprinsippet)

Juridiska personer som dr hemmahdrande i Norge och
fysiska personer som &r skattemissigt bosatta i Norge, ar
som huvudregel skattepliktiga i Norge for hela sin formo-
genhet och sin inkomst enligt norsk rétt (globala inkomst-
principen). Detta giller oavsett om formdgenheten/inkom-
sten befinner sig/forvérvas i Norge eller utomlands. Vid
skatteskyldighet i Norge ska formdgenhet och inkomst fast-
stillas och dateras (No: tidfestes) enligt norska skatteregler.

Beskattning av fysiska personer

Realisation av Preferensaktier
For fysiska personer beskattas realisation av Preferensaktier
som kapitalinkomst med en skattesats om 27 procent.

Vinst/forlust berdknas som skillnaden mellan utgéngs-
vardet (forsdljningssumman) och ingéngsvérdet (kopesum-
man). Kostnader i samband med forvirv av aktier laggs till
aktiens ingangsvirde, och kommer att dras av vid en skat-
tepliktig vinst eller 6ka en avdragsgill forlust. Realisations-
kostnader reducerar aktiens utgéngsvirde, och kommer att
dras av genom vinst/forlustberikningen. Eventuellt oanvént
schablonavdrag (No: skjermingsfradag) som inte har med-
fort utdelning, kan hanforas till avdrag i vinst.

Forlust vid realisation av Preferensaktier dr avdragsgill.
Oanvint schablonavdrag kan inte faststélla eller 6ka en
avdragsgill forlust.

Vinst eller forlust forelaggs under det aret som dgande-
rétten overgar.

Utdelning pa Preferensaktier

For fysiska personer beskattas mottagen utdelning utdver
schablonavdraget med en skattesats om 27 procent. Scha-
blonavdraget motsvarar en schablonmaéssigt faststalld risk-
fri normalavkastning per inkomstar vilket berdknas som en
procentandel av ingéngsvérdet.

Beskattning av juridiska personer

Realisation av Preferensaktier

Pa grund av den sa kallade undantagsmetoden (No: fritak-
smetoden) kommer vinster fran realisation av Preferens-
aktier i Real Holding vara befriade fran beskattning i Norge
for norska aktiebolag och for vissa andra bolag. Se nedan
om forhallandet mellan norsk och svensk beskattning. Pa

liknande sitt kommer bolagen inte att ha rétt att dra av for-
luster vid forséljning av Preferensaktierna.

Skattesatsen i de fall dar undantagsmetoden inte &r till-
lamplig &r 27 procent.

Utdelning pa Preferensaktier

Utdelning fran ett svenskt aktiebolag omfattas ocksa

av undantagsmetoden och kommer att vara befriad fran
beskattning i Norge (med undantag for 3 procent, se mer
nedan) for ett aktiebolag som &r skatteméssigt hemmaho-
rande i Norge.

Bolag som dr hemmahorande i Norge och som omfattas
av undantagsmetoden, ska dock intdktsredovisa 3 procent
av den aktieutdelning som faller in under undantagsmeto-
den. Den schablonméssiga intdktsredovisningen pé 3 pro-
cent genomfors oavsett storleken pé de faktiska kostnader
som &r avdragsgilla. Reglerna om schablonavdrag giller
inte vid denna intdktsredovisning.

Skattesatsen i de fall dar undantagsmetoden inte &r till-
lamplig &r 27 procent.

Forhallandet mellan norsk och svensk skatt

Fysiska personer som ar skatteméssigt bosatta i Norge

blir som huvudregel skattepliktiga i Norge for avkastning
och vinst pa de svenska Preferensaktierna i Real Holding.
Juridiska personer blir som huvudregel inte skatteskyldiga i
Norge pa grund av undantagsmetoden (3 procent intdktsre-
dovisas av utdelningen).

For aktiedgare som dr begrinsat skattskyldiga i Sverige
(till exempel eftersom de &r skatteméssigt bosatta/hem-
mahorande i Norge) dras kéllskatt i Sverige pa utdelningar
frén svenska bolag. Den generella kéllskattesatsen i Sverige
ar 30 procent, se avsnittet om skattefragor i Sverige. De
nordiska skatteavtalen reducerar kéllskattesatsen till 15
procent. Om det felaktigt dras en kéllskatt pa 30 procent i
Sverige, kan man begira aterbetalning av skillnaden mellan
15 procent och 30 procent. Nér utdelningen sedan beskattas
i Norge (fullt ut for fysiska personer och med 3 procent for
juridiska personer) kan det medges avdrag i inkomstskat-
ten med det belopp som motsvarar den skatt som betalats i
Sverige.

Realisationsvinster ska enligt skatteavtal bara beskattas
i Norge.
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Skattekonsekvenser i Danmark

Det féliande &r en sammanfattning av de huvudsakliga skattekonsekvenser som uppkommer i relation till &gande och
avyttring av Preferensaktier fOr investerare som &r skattskyldiga i Danmark. Sammanfattningen &r inte avsedd att vara
en uttémmande beskrivning av alla skattekonsekvenser som kan vara relevanta for de berdrda Preferensaktierna.
Investerare bdr vara medvetna om att lagar, regleringar, domstolsavgéranden m.m. kan féréndras under
innehavstiden med negativa konsekvenser for investeraren. Investerare bér inhdmta rad fran skatteexpertis géllande
de skattekonsekvenser som kan uppkomma fOr investerarens specifika situation.

Beskattning av fysiska personer

Vinst efter avyttring av aktier beskattas som aktiein-
komst med en skattesats om 27 procent pa de forsta DKK
49 200 (for 2015) och med en skattesats om 42 procent pa
aktieinkomst overstigande DKK 49 200. Troskelvardena
kan férdubblas for gifta par da de kan utnyttja varandras
grinsvérden, d.v.s. om en investerares make inte har nagon
kapitalinkomst under ar 2015, kommer aktieinkomsten for
en investerare vara 27 procent pa de forsta DKK 98 400.
Troskelvédrdena &r foremal for arliga justeringar och inklu-
derar all aktieinkomst sdsom kapitalvinst och utdelning
hérrérande fran den enskilde eller den sammanboende
maken.

Vinster och forluster vid avyttring av noterade aktier
beréknas som skillnaden mellan inkdpspriset och forsilj-
ningspriset. Vanligtvis bestdms inkOpspriset enligt genom-
snittsmetoden som en andel av den sammanlagda kdpeskil-
lingen for samtliga aktiedgares aktier (aktier med lika
rittigheter) i bolaget. Forluster vid avyttring av noterade
aktier kan endast dras av mot andra aktieinkomster som
hérrdr fran noterade aktier. Oanvinda forluster kan foras
vidare utan begrinsning i tiden och dras av mot framtida
aktieinkomster hdrrorande fran noterade aktier. Forluster
kommer automatiskt dras av frdn en sammanboende makes
aktieinkomst harrérande fran noterade aktier. Avdragsgilla
forluster kraver att skattemyndigheten har mottagit sérskild
information angdende dgandet av aktierna. Typiskt sétt till-
handahalls sadan information fran virdepappershandlaren.

Utdelning

Utdelning till individer som é&r skattskyldiga i Danmark
beskattas som aktieinkomst och utdelningarna ingér séledes
i troskelbeloppen, jfr ovan.

Beskattning av aktiebolag
(Da: kapitalselskaber)

Specialreglering géller for; 1) aktier som dgs av ett hol-
dingbolag som innehar minst 10 procent av det nominella
aktiekapitalet i det emitterande bolaget, 2) aktier i ett bolag
dir aktiedgaren av bolaget och det emitterande bolaget adr
foremal for dansk skattekonsolidering eller uppfyller kra-
ven for internationell skattekonsolidering enligt dansk rétt,
och 3) aktier som &r onoterade innehavda av en aktiedgare
som dger mindre &n 10 procent av det nominella aktiekapi-
talet i det emitterande bolaget.

Kapitalvinster frén noterade aktier och som inte omfattas
av nagon av de ovanstdende grupperna beskattas med en
skattesats om 23,5 procent (och 22 procent for 2016), oav-
sett hur ldnge aktierna har dgts. Generellt sett dr forluster pa
sadana aktier avdragsgilla. Vinster och forluster pa sadana
aktier dr beskattningsbara enligt principen “mark-to-mar-
ket” (Da: lagerprincippet). Salunda berdknas varje ars
beskattningsbara vinst eller forlust som skillnaden mellan
marknadsviérdet av aktierna i borjan, eller anskaffningsvar-
det om aktierna kdps samma ar, och marknadsvérdet i slutet
av beskattningsaret, och beskattning kommer att folja pa
den framréknade vinsten utan att aktierna séljs i enlighet
med bokforingsmissiga grunder. Under det inkomstar
som aktier siljs eller pa annat sétt avyttras, dr den beskatt-
ningsbara inkomsten for det inkomstaret skillnaden mellan
vérdet av de berérda aktierna i bérjan av inkomstaret och
forsdljningspriset. I det fall aktierna kdps och séljs under
samma inkomstar uppgar den beskattningsbara inkomsten
till skillnaden mellan inkdpspriset och forsdljningspriset.



Skattekonsekvenser i Finland

Det féljande dr en sammanfattning av de huvudsakliga skattekonsekvenser som enligt nu géllande finsk
Skattelagstiftning kan uppkomma som en féljd av &gande och avyttring av Preferensaktier. Sammanfattningen vander
sig till fysiska och juridiska personer som &r allmént skattskyldiga i Finland om inte annat anges. Sammanfattningen
ar inte avsedd att vara uttdmmande och omfattar exempelvis inte situationer dér Preferensaktierna innehas av éppna
bolag (handelsbolag) eller kommanditbolag, samfund (Fi: yhteisé) som inte utdvar affarverksamhet eller samfund

(Fi: yhteisé) som &r befriade fran inkomstskatt. Sammanfattningen ér inte heller inriktad pa de sérskilda regler om
Skattefri dverlatelsevinst (inklusive avdragsforbud vid dveriatelsefériust) och skattefria Gverlatelsevinster, som kan

bli tillédmpliga foér en kvalificerad aktiedgare i bolagsform som dger minst 10 procent av aktierna i bolaget. Sérskilda
skattekonsekvenser som inte &r beskrivna hér kan uppkomma ocksé fér andra kategorier av investerare. Innehavare
av Preferensaktier rekommenderas att inhdmta rad fran skatteexpertis avseende de skattekonsekvenser som kan
uppkomma i varje enskilt fall i Finland och utomlands. Investerare bér dven notera att skatteregler och skatteréttslig
praxis kan &ndras under innehavstiden, vilket skulle kunna f& negativa konsekvenser.

Beskattning av fysiska personer

Avyttring av Preferensaktier

Agande av Preferensaktier utldser i sig ingen beskattning i
Finland. Vinsten som erhalls vid dverlatelse av Preferens-
aktier i ett svenskt bolag &r skattefri eller skattepliktig for
en allmént skatteskyldig person i Finland under samma
forutsattning som vid dverlatelse av aktier i ett finskt bolag.
Fysiska personer och dodsbon efter personer som hade skat-
terdttsligt hemvist i Finland beskattas for all kapitalinkomst
sasom dividend, 6verlatelsevinst och annan kapitalinkomst.
Skattesatsen dr 30 procent (33 procent for den del av kapi-
talinkomsten som under kalenderaret verstiger 30 000
EUR). Vinst respektive forlust vid avyttring av aktier och
andra deldgarritter berdknas normalt som skillnaden mel-
lan forséljningspriset, efter avdrag for eventuella kostnader
for vinstens forviarvande som till exempel formedlingsar-
voden och expeditionsavgifter, och anskaffningsutgiften
(inkOpspriset).

I stdllet for inkdpspris och kostnader for vinstens for-
varvande kan en fysisk person dra av en s.k. presumtiv
anskaffningsutgift. Den presumtiva anskaffningsutgiften
ar 20 procent av forséljningspriset eller 40 procent om
aktierna dgts i minst 10 ar. Den presumtiva anskaffnings-
utgiften anses inkludera forséljningskostnaderna. Om den
presumtiva anskaffningsutgiften anvénds kan forsiljnings-
kostnaderna inte dras av separat fran forséljningspriset.

I Finland tillampas den s.k. FIFO-principen (First In,
First Out). De éldsta aterstaende aktierna siljs saledes alltid
forst. I samband med forsdljningen dras ocksé aktiernas
inkopspris av fran forsédljningspriset i den ordningsfoljd
som aktierna har forvédrvats. Om aktierna forvérvats i en
annan valuta dn euro, beréknas inkdpspriset genom att
valutavirdet raknas om till euro enligt anskaffningsdagens
valutakurs.

Forluster vid avyttring av marknadsnoterade aktier dr
fullt ut avdragsgilla mot skattepliktiga vinster under samma
ar och under de foljande fem aren efter 6verlatelsen.

Oaktat det som har beskrivits ovan, dr Overldtelsevinster
fran forsdljning av egendom skattefri for en fysisk person
som &r allmént skatteskyldig i Finland, under forutsittning
att de sammanlagda forséljningspriserna av all under kalen-
deréret 6verlaten egendom uppgar till hogst 1 000 EUR.

Pa motsvarande sitt dr overlatelseforluster inte avdrags-
gilla forutsatt (i) att anskaffningsutgifterna, for all under
skattearet overlaten egendom, uppgér till hogst 1 000 EUR
samt (ii) att de sammanlagda forsiljningspriserna, av all
under skattedret dverlaten egendom, samtidigt uppgar till
hogst 1 000 EUR. I detta ssmmanhang beaktas dock inte
forsdljningspriser eller anskaffningsutgifter for dverlatelse
av sadan egendom fran vilken vinsten sarskilt foreskrivits
att vara skattefri (sdsom t.ex. verlatelse av egen stadigva-
rande bostad).

Dividender pa Preferensaktier

Skatteplikten for dividender pa svenska aktier bestdms i
Finland pa samma sétt som for dividender fran finska note-
rade bolag.

Om de erhéllna dividenderna frdn Preferensaktien inte
hor till aktiedgarens naringsverksamhet, anses 85 procent
vara skattepliktig kapitalinkomst som beskattas med en
skattesats om 30 procent (33 procent for den del av kapital-
inkomsten som under kalenderaret dverstiger 30 000 EUR).
De resterande 15 procenten av dividenden &r skattefri
inkomst.

Om Preferensaktierna daremot hor till aktiedgarens
naringsverksamhet, dr 85 procent av dividenden som en
fysisk person erhaller fran ett noterat bolag skattepliktig
inkomst av nédringsverksamhet. Den delen beskattas delvis
som forvarvsinkomst enligt en progressiv skatteskala och
delvis som kapitalinkomst med en skattesats om 30 procent
(33 procent for den del av kapitalinkomsten som under
kalenderaret dverstiger 30 000 EUR). De resterande 15 pro-
centen &r skattefri inkomst.
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Skattekonsekvenser i Finland

Beskattning av finska aktiebolag

Avyttring av Preferensaktier

Vinst som erhalls vid avyttring av aktier r i huvudsak
beskattningsbar inkomst hos aktiebolaget. Aktierna kan
vara aktiebolagets anldggnings-, omséttnings-, investe-
rings- eller finansieringstillgang. Hur 6verlatelse och ned-
skrivning av aktierna behandlas i beskattningen av bolaget
varierar beroende pa vilket slag av tillgdng det dr fragan
om. Aktierna kan dven tillhora aktiebolagets egendom som
hor till inkomstkéllan av annan verksamhet. Den finska
inkomstskattelagens bestimmelser tillimpas pa vinster
som uppkommer vid 6verlételse av egendom som hor till
inkomstkéllan av annan verksamhet.

Aktiebolag och andra juridiska personer beskattas nor-
malt for alla inkomster, inklusive skattepliktiga 6verlatelse-
vinster och dividender, som inkomst av néringsverksamhet.
Pé& motsvarande sitt dr anskaffningspriset en avdragbar
kostnad vid beskattning av bolaget i samband med 6verla-
telser. Skattesatsen for aktiebolag dr 20 procent.

Overlatelsevinsten fran aktier som utgdr anliggnings-
tillgangar i ett finskt aktiebolag kan dnda vara skattefria
om bolaget dger minst 10 procent av aktiekapitalet i bolaget
vars aktier dverlats.

I de fall det uppkommer en avdragbar forlust vid over-
latelse av aktier som tillhor det sdljande bolagets anldgg-
ningstillgédngar, kan en sddan forlust endast dras av mot
vinst som uppkommit vid dverlatelse av aktier som tillhort
bolagets anldggningstillgdngar under det skattear som for-
lusten uppkommit eller under de fem dérpé foljande &ren.
Avdragbar forlust som uppkommit vid dverlatelse av aktier
som tillhort andra tillgdngar &dn anldggningstillgangar kan
dras av fran det beskattningsbara resultatet under det skat-
tedr som forlusten har uppkommit och under de tio dédrpa
foljande aren pa det sitt som regleras i de allménna bestim-
melserna angdende forlustutjimning.

Dividender pa Preferensaktier

Som regel 4r dividenden som ett finskt aktiebolag erhal-

ler fran ett svenskt noterat aktiebolag en helt skattepliktig
inkomst. Dividend anses dock vara en helt skattefri inkomst
for en finsk dividendtagare i nedan nimnda situation.
Dividend som ett finskt bolag erhéller fran ett svenskt note-
rat aktiebolag anses vara en helt skattefri inkomst om det &r
frdga om ett sadant bolag som avses i artikel 2 i moder-dot-

terbolagsdirektivet (2011/96/EU) och dividendtagaren dger
direkt minst 10 procent av kapitalet i det noterade bolaget
som gor dividenden.

Om aktiedgarens dgarandel 1 det svenska noterade
aktiebolaget som gor dividenden understiger 10 procent, &r
dividenden helt skattefri om ocksé dividendtagaren &r ett
noterat bolag. Dessutom krévs det att bolaget som gor divi-
denden ér ett sddant bolag som avses i artikel 2 i moder-dot-
terbolagsdirektivet (2011/96/EU). Om aktierna dndé hor
till aktiedgarens investeringstillgdngar ar 75 procent av
dividenden beskattningsbar inkomst och resterande 25
procent &r skattefri inkomst. Endast bank-, forsdkrings- och
pensionsanstalter kan ha investeringstillgangar.

Avrakning av utlandsk skatt i Finland

Om en person som ar allmént skattskyldig i Finland betalat
statlig inkomstskatt pa inkomst som uppkommit pa basis av
aktiedgande i det land som dr den skattemissiga hemviststa-
ten for det bolag vars aktier den skatteskyldige dger anser
man att dubbelbeskattning har uppkommit. Denna dubbel-
beskattning undanrdjs i Finland genom att man avrdknar
utlandsinkomsten eller befriar den fran skatt i Finland.

I fall den skattskyldige begir avdrag pa grund av dubbelbe-
skattning kan man, fran den skatt som en allméant skattskyl-
dig inkomsttagare betalar i Finland, dra av sddan skatt som
den skattskyldige kan visa att denne har betalat utomlands
for samma inkomst under motsvarande period (avridknings-
metoden). Avrakningen riknas separat for varje inkomst-
kélla och for fysiska personer raknas det dven separat for
varje inkomstlag. Avrdkningen kan inte dverstiga den skatt
som betalas i Finland for den inkomst som erhallits fran
utlandet.

I fall den skatt som betalats utomlands inte kan avréknas
helt pa grund av ovanndmnda begréansningar, kan man pa
den skattskyldiges begiran dra av den oavriknade skatten
under de kommande fem skatterdren fran skatter som
pafors for inkomster som hor till samma inkomstkélla eller
inkomstlag.

1 Finland avridknas som regel inte skatt som betalats
utomlands for sdédan inkomst som &r skattfri i Finland. Fran
skatt som betalats i Finland for dividend som erhéllits fran
utlandet kan man dndé avrikna den del av den utomlands
betalda skatten som riktar sig till den del av dividenden som
dr skattefri i Finland.



Handlingar inforlivade genom
hanvisning

De delar i nedan angivna dokument som inforlivas i Prospektet genom hanvisning ar delar av detta Prospekt.

Nedan angiven information som del av foljande dokument skall anses inforlivade i Prospektet genom hénvisning:

- Real Holdings arsredovisning for rikenskapsaret 2014, inklusive revisionsberittelse
- Resultat- och balansrikning samt kassaflodesanalys sid. 3-6
- Revisionsberittelse sid. 20

Real Holdings arsredovisning for rakenskapsaret 2013, inklusive revisionsberittelse
- Resultat- och balansrékning sid. 2-4
- Revisionsberittelse sid. 8

- Real Holdings arsredovisning for rakenskapsaret 2012, inklusive revisionsberittelse
- Resultat- och balansrékning sid. 2-4
- Revisionsberittelse sid. 7
- Real Holdings bolagsordning och stiftelseurkund
Arsredovisningarna for alla Real Holdings dotterbolag halls tillgingliga for inspektion.
Informationen, till vilken hénvisning sker, skall 1dsas som en del av detta Prospekt. Informationen finns
tillgénglig pa Real Holdings hemsida, www.realholding.se eller kan erhallas av Bolaget i pappersformat under

Prospektets giltighetstid vid Bolagets huvudkontor.

Adressen till Bolagets huvudkontor aterfinns i slutet av Prospektet.
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Adresser

Bolaget
Real Holding i Sverige AB (publ)

Box 5008

102 41 Stockholm
Besoksadress: Nybrogatan 16
114 39 Stockholm

Tel: +46 8 501 108 10

Fax: +46 73 527 63 93
Hemsida: www.realholding.se
E-mail: info@realholding.se

Finansiell radgivare
Mangold Fondkommission AB

Engelbrektsplan 2

114 34 Stockholm

Tel: +46 8 503 015 50

Fax: +46 8 503 015 51
Hemsida: www.mangold.se
E-mail: info@mangold.se

Legal radgivare
G Gronberg Advokathyra AB

Kungsgatan 28

103 91 Stockholm

Tel: +46 8 614 49 00

Fax: +46 8 611 04 04
Hemsida: www.gronberg.se
E-mail: info@gronberg.se

Revisor
Johan Kaijser
Mister Samuelsgatan 56

111 83 Stockholm
Tel: +46 8 796 37 00

Tidigare revisor

Hakan Kantoft

Slottsgatan 2
200 72 Malméo
Tel: +46 40 645 32 00

Kontoférande institut
Euroclear Sweden AB

Box 7822
Regeringsgatan 65
103 97 Stockholm
Tel: +46 8 402 90 00



