Inbjudan till teckning av aktier av serie B i
Real Holding i Sverige AB (publ)

| enlighet med artikel 12.1 i Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 I6per giltighetsperioden for detta prospekt till och
med den 12 mars 2021, férutsatt att prospektet kompletteras med vederbérliga tillagg enligt artikel 23 i namnda foérordning. Skyldigheten
att tillhandahalla tillagg till ett prospekt i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter upphor efter att

giltighetetsperioden for prospektet har gatt ut.



Viktig information

Allmént

Detta prospekt (“"Prospektet”) har upprattats av styrelsen for Real Holding i Sverige AB (publ), organisationsnummer 556865-1680 (”Real Holding” eller “Bolaget”), med
anledning av inbjudan till teckning av aktier i Real Holding med foretradesratt for befintliga aktiedgare i enlighet med villkoren i Prospektet (”Utbyteserbjudandet” eller
"Foretradesemissionen”). For definitioner av vissa ytterligare begrepp som anvénds i detta Prospekt, se avsnittet ” Definitioner” nedan.

Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i férordning (EU)
2017/1129. Detta godkdnnande bor inte betraktas som nagot slags stéd for den emittent som avses i detta Prospekt eller nagot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper
som avses i Prospektet. Prospektet har upprittats som ett EU-tillvixtprospekt i enlighet med artikel 15 i férordning (EU) 2017/1129. Investerare bér géra sin egen
bedémning av huruvida det ar lampligt att investera i de vardepapper som avses i Prospektet. Prospektet regleras av svensk ratt. Tvist med anledning av detta Prospekt och
didrmed sammanhéngande rattsférhallanden ska avgéras av svensk domstol exklusivt. Distribution av detta Prospekt och deltagande i Erbjudandet &r i vissa jurisdiktioner
foremal for restriktioner i lag och andra regler. Real Holding har inte vidtagit och kommer inte att vidta ndgra atgarder for att tilldta ett erbjudande till allmdnheten i nagra
andra jurisdiktioner &n Sverige. Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Kanada, Japan, Australien, Hongkong, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore,
Sydafrika eller ndgon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder &n de som féljer av svensk ratt eller annars strider
mot reglerna i sddan jurisdiktion. Prospektet, anmalningssedeln och andra handlingar avseende Erbjudandet far féljaktligen inte distribueras i eller till nédmnda lander eller
nagon annan jurisdiktion dar distribution eller Erbjudandet kréver sddana atgérder eller annars strider mot tillampliga regler. Teckning av aktier och forvarv av vardepapper
i strid med ovanstaende begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av Prospektet maste informera sig om och félja sadana restriktioner. Atgarder i strid
med restriktionerna kan utgora brott mot tillimplig vardepapperslagstiftning. Inga teckningsratter, betalda tecknade aktier eller aktier utgivna av Real Holding har
registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse (”Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon
delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, séljas eller pa annat satt 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tillimpligt undantag
frén, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan
jurisdiktion i USA.

Presentation om finansiell information

Forutom nar sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Real Holdings revisor. De siffror som redovisas i Prospektet har i vissa fall
avrundats, varfor tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt.

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Real Holdings aktuella syn pa framtida hdandelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som
"avser”, "kommer”, “bedémer”, “férvdntas”, “kan”, “planerar”, “uppskattar” och andra uttryck som innebar indikationer eller férutsdgelser avseende framtida utveckling
eller trender, och som inte &r baserade pa historiska fakta, utgor framatriktad information. Framatriktad information &r till sin natur férenad med saval kinda som okanda
risker och osdkerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig framtida handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgdr inte nagon garanti vad avser framtida
resultat eller utveckling, och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information. Andra faktorer som kan medféra att Real
Holdings faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker fran innehallet i framatriktade uttalanden innefattar, men &r inte begransade till, de som beskrivs i
avsnittet “Riskfaktorer”. Framatriktade uttalanden i Prospektet galler endast vid tidpunkten for Prospektets offentliggorande. Real Holding lamnar inga utfastelser om att
offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framatriktade uttalanden till féljd av ny information, framtida hdndelser eller dylikt utéver vad som krévs enligt tillamplig

lagstiftning.
Bransch- och marknadsinformation

Information tillgangliggjord i Prospektet som rér marknadsklimat, marknadsutveckling, tillvaxttakt, marknadstrender och konkurrensomstandigheter pa marknaden och i
de regioner dir Real Holding bedriver verksamhet, r baserad pa data, statistisk information och rapporter fran tredje part och/eller uppréttade av Real Holding baserat pa
Bolagets egen information och information i sddana tredjepartskillor. Bransch- och marknadspublikationer anger vanligtvis att informationen som dterges déri har erhallits
fran kéllor som beddms vara tillforlitliga, men att riktigheten och fullstandigheten inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfor inte
garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har hamtats fran eller harror ur dessa bransch- eller
marknadspublikationer. Bransch- och marknadsinformation &r till sin natur framatblickande, féremal for osékerhet, kan komma att tolkas subjektivt och reflekterar inte
nodvandigtvis faktiska eller framtida marknadsférhallanden. Sddan information &r baserad pa marknadsundersékningar, vilka i sin tur &r baserade pd urval och subjektiva
bedémningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfor
undersokningarna och de som har tillfragats. Den bransch- och marknadsinformation som inkluderas i detta Prospekt kommer fran tredje part och har atergivits korrekt.
Savitt Real Holding kan kanna till och kan utréna av information som har offentliggjorts av denna tredje part har inga sakférhdllanden uteldmnats som skulle kunna géra
den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

NGM Nordic MTF

NGM Nordic MTF &r en alternativ marknadsplats. Den har inte samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pd NGM Nordic MTF regleras av NGM Nordic MTF:s
regler och inte av de juridiska krav som stélls for handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas pd NGM Nordic MTF &r mer riskfylld &n en placering i
ett bolag som handlas pa en reglerad marknad. Alla bolag vars aktier &r upptagna till handel pa NGM Nordic MTF har en Mentor som 6vervakar att reglerna efterlevs.

Vissa definitioner

”Real Holding” eller "Bolaget” avses, beroende pd sammanhanget, Real Holding i Sverige AB (publ) (organisationsnummer 556865-1680) eller den koncern vari Real Holding
i Sverige AB (publ) &r moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen.

”Euroclear Sweden” avser Euroclear Sweden AB.

"Foretradesemissionen” avser erbjudandet till Bolagets aktiedgare att med foretradesratt teckna aktier enligt villkoren i Prospektet.

"Hagberg & Aneborn Fondkommission” avses Hagberg & Aneborn Fondkommission AB

”Koncernen” avser den koncern vari Real Holding International AB &r moderbolag.

”Partner Fondkommission” avser Partner Fondkommission AB.

”Prospektet” avser detta prospekt.

”SEK” avser svenska kronor. M avser miljoner. K avser tusen.

"Teckningsratt” avses de Teckningsratter som tilldelas de som &r registrerade aktiedgare i Real Holding pa avstamningsdagen for Foretradesemissionen.
”Utbyteserbjudandet” avser erbjudandet till innehavarna av preferensaktier av serie PREF1 att genom apportemission teckna aktier enligt villkoren i Prospektet.
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Handlingar som inférlivas genom
hanvisning

Foljande delar av nedanstaende finansiella rapporter ar inforlivade genom hénvisning och utgor en
del av Prospektet samt ska ldasas som en del darav. De delar i respektive finansiell rapport som inte

inforlivas genom hanvisning bedéms inte vara relevanta for en investerare eller innehaller
information som aterfinns i andra delar av Prospektet.

e Historisk finansiell information for Real Holding (resultatréakning pa sida 19, balansrakning pa
sidorna 20-21, kassaflodesanalys pa sida 22, forandring av eget kapital pa sida 23) i
bokslutskommunikén fér 2019.1

e Historisk finansiell information for Real Holding (resultatrdkning pa sida 28, balansrdkning pa
sidorna 29-30, kassaflodesanalys pa sida 32, forandring av eget kapital pa sida 31),
revisionsberattelse pa sidorna 57-58 och noterna pa sidorna 38-53 i arsredovisningen for
2018.2

e Historisk finansiell information for Real Holding (resultatrakning pa sida 24, balansrdkning pa
sidorna 25-26, forandring av eget kapital pa sida 27, kassaflodesanalys pa sida 28),
revisionsberéttelse pd sida 57 och noterna pa sidorna 34-53 i arsredovisning fér 2017.3

e Historisk finansiell information for FORSFAST AB (férdndring av eget kapital pa sida 2,
resultatrdakning pa sida 3, balansrdkning pa sidorna 4-5), revisionsberattelse pa sidorna 10-11
och noterna pa sidorna 6-9 i arsredovisning for 2018.4

e Historisk finansiell information for FORSFAST AB (férandring av eget kapital pa sida 2,
resultatrakning pa sida 3, balansrakning pa sidorna 4-5), revisionsberéttelse pa sidorna 9-10
och noterna pa sidorna 6-8 i rsredovisning for 2017.°

e Historisk finansiell information fér Forsheda 5:132 AB (férandring av eget kapital pa sida 1,
resultatrdakning pa sida 2, balansrdkning pa sidorna 3-4) och noterna pa sidorna 5-6 i
arsredovisning fér 2018.°

De delar av Real Holdings arsredovisningar for 2017 och 2018 som inte inforlivas anses inte vara rele-
vanta for Prospektet. Forutom Real Holdings, FORSFAST ABs och Forsheda 5:132 ABs reviderade ars-
redovisningar for 2017 och 2018 har ingen information i Prospektet granskats av Bolagets revisor.

! http://www.bequoted.com/bolag/real-holding/download/?file=bokslutskommunike-2019-

75043/Real Holding Bokslutskommunike 2019.pdf

2 http://www.bequoted.com/bolag/real-holding/download/?file=arsredovisning-2018-

71230/Real Holding Arsredovisning 2018.pdf

3 http://www.bequoted.com/bolag/real-holding/download/?file=arsredovisning-2017-

64753/Real Holding Arsredovisning 2017.pdf

4 http://investor.realholding.se/media/203067/real _holding 5590002159 arsredovisning 2018-12-31-5.pdf

5 http://investor.realholding.se/media/203069/real holding 5590002159 arsredovisning 2017-12-31.pdf

6 http://investor.realholding.se/media/203068/real holding 5591191423 arsredovisning 2018-12-31.pdf
2
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Sammanfattning av Prospektet

AVSNITT 1 - INLEDNING

1.1 | Vérdepapperens | Aktier av serie B i Real Holding (ISIN-kod: SE0007922885)
namn och ISIN

1.2 | Namn och Emittenten ar Real holding i Sverige AB (publ), organisationsnummer 556865-1680. Bolagets kontorsadress ar
kontaktuppgifter | Blekholmstorget 30 F (UMA), Box 5008, 102 41 Stockholm, Sverige med telefonnummer +46 (0)77 533 33 33. Bolagets
f5r emittenten identifieringskod (LEI) &r 549300JU09ZVKDV4M394.

1.3 | Namn och Prospektet har granskats och godkénts av Finansinspektionen som ar behérig myndighet. Finansinspektionens
kontaktuppgifter postadress dr Box 7821, 103 97 Stockholm och dess hemsida ar www.fi.se. Finansinspektionen kan dven
fér behérig kontaktas per telefon, +46 (0)8 408 980 00.
myndighet som
godkant
Prospektet

1.4 | Datum for Finansinspektionen godkande detta Prospekt den 12 mars 2020.
godkannande

1.5 | Varning Denna sammanfattning bor lasas som en introduktion till EU-tillvaxtprospektet. Alla beslut om att investera i

vardepapperen bor grundas pa att investeraren studerar hela prospektet. Investeraren kan forlora hela eller delar av
sitt investerade kapital. Om ett yrkande relaterat till information i ett EU-tillvaxtprospekt gors i domstol

kan den investerare som ar kdrande enligt nationell lagstiftning i medlemsstaterna bli tvungen att betala kostnaden for
att Oversatta EU-tillvaxtprospektet innan de réttsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar omfattar enbart de
personer som har presenterat sammanfattningen, inklusive dversattningen av denna, men enbart

om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller inkonsekvent jamfort med de andra delarna av EU-
tillvaxtprospektet eller om den tillsammans med andra delar av EU-tillvaxtprospektet inte ger den nyckelinformation
som investerare behover vid beslut om huruvida de ska investera i de berdrda vardepapperen.

AVSNITT 2 — NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

2.1

Information om
emittenten

Real Holding ar ett svenskt publikt aktiebolag vars verksamhet bedrivs i enlighet med svensk ratt. Styrelsen har sitt sdte
i Stockholms kommun. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets verkstallande
direktor ar Kent Soderberg.

Real Holding skall forvalta och forvarva kommersiella fastigheter och samhallsfastigheter i tillvaxtorter med diversifierat
néringsliv i Malardalen och sodra Sverige inom segmenten tillverkning, lattindustri, lager och logistik samt skola,
forvaltning och omsorg. Genom aktiv och langsiktig forvaltning med en riskjusterad belaning skapas ett foradlingsvarde.

Bolagets kontrollerande aktiedgare per datum for Prospektets avgivande framgar av agarférteckningen nedan. Bolaget
har en agarkrets bestaende av cirka 900 aktiedgare. Savitt Real Holdings styrelse kanner till existerar inga aktiedgaravtal
eller motsvarande avtal som kan komma att leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.

Bengt Linden, privat och bolag 1120000 | 26719755 0 11,66% 12,34%
Gremio Fastigheter AB 1410000 | 25641104 0 11,33% 12,29%
Michael Derk, privat och bolag 589500 20775573 0 8,95% 9,21%




2.2

Finansiell
nyckelinformation
om

emittenten

Nedanstaende finansiella rapporter i ssmmandrag avseende helar ar hamtade fran Real Holdings rakenskaper for
rakenskapsaren 2017-2019 har tillsammans med dess tillhérande revisionsberattelser inforlivats genom héanvisning.
Den historiska finansiella informationen for rakenskapsaren 2017-2018, ar upprattad i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) sddana de antagits av EU pa grundval av férordning (EG) nr 1606/2002 samt RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner samt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen som ar intagen i
arsredovisningarna fér 2017 och 2018 har uppréttats enligt anskaffningsvardemetoden om inte nagot annat anges och
ar reviderade av Bolagets revisor.

Bokslutskommunikén for 2019 &r upprattad i enlighet med IFRS och har ej granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
Det har inte skett nagra betydande forandringar av Bolagets finansiella stallning sedan den senaste
rakenskapsperiodens utgang.

Bolagets resultatrdkning i

sammandrag

MSEK 2019’ 2018 2017
Summa intékter 47,8 44,4 46,4
Rorelseresultat 13,9 14,5 1,7
Resultat -17,8 -15,0 -99,7

Bolagets balansrakning i sammandrag

MSEK 2019-12-318 2018-12-31 2017-12-31
Summa tillgangar 475,5 497 1 389,6
Summa eget kapital 52,7 70,4 63,7

Koncernens kassaflédesanalys

MSEK 2019° 2018 2017
Kassaflode fran I6pande verksamheten -12,0 1,3 -125,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten 23,0 -158,5 120,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7,7 154,1 9,7
Summa kassaflode 3,3 -3,1 5,0

Bolagets nyckeltal
Nyckeltal som berdknas enligt IFRS. Nyckeltal for helar 2017 och 2018 &r reviderade men nyckeltal for helar 2019 &r inte
reviderade.

2019 2018 2017
Aktierelaterade nyckeltal
Antal aktier vid periodens slut 238 706 867 238 706 867 15 966 502
Viktat genomsnittligt antal aktier under
perioden 238 706 867 199 555 154 15 038 181
Resultat per aktie, SEK -0,07 -0,06 -6,24
Resultat per genomsnittligt antal aktier, SEK -0,07 -0,07 -6,63
Eget kapital per aktie, SEK 0,22 0,29 0,29

Nyckeltal som inte berdknas enligt IFRS. Nyckeltalen nedan &r inte reviderade.

Fastighetsrelaterade nyckeltal (tilltradda 2019 2018 2017
fastigheter)

Hyresvarde helar, SEK/kvm 521 540 487
Hyresintakter helar, SEK/kvm 455 441 414
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87% 82% 85%

7 Ej reviderade uppgifter
8 Ej reviderade uppgifter
9 Ej reviderade uppgifter

10 Ej reviderade uppgifter

u Ej reviderade uppgifter




Marknadsvarde fastigheter, MSEK 420,1 443,8 275,5

Uthyrningsbar yta, kvm 99 438 97 979 61572
Antal forvaltningsfastigheter, st 11 12 11
Implicit direktavkastning fastigheter, % 8,1% 7,8% 6,9%

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 11,1% 14,2% 16,4%
Réntetdckningsgrad, ggr 0,5 0,4 neg
Skuldsattningsgrad, ggr 6,8 5,5 3,5
Belaningsgrad pa fastighetsniva, % 85,2% 86,1% 81,4%
EPRA NAV per aktie, SEK 0,27 0,34 4,73

Proformaredovisning

Bolaget har ingatt avtal om ett apportforvarv. Transaktionen genomfors i syfte att forbattra Bolagets kapitalstruktur varpa
den resulterar i en betydande forandring av Bolagets resultat- och balansrakning.

Proformaredovisningen har endast ett illustrerande syfte och redovisar den hypotetiska paverkan som transaktionen
skulle ha haft pa Bolagets konsoliderade resultatrakning fér helaret 2019 och den konsoliderade balansrakningen per den
31 december 2019, om transaktionen hade fullbordats den 1 januari 2019. Proformaredovisningen har enbart till syfte
att informera och belysa fakta. En proformaredovisning ar till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation.
Bolaget presenterar proformaredovisningen enbart for illustrationsandamal och &r inte avsedd att visa periodens resultat
eller finansiella stdllning om ovanstdende handelser intraffat vid ovan angivna tidpunkter. Proformaredovisningen visar
inte heller verksamhetens resultat eller finansiella stallning vid en framtida tidpunkt. Aktiedgare som detta Prospekt riktar
sig till ska kunna bilda sig en sa god uppfattning som majligt av hur Bolagets koncernresultat- och balansrdkning kommer
att se ut vid genomfoérande av transaktionen. Detta som underlag for beslut om de ska delta i Foretradesemissionen
och/eller Utbyteserbjudandet riktat till innehavare av aktier serie PREF1 eller inte.

Grunder for proformaredovisningen

Proformaredovisningen per den 31 december 2019, inklusive tillhérande noter, har sin utgangspunkt i Real Holdings och
FORSFAST ABs oreviderade resultat- och balansrakningar per den 31 december 2019, vilka &r hamtade fran Bolagens
internt uppréattade finansiella rapporter. Kallor till siffrorna i samtliga kolumner &r de det redovisningsunderlag som
kommit Bolaget tillhanda inklusive de avtal som ingatts av Bolaget.

Redovisningsprinciper

Bolaget tillampar arsredovisningslagen och IFRS i sin redovisning, liksom i denna proformaredovisning. Apportobjektet
FORSFAST AB tillimpar &arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) i sin
redovisning, vilket avspeglas i kolumn “FORSFAST AB” som ar upprattad per den 31 december 2019 och som hamtats
fran apportobjektets egen redovisning som ej granskats av Bolagets revisorer. | kolumnen ”IFRS-justeringar” visas de
anpassningar till IFRS som hade skett om Bolagets principer om IFRS hade tillampats per den 31 december 2019.

Proformajusteringar

Proformajusteringar har gjorts for att reflektera apportforvarvet och beskrivs i detalj i noterna till proforma resultat- och
balansrdkningen. Samtliga proformajusteringar forvantas ha en bestaende effekt.

Resultatrakning proforma Jan-Dec 2019

IFRS- Proforma-
MSEK Jan-Dec 2019  Forsfast AB justeringar _ justeringar  Proforma
Summa intakter 47,8 26,8 0,0 0,0 74,6
Rorelseresultat 13,9 6,7 0,0 0,0 20,6
Resultat -17,8 4,9 0,0 -2,8 -15,7
Balansrakning proforma 31 december 2019
IFRS- Proforma-
MSEK 2019-12-31 FORSFAST AB justeringar  justeringar Proforma
Summa
tillgangar 475,5 79,6 85,9 0,0 641,0
Summa
eget kapital 52,7 11,3 0,0 38,7 102,7




Sarskild upplysning

Nedanstaende sarskilda upplysning ingick i arsredovisningen for 2018. | Gvrigt forekommer inga upplysningar eller
anmarkningar i revisionsberattelsen avseende den historiska finansiella informationen for rakenskapsaret 2017.

Arsredovisning 2018: Sarskild upplysning

"Vdsentlig osakerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift.

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

Bolaget behover tillforas rorelsekapital den narmaste tolvmanadersperioden for att kunna fortsatta den planerade
verksamheten.

Erhallandet av ytterligare rorelsekapital dr en forutsattning for att sdkerstalla koncernens likviditet och darmed trygga
fortsatt drift for 2019. Rekonstruktionen ar dnnu inte slutférd och finansiering ar per datum for arsredovisningens
utgivande inte sakrad.

Koncernen redovisar uppskjuten skattefordran om 35,9 mkr, vilken hanférs till underskottsavdrag, se not 16.
Vardering av underskottsavdragen baseras pa ledningens antaganden om framtida utnyttjande i férhallande till
forvantad utveckling av fastighetsbestandet och bolagets ekonomiska utveckling i 6vrigt. | en situation dar koncernens
fortsatta drift inte langre kan forutsattas foreligger vasentlig risk for nedskrivningsbehov av posten.”

2.3

Huvudsakliga risker
som

ar specifika for
emittenten

De huvudsakliga riskerna relaterade till Real Holding och dess verksamhet bestar av:
- Risker relaterade till fastigheternas vardeforandring
- Rénterisk
- Likviditets- och refinansieringsrisker
- Risker relaterade till foretagsrekonstruktionen
- Risker relaterade till hyresintdkter och hyresutveckling
- Risker relaterade till fastighetskostnader och fastighetskostnadsforandringar
- Risker relaterade till fastighetsforvarv
- Risker relaterade till renommé

- Miljorisk

AVSNITT 3 — NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

3.1 | Information om Foretradesemissionen och Utbyteserbjudandet omfattar aktier av serie B i Real Holding med ISIN-kod SE0007922885. Enligt den nu géllande
vérdepapperen, bolagsordningen ska aktiekapitalet vara ldgst 10 000 000,00 SEK och hégst 40 00 000,00 SEK, fordelat pa lagst 1 000 000 000 och hogst 4 000
rattigheter 000 000 aktier. Fore Foretradesemissionen och Utbyteserbjudandet uppgar aktiekapitalet i Bolaget till 2 387 068,67 SEK och fordelas pa 238
forenade med 706 867 aktier. Varje aktie har ett kvotvirde om 0,01 SEK. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Enligt radande bolagsordning kan fyra aktieslag, A-
vérdepapperen aktier med tio roster per aktie, B-aktier med tre roster per aktie samt preferensaktier PREF1 och PREF2 med en rost per aktie, utges. Enligt
och . . Real Holdings utdelningspolicy ska styrelsen arligen préva méjligheten till vinstutdelning. | 6vervagandet om framtida utdelning kommer
utdelningspolicy styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat Real Holdings verksamhet, rorelseresultat och finansiella stallning, aktuellt och forvantat

likviditetsbehov, expansionsplaner, avtalsmassiga begransningar och andra faktorer.

3.2 | Plats for handel Aktierna i Real Holding &r upptagna till handel pa NGM Nordic MTF, vilken ar en tillvaxtmarknad for sma och medelstora bolag, som regleras
med av ett sarkskilt regelverk och som inte har samma status som en reglerad marknad. De nyemitterade aktierna i Foretradesemissionen
vérdepapperen kommer att tas upp pa NGM Nordic MTF i samband med att Foretradesemissionen och Utbyteserbjudandet registreras hos Bolagsverket.

3.3 | Garantier som Ej tilldmplig. Vardepapperen omfattas inte av garantier.
vardepapperen
omfattas av

3.4 | Huvudsakliga risker | De huvudsakliga riskerna relaterade till Foretradesemissionen, Utbyteserbjudandet och Real Holdings aktier bestar av:

som
ar specifika for
vardepapperen

—risker relaterade till att aktiekursen kan vara volatil eller sjunka och att likviditeten i Real Holdings aktier kan vara begrédnsad,

—risker relaterade till att storre aktiedgare kommer att ut6va ett betydande inflytande 6ver Real Holdings verksamhet och ha méjlighet att
paverka fragor som kraver aktiedgarnas godkannande,

—risker relaterade till att framtida utdelningar fran Real Holding &r beroende av manga olika faktorer och kan komma att utebli eller variera,
—risker relaterade till att framtida forséljning av stora aktieposter kan medféra att kursen for aktierna sjunker, och

—risker relaterade till att handeln i teckningsratter och betalda tecknade aktier (BTA) kan komma att vara begransad.




AVSNITT 4 — NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDE AV VARDEPAPPER TILL ALLMANHETEN

4.1

Villkor och tidplan
for

att investera i
vardepapperet

Real Holdings extra bolagstdmma den 2 mars 2020 beslutade att genomfdra en nyemission av aktier med foretradesratt for befintliga
aktiedgare inlosen av preferensaktier av serie PREF1.

Avstamningsdag: Avstamningsdag hos Euroclear for faststallande av vem som &r berattigad att erhalla Teckningsratter
for teckning av aktier av serie B med foretradesratt ar den 9 mars 2020. Sista dag for handel i Bolagets aktie med ratt till
deltagande i Féretradesemissionen ar den 5 mars 2020. Forsta dag for handel i bolagets aktie utan ratt till deltagande i
Foretradesemissionen ar den 6 mars 2020.

Foretradesratt: Varje befintlig aktie i Real Holding berattigar till en (1) teckningsratt. Tre (3) teckningsratter ger ratt till teckning av tjugotva (22)
nya aktier av serie B i Foretradesemissionen.

Villkor Utbyteserbjudandet: For varje en (1) inlost aktie av serie PREF1 erhalles 17 500 aktier av serie B. Utbyteserbjudandet har pa férhand
erhallit icke bindande intresseanmélningar till cirka 85 procent av utvalda aktiedgare av serie PREF1 och riktas nu till samtliga aktiesgare av
serie PREF1. Ratten till retroaktiv utdelning for aktier av serie PREF1 forfaller genom accept av detta Utbyteserbjudande.

Accepttid Utbyteserbjudandet: 12—25 mars 2020
Teckningstid Foretrddesemissionen: 1 —17 april 2020.
Teckningskurs Foretrddesemissionen: 0,02 SEK per aktie. Courtage utgar ej.

Teckningsforbindelser Foretradesemissionen: Real Holding har erhallit teckningsférbindelser uppgaende till 32,4 MSEK, motsvarande cirka
93 procent av Foretradesemissionen.

Tilldelning: For det fall inte samtliga aktier tecknas med stod av Teckningsrétter ska styrelsen besluta om fordelning av aktier som inte
tecknats med stéd av Teckningsratter inom ramen for emissionens hogsta belopp.

Tilldelning ska darvid ske (i) i forsta hand till personer som tecknat aktier med stod av Teckningsratt, och vid Gverteckning ska tilldelning ske
pro rata i forhallande till det antal aktier som sadana personer tecknat med stod av Teckningsrétt, (ii) i andra hand till personer som tecknat
aktier utan stéd av Teckningsratt, (iii) i tredje hand till dem som har lamnat garantiataganden..

Utspadning: Utspadningen uppgar till hdgst cirka 93,6 procent i antal aktier respektive 93,4 i antal roster, motsvarande 3 500 494 966 aktier
for befintliga dgare som inte deltar i Foretradesemissionen inklusive Utbyteserbjudandet.

Kostnader: Emissionskostnaderna i ssmband med Foretradesemissionen och Utbyteserbjudandet beraknas till cirka 1,7 MSEK respektive
0,24 MSEK.

4.2

Motiv for
Erbjudandet

och anvandningen
av

emissionslikvid

Real Holding bildades 2011 som ett publikt aktiebolag i syfte att inom nagra ar bygga upp ett attraktivt bestand av
kontors-, logistik- och industrifastigheter i sédra Sverige. 2014 gjordes det forsta forvarvet. Ar 2015 — 2017 gjordes flera
forvarv. 2018 forvarvades Bolagets hittills storsta fastighet beldgen i Tranas. Vid utgangen av 2018 utgjordes
fastighetsbestandet av 11 fastigheter med ett fastighetsvarde om 420 MSEK, efter avdrag for avtal om férséljning av en
fastighet i Karlskrona. Detta bestand var oférandrat vid utgangen av 2019 av skal som framgar nedan.

Uppbyggnaden av detta bestand gjordes till en del med dyra Ian. Dels med ett obligationslan som upptogs 2015, dels
med efterstallda reverslan och slutligen med preferensaktier som emitterades 2015. Avsikten var att till stor del ersatta
dessa med eget kapital varvid en foretradesemission om 55 MSEK gjordes i borjan av 2018. Hosten 2018 forfoll
obligationslanet och nagra av reverslanen till betalning. Avsikten var amortera dessa med en foretrddesemission. For
detta &ndamal kallades till extrastimma i januari 2019 som emellertid fick stéllas in da styrelsen bedémde att
férutsattningarna for att kunna genomféra en emission inte forelag. Darvid blev den finansiella situationen i Bolaget
akut.

I slutet av mars 2019 sag styrelsen inga andra majligheter &n att ga till tingsratten och begéra att Bolaget forsattes i
rekonstruktion. En sadan beviljades samma dag, den 27 mars 2019. Till rekonstruktor utsags advokat Lars Eric
Gustafsson. Rekonstruktionen har tre ganger forlangts i perioder om tre manader och I6per slutligen ut den 27 mars
2020 da ingen forlangd frist langre kan ges. Observera att rekonstruktionen galler enbart moderbolaget, alla de
fastighetsdgande dotterbolagen har kunnat bedriva sin respektive dagliga verksamhet utan att paverkas.

Under 2019 uppgick koncernens hyresintékter till 44,4 MSEK, en 6kning med 10% fran 2018. Koncernens rorelseresultat
minskade till 13,9 MSEK jamfort med 14,5 MSEK 2018. Implicit direktavkastning fastigheter 6kade till 8,1 procent
jamfort med 7,8 procent 2018. Resultat efter skatt uppgick till -17,8 MSEK 2019 att jamféra med -15,0 MSEK 2018.

Rekonstruktéren har tillsammans med Bolagets styrelse, ledning, aktiedgare och borgenarer under det gangna aret i
konstruktiv anda arbetat med att sanera moderbolagets skulder som den 31 mars 2019 uppgick till 175,3 MSEK.

Detta arbete har varit lyckosamt och resulterat i att moderbolagets skulder med de atgarder som i detta Prospekt
beskrivs, kan saneras. Samtidigt sker en betydande forstarkning av Bolagets egna kapital genom skuldnedskrivningar,
skuldkonverteringar, riktade emissioner och en Féretradesemission om 35 MSEK. Samt renodlas strukturen pa det egna
kapitalet i sa motto att ett offentligt erbjudande om inlésen av preferensaktier lamnats. For varje aktie av serie PREF1
erbjuds 17 500 nya aktier av serie B, ett erbjudande till vilket 85 procent av utestaende preferensaktier lamnat icke
bindande intresseanmalningar till rekonstruktoren.




| Foretradesemissionen har inhamtats teckningsforbindelser om 32,4 MSEK motsvarande 92,6 procent av
Foretradesemissionen. Dessa personer, tillika sédljarna av de tva fastigheter for vilka avtal om apportférvary ingatts, har
lamnat en teckningsférbindelse och gentemot Real Holding och varandra atagit sig att teckna och genom kvittning av
den reversfordran som uppstar genom apportforvarvet av aktierna i FORSFAST AB betala for nya aktier av serie B, till
ett belopp om sammanlagt 32,4 MSEK. Tecknarnas ataganden ar inte sakerstéllda genom exempelvis bankgaranti eller
pantsattning. For dessa teckningsforbindelser utgar ingen ersattning.

Styrelsen har dven beslutat rikta en emission av konvertibler om 20 MSEK till Svea Ekonomi AB.

Med en skuldsanerad balansrakning och ett forstarkt eget kapital med en sundare struktur pa eget kapital reser sig likt
Fagel Fenix ett modernt fastighetsbolag med en portfolj av attraktiva industri- och samhillsfastigheter pa tillvaxtorter i
sodra Sverige.

Koncernen kommer efter alla dessa atgarder ha ett positivt kassafléde. Emissionslikviderna fran Féretradesemissionen
och den riktade emissionen kommer mojliggéra for Bolaget att ta tillvara pa forvarvsmojligheter samt tillskapa en sund
finansieringsstruktur i enlighet med Bolagets strategi.

Den 2 mars 2020 besl6t en extra bolagsstamma enhilligt godkdnna styrelsens samtliga forslag innebarande
aktiekapitalnedsattning, Foretradesemissionen, Utbyteserbjudandet, kvittningsemissioner, apportemission och riktad
emission.

Styrelsen inbjuder harmed aktiedgarna i Real Holding att delta i foreliggande nyemissioner:

. En Foretradesemission om 22 nya aktier av serie B for tre gamla aktier till en emissionskurs om 0,02 SEK per
aktie for ett belopp om 35,0 MSEK, samt

. Ett Utbyteserbjudande i form av en riktad emission till preferensaktiedgarna av serie PREF1 att for varje
aktie av serie PREF1 erhalla 17 500 nya aktier av serie B.

Transaktionskostnaderna for dessa tva emissioner berdaknas uppga till 1,7 MSEK respektive 240 KSEK.

Givet dessa att i detta Prospekt beskrivna atgarder och emissioner genomfors till fullo kommer Bolaget att distribuera
den férvantade nettolikviden fran Féretradesemissionen om cirka 33 MSEK efter transaktionskostnader om 1,7 MSEK
pa foljande satt:

. Aterbetalning av reverslan 20 MSEK
. Forstarkning av rorelsekapital 13 MSEK

Real Holdings bedémning &r att det nuvarande rorelsekapitalet, fore genomford Foretradesemission, inte ar tillrdckligt
fér Bolagets behov under de kommande tolv manaderna fran och med dagen fér avgivandet av detta Prospekt. Med
rorelsekapital avses i denna bemaérkelse Real Holdings mojlighet att tillforas likvida medel for att fullgora sina
betalningsforpliktelser allteftersom de forfaller till betalning. Noteras bor att Bolaget ej langre ar skyddat fran ansprak
fran sina borgenérer efter att rekonstruktionen havs den 27 mars 2020.

Det ar dock styrelsens bedémning att om Foretradesemissionen fulltecknas, vilket innebar att Bolaget tillfors en brutto-
likvid om cirka 35 MSEK, &r likvida medel och eget kapital som inhdmtas tillrackligt for att, med radande bestand av
fastigheter, sdkra ett kontinuerligt positivt kassaflode fran [6pande verksamhet. Om Foretradesemissionen, trots
lamnade teckningsférbindelser, inte kan genomforas eller tecknas i tillrackligt hog utstrackning kommer Bolaget behéva
soka alternativa finansieringsmojligheter for att I6sa sina skulder, alternativt anséka om konkurs.

| egenskap av Real Holdings finansiella radgivare och emissionsinstitut i samband med Erbjudandet erhaller Partner
Fondkommission och Hagberg & Aneborn Fondkommission en pa férhand avtalad ersattning for utforda tjanster.
Partner Fondkommission och Hagberg & Aneborn Fondkommission kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika
bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster at Real Holding for vilka de kan komma att erhalla
ersattning.

Advokatfirman Wahlin AB &r Bolagets legala radgivare i samband med Erbjudandet. Advokatfirman Wahlin AB erhaller
|I6pande ersattning for utférda tjanster.

Vare sig Partner Fondkommission, Hagberg & Aneborn Fondkommission eller Advokatfirman Wahlin dger nagra aktier i
Real Holding.

Nagra av Real Holdings storre aktiedgare och styrelseledaméter Michael Derk, privat och bolag, och Fredrik Hogbom,
via Klenoden i Anviken AB, som tillsammans dger cirka 11,76 procent av de utestdende aktierna och 11,93 procent av
rosterna i Bolaget, ar bland Tecknarna ovan som genom ingangna teckningsfoérbindelser atagit sig att teckna aktier till
ett varde av cirka 20,7 MSEK, motsvarande totalt 59,1 procent av Foretradesemissionen.

Utdver ovanstaende parters intresse att Foretradesemissionen kan genomféras framgangsrikt bedoms det inte
foreligga nagra ekonomiska eller andra intressen eller nagra intressekonflikter mellan parterna som i enlighet med
ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen i Féretradesemissionen.




Ansvariga personer, information fran
tredje part, expertrapporter och
godkannande av behorig myndighet

Ansvariga personer

Styrelsen fér Real Holding ar ansvarig for
innehallet i Prospektet. Savitt styrelsen kanner
till verensstammer informationen i
Prospektet med sakférhallandena och ingen
uppgift har utelamnats som sannolikt skulle
kunna paverka dess innebord. Styrelsen for
Real Holding bestar per dagen for Prospektet
av styrelseordféranden Bengt Engstrom samt
styrelseledamdterna Bengt Linden, Michael
Derk och Fredrik Hogbom.

Upprattande och registrering
av prospektet

Prospektet har godkants av
Finansinspektionen, som behoérig myndighet
enligt Europaparlamentets och Radets
forordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkanner detta Prospekt
enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa
fullstandighet, begriplighet och konsekvens
som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta
godkdnnande bor inte betraktas som nagot
slags stod for den emittent som avses i detta
Prospekt eller nagot slags stod for kvaliteten
pa de vardepapper som avses i Prospekt.
Prospektet har upprattats som ett EU-
tillvaxtprospekt i enlighet med artikel 15 i
forordning (EU) 2017/1129. Investerare bor
gora sin egen beddmning av huruvida det ar
[ampligt att investera i de vardepapper som
avses i Prospektet.

Information fran tredje part

Styrelsen forsakrar att information som har
inhdmtats fran tredje part i Prospektet har
atergivits korrekt och att savitt Bolaget kdnner
till och kan utréna av information som har
offentliggjorts av denna tredje part inga
sakforhallanden har uteldmnats som skulle

kunna gora den atergivna informationen
felaktig eller vilseledande. Uttalanden i
Prospektet grundar sig pa styrelsens och
ledningens bedémning om inga andra grunder
anges. Vissa delar av Prospektet innehaller
hyperlankar till webbplatser. Informationen
pa dessa webbplatser utgor inte en del av
Prospektet, savida webbplatserna inte har
inforlivats genom hanvisning, och har inte
granskats eller godkants av
Finansinspektionen.

Fastighetsvarderingar

Koncernens fastigheter ar foremal for arliga
individuella varderingar utforda av externa
varderingsforetag vilka har samtyckt till att
rapporterna aterges i detta sammanhang.
Nedan aterges de senaste utldtandena i
sammandrag. Samtliga varderingsintyg finns i
sin helhet tillgdngliga for paseende pa
Bolagets kontor under den aktuella
teckningsperioden.

Styrelsen intygar att inga forandringar sedan
varderingsdatumet har gjorts pa nagon av
fastigheterna som vasentligen skulle kunna
paverka de uppskattade varderingarna.
Samtliga varderingar har skett pa Bolagets
uppdrag och har godkants av upphovsmannen
for publicering i detta Prospekt. Styrelsen
forsakrar att varderingarna atergivits korrekt,
och att, savitt styrelsen kadnner till och kan
utréna av information som offentliggjorts av
tredje man inga sakfoérhallanden har
utelamnats som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Det
ar styrelsens bedémning att samtliga
fastigheter har varderats enligt samma
principer. Inget anlitat varderingsinstitut eller
enskild varderingsman har nagra intressen i
Real Holding. Varderingarna har utforts av
Magnus Stenback och Jonas Petersson vid
varderingsinstitutet Forum Fastighetsekonomi
AB. Samtliga ovan namnda varderingsman ar



av Samhallsbyggarna auktoriserade aterfinns pa adressen Kungsgatan 29, Box
varderingsman. Forum Fastighetsekonomi AB 7044, 103 86 Stockholm.
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Kallforteckning

e Bloomberg: ‘Massive Amounts of Money Headed for Nordic Real Estate’ -
https://www.bloomberg.com/news/articles/2020-01-20/-massive-amounts-of-money-are-
pouring-into-nordic-real-estate

e Sveriges Riksbank: 'Referensrantan faststalld till 0,00 procent’ -
https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-
pressmeddelanden/nyheter/2019/referensrantan-faststalld-till-000-procent2/

e Bank of England: ’Eight centuries of global real interest rates, R-G, and the ‘suprasecular’
decline, 1311-2018’ - https://www.bankofengland.co.uk/-/media/boe/files/working-
paper/2020/eight-centuries-of-global-real-interest-rates-r-g-and-the-suprasecular-decline
1311-2018.pdf

e Svenska Handelsbanken: "Sverige enda EU-land dér arbetslosheten 6kar” -
https://www.arbetsmarknadsnytt.se/allmanna_nyheter/handelsbanken-sverige-enda-eu-
land-dar-arbetslosheten-okar_762225.html
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Motiv for erbjudandet

Real Holding bildades 2011 som ett publikt
aktiebolag i syfte att inom nagra ar bygga upp
ett attraktivt bestand av kontors-, logistik- och
industrifastigheter i sodra Sverige. 2014
gjordes det forsta forvarvet. Ar 2015 — 2017
gjordes flera forvarv. 2018 forvarvades
Bolagets hittills storsta fastighet beldagen i
Tranas. Vid utgangen av 2018 utgjordes
fastighetsbestandet av 11 fastigheter med ett
fastighetsvdarde om 420 MSEK, efter avdrag for
avtal om forsaljning av en fastighet i
Karlskrona. Detta bestand var oférandrat vid
utgangen av 2019 av skal som framgar nedan.

Uppbyggnaden av detta bestand gjordes till en
del med dyra Ian. Dels med ett obligationslan
som upptogs 2015, dels med efterstéllda
reverslan och slutligen med preferensaktier
som emitterades 2015. Avsikten var att till
stor del ersatta dessa med eget kapital varvid
en foretradesemission om 55 MSEK gjordes i
borjan av 2018. Hosten 2018 forfoll
obligationslanet och nagra av reverslanen till
betalning. Avsikten var amortera dessa med
en foretradesemission. For detta andamal
kallades till extrastdmma i januari 2019 som
emellertid fick stéllas in da styrelsen bedomde
att forutsattningarna for att kunna genomfora
en emission inte foreldg. Darvid blev den
finansiella situationen i Bolaget akut.

| slutet av mars 2019 sag styrelsen inga andra
mojligheter an att ga till tingsratten och
begédra att Bolaget forsattes i rekonstruktion.
En sadan beviljades samma dag, den 27 mars
2019. Till rekonstruktor utsags advokat Lars
Eric Gustafsson. Rekonstruktionen har tre
ganger forlangts i perioder om tre manader
och léper slutligen ut den 27 mars 2020 da
ingen forlangd frist langre kan ges. Observera
att rekonstruktionen géller enbart
moderbolaget, alla de fastighetsdgande
dotterbolagen har kunnat bedriva sin
respektive dagliga verksamhet utan att
paverkas.

Under 2019 uppgick koncernens hyresintakter
till 44,4 MSEK, en 6kning med 10% fran 2018.
Koncernens rorelseresultat minskade till 13,9
MSEK jamfort med 14,5 MSEK 2018. Implicit
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direktavkastning fastigheter dkade till 8,1
procent jamfort med 7,8 procent 2018.
Resultat efter skatt uppgick till -17,8 MSEK
2019 att jamféra med -15,0 MSEK 2018.

Rekonstruktéren har tillsammans med
Bolagets styrelse, ledning, aktiedgare och
borgenarer under det gangna aret i
konstruktiv anda arbetat med att sanera
moderbolagets skulder som den 31 mars 2019
uppgick till 175,3 MSEK.

Detta arbete har varit lyckosamt och
resulterat i att moderbolagets skulder med de
atgarder som i detta Prospekt beskrivs, kan
saneras. Samtidigt sker en betydande
forstarkning av Bolagets egna kapital genom
skuldnedskrivningar, skuldkonverteringar,
riktade emissioner och en Foretradesemission
om 35 MSEK. Samt renodlas strukturen pa det
egna kapitalet i sa motto att ett offentligt
erbjudande om inlésen av preferensaktier
[dmnats. For varje aktie av serie PREF1 erbjuds
17 500 nya aktier av serie B, ett erbjudande till
vilket 85 procent av utestaende
preferensaktier lamnat icke bindande
intresseanmalningar till rekonstruktéren.

| Foretradesemissionen har inhamtats
teckningsforbindelser om 32,4 MSEK
motsvarande 92,6 procent av
Foretradesemissionen. Dessa personer, tillika
sdljarna av de tva fastigheter for vilka avtal om
apportforvarv ingatts ("Tecknarna”), har
lamnat en teckningsforbindelse och gentemot
Real Holding och varandra atagit sig att teckna
och genom kvittning av den reversfordran
som uppstar genom apportforvarvet av
aktierna i FORSFAST AB betala for nya aktier
av serie B, till ett belopp om sammanlagt 32,4
MSEK. Tecknarnas ataganden ar inte
sakerstallda genom exempelvis bankgaranti
eller pantsattning. For dessa
teckningsforbindelser utgar ingen ersattning.

Styrelsen har dven beslutat rikta en emission
av konvertibler om 20 MSEK till Svea Ekonomi
AB.

Med en skuldsanerad balansrakning och ett
forstarkt eget kapital med en sundare struktur



pa eget kapital reser sig likt Fagel Fenix ett
modernt fastighetsbolag med en portfélj av
attraktiva industri- och samhallsfastigheter pa
tillvaxtorter i sodra Sverige.

Apportférvarvet signalerar att Bolaget nu ar
redo att ga in i en expansiv fas.

Koncernen kommer efter alla dessa atgarder
ha ett positivt kassafléde. Emissionslikviderna
fran Foretradesemissionen och den riktade
emissionen kommer mojliggora for Bolaget att
ta tillvara pa férvarvsmoijligheter samt
tillskapa en sund finansieringsstruktur i
enlighet med Bolagets strategi.

Den 2 mars 2020 beslot en extra
bolagsstdmma enhalligt godkanna styrelsens
samtliga forslag innebarande
aktiekapitalnedsattning,
Foretradesemissionen, Utbyteserbjudandet,
kvittningsemissioner, apportemission och
riktad emission.

Styrelsen inbjuder hdarmed aktiedgarna i Real
Holding att delta i foreliggande nyemissioner:

e En Foretradesemission om 22 nya
aktier av serie B for tre gamla aktier
till en emissionskurs om 0,02 SEK per
aktie for ett belopp om 35,0 MSEK,
samt

e Ett Utbyteserbjudande i form av en
riktad emission till
preferensaktiedgarna av serie PREF1
att for varje aktie av serie PREF1
erhalla 17 500 nya aktier av serie B.

Transaktionskostnaderna for dessa tva
emissioner berédknas uppga till 1,7 MSEK
respektive 240 KSEK.

Givet dessa att i detta Prospekt beskrivna
atgarder och emissioner genomfors till fullo
kommer Bolaget att distribuera den
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forvantade nettolikviden fran
Foretradesemissionen om cirka 33 MSEK efter
transaktionskostnader om 1,7 MSEK pa
foljande satt:

e Aterbetalning av reverslan 20 MSEK
e Forstarkning av rorelsekapital 13
MSEK

Real Holdings bedomning ar att det nuvarande
rorelsekapitalet, fore genomférd
Foretradesemission, inte ar tillrackligt for
Bolagets behov under de kommande tolv
manaderna fran och med dagen for
avgivandet av detta Prospekt. Med
rorelsekapital avses i denna bemarkelse Real
Holdings mojlighet att tillforas likvida medel
for att fullgéra sina betalningsforpliktelser
allteftersom de forfaller till betalning. Noteras
bor att Bolaget ej langre ar skyddat fran
ansprak fran sina borgenarer efter att
rekonstruktionen havs den 27 mars 2020.

Det ar dock styrelsens bedémning att om
Foretradesemissionen fulltecknas, vilket
innebar att Bolaget tillfors en bruttolikvid om
cirka 35 MSEK, ar likvida medel och eget
kapital som inhamtas tillrackligt for att, med
radande bestand av fastigheter, sakra ett
kontinuerligt positivt kassaflode fran I6pande
verksamhet. Om Foretradesemissionen, trots
[amnade teckningsforbindelser, inte kan
genomforas eller tecknas i tillrackligt hog
utstrackning kommer Bolaget beh6va soka
alternativa finansieringsmojligheter for att
|6sa sina skulder, alternativt anséka om
konkurs.



Radgivare

Partner Fondkommission AB ar Real Holdings
finansiella radgivare och Hagberg & Aneborn
Fondkommission AB dr emissionsinstitut i
samband med Foretradesemissionen.
Advokatfirman Wahlin AB ar Bolagets legala
radgivare i samband med
Foretradesemissionen. Eftersom samtliga
uppgifter i Prospektet harror fran Bolaget,
friskriver sig Partner Fondkommission och
Advokatfirman Wahlin AB fran allt ansvar i
forhallande till befintliga eller blivande
aktiedgare i Real Holding och avseende andra
direkta eller indirekta ekonomiska
konsekvenser till foljd av investerings- eller
andra beslut som helt eller delvis baseras pa
uppgifter i Prospektet.

Intressen och
intressekonflikter

| egenskap av Real Holdings finansiella
radgivare och emissionsinstitut i samband
med Erbjudandet erhaller Partner
Fondkommission och Hagberg & Aneborn
Fondkommission en pa férhand avtalad
ersattning for utforda tjanster. Partner
Fondkommission och Hagberg & Aneborn
Fondkommission kan i framtiden komma att
tillhandahalla, olika bank-, finansiella,
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investerings-, kommersiella och andra tjanster
at Real Holding for vilka de kan komma att
erhalla erséattning.

Advokatfirman Wahlin AB ar Bolagets legala
radgivare i samband med Erbjudandet.
Advokatfirman Wahlin AB erhaller [6pande
ersattning for utforda tjanster.

Vare sig Partner Fondkommission, Hagberg &
Aneborn Fondkommission eller Advokatfirman
Wahlin dger nagra aktier i Real Holding.

Nagra av Real Holdings storre aktiedgare och
styrelseledamd&ter Michael Derk, privat och
bolag, och Fredrik Hogbom, via Klenoden i
Anviken AB, som tillsammans ager cirka 11,76
procent av de utestaende aktierna och 11,93
procent av rosterna i Bolaget, ar bland
Tecknarna ovan som genom ingangna
teckningsforbindelser atagit sig att teckna
aktier till ett varde av cirka 20,7 MSEK,
motsvarande totalt 59,1 procent av
Foretradesemissionen.

Utover ovanstaende parters intresse att
Foretradesemissionen kan genomforas
framgangsrikt bedéms det inte foreligga nagra
ekonomiska eller andra intressen eller nagra
intressekonflikter mellan parterna somi
enlighet med ovanstaende har ekonomiska
eller andra intressen i Foretradesemissionen.



Verksamhets- och marknadsoversikt

Verksamhetsoversikt

Allman information om Real Holding
Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ar
Real Holding i Sverige AB. Bolagets
organisationsnummer ar 556865-1680. Real
Holding ar ett svenskt publikt aktiebolag som
bildades i Sverige den 20 september 2011 och
registrerades hos Bolagsverket den 25 mars
2014. Styrelsen har sitt sate i Stockholms
kommun, och Bolagets kontorsadress ar
Blekholmstorget 30 F (UMA), Box 5008, 102
41 Stockholm, Sverige med telefonnummer
+46 (0) 77 533 33 33. Real Holdings
identifieringskod (LEI) &r
549300JU09ZVKDV4M394. Bolagets
verksamhet bedrivs i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets
webbplats ar www.realholding.se.
Informationen pa webbplatsen utgor inte en
del av Prospektet savida webbplatserna inte
har inforlivats genom hanvisning.

Allman information om Forsfast AB
Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) ar
FORSFAST AB. Bolagets organisationsnummer
ar 559000-2159. FORSFAST AB ar ett svenskt
aktiebolag som bildades i Sverige den 5
januari 2015 och registrerades hos
Bolagsverket den 13 januari 2015. Styrelsen
har sitt sate i Stockholms kommun, och
FORSFAST ABs kontorsadress ar Storgatan 28,
330 12, Forsheda, Sverige med
telefonnummer +46 (0) 733 87 18 02.
FORSFAST ABs verksamhet bedrivs i enlighet
med aktiebolagslagen (2005:551). FORSFAST
ABs webbplats ar www.forsfastab.se/.
Informationen pa webbplatsen utgér inte en
del av Prospektet savida webbplatserna inte
har inforlivats genom hanvisning.

Oversikt

Real Holding har sedan 2014 varit verksamt
inom fastighetsinvesteringar. Bolaget dgde per
den 31 december 2019 11 fastigheter om
totalt 99 438 kvm och med ett bokfort varde
om 420,1 MSEK. Fastighetsbestandet ar

lokaliserat till kommunerna Tranas, Habo,
Gislaved, Karlskrona, Landskrona och Torsas.

Bolagets strategi gar ut pa att férvalta och
forvarva industri- och samhallsfastigheter med
starka kassafléden och utvecklingspotential
lokaliserade i tillvaxtorter i sodra Sverige.
Detta uppnas genom att Bolaget aktivet soker
upp forvarvsmojligheter i syfte att géra storre
strukturaffarer genom apportemissioner med
en sund finansieringsstruktur.
Fastighetsvardena optimeras genom en
effektiv och aktiv forvaltning.

FORSFAST AB forvarvade i augusti 2015
fastigheten Forsheda 5:109 i Varnamo
Kommun, dven kallad “Gamla
Gummifabriken”, fran Trelleborg AB. Under
2018 forvarvades grannfastigheten Forsheda
5:132. FORSFAST AB é&ger, utvecklar och
forvaltar fastigheternas 33 099 kvm uthyrbara
area och drygt 130 000 kvm markyta.
Fastigheterna har en kontrakterad hyra om
cirka 27,1 MSEK, ett driftnetto om cirka 12,0
MSEK, en ekonomisk uthyrningsgrad om cirka
91 procent och ett beddmt marknadsvarde
om 151,2 MSEK. FORSFAST AB erbjuder
moderna, flexibla lokaler for
industriproduktion, lager och kontor.

Bolaget och FORSFAST AB har goda
framtidsutsikter men da
fastighetsinvesteringar ar en kapitalintensiv
verksamhet ar tillgangen till finansiering en
utmaning.

Affarsidé

Real Holding skall férvalta och forvarva
kommersiella industri- och
samhallsfastigheter i tillvaxtorter med
diversifierat naringsliv i sdra Sverige inom
segmenten tillverkning, lattindustri, lager och
logistik. Genom aktiv och langsiktig forvaltning
med en riskjusterad belaning skapas ett
foradlingsvarde.

FORSFAST AB skall pa ett Iangsiktigt, kvalitativt
och miljdmassigt satt forvalta, aga och



utveckla fabriken i Forsheda, och skall ta
hansyn till och bevara den historia som byggts
upp kring fabriken.

Affarsmodell

Real Holding utvecklar och férvaltar
kommersiella industri- och
samhallsfastigheter for logistik, lattindustri
kontor, forvaltning och skola. Intakter
genereras framst genom fastigheternas
driftnetto men dven genom aktiv utveckling av
underliggande potential i form av omdaningar,
outnyttjade byggratter, avstyckningar mm,
samt i forekommande fall, dess vardedkning.
Bolaget investerar primart i mindre
industrifastigheter som langsiktig dgare, men
kan och skall avyttra projekt nar
marknadsforutsattningarna ar fordelaktiga.

Strategi

Bolagets tillvaxt skall framst ske genom ett
proaktivt sokande av forvarvsmojligheter fran
I6nsamma bolag som vill frigéra kapital ur sin
balansrakning genom att inte dga sina
verksamhetsfastigheter men ar villiga att
teckna langa hyresavtal i desamma, det vill
sdaga genom sale- and leasebacktransaktioner.

Forvarven kommer féretradesvis ske genom
en kombination av fastighetstransaktioner
samt apportemissioner. Samtliga fastigheter
som forvarvas skall innehalla en attraktiv mix
av kreditvardiga hyresgaster samt en
underliggande vardeutvecklingspotential som
kan realiseras genom aktiv férvaltning
och/eller projektutveckling.

Samtliga fastigheter i bestandet skall initialt
innehalla en underliggande
utvecklingspotential som efter férvarv skall
utvecklas och foradlas genom aktivt projekt-
och forvaltningsarbete med malet att
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maximera respektive fastighets avkastning och
vardetillvaxt.

Fullt utvecklade forvaltningsfastigheter skall
avyttras nar gynnsamma forutsattningar for
detta rader for att frigora kapital for att
fortsatta investera och skapa tillvaxt.

Forvaltningsstrategi

Real Holding efterstravar langsiktighet och
effektivitet i férvaltning genom att bygga
langsiktiga relationer med Bolagets
hyresgaster, ha en proaktiv dialog och en
kundorienterad fastighetsforvaltning. Lokal
narvaro prioriteras for att kunna leverera en
hog serviceniva samt kunskap och férstaelse
for utvecklingen hos bade befintliga och
potentiella hyresgéaster i regionen. Langa
hyreskontrakt med kreditvardiga hyresgaster
prioriteras framfér maximerandet av
hyresnivan vid varje enskilt tillfalle. Bolaget
har indikerat att det finns forbattrings- och
foradlingspotential i dess bestand och dven
om en del av detta realiserats finns det
ytterligare mojligheter som fortsatt kommer
ge positiva effekter. Bolaget arbetar dagligen
med att realisera underliggande genom
proaktiv hyresgastbearbetning, atgarder som
I6pande kommer fortsatta sdanka
driftskostnaderna samt vardehéjande
atgarder som moajliga tillbyggnader,
avstyckningar och detaljplanedandringar.

Regelverk

De regelverk som paverkar Bolagets
verksamhet utgors darmed bl.a. av plan- och
bygglagen, halso- och miljoregler,
hyreslagstiftning, byggnormer,
sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning
och olika former av kulturmarkningar.



Fastighetsbestand per 2019-12-31

Berdknat
Uthyrbar | Kontrakterad | driftnetto, Ek. Marknadsvérde,

Fastighet Juridisk dgare Fastighetstyp Kommun yta, kvm hyra, SEK SEK uthyrningsgrad MSEK
Real

Henja 10:4 & Nissaholmen Industri/ lager/

Verkstaden 2 Fastigheter AB kontor Gislaved 38 497 11 316 000 6619 860 84,9% 79,0
Real

Anderstorp-Toras Nissaholmen

2:252 Handelsbolag Kontor Gislaved 1161 89 000 54 735 15,3% 3,5

Dyarne 3:5, 5:100, Real Fastigheter i | Industri/kontor/

5:108 & 5:96 Habo AB lager Habo 7 350 5016 000 2212 056 99,7% 51,9
Real Fastigheter i

Trekanten 30 Landskrona AB Bostader Landskrona 203 354 840 182 388 100,0% 2,7

Karlskrona 4:54 Real Fastigheter i

"Lokstallarna" Karlskrona AB Kontor/butiker Karlskrona 3869 4428 000 3298 860 97,5% 42,0
Real Fastigheter i

Torsas 1:141 Torsas AB Produktion/lager Torsas 13878 3344 400 1565179 45,4% 30,0
Real Fastigheter i | Produktion/kontor/

Kompaniet 4 Skovde AB Lager/utbildning Tranas 34 480 20 610 000 17 477 280 100,0% 211,0

Totalt per

20191231

(arsbasis) SUMMA 99 438 45 158 240 31410 358 87,2% 420,1
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SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

Pa uppdrag av REAL Holding i Sverige AB, genom Kent Sdderberg, har Forum Fastighetsekonomi AB bedémt marknadsvar-
det av nedanstaende fastigheter vid vardetidpunkten oktober 2019:

Anderstorps-Toras 2:252, Gislaved

Dyarne 5:96 och 5:108, Habo (redovisas som ett virderingsobjekt)
Dyarne 5:100, Habo

Dyarne 3:5, Habo

Dyarne 1:580, Habo (byggrattsvardering)

Henja 10:4, Gislaved

Kompaniet 4, Tranas

Trekanten 30, Landskrona

Torsas 1:141, Torsas

Verkstaden 2, Gislaved

Underlag

Hyresdata har erhallits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende uthyrningar, uppsagningar och planerat
underhall etc. Officiella uppgifter om fastigheterna har himtats fran Fastighetsdatasystemet och uppgifter om detaljplaner
m m har inhdmtas fran respektive myndighet.

Samtliga varderingar férutom Trekanten 30 4r uppdateringar av tidigare av Forum utférda varderingar.

Metodik

Varderingen foljer IVSC (International Valuation Standards Council) riktlinjer for vardering av tillgdngar.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida be-
talningsstrémmar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkast-
ningskrav, kalkylrdnta mm) ges varden som éverensstimmer med de bedémningar marknaden kan antas gora under ra-
dande marknadssituation. Som grund fér vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav mm ligger ortspri-
sanalyser av gjorda jamfarbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och restvardet
(dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall beaktas olika vardetilligg eller vardeavdrag.

| kassaflédeskalkylerna har bland annat féljande bedémningar och antaganden gjorts:

—  Kalkylstart 2019-10-01

— Inflationen (KPI-férandring) ar 2,0% under kalkylperioden.

— Hyresutvecklingen féljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter l&ptidens slut gérs vid behov en marknadsanpassning
och hyresutvecklingen féljer sedan 100% av KPI.

— Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100% av KPI.

— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedémts till 4,5% - 9,0 % beroende pa fastighetstyp, lage och hyreskontrakts-
struktur och kalkylrantan till 6,6%-11,2%.

Vardebeddmning
P& begéran intygas hdrmed att fastigheternas marknadsvarden vid vardetidpunkten oktober 2019 har bedomts till:

Anderstorps-Téras 2:252, Gislaved 3 500 000 kr (tre miljoner femhundratusen kronor)
Dyarne 5:96 och 5:108, Habo 37 000 000 kr (37 miljoner kronor)

Dyarne 5:100, Habo 8 500 000 kr (Atta miljoner femhundratusen kronor)
Dyarne 3:5, Habo 4 400 000 kr {fyra miljoner fyrahundratusen kronor)
Dyarne 1:580, Habo 1950000 kr (En miljon niochundrafemtiotusen kronor)
Henja 10:4, Gislaved 72 000 000 kr (sjuttiotva miljoner kronor)

Kompaniet 4, Tranas 211 000 000 kr (tvdhundraelva miljoner kronor)
Trekanten 30, Landskrona 2 700 000 kr (tva miljoner sjuhundratusen kronor)
Torsas 1:141, Torsas 30 000 000 kr (trettio miljoner kronor)

Verkstaden 2, Gislaved 7 000 000 kr (sju miljoner kronor)

Stockholm 2020-03-05

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
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Kortfattat vardeutlatande

Forsheda 5:109, Varnamo kommun

Uppdragsgivare

Syfte

Forutsdttningar

Fastighetstyp
Vdrderingsobjekt
Vidrdetidpunkt

Besiktning

Taxeringsvdrde

Hyror

Forsfast.

Att beddma vérderingsobjektets marknadsvarde och att utgora
underlag for interna beddmningar.

Virderingen redovisas pa ett kortfattat sitt. Exempelvis ingar inte
Byggnadsbeskrivningar eller orts- och marknadsbeskrivningar. For
uppdraget giller Allménna villkor for virdeutlatande.

Indatan som legat till grund for virdebedémningen, dvs hyror,
kostnader etc hdrror fran viardebeddmning som genomférdes un-
der 2018.

Industrifastighet.

Forsheda 5:109 i Vdarnamo kommun.

Viardetidpunkt &r mars 2020.

Besiktning av varderingsobjektet 2018-08-22 av undertecknad till-
sammans med fastighetsdgaren.

Gillande taxeringsvdrden och fastighetsskatt framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Lokaler 487 2969 3456 35
Industri 13 200 34571 47771 239
Summa 13687 37 540 51227 273

Virderingsobjektets aktuella hyror och beddémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgéstspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas med avseende pa lokaltyp och uthyrt
respektive vakant enligt tabellen.
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Forsheda 5:109 2(5)
Virnamo kommun

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
m2 m2 kr/m?2 kr  kr/m= kr m2

Kontor 2130 1715 828 1419663 955 1637776 415 500 207 710
Restauranger 405 305 684 208 500 684 208 500 100 500 50 000
Fritid 1094 1094 846 924 978 846 924 978 - - -
Lager 1271 395 483 190918 705 278 546 876 500 438 000
Industri 26199 24721 1000 24728328 1000 24728328 1478 1013 1497102
Ovrigt - - - 31 280 - 31 280 - - 600 000
Genomsnitt / Summa 31099 28 230 974 27503 666 985 27809 408 2869 973 2792812

Lokalhyreskontraktens dterstdende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt  hyra %
<=1ar 3 3
>1-<=34ar 8 4
>3 -<=5ar 2 41
>5-<=104r 6 52
>10 ar - -
Totalt 19 100
Vakans / Hyresrisk For ndrvarande &r vakansldget som framgar av tabellen nedan.

kaltyp % vid kalkylstart
Hyra Area

Kontor 11 20
Restauranger 19 25
Fritid - -
Lager 61 69
Industri 6 6
Ovrigt 95 -
Genomsnitt 12 ]

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden
har gjorts.
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Forsheda 5:109 3(5})
Virnamo kommun

Hyresgast etc. Lokal- Vakansantagande
typ
Vakant Lager FD Kassett Lager 836 2020-03-01 2020-11-30
Vakant Utdkning Restaurang i korridor. Restaur. 100 2020-03-01 2020-11-30
Allstar Paddel AB Gym 694 2020-03-01 2020-12-31
Vakant Industri 816 2020-03-01 2021-02-28
Vakant Industri 137 2020-03-01 2021-02-28
Vakant Forrad 40 2020-03-01 2021-02-28
Vakant Kontor 340 2020-03-01 2021-02-28
Vakant Kontor 75 2020-03-01 2021-02-28
Vakant Verkstad 525 2020-03-01 2021-02-28
Parkering +Platser 100 st. P-platser - 2020-03-01 2021-02-28
Uppstallning utvindigt 5000 m2 Mark - 2020-03-01 2021-02-28

Gjorda vakansantaganden och dsdttande av hyresrisker innebér en
vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) L8ng-

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 siktig
Konter 11,3 4,0 35 43 43 43 43 43 43 43 100
Restaur. 17,4 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Fritid 47,1 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
lager 552 10,5 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Industi 2,7 30 30 30 30 68 86 87 97 100 100
Ovrigt 950 48,0 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0
Totalt 125 58 53 54 54 82 95 96 103 105 112

Drift och underhdlf Kostnaderna for drift och underhll &r baserade pa utfall/budget-
prognoser samt erfarenhetsmassiga grunder. Kostnaderna be-
doms komma att utvecklas med inflationen. Kostnadsbeddm-
ningen framgar av tabellen.

D&UH  Drift & 10p. UH Pperiodiskt

Totalt Admin.  Ovr.
kr/m2  tkr  kr/m2 kr/m?2

Kontor 375 799 25 300 50
Restauranger 375 152 25 300 50
Fritid 375 410 25 300 50
Lager 355 451 25 300 30
Industri 515 13492 25 470 20
Ovrigt - - - - -
Genomsnitt/Summa 492 15305 25 443 24

! kostnaderna ingar ef kostnader fir eftersatt underhad! eller hyresgistanpassningar som beaktas
genom separata engangskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett darligt
genomsnitt. Hinsyn har tagits till virderingsobjektets faktiska ach férvintade framtida grad av
mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser véljer vi ibland att tiflfafligt hatta ned kostnaden.
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Forsheda 5:109 4(5)
Virnamo kommun

Driftnetio Aktuella och beddmda intékter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.
Driftnetto
kr/m?2 kr
Aktuell hyra 870 27055 662
Drift & underhall -492 -15304 565
Fastighetsskatt -9 -273 415
Driftnetto ar 1 (helar) 369 11477 682

Driftnetto, normaliserat 350 10882 526

Initialt driftnetto dr omriknat tilt helar utifran det momentana liget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pa marknadshyra, iangsiktig vakans och langsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hinsyn
till eventuellt extraordindrt underhdll.

VARDERING Fler8rig avkastningsanalys

Kalkylranta/
Direktavkastningskrav

Kassaflédesindata

Direktavkastning restvarde 9,00 %
- Kontor 9,00 %
- Restauranger 9,00 %
- Fritid 9,00 %
- lager 9,00 %
- Industri 9,00 %
- Ovrigt 9,00 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 11,18 %

Inflation/KPI: 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 15 ar (2020-03-01 - 2034-12-31)

Nyckeltal

Nyckeltal

Marknadsvérde 137 000 000 kr

- Nuvéarde av restvarde 34295451 kr

- Nuvérde av driftnetton 102526 944 kr
Direktavkastning, ar 1 8,38 %
Direktavkastning vid kalkylslut 9,00 %
Varde kr/m? 4405 kr/m?
Virde/taxeringsvirde 2,67
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Forsheda 5:109 5(5})
Virnamo kommun

Kénslighetsanalys
Parameter Andring indata Vardefdrandring
enhet antal
Marknadshyra fér lokaler (ej bostader) % 10 10 882 8
Vakansgrad %-enheter 10 -34339 -25
Drift & underhall kr/kvm 10 -17 403 -13
Inflation %-enheter 1 13839 10
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1 -12 022 -9
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut Y%-enheter -1 14993 11

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Marknadsvirdet av fastigheten Forsheda 5:109 i Virnamo kom-
mun beddms vid vdrdetidpunkten mars 2020 till:

Etthundratrettiosju miljoner kronor
[ 137 000 000 kr ]

Stockholm 2020-03-03

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

Magnu$ Stenback SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjpr

Bilagor;
1. Kassaflodeskalkyl
2. Hyresgéastspecifikation

ST
=@

[FT

FORUM

23



Forsheda 5:109 Bilaga 1 1(1)
Vérnamo kommun

KASSAFLODESKALKYL
Kalkylresultat Nyckeltal
Virdetidpunkt mars 2020 (kalkylstart 2020-03-01) Initialt driftnetto, heldr (tkr) 11926  Restvarde kalkylslut (tkr) 165415
Nuvérd drift " 102527 Norm. driftnetto, helar (tkr) 10883
Nuvﬁrde av nl n.fe:c)nlf(t 1 34 205 Kalkylrénta driftnetton, snitt (%) 11,18

uvérde av restvérde (tkr) Kalkylrénta restvirde (%) 11,18 Marknadsvarde kr/m? 4405
SUMMA (tkr} 136822 Direktavkastning, initial, % 8,70 Marknadsvirde/taxeringsvérde (V/T) 2,67

. Direktavkastning vid kalkylslut, % 9,00
MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 137 000
Kassafléde
Bedomd helarsinflation 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 X 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
kr/m” 2020
Hyror, lokaler 483 12569 15250 15804 16342 16669 17002 17342 17689 18043 18404 18772 19147 19530 19921 20319
Vakans/hyresrisk, lokaler L7 -1480 -1033 -1031 -1068 -1117 -2218 -2755 -2851 -3201 -3360 -3555 -3626 -3698 -3772 -3848
Hyror, mark, garage mm = 528 644 657 670 683 697 711 725 740 754 770 785 801 817 833
Vakans/hyresrisk, mark mm - -502 -309 -263 -268 -273 -279 -284 -290 -296 -302 -308 -314 -320 -327 -333
Hyrestillagg exkl. f-skatt 442 11505 14036 14317 14603 14895 15193 15497 15807 16123 16445 16774 17110 17452 17801 18157
Effektiv hyra 870 22620 28588 29484 30279 30857 3039 30511 31080 31408 31942 32453 33102 33764 34440 35129
Drift & Lopande underhall -468  -12174 -14852 -15149 -15452 -15761 -16077 -16398 -16726 -17061 -17402 -17750 -18105 -18467 -18836 -19213
Periodiskt underhall -24 -622 -758 -774 -789 -805 -821 -837 -854 -871 -889 -906 -925 -943 -962 -981
Fastighetsskatt etc -9 -229 -273 -275 -275 -275 -306 -306 -306 -309 -309 -309 -343 -343 -343 -346
Kostnader -501 -13024 -15884 -16198 -16517 -16842 -17204 -17542 -17886 -18240 -18599 -18965 -19373 -19753 -20141 -20540
Driftnetto 369 9596 12704 13286 13762 14015 13192 12969 13194 13168 13343 13489 13730 14011 14298 14589
Forsheda 5:109 Bilaga 2 1(2)

Varnamo kommun

HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Total  Léptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra

area  t.o.m. ExKkl. tilligg Hyrestilligg Skattetillagg Totalt Exkl. tillagg Totalt exkl. f-skatt

krkr/m?index%

Vibracustic Produkt 10988 24-12-31 5248652 478 100 6800000 619 - 12048652 1097 5248652 478 12048652 1097 12048652 1097 1
Trelleborg Mixing AB Produkt. 11277 25-06-30 4045768 359 100 6800000 603 - 10845768 962 4045768 359 10 845 768 962 10845768 962 |
ECN Gas AB {Mark] Mark - 21-08-31 31 280 - 100 - - - 31280 - 31280 - 31280 - 31280 - -
Micde Forv. AB Kontor 25 21-09-30 30000 1200 - - - - 30000 1200 30000 1200 30000 1200 30000 1200 |
HIC AB Kontor 25 21-09-30 30000 1200 - - - - 30000 1200 30000 1200 30000 1200 30000 1200 -
Bravida AB Kontor 121 21-10-31 65628 542 100 - - - 65628 542 65628 542 65628 542 65628 542 -
1KV "Vita Huset" Kontor 1152 29-12-31 1047636 909 100 1047636 909 1047 636 909 1047636 909 1047 636 909
Prinsens lager Industri 400 27-03-31 216048 540 100 23 040 58 - 239088 598 216 048 540 239088 598 239088 598 |
Toftaholm Restaurang Restaur. 305 21-12-31 208500 684 - - - - 208500 684 208 500 684 208 500 684 208 500 684 -
1KV Industri 2056 28-03-31 1457068 709 100 137752 67 - 1594820 776 1457068 709 1594820 776 1594820 776 -
Gym Gym 400 23-09-30 489840 1225 100 - - - 489840 1225 489840 1225 489840 1225 489840 1225 -
Optimala Méten Kontor 190 22-08-31 212144 1117 100 B - & 212144 1117 212144 1117 212144 1117 212144 1117 |
Carinas Traningsverk Kontor 17 20-11-30 18368 1062 100 - - - 18368 1062 18368 1062 18368 1062 18368 1062 -
Vakant Lager
FD Kassett Lager 836 - - - - - - - - - 418000 500 418000 500 418000 500 -
Vakant Utskning
Restaurang i korridor. Restaur. 100 - - - - - - - - - 50 000 500 50000 500 50000 500 -
Halsomottagningen
Sverige Kontor 17 211231 36000 2082 100 B a & 36000 2082 36000 2082 36000 2082 36000 2082 |
3 st Gvernattningsrum Kontor 150 20-12-31 180000 1200 100 - - - 180000 1200 180 000 1200 180000 1200 180000 1200 -
PC Beauty Kontor 17 22-11-30 18000 1059 100 = = = 18000 1059 18000 1059 18000 1059 18000 1059 |
Kexin AB Lager 212 27-02-28 104534 493 100 - - - 104534 493 104534 493 104534 493 104534 493 -
Allstar Paddel AB Gym 694 26-12-31 435138 627 100 - - - 435138 627 435138 627 435138 627 435138 627 -
Shiloh Industries AB Lager 183 20-12-31 174012 951 - - - - 174012 951 174012 951 174012 951 174012 951 -
Vakant Industri 816 - - - - - - - - - 408 000 500 408 000 500 408 000 500 |
Vakant Industri 137 - - - - - - - - - 68 500 500 68 500 500 68 500 500 -
Vakant Forrad 40 = = = = = = = = = 20 000 500 20000 500 20000 500 |
Vakant Kontor 340 - - - - - - - - - 170210 500 170210 500 170210 500 -
Vakant Kontor 75 - - - - - - - - - 37500 500 37500 500 37500 500 -
Vakant Verkstad 525 - - - - - - - - - 210 000 400 210000 400 210000 400 -
Parkering +Platser 100 st. P-platser - - - - - - - - - - 100 000 - 100 000 - 100 000 - g
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Forsheda 5:109 Bilaga 2 2(2)
Vdrnamo kommun

Hyresgast etc. Loptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra
t.o.m. ExkI. tillagg Hyrestillagg Skattetillagg Totalt ExKI. tillagg Totalt exkl. f-skatt
krkr/m?2index% Wink kr_kr/m2 kr_kr/m2
Uppstillning
utvéindigt 5000 m2 Mark - - - - - - - - - - 500 000 - 500000 - 500000 - -
Summor / Genomsnitt 31099 14048616 498 13760792 487 - 27809408 985 16030826 515 29791618 958 29791618 958

Not (enligt numrering i tabellen
1) Tillaggen avser driftkostnader samt ombyggnadstillagg (260 tkr)

HYRESRABATTER

2020 2021 2022 2023
IKV "Vita Huset" 188 - - - - - -
Halsomottagningen Sverige 30 - - - B - -
Kexin AB 88 17 - - - - -
Allstar Paddel AB - 435 218 - B - -
Summa 306 452 218 - - - -
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Kortfattat vardeutlatande

Forsheda 5:132, Varnamo kommun

Uppdragsgivare

Syfte

Forutsdttningar

Fastighetstyp

Vdrderingsobjekt

Vidrdetidpunkt

Besiktning

Taxeringsvdrde

Hyror

Forsfast.

Att beddma vérderingsobjektets marknadsvarde och att utgora
underlag for interna beddmningar.

Virderingen redovisas pa ett kortfattat sitt. Exempelvis ingar inte
Byggnadsbeskrivningar eller orts- och marknadsbeskrivningar. For
uppdraget giller Allménna villkor for virdeutlatande.
Industrifastighet.

Forsheda 5:132 i Vdarnamo kemmun.

Vardetidpunkt &r mars 2020.

Besiktning av varderingsobjektet 2018-08-22 av undertecknad till-
sammans med fastighetsdgaren.

Gillande taxeringsvdrden och fastighetsskatt framgar av tabellen.

Taxeringsvéarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnhad Totalt  skatt, tkr
Industri 471 3751 4222 21

Summa 471 3751 4222 21

Virderingsobjektets aktuella hyror och hedémda marknadshyror
redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgéstspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas med avseende pa lokaltyp och uthyrt
respektive vakant enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-
area Area Totalt hyra Totalt
ks m2 kr/m2 kr
Industri 2000 2000 531 1062338 695 1392787
Genomsnitt / Summa 2 000 2000 531 1062338 696 1392787

ST
=@

[FT

FORUM
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Forsheda 5:132
Virnamo kommun

2(4)

Vakans / Hyresrisk

Drift och underhdlf

Driftnetto

Lokalhyreskontraktens aterstdende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgér av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt  hyra %
<=1lar - -
>1-<=3ar = =
>3 -<=54r - -
>5-<=104ar 1 100
>104ar - -
Totalt 1 100

For ndrvarande dr vakansldget som framgar av tabellen nedan.

Lokaltyp % vid kalkylstart
Hyra Area
Industri - -

Genomsnitt - -

Gjorda vakansantaganden och dsdttande av hyresrisker innebér en
vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) L8ng-

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 siktig
Industri - - - - - - - - - - 8,0
Totalt - - - - - - - - - - 8,0

Kostnaderna for drift och underhéll &r baserade pa utfall/budget-
prognoser samt erfarenhetsmassiga grunder. Kostnaderna be-
déms komma att utvecklas med inflationen. Kostnadsbheddm-
ningen framgar av tabellen.

pauH  Drift &16p. UH periodiskt

Totalt  Admin. Ovr.

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2
Industri 65 130 15 25 25
Genomsnitt/Summa 65 130 15 25 25

| kostnaderna ingdr ef kostnader fiir eftersatt underhdl! eller hyresgiistanpassningar som beaktas
genom separata engéngskostnader. Observera ait det periodiska underhdllet skall ses som ett drligt
genomsnitt. Hiinsyn har tagits till virderingsobjektets foktiska och férviintade framtida grod av
mervirdeskatteregistrering. Vid vakanser viiljer vi ibland att tillfaitigt halla ned kostnaden.

Aktuella och beddmda intédkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.
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Forsheda 5:132
Virnamo kommun

VARDERING

Kalkylranta/
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kdnslighetsanalys

Driftnetto

kr/m= kr
Aktuell hyra 499 997 544
Drift & underhall -46  -92500
Fastighetsskatt -11 -21110
Driftnetto ar 1 (helar) 442 883934

Driftnetto, normaliserat

565 1130254

Initialt driftnetto dr omriknat tilt helar utifran det momentana liget. Det normaliserade driftnettot
dr réknat pa marknadshyra, idngsiktig vakans och langsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hinsyn

till eventuellt extraordindrt underhdll.

Fler8rig avkastningsanalys

Kassaflddesindata

Direktavkastning restvarde 9,00 %
- Industri 9,00 %
Kalkylrdnta pa totalt kapital 11,18 %

Inflation/KPl: 2% per ar.

Kalkylperiod: Cirka 15 ar (2020-03-01 - 2034-12-31)

Nyckeltal

Marknadsvérde 14 200 000
- Nuvérde av restvarde 3504626
- Nuvérde av driftnetton 10 244 829
- Virdetilldgg/avdrag 500 000

Direktavkastning, ar 1 6,22

Direktavkastning vid kalkylslut 9,00
Varde kr/m? 7100
Virde/taxeringsvirde 3,36

Parameter

enhet

Marknadshyra fér lokaler (ej bostader) %

Andring indata

antal

Vakansgrad %-enheter 10
Drift & underhall kr/kvm 10
Inflation Y%-enheter 1
Kalk.ranta & Direktavk. vid kalk.slut %-enheter 1
Kalk.rénta & Direktavk. vid kalk.slut Y%-enheter -1

Vardefora

612
-1604
-120
1245
-1253
1559
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Forsheda 5:132 a4}
Virnamo kommun

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Marknadsvirdet av fastigheten Forsheda 5:132 i Virnamo kom-
mun beddms vid virdetidpunkten mars 2020 till:

Fjorton miljoner tvdhundratusen kronor
[ 14 200 000 kr ]

Stockholm 2020-03-03
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

AUKTORISERAD
W FASTIGHETSVARDERARE

Magnus ptenback SAMHALLSBYGGARNA
Civifingenjd

Bilagor;
1. Kassaflodeskalkyl
2. Hyresgdastspecifikation
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Forsheda 5:132 Bilaga 1 1(1)
Vérnamo kommun

KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat Nyckeltal

Virdetidpunkt mars 2020 (kalkylstart 2020-03-01) Initialt driftnetto, heldr (tkr) 911  Restvarde kalkylslut (tkr) 16 904

R ) Norm. driftnetto, helar (tkr) 1130

:uvﬁr:e avdrift nf:*:on Ekr] 12 ggi Kalkylrénta driftnetton, snitt (%) 11,18

Vuvdarfﬁ"av rfe.slvz'iar ;(l ;) K (ki 500 Kalkylrénta restvirde (%) 11,18  Marknadsvérde kr/m? 7 100
rdetillagg for obebyggd mark (tkr) Direktavkastning, initial, % 6,65 Marknadsvérde/taxeringsvarde (V/T) 3,36

SUMMA (tkr) 14249 Direktavkastning vid kalkylslut, % 9,00

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 14200

Kassaflode

Bedomd helarsinflation

kr/m? 2020
Hyror, lokaler 488 816 1399 1427 1456 1485 1514 1545 1672 1706 1740 1774 1810
Vakans/hyresrisk, lokaler - - - - - - - - -136 -139 -141 -144 -147
Ers. Fastighetsskatt 1l 18 21 21 21 21 24 24 24 24 24 24 26 26 26 26
Effektiv hyra 499 834 1420 1448 1477 1506 1538 1568 1599 1631 1663 1560 1593 1625 1657 1689
Drift & Lopande underhall -40 -67 -82 -83 -85 -87 -88 -90 -92 -94 -96 -98 -99 -101 -103 -106
Periodiskt underhall -6 -10 -13 -13 -13 -14 -14 -14 -14 -15 -15 -15 -16 -63 -65 -66
Fastighetsskatt etc -11 -18 -21 -21 -21 -21 -24 -24 -24 -24 -24 -24 -26 -26 -26 -26
Kostnader -57 -95 -115 -117 -119 -121 -126 -128 -130 -132 -134 -136 -141 -191 -195 -198
Driftnetto 442 739 1305 1331 1357 1385 1412 1441 1469 1499 1529 1424 1452 1433 1462 1491
Forsheda 5:132 Bilaga 2 1(1)

Varnamo kommun

HYRESGASTSPECIFIKATION

Hyresgast etc. Lokal- Total Léptid Aktuell hyra Bedémd marknadshyra
typ area t.o.m. ExkI. tills Hyrestilldagg Ska i Totalt ExKkI. till& Totalt exkl. Totalt
m2 kr kr/m?2 index% kr kr _kr/m2

1KV Tools Produkt. 2000 29-12-31 1371677 686 100 - 21110 11 1392787 696 1371677 686 1371677 686 1392787 696
Summor / Genomsnitt 2000 1371677 686 - 21110 11 1392787 696 1371677 686 1371677 686 1392787 696
HYRESRABATTER

./rabatter 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
IKV Tools 330 - - - - - -
Summa 330 - - - - - -
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Organisationsstruktur

Real Holding i Sverige AB (publ) ar moderbolag i koncernen och agare till dotterbolagen som i sin tur
ager fastigheterna. Detta gor Bolaget beroende av dess dotterbolag da det ar i dessa som
verksamheten bedrivs. FORSFAST AB ar moderbolag i en koncern och ar dgare till det helagda
dotterbolaget Forsheda 5:132 AB som ar ett svenskt aktiebolag med organisationsnummer 559119-
1423. Forsheda 5:132 AB registrerades i hos Bolagsverket den 12 juli 2017 och styrelsen har sitt sate i

Varnamo kommun.

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

Real Samhallsfastigheter AB Stockholm 556998-0823
Real Fastigheter i Karlskrona AB  Stockholm 559009-4834
Real Nya Bostader i Karlskrona ~ Stockholm 556972-0591
AB

Real Fastigheter i Hdbo AB Stockholm 556949-8198
Real Nissaholmen Fastigheter Stockholm 556414-1058
AB

Real Nissaholmen HB Stockholm 969623-8238
Real Nya Bostdder i Skovde AB  Stockholm 559053-1074
Real Sydfastgruppen AB Stockholm 556876-9532
Real Fastigheter i Torsas AB Stockholm 556882-7942
Real Fastigheter i Tranas AB Stockholm 556939-2144
Real Fastigheter Vast 1 AB Stockholm 559162-2534
Real Fastigheter Vast 2 AB Stockholm 559162-2542

Finansiering av Real Holdings

verksamhet

2017-09-25

2014-07-29

2015-02-06

2016-11-21

2016-05-10

2015-12-16

2015-12-16

2016-04-18

2016-07-26

2016-09-08

2017-08-03

2018-03-08

2018-06-14

2018-06-14

Real Holding i Sverige AB
(publ) (100)
Real Fastigheter AB (100)

Real Holding i Sverige AB
(publ) (100)

Real Samhallsfastigheter
AB (100)

Real Holding i Sverige AB
(publ) (100)

Real Holding i Sverige AB
(publ) (100)

Real Holding i Sverige AB
(publ) (100)

Real Nissaholmen
Fastigheter AB (99)

Real Holding i Sverige AB
(publ) (100)

Real Holding i Sverige AB
(publ) (89,5)

Real Holding i Sverige AB
(publ) (100)

Real Nya Bostader |
Skévde AB (100)

Real Holding i Sverige AB
(publ) (100)

Real Holding i Sverige AB
(publ) (100)

skuldséattning for att darigenom skapa en
plattform fér framtida tillvaxt. Detta innebar
att Bolaget hadanefter, nar samtliga atgarder
och emissioner beskrivna i detta Prospekt ar

Bolaget inledde foretagsrekonstruktion den 27
mars 2019. Sedan dess har en rad atgarder
vidtagits i syfte att minska bolagets skulder
och 6ka bolagets egna kapital. Samt att
Bolaget ingatt avtal om ett apportforvarv.
Dessa atgarder syftar ss mmantaget till att ge
Bolaget en for verksamheten val anpassad
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vidtagna och registrerade, raknar med att
kunna finansiera sin l6pande verksamhet med
de driftséverskott som Bolagets
fastighetsbestand inklusive de nyférvarvade
fastigheterna genererar.



Utbyteserbjudandet
Utbyteserbjudandet riktas till innehavare av
aktier i serie PREF1 som ar beskrivet i detta
Prospekt. Att notera ar att cirka 85% av
innehavare av aktier serie PREF1 pa férhand
lamnat icke bindande teckningsforbindelser
att anta Utbyteserbjudandet, vilket dven ar
villkoret for dess genomforande. Noteras
vidare att dven om totalt antal aktier 6kar i
Bolaget sker ingen férandring netto av
koncernens eget kapital.

Ackord

Avser de eftergifter i form av
skuldnedskrivning som vissa innehavare av
reverslan via avtal medgivit med ett belopp
om 51,8 MSEK. Avtal avseende detta
medgivande ingicks den 24 januari 2020.
Innehavarare av reverslanen adr Bengt Linden,
Bengt Engstrom, Eitec Sweden AB, Lars-GOran
Nilsson, Patrick Hellstrom och Ulf Bjorklund.

Kvittningsemission

Avser den omvandling till eget kapital som
samma innehavare av reverslan som ovan via
avtal medgivit for resterande del av sina lan.
Med ett belopp om 21,8 MSEK genom
kvittning mot nya aktier av serie B for en kurs
av 0,02 SEK per aktie, samma teckningskurs
som i Foretradesemissionen. Avtal avseende
deltagande i kvittningsemissionen ingicks den
24 januari 2020.

Foretradesemission

Avser den Foretradesemission om 35,0 MSEK
for teckning av aktier av serie B till en
teckningskurs av 0,02 SEK per aktie som
beskrivs i detta Prospekt, som till 92,6 procent
tacks av villkorade teckningsforbindelser.

Apportemission FORSTFAST AB
Avser det apportforvarv av FORSFAST AB med
tva fastigheter i Varnamo som avtalats.

Konvertibelemission

Avser den riktade emission till Svea Ekonomi
AB av ett konvertibelt [an pa 20 MSEK som
beslots pa en extra bolagsstimma den 2 mars
2020. Konvertibeln kan i sin helhet
konverteras till stamaktier av serie B till en
teckningskurs av 1,12 SEK per aktie vilket kan
ske inom 24 manader efter registrering av
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emissionsbeslutet hos Bolagsverket.
Utspadningen efter konvertering uppgar till
88,2 procent av antalet aktier respektive 87,9
procent av antalet roster.

Investeringar

Vasentliga investeringar efter den 31
december 2020

Real Holding har sedan utgangen av den
senaste rapportperioden, fram till dagen for
Prospektet, inte gjort nagra vasentliga
investeringar.

Nuvarande investeringar och
atagandanden med hansyn

till framtida investeringar

Bolaget tecknade i februari 2020 avtal med
Kredrik Holding AB (agt av Michael Derk,
styrelseledamot), Klenoden i Anviken AB (agt
av Fredrik Hogbom, styrelseledamot), Hakan
Isaksson Consulting AB, Bertil Linnell
Forvaltnings AB och Neoma Forvaltning AB
avseende forvarv av aktierna i FORSFAST AB
som ager fastigheterna Forsheda 5:109 och
5:132 i Varnamo. Kopeskillingen for aktierna
ska motsvara summan av (i) bolagens eget
kapital per tilltradesdagen och (ii) ett belopp
motsvarande mellanskillnaden mellan ett
overenskommet fastighetsvarde om 147
MSEK och fastighetens bokforda varde per
tilltrddesdagen enligt upprattat
tilltradesbokslut. 50 MSEK av képeskillingen
skulle erlaggas genom att séljaren i en
nyemission beslutad av Bolaget skulle teckna
och erhalla nyemitterade stamaktier av serie B
i Bolaget for motsvarande belopp.
Teckningskursen for de nyemitterade
stamaktierna av serie B skulle uppga till 0,02
SEK per aktie. 50 MSEK av kopeskillingen ska
erlaggas genom upprattande av reverser till
saljarna. Tilltrade ska ske senast den 20 mars
2020 eller den senare dag som infaller tre

(3) bankdagar efter att samtliga villkor ovan
uppfyllts.

FORSFAST AB

Under 2018 forvarvade FORSFAST AB
fastigheten Forsheda 5:132 for 10,6 MSEK.
Utover vad som beskrivits ovan har under
perioden fran 2017 till och med datumet for
Prospektets avgivande inga vasentliga



investeringar gjorts och inte heller existerar
det nagra vasentliga pagaende investeringar
for vilka fasta ataganden gjorts.

Vasentliga trender

Aven om framtiden ar svar att bedéma
forvantas uthyrningsgrader och hyresnivaer,
inom de industrifastigheter i sédra Sverige dar
Bolaget ar verksamt, att fortsatta utvecklas
stabilt pa kort sikt. Aven investeringsintresset
for fastigheter férvantas halla i sig bland annat
tack vare en stabil makroekonomisk utveckling
i kombination med ett gynnsamt svenskt
réantelage. Detta borgar for en fortsatt likvid
transaktionsmarknad inom den svenska
fastighetssektorn. Bolaget har fokus pa
vaxande attraktiva kommuner i s6dra och
Sverige, dar det rader en stabil efterfragan pa
fastigheter for lager, industri och kontor. Lokal
ansvarsfull egen forvaltning utvecklar I16pande
bolagets marknadskunnande och relationerna
med lokala beslutsfattare. Sammantaget ser
Bolaget positivt pa dess utveckling de
kommande aren.

Vasentliga forandringar av Real
Holdings lane- och
finansieringsstruktur efter den
31 december 2019

Real Holding har sedan utgangen av den
senaste rapportperioden, fram till dagen for
Prospektet, inte haft nagra vasentliga
forandringar i dess lane- och
finansieringsstruktur.

Kommentarer till den
finansiella utvecklingen

Kommentarer till rakenskapsaret 2017

Resultatrakningen

Hyresintakter

For helaret 2017 6kade hyresintakterna med
8,0 MSEK jamfort med 2016. Okningen beror
framst pa att Bolaget under oktober 2016
tilltradde Hagglundsfastigheterna AB som ager
fastigheten Norrlunganger 2:144 i
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Ornskéldsvik som omfattar cirka 53 000
kvadratmeter kontors-, industri-, lager- och
produktionslokaler. For helaret 2017 6kade
ovriga rorelseintdkter med 8,0 MSEK jamfort
med 2016.

Rorelsens kostnader

For heldret 2017 6kade kostnaderna for
personal och dvriga externa kostnader med
11,9 MSEK jamfoért med 2016. Okningen beror
framst pa att Bolaget under aret genomfort en
nyemission samt anstallt mer personal. For
helaret 2017 6kade fastighetskostnaderna
med 3,9 MSEK jamfért med 2016.

Finansiella poster
For helaret 2017 minskade finansnettot med
92,0 MSEK jamfort med 2016.

Vardeférandring

For helaret 2017 minskade orealiserade
vardeférandringar av fastighetsbestandet med
18,6 MSEK jamfort med 2016. Realiserade
vardeférandringar minskade 51,1 MSEK
jamfort med 2016.

Resultat

For heldret 2017 minskade nettoresultatet
med 84,9 MSEK jamfort med 2016. Skillnaden
beror framst pa en realiserad negativ
vardeforandring for en avyttrad fastighet samt
lagre orealiserade vardeforandringar for
Bolagets fastigheter.

Balansrakningen

Anlaggningstillgangar

Per den 31 december 2017 hade
fastighetsbestandet, varav samtliga avser
tilltradda fastigheter, minskat med 168,9
MSEK jamfort med utgangen av 2016.

Eget kapital

Per den 31 december 2017 hade det egna
kapitalet minskat med 53,9 MSEK, jamfort
med utgangen av 2016.

Skulder

Per den 31 december 2017 hade Bolagets
totala skulder minskat med 47,7 MSEK jamfort
med utgangen av 2016. Bolagets
rantebarande skulder hade minskat med 81,1
MSEK jamfort med utgangen av 2016.



Kassafldde

Under helaret 2017 minskade Bolagets
kassaflode fran den I6pande verksamheten
med 103,1 MSEK jamfort med 2016.
Minskningen harleddes framst till att Bolaget
hade avyttrat en fastighet och amorterat
kortfristiga lan.

Under helaret 2017 6kade Bolagets kassaflode
fran investeringsverksamheten med 326,5
MSEK jamfort med 2016 pa grund av att
Bolaget hade avyttrat en fastighet.

Under helaret 2017 minskade Bolagets
kassafléde fran finansieringsverksamheten
med 145,5 MSEK jamfort med 2016, framst pa
grund av att Bolaget hade amorterat lan i
samband med avyttring av fastighet.

Per den 31 december 2017 hade likvida medel
Okat med 5,0 MSEK jamfort med utgangen av
2016.

Kommentarer till rakenskapsaret 2018

Resultatrakningen
Nettoomsattning

For helaret 2018 6kade hyresintakterna med
5,8 MSEK jamfoért med 2017. Okningen beror
framst pa att Bolaget under februari 2018
tilltradde aktierna i Fastighets AB Kompaniet 3
som ager fastigheten Kompaniet 4 i Tranas.
For helaret 2018 minskade 6vriga
rorelseintdakter med 7,8 MSEK jamfort 2017.

Rorelsens kostnader

For helaret 2018 minskade kostnaderna for
personal och 6vriga externa kostnader med
18,2 MSEK jamfort med 2017. For 2018
minskade fastighetskostnaderna med 11,8
MSEK jamfort med 2017.

Finansiella poster
For helaret 2018 6kade finansnettot med 89,9
MSEK jamfért med 2017.

Vardeforandring

For helaret 2018 minskade orealiserade
vardeforandringar av fastighetsbestandet med
13,1 MSEK jamfort med 2017. Realiserade
vardeférandringar 6kade med 51,1 MSEK
under helaret 2018 jamfort med 2017.
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Resultat

For helaret 2018 6kade nettoresultatet med
84,7 MSEK, jamfort med 2017. Skillnad beror
framst pa att Bolaget har tilltratt en fastighet
och darmed 6kat intakterna samt minskat
rantekostnaderna samt att inga negativa
vardeforandringar for Bolagets fastigheter har
realiserats.

Balansrakningen

Anlaggningstillgangar

Per den 31 december 2018 hade
fastighetsbestandet, varav samtliga avser
tilltradda fastigheter, 6kat med 166,7 MSEK
jamfort med utgangen av 2017.

Eget kapital

Per den 31 december 2018 hade det egna
kapitalet 6kat med 6,7 MSEK jamfort med
utgangen av 2017.

Skulder

Per den 31 december 2018 hade bolagets
totala skulder 6kat med 100,8 MSEK jamfort
med utgangen 2017. Bolagets rdantebarande
skulder hade 6kat med 157,8 MSEK jamfort
med utgangen av 2017.

Kassafldde

Under helaret 2018 6kade Bolagets kassaflode
fran den l6pande verksamheten med 126,4
MSEK jamfort med 2017 framst pa grund av
att Bolaget till skillnad fran foregaende ar ej
hade realiserat nedskrivningar av
fastighetsvarden.

Under helaret 2018 minskade Bolagets
kassafléde fran investeringsverksamheten
med 279,2 MSEK jamfort med 2018 pa grund
av att Bolaget hade forvarvat en fastighet.

Under helaret 2018 6kade Bolagets kassaflode
fran finansieringsverksamheten med 144,4
MSEK jamfort med 2018, framst pa grund av
att Bolaget hade upptagit |an i samband med
fastighetsforvarv.

Per den 31 december 2018 hade likvida medel
minskat med 3,1 MSEK jamfort med utgangen
av 2017.



Kommentarer till rakenskapsaret 2019

Resultatrakningen
Nettoomsattning

For helaret 2019 6kade hyresintakterna med
4,1 MSEK jamfort med 2018. Okningen beror
framst pa att Bolaget under 2018 tilltratt en
fastighet samt under aret hojt
uthyrningsgraden i dess fastigheter.

Rorelsens kostnader

For helaret 2019 6kade Fastighetskostnaderna
med 12,7 MSEK jamfort med 2018, framsta
anledningen beror pa att Bolaget tilltradde en
fastighet under 2018.

Finansiella poster

For helaret 2019 minskade finansnettot med
10,4 MSEK jamfort med 2018. Minskningen
beror framst pa att Bolaget under 2019
avyttrat en fastighet och darmed
delamorterat tillhérande brygglan.

Vardeférandring

For helaret 2019 6kade orealiserade
vardeférandringar av fastighetsbestandet med
13,8 MSEK jamfort med 2018. Realiserade
vardeférandringar minskade med 6,0 MSEK
jamfort med 2018.

Resultat
For helaret 2019 minskade nettoresultatet
med 2,8 MSEK jamfért med 2018.

Balansrakningen
Anlaggningstillgangar
Per den 31 december 2019 hade
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fastighetsbestandet, varav samtliga avser
tilltradda fastigheter, minskat med 23,7 MSEK
jamfort med utgangen av 2018. Minskningen
beror framst pa att Bolaget har avyttrat en
fastighet.

Eget kapital

Per den 31 december 2019 hade det egna
kapitalet minskat med 17,7 MSEK jamfort med
utgangen av 2018.

Skulder

Per den 31 december 2019 hade Bolagets
totala skulder minskat med 3,9 MSEK jamfort
med utgangen av 2018. Bolagets
rantebarande skulder hade minskat med 24,2
MSEK jamfort med utgangen av 2018.

Kassafldde

Under helaret 2019 minskade Bolagets
kassafléde fran den I6pande verksamheten
med 13,2 MSEK jamfort med 2018.

Under helaret 2019 6kade Bolagets kassaflode
fran investeringsverksamheten med 181,8
MSEK jamfort med 2018 pa grund av att
Bolaget hade avyttrat en fastighet.

Under helaret 2019 minskade Bolagets
kassaflode fran finansieringsverksamheten
med 161,9 MSEK jamfort med 2018, framst pa
grund av att Bolaget hade amorterat lan.

Per den 31 december 2019 hade likvida medel
okat med 3,3 MSEK jamfort med utgangen av
2018.



Marknadsoversikt

Sydsvensk fastighetsmarknad fortsatter

att attrahera kapital

Under senare ar har den sydsvenska
fastighetsmarknaden attraherat inhemskt och
utlandskt kapital i 6kad utstrackning. 2019 var
inget undantag. Fastighetsradgivaren Jones
Lang LaSalle Inc spar att de nordiska
fastighetsmarknaderna, som den sydsvenska
fastighetsmarknaden ar en del av, att komma
fortsatta utvecklas val under 20202,
Utlandska kopare efterfragar i regel storre och
sammanhallna fastighetsbestand.
Centralbankernas lagrantepolicyer driver
efterfragan att soka avkastning utanfor
obligationsmarknaderna. Detta galler i hog
grad institutionella investerare sasom liv- och
pensionsforsakringsbolag. For dessa tar
fastigheter allt storre del av en
placeringsallokering.

Under 2019 skedde det
fastighetstransaktioner for rekordhoga 44
miljarder euro, motsvarande 49 miljarder
dollar siger Pangea Property Partners®3.
Citigroup Inc.s nordiska
foretagsbankverksamhet sager att investerare
dras till Skandinaviens transparens och den
relativa lattheten med tillgangar som kan
handlas'.

Danske Bank uppskattar att Sveriges svaga
krona innebar att dven rekordhoga
varderingar fortfarande lamnar utrymme for
transaktioner fran utlindska kdpare®.
Finansinspektionen sager enligt samma artikel
att utldndska investerare stod bakom nastan
en tredjedel av landets transaktioner, matt
efter varde, under forra aret. Banken
informerar sina foretagskunder om att

12 Massive Amounts of Money’ Headed for Nordic
Real Estate Frances Schwartzkopff and Hanna
Hoikkala

20 januari 2020 22:00 CET Bloomberg
https://www.bloomberg.com/news/articles/2020-
01-20/-massive-amounts-of-money-are-pouring-
into-nordic-real-estate

13 1bid

1% 1bid

15 1bid
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"fastigheter férvantas behalla sin position som
en stor volymbidragare eftersom foretagen i
sektorn fortfarande ar i en tillvaxtbana.”

Riksbanken hojde rantan

| december 2019 ldamnade den svenska
Riksbanken besked om att styrrantan hojdes
till noll procent efter ndstan fem ar av rantor
som legat pa en negativ niva'®. Detta gjordes
trots tecken pa att den svenska konjunkturen
mattas av och att svensk ekonomi inte langre
ar lika stark som tidigare. 2019 dominerades
av en global osdkerhet samt radslan av att en
lagkonjunktur ar i antagande. For att mota
lagkonjunkturen i grind sdnkte den
amerikanska centralbanken (Fed) och ECB
styrréantorna. ECB aterupptog utbver detta
sina stodkop, om an i mindre omfattning.

Att den negativa rantan inte gett de dnskade
effekterna pa svensk ekonomi ar de flesta
beddmare 6verens om. Det finns emellertid
inget som tyder pa att den senaste
rantehdjningen varit borjan pa en fortsatt
langtgaende rantehdjning. | dag ligger
forvantningarna pa att den svenska
Riksbanken inte kommer att genomféra
ytterligare hojningar — eller sdnkningar —
under de kommande tre aren.

Allt fler studier stodjer detta och allt tyder pa
att vi sannolikt kommer att fa se réntorna
kvarsta pa laga nivaer i manga ar framover.
Senaste i raden av bedémare ar den brittiska
centralbanken, Bank of England, som studerat
hur realrantorna i de mest utvecklade
landerna i varlden utvecklats sedan 1300-
talet. Rapporten har citerats flitigt, bland
annat av det svenska bolaneinstitutet SBAB.

Bank of England” kommer fram till att
realrantorna i genomsnitt har sjunkit med 1,6

16 Referensrédntan faststalld till 0,00 procent
https://www.riksbank.se/sv/press-och-
publicerat/nyheter-och-
pressmeddelanden/nyheter/2019/referensrantan-
faststalld-till-000-procent2/

17 Eight centuries of global real interest rates, R-G,
and the ‘suprasecular’ decline, 1311-2018 Paul
Schmelzing. https://www.bankofengland.co.uk/-
/media/boe/files/working-paper/2020/eight-
centuries-of-global-real-interest-rates-r-g-and-the-
suprasecular-decline-1311-2018.pdf



procentenheter per arhundrade, oavsett
vilken ekonomisk politik som varit aktuell for
sin tid. Ekonomiprofessorn Paul Schmelzing,
som tagit fram denna rapport pekar pa att
varlden kan hamna i ett tillstand av
permanent negativa realrantor, vilket da star
stick i stdv med den svenska Riksbankens
hojning i december 2019. Hans forskning visar
emellertid pa betydande variationer kring
denna trend, vilket forstas ar viktigt att ta hojd
for.

Arbetslosheten okar emellertid

Enligt nya rapporter!® som publicerats av
Trygghetsradet TRR och Handelsbanken 6kade
antalet uppsagda tjansteman med 29 procent
under 2019. Bada rapportskrivarna gor
bedomningen att antalet kommer att 6ka
under 2020. Detta gor Sverige till det enda EU-
land dar arbetslosheten tydligt har okat det

18 Handelsbanken: Sverige enda EU-land déar
arbetslosheten 6kar av Stina Bengtsson.
https://www.arbetsmarknadsnytt.se/allmanna_ny
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senaste aret, sdger Handelsbankens
chefsekonom Christina Nyman i ett
pressmeddelande.

Tillvaxten i Sverige 6kade med en enda
procentenhet under 2019 enligt
Handelsbankens senaste konjunkturprognos
som publicerades den 22 januari 2020. Banken
spar att tillvaxten kommer fortsatt vara svag
och varnar for en 6kad arbetsléshet.
Handelsbanken bedomer att den svenska
arbetsmarknaden kommer att utvecklas
sdamre an sina motsvarigheter i USA och EU.
Tidigare i ar rapporterade Arbetsformedlingen
att varslen nu ar de hogsta sedan 2014. |
slutet av 2019 hade antalet inskrivna
arbetslosa hos landets arbetsformedlingar
okat med 29 000 till 374 000 jamfort med ett
ar tidigare.

heter/handelsbanken-sverige-enda-eu-land-dar-
arbetslosheten-okar_762225.html



Redogorelse for rorelsekapital

Real Holdings bedomning ar att det nuvarande
rorelsekapitalet ar otillrackligt for de aktuella
behoven for de kommande 12 manaderna,
med en brist om 32,0 MSEK som uppstar den
28 mars 2020 da foretagsrekonstruktionen
I6per ut. Med rorelsekapital avses i denna
bemarkelse Real Holdings mojlighet att fa
tillgang till likvida medel for att fullgéra sina
betalningsforpliktelser allteftersom de
forfaller till betalning. Saledes har en extra
bolagsstdmma den 2 mars 2020 beslutat om
foreliggande Foretradesemission om 35 MSEK
med teckningsperiod fran 1 april 2020 till 17
april 2020. Emissionslikviden fran
Foretradesemissionen ska i férsta hand
anvandas till att amortera lan samt sdkerstalla
att Bolaget har tillrackligt med rérelsekapital
for de aktuella behoven for de kommande 12
manaderna. Det ar Real Holdings beddmning
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att Bolagets rorelsekapitalbehov under de
kommande tolv manaderna kommer att
tillgodoses om Foretradesemissionen blir
fulltecknad. Om sa ej blir fallet, och om
nyemissionen inte tecknas i sddan
utstrackning att tillfort rorelsekapital ar
tillrackligt for minst 12 manaders drift, far
styrelsen Overvaga alternativa
finansieringsmoijligheter sdsom upptagande av
Ian eller nyemissioner i syfte att sakra
rorelsekapital for 12 manaders drift. Det kan
innebara att kalla till ny bolagsstimma. Om
inte heller sadan alternativ kapitalanskaffning
lyckas far styrelsen ansoka om att forsatta
Bolaget i konkurs.



Riskfaktorer

En investering i virdepapper dr férenad med risk. | detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer som anses
vdsentliga for Real Holdings verksamhet och framtida utveckling. Bedémningen av vdsentligheten av
varje riskfaktor dr baserad pd sannolikheten for dess férekomst och den férvintade omfattningen av
deras negativa effekter. | enlighet med Europaparlamentets och rdadets férordning (EU) 2017/1129
(Prospektférordningen) dr de riskfaktorer som anges nedan begrénsade till sGdana risker som dr
specifika fér Bolaget och/eller aktierna och vdsentliga fér att fatta ett vilgrundat investeringsbeslut.

Redogdrelsen nedan dr baserad pa information som dr tillgénglig per dagen fér detta Prospekt. De
riskfaktorer som fér nédrvarande bedéms mest vdsentliga presenteras férst i varje kategori, medan
riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning.

De risker och osdkerhetsfaktorer som beskrivs nedan kan fa en vésentlig negativ inverkan pG Real
Holdings verksamhet, finansiella stdllning och/eller resultat. De kan ocksG medféra att kursen fér
Bolagets aktier sjunker, vilket skulle kunna leda till att Real holdings aktiecdigare férlorar hela eller
delar av sin investering.

fastighetskostnadsforandringar” nedan), dels
marknadsspecifika som utbud och efterfragan

Risker relaterade till Real

HO|diI’]gS finansiella Sté”ning pa fastigheter samt direktavkastningskrav,
kalkylrantor och ranteniva i jamforbara
Fastigheternas vardeforandring transaktioner pa de fastighetsmarknader dar
Real Holding &r exponerat mot férandringar av Bolaget ar verksam (se "Rénterisk” nedan).
fastighetsportféljens marknadsvirde. Real Stora minskningar i fastighetsvardet kan
Holding redovisar sitt fastighetsinnehav till férsamra Bolagets finansiella stallning och
verkligt varde enligt redovisningsstandarden mdjligheter att erhdlla finansiering (se
IFRS 13 och samtliga fastigheter har virderats ”Likviditets- och refinansieringsrisker” nedan)
enligt niva 3, vilket innebér att fastigheternas samt Bolagets utrymme att investera i nya
koncernmassiga bokférda varde motsvarar fastigheter och fastighetsutvecklingsprojekt,
deras bedémda marknadsvirde. Bolagets som dr en del av Bolagets I6pande
fastighetsportfolj bestod per den 31 december verksamhet. Risken bedéms vara medelhég
2019 av 11 fastigheter. Majoriteten av att fastighetsspecifika och/eller
Bolagets fastighetsbestand &r beldget i sédra marknadsspecifika faktorer intrdffar som
Sverige. Enligt varderingar som har utforts av paverkar vardet pa Bolagets fastigheter
ett externt varderingsinstitut under 31 negativt. Bolaget bedoémer att om risken
december 2018 — 31 december 2019 uppgick skulle intréffa sa skulle det fa en medelhoég
virdet av fastighetsbestandet till 420,1 MSEK. vdsentlig negativ paverkan i férsta hand pa

Bolagets finansiella stallning mot bakgrund av
att Bolagets balansrakning till 6vervagande del
utgors av fastigheter och att flera negativa
foljdkonsekvenser kan uppsta vid en negativ
vardeutveckling.

Véarderingarbaseras pa ett antal antaganden.
Det finns darmed en risk att varderingarna har
baserats pa antaganden som helt eller delvis
inte stammer, vilket kan ge en felaktig bild av
vardet pa Bolagets fastighetsportfélj och

ddrmed dven av Bolagets finansiella stallning. Ranterisk

Vardet pa Bolagets fastigheter paverkas vidare Bolagets belaningsgrad uppgick per den 31
av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika december 2019 till 85,2 procent. Bolagets
faktorer som hyresniVé, thaISperiOd, rantebarande skulder uppg|ck per den 31
vakansniva, kostnader for drift och underhall december 2019 till 358 MSEK. Bolagets
samt planerade eller nyligen utforda sammanlagda rantekostnader for skulder
investeringar eller reparationer (se uppgick under rakenskapsaret 2019 till 29,1

"Fastighetskostnader och
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MSEK och &r en av Bolagets storsta
kostnadsposter.

Bolagets rantekostnader paverkas i huvudsak
av forandring i marknadsrdantan men dven av
forandrade forutsattningar pa
kreditmarknaden som i sin tur paverkar
kreditmarginalen som langivare kraver i
ersattning for att lana ut pengar. Rantor har
historiskt andrats pa grund av, och kommer
sannolikt i framtiden att paverkas av, flertalet
olika faktorer. Sadana faktorer omfattar saval
makroekonomiska faktorer, som
inflationsforvantningar, hushallens finansiella
kapacitet och sjalvfortroende samt
valutapolitik (se “Likviditets- och
refinansieringsrisker” nedan) som faktorer
kopplade till Bolagets verksamhet och
bransch, exempelvis efterfragan pa
kommersiella fastigheter. Eftersom en stor del
av Bolagets Ian l6per med rorlig ranta kan
ranteférandringar leda till 6kade
rantekostnader for Bolaget.

Risken bedéms som lag att hojningar av
rantenivan kan intraffa som okar Bolagets
rantekostnader och negativt paverkar vardet
pa Bolagets fastigheter. Mot bakgrund av
Bolagets belaningsgrad och att rantekostnader
ar en av Bolagets storsta kostnadsposter,
bedomer Bolaget att om risken skulle intraffa
skulle det f& en hog vasentlig negativ paverkan
i forsta hand pa Bolagets resultat.

Likviditets- och refinansieringsrisker
Bolaget ar beroende av extern finansiering
bl.a. for dess likviditet, for att refinansiera
dess skulder nar de forfaller och for att
finansiera fastighetsforvarv samt projekt- och
fastighetsutveckling. Om finansiering inte kan
erhallas pa for Bolaget acceptabla villkor finns
det en hog risk att saval forvarv som
utvecklingsprojekt skjuts pa framtiden, vilket
kan negativt paverka vardetillvaxten for
Bolagets fastigheter (se "Fastigheternas
vardeférandring” ovan).

Bolagets majlighet att erhalla finansiering
paverkas inte bara av Bolagets finansiella
stallning utan kan aven paverkas av
makroekonomiska faktorer. Exempelvis kan
storningar pa kapitalmarknaden och
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rantemarknaden negativt paverka Bolagets
moijlighet att erhalla finansiering (se
"Ranterisk” nedan). Gentemot vissa langivare
har Real Holding dven sarskilda ataganden,
exempelvis uppratthallande av belaningsgrad.
For det fall dessa sarskilda ataganden inte
uppfylls av Real Holding kan kreditgivaren ha
ratt att pakalla aterbetalning av lamnade
krediter i fortid eller att begdra andrade
villkor. Laneavtalen innehaller ocksa
bestammelser som innebéar att om nagot
laneavtal sdgs upp har andra langivare ratt att
saga upp sina laneavtal, s.k. cross-default.
Bolagets rantebdrande skulder till uppgick per
den 31 december 2019 till 358,0 MSEK
motsvarande 85,2 procent av
fastighetsbestandets marknadsvarde.

Risken att Bolaget inte skulle kunna erhalla
finansiering eller inte kunna foérlanga, utdka
eller refinansiera dess utestdende finansiering
eller bara kunna erhalla sadan finansiering pa
oférmanliga villkor bedéms vara hég. Mot
bakgrund av Bolagets beroende av extern
finansiering kan det fa en hog vasentlig
negativ paverkan pa Bolaget om risken skulle
intraffa. Den priméara negativa effekten av
riskens intraffande beror darvid pa vilken
specifik omstandighet som intraffar.
Exempelvis paverkas primart Bolagets resultat
om finansiering inte kan erhallas pa for
Bolaget acceptabla villkor eftersom det 6kar
Bolagets finansiella kostnader.

Risker relaterade till

foretagsrekonstruktionen

Bolaget inledde foretagsrekonstruktion den 27
mars 2019. Bolaget behover tillforas
rorelsekapital den ndrmaste
tolvmanadersperioden for att kunna fortsatta
den planerade verksamheten.
Rekonstruktionen ar annu inte slutférd och
om Foretradesemissionen och
Utbyteserbjudandet ej genomfors kommer
Bolaget behdva soka alternativa
finansieringsmojligheter for att 16sa sina
skulder, alternativt ansoka om konkurs. Risken
att Bolaget inte genomfor
foretagsrekonstruktionen bedéms vara hog
och det skulle fa en hog vasentlig negativ



paverkan pa Bolagets fortsatta existens om
risken skulle intraffa.

Risker relaterade till branschen
och marknaden

Hyresintakter och hyresutveckling

Real Holdings huvudsakliga verksamhet ar att
aga och forvalta fastigheter. Bolaget ar
beroende av att dess fastigheter genererar
hyresintakter, vilket bl.a. paverkas av
fastigheternas uthyrningsgrad och
hyresnivaer. Sjunkande hyresintdkter och
okade uthyrningsvakanser kan leda till lagre
fastighetspriser pa marknaden generellt och
for Real Holding specifikt (se ”Fastigheternas
vardeférandring” ovan). Real Holding
hyresintakter uppgick per den 31 december
2019 till 44,4 MSEK och den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per den 31
december 2019 till 87 procent.

Det finns en risk att uthyrningsgrad eller
hyresnivaer sjunker eller att Real Holdings
uthyrningsvakanser okar, vilket kan paverka
Real Holdings hyresintakter negativt. Bolaget
beddmer att risken ar 13g att Real Holdings
uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker. Om
risken intraffar bedomer Bolaget att det skulle
fa en lag vasentlig negativ paverkan pa i forsta
hand Bolagets resultat.

Fastighetskostnader och

fastighetskostnadsforandringar
Bolagets fastighetskostnader utgors
huvudsakligen av el, virme, vatten och
underhall samt fastighetsskatt och
tomtrattsavgalder. Real Holdings
fastighetskostnader uppgick per den 31
december 2019 till 16,8 MSEK. Stigande
kostnader for drift, tomtrattsavgalder eller
hojd fastighetsskatt medfér 6kade kostnader
for Real Holding i den man eventuella
kostnadshgjningar inte kan, helt eller delvis,
overforas till Bolagets hyresgaster genom
reglering i hyresavtalen. Risken att Bolagets
fastighetskostnader skulle 6ka utan att Real
holding kan, helt eller delvis, kompensera
kostnadsho6jningarna genom overforing till
Bolagets hyresgaster bedoms som lag. Om
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Real Holdings fastighetskostnader skulle 6ka
utan att Real Holding kan, helt eller delvis,
kompensera kostnadshdjningarna bedémer
Bolaget att det skulle fa en lag védsentlig
negativ paverkan i forsta hand pa Bolagets
resultat.

Fastighetsforvarv

Real Holding utvarderar |6pande forvarvs- och
investeringsmojligheter i fastigheter eller
bolag som ager fastigheter. | samband med
utvardering av potentiella férvarv genomfor
Real Holding en operationell, teknisk, legal och
miljo due diligence-granskning. Omfattningen
av due diligence-granskningen varierar
beroende pa behovet for det aktuella
forvarvet.

Vid genomfdrande av en due diligence-
process ar Real Holding till viss del beroende
av att information kring fastigheten eller det
fastighetsagande bolaget tillhandahalls av
séljaren och, i vissa fall, utredningar och due
diligence-rapporter fran tredje part.
Information som tillhandahalls fran
tredjepartskallor kan vara begransad och
felaktig eller vilseledande. Det ar foljaktligen
inte sakert att den due diligence Real Holding
genomfor av potentiella forvarv belyser alla
relevanta fakta, mojligheter eller risker,
inklusive bl.a. miljoférhallanden, tekniska
problem och befintliga hyresavtal med for
Bolaget ogynnsamma villkor. Det finns darfor
en risk att det framtida resultatet av ett
forvarv inte motsvarar Real Holdings
forvantningar vid forvarvstillfallet eller att
vardet av den forvarvade tillgangen
understiger det pris Real Holding betalat.
Bolaget bedémer att sannolikheten for att
denna risk ska intraffa ar lag. Om risken skulle
intraffa i forhallande till ett stérre forvarv eller
flera mindre forvarv som gemensamt ar av
vasentlig storlek for Bolaget bedomer Bolaget
att det skulle fa en lag vasentlig negativ
paverkan pa Bolagets finansiella stallning.

Forsakringsrisker

Real Holding fastighetsportfolj bestod per den
31 december 2019 av 11 fastigheter, varav
merparten ar beldagna i sédra Sverige. Samtliga
fastigheter i Real Holdings fastighetsbestand
ar fullvardesforsakrade. Vissa typer av risker



kan dock vara svara eller alltfér kostsamma for
Real Holding att forsdkra sig mot, exempelvis
terroristattacker, naturkatastrofer och krig. En
uppkommen skada kan dessutom visa sig inte
omfattas av Bolagets forsakring eller att
skadan overstiger forsakringsbeloppet. Andra
faktorer kan ocksa paverka mojligheten att fa
full férsdkringsersattning om férsdkrade
fastigheter skadas, som exempelvis inflation,
skatt, forandringar i byggregler och
miljéhansyn.

Bolaget bedémer inte att nagon region dar
Bolagets fastigheter ar beldagna I6per en
forhojd risk att drabbas av skador som Bolaget
antingen inte kan férsdkra sig mot, som
overstiger forsakringsbeloppet eller som pa
annat satt riskerar att inte omfattas av
Bolagets forsakring. Det finns dock en
overgripande risk att Bolagets
forsakringsskydd utgor ett otillrackligt skydd
mot skador pa Bolagets fastigheter. Mot
bakgrund av att Bolagets fastighetsbestand
uteslutande ar belaget i Sverige bedomer
Bolaget att sannolikheten som lag att det
uppstar skador pa Bolagets fastigheter som,
helt eller delvis, inte tdcks genom Bolagets
forsakringsskydd. Om risken skulle intraffa
bedomer Bolaget att det primart skulle fa en
lag vasentlig negativ paverkan pa Bolagets
finansiella stallning mot bakgrund av att
Bolagets balansrakning till dvervagande del
utgors av fastigheter.

Legala och regulatoriska risker

Renommé

Real Holdings formaga att erhalla extern
finansiering pa acceptabla villkor, att
attrahera och behalla hyresgaster samt att
erhalla relevanta tillstand och beslut ar till viss
del beroende av Real Holdings renommé.
Bolagets verksamhet ar darmed foremal for
risker relaterade till renomméskador. Det
finns en risk att Bolagets riktlinjer avseende
mutor och korruption inte efterféljs och att
Bolaget inte pa ett effektivt satt upptacker och
forebygger overtradelser av tillampliga lagar
och regelverk. Real Holding kan féljaktligen bli
foremal for sanktioner och renommeéskador.
Sanktioner, negativ publicitet, negativa rykten
eller andra faktorer skulle kunna forsamra
Real Holdings renommé och leda till minskad
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konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid
och resurser, forsvara Bolagets majlighet att
erhalla extern finansiering pa acceptabla
villkor, forlust av hyresgaster samt orsaka
andra kostnader, vilket skulle kunna paverka
Bolaget negativt.

Risken att Real Holding ska drabbas av
bestaende renomméskador bedéms som hog.
Om Real Holdings renommé skulle férsamras
bedémer Bolaget att det skulle fa en hog
vasentlig negativ paverkan i forsta hand pa
Bolagets verksamhet.

Exponering mot andrad lagstiftning
Bolagets verksamhet bestar huvudsakligen av
att dga och forvalta fastigheter, vilket innebar
att Bolagets verksamhet &r foremal for
atskilliga lagar och regler samt processer och
beslut, bade pa politisk- och
tjanstemannaniva. Som ett led i Real Holdings
verksamhet ingar aven kontinuerlig utveckling
av fastigheterna och tillskapande av nya
byggratter. De regelverk som paverkar
Bolagets verksamhet utgors darmed bl.a. av
plan- och bygglagen, hadlso- och miljoregler,
hyreslagstiftning, byggnormer,
sdkerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning
och olika former av kulturmarkningar. Om
sadana regelverk skulle dndras kan det
medfora 6kade kostnader for Bolaget och
begrdansa mojligheterna att utveckla dess
fastigheter pa 6nskvart satt. Dessutom
paverkas Bolagets verksamhet av forandrade
redovisningsprinciper.

For att Bolagets fastigheter ska kunna
utvecklas kan vidare olika tillstand och beslut
kravas avseende bl.a. detaljplaner och olika
former av fastighetsbildningar, vilka godkanns
och lamnas av kommuner och myndigheter,
och som beslutas bade pa politisk- och
tjanstemannaniva. Det finns en risk att
Bolaget i framtiden inte beviljas de tillstand
eller erhaller de beslut som kravs for att
anvanda och utveckla dess fastigheter pa ett
onskvart satt. Vidare kan beslut 6verklagas
och ddrmed vasentligen fordrojas. Dessutom
kan beslutspraxis och den politiska viljan eller
inriktningen i framtiden forandras pa ett for
Bolaget negativt satt.



Risken att forandringar i lagar och regler
intraffar som medfoér okade kostnader for
Bolaget och begransar mojligheterna att
anvanda och utveckla dess fastigheter pa
onskvart satt bedoms vara medelhdg. Mot
bakgrund av den bedémda exponeringen for
Bolaget mot sadana férandringar i lagar och
regler, bedéms det fa en Iag vasentlig negativ
paverkan i forsta hand pa Bolagets resultat
men aven pa Bolagets verksamhet eftersom
den inte kan bedrivas som planerat om risken
intraffar.

Miljorisk

Real Holding ar féremal for milj-, halso-, och
sakerhetslagar och regler som relaterar till
Bolagets forvarv, dgande, besittning och
forvaltning av fastigheter. Exempelvis foljer
det av miljobalken att den part som bedrivit
verksamhet vilken bidragit till férorening
ocksa ar ansvarig for sanering. Om ingen
sadan part kan verkstélla eller betala for
saneringen ska ansvaret baras av den part
som forvarvat fastigheten efter 1998,
forutsatt att den parten vid tiden for forvarvet
var medveten om fororeningen eller borde ha
upptackt denna.

Real Holding ar och kan aven bli foremal for
ytterligare reglering kring exempelvis
arbetsmiljo och arbetssdkerhet, hantering av
fororeningar sasom asbest samt lagar som
reglerar utslapp av vaxthusgaser, bl.a. genom
energi- och elférbrukning. Bristande
efterlevnad av sddana lagar och regler kan
resultera i att myndigheter utfardar
verkstallighetsatgarder, avgifter eller boter,
och dven i vissa fall restriktioner avseende
Bolagets verksamhet, vilka kan vara patagliga.
Fororeningar kan vidare upptéackas pa
fastigheter och i byggnader, sarskilt vid
renoveringsprocesser, och kan vara mer
omfattande dn vad Bolaget raknat med.

Real Holding beddémer att sannolikheten for
att Bolaget drabbas av of6érutsedda kostnader
relaterade till férorenade fastigheter som lag
och i det fall risken skulle intraffa bedomer
Real Holding att det skulle fa en lag vasentlig
negativ paverkan i forsta hand pa Bolagets
resultat.
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Tvister

Real Holding utvarderar och genomfor
I6pande forvarv i fastigheter eller bolag som
ager fastigheter (se "Fastighetsforvarv” ovan).
Real Holding arbetar dven kontinuerligt med
utveckling av Bolagets fastigheter. Bolagets
verksamhet innebar att det finns en risk att
Bolaget fran tid till annan involveras i tvister
relaterade till fastighetstransaktioner,
finansiering och/eller Bolagets dgande och
utveckling av befintligt fastighetsbestand.
Exempelvis var Bolaget tidigare involverat i en
tvist med Mangold Fondkommission for
obetalda fakturor. Sadana tvister och ansprak
kan vara tidskravande, stora den dagliga
verksamheten i Bolaget och resultera i krav pa
betydande belopp samt medféra betydande
rattegangskostnader for Bolaget.

Sannolikheten for att risken intraffar bedéms
vara lag. Om risken skulle intraffa bedémer
Real Holding att det skulle fa en lag vasentlig
negativ paverkan i forsta hand pa Bolagets
resultat.

Riskfaktorer som ar specifika
och vasentliga for Aktien,
Foretradesemissionen och
Utbyteserbjudandet

Priset pa Aktierna kan vara volatilt och
potentiella investerare kan forlora hela

eller delar av sin investering

En investering i Real Holdings aktier ar
forknippad en risk att investeraren inte far
tillbaka sitt investerade kapital. Under
perioden 30 juni—31 december 2019 har
Bolagets aktiekurs lagst uppgatt till 0,023 SEK
och hogst till 0,058 SEK. Det pris som aktierna
handlas till och det pris till vilket investerare
kan genomfdra sin investering paverkas av ett
flertal faktorer, varav nagra ar specifika for
Real Holdings och dess verksamhet medan
andra ar generella for noterade bolag.
Aktiekursen kan paverkas negativt till foljd av
exempelvis marknadsvolatilitet, att aktier i
Bolaget eventuellt avyttras pa marknaden i
osedvanlig utstrackning eller till foljd av en



forvantan om att sadan avyttring kommer att
ske. Begransad likviditet i Real Holding kan
vidare bidra till att forstarka fluktuationerna i
aktiekursen. Begransad likviditet i Bolagets
aktier kan dven medfora problem for enskilda
aktiedgare att avyttra sina aktier. Det finns en
risk att Real Holdings aktier inte kan séljas till
ett for innehavaren godtagbart pris, eller 6ver
huvud taget, vid nagon tidpunkt. Bolaget
bedémer risknivan som hog.

Befintliga aktiedgares forsaljning av

aktier kan fa aktiekurserna att sjunka
Kurserna for Bolagets aktier kan sjunka om det
sker omfattande forsaljning av Bolagets aktier,
sarskilt nar Bolagets styrelseledamoéter,
ledande befattningshavare och storre
aktiedgare saljer sina aktier eller nar ett
betydande antal aktier sdljs av andra
aktiedgare. Bolagets storre aktiedgare innehar
tillsammans, direkt eller indirekt genom bolag,
cirka 31,9 procent av aktierna och 33,8
procent av rosterna. Bengt Linden ar Bolagets
storsta aktiedgare med 11,7 procent av
aktierna och 12,3 procent av rosterna.
Forsaljning av styreledamoéters, ledande
befattningshavares eller Storre Aktieagares
aktier och forsaljning av storre aktieinnehav,
eller om det uppfattas som att en sadan
forsaljning ar att vanta, kan ha en negativ
inverkan pa Bolagets aktiekurs. Bolaget
bedémer risknivan som lag.

Bolagets stdrsta aktiedgare har ett
betydande inflytande Gver Bolaget och
kan fordroja eller forhindra forandringar i

kontrollen av Bolaget

De storre aktiedgarna har en betydande
kontroll 6ver utgangen i de drenden som
hanskjuts till Bolagets aktiedgare for
avgorande, inklusive val av styrelseledamaéter,
eventuella fusioner, konsolideringar eller
forsaljningar av samtliga, eller betydande
delar, av Bolagets tillgangar. Storre aktiedgare
i Bolaget utgors av styrelseledamdéter.
Nuvarande storre Aktiedgare kontrollerar
cirka 33,8 procent av Bolagets rostratter och
har ett betydande inflytande 6ver Bolagets
ledande befattningshavare och Bolagets
verksamhet. Deras intressen kan avvika
vasentligt fran, eller konkurrera, med Bolagets
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intressen eller andra aktiedgares intressen,
och dessa kan komma att utdva sitt inflytande
over Bolaget pa ett satt som inte ligger i 6vriga
aktiedgares intresse. Exempelvis kan det
foreligga en konflikt mellan nuvarande storre
aktiedgares intressen a ena sidan och Bolagets
eller dess 6vriga aktiedgares intressen a andra
sidan nar det galler vinstudelningsbeslut.
Sadana konflikter kan fa en vasentlig negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning. Savitt Bolaget kanner till
finns det inga 6verenskommelser mellan de
storre aktiedgarna. Oavsett detta kan de
storre aktiedgarnas intressen avvika vasentligt
fran eller konkurrera med Bolagets intressen
eller andra aktiedgares intressen och de storre
aktiedgarna kan komma att utdva sitt
inflytande 6ver Bolaget pa ett sitt som inte
ligger i Ovriga aktiedgares intresse. Bolaget
beddmer risknivan som medelhog.

Bolagets mojlighet att lamna utdelning
till sina aktiedgare beror pa Bolagets
finansiella stallning, kapitalkostnader och

andra faktorer

Bolaget kan sakna mojlighet att, eller valja att
inte, genomfdra utdelningar i framtiden.
Storleken av framtida utdelning fran Bolaget
ar beroende av ett antal faktorer, sdsom
Bolagets framtida vinst, finansiella stallning,
kassaflode, behov av rorelsekapital,
investeringar och andra faktorer. Det finns
ingen garanti for att Bolaget kommer att
[amna utdelning, och om utdelning beslutas,
for storleken pa sadan utdelning. Foljaktligen
kanske aktiedgare inte far nagon avkastning
pa sin investering om de inte kan salja sina
aktier till en kurs som ar hogre an
anskaffningskursen, vilket eventuellt inte ar
moijligt. Bolaget kanske inte heller kommer att
ha tillrackligt med utdelningsbara medel och
Bolagets aktiedgare kanske inte beslutar att
utdelning ska utbetalas i framtiden. Bolaget
bedémer risknivan som medelhog.

Aktiedgare i andra jurisdiktioner kan ha
begransad mojlighet att atala eller
verkstalla domar riktade mot Bolaget

eller styrelseledamoterna
En aktiedgare i en annan jurisdiktion kan ha
begrdansad majlighet att vacka talan mot



Bolaget enligt lag. Bolaget ar ett publikt
aktiebolag registrerat i Sverige. Aktiedgarnas
rattigheter regleras av svensk ratt och
Bolagets bolagsordning. Dessa rattigheter
skiljer sig fran rattigheterna som aktiedgare
normalt har i féretag baserade i USA eller
andra jurisdiktioner an Sverige. En aktiedgare i
en annan jurisdiktion har eventuellt inte
moijlighet att verkstalla en dom riktad mot
nagon eller samtliga av styrelseledamoéterna.
Samtliga styrelseledamoter ar bosatta i
Sverige. Som en f6ljd av detta ar det kanske
inte mojligt for aktiedgare i en annan
jurisdiktion att stamma styrelseledamoterna i
sadan aktiedgares land, eller verkstélla domar
riktade mot styrelseledamoterna som utstallts
av domstolar i sadan aktieagares land,
grundade pa civilrattsliga
ansvarsbestammelser i detta lands
vardepapperslagar. Det finns ingen garanti att
en aktiedgare i en annan jurisdiktion kan
verkstalla domar i civilrattsliga eller
kommersiella forfaranden eller domar enligt
vardepapperslagar i andra lander an Sverige
som beror styrelseledamoter som ar bosatta i
Sverige eller andra lander dn de som domarna
avges i. Svenska och andra domstolar kan inte
heller tilldoma styrelseledamoter civilrattsligt
ansvar i ett forfarande baserat enbart pa
utlandska vardepapperslagar som riktas mot
Bolaget eller styrelseledamoéterna i en
domstol med behdrig jurisdiktion i Sverige
eller andra lander. Bolaget bedémer risknivan
som lag.

Aktiedgare i USA, eller annan
jurisdiktion, kanske inte kan delta i

eventuella framtida kontantemissioner
Om Bolaget emitterar nya aktier i en
kontantemission ska aktiedgare som
huvudregel ha foretradesratt att teckna nya
aktier i forhallande till antalet aktier som
innehades fore emissionen. Aktiedgare i vissa
jurisdiktioner kan dock omfattas av
begransningar som hindrar dem fran att delta
i sddana foretradesemissioner eller pa andra
satt forsvarar eller begransar deras
deltagande. Exempelvis kan aktiedgare i USA
vara forhindrade att teckna nya aktier om
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aktierna och teckningsratterna inte ar
registrerade enligt den vid var tid gallande
U.S. Securities Act, eller om inget undantag
fran registreringskraven i U.S. Securities Act ar
tillampligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner
utanfor Sverige kan paverkas pa liknande satt
om teckningsratterna och de nya aktierna som
erbjuds inte har registrerats hos eller godkants
av de behdriga myndigheterna i dessa
jurisdiktioner. Bolaget har ingen skyldighet att
inldmna nagot registreringsdokument enligt
U.S. Securities Act eller sdka liknande
godkdnnanden enligt lagarna i ndgon annan
jurisdiktion utanfor Sverige avseende
teckningsratter eller aktier, och att gora detta
i framtiden kan bli opraktiskt och kostsamt. |
den utstrackning som Bolagets aktiedgare i
jurisdiktioner utanfér Sverige inte kan utova
sina rattigheter att teckna nya aktier i
framtida foretradesemissioner skulle deras
dgande i Bolaget kunna spadas ut. Bolaget
beddémer risknivan som lag.

Framtida emissioner kan paverka
Aktiernas varde negativt och leda till
utspadning

Real Holding kan i framtiden sdka finansiering
pa kapitalmarknaden genom emission av
ytterligare aktier eller andra vardepapper. En
sadan emission av aktier kan paverka priset pa
aktierna negativt och leda till en utspadning av
ekonomiska rattigheter och rostratt om
emissionen genomfors utan foretradesratt for
befintliga aktiedgare. Exempelvis kommer
utspadningen uppga till sammanlagt hogst
93,6 procent i antal aktier respektive 93,4
procent i antal roster, motsvarande 3 500 494
966 aktier, vid full teckning av
Foretradesemissionen inklusive
Utbyteserbjudandet. Bolaget kan vid
eventuella framtida emissioner vilja att
anvanda en transaktionsstruktur som medfor
en utspadning som Overstiger
utspadningseffekten i Foéretradesemissionen
och Utbyteserbjudandet, vilket kan fa en
negativ effekt pa aktiernas pris och/eller
innebara en vasentlig utspadning av
investerarnas aktieinnehav. Bolaget bedémer
risknivan som medelhog.



Villkor for vardepapperen

Allman information

Prospektet avser teckning av aktier med
foretradesratt for befintliga aktiedgare i Real
Holding. De nya aktierna ar av samma slag, ar
fritt 6verlatbara och emitteras i enlighet med
svensk ratt. ISIN-koden fér Bolagets aktie ar
SE0007922885. Valutan for
Foretradesemissionen och
Utbyteserbjudandet ar SEK.

Foretradesemissionen

Den extra bolagsstdmman den 2 mars 2020
beslot genomféra en nyemission om 35,0
MSEK med foretradesratt for Bolagets
aktiedgare. Syftet ar att starka Bolagets egna
kapital och likviditet. Foretradesemissionen
innebar att Bolagets aktiekapital 6kas med
hogst 17 505 170,25 SEK genom att hogst 1
750 517 025 nya aktier av serie B emitteras.

Aktiedgarna har foretradesratt att teckna
nyemitterade aktier i forhallande till det antal
aktier oavsett aktieslag de dger pa
avstamningsdagen den 9 mars 2020. For en (1)
innehavd aktie oavsett aktieslag erhalls en (1)
Teckningsratt. Tre (3) Teckningsratter
berattigar till teckning av tjugotva (22)
nyemitterade aktier av serie B fér 0,02 SEK
per aktie. Teckning ska erlaggas kontant.

Utbyteserbjudandet

Vid extra bolagsstdmma den 2 mars 2020
beslutades att rikta en nyemission med ett
Utbyteserbjudande till samtliga dgare av
preferensaktier av serie PREF1 om inlésen mot
erhallande av nyemitterade aktier av serie B.
Inlésen sker i avsikt att skapa forutsattningar
for Foretradesemissionen enligt villkoren i
Prospektet samt for dvriga i Prospektet
beskrivna emissioner.

For varje inlost preferensaktie av serie PREF1
erhalles 17 500 stycken nyemitterade aktier av
serie B. Den emissionskurs om 0,02 SEK per

19 Emissionskursen har faststillts baserat pa anbudsforfarande
med potentiella tecknare.
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aktie av serie B som galleri
Foretradesemissionen motsvarar ett
inlésenvarde for Utbyteserbjudandet om 350
SEK per aktie av serie PREF1. Det finns

100 034 aktier serie PREF1 utgivna. Vid
Prospektets avgivande hade icke bindande
intresseanmalningar motsvarande 85 063
stycken aktier av serie PREF1 lamnats in till
rekonstruktdren motsvarande cirka 85%
acceptansgrad i Utbyteserbjudandet. For att
fullfélja sin intresseanmalan ombeds dessa
formellt acceptera Utbyteserbjudandet genom
ovan beskrivna férfarande om accept.

Vid full anslutning till Utbyteserbjudandet
kommer totalt 1 750 595 000 aktier av serie B
att ges ut och 100 034 aktier av serie PREF1
att dras in. Netto kommer aktiekapitalet i
Bolaget att 6ka med 17 504 949,66 SEK. For
den aktiedgare av aktier serie PREF1 som inte
deltar kommer utspadningen uppga till hogst
88,0 procent i antal aktier respektive 87,6
procent i antal roster under antagande om att
minst 85 063 aktier av serie PREF1 deltar.

Vissa rattigheter kopplade till
aktierna

Allmant

Aktiedgarnas rattigheter, inklusive de
rattigheter som féljer av bolagsordningen, kan
endast dndras i enlighet med de férfaranden
som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Losenbeloppet for preferensaktier av serie
PREF1 skall vara 350 SEK per preferensaktie
plus innestdende belopp Serie PREF1 jamnt
fordelat pa varje inlost preferensaktie.
Losenbeloppet for preferensaktier av serie
PREF2 skall vara 110 SEK per preferensaktie
Om bolaget likvideras skall preferensaktierna
medfora foretradesratt framfor stamaktierna
att ur bolagets tillgangar erhalla 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 350 SEK och innestaende belopp
Serie PREF1, och (ii) savitt avser
preferensaktier av serie PREF2 berdknas som
summan av 110 SEK och innestaende belopp
Serie PREF2. Preferensaktier av serie PREF1
skall ha foretradesratt framfor preferensaktier
av serie PREF2 att erhalla ndmnda belopp.
Bolagsordningen innehaller inga sarskilda
bestammelser for konvertering. Samtliga
aktier medfor lika ratt till andel i Bolagets
tillgangar och vinst.

Rostratt vid bolagsstamma

Enligt radande bolagsordning kan fyra
aktieslag, A-aktier med tio roster per aktie, B-
aktier med tre roster per aktie samt
preferensaktier PREF1 och PREF2 med en rost
per aktie, utges.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Real Holding emitterar nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler genom en
kontant- eller kvittningsemission har
aktiedgarna som huvudregel féretradesratt till
teckning i férhallande till det antal aktier som
innehades fore emissionen. Det finns dock
inga bestdmmelser i Bolagets bolagsordning
som begransar mojligheten att, i enlighet med
aktiebolagslagen, emittera nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Utdelning

Preferensaktier av serie PREF1 har enligt
bolagsordningen foretradesratt framfor
stamaktierna till en arlig utdelning om 20,0
SEK per ar med kvartalsvis utbetalning om 5,0
SEK per preferensaktie, motsvarande ett
belopp om cirka 2 MSEK per ar, da det finns
100 034 aktier av serie PREF1 utgivna.
Preferensaktier av serie PREF2 har enligt
bolagsordningen foretradesratt framfor
stamaktierna till en arlig utdelning om 10 SEK
per ar med kvartalsvis utbetalning om 2,50
SEK per preferensaktie. Bolaget har inte
emitterat nagra preferensaktier av serie
PREF2. For det fall utdelning pa
preferensaktier inte sker, reserveras utebliven
utdelning som en skuld i Bolagets
balansrakning efter att arsstimman beslutat
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om disposition av arets resultat. Utebliven
utdelning pa preferensaktierna skuldfér och
I6per med en arlig ranta om 12 procent for
PREF1 och med 5 procent for PREF2. Vid nasta
utdelningstillfdlle kommer hela det upplupna
ej utbetalda utdelningen att delas ut till
preferensaktieinnehavarna pa
avstamningsdagen. Eventuell utdelning
beslutas av bolagsstamma efter forslag fran
styrelsen. Ratt till utdelning tillfaller den som
vid av bolagsstdamman faststalld
avstamningsdag ar registrerad i den av
Euroclear Sweden AB forda aktieboken.
Bolagets samtliga aktier berattigar till
utdelning. Bolagets preferensaktier har dock,
enligt Bolagets bolagsordning, féretradesratt
till utdelning om bolagsstamman beslutar om
utdelning.

Central vardepappersforvaring

Bolagets aktier ar registrerade i ett
avstamningsregister enligt lagen (1998:1479)
om vardepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument. Detta register fors av
Euroclear Sweden (Euroclear Sweden AB, Box
191, 101 23 Stockholm). Inga aktiebrev har
utfardats for Bolagets aktier.

Bemyndiganden

Pa extra bolagsstdamma den 15 mars 2019
beslutades att bemyndiga styrelsen att intill
nasta arsstdamma och inom ramen for
bolagsordningens granser, vid ett eller flera
tillfallen, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, besluta om
emission av stamaktier av serie B.
Emissionerna ska ske mot kontant betalning.
Styrelsen ska dock ha ratt att medge kvittning
md stod av 13 kap. 41 § aktiebolagslagen.

Offentliga
uppkdpserbjudanden och
tvangsinlosen

| hdndelse av att ett offentligt
uppkopserbjudande lamnas avseende aktierna
i Real Holding tillampas, per dagen for



Prospektet, Takeover-regler for vissa
handelsplattformar ("Takeover-reglerna”).

Om styrelsen eller verkstallande direktéren i
Real Holding, pa grund av information som
harror fran den som avser att lamna ett
offentligt uppkopserbjudande avseende
aktierna i Bolaget, har grundad anledning att
anta att ett sddant erbjudande &r nara
forestaende, eller om ett sadant erbjudande
har lamnats, far Real Holding enligt Takeover-
reglerna endast efter beslut av
bolagsstimman vidta atgarder som ar dgnade
att férsamra forutsattningarna for
erbjudandets lamnande eller genomfdrande.
Real Holding far oaktat detta soka efter
alternativa erbjudanden.

Under ett offentligt uppkopserbjudande star
det aktiedgarna fritt att bestamma huruvida
de 6nskar att avyttra sina aktier i det
offentliga uppkopserbjudandet. Efter ett
offentligt uppkdpserbjudande kan den som
har lamnat erbjudandet, under vissa
forutsattnigar, vara berattigad att I16sa in
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resterande aktiedgare i enlighet med reglerna
om tvangsinldsen i 22 kap. aktiebolagslagen.
Aktierna ar inte foremal for nagot erbjudande
som har lamnats till f6ljd av budplikt,
inlosenratt eller inlosenskyldighet. Inget
offentligt uppkdpserbjudande har [amnats for
de erbjudna aktierna under innevarande eller
foregdende rakenskapsar.

Handel med nya aktier

Real Holding aktier ar foremal for handel pa
NGM Nordic MTF. Efter att Bolagsverket
registrerat Foretradesemissionen och
utbyteserbjudandet kommer dven de nya
aktierna att handlas pa NGM Nordic MTF.

Skatt

Skattelagstiftningen i investerarens
medlemsstat och emittentens
registreringsland kan inverka pa inkomsterna
fran vardepapperet.



Narmare uppgifter om
Foretradesemissionen och
Utbyteserbjudandet

Teckning av aktier av serie B med st6d av
teckningsratter ska ske under tiden fran och
med den 1 april 2020 till och med den 17 april
2020. Styrelsen dger ratt att forlanga
teckningstiden och tiden for betalning, vilket
skall ske senast sista dagen i
teckningsperioden och offentliggbras av
Bolaget.

Teckning med foretradesratt

Den som pa avstamningsdagen den 9 mars
2020 var aktiedgare i Real Holding ager
foretradesratt att teckna aktier av serie B i
relation till tidigare innehav av aktier (oavsett
serie). Tre (3) innehavda aktier pa
avstamningsdagen ger ratt till teckning av 22

nya aktier av serie B. Accept av Utbyteserbjudandet ska ske under

Aktiekapitalet 6kar sammantaget med hogst perioden mellan den 12 mars och den 25 mars

17 505 170,25 SEK genom 2020.
Foretradesemissionen. For den aktiedgare
som inte deltar kommer utspadningen uppga
till hogst 88,0 procent i antal aktier respektive
87,6 procent i antal roster.

Teckningsratter

Ratten att teckna aktier med foretradesratt
utdvas med stod av Teckningsratter. For varje
en (1) aktie oavsett aktieslag i Real Holding
som innehas pa avstamningsdagen erhalls en
(1) Teckningsratt. Tre (3) Teckningsratter
berattigar till teckning av tjugotva (22) aktier
av serie B.

Emissionsvolym

Foretradesemissionen omfattar hogst
1750517 025 aktier av serie B, motsvarande
totalt 35 010 340,50 SEK.

Teckningskurs Handel med Teckningsratter

Handel med Teckningsratter kommer att ske
pa NGM Nordic MTF fran och med den 1 april
2020 till och med den 15 april 2020.
Teckningsratterna kommer att handlas under
kortnamnet REAL TRB med ISIN-kod
SE0013914280 . Aktiedgare ska vanda sig
direkt till sin bank eller annan férvaltare med

Teckningskursen ar 0,02 SEK per aktie av serie
B. Courtage utgar ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear for
faststallande av vem som ar berattigad att

erhalla Teckningsratter fér teckning av aktier
av serie B med foretradesratt ar den 9 mars
2020. Sista dag for handel i Bolagets aktie med
ratt till deltagande i Féretradesemissionen ar
den 5 mars 2020. Forsta dag for handel i
bolagets aktie utan ratt till deltagande i
Foretradesemissionen ar den 6 mars 2020.

Teckningstid/Accepttid

erforderliga tillstand for att genomfora kop
och forsaljning av teckningsratter.
Teckningsratter vilka forvarvas under ovan
namnda handelsperiod ger, under
teckningstiden, samma ratt att teckna nya
aktier som de teckningsratter aktiedgare
erhaller baserat pa sina innehav i Bolaget pa
avstamningsdagen.

Ej utnyttjade Teckningsratter



Teckningsratter vilka ej salts senast den 15
april 2020 eller utnyttjas for teckning av aktier
senast den 17 april 2020 kommer bokas bort
fran samtliga VP-konton utan ersattning.
Ingen sarskild avisering sker vid bortbokning
av teckningsratter.

Villkor Utbyteserbjudandet

For varje en (1) inl6st aktie av serie PREF1
erhalles 17 500 aktier av serie B.
Utbyteserbjudandet har pa forhand erhallit
icke bindande intresseanmalningar till cirka 85
procent av utvalda aktiedgare av serie PREF1
och riktas nu till samtliga aktiedgare av serie
PREF1. Ratten till retroaktiv utdelning for
aktier av serie PREF1 forfaller genom accept
av detta Utbyteserbjudande.

Information till
direktregistrerade aktiedgare

De aktiedgare som pa avstamningsdagen ar
registrerade i den av Euroclear for Bolagets
rakning forda aktieboken erhaller fortryckt
emissionsredovisning med bifogad
inbetalningsavi. Av den fortrycka
emissionsredovisningen framgar bland annat
antalet erhallna Teckningsratter. Den som &r
upptagen i den i anslutning till aktieboken
sarskilt forda forteckningen 6ver panthavare
m.fl. erhaller inte nagon emissionsredovisning
utan underrattas separat. Nagon separat VP-
avi som redovisar registreringen av
Teckningsratter pa aktiedgares VP-konto
kommer inte att skickas ut. De aktiedgare av
serie PREF1 som ar registrerade i den av
Euroclear for Bolagets rakning forda
aktieboken, per den 9 mars 2020, erhaller
fortryckt anmalningssedel.

Information till
forvaltarregistrerade
aktiedgare

De aktiedgare som pa avstamningsdagen ar
forvaltarregistrerade hos bank eller
fondkommissionar erhaller ingen
emissionsredovisning fran Euroclear. Teckning
och betalning avseende forvaltarregistrerade
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aktiedgare ska ske i enlighet med anvisningar
fran respektive bank eller fondkommissionar.
Aktiedgare vars innehav av aktier av serie
PREF1 i Bolaget ar forvaltarregistrerade hos
bank eller annan foérvaltare erhaller ingen
fortryckt anmiélningssedel. Accept/teckning
ska istallet ske enligt instruktioner fran
respektive forvaltare.

Teckning och betalning med
stod av Teckningsratter

Teckning av aktier med stod av
Teckningsratter ska ske genom samtidig
kontant betalning. Teckning och betalning ska
ske i enlighet med nagot av nedanstaende
alternativ:

Fortryckt inbetalningsavi fran
Euroclear

| det fall samtliga pa avstamningsdagen
erhallna Teckningsratter utnyttjas for teckning
av aktier ska den fortrycka inbetalningsavin
fran Euroclear anvdndas som underlag for
anmalan om teckning genom betalning.
Sarskild anmalningssedel ska darmed inte
anvandas. Inga tillagg eller &ndringar far goras
i den pa inbetalningsavin fortryckta texten.
Anmalan ar bindande.

Sarskild anmalningssedel

| det fall aktiedgaren avser utnyttja ett annat
antal Teckningsratter an vad som framgar av
den fortrycka inbetalningsavin fran Euroclear
ska ”Sarskild anmalningssedel” anvdndas.
Anmalan om teckning genom betalning ska
ske i enlighet med de instruktioner som anges
pa ”Sarskild anmalningssedel”. Den fortryckta
inbetalningsavin fran Euroclear ska ddrmed
inte anvandas. "Sarskild anmalningssedel” kan
bestéllas fran Hagberg & Aneborn
Fondkommission via telefon, e-post eller
laddas ned fran webbplatsen. Sarskild
anmalningssedel ska vara Hagberg & Aneborn
Fondkommission tillhanda senast kl. 15.00
den 17 april 2020. Endast en anmalningssedel
per person eller firma kommer att beaktas. |
det fall fler an en anmalningssedel insandes



kommer den sist inkomna att beaktas.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld “Sarskild
anmalningssedel” kan komma att ldmnas utan
avseende. Anmalan ar bindande. Ifylld ”Sar-
skild anmalningssedel” skickas eller lamnas
till:

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Arende: Real Holding

Valhallavagen 124

114 41 Stockholm

Tel. +46 8 408 933 50

Fax. +46 8 408 933 51

E-post: info@hagberganeborn.se

Teckning utan stod av
Teckningsratter

For det fall inte samtliga aktier tecknas med
stod av Teckningsratter ska styrelsen besluta
om foérdelning av aktier som inte tecknats med
stdd av Teckningsratter inom ramen for
emissionens hogsta belopp.

Tilldelning ska déarvid ske (i) i forsta hand till
personer som tecknat aktier med stod av
Teckningsratt, och vid overteckning ska
tilldelning ske pro rata i forhallande till det
antal aktier som sadana personer tecknat med
stéd av Teckningsratt, (ii) i andra hand till
personer som tecknat aktier utan stéd av
Teckningsratt, (iii) i tredje hand till de som har
lamnat garantiataganden.

Anmalningssedel for teckning
av aktier utan stod av
Teckningsratter

Anmalan om teckning av aktier utan stéd av
Teckningsratter ska ske under samma
tidsperiod som anmalan om teckning av aktier
med stdd av Teckningsratter, det vill sdaga
mellan den 1 april 2020 och 17 april 2020.
Intresseanmalan att teckna aktier utan stéd av
Teckningsratter ska goras pa
”"Anmalningssedel for teckning av aktier utan
stod av teckningsratter” som ifylls,
undertecknas och darefter skickas eller
[amnas till Hagberg & Aneborn
Fondkommission med adress enligt ovan.
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Anmalningssedel kan bestallas Hagberg &
Aneborn Fondkommission via telefon, e-post
eller laddas ned fran webbplatsen.
Anmalningssedel kan ocksa laddas ned fran
www.realholding.se

Anmalningssedeln ska vara Hagberg &
Aneborn Fondkommission tillhanda senast kl.
15.00 den 17 april 2020. Endast en
anmalningssedel kommer att beaktas. For det
fall fler an en anmaélningssedel insdndes
kommer den sist inkomna att beaktas.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalnings-
sedel kan komma att lamnas utan avseende.
Anmalan ar bindande.

Besked om eventuell tilldelning lamnas genom
utskick av avrakningsnota omkring den 20
april 2020 som ska betalas i enlighet med
anvisningarna pa denna. Meddelande utgar
endast till dem som erhallit tilldelning.

Accept Utbyteserbjudandet

Innehavare av aktier av serie PREF1, vars
innehav ar direktregistrerat hos Euroclear och
som onskar delta i Utbyteserbjudandet skall
under perioden fran och med den 12 mars
2020 till och med den 25 mars 2020 (senast kI
15.00), underteckna och lamna in korrekt
ifylld anmélningssedel enligt faststallt
formular till:

Hagberg & Aneborn Fondkommission AB
Arende: Real Holding

Valhallavagen 124

114 41 Stockholm

Tel. +46 8 408 933 50

Fax. +46 8 408 933 51

E-post: info@hagberganeborn.se

Anmalningssedlarna maste darvid lamnas in
eller sandas med post i god tid fore sista
anmalningsdagen for att kunna vara Hagberg
& Aneborn tillhanda senast kl 15.00 den 25
mars 2020.

Observera att accepten ar bindande och kan ej
aterkallas.

VP-konto och aktuellt innehav av aktier av
serie PREF1 framgar av den fortryckta
anmalningssedeln som sants ut tillsammans
med foljebrev till direktregistrerade



aktiedgare i Real Holding. Innehavarna bor
sjalva kontrollera att de fortryckta uppgifterna
pa anmalningssedeln ar korrekta.

Pantsatt innehav

| det fall innehavet av aktier av serie PREF1 i
Real Holding ar pantsatt i Euroclear-systemet
maste saval innehavaren som panthavaren
underteckna anmalningssedeln och bekrafta
att pantratten upphor om Utbyteserbjudandet
fullfoljs. Pantratten maste saledes vara
avregistrerad i Euroclear-systemet avseende
berdrda aktier i Real Holding nar
Utbyteserbjudandet skall genomforas.

Information till utlandska
aktieagare

Aktiedgare bosatta utanfor Sverige (avser dock
ej aktiedgare bosatta i USA, Australien, Hong
Kong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz,
Singapore samt Sydafrika eller annat land dar
deltagande i Utbyteserbjudandet helt eller
delvis ar foremal for legala restriktioner) och
vilka ager ratt att delta i Utbyteserbjudandet,
kan vanda sig till Hagberg & Aneborn
Fondkommission AB enligt ovan for
information om teckning/accept.

Betald tecknad aktie (BTA)

Teckning genom betalning registreras hos
Euroclear sa snart detta kan ske, vilket
normalt innebar upp till tre bankdagar efter
betalning. Darefter erhaller tecknare en VP-avi
med bekraftelse att inbokning av betalda teck-
nade aktier (BTA) skett pa tecknarens VP-
konto. Aktiedgare som har sitt innehav
forvaltarregistrerat via depa hos bank eller
fondkommissionar delges information fran
respektive forvaltare.

Enligt aktiebolagslagen far under vissa
forutsattningar del av Foretradesemissionen
registreras vid Bolagsverket. Om denna
moijlighet till delregistrering utnyttjas i
foreliggande emission, kommer flera serier av
BTA att utfardas varvid den forsta serien
benamns “BTA 1” i Euroclear. BTA 1 kommer
att omvandlas till aktier sa snart en forsta
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eventuell delregistrering skett. En andra serie
av BTA ("BTA 2”) kommer att utfardas for
teckning vilken skett vid sadan tidpunkt att
tecknade aktier inte kunnat inkluderas i den
forsta delregistreringen och omvandlas till
aktier sa snart Foretradesemissionen
slutgiltigt registrerats pa Bolagsverket vilken
beraknas ske omkring vecka 18, 2020.

Handel med BTA

Handel med BTA kommer att ske pa NGM
Nordic MTF med ISIN-kod SE0013914298 fran
och med den 1 april 2020 till dess att
Foretradesemissionen registrerats hos
Bolagsverket.

Leverans av aktier

BTA kommer att ersattas av aktier av serie B
sa snart Foretradesemissionen har registrerats
av Bolagsverket. Efter denna registrering
kommer BTA att bokas ut fran respektive VP-
konto och ersattas av aktier utan sarskild
avisering. Ombokning av BTA beradknas ske i
borjan av maj 2020.

Bekraftelse och 6verforing av
aktier till sparrat VP-konto

Efter att Hagberg & Aneborn mottagit och
registrerat korrekt ifyllda anmalningssedlar
kommer aktierna av serie PREF1 att 6verforas
till ett for varje innehavare nydppnat sparrat
VP-konto, sa kallat apportkonto. | samband
darmed skickar Euroclear en avi (”VP-avi”)
som utvisar det antal aktier av serie PREF1 i
Real Holding som utbokats fran det
ursprungliga VP-kontot samt en VP-avi som
utvisar det antal aktier av serie PREF1 i Real
Holding som inbokats pa det nyéppnade
sparrade VP-kontot.

Redovisning av likvid/leverans
av Betald tecknad aktie (BTA)

Redovisning av vederlag kommer pabdrjas sa
snart Real Holding offentliggjort att villkoren
for Utbyteserbjudandet ar uppfyllda.

Redovisning av vederlag sker genom att BTA



levereras till respektive VP-konto. | samband
med leverans av BTA utbokas aktierna av serie
PREF1 fran det sparrade VP-kontot
(apportkontot) som darmed avslutas. VP-avi
som redovisar utbokningen fran det sparrade
VP-kontot skickas inte ut.

Offentliggbrande av utfall

Utfallet i Foretradesemissionen och
Utbyteserbjudandet kommer att offentlig-
goras genom pressmeddelanden, vilket
beraknas ske den 26 mars for
Utbyteserbjudandet respektive den 20 april
for Foretradesemissionen.
Pressmeddelandena kommer finnas
tillgdngliga pa Bolagets hemsida
www.realholding.se.

Ratt till utdelning

De nyemitterade aktierna av serie B berattigar till
utdelning férsta gdngen pa den avstamningsdag for
utdelning som intraffar narmast efter det att
aktierna har forts in i Bolagets aktiebok. Styrelsen
foreslog att arsstamman 2019 skulle besluta
om att utdelning ej skulle ske.

Styrelsen forutser inte att ndgon utdelning
kommer att beslutas avseende
rakenskapsaren 2019, 2020 och 2021.

Information om behandling av
personuppgifter

Den som tecknar, eller anmaler sig for
teckning, av aktier i Foretradesemissionen
eller Utbyteserbjudandet kommer att lamna
personuppgifter till Hagberg & Aneborn.
Personuppgifter som lamnas till Hagberg &
Aneborn kommer att behandlas i datasystem i
den utstrackning det krdvs for att administrera
Foretradesemissionen och
Utbyteserbjudandet. Aven personuppgifter
som inhdmtas fran annan kalla an de
personuppgifterna avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa forekomma att
personuppgifter dverlamnas till och behandlas
av Partner Fondkommission samt Real
Holding. Informationen om behandling av
personuppgifter lamnas av Hagberg &

Aneborn, som ar personuppgiftsansvarig for
behandlingen av personuppgifter.

Information om LEI- och NCI-
nummer

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv
2011/61/EU (MIFID ll) behover alla
investerare fran och med den 3 januari 2018
ha en global identifieringskod for att kunna
genomfdora vardepapperstransaktioner. Dessa
krav medfor att juridiska personer behover
ansoka om registrering av en sa kallad Legal
Entity Identifier (LEI) och fysiska personer ta
reda pa sitt National Client Identifier (NCI) for
att kunna teckna aktier i
Foretradesemissionen eller
Utbyteserbjudandet. Observera att det ar
tecknarens juridiska status som avgdér om en
LEI-kod eller NCI-nummer behovs, samt att
Hagberg & Aneborn kan vara férhindrad att
utfora transaktionen at personen i fraga om
LEl-kod eller NCI-nummer (sasom tillampligt)
inte tillhandahalls. Juridiska personer som
behover skaffa en LEl-kod kan vanda sig till
nagon av de leverantérer som finns pa
marknaden. Instruktioner for det globala LEI-
systemet finns pa gleif.org. For fysiska
personer som har enbart svenskt
medborgarskap bestar NCl-numret av
beteckningen ”"SE” foljt av personens
personnummer. Om personen i fraga har flera
medborgarskap eller nagot annat an svenskt
medborgarskap kan NCI-numret vara nagon
annan typ av nummer. Den som avser teckna
aktier i Foretradesemissionen eller
Utbyteserbjudandet uppmanas att anséka om
registrering av en LEl-kod (juridiska personer)
eller ta reda pa sitt NCl-nummer (fysiska
personer) i god tid for att dga ratt att deltaga i
Foretradesemissionen och
Utbyteserbjudandet och/eller kunna tilldelas
nya aktier som tecknas utan stod av
teckningsratter.

Ovrig information

Styrelsen for Real Holding ager ratt att en eller
flera ganger forlanga den tid under vilken
anmalan om teckning/accept och betalning
kan ske. En eventuell forlangning av



teckningstiden offentliggdrs genom
pressmeddelande senast den 20 april 2020.
Styrelsen ager ratt att aterkalla
Utbyteserbjudandet i det fall en acceptgrad
om minimum 85 procent ej uppnas. Styrelsen
ager dven ratt att aterkalla
Foretradesemissionen innan teckningstidens
utgang i det fall Utbyteserbjudandet ej
genomfors. En eventuell aterkallelse av
Foretradesemissionen kommer att
offentliggéras genom pressmeddelande
senast den 20 april 2020. Pressmeddelandet
kommer att finnas tillgangligt pa Bolagets
hemsida www.realholding.se.

For det fall ett for stort belopp betalats in av
en tecknare for emitterade aktier kommer
Bolaget att ombesorja att dverskjutande
belopp aterbetalas. Teckning av emitterade
aktier och accept av Utbyteserbjudandet ar
oaterkallelig och tecknaren kan inte upphava
eller modifiera en teckning av emitterade
aktier. Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda

anmalningssedlar kan komma att lamnas utan
beaktande. Om teckningslikvid inbetalas for
sent, ar otillracklig eller betalas pa ett felaktigt
satt kan anmalan om teckning komma att
[amnas utan beaktade eller teckning komma
att ske med ett lagre belopp. Betalad likvid
som inte ianspraktagits kommer i sa fall att
aterbetalas.

Intresseanmalningar
Utbyteserbjudandet

Det finns 100 034 aktier av serie PREF1
utgivna. Vid Prospektets avgivande hade icke
bindande intresseanmaélningar motsvarande
cirka 85 063 stycken aktier av serie PREF1
[amnats till rekonstruktéren motsvarande
cirka 85 procent acceptgrad i
Utbyteserbjudandet. For att fullfélja sin
intresseanmalan ombeds dven dessa formellt
acceptera Utbyteserbjudandet genom ovan
beskrivna forfarande om accept.

Teckningsforbindelser Foretradesemissionen

Nedanstaende personer ("Tecknarna”) har lamnat en teckningsforbindelse och gentemot Real
Holding och varandra atagit sig att teckna och genom kvittning av den reversfordran som uppstar
genom forvarvet av aktierna i FORSFAST AB betala for nya aktier, till ett belopp om sammanlagt 32,4
MSEK. Tecknarnas ataganden ar inte sdkerstallda genom exempelvis bankgaranti eller pantsattning.
For teckningsforbindelser utgar ingen ersattning.

Kredrik Holding AB Kvarnsjostigen 2, 2020-02-17 16 359 829
139 71 Stavsnas
Anviken 210,
843 95 Gallo
Hakan Isaksson Consulting AB  Vaderkvarnsvdagen 32, 2020-02-17 2916 837
134 41 Gustavsberg
Gotgatan 107,

116 62 Stockholm
Senapsgrand 6,

182 45 Enebyberg

Totalt 32402 431

Klenoden i Anviken AB 2020-02-17 4 375 255

Bertil Linnell Forvaltning AB 2020-02-17 4 375 255

Neoma Foérvaltning AB 2020-02-17 4 375 255
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Bolagsstyrning
Styrelse

Enligt Real Holdings bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre (3) och hogst nio (9)
styrelseledamdter med lagst noll (0) och hogst tre (3) styrelsesuppleanter. Styrelsen bestar for
narvarande av fyra stimmovalda ledaméter, valda av arsstamman 2019 intill slutet av nasta
arsstdmma. Bolaget har ett registrerat revisionsbolag som revisor. Nedan féljer en presentation av
styrelseledamoter, ledande befattningshavare och revisor.

Bengt Engtrom, styrelseordférande sedan 2015
Fodd 1953.

Bengt Engstrom har erfarenhet av ledande
befattningar i flera multinationella foretag. Han har
varit VD for Fujitsu Nordic, Duni AB och Whirlpool
Europe. Engstrom tjanstgor for narvarande som
styrelseledamot i féljande offentligt noterade bolag:
Bure Equity AB och Scanfil Oy.

Antal aktier: Bengt Engstrom dger privat och via bolag
135 250 A-aktier och 3 275 944 B-aktier

Oberoende i forhallande till Bolaget, dess ledning och i
forhallande till Bolagets storre aktiedgare

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande fér Nordic Flanges Group AB (publ) och AB Ostra
Goinge Fastigheter nr 1. Styrelseledamot och VD for BEngstrom AB och BEngstrom Forvaltning AB.
Styrelseledamot for Bure Equity AB, KTH Executive School AB, ScandiNova Systems AB och Scanfil OY.

Bengt Linden, styrelseledamot sedan 2014
Fodd 1956.

Bengt Linden tog examen i féretagsekonomi fran
Stockholms Universitet och har bedrivit egen
verksamhet som fastighetsmaklare sedan 1984. Sedan
1995 har Bengt dessutom bedrivit verksamhet med 15
anstéllda, som forvaltat egna fastigheter, en portfolj
som for narvarande uppgar till cirka 50 000
kvadratmeter.

Antal aktier: Bengt Linden dger privat och via bolag
1120 00 A-aktier och 26 719 755 B-aktier

Oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledning,
ej oberoende i forhallande till Bolagets storre
aktieagare

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande fér Stockholm Yacht Center AB och Yacht Center
Stockholm AB. Styrelseledamot och VD fér Bengt Linden AB. Styrelseledamot for Kvarnkammaren AB,
Linden and Linden Holding AB, Linden Marine AB, LES C. STOCKHOLM AB och Scapa Flow AB.
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Michael Derk, styrelseledamot sedan 2019
Fodd 1963.

Michael Derk ar gymnasieekonom och har bedrivit
egen verksamhet inom fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling sedan 1989 med som mest cirka
500 000 kvm uthyrbar area i egen och extern
forvaltning, Michael ager for narvarande via bolag ett
fastighetsbestand om cirka 40 000 kvm uthyrbar area.

Antal aktier: Michael Derk dger privat och via bolag
1589 500 A-aktier och 20 775 573 B-aktier

Oberoende i forhallande till Bolaget och dess ledning,
ej oberoende i férhallande till Bolagets storre
aktiedgare

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande och VD fér Michael Derk AB. Styrelseordférande
for FORSFAST AB och Hampus Derk AB. Styrelseledamot for Micde Forvaltning Aktiebolag, Kredrik
Fastigheter Alvik AB, Kredrik Holding AB, Bastrumman Holding AB, Bastrumman 54 AB, Fastighets AB
Fargviken, Forsheda 5:132 AB, Forsheda Hus AB och F Hus Fastighets AB. Vice VD for Fabrikate Diem
FBD AB.

Fredrik Hogbom, styrelseledamot sedan 2019
Fodd 1960.

Fredrik Hogbom, fédd 1960, har officersutbildning fran
armén. Har arbetat som forsaljnings- och
marknadschef i KG Knutssonkoncernen. Driver eget
bolag inom affars- och fastighetsutveckling. Familjen
ager och forvaltar egen skog pa slaktgarden
Broddegérden utanfér Ostersund i Jimtland.

Antal aktier: Fredrik Hogbom &ger via bolag 6 713 333 B-aktier

Oberoende i forhallande till Bolaget, dess ledning och i
forhallande till Bolagets storre aktiedgare

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot fér FORSFAST AB och Klenoden i Anviken
Aktiebolag.
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Bolagsledning

Kent S6derberg, Verkstallande direktor sedan 2019

Fodd 1971.

Kent Soderberg ager och driver Almlunda Fastigheter
AB, Almlunda Invest AB samt tar konsultuppdrag inom
ledning, strukturering och affarsutveckling av foretag.

Antal aktier: 30 000 B-aktier

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande fér Malarplymen AB. Styrelseledamot och VD fér
Visit Malarbarna AB. Styrelseledamot fér Real Nissaholmen Fastigheter AB, AB Eker6 Bostader, Real
Fastigheter AB, Real Fastigheter i Landskrona AB, Real Fastigheter i Torsas AB, Almlunda Fastigheter
AB, Almlunda Invest AB, Real Fastigheter i Tranas AB, Real Fastigheter i Habo AB,

Real Samhallsfastigheter AB, Real Nya Bostader i Karlskrona AB, Real Fastigheter i Karlskrona AB,

Almlunda Property AB, Real Nya Bostadder i Skévde AB, Real Fastigheter Vast 1 AB och Real

Fastigheter Vast 2 AB.

Ovrig information om
styrelsemedlemmar och
ledande befattningshavare

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande
befattningshavarna i Real Holding har nagot
familjeband med annan styrelseledamot eller
ledande befattningshavare i Bolaget. Det
forekommer inte nagra intressekonflikter
mellan, & ena sidan, ovanstaende
styrelseledamoters eller ledande
befattningshavares skyldigheter gentemot
Bolaget och, a andra sidan, deras privata
intressen och/eller andra forpliktelser. Bengt
Engstrom var styrelseledamot Food Village
Stockholm AB vars konkurs avslutades under
2018. | 6vrigt har ingen av
styrelseledamdterna eller ledande
befattningshavarna varit inblandad i nagon
konkurs, konkursférvaltning eller likvidation

(med undantag for frivillig likvidation) i
egenskap av medlem av forvaltnings-,
lednings- eller kontrollorgan eller ledande
befattningshavare under de senaste fem aren.
Vidare har, utdver vad som anges ovan, ingen
av styrelseledamoéterna eller de ledande
befattningshavarna (i) domts i nagot
bedragerirelaterat mal (ii) varit inblandade i
nagon konkurs, konkursfoérvaltning eller
likvidation i egenskap av styrelseledamot eller
ledande befattningshavare (iii) av reglerings-
eller tillsynsmyndigheter blivit bundna vid
och/eller fatt paféljder utfardade for ett brott
och ingen av dessa har av domstol forbjudits
att vara medlem i en emittents forvaltnings-,
lednings eller tillsynsorgan eller att utéva
ledande eller 6vergripande funktioner hos en
emittent under de senaste fem aren. Bolagets
styrelseledamoter och ledande befattnings-
havare nas via Real Holdings adress, Box 5008,
102 41 Stockholm.

Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare



Under rékenskapsaret 1 januari — 31 december 2019 debiterades Real Holding féljande ersattningar.
FORSFAST AB har under perioden 2017-2019 konstant haft en person anstalld. FORSFAST AB har
under perioden 2017-2019 ej betalat ut nagra ersattningar till styrelseledamoter.

Fakturerad
(KSEK) ersattning via Arvode Totalt
bolag
Bengt Engstrom, Styrelsens ordférande 95 200 295
Bengt Linden, Styrelseledamot 0 100 100
Kent Séderstrém, VD 1175 0 1175
Susanne Lundin, f.d. CFO 179 0 179
Anna Weiner liffer, f.d. styrelseledamot 355 0 355
och VD
Lars Olof-Olsten, f.d. styrelseledamot och 706 0 706
CFO
Fredrik Hogbom, Styrelseledamot 0 67 67
Michael Derk, Styrelseledamot 1120? 67 1186
Jan Egenads, Styrelseledamot 0 25 25
Revisor 384 0 384
Totalt 4013 458 4472

Anstallningens upphorande och avtal om ersattningar efter avslutat
uppdrag

Den verkstallande direktorens anstallningsavtal innefattar en 6msesidig uppsagningstid om tre
manader. Ingen ledande befattningshavare eller styrelseledamot i Bolaget eller FORSFAST AB har ratt
tillersattning efter avslutat uppdrag. Bolaget, dess dotterbolag eller FORSFAST AB har inga avsatta
eller upplupna belopp for pensioner eller liknande férmaner efter styrelseledamots eller ledande
befattningshavares avtradande av tjanst eller uppdrag.

Finansiell information och nyckeltal

Nedanstaende finansiella rapporter i sammandrag avseende helar ar hamtade fran Real Holdings
rakenskaper for rakenskapsaren 2017-2019 har tillsammans med dess tillhérande

! Michael Derk &r delidgare i Forsheda Hus AB som utfér teknisk férvaltning i Bolagets fastigheter varfor
Forsheda Hus ABs arvode redovisas hos Michael Derk.
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revisionsberattelser inforlivats genom hanvisning. Den historiska finansiella informationen for
rakenskapsaren 2017-2018, ar upprattad i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) sadana de antagits av EU pa grundval av forordning (EG) nr 1606/2002 samt RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner samt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
som &r intagen i arsredovisningarna for 2017 och 2018 har upprattats enligt
anskaffningsvardemetoden om inte ndgot annat anges och ar reviderade av Bolagets revisor.

Bokslutskommunikén for 2019 ar upprattad i enlighet med IFRS och har ej granskats eller reviderats
av Bolagets revisor. Det har inte skett nagra betydande forandringar av Bolagets finansiella stallning
sedan den senaste rakenskapsperiodens utgang. Férutom vad som uttryckligen anges héri har ingen
finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor.

Koncernens resultatrakning

MSEK 2019 2018 2017
Rérelsens intdkter

Hyresintakter 44 4 40,3 34,5
Serviceintakter 3,4 3,0 1,2
Foérvaltnings- och évriga intakter 0,0 1,1 10,7
Summa intéakter 47,8 44,4 46,4

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -16,8 -15,9 -15,9
Personalkostnader -1,0 -1,8 -9,8
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgangar -0,2 -0,2 -0,2
Ovriga kostnader -15,9 -12,0 -22.2
Summa kostnader -33,9 -29,9 -48,1
Rorelseresultat 13,9 14,5 -1,7

Finansiella intdkter och kostnader
Finansnetto -29,1 -39,5 -50,4

Resultat efter finansiella poster -15,2 -25,0 -52,1

Orealiserade vardeférandringar

fastigheter 53 -8,5 4,6
Resultat forsalda/avskrivna fastigheter -6,0 0,0 -51,1
Resultat fore skatt -15,9 -33,5 -98,6
Uppskjuten samt temporar skatt -1,9 20,1 -1,0
Arets skattekostnad 0,0 -1,5 -0,1
Resultat -17,8 -15,0 -99,7

L Ej reviderade uppgifter
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Varav hénférligt till

Moderbolagets aktiedgare -17,8 -15,0 -99,7
Minoritetsintressen 0,0 0,0 0,0
Koncernens balansrakning
MSEK 2019-12-31" 2018-12-31  2017-12-31
Tillgangar
Tecknat annu ej registrerat aktiekapital 0,0 0,0 48,3
Immateriella tiligangar
Ovriga immateriella tillgangar 0,0 0,1 0,2
Summa immateriella tillgangar 0,0 0,1 0,2
Materiella tillgangar
Forvaltningsfastigheter 420,1 443,8 275,5
Inventarier, verktyg och installationer 0,0 0,3 0,3
Pagéende nybyggnationer 0,0 0,0 1,3
Summa materiella tililgangar 420,1 444.,0 2771
Finansiella anldggningstillgangar
Forskott for forvaltningsfastigheter 0,0 0,0 17,0
Uppskjuten skattefordran 36,3 35,9 17,1
Summa finansiella anldggningstillgangar 36,3 35,9 34,1
Omséttningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar samt forutbetalda
kostnader och
upplupna intakter 11,0 12,2 22,0
Kassa och bank 8,1 4,8 7,9
Summa omséttningstillgangar 19,1 17,0 29,9
Summa tiligangar 475,5 497 1 389,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital 52,7 70,4 63,7
Summa eget kapital 52,7 70,4 63,7
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 11,3 10,4 11,9
Summa avséttningar 11,3 10,4 11,9

L Ej reviderade uppgifter

60



Langfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 101,8 109,7 21,2
Ovriga rantebarande skulder 15,0 15,0 0,0
Summa langfristiga skulder 116,8 124,7 21,2
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av 1an fran kreditinstitut 87,8 84,7 64,1
Leverantorsskulder 8,9 51 17,7
Réantebarande skulder 153,4 172,8 139,1
Ovriga kortfristiga skulder 53 5,6 55,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 39,3 234 16,8
Summa kortfristiga skulder 294,7 291,6 292,8
Summa skulder 422.8 426,7 325,9
Summa eget kapital och skulder 475,5 497,1 389,6
Koncernens kassaflodesanalys

MSEK 2019 2018 2017
Resultat efter finansiella poster -15,2 -25,0 -52,1
Justering for ej kassaflodespaverkande poster -0,2 16,1 -1,1
Betald skatt 1,4 1,6 1,4
Kassflode fran den Iopande verksamheten

fore férandringar av rérelsekapital -14,0 -7,3 -51,8
Foérandring av kortfristiga fordringar 1,0 9,8 -48,4
Forandring av kortfristiga skulder 1,0 -1,2 -24.9
Forandring av rérelsekapitalet 2,0 8,6 -73,3
Kassaflode fran I6pande verksamheten -12,0 1,3 -125,1
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella

anlaggningstillgangar 0,0 0,0 -50,8
Investeringar i materiella

anlaggningstillgangar 23,0 -175,5 185,2
Investeringar i finansiella

anlaggningstillgangar 0,0 17,0 -14,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 23,0 -158,5 120,4

Finansieringsverksamheten

L Ej reviderade uppgifter
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Aterbetalda aktiedgartillskott 0,0 -1,4 0,0
Nyemission 0,0 6,9 56,0
Amorterade lan -7,7 -48,9 -139,7
Upptagna lan 0,0 197,5 93,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 7,7 154,1 9,7
Summa kassaflode 3,3 -3,1 5,0
Ingaende kassa 4,8 7,9 2,9
Utgéende kassa 8,1 4,8 7,9

Bolaget anser att nedanstaende nyckeltal i vid utbredning anvands av aktieanalytiker, investerare,

och andra intressenter som tillaggande matt pa utvecklingen av Bolagets finansiella stallning. Bolaget
redovisar vissa finansiella nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS. Real Holding beddmer att
dessa alternativa nyckeltal ger vardefull information fér Bolagets investerare samt ledning da de
mojliggdr en battre utvardering av Bolagets ekonomiska trender. Real Holdings nyckeltal som inte
berdknas enligt IFRS har vissa begransningar som verktyg for analys, da de ej nddvandigtvis ar
jamforbara med liknande matt som &r presenterade av ett annat bolag. Nyckeltalen bér darfor
endast betraktas som ett komplement till Bolagets finansiella information som uppréttats enligt IFRS.

Koncernens nyckeltal
Nyckeltal som beraknas enligt IFRS. Nyckeltal for helar 2017 och 2018 &r reviderade men nyckeltal for
helar 2019 &r inte reviderade.

2019 2018 2017
Aktierelaterade nyckeltal
Antal aktier vid periodens slut 238 706 867 238 706 867 | 15966 502
Viktat genomsnittligt antal aktier under
perioden 238 706 867 199 555 154 | 15038 181
Resultat per aktie, SEK -0,07 -0,06 -6,24
Resultat per genomsnittligt antal aktier,
SEK -0,07 -0,07 -6,63
Eget kapital per aktie, SEK 0,22 0,29 0,29

Nyckeltal som inte berdknas enligt IFRS. Nyckeltalen nedan ar inte reviderade.

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2019 2018 2017
(tilltradda fastigheter)
Hyresvarde helar, SEK/kvm 521 540 487
Hyresintdkter helar, SEK/kvm 455 441 414
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87% 82% 85%
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 420,1 443,8 275,5
Uthyrningsbar yta, kvm 99 438 97 979 61572
Antal forvaltningsfastigheter, st 11 12 11
Implicit direktavkastning fastigheter, % 8,1% 7,8% 6,9%
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Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 11,1% 13,9% 16,4%
Réntetdckningsgrad, ggr 0,5 0,4 neg
Skuldsattningsgrad, ggr 6,8 5,5 3,5
Belaningsgrad pa fastighetsniva, % 85,2% 86,1% 81,4%
EPRA NAV per aktie, SEK 0,27 0,33 4,73

Definitioner

Aktierelaterade
nyckeltal

Definition

Motivering for anvandande av finansiella
nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS

Antal aktier vid
periodens slut

Antalet utestaende aktier vid
periodens utgang

Viktat
genomsnittligt antal
aktier under
perioden

Antal utestaende aktier vid arets
borjan, justerat med antal aktier
som emitterats under perioden
viktat med antal dagar som aktierna
varit utestaende i férhallande till
totalt antal dagar under perioden

Resultat per aktie,
SEK

Resultatet dividerat med antal
utestaende aktier vid periodens
utgang

Resultat per
genomsnittligt antal

Resultatet dividerat med
genomsnittligt antal aktier under

aktier, SEK rékenskapsaret
Eget kapital per Eget kapital dividerat med antal
aktie, SEK utestaende aktier vid periodens

utgang

Fastighetsrelaterade
fastigheter)

nyckeltal (endast tilltradda

Hyresvarde helar,
SEK/kvm

Helarsjusterade kontrakterade
hyror samt bedomd vakanshyra.

Hyresvarde indikerar hur stor hyresintakt
fastighetsbestandet genererar per
kvadratmeter om hela bestandet ar uthyrt.

Hyresintdkter helar,
SEK/kvm

Helarsjusterade kontrakterade
hyror, ej medraknat vakanshyra

Hyresintakter anger de faktiska intdkterna
per kvadratmeter vid kontrakterat uthyrt
bestand.

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Kontrakterade hyror dividerat med
hyresvardet.

Ekonomisk uthyrningsgrad syftar till att
underlatta bedémningen av hyresintakter i
forhallande till det totala vardet pa moijlig
outhyrd yta.

Marknadsvarde,
MSEK

Marknadsvardet for tilltradda
fastigheter baserat pa externa
varderingsrapporter fran
ackrediterade varderingsinstitut.
Marknadsvardet for den tomtmark
som innehaller kommande

byggratter inkluderas i posten, samt

Anges i syfte att belysa det mest sannolika
priset vid en tankt forsaljning av
varderingsobjektet pa en fri och 6ppen
fastighetsmarknad.
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att vardet av byggratterna ocksa
redovisas separat.

Uthyrningsbar yta,
kvm

Summering av samtliga
uthyrningsbara ytor i tilltratt
bestand

Anges for att belysa storleken pa
fastighetsbestandet.

Implicit
direktavkastning
fastigheter, %

Driftnetto pa rullande helarsbasis
dividerat med borsvarde plus totala
skulder exkl. uppskjuten skatteskuld
minus totala tillgangar exkl.
forvaltningsfastigheter

Anges for att belysa vilken intjaningsformaga
som fastigheterna genererar i forhallande till
hur de varderas jamfort med borskurs

Finansiella
nyckeltal

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med
balansomslutningen

Soliditeten indikerar hur mycket skuld ett
foretag anvander for att finansiera sina
tillgangar i foérhallande till det egna kapitalet.

Rantetackningsgrad,
ger

Rorelseresultat dividerat med
finansnetto

Réntetdckningsgrad anger vilken formaga
foretaget har att tacka sina rantekostnader.

Skuldsattningsgrad,
ger

Rantebarande skulder dividerat
med eget kapital.

Skuldséattningsgrad ar ett matt pa
kapitalstyrka och anvands for att se
relationen mellan skulder och eget kapital.

Belaningsgrad pa
fastighetsniva, %

Rantebarande skulder i forhallande
till fastigheternas verkliga varde

Belaningsgraden indikerar hur mycket skuld
ett foretag anvander for att finansiera sina
fastigheter i forhallande till dess verkliga
varde

EPRA NAV per aktie,
SEK

Redovisat eget kapital enligt
balansrdakningen med aterlaggning
av uppskjuten skatteskuld dividerat
med antalet aktier.

EPRA NAV per aktie anvands for att belysa
det langsiktiga substansvardet och ar ett
alternativt satt att rakna vardet pa eget
kapital per stamaktie.

Avstimning av nyckeltal

Alternativa nyckeltal avser finansiella matt som anvénds av Bolagets ledning och investerare for att
utvardera Bolagets resultat och finansiella stallning som inte direkt kan utldsas ur de finansiella

rapporterna. Dessa finansiella matt dr avsedda att underlatta analysen av Bolagets utveckling. De
alternativa nyckeltalen ska inte betraktas som substitut utan snarare som komplement till den

finansiella rapporteringen som upprattats i enlighet med IFRS. De finansiella matt som redovisas i
denna rapport kan skilja sig fran liknande matt som anvands av andra bolag. Nedan nyckeltal &r inte
berdknade enligt IFRS men tillhandhalls 4nda eftersom Bolaget anser att dessa ar viktiga i samband

med investerares beddmning av Bolaget. For definitioner av nyckeltalen samt deras syfte, se

avsnittet "Definitioner av nyckelta

III

ovan.

Helarsjusterade kontrakterade hyror, inklusive

bedémd vakanshyra, MSEK 51,8 52,9 30,0
Uthyrningsbar yta 99 438 97 979 61572
Hyresvirde helar, SEK/kvm 521 540 487
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Helarsjusterade kontrakterade hyror, €]

medréknat bedomd vakanshyra, MSEK 45,2 43,2 25,5
Uthyrningsbar yta 99 438 97 979 61572
Hyresintdkt helar, SEK/kvm 455 441 414
Hyresintakt helar, SEK/kvm 455 441 414
Hyresvérde heldr, SEK/kvm 521 540 487
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,3 81,7 85,0
Rorelseresultat, MSEK 15,8 13,9 -1,7
Flnansnetto, MSEK -29,1 -39,6 -50,4
Réntetdckningsgrad, ggr 0,5 0,4 0,0
Rantebarande skulder, MSEK 358,0 2243 305,5
Eget kapital, MSEK 52,7 63,7 117,6
Skuldséattningsgrad, ggr 6,79 3,52 2,60
Eget kapital, MSEK 52,7 69,1 63,7
Summa tillgdngar, MSEK 475,5 4977 389,6
Soliditet, % 11,1 13,9 16,4
Driftnetto pa rullande helarsbasis, MSEK 29,3 30,1 14,1
Borsvarde , MSEK 8,1 22,4 53
Totala skulder exkl. uppskjuten skatteskuld,

MSEK 411,5 418,4 314,0
Totala tillgangar exkl. forvaltningsfastigheter,

MSEK 55,4 54,1 114,1
Implicit direktavkastning fastigheter, % 8,0% 7,8 6,9
Eget kapital , MSEK 52,7 69,1 63,7
Uppskjuten skatteksuld, MSEK 11,3 10,4 11,9
Antal aktier vid periodens slut 238 706 867 238 706 867 15 966 502
EPRA NAV per aktie, SEK 0,27 0,33 4,73
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FORSFAST AB

Nedanstaende finansiella rapporter i sammandrag avseende heldr &r hamtade fran koncernen
FORSFAST ABs rakenskaper for rakenskapsaren 2017—2019 har tillsammans med dess tillhérande
revisionsberattelser inforlivats genom hanvisning. Den historiska finansiella informationen for
rakenskapsaren 2017-2018, ar upprattad i enlighet med Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag samt arsredovisningslagen.

Bokslutskommunikén for 2019 ar upprattad i enlighet med BFNAR 2016:10 och har ej granskats eller
reviderats av Bolagets revisor. Det har inte skett nagra betydande férandringar av Bolagets finansiella
stallning sedan den senaste riakenskapsperiodens utgang. Forutom vad som uttryckligen anges héri
har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor.

Koncernen FORSFAST ABs resultatrakning

MSEK 2019 2018 2017
Rérelsens intdkter

Hyresintakter 25,7 24,1 21,4
Serviceintakter 0,0 0,0 0,0
Forvaltnings- och dvriga intakter 1,1 0,0 2,6
Summa intakter 26,8 241 24,0

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -15,0 -15,6 -14,3
Personalkostnader -0,7 -0,7 -0,6
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgangar -1,1 -1,2 -1,0
Ovriga kostnader -3,3 -2,9 -2,9
Summa kostnader -20,1 -20,4 -18,8
Rorelseresultat 6,7 3,7 5,2

Finansiella intdakter och kostnader
Finansnetto -1,8 -1,7 -3,2

Resultat efter finansiella poster 4,9 2,0 2,0

Orealiserade vardeférandringar

fastigheter 0,0 0,0 0,0
Resultat forsalda/avskrivna fastigheter 0,0 0,0 0,0
Bokslutsdispositioner 0,0 -0,2 -0,7
Resultat fore skatt 4,9 1,8 1,3

L Ej reviderade uppgifter
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Uppskjuten samt temporar skatt 0,0 0,0 0,0
Arets skattekostnad 0,0 -0,2 -0,5
Resultat 49 1,6 0,8
Varav hanfoérligt till
Moderbolagets aktieagare 4,9 1,6 0,0
Minoritetsintressen 0,0 0,0 0,0
Koncernen FORSFAST ABs balansrakning
MSEK 2019-12-31" 2018-12-31  2017-12-31
Tillgangar
Tecknat annu ej registrerat aktiekapital 0,0 0,0 0,0
Immateriella tillgangar
Ovriga immateriella tillgangar 0,0 0,0 0,0
Summa immateriella tillgangar 0,0 0,0 0,0
Materiella tillgangar
Foérvaltningsfastigheter 61,1 61,7 50,4
Inventarier, verktyg och installationer 0,4 0,6 0,3
Pagaende nybyggnationer 5,2 29 0,1
Summa materiella tillgangar 66,7 65,2 50,8
Finansiella anlaggningstillgangar
Forskott for forvaltningsfastigheter 0,0 0,0 0,0
Aktier i dotterbolag 0,0 0,0 0,0
Fordran dotterbolag 0,0 0,0 0,0
Andra langfristiga vardepappersinnehav och

. o ) 2,6 2,6 3,0
andra langfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran 0,0 0,0 0,0
Summa finansiella anldggningstillgangar 2,6 2,6 3,0
Summa anldggningstillgangar 69,3 67,8 53,8
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 6,2 5,8 3,0
Ovriga kortfristiga fordringar samt férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 2,0 2,1 3,0
Kassa och bank 21 0,0 0,7

L Ej reviderade uppgifter
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Summa omsattningstillgangar 10,3 7,9 6,7
Summa tillgangar 79,6 75,7 60,5
Eget kapital och skulder

Eget kapital 11,3 6,4 4,9
Summa eget kapital 11,3 6,4 49
Avsattningar

Periodiseringsfond 1,8 1,8 1,5
Uppskjuten skatteskuld 0,0 0,0 0,0
Summa avsattningar 1,8 1,8 1,5
Langfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 12,6 11,8 11,8
Ovriga rantebarande skulder 0,0 0,0 0,0
Summa langfristiga skulder 12,6 11,8 11,8
Kortfristiga skulder

Checkrakningskredit 0,0 1,7 0,0
Kortfristig del av lan fran kreditinstitut 0,0 0,0 0,0
Leverantdrsskulder 3,6 29 3,3
Réntebarande skulder 44,3 44,7 33,2
Ovriga kortfristiga skulder 1,3 1,2 1,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 4,7 52 4,7
Summa kortfristiga skulder 53,9 55,7 42,3
Summa skulder 68,3 69,3 55,6
Summa eget kapital och skulder 79,6 75,7 60,5
Koncernen FORSFAST ABs kassaflédesanalys

MSEK 2019 20182 20173
Resultat efter finansiella poster 4,9 2,0 2,0
Justering for ej kassaflédespaverkande poster 1,1 1,3 2,5
Betald skatt 0,0 -0,2 -0,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fére férandringar av rérelsekapital 6,0 3,1 3,9

L Ej reviderade uppgifter
2 Ej reviderade uppgifter
3 Ej reviderade uppgifter
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Férandring av Kortfristiga fordringar -0,3 -1,9 0,9

Foérandring av kortfristiga skulder -0,1 11,6 3,6
Férandring av rérelsekapitalet -0,4 9,7 4,5
Kassaflode fran I6pande verksamheten 5,6 12,8 8,4

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,0 0,0
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -2,6 -15,6 -3,8
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar 0,0 0,4 -2,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2,6 -15,2 -6,6

Finansieringsverksamheten

Aterbetalda aktieagartillskott 0,0 0,0 0,0
Nyemission 0,0 0,0 0,0
Amorterade lan 0,0 0,0 0,0
Upptagna lan 0,8 0,0 1,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 0,8 0,0 1,0
Summa kassafléde 3,8 -2,4 2,8
Ingéende kassa -1,7 0,7 -2,1
Utgaende kassa 21 -1,7 0,7
Kassafléde under aret 3,8 -2,4 2,8
Uttalanden med avvikande Arsredovisning 2018: Sarskild upplysning

"Vasentlig osdkerhetsfaktor avseende
antagandet om fortsatt drift.

mening i revisionsberattelse

OCh revisors Utan att det paverkar mina uttalanden ovan
granskningsrapport vill jag ftt.\sta uppmarksamhet pa '

forvaltningsberattelsen framfoér allt sidan 12
Nedanstaende sarskilda upplysning ingick i och 19 i arsredovisningen, av vilka framgar att
arsredovisningen for 2018. | 6vrigt bolaget befinner sig i en mycket anstrangd
forekommer inga upplysningar eller finansiell situation och har ett uttalat behov av
anmarkningar i revisionsberdttelsen avseende ytterligare finansiering for att sidkerstalla sin
den historiska finansiella informationen for formaga till fortsatt drift och att bolaget per
rakenskapsaret 2017. 27 mars 2019 ansékt om
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foretagsrekonstruktion vid Stockholms
tingsratt.

Bolaget behover tillforas rorelsekapital den
narmaste tolvmanadersperioden for att kunna
fortsatta den planerade verksamheten.

Erhallandet av ytterligare rorelsekapital ar en
forutsattning for att sdkerstalla koncernens
likviditet och darmed trygga fortsatt drift for
2019. Rekonstruktionen ar dnnu inte slutford
och finansiering ar per datum for
arsredovisningens utgivande inte sdkrad.

Koncernen redovisar uppskjuten skattefordran
om 35,9 mkr, vilken hanfors till
underskottsavdrag, se not 16.

Vardering av underskottsavdragen baseras pa
ledningens antaganden om framtida
utnyttjande i forhallande till forvantad
utveckling av fastighetsbestandet och bolagets
ekonomiska utveckling i 6vrigt. | en situation
dar koncernens fortsatta drift inte langre kan
forutsattas foreligger vasentlig risk for
nedskrivningsbehov av posten.”

Utdelning och utdelningspolicy

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

Styrelsen forutser inte att ndgon utdelning
kommer att beslutas avseende
rakenskapsaren 2019, 2020 och 2021. Enligt
Real Holdings utdelningspolicy ska styrelsen
arligen préva mojligheten till vinstutdelning. |
overvagandet om framtida utdelning kommer
styrelsen att beakta flera faktorer, bland annat
Real Holdings verksamhet, rorelseresultat och
finansiella stallning, aktuellt och férvantat
likviditetsbehov, expansionsplaner,

70

avtalsmassiga begransningar och andra
faktorer.

Preferensaktier av serie PREF1 har enligt
bolagsordningen foretradesratt framfor
stamaktierna till en arlig utdelning om 20,0
SEK per ar med kvartalsvis utbetalning om 5,0
SEK per preferensaktie, motsvarande ett
belopp om cirka 2 MSEK per ar, da det finns
100 034 aktier av serie PREF1 utgivna.
Preferensaktier av serie PREF2 har enligt
bolagsordningen foretradesratt framfor
stamaktierna till en arlig utdelning om 10 SEK
per ar med kvartalsvis utbetalning om 2,50
SEK per preferensaktie. Bolaget har inte
emitterat nagra preferensaktier av serie
PREF2. For det fall utdelning pa
preferensaktier inte sker, reserveras utebliven
utdelning som en skuld i Bolagets
balansrdkning efter att arsstdmman beslutat
om disposition av arets resultat. Utebliven
utdelning pa preferensaktierna skuldfér och
[6per med en arlig ranta om 12 procent for
PREF1 och med 5 procent for PREF2. Vid nasta
utdelningstillfdlle kommer hela det upplupna
ej utbetalda utdelningen att delas ut till
preferensaktieinnehavarna pa
avstamningsdagen. Upplupen skuld for
utebliven preferensaktieutdelning uppgar vid
utgangen av 2019 till ca 9,3 MSEK inklusive
ranta.

Eventuell utdelning beslutas av bolagsstamma
efter forslag fran styrelsen. Ratt till utdelning
tillfaller den som vid av bolagsstimman
faststalld avstamningsdag &r registrerad i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken.
Bolagets samtliga aktier berattigar till
utdelning. Bolagets preferensaktier har dock,
enligt Bolagets bolagsordning, foretradesratt
till utdelning om bolagsstamman beslutar om
utdelning. Real Holding har inte beslutat om
nagon utdelning for perioden som omfattas av
den historiska finansiella informationen.

FORSFAST AB har ingen utdelningspolicy och
har under perioden 2017-2019 ej betalat ut
nagon utdelning.



Betydande forandring av finansiell stalining efter den 31 december
2019

Det har inte intraffat nagra betydande forandringar avseende Real Holdings eller FORSFAST ABs
finansiella stéllning efter den 31 december 2019 fram till dagen for Prospektet.
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Proformaredovisning

Syftet med proformaredovisning

Bolaget har ingatt avtal om ett apportforvarv.
Transaktionen genomfors i syfte att forbattra
Bolagets kapitalstruktur varpa den resulterar i
en betydande férandring av Bolagets resultat-
och balansrakning.

Proformaredovisningen har endast ett
illustrerande syfte och redovisar den
hypotetiska paverkan som transaktionen
skulle ha haft pa Bolagets konsoliderade
resultatrdkning for helaret 2019 och den
konsoliderade balansrakningen per den 31
december 2019, om transaktionen hade
fullbordats den 1 januari 2019.
Proformaredovisningen visar inte heller
verksamhetens resultat eller finansiella
stallning vid en framtida tidpunkt. Information
om proformaredovisningen har granskats av
Bolagets revisorer, se avsnittet
"Revisorsrapport avseende
proformaredovisning”. Aktiedgare som detta
prospekt riktar sig till ska kunna bilda sig en sa
god uppfattning som maijligt av hur Bolagets
koncernresultat- och balansrakning kommer
att se ut vid genomférande av transaktionen.
Detta som underlag for beslut om de ska delta
i Foretradesemissionen och/eller
Utbyteserbjudandet riktat till innehavare av
aktier serie PREF1 eller inte

Grunder for proformaredovisningen
Proformaredovisningen per den 31 december

2019, inklusive tillhérande noter, har sin
utgangspunkt i Real Holdings och FORSFAST
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ABs oreviderade resultat- och balansrakningar
per den 31 december 2019, vilka ar hamtade
fran Bolagens internt upprattade finansiella
rapporter. Kallor till siffrorna i samtliga
kolumner ar det redovisningsunderlag som
kommit Bolaget tillhanda inklusive de avtal
som ingatts av Bolaget.

Redovisningsprinciper

Bolaget tillampar arsredovisningslagen och
IFRS i sin redovisning, liksom i denna
proformaredovisning. Apportobjektet
FORSFAST AB tillampar arsredovisningslagen
och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3) i sin redovisning,
vilket avspeglas i kolumn "FORSFAST AB” som
ar upprattad per den 31 december 2019 och
som hamtats fran apportobjektets egen
redovisning som ej granskats av Bolagets
revisorer. | kolumnen ”IFRS-justeringar” visas
de anpassningar till IFRS som hade skett om
Bolagets principer om IFRS hade tillampats per
den 31 december 2019.

Proformajusteringar

Proformajusteringarna beskrivs utforligt
nedan samt i noterna till
proformaredovisningen. De justeringar som
redovisas i proformaredovisningen bedéms
vara bestdende om inget annat anges.

Apportemission FORSTFAST AB

Avser det apportforvarv av FORSFAST AB med
tva fastigheter i Varnamo som avtalats.



Resultatrakning proforma
Jan-Dec

2019 IFRS- Proforma-
MSEK Jan- Dec 2019" Forsfast AB? __justeringar _justeringar® Proforma*

Roérelsens intédkter

Hyresintakter 44 .4 25,7 0,0 0,0 70,1
Serviceintakter 3,4 0,0 0,0 0,0 3,4
Forvaltnings- och

ovriga intakter 0,0 1,1 0,0 0,0 1,1
Summa intakter 47,8 26,8 0,0 0,0 74,6

Roérelsens kostnader

Fastighetskostnader -16,8 -15,0 0,0 0,0 -31,8
Personalkostnader -1,0 -0,7 0,0 0,0 -1,7
Av- och nedskrivningar

av materiella och 0,0
immateriella

anlaggningstillgangar -0,2 -1,1 0,0 0,0 -1,3
Ovriga kostnader -15,9 -3,3 0,0 0,0 -19,2
Summa kostnader -33,9 -20,1 0,0 0,0 -54,0
Rorelseresultat 13,9 6,7 0,0 0,0 20,6

Finansiella intékter
och kostnader

Finansnetto -29,1 -1,8 0,0 -2,8 -33,7

Resultat efter
finansiella poster -15,2 4,9 0,0 -2,8 13,1

Orealiserade
vardeférandringar

fastigheter 53 0,0 0,0 0,0 53
Resultat

forsalda/avskrivna

fastigheter -6,0 0,0 0,0 0,0 -6,0
Resultat fore skatt -15,9 4,9 0,0 -2,8 -13,8

Uppskjuten samt

temporér skatt -1,9 0,0 0,0 0,0 -1,9
Arets skattekostnad 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat -17,8 4,9 0,0 -2,8 -15,7

1 Kolumnen &r hamtad fran Bolagets oreviderade bokslutskommuniké 2019.
2 Kolumnen &r hdmtad frdn FORSFAST ABs oreviderade redovisning per den 31 december 2019.
3 Kolumnen avser proformajusteringar avseende apportférvarvet FORSFAST AB ovan och har justerats med
hansyn till 6kade rantekostnader 2,8 MSEK.
4 Kolumnen syftar till att ge en bild av hur Bolagets koncernresultatrakning hade sett ut om transaktionen hade
genomforts per den 1 januari 2019.
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Balansrakning proforma
31 december 2019

IFRS- Proforma-
MSEK 2019-12-31" FORSFAST AB? justeringar® justeringar*  Proforma®

Tillgangar

Anlaggnings-

tillgangar

Forvaltnings-

fastigheter 420,1 61,1 85,9 567,1
Ovriga

anlaggnings-

tillgangar 36,3 8,2 44,5

Summa
anlaggnings-
tillgangar 456,4 69,3 85,9 0,0 611,6

Omsattnings-
tillgangar

Ovriga
omsattnings-
tillgangar 11,0 8,2 19,2

Kassa och
bank 8,1 2,1 10,2

Summa
omsattnings-
tillgangar 19,1 10,3 0,0 0,0 29,4

Summa
tillgangar 475,5 79,6 85,9 0,0 641,0

Eget kapital
och skulder

Eget kapital 52,7 11,3 38,7 102,7

Avsattningar 11,3 1,8 13,1

Langfristiga
skulder

Lan fran
kreditinstitut 101,8 12,6 -2,8 111,6

Ovriga lane-
skulder 15,0 50,0 65,0

Summa
langfristiga
skulder 116,8 12,6 0,0 47,2 176,6

Kortfristiga
skulder

Kortfristiga
laneskulder 241,2 44,3 285,5

Ovriga

kortfristiga

skulder 53,5 9,6 63,1
Summa

kortfristiga

skulder 294,7 53,9 0,0 0,0 348,6

Summa Eget
kapital och
skulder 475,5 79,6 0,0 85,9 641,0

! Kolumnen ar himtad frn Bolagets oreviderade bokslutskommuniké 2019.
2 Kolumnen ar himtad frdn FORSFAST ABs oreviderade redovisning per den 31 december 2019.
3 Kolumnen avser justeringar av redovisningsprinciper avseende apportférvarvet av FORSFAST AB ovan och har
justerats med hansyn till skillnaden mellan det 6verenskomna fastighetsvardet och fastigheternas bokforda
varde om 147 MSEK respektive 61,1 MSEK.
4 Kolumnen avser proformajusteringar avseende apportférvarvet FORSFAST AB ovan och har justerats med
hansyn till apportemission om 38,7 MSEK, utstéllande av reversfordringar om 50 MSEK samt amortering av lan
om 2,8 MSEK.
> Kolumnen syftar till att ge en bild av hur Bolagets koncernbalansrikning hade sett ut om transaktionen hade
genomforts per den 31 december 2019.
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Revisors rapport avseende proformaredovisning
Till styrelsen for Real Holding i Sverige AB (publ), org.nr ar 556865-1680

Vi har utfért en revision av den proformaredovisning som framgar pa sidorna 72-74 i Real Holding i Sverige
AB:s (publ) prospekt daterat den 12 mars 2020.

Andamalet med proformaredovisningen ar att ge en bild av hur koncernens resultat fér tolvm&nadersperioden
for 2019 skulle ha sett ut om forvarv av fastighetsbolaget FORSFAST AB hade slutforts per den 1 januari 2019.
Dartill presenteras en balansrakning per den 31 december 2019 som har till syfte att visa hur koncernens
ekonomiska stallning skulle ha sett ut om beskrivna transaktion enligt ovan hade skett per den 1 januari 2019.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen
(EU) 2017/1129.

Revisorns ansvar

Det ar vart ansvar att lamna ett uttalande enligt bilaga 20 avsnitt 3 i Kommissionens delegerade férordning (EU)
2019/980. Vi har ingen skyldighet att Iamna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller nagon av
dess bestandsdelar. Vi tar inte ndgot ansvar for sadan finansiell information som anvants i sasmmanstéllningen
av proformaredovisningen utdver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell
information som vi lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen fér att med
rimlig sdkerhet forsdkra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter.
Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ér oberoende i forhallande till Real Holding i Sverige AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vart arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med kélldokumentation,
beddma underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de férklaringar vi bedomt nédvandiga for
att med rimlig sdkerhet forsdkra oss om att proformaredovisningen har sammanstallts enligt de grunder som
anges pa sida 72 och att dessa grunder 6verensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av
bolaget.

Uttalande

Enligt var bedomning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de grunder som
anges pa sidan 72 och dessa grunder overensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Stockholm den 12 mars 2020
Allians Revision & Redovisning AB
Johan Kaijser

Auktoriserad revisor
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Information om aktieagare och legal

information

Allman information om
aktierna i Real Holding

Enligt den nu gallande bolagsordningen ska
aktiekapitalet vara lagst 10 000 000, 00 SEK
och hogst 40 000 000,00 SEK, fordelat pa lagst
1 000 000 000 och hogst 4 000 000 000 aktier.
Per den 31 december 2019 och fore
Foretradesemissionen uppgar aktiekapitalet i
Bolaget till 27 451 289,705 SEK och fordelas
pa 2 387 068,67 aktier. Aktiekapitalet i Bolaget
uppgick aven per den 31 december 2018 till
27 451 289,705 SEK. Varje aktie har ett
kvotvarde om 0,01 SEK. Samtliga aktier ar fullt
inbetalda. Aktierna ar denominerade i SEK och
har emitterats i enlighet med bestammelserna
i aktiebolagslagen (2005:551). Enligt radande
bolagsordning kan fyra aktieslag, A-aktier med
tio roster per aktie, B-aktier med tre roster
per aktie samt preferensaktier PREF1 och
PREF2 med en rost per aktie, utges.

Agarstruktur

Aktieagaravtal

Savitt Real Holdings styrelse kdnner till finns

det inga aktiedgaravtal mellan Bolagets
aktiedgare som syftar till gemensamt

inflytande 6ver Bolaget. Real Holdings styrelse

kdnner inte heller till nagra ytterligare

overenskommelser eller motsvarande som
kan komma att leda till att kontrollen 6ver

Bolaget forandras. Real Holding har inte

vidtagit nagra sarskilda atgarder i syfte att

garantera att kontrollen 6ver Bolaget inte

missbrukas. De regler till skydd for
minoritetsaktiedgare som finns i
aktiebolagslagen (2005:551) utgor dock ett
skydd mot en majoritetsagares eventuella
missbruk av kontroll 6ver ett bolag.

Teckningsoptioner,
konvertibler m.m.

Det finns inga utestaende teckningsoptioner,

konvertibler eller andra aktierelaterade

instrument utgivna av Real Holding.

Bolagets storre aktiedgare per datum for Prospektets avgivande framgar av dgarférteckningen nedan.
Bolaget har en dgarkrets bestaende av cirka 900 aktiedgare. Savitt Real Holdings styrelse kanner till
existerar inga aktiedgaravtal eller motsvarande avtal som kan komma att leda till att kontrollen 6ver

Bolaget forandras.

Bengt Linden, privat och bolag 1120000 26 719 755 0 11,66% 12,34%
Gremio Fastigheter AB 1410000 25641 104 0 11,33% 12,29%
Michael Derk, privat och bolag 589 500 20775573 0 8,95% 9,21%

Vasentliga avtal

Inledning
Nedan féljer en sammanfattning av vasentliga
avtal som Bolaget har ingatt under en period

av ett ar omedelbart fore dagen for
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offentliggérandet av detta Prospekt (med
undantag for avtal som har ingatts inom

ramen for den I6pande affarsverksamheten).
Det finns inga vasentliga avtal som FORSFAST

AB har ingatt under en period av tva ar

omedelbart fore dagen for offentliggérandet




av detta Prospekt (med undantag for avtal
som har ingatts inom ramen for den I6pande
affarsverksamheten).

Forvarv och avyttringar

Bolaget tecknade i februari 2020 avtal med
Kredrik Holding AB (agt av Michael Derk,
styrelseledamot), Klenoden i Anviken AB (agt
av Fredrik Hogbom, styrelseledamot), Hakan
Isaksson Consulting AB, Bertil Linnell
Forvaltnings AB och Neoma Forvaltning AB
avseende forvarv av aktierna i FORSFAST AB
som ager fastigheterna Forsheda 5:109 och
5:132 i Varnamo. Kopeskillingen for aktierna
ska motsvara summan av (i) bolagens eget
kapital per tilltradesdagen och (ii) ett belopp
motsvarande mellanskillnaden mellan ett
overenskommet fastighetsvarde om 147
MSEK och fastighetens bokforda varde per
tilltrddesdagen enligt upprattat
tilltradesbokslut. 50 MSEK av képeskillingen
skulle erlaggas genom att séljaren i en
nyemission beslutad av Bolaget skulle teckna
och erhalla nyemitterade stamaktier av serie B
i Bolaget for motsvarande belopp.
Teckningskursen for de nyemitterade
stamaktierna av serie B skulle uppga till 0,02
SEK per aktie. 50 MSEK av kopeskillingen ska
erlaggas genom upprattande av reverser till
saljarna. Tilltrade ska ske senast den 20 mars
2020 eller den senare dag som infaller tre

(3) bankdagar efter att samtliga villkor ovan
uppfyllts.

Rattsliga forfaranden och
skiljeforfaranden

Real Holding eller FORSFAST AB har inte varit
part i nagra myndighetsforfaranden, rattsliga
forfaranden eller skiljeforfaranden (inklusive
annu icke avgjorda drenden eller sddana
arenden som Real Holding ar medvetet om
kan uppkomma) under de senaste tolv
manaderna, som nyligen har haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa Real Holdings
eller FORSFAST ABs finansiella stallning eller
[6nsamhet.

Intressen och
intressekonflikter

Det foreligger inte nagra intressekonflikter
mellan de skyldigheter som

styrelseledamoterna eller den verkstallande
direktéren och ovriga ledande
befattningshavare har gentemot Bolaget och
deras privata intressen och/eller andra
uppdrag (dock har flera styrelseledaméter och
ledande befattningshavare vissa finansiella
intressen i Real Holding till f6ljd av deras
direkta eller indirekta innehav av aktier i
Bolaget). Ingen av styrelseledamoterna eller
de ledande befattningshavarna har valts eller
utsetts till féljd av en sarskild
overenskommelse med storre aktiedgare,
kunder, leverantorer eller andra parter.

Narstaendetransaktioner

Inledning

Koncerninterna transaktioner sasom kdp och
forsaljning av tjanster som respektive
koncernbolag erbjuder ar en del av
Koncernens dagliga verksamhet. Alla
transaktioner mellan bolag inom Koncernen
genomfoérs pa armlangds avstand pa
kommersiella grunder till marknadsmassiga
priser. Nedan foljer en redogorelse for de
transaktioner med narstaende som har
genomforts under den period som omfattas
av den historiska finansiella informationen,
det vill sdga fran den 1 januari 2017 till
datumet for Prospektet.

Narstdendetransaktioner i Real Holding

Bengt Linden har under 2019 debiterat
styrelsearvode med 100 KSEK. Bengt Linden
ABs (agt av Bengt Linden, styrelseledamot)
totala fordran per 31 december 2019 uppgar
till 30 MSEK. Upplupen e utbetald ranta har
berdaknats med 5 procent ranta till 1,5 MSEK.

Bengt Engstrom och BEngstrom AB (agt av
Bengt Engstrom, styrelseledamot) har under
2019 debiterat 295 KSEK i styrelsearvode och
utlagg till koncernen. Bengt Engstrém och
BEngstrom ABs totala fordran per 31
december 2019 uppgar till 1,6 MSEK.
Upplupen ej utbetald ranta har berdaknats med
5 procent ranta till 80 KSEK.

Serendipity AB (dgt av Anna Weiner Jiffer, f.d.
VD och styrelseledamot) har under 2019
fakturerat arvoden uppgaende till 355 KSEK till
koncernen.



Olsten Consulting AB (dgt av Lars-Olof Olsten,
f.d. CFO och styrelseledamot) har under 2019
fakturerat arvoden uppgaende till 706 KSEK till
koncernen.

Forsheda Hus AB (gt av Michael Derk,
styrelseledamot) har under 2019 fakturerat
arvoden uppgaende till 1 186 KSEK till
koncernen.

Almlunda AB (gt av Kent Séderstrém, VD) har
under 2019 fakturerat arvoden uppgaende till
1 175 KSEK till koncernen.

Bolaget tecknade i februari 2020 avtal med
med ett antal séljare dar tva av dessa utgors
av Kredrik Holding AB (gt av Michael Derk,
styrelseledamot i Bolaget samt FORSFAST AB)
och Klenoden i Anviken AB (agt av Fredrik
Hogbom, styrelseledamot i Bolaget samt
FORSFAST AB) avseende forvarv av aktierna i
FORSFAST AB som ager fastigheterna
Forsheda 5:109 och 5:132 i Varnamo.
Kopeskillingen for aktierna ska motsvara
summan av (i) bolagens eget kapital per
tilltrddesdagen och (ii) ett belopp
motsvarande mellanskillnaden mellan ett
overenskommet fastighetsvarde om 147
MSEK och fastighetens bokforda varde per
tilltradesdagen enligt upprattat
tilltradesbokslut. 50 MSEK av képeskillingen
skulle erlaggas genom att sdljaren i en
nyemission beslutad av Bolaget skulle teckna
och erhalla nyemitterade stamaktier av serie B
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i Bolaget for motsvarande belopp.
Teckningskursen for de nyemitterade
stamaktierna av serie B skulle uppga till 0,02
SEK per aktie. 50 MSEK av kopeskillingen ska
erlaggas genom upprattande av reverser till
saljarna. Tilltrade ska ske senast den 20 mars
2020 eller den senare dag som infaller tre
(3) bankdagar efter att samtliga villkor ovan
uppfyllts.

Ovrigt

Utover vad som ovan angivits har ingen
styrelseledamot eller ledande
befattningshavare haft nagon direkt eller
indirekt delaktighet i 6vrigt som motpart i
nagra av Bolagets eller dotterbolags
affarstransaktioner, som ar eller har varit
ovanliga till sin karaktar eller med avseende
pa villkoren och som i nagot avseende
kvarstar oreglerad eller oavslutad. Revisorn
har inte heller varit delaktig i nagra
affarstransaktioner enligt ovan. Utover vad
som ovan angivits har varken Bolaget eller
nagot dotterbolag inom Koncernen ldmnat
nagot lan, stallt garantier eller ingatt
borgensforbindelse till eller till forman for
nagon av styrelsens ledamoter, ledande
befattningshavare eller revisorer i Bolaget. For
information om ersattning till styrelsen och
ledande befattningshavare, se avsnittet
"Bolagsstyrning”.



Tillgangliga dokument
Foljande handlingar finns tillgdngliga i elektronisk form pa Real Holdings hemsida,
http://investor.realholding.se/.

Bolagsordning

Varderingrapporter
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