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Viktig information

VIKTIG INFORMATION

Detta Prospekt ("Prospektet”) har upprittats av Real Holding i Sverige AB (publ), organisationsnummer

556865-1680, ("Real Holding” eller "Bolaget”) med anledning av Bolagets erbjudande till allmdmheten och institutionella
investerare att teckna obligationer ("Obligationerna”) emitterade under Bolagets obligationslan (”Obligationslinet”). Med
referenser till ”Real Holding” eller ”Bolaget™ avses i Prospektet, beroende pd sammanhang, Real Holding i Sverige AB
(publ) eller den koncern dir Real Holding i Sverige AB (publ) 4r moderbolag eller ett eller flera dotterbolag i koncernen.
Med ”Koncernen” avses den koncern vari Real Holding i Sverige AB (publ) d&r moderbolag. Med ”Euroclear” avses
Euroclear Sweden AB, org.nr 556585-8074. Hinvisning till "SEK” avser svenska kronor, hinvisning till ’EUR” avser euro,
hénvisning till "DKK” avser danska kronor, hdnvisning till "NOK” avser norska kronor och hinvisning till ?USD” avser
amerikanska dollar. Med ”K” avses tusen och med "M avses miljoner.

Prospektet har uppréttats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och Kommissionens
férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomforande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/
EG ("Prospektforordningen”) samt Kommissionens delegerande férordning (EU) nr 486/2012 av den 30 mars 2012
om dndring av férordning (EG) nr 809/2004. Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet
med bestimmelserna i 2 kap 25 och 26§§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkédnnandet och
registreringen innebdr inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifter i Prospektet dr riktiga eller fullstdndiga.
Prospektet finns tillgidngligt pA Mangold Fondkommission ABs hemsida (www.mangold.se), pd Real Holdings hemsida
(www.realholding.se) samt pa Finansinspektionens hemsida (www.fi.se). Utdver vad som framgér pa sidan R12 till R15
avseende finansiell information i Prospektet samt pa sidan R19 till R22 avseende den resultatprognos som ingér i Prospektet
har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Viss finansiell information har avrundats i
Prospektet, varfor vissa tabeller inte summerar korrekt. Prospektet och andra till Prospektet hanforliga handlingar far inte
offentliggdras, publiceras eller distribueras i USA, Kanada, Australien, Hongkong, Singapore, Sydafrika, Nya Zeeland,
Japan eller annat land dir sadan atgérd forutsitter registreringsatgirder eller andra atgérder dn de som foljer av svensk ritt.
Obligationerna har inte registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i gédllande
lydelse, eller enligt tillimplig lag i Kanada, Australien, Hongkong, Singapore, Sydafrika, Nya Zeeland eller Japan och fér
ddrmed inte erbjudas eller dverlatas, direkt eller indirekt, till person med hemvist i nagot av dessa linder. Anmilan om
forvirv av Obligationerna i strid med ovanstaende kan komma att anses ogiltig och ldmnas utan avseende. Tvist i anledning
av forestaende Erbjudande, innehallet i Prospektet och ddrmed sammanhdngande réttsférhallanden skall avgoras av svensk
domstol, varvid Stockholms tingsrétt skall utgdra forsta instans. Svensk ritt dr exklusivt tillimplig pa Prospektet.

Prospektet innehaller framtidsinriktade uttalanden och antaganden om framtida marknadsforhallanden, verksamhet och
resultat. Dessa uttalanden finns i flera avsnitt och inkluderar uttalanden rérande Bolagets nuvarande avsikter, beddmningar
och forvintningar. Orden “anser”, “avser”, “bedomer”, ’forvintar sig”, “forutser”, ’planerar” eller liknande uttryck indikerar
vissa av dessa framtidsinriktade uttalanden. Andra sadana uttalanden identifieras utifran det aktuella ssmmanhanget.
Faktiska hindelser och resultatutfall kan komma att skilja sig avsevirt fran vad som framgar av sadana uttalanden till f6ljd
av risker och andra faktorer som Bolagets verksamhet paverkas av.

Prospektet innehéller historisk och framtidsinriktad marknadsinformation. I det fall informationen har hamtats fran tredje
part ansvarar Bolaget for att informationen har atergivits korrekt. Savitt Bolaget vet har inga uppgifter utelamnats pa ett sétt
som skulle kunna goéra informationen felaktig eller missvisande i férhéllande till de ursprungliga kéllorna. Real Holding har
dock inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan information som ldmnats av tredje part, varfor styrelsen for Real
Holding inte patar sig nagot ansvar for fullstdndigheten eller riktigheten for sadan information som presenteras i Prospektet.
Sadan information bor lasas med detta i dtanke.

Ingen tredje part enligt ovan har, sévitt styrelsen kénner till, visentliga intressen i Real Holding.

Mangold Fondkommission AB, organisationsnummer 556585-1267, dr finansiell radgivare till Bolaget och
emissionsinstitut i samband med forestdende Erbjudande och har bitrétt Bolaget i uppréttandet av Prospektet. Da samtliga
uppgifter i Prospektet hédrror fran Bolaget, friskriver sig Mangold Fondkommission AB frén allt ansvar i forhallande till
obligationségare i Bolaget och avseende andra direkta eller indirekta konsekvenser till f6ljd av beslut om investering eller
andra beslut som helt eller delvis grundas pa uppgifterna i detta Prospekt.
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Real Holding eller Bolaget Real Holding i Sverige AB (publ) med org. nr 556865-1680, inklusive dotterbolag

om inte annat framgdr av sammanhanget.

Mangold Fondkommission eller Mangold Mangold Fondkommission AB med org. nr 556585-1267.
Prospektet Detta tredelade prospekt som narmare beskriver Real Holding och Obligationerna.
Erbjudandet, Obligationen, Obligationerna eller Forestaende obligationsemission om 300 MSEK som nérmare beskrivs i detta
Obligationslanet Prospekt.
Fordringshavare Avser den som ér registrerad pa VP-konto som borgenir eller som dr berittigad att
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Handelsplatsen Avser primirt Nasdaq First North Bond Market och sekundért Mangoldlistan.
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Sammanfattningar bestéar av informationskrav uppstéllda i sa kallade "Punkter”. Dessa Punkter 4r numrerade
iavsnitten A — E (A.1 — E 7). Denna sammanfattning innehéller alla de Punkter som krivs i en sammanfatt-
ning for aktuell typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte &r tillampliga for alla typer av
prospekt, kan det finnas luckor i numreringen av Punkterna. Aven om det krivs att en viss Punkt inkluderas i
sammanfattningen for aktuella vardepapper och aktuell emittent, dr det mojligt att ingen relevant information
kan ges rorande Punkten. Informationen har dé ersatts av en kort beskrivning av Punkten tillsammans med
angivelsen “ej tillamplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al Introduktion och Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att inves-
varningar tera i viardepappren som erbjuds ska baseras pa en bedomning av Prospektet i dess helhet fran inves-
terarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol, kan den investerare som dr
kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna
for versittning av Prospektet innan de rittsliga férfarandena inleds.

Civilrittsligt ansvar kan aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive oversitt-
ningar ddrav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinfor-
mation for att hjdlpa investerare nir de Gverviger att investera i sddana viardepapper.

A2 Samtycke till anvdndning  Real Holding samtycker till att finansiella mellanhdnder nyttjar Prospektet for placering av virdepap-
av Prospektet per under teckningsperioden, det vill sdga mellan den 18 december 2015 och den 29 februari 2016.
Dock skall en finansiell mellanhands anbudsvillkor lamnas ndr denne ldmnar anbudet.
Nir en finansiell mellanhand liimnar anbud till investerare ska den finansiella mellanhanden
underritta investerare om anbudsvillkoren, i samband med att anbudet limnas. Finansiella
mellanhénder som nyttjar detta Prospekt pa sin webbplats skall uppge att nyttjandet star i
overensstimmelse med Bolagets samtycke och dess angivna villkor.

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma och Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning dr Real Holding i Sverige AB (publ) med organi-
handelsbeteckning sationsnummer 556865-1680.
B.2 Site, bolagsform et cetera  Real Holding i Sverige AB (publ) dr ett publikt aktiebolag som har sitt sdte i Stockholm. Bolaget bild-

ades i Sverige den 12 september 2011 och regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

B.4b Trender Fastighetsmarknaden fortsitter att vara en populér bransch for investerare nér den svenska ekonomin
fortsétter att aterhdmta sig. Enligt Boverket rader fortfarande ett stort underskott och en stor bostads-
brist i majoriteten av Sveriges kommuner, hela 80 procent av kommunerna pastés ha ett underskott
utav hyresritter. D4 efterfragan 6verstiger utbudet pa manga stéllen runt om i landet dr det darfor en
attraktiv marknad att bygga nytt pa. Dessutom okar efterfrdgan pd moderna kontor, med mer kva-
dratmetersnala och miljosmarta l1osningar vilket ger stark efterfragan fér nybyggnadsprojekt i flera av
Sveriges stader.

En annan trend &r att fler och fler fastighetsbolag tar upp viardepapper till handel for att ta in nytt
kapital, radande ekonomiska forutsattningar och en stark tilltro till fastighetsmarknaden gor bolagen
populira pa dem olika bérserna.

Bedomningen ér att den svenska fastighetsmarknaden under 2015 kommer att se ganska ofor-
andrade hyresnivaer samt minskad vakansrisk i takt med att den svenska ekonomin fortsétter att
aterhdmta sig.
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B.S Koncernstruktur

nleo AB Real Holding
i Sverige AB

(publ)

Real Nissaholmen
Fastigheter AB

100%

Handelsbolaget Real Fastigheter i Real Fastigheter Real Vérd- Real Samhiills-
Nissaholmen Habo AB AB (publ) fastigheter AB fastigheter AB

Real Handels-
fastigheter AB

Real Fastigheter

i Landskrona AB

B9 Resultatprognos Resultatprognos 2016-2017

KSEK Not 2016 2017
Hyresintikter A 22900 23600
Ovriga rérelseintikter B 100 100
Rorelsens intédkter 23000 23700
Drift och underhéll C -6 900 -7000
Kostnader for adminstration och ledning b -4600 5100
Rérelseresultat 11500 11 600

Finansiella intékter E 0 0
Finansiella kostnader F -6.900 -6 700
Orealiserade vérdeforandringar G 6100 6300
Resultat fore skatt H 10 700 11 200
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B.9

Resultatprognos, forts.

Noter till resultatprognosen

Not A
Hyresintékter avser de fastigheter som forvarvats under december 2015 samt Karlskronafastigheten,
varpa berdikning av hyresintikter avser hela dret bade fér 2016 och 2017. Okningen av hyresintikterna

mellan aren 2016 och 2017 bestér av hojning av hyra efter kvalitetsforbattringar av fastigheterna.

Not B
Intdkter utover hyresintikter, samt i forekommande fall drifttilldgg, berdknas inte inflyta av visentlig
karaktér.

Not C

Drift- och underhéllskostnaderna dr berdknade till i snitt 141 kronor per kvadratmeter, vilket inklude-
rar bade fastighetsskatt och eventuella tomtréttsavgilder. Total area i fastigheterna uppgar till 49 075
kvadratmeter och bestar av kommersiella ytor, dér en stor del av hyresgisterna har egna driftabon-
nemang och sjélv ansvarar for underhéll. Viss del av administrationskostnaderna for fastigheterna ar
e¢j medriknad i denna post, utan istéllet under Not D nedan. Kostnadsokningen mellan de tva aren dr

héanforliga till kvalitetsforbdttringar av fastigheterna.

Not D
Avser huvudsakligen kostnader for administration och ledning av Bolaget.

Not E
Bolaget berdknar inte ha nagra finansiella intékter.

Not F
Avser bank- och obligationsréntor for hela kalenderaren 2016 och 2017. De finansiella kostnaderna
sjunker aningen mellan aren tack vare amorteringar pa lan.

Not G
Virdeforandringar forvéntas i stort sett hela bestandet, med avseende pa indexregleringar och ddrmed
arliga 6kade hyresintékter och 6kat fastighetsvirde.

Not H

Resultatet enligt prognosen inkluderar inte de skatteméssiga- och bokforingsméssiga avskrivningar
som Bolaget kommer att gora, varken av materiella- eller immateriella tillgdngar, forutbetalda
kostnader eller liknande. Da Bolagets redovisningsprinciper foljer IFRS tas avskrivningar av
materiella tillgdngar bort pa koncernniva och istéllet tas fastigheternas faktiska varde upp i
balansrakningen, dédr eventuella vardeforandringar redovisas over resultatet. Avseende Bolagets
forutbetalda kostnader for bryggfinansiering samt obligationsemissionen, kommer dessa att
resultatforas over obligationens 16ptid, vilket kommer att pdverka Bolagets resultat negativt med
uppskattningsvis 12 miljoner per ar de ndrmaste tre aren, vilket inte inkluderats i resultatprognosen
dé dessa kostnader inte dr likviditetspaverkande.

Viktig information

Detta dr en bedomning dver hur Bolagets intjdningsforméaga och resultat bedoms kunna utvecklas
givet ett antal kdnda och estimerade parametrar. Avvikelser kommer att ske. Prognosen ar darfor
endast att betrakta som ett scenario som Real Holding bedomer att kassaflddena bor kunna utvecklas,
men det foreligger ingen garanti for att utfallet blir som estimerat.

B.10

Revisionsanmérkning

Ej tillampligt; Bolaget har ej haft ndgra revisionsanmérkningar for de rakenskapsar som omfattas i
Prospektet.
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B.12

Finansiell information
i sammandrag med
kommentarer om
vésentliga forandringar

Resultatrakning

Rorelsens intakter

2014-01-01-
2014-12-31

2013-01-01-
2013-12-31

2011-09-30-
2012

(16 man)

Nettoomsittning 3235 0 0
Ovriga intikter, rorelsevinster och uppskrivningar 0 0 0
Rorelsens kostnader

Handelsvaror -13 0 0
Ovriga externa kostnader -3 020 -352 -11
Personalkostnader -121 0 0
Avskrivningar och nedskrivningar -52 0 0
Rorelseresultat 29 -352 -11
Resultat fran finansiella poster

Netto av valutakursfordndringar 0 0 0
Rintekostnader och liknande resultatposter -537 -50 0
Resultat efter finansiella poster -508 -402 -11
Resultat fore skatt -508 -402 -11
Skatt 1 0 0
Arets resultat -507 -402 -11
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B.12

Finansiell information
i sammandrag med
kommentarer om
vésentliga fordndringar
forts.

Balansrakning

2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 139 0 0
Materiella anldggningstillgangar 5000 0 0
Finansiella tillgdngar 54 0 0
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2 855 0 0
Aktuella skattefordringar 42 0 0
Ovriga fordringar 1253 22 125
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 71 1800 0
Kassa och bank 23 1 1
Summa omsittningstillgangar 4244 1823 126
SUMMA TILLGANGAR 9437 1823 126
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 2050 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 0 2000 0
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -123 -363 -11
Summa eget kapital 1927 1687 39
Avsittningar
Avsittning for uppskjuten skatt 354 0 0
Langfristiga skulder
Ovriga skulder 2982 0 0
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 350 20 0
Skulder till koncernforetag 0 81 83
Ovriga skulder 3127 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 697 35 4
Summa kortfristiga skulder 4174 136 87
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9437 1823 126
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B.12

Finansiell information
i sammandrag med
kommentarer om
vésentliga forandringar
forts.

Kassaflodesanalys

Den 16pande verksamheten

2014-01-01-

2014-12-31

2013-01-01-
2013-12-31

2011-09-30-

Resultat efter finansiella poster -508 -352 -11
Justeringar for poster som ingar i

kassaflodet m.m. 52 0 0
Betald skatt -42 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordand-

ringar av rorelsekapital -498 -352 -11
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar -2 855 0 0
Forandring av kortfristiga fordringar 498 -1697 -125
Fordndringar leverantorsskulder 330 20 0
Forandring av kortfristiga skulder 3708 29 87
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1183 -2000 -49
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar -157 0 0
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -3932 0 0
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -54 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 143 0 0
Finansieringsverksamheten

Nyemission 0 2000 50
Upptagna lan 2982 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2982 2000 50
Arets kassaflode 22 0 1
Likvida medel vid periodens slut 23 1 1
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B.12 Finansiell information Nyckeltal

i sammandrag med

kommentarer om 2014-01-01- 2013-01-01- 2011-09-30-

vésentliga fordndringar 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31

forts. (16 mén)
Finansiella
Soliditet, % 20,42% 92,52% 30,77%
Rintetackningsgrad, ggr neg. neg. neg.
Skuldséttningsgrad, ggr 1,55 0,00 0,00
Avkastning eget kapital, % neg. neg. neg.
Réntebédrande skulder, KSEK 2980 0 0
Data per aktie
Antal aktier, periodens slut* 10 250 000 10 250 000 41 000
Resultat per aktie, SEK neg. neg. neg.
Eget kapital per aktie, SEK 0,19 0,16 0,94
Utdelning, SEK 0,00 0,00 0,00

* Bolaget genomforde rakenskapsaret 2013 en split med relationen 1:250.

Nyckeltalen for samtliga rdkenskapsar ar oreviderade men baseras pa reviderade siffror.

Soliditet, % Eget kapital dividerat med totalt kapital.

Rintetdckningsgrad, ggr Avser resultat efter finansiella poster dividerat med rdntekostnader och
likande resutatposter.

Skuldséttningsgrad, ggr Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.
Avkastning pa eget kapital, %  Arets resultat dividerat med totalt eget kapital.

Rintebédrande skuld, MSEK Mingden rantebdrande skuld i balansridkningen.

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

Resultat per aktie, SEK Arets resultat dividerat med antalet utestiende aktier i kronor.
Eget kapital per aktie, SEK Eget kapital dividerat med antalet utestaende aktier i kronor.
Utdelning, SEK Utdelning under perioden i kronor.

Den finansiella information ovan dr reviderad av revisor med undantag for kassaflodesanalyserna for
rakenskapsaren 2012 och 2013 samt nyckeltalen. Kassaflodesanalysen for rakenskaprsaret 2012 har
upprittats av Bolagets redovisningsansvarige och tidigare revisor har gjort en dversiktig genomgang
av den. Aven nyckeltalen har upprittats av Bolagets redovisningsansvarige. Kassaflodesanalysen

for rdkenskapsaret 2013 har upprittats av revisor som jamforelsesiffror till arsredovisningen for
rikenskapséret 2014. Den finansiella informationen for 2014 ar hamtad fran koncernredovisning

och for 2012 och 2013 fran arsredovisningar. Real Holdings drsredovisning for rdkenskapsaret

2014 dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3). Real Holdings
arsredovisningar for rikenskapséren 2012 och 2013 har upprattats enligt arsredovisningslagen och
Bokféringsnaimndens allménna rad.

Inga negativa fordndringar i framtidsutsikter har 4gt rum sedan den senaste offentliggjorda
finansiella informationen per den 31 december 2014.

Bolaget har efter 31 december 2014 ingatt forvéarvsaval for nio stycken fastigheter beldgna i
Stockholm, Hébo, Gislaved och Karlskrona. Bolaget har tilltratt ssmmanlagt dtta av dessa fastigheter.
Bolaget genomforde i juni 2015 en preferensaktieemission om hogst 265 MSEK. Efter emissionens
genomforande drog styrelsen tillbaka emissionen med anledning av rddande marknadsforhallanden.
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B.13 Héndelser med paverkan Ej tillamplig, inga hdndelser har nyligen intréffat och som skulle kunna ha en vésentlig inverkan pa
av emittentens solvens bedomningen av Real Holdings solvens.
B.14 Beroende av andra foretag  Real Holding dr beroende av koncernens dotterbolag (enligt B.5) for sin rorelsedrivande verksamhet.
inom koncernen
B.15 Emittentens huvudsakliga Real Holdings huvudsakliga verksamhet &r att forvérva, forddla och forvalta fastigheter i och
verksamhet omkring Sveriges storre stader. Bolaget forvaltar for ndrvarande aktivt fastigheter i Stockholm,
Landskrona, Habo och Gislaved. Forvaltningen och forddlingen av dessa fastigheter sker i samrad
med hyresgister, kommuner, ideella foreningar, sociala entreprendrer och andra intressenter for att
oka trivseln och tryggheten i lokalsamhallet.
B.16 Agande och kontroll av Real Holding och Karin Petterssons Familjestiftelse har ingatt ett aktiedgaravtal avseende dgandet
Bolaget i Real Samhillsfastigheter daterat den 27 mars 2015. Enligt avtalet dtar sig respektive part att, vid
behov, tillskjuta nodvéndigt belopp for genomférande av olika projekt. Beslut om investeringar
(liksom manga andra beslut) forutsitter dock att det bitrdds av Real Holding.
1 6vrigt existerar det inga andra aktiedgaravtal eller motsvarande avtal mellan aktiedgare i Real
Holding i syfte att skapa ett gemensamt inflytande 6ver Bolaget.
B.17 Kreditvirdighetsbetyg Ej tillamplig, varken Bolaget eller Obligationerna har niagot kreditvardighetsbetyg.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

C.1 Virdepapper som erbjuds ~ Obligationer i Real Holding (ISIN-kod: SE0007280383).
C2 Denominering Obligationerna dr denominerade i svenska kronor, SEK.
C.5 Inskrékningar i den fria Ej tillamplig, det finns inga inskrdnkningar i ritten att fritt 6verlata vardepapperen.
6verldtbarheten
C8 Rittigheter relaterade Obligationerna kommer, nér de 4r utgivna, att vara skuldférbindelser enligt lagen (1998:1479) om
till virdepapperen kontoforing av finansiella instrument. Obligationerna kommer att vara sékerstillda och utgor dirmed
inbegripet rangordning ej efterstdllda, direkta och ovillkorade forpliktelser for Bolaget vilka ska ha samma férmansréttsliga
och begrénsningar av lage som Bolagets 6vriga ej efterstéllda betalningsforpliktelser utan allmén eller sdrskild forménsratt.
rattigheter
Obligationerna kommer att medfora ritt till aterbetalning av nominellt belopp och betalning av rinta
pé respektive forfallodag.
Obligationerna lyder under svensk ritt.
C9 Rittigheter relaterade till ~ Rénta: 8,5 procent per ar.
védrdepappren Rénteforfallodag: Avser 30 mars, 30 juni, 30 september och 30 december varje ar. Rantan ackumule-
ras till och med den forsta ranteutbetalningen, som infaller den 30 mars 2016.
Aterbetalningsdag: 21 december 2018.
Amortering: Under Obligationslanets 16ptid kommer ingen ammortering att ske.
Initial foretradare for obligationsinnehavarna ér Intertrust CN (Sweden) AB. Detta ér foretradaren
som initialt kommer att foretrdda fordringshavarna. Detta kan komma att justeras dver 16ptiden.
C.10 Om virdepappret har Ej tillamplig, rintan baseras ej pa derivatinslag.
en derivatkomponent i
rantebetalningen
C.11 Ansdkan om upptagande Real Holding avser att ans6ka om upptagande till handel av Obligationerna pa priméart Nasdaq First

till handel

North Bond Market och sekundért Mangoldlistan senast 240 dagar fran utgivningsdagen.
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Sammanfattning

AVSNITT D - RISKER

D.2

Huvudsakliga risker som
ar specifika for Emittenten
eller dess bransch

Investeringar i obligationer &r forenat med risktagande. Ett antal faktorer utanfor Real Holdings
kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Real Holding kan paverka genom sitt agerande, kan
komma att fa en negativ paverkan pa Bolagets verksambhet, rorelseresultat och finansiella stdllning
eller medfora att vardet pa Bolagets obligationer minskar. Nedan redogérs for de huvudsakliga
riskfaktorerna som bedoms kunna paverka Real Holdings framtidsutsikter. Utéver information som
framkommer i Prospektet bor darfor varje investerare gora en allmian omvérldsbedomning och sin
egen bedémning av varje riskfaktor och dess betydelse for Bolagets framtida utveckling. Prospektet
innehaller ocksa framétriktade uttalanden som dr beroende av framtida risker och osékerheter.
Huvudsakliga risker som Real Holding kan utsittas for ar:

— Makroekonomiska faktorer. Skift i det makroekonomiska klimatet kan ha paverkan pa efterfragan
och utbud samt hyresnivaerna for bostider vilket kan paverka Real Holding negativt. Aven
andringar i inflation och rinta kan paverka Real Holdings resultat negativt.

— Hyresintikter och hyresutveckling. Ifall hyresnivderna skulle sjunka kommer Real Holdings
resultat paverkas negativt.

— Drifts- och underhéllskostnader. Skulle kostnaderna for drift och/eller underhall av fastigheterna
6ka kommer Real Holdings resultat paverkas negativt.

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

— Ranterisk. Fordndringar i rantenivaer fran banker och pa statsobligationer paverkar
rantekostnaderna for Real Holding. Skulle detta ske kan det paverka Real Holdings resultat
negativt.

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

— Virdeforandringar for fastigheter. Skulle Bolagets fastigheter tappa virde av olika anledningar
sdsom minskade hyresintidkter, 6kade vakansgrader eller generella marknadseffekter kan detta
tvinga Bolaget att skriva ner vdrdet pa fastigheterna. Detta skulle ha en negativ inverkan pa
Bolagets resultat och finansiella stillning.

— Likviditetsrisker. Likviditetsrisk &r risken att Bolaget saknar tillracklig likviditet for att fullfolja
betalningsataganden. Om Bolagets tillgang till likvida medel forsvaras skulle det kunna ha en
visentlig negativ effekt pa Bolagets verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

— Tekniska risker. Tekniska risker inom fastighetsforvaltning inkluderar risker som konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador samt fororeningar. Detta skulle kunna betyda 6kade kostnader
for fastigheterna vilket skulle ha en negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stéllning.

D.3

Huvudsakliga risker
som dr specifika for
véardepappren

Nedan redogors for de huvudsakliga riskfaktorerna som bedoms kunna péverka vardepappren i

Erbjudandet. De huvudsakliga riskerna ér:

— Likviditetsrisker. Likviditetsrisker dr risken att Obligationen inte har en likvid handel pa
Handelsplatsen vilket kan ha en negativ inverkan pa marknadspriset pa Obligationen.

— Kreditrisk. Kreditrisken avser investerarens majlighet att fa betalning under obligationsperioden,
vilket dr beroende av Bolagets mojlighet att skapa kassafldde. Om bolaget inte kan skapa
tillrackligt kassaflode finns det en risk att investerarens ranteutbetalningar uteblir.

— Formansritt. Avser risken relaterad till att Obligationslanet dr en oprioriterad forpliktelse for
Bolaget. Detta innebér att innehavare av Obligationer i hidndelse av Real Holdings likvidation,
foretagsrekonstruktion eller konkurs normalt erhéller betalning efter det att eventuella prioriterade
fordringshavare, normalt sett med formaénsritt till vissa tillgangar, har fatt fullt betalt.




Sammanfattning

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.2b

Motiv till erbjudandet
och anviandandet av
behallningen

Erbjudandet forvintas att tillféra Real Holding cirka 300 MSEK f6re avdrag for emissionskostnader
i samband med upprittandet av Erbjudandet. 65 MSEK av emissionslikviden skall anvdndas for

att delaterbetala tidigare upptagen bryggfinansiering om 200 MSEK som anvints for att forvirva
fastigheter. Bryggfinansieringen har anvints till cirka 100 MSEK. Resterande 235 MSEK av
Obligationsemissionen, som dr avhiangd godkdnnande av fodringshavarmote, dr avsedd att

anvindas for ytterligare fastighetsforvarv. Emissionskostnader i samband med foreliggande
obligationsemission berdknas uppga till cirka 39 MSEK.

E3

Erbjudandets former och
villkor

Vid styrelsemoétet i Real Holding den 15 december 2015 beslutades det att utge ett obligationslan
denominerat i svenska kronor om hogst 300 MSEK. Real Holding kommer att utge upp till 30 000
Obligationer med ett nominellt belopp om 10 000 SEK. Teckningsperioden for Obligationerna 16per
under tiden fran 18 december 2015 till och med 29 februari 2016. Obligationerna ér fritt overlatbara
och avsikten dr att ansdka om notering av Obligationerna pa Handelsplatsen. Obligationerna

har en 16ptid om cirka 3 ar och Obligationslanet kommer att aterbetalas den 21 december 2018.
Erbjudandet kommer att vid full teckning tillféra Real Holding cirka 300 MSEK fore avdrag for
emissionskostnader som berdknas uppga till cirka 39 MSEK. Nettobeloppet for emissionen blir
dérmed cirka 261 MSEK.

E.4

Intressen som har
betydelse for Erbjudandet

Ej tillamplig; det foreligger inga intressekonflikter eller andra intressen av betydelse i Erbjudandet.

E.7

Kostnader som dlaggs
investerare

Ej tillampligt; emittenten alagger inte investerare nagra kostnader i samband med tecknande av
Obligationer. Courtage kan dock utga pa tecknat belopp.
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Riskfaktorer

En investering i Real Holding innefattar risker. Ett antal faktorer paverkar, eller kan paverka, Real Holdings verksamhet
direkt eller indirekt. Nedan beskrivs, utan sdrskild prioriteringsordning eller ansprék pa att vara uttdmmande, de
riskfaktorer och forhallanden som anses vara av vdsentlig betydelse for Bolagets verksamhet och framtida utveckling.
Ytterligare riskfaktorer som for narvarande inte dr kéinda for Real Holding, eller som Bolaget for ndrvarande anser vara
obetydliga, kan i framtiden ha en vdsentlig negativ inverkan pa Real Holdings verksambhet, finansiella stéllning och stdllning

i Ovrigt.

Risker relaterade till Real Holdings
verksamhet

Makroekonomiska faktorer
Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrdckning av
makroekonomiska faktorer sdésom allmén konjunkturut-
veckling, tillvéxt, sysselsdttning, produktionstakt for nya
bostdder och lokaler, forandringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvdxt och struktur-, inflations- och réntenivéer. Till-
véxten i ekonomin paverkar sysselsittningsgraden som &r
en visentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmark-
naden och ddrmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer,
framforallt vad giller kommersiella lokaler.

Hogre vakansgrad, hogre rantor, 6kade kostnader samt
lagre hyresnivaer kan fa en negativ effekt pa Real Holdings
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Geografiska risker

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

i utbud och efterfragan samt i hyresnivaerna mellan olika
orter vilket kan paverka Real Holdings resultat negativt. En
storre geografisk spridning innebér dven dkade svarighe-
ter for administration och underhall. Skulle en stad eller
landsdel dér Bolaget har fastigheter drabbas av negativa
ekonomiska faktorer eller andra faktorer kan detta paverka
Bolagets verksambhet, finansiella stillning och resultat
negativt.

Hyresintakter och hyresutveckling

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

Real Holding dr beroende av att hyresgéster betalar
avtalade hyror i tid. Likval kvarstar risk for att hyresgéster
instéller sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgdr sina for-
pliktelser. Om sa intraffar kan det medfora negativ paver-
kan pa Bolagets resultat sdvél som kassaflode.

Drifts- och underhéllskostnader

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

Rénterisk
Rénterisken definieras som risken att férandringar i rinte-
laget paverkar Real Holdings réntekostnad. Réntekostna-
derna paverkas, férutom av omfattningen av rantebiarande
skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsréntor och
kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi Real
Holdings véljer for bindningstiden pa rdntorna.
Marknadsrintor paverkas framst av den forvantade infla-
tionstakten. De kortare rdntorna paverkas framst av Riks-
bankens sa kallade reporénta vilken utgor ett penningpoli-
tiskt styrinstrument. Penningpolitiken i Sverige syftar till
att genom justering av repordntan forsoka hélla inflationen
pa tva procent. I tider av stigande inflationsférvantningar
kan rdntenivan véintas stiga och i tider med sjunkande infla-
tionsforvantningar kan rédntenivan véntas sjunka. Ju langre
genomsnittlig rdntebindningstid som Real Holding har pa
sina lan ju langre tid tar det innan en ranteférdndring far
genomslag i Real Holdings réntekostnader. Per datumet for
Prospektets avgivande har vi en nollinflation och Riksban-
ken har satt en minusrénta vilket kan komma att paverka
Real Holdings rantekostnader.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Real Holdings motpar-
ter inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot
Bolaget. Kreditrisk inom finansieringsverksamheten upp-
star bland annat vid placering av likviditetsdverskott, vid
tecknande av rinteswapavtal samt vid erhallande av lang-
och kortfristiga kreditavtal. Skulle Real Holdings motparter
inte kunna fullfdlja sin betalningsdtaganden kan detta ha

en negativ paverkan pa Real Holdings resultat, finansiella
stdllning och likviditet.



Riskfaktorer

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
alls kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader.
Lag belaningsgrad och ldnga kreditloften begrdansar denna
risk och innebidr dven mindre rantekénslighet. Lanebehovet
kan avse refinansiering av befintliga lan eller nyuppléning.
Det finns en risk att framtida refinansiering inte kan ske pa
skiliga villkor helt eller delvis kommer att kunna ske, vilket
kan ha en visentlig negativ effekt pa Real Holdings verk-
sambhet, finansiella stillning och resultat.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med
likvida medel for att Bolaget ska kunna fullfdlja sina betal-
ningsataganden, vilka huvudsakligen bestér av driftskost-
nader sdsom el, renhallning, vatten och viarme, avtalade
underhallsutgifter och investeringar samt rénta pa skulder.
Aven oférutsedda storre betalningar kan uppkomma. Om
Real Holdings tillgang till likvida medel forsvéras kan det
ha en vésentlig negativ effekt pa Real Holdings verksamhet,
finansiella stdllning och resultat.

Viardeforindringar for fastigheter

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

Forvarvs-, férsaljnings- och andra
transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvérv dr en del av Real Holdings l6pande verk-
sambhet och &r till sin natur férenat med viss osdkerhet. Vid
forvirv av fastigheter utgor riskerna bland annat framtida
bortfall av hyresgister, miljoforhallanden samt tekniska
brister. Vid forvérv av fastighetsbolag tillkommer risker for
till exempel skatter och juridiska tvister. Det finns en risk
att framtida verksambheter eller fastigheter som tillkommer
genom forvérv inte paverkar Real Holdings resultat och
stdllning positivt.

Operationell risk

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

i verksamheten. Det finns en risk att brister i operationell
sikerhet kan paverka Real Holdings verksamhet negativt.

Organisatoriska risker

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

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

Tekniska risker

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

Legala risker

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

Tvister

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

Skatter och bidrag kan dndras

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighetsskatt.
Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom dvriga
statliga och kommunala palagor samt bostads- och rantebi-
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drag, kan paverka forutsittningarna fér Real Holdings verk-
samhet. Betydande skillnader finns i de politiska partiernas
syn pa palagornas och bidragens storlek och férekomst, det
finns en risk att skattesatser fordndras i framtiden eller att
andra dndringar sker i de statliga och kommunala systemen
som paverkar fastighetsdgandet. En forandring av skatte-
lagstiftning eller praxis innebdrande exempelvis férandrade
mdjligheter till skatteméssiga avskrivningar eller till att
utnyttja underskottsavdrag kan medfora att Real Holdings
framtida skattesituation fordndras negativt. Fordndringar av
bolags- och fastighetsskatt, dvriga statliga och kommunala
palagor, samt bostads- och réntebidrag skulle vidare kunna
ha en negativ effekt pd Bolagets resultat.

Miljorisk

Enligt miljobalken (1998:808) har den som bedriver
verksamhet som har bidragit till miljofororening dven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutovaren
kan utfora eller bekosta erforderlig efterbehandling av en
fororenad fastighet dr den som forvirvat fastigheten, och
som vid forvirvet ként till eller da borde ha upptackt foro-
reningarna, ansvariga. Det innebdr saledes en risk att krav
under vissa forutsdttningar kan komma att riktas mot Real
Holding for utredningsétgérder vid misstanke om forore-
ning i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stilla
fastigheten i sadant skick som foljer av miljbalken. Aven
krav pa sanering av édldre byggnader pé en fastighet kan
komma att stéllas mot Bolaget, exempelvis till foljd av att
olampliga byggnadsmaterial anvints vid tidigare konstruk-
tioner eller ombyggnadsatgérder. Skulle sadana krav riktas
mot Real Holding kan de fa en negativ effekt pa Bolagets
verksambhet, finansiella stdllning och resultat.

Konkurrens

Real Holding verkar i en bransch som é&r utsatt for konkur-
rens. Bolagets framtida konkurrensméjligheter &r bland
annat beroende av Bolagets formaga att ligga i framkant
och snabbt reagera pa befintliga och framtida marknads-
behov. Real Holding kan darfor tvingas gora kostnadskra-
vande investeringar, omstruktureringar eller prissinkningar
for att anpassa sig till en ny konkurrenssituation. En kad
konkurrens kan paverka Real Holdings resultat och verk-
samhet negativt.

Forsakringar

Bolagets forsiakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for
att kompensera for forluster knutna till skador pa Bolagets
fastigheter. Oforsiakrade forluster, eller forluster 6ver-

stigande forsiakringsskyddet, kan fa en vdsentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella stéllning och
resultat.

Finansiella resurser

Bolaget har for ndrvarande en utestaende bryggfinansiering
om cirka 200 MSEK som forfaller den 29 februari 2016.
Skulle Bolaget inte kunna aterbetala bryggfinansieringen
kan detta ha en vdsenlig negativ inverkan pa Bolagets verk-
sambhet, finansieilla stdllning och resultat.



Verksamhetsbeskrivning

Affarsidé

Real Holding skall forvérva, foradla och i egen regi
bygga och forvalta framst hyresfastigheter. Investeringar i
bostadsprojekt kompletteras med forvérv av kommersiella
fastigheter med hog avkastning. Verksamheten bedrivs
frémst i tillvixtorter utanfor storstadsomradena.

Bolagets fokus ligger pa fastigheter som pa ett eller annat
sitt har anknytning till samhéllsnyttan. Genom att utveckla
och forddla dessa fastigheter i samrad med hyresgéster,
lagenhetsinnehavare, kommuner, hyresgister, ideella foren-
ingar, sociala entreprendrer och andra intressenter ska Real
Holding bidra till 6kad trivsel och trygghet i lokalsamhal-
let. Bolagets mal ar att alla fastigheter som forvérvas ska
moderniseras och fa hogre standard. Det bidrar pa kort sikt
till 6kad boendestandard for hyresgdsterna, till hogre hyre-
sintdkter och 0kat virde i bestdndet. Pa langre sikt bidrar
det till att utveckla lokalsamhéllet med dkad trygghet och
bittre service.

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

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

Mal

Real Holdings mal &r att maximera vinsten genom att for-
ddla och utveckla fastigheter och genom att snabbt 6ka fast-
ighetsbestandet. Darfor dr det viktigt att alla investeringar
bidrar till hogre avkastning, genom dkade hyresintikter och
okat virde. Kassaflodet ska framst anvindas till att foradla
fastigheter och markomraden, for att darigenom ytterligare
oka kassaflodet. Om styrelsen sé beslutar kan kassaflodet
ocksa anvindas till utdelningar.

Bolagets ambition ar att dga och forvalta en fastighets-
portfdlj med ett marknadsvirde uppgéende till minst en
miljard kronor inom en tvaarsperiod. Bolaget har forvérvat
fastigheter med ett virde om cirka 200 miljoner kronor men
hoppas att tillvéxten skall ska ske raskare &n sa.

Finansiella mal
Real Holding ska hela tiden s6ka optimal finansiering, for
att i sa hog utstriackning som mgjligt skapa tillvixt genom
nya forvarv. For att inte dventyra likviditeten i Bolaget ska
styrelsen verka for att forvirvade fastigheter bidrar positivt
till kassaflodet, dven finansieringskostnaden medréknad.
De frimsta intéktskéllorna for Real Holding bestér av:
arliga hyresintékter, forddling och utveckling av fastigheter
sasom bruksvirderingar och renoveringar i bostadsfastighe-
ter, hyresgéstanpassningar, vardeforandringar for markom-
raden som erhallit byggrétter och byggnation av erhéllna
byggritter. Overskottet frin den I6pande forvaltningen ska
framst anvéndas till virdehdjande atgérder av fastighetsbe-
standet, eller for att delfinansiera nya forvérv.

Malsattning och strategi

For att uppna de mal Real Holding satt upp pé kort och

lang sikt skall ledningen verka for att varje fastighetsfor-
vérv okar kassaflodet och stirker likviditeten. Forvirvade
fastigheter ska generera intdkter som finansierar fastighets-
och forvaltningskostnader, rdntekostnader, utdelning pa
preferensaktier med mera. Ledningen ska ocksa stréva efter
att sa lite som majligt av Bolagets egna medel krévs vid for-
varv, sa att Bolagets forvérvsstrategi kan genomforas.

Milj6 och ansvar

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

Beroende av personer, kunder och
konkurrenter

Bolaget har flertalet kompetenta nyckelpersoner i bade sty-
relse och ledning men &r inte beroende av specifika indivi-
der for att Bolagets verksamhet skall fortgd. Bolaget &r inte
heller beroende av konkurrenter pd marknaden. Daremot dr
Bolaget beroende av att dess hyresgister betalar.
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Fastighetsbestdnd

Oversikt

Real Holdings fastighetsbestand per datumet for Pro-
spektets avgivande bestar av nio fastigheter. Bolaget kan
komma att utdka sitt fastighetsbestand till nya orter dér
man bedémer att avkastningen dr god, vilket kan utéka den
geografiska spridningen mer én vad den &r per datumet for
Prospektets avgivande.

De tilltrddda fastigheterna &r beldgna i Landskrona,
Stockholm, Hébo och Gislaved. Den forvirvade men ¢j
tilltrddda fastigheten dr beldgen i Karlskrona. Total uthyr-
ningsareal for fastigheterna uppgar till 49 075 kvadratme-
ter.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Vid en uthyrningsgrad om 100 procent beddms fastigheter-
nas totala hyresvarde uppga till omkring 24 MSEK pa ars-
basis. Per datumet for Prospektets avgivande har Bolaget en
uthyrningsgrad om cirka 95 procent for hela det tilltradda
bestandet.

Kontraktstruktur och kontraktsvirde

Real Holdings fastighetsbestdnd om tio (tilltrddda och
forvarvade men ¢j tilltrddda) fastigheter har ett totalt
fastighetsvirde om cirka 196 MSEK.

Sett till areal bestar fastighetsbestandet till 1 procent av

bostdder, 67 procent av lager- & industrilokaler samt 32
procent dvriga lokaler.

@ Gislaved
@ Landskrona

o Befintligt bestand

@ Stockholm
@ Hibo

@ Karlskrona

e Forvirvat men ej tilltratt bestind



Fastighetsforteckning

Real Holdings tilltradda fastighetsbestand

Belaning exklusive

brygglan, SEK

Fastighet Area (kvm) Marknadsviarde, SEK

Dyarne 3:5, 5:96, 5:100 & 5:108 Habo 7 688 46000 000 0
Trekanten 30 Landskrona 255 5000000 3000000
Snigelhuset 4 Stockholm 340 17 500 000 0
Anderstorps-Torés 2:252, Henja 10:4 & Verkstaden 2 Gislaved 36902 96 000 000 42300 000
Totalt 45 149 164 500 000 45300 000

Real Holdings forvarvade men ej tilltradda fastighetsbestand

Belaning exklusive

Fastighet 3 Area (kvm) Marknadsvirde, SEK brygglédn, SEK
Karlskrona 4:54 Karlskrona 3890 31300 000 17 755 000
Totalt 3890 31300 000 17 755 000

Real Holdings tilltradda och férvarvade men e;j tilltradda fastighetsbestand

Fastighet § Area (kvm) Marknadsvirde, SEK
Totalt 49 075 195 800 000

Belaning exklusive
brygglan, SEK

63 055 000
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Virdeintyg

Nedanstdende vérdeintyg avseende Real Holdings fastighe-
ter har utférdats av oberoende sakkunnig virderingsman pa
uppdrag av Bolaget. Det har inte 4gt rum nagra materiella
fordndringar efter det att vardeintygen utférdats.
Virdeintygen har upprittats av Savills Sweden AB (med
adress Sergels Torg 12, 111 57 Stockholm) och Forum
Fastighetsekonomi AB (med adress Kungsgatan 29, 111 56
Stockholm). Savills Sweden AB och Forum Fastighetseko-

nomi AB har inte nagot vésentligt intresse i Real Holding
och har gett tillstand till att vardeintygen tagits in i Prospek-
tet. Informationen fran tredje man har i Prospektet atergi-
vits exakt och inga uppgifter har uteldimnats pa ett sétt som
skulle kunna gora den atergivna informationen felaktigt
eller missvisande.

Anderstorps-Toras 2:252, Gislaved

Henja 10:4, Gislaved

Verkstaden 2, Gislaved

Dyarne 5:96 och 5:108, Habo (redovisas som ett virderingsobjekt)
Dyarne 5:100 och 3:5, Habo (redovisas som ett vdrderingsobjekt)
Tomtréatten till Snigelhuset 4, Stockholm

Underlag

myndighet.

erna i januari 2015 och Habofastigheterna i juni 2014).

Metodik

sanalyser av gjorda jamférbara fastighetskop.

— Kalkylstart 2015-10-01

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

struktur och kalkylréntan till 6,7%-10,7%.

Véardebedémning

SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

P& uppdrag av REAL Holding i Sverige AB, genom Daniel Andersson, har Forum Fastighetsekonomi AB bedomt marknads-
vérdet av nedanstdende fastigheter och tomtratt vid vardetidpunkten oktober 2015:

Hyresdata har erhallits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende uthyrningar, uppsédgningar och planerat
underhall etc. Areauppgifterna for Henja 10:4 och Verksataden 2 &r osdkra for de vakanta delarna. Officiella uppgifter om
fastigheterna har hamtats fran Fastighetsdatasystemet och uppgifter om detaljplaner m m har inhdmtas fran respektive

Samtliga varderingar férutom Snigelhuset 4 dr uppdateringar av tidigare av Forum utférda varderingar (Gislavedsfastighet-

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av férvantade framtida
betalningsstrommar dér alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktav-
kastningskrav, kalkylranta mm) ges varden som Gverensstammer med de bedémningar marknaden kan antas gora under
radande marknadssituation. Som grund fér vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav mm ligger ortspri-

Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgdende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och restvérdet
(dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall beaktas olika vérdetilligg eller vardeavdrag.

| kassaflodeskalkylerna har bland annat féljande bedémningar och antaganden gjorts:

— Inflationen (KPI-férandring) ar 0,5% under 2015 och 2,0% under resterande kalkylperiod.

— Hyresutvecklingen féljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter 16ptidens slut gors vid behov en marknadsanpassning

— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedémts till 4,8% - 8,5 % beroende pa fastighetstyp, lage och hyreskontrakts-

Anderstorps-Téras 2:252, Gislaved
Henja 10:4, Gislaved

Verkstaden 2, Gislaved

Dyarne 5:96 och 5:108, Habo
Dyarne 5:100 och 3:5, Habo
Snigelhuset 4, Stockholm

Stockholm 2015-10-30

vilingenjor

P& begéran intygas harmed att fastigheternas marknadsvirden vid véardetidpunkten oktober 2015 har bedémts till:

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

g Ll Sttt
o I/QZ/M/A / DL /
nas Petersson ‘Magn ?"Stenbac

Civilingenjér

13 000 000 kr (Tretton miljoner kronor)

78 000 000 kr (Sjuttioatta miljoner kronor)

5000 000 kr (Fem miljoner kronor)

4500 000 kr (Fyra miljoner femhundratusen kronor)

41 500 000 kr (Fyrtioen miljoner femhundratusen kronor)
17 500 000 kr (Sjutton miljoner femhundratusen kronor)

AUKTORISERAD
- FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA




Virdeintyg

Sammanfattning av
vardeutldtande

savills

Pa uppdrag av Real Fastigheter AB, genom Daniel Andersson, har Savills genomfort marknadsvérderingar av
foljande fastigheter:

Fastighet Virdetidpunkt Besiktningstillfille
Landskrona Trekanten 30 1 januari 2015 januari 2015
Karlskrona Karlskrona 4:54 1 juni 2015 juni 2015

Virdebedomningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebérande att fastighetens virde baseras pa nuvardet av
prognostiserat kassaflode jamte restviarde under en kalkylperiod om fem ar. Antagandet avseende de framtida
kassaflodena gors utifran analys av:

e Befintliga, gillande hyreskontraktsvillkor

e  Marknadsméssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktuella fastigheterna
e Marknadens/naromradets framtida utveckling

e  Fastigheternas forutsittningar och position i respektive marknadssegment

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvirde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedomd kalkylrdnta. De virdepaverkande parametrar som anvinds i virderingen motsvarar Savills

tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

Virderingsforfarandet med tillhdrande underlagsinsamling och bearbetning ansluter till RICS:s valuation standard
(”Red Book™).

Pa begéran far vi hdrmed intyga att enligt de bedomningar som gjorts av Savills uppgér marknadsvérdet av de ovan
angivna fastigheterna till, avrundat:

Landskrona Trekanten 30 5000 000 (Fem miljoner) kronor per 2015-01-01.
Karlskrona Karlskrona 4:54 31300 000 (Trettioen miljoner trehundra tusen) kronor per 2015-06-01.

Stockholm den 24:¢ november 2015

y/ s /’( /7
> 'y
(7 et— k)/;?(_ :

Karin Zakariasson, MRICS Peter W-O Berglin
Av Samhillsbyggarna Auktoriserad virderare Viirderare

RO
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Marknadsoversikt

De uppgifter avseende marknadsforhallanden och Real Holdings marknadsposition i forhédllande till konkurrenter som anges
i detta Prospekt dr Bolagets samlade bedomning baserad pa savil interna som externa kéllor. Real Holding har i Prospektet
efterstrivat att korrekt aterge informationen fran dessa killor men har emellertid inte sjdlv verifierat informationen.

Savitt Real Holding kdnner till och kan beddma har inga signifikanta fakta som skulle géra informationen felaktig eller

vilseledande utelamnats.

Marknadsutveckling

Efter ett svagare ar 2013 gick den svenska ekonomin mot
ljusare tider ar 2014, trots att hushéllen och foretagens opti-
mism géllande ekonomin sjonk. Denna tillvéxt i ekonomin
drivs framst av aktivitet i byggnadssektorn samt tillvaxt i
hushallens konsumtion, da exportens andel av BNP fort-
farande dr himmad. Den arliga BNP-tillvixten uppgick

till 2,28 procent ar 2014 och forvintas att vixa med 2,75
procent ar 2015.!

Den svaga exporten beror frimst pa det fortsatt svaga
globala ekonomiska laget. Exporten kan dock forvintas
stiga inom de ndrmaste aren tack vare stark tillvixt i viktiga
exportmarknader sasom Norge, Danmark och Tyskland.

Lag inflation, skattesdnkningar, sjunkande arbetslos-
het och en 6kande formdgenhet inom hushéallen driver en
0kning i hushallens konsumtionsgrad. Hushallens fortro-
ende om att den ekonomiska utvecklingen kommer att vara
positiv har sjunkit under den senaste tiden, vilket aterspeg-
las av en hog niva av sparande.

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

Inflationen befinner sig fortfarande i en sjunkande trend
och lag pa 0,1 procent i november 2015, vilket ar ett histo-
riskt 1agt tal. Avmattningen i inflation kan framst hérledas
till inhemska varor och tjénster, men ocksé sjunkande inter-
nationella priser for mat och energi paverkar inflationen
negativt. Inflationen antas kan ha natt botten i detta ldge,
men det dr svart att forutspa i vilket skede inflationen kom-
mer att fa en positiv trend.

Fastighetsmarknaden i Sverige

Stigande inkomster, 14ga rédntor, ldga amorteringar och en
stor befolkningstillvaxt har lett till en hog efterfragan pa
bostidder pd marknaden. D4 de diverse aktorerna pa utbuds-
sidan av bostadsmarknaden inte kunnat svara pa denna
efterfragan har detta lett till en stor brist pa bostidder och en
obalans pa bostadsmarknaden. Produktionen pa marknaden
hdmmas ocksa av en brist pa konkurrens pa utbudssidan.
Forutom en for lag niva pa byggandet begrinsas ocksa
bostadsutbudet av ett daligt utnyttjande av hyresbestan-
det. Da hyresrétterna inte ricker till skapar det en hogre
efterfragan pa bostdder. Skattesystem och reglering skapar
ocksa en sa kallad ”lock in”-effekt hos bostadsdgare vilket
leder till att bostadsmarknaden inte fungerar effektivt.

Trots en stark byggnadssektor jamfort med de senaste
tjugo aren, kan bostadsmarknaden fortfarande inte tillfreds-
stdlla den dkade efterfragan. Méangden paborjade bostads-
byggen indikerar att investeringarna inom byggbranschen
kommer att 6ka med néra 80 miljarder for 2015.3

Real Holdings marknader

Stockholm

Stockholm &r Sveriges storsta stad och har cirka 1,4 miljo-
ner invanare.* Bostadsbyggandet i Stockholm har okat kraf-
tigt de senaste aren och det finns fortsittningsvis ett krav
pa o6kad produktionstakt. Antalet paborjade nya bostdder
fortsatte uppat under 2014 och det paborjades drygt 13 200
bostédder i landet 2014, 1 000 fler &n aret innan. I ar uppskat-
tas byggnationen av 20 500 nya bostader paborjas.?

Landskrona

Landskrona kommun ir beligen vid Oresund i véstra
Skéne, mellan de tva stérre kommunerna Helsingborg och
Lund. Landskrona hade per den 31 december 2014 drygt
40 000 invénare.* Landskrona ér inne i en ny positionering
av staden i Oresundsregionen dér staden vixer och 1 500
nya bostdder har byggts. Dessutom har arbetet borjat att
bygga 1 100 bostdder till samt en fast jirnvigsforbindelse
till Képenhamn.?

Gislaved

Gislaved dr en kommun i Jonkopings 14n, beldgen knappt
10 mil sydvidst om Jonkoping stad. Med sina knappa 30 000
invanare ér Gislaved kommun den fjarde mest invanarrika
kommunen i Jonkopings ldn.* Gislaved ar sedan tradition
en industrikommun, framforallt ként for sin gummifabrik.
Kommunen har pa senare ar gjort stora satsningar pa kultur
for att verkstélla sin vision om att bli en kulturell industi-
kommun. Det senaste projektet &r att géra om Gisleparken
till ett kultur- och aktivitetshus for alla i kommunen.

Habo

Habo kommun &r beldgen i Uppsala 14n med Bélsta som
storsta stad och centralort. Kommunen har drygt 20 000
invénare och ligger drygt 5 mil nordvést om Stockholm vid
E18.4 Hidbo kommun har antagit en plan dér de olika antalet
boendeformer ska dkas, samt att cirka 115 nybyggda hus
och 150 ldgenheter ska tillkomma i kommunen varje ar.®



Marknadsoversikt

Karlskrona

Blekinges kommuner har under en langre period uppvisat
ett bostadsmarknadslédge i balans &ven om lénet under peri-
oden har upplevt befolkningstillvixt. Av ldnets kommuner
ar Karlskrona den mest befolkningstdta kommunen och
tillika den kommunen med storst befolkningsdkning de
senaste sju aren. Karlskrona har under perioden upplevt
brist pa bostédder i innerstadsomradet. Sarskilt bekym-
mersam har situationen varit for ungdomar, studenter och
invandrare. Inflyttningen fran utlandet till Karlskrona &r
hogre an i landet i genomsnitt och kommunen forvéntar sig
ett underskott av bostdder de kommande fem aren och ett
tydligt behov av nya bostadder foreligger.

Trender

Fastighetsmarknaden fortsétter att vara en populédr bransch
for investerare ndr den svenska ekonomin fortsitter att
aterhdmta sig. Enligt Boverket rader fortfarande ett stort
underskott och en stor bostadsbrist i majoriteten av Sveri-
ges kommuner, hela 80 procent av kommunerna péstas ha
ett underskott utav hyresritter. Da efterfragan dverstiger
utbudet pa manga stillen runt om i landet &r det ddrfor en
attraktiv marknad att bygga nytt pa. Dessutom 6kar efter-
fragan pa moderna kontor, med mer kvadratmetersnala
och miljosmarta losningar vilket ger stark efterfragan for
nybyggnadsprojekt i flera av Sveriges stider.

En annan trend ér att fler och fler fastighetsbolag tar upp
virdepapper till handel for att ta in nytt kapital, rddande
ekonomiska forutsittningar och en stark tilltro till fastig-
hetsmarknaden gor bolagen populéra pa dem olika bor-
serna.

Bedomningen é&r att den svenska fastighetsmarknaden
under 2015 kommer att se ganska oforidndrade hyresnivaer
samt minskad vakansrisk i takt med att den svenska ekono-
min fortsatter att aterhdmta sig.

"World Economic Outlook Database, October 2015, IMF
2Eurostat

3Lidget i ldnet, Bostadmarknaden i Stockholms 1dn 2015, Boverket
*SCB

>Landskrona pé vég, Landskrona stad

¢Sammanfattning av 6versiktsplan, Haébo kommun
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Finansiell oversikt Real Holding

Nedanstdende finansiella information i sammandrag dr hamtad ur moderbolagets arsredovisningar, under rikenskapséren
2012 och 2013 existerade inget koncernférhallande. Rakenskapsaret 2014 siffror &r himtade fran Bolagets
koncernredovisning. Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnitt ”Kommentarer till den finansiella utvecklingen”, Real
Holdings arsredovisningar for 2012, 2013 och 2014 samt med tillhdrande noter och revisionsberéttelse, vilka dr inférlivade
genom hédnvisning. Den finansiella informationen som sammanfattas i detta avsnitt har reviderats av revisor med undantag
for kassaflodesanalyserna for rikenskapsaren 2012 och 2013 samt nyckeltalen. Nyckeltalen baseras daremot pa reviderade
siffror och har upprittats av Bolagets redovisningsansvarige. Kassaflodesanalysen for rakenskaprsaret 2012 har upprittats
av Bolagets redovisningsansvarige och tidigare revisor har gjort en 6versiktig genomgéng av den. Kassaflodesanalysen for
rikenskapsaret 2013 har uppréttats av revisor som jamforelsesiffror till arsredovisningen for rakenskapséret 2014. Utover
vad som framgér avseende finansiell information i detta avsnitt samt avseende den resultatprognos som ingar i Prospektet
har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Viktigaste redovisningsprinciper

Real Holdings arsredovisning for rikenskapsaret 2014 dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
(K3). Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till
anskaffningsvirden om inget annat anges. Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foretaget fatt eller kommer att fa.
Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvérvsmetoden, dér ett foretags forvérv av ett dotterbolag betraktas som en
transaktion varigenom moderbolaget forvirvar dotterbolagets tillgangar och dvertar dess skulder. Koncerninterna fordringar
och skulder samt transaktioner mellan koncernforetag liksom orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Immateriella och
materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar.

Real Holdings arsredovisningar for rikenskapsaren 2012 och 2013 har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bok-
foéringsndmndens allminna rad. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta. Ovriga tillgingar och
skulder har upptagits till anskaffningsvdrden om inget annat anges.

Resultatrakning

2014-01-01- 2013-01-01- 2011-09-30-
2014-12-31 2013-12-31 pluv2

(16 mén)

Rorelsens intakter
Nettoomsittning 3235 0 0

Ovriga intikter, rorelsevinster och uppskrivningar 0 0 0

Rorelsens kostnader

Handelsvaror -13 0 0
Ovriga externa kostnader -3 020 -352 -11
Personalkostnader -121 0 0
Avskrivningar och nedskrivningar =52 0 0
Rérelseresultat 29 -352 -11

Resultat fran finansiella poster

Netto av valutakursférdndringar 0 0 0
Rintekostnader och liknande resultatposter -537 -50 0
Resultat efter finansiella poster -508 -402 -11
Resultat fore skatt -508 -402 -11
Skatt 1 0 0
Periodens resultat -507 -402 -11
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Finansiell 6versikt Real Holding

Balansrakning

2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 139 0 0
Materiella anldggningstillgdngar 5000 0 0
Finansiella tillgdngar 54 0 0

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 855 0 0
Aktuella skattefordringar 42 0 0
Ovriga fordringar 1253 22 125
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 71 1800 0
Kassa och bank 23 1 1
Summa omsittningstillgangar 4244 1823 126
Summa tillgangar 9437 1823 126

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 2050 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 0 2000 0
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat -123 -363 -11
Summa eget kapital 1927 1687 39
Avsittningar

Avsittning for uppskjuten skatt 354 0 0
Langfristiga skulder

Ovriga skulder 2982 0 0
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 350 20 0
Skulder till koncernféretag 0 81 83
Ovriga skulder 3127 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 697 35 4
Summa kortfristiga skulder 4174 136 87
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9437 1823 126
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Finansiell 6versikt Real Holding

Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten

2014-01-01-
2014-12-31

2013-01-01-
2013-12-31

2011-09-30-
2012-12-31

(16 man)

Resultat efter finansiella poster -508 -352 -11
Justeringar for poster som ingér i kassaflodet m.m. 52 0 0
Betald skatt -42 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forédnd-

ringar av rorelsekapital -498 -352 -11
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Fordndring av kundfordringar -2 855 0 0
Forandring av kortfristiga fordringar 498 -1697 -125
Forandringar leverantorsskulder 330 20 0
Forindring av kortfristiga skulder 3708 29 87
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 1183 -2000 -49
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar -157 0 0
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -3932 0 0
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -54 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 143 0 0
Finansieringsverksamheten

Nyemission 0 2000 50
Upptagna lan 2982 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2982 2000 50
Arets kassaflode 22 0 1
Likvida medel vid periodens slut 23 1 1




Finansiell 6versikt Real Holding

Nyckeltal

Finansiella

Soliditet, %
Réntetdckningsgrad, ggr
Skuldsittningsgrad, ggr
Avkastning eget kapital, %
Réntebédrande skulder, KSEK

Data per aktie

Antal aktier, periodens slut*
Resultat per aktie, SEK
Eget kapital per aktie, SEK
Utdelning, SEK

2014-01-01- 2013-01-01- 2011-09-30-
2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31

(16 man)

20,42% 92,52% 30,77%
neg. neg. neg.

1,55 0,00 0,00

neg. neg. neg.

2980 0 0

10 250 000 10 250 000 41 000
neg. neg. neg.

0,19 0,16 0,94

0,00 0,00 0,00

* Bolaget genomforde rakenskapsaret 2013 en split med relationen 1:250.

Nyckeltalen for samtliga rikenskapsar dr oreviderade men baseras pa reviderade siffror.

Definitioner av nyckeltal

Finansiella nyckeltal
Soliditet, %
Réntetdckningsgrad, ggr
Skuldséttningsgrad, ggr
Avkastning pa eget kapital, %
Réntebéarande skuld, MSEK

Data per aktie

Antal aktier, periodens slut
Resultat per aktie, SEK
Eget kapital per aktie, SEK
Utdelning, SEK

Eget kapital dividerat med totalt kapital.

Avser resultat efter finansiella poster dividerat med rdntekostnader och likande resultatposter.

Rintebédrande skulder dividerat med eget kapital.
Arets resultat dividerat med totalt eget kapital.

Mingden rdntebdrande skuld i balansridkningen.

Antalet utestdende aktier vid periodens utgéng.
Arets resultat dividerat med antalet utestaende aktier i kronor.
Eget kapital dividerat med antalet utestdende aktier i kronor.

Utdelning under perioden i kronor.
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Kommentarer till den finansiella

utvecklingen

Resultatrakningen

Nettoomsattning

Real Holdings nettoomsittning var 0 SEK bade 2012 och
2013 men okade till 3 097 KSEK under rakenskapsaret
2014. Okningen beror pa att koncernforhallandet uppstod
och verksamhetens bedrivande startade under rakenskaps-
aret. Tidigare ar har bolaget inte bedrivit ndgon verksamhet.

Rérelsens kostnader

Rorelsens kostnader 6kade fran 11 KSEK for rdkenskaps-
aret 2012 till 352 KSEK for riakenskapséret 2013. Mellan ar
2013 och 2014 6kade kostnaderna med 2 833 KSEK till

3 185 KSEK. Okningen har framforallt berott pa 6kade
kostnader i samband med forberedelser for kapitalanskaff-
ning samt drift och underhall av befintlig fastighet.

Finansnetto

Bolagets finansnetto minskade till -537 KSEK mellan 2013
och 2014. Minskning beror pa dkade rintekostnader som
har utlosts fran ett fastighetslan om cirka 3 000 KSEK.
Finansnettot balanserades delvis upp av 450 KSEK i form
av resultat fran andelar i koncernforetag som uppkom efter
internforséljningen av Real Fastigheter i Landskrona AB.

Resultat

Under ridkenskapsaret 2012 uppgick Bolagets resultat till
-11 KSEK vilket minskade till -352 KSEK for rakenskaps-
aret 2013, en minskning om 341 KSEK. Bolaget 6kade
resultatet med 277 KSEK for rakenskapsaret 2014 till -75
KSEK, vilket kan hdanforas till Bolaget 6kade nettoomsétt-
ning.

Balansrakningen

Anlaggningstillgangar

Anldggningstillgdngarna 6kade fran 0 KSEK per den

31 december 2012 och 2013 till 4 758 KSEK per den 31
december 2014. Okningen hinfors till forvirvet av Real
Fastigheter i Landskrona AB som &ger fastigheten Trekan-
ten 30.

Eget kapital

Bolagets egna kapital 6kade frdn 39 KSEK per 31 december
2012 till 1 687 KSEK per 31 december 2013. Per den

31 december 2014 uppgick det egna kapitalet till 1 612
KSEK, en minskning med cirka 4,4 procent jamfort med
den 31 december 2013. Det egna kapitalet bestar av inbeta-
lat aktiekapital samt balanserade forluster.

Skulder

Bolaget har bade kortfristiga skulder och langfristiga skul-
der. Per den 31 december 2012 uppgick de kortfristiga skul-
derna till 87 KSEK, vilka dkade med 49 KSEK till

136 KSEK per den 31 december 2013. Under riakenskapsaret
2014 okade de kortfristiga skulderna med ytterligare

4 021 KSEK till 4 157 KSEK och de langfristiga skulderna
okade med 3 000 KSEK. Okningen under rikenskapsaret
2014 hénfors framforallt till att koncernen uppstod, forsta
fastighetsforvirvet genomférdes och verksamheten pabor-
jades under rakenskapsaret. Bolaget paborjade under raken-
skapsaret arbetet med att inforskaffa kapital fran markna-
den samt ingick ytterligare avtal gillande fastighetsforvarv.

Kassaflode

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Bolagets kassaflode fran den 16pande verksamheten under
rakenskapséret 2012 uppgick till -49 KSEK och under
riakenskapsaret 2013 minskade kassaflodet fran den 16pande
verksambheten till -2 000 KSEK. Under rdakenskapséret
2014 okade kassaflodet fran den 16pande verksamheten till
685 KSEK da Bolaget borjade att bedriva verksambhet.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Bolagets kassaflode fran investeringsverksamheten var 0
KSEK under 2012 och 2013 men minskade till -4 143 KSEK
under rikenskapsaret 2014, detta da Bolaget borjade bedriva
verksamhet samt investerade i fastigheten Trekanten 30.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Bolagets kassaflode fran finansieringsverksamheten har
bestatt av nybildning under rakenskapsaret 2012 samt en
nyemission om 2 000 KSEK under rdkenskapsaret 2013.
Under ridkenskapsaret 2014 var kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten 2 982 KSEK i form av ett upptaget
lan.

Forvarv

De forvirv som Real Holding har gjort beskrivs i detalj
under avsnitten ”Legala fragor och kompletterande infor-
mation” och ”Fastighetsforteckning”.

Vasentligahandelserefter31december2014

Bolaget har ingétt forvérvsavtal for ett antal bolag/fastig-
heter som beskrivs ndrmare under ”Legala fragor och kom-
pletterande information” pa sidorna R31 till R33 samt under
”Fastighetsforteckning” pa sidan R7.

Bolaget genomférde i juni 2015 en preferensaktieemis-
sion om hogst 265 MSEK. Efter emissionens genomférande
drog styrelsen tillbaka emission med anledning av radande
marknadsforhallanden.

Inga hédndelser har nyligen intrdffat och som skulle kunna
ha en visentlig inverkan pa beddomningen av Real Holdings
solvens.

Inga negativa forandringar i framtidsutsikter har dgt rum
sedan den senaste offentliggjorda finansiella informationen
per den 31 december 2014.



Kapitalisering och skuldsattning

Foljande tabeller aterspeglar information om Real Holdings nettoskuldséttning och kapitalisering per den 30 september 2015.
Tabellerna har inte granskats av Bolagets revisor.

NETTOSKULDSATTNING EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

KSEK 2015-09-30 KSEK 2015-09-30

A) Kassa 0,0 Riintebirande Kortfristiga skulder

B) Likvida medel 174 718,0 Mot garanti eller borgen —

C) Litt realiserbara medel 0,0 Mot sikerhet* 2000,0

D) Summa likviditet A+B+C 174 718,0 Utan garanti/borgen eller sdkerhet -

E) Kortfristiga fordringar 11 700,0 Summa rintebirande kortfristiga skulder 2000,0

F) Kortfristiga finansiella skulder 0,0

G) Kortfristig del av langfristiga finansiella skulder 2000,0 Riintebirande lingfristiga skulder

H) Andra kortfristiga skulder 215 575,0 Mot garanti eller borgen -

I) Summa kortfristiga skulder F+G-+H 217 575,0 Mot sékerhet* 3000,0

J) Netto kortfristig skuldséittning I-E-D 31 157,0 Utan garanti/borgen eller sékerhet -

K) Langfristiga finansiella fordringar 54,0 Summa rintebédrande lingfristiga skulder 3000,0

L) Emitterade obligationer 0,0

M) Andra langfristiga skulder 2991,0 Eget kapital

N) Léngfristig skuldsittning K+L+M 3045,0 Aktickapital 7050,0

O) Nettoskuldsittning J+N 34202,0 Annu ej registrerad nyemission 0,0
Reservfond 0,0
Andra reserver 0,0
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 9803,0
Minoritetsandelar 0,0
Summa eget kapital 16 853,0

* Sdkerheterna avser lanefinansiering av fastigheten i Landskrona om totalt 5 000 KSEK. Aktierna i bolaget Real Fastigheter i Landskrona
AB har stélls som sékerhet for lanefinansieringen.

Investeringar

Real Holding har investerat cirka 160 MSEK i atta fastigheter under 2015 som beskrivs ndrmare under avsnittet ’Fastighets-
forteckning”. Bolaget har totalt investerat 160 MSEK i fastigheterna, erlagt med en kombination av bankfinansiering, andra
lan och eget kapital. I 6vrigt har Bolaget inte gjort nagra visentliga investeringar.

Pagaende och beslutade investeringar
Real Holding har inga pagaende eller beslutade investeringar men avser att framgent fortsatt forvirva nya fastighetsbestand
vilka kan generera god direktavkastning.

Bolaget har upprittat ett tredelat prospekt med anledning av att Bolaget avser att inom en snar framtid resa ytterligare
skuldkapital genom obligationer for att finansiera ytterligare fastighetsforvdrv. Inga formella beslut om ytterligare obliga-
tionsemissioner dr dock tagna per datumet for Prospektets avgivande.
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Kapitalisering och skuldsdttning

Stallda sakerheter

Som sidkerhet for Fordringshavarna avses foljande sakerhe-
ter stdllas: pant i samtliga aktier i Real Fastigheter i Habo
AB, Real Nissaholmen Fastigheter AB, Real Samhéllsfast-
igheter AB, Real Handelsfastigheter AB och Tomleo AB
samt pant i en (1) procent av andelarna i Handelsbolaget
Nissaholmen.

Ovan sikerheter har idag stillts till forman for langi-
varna i den upptagna bryggfinansieringen om 200 MSEK,
lds mer under avsnittet "Brygglaneavtal” under "Legala
fragor och kompletterande information”.

Tendenser

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

Finansiella resurser

Bolagets likvida medel uppgick per den 1 december 2015
till cirka 173 MSEK.

Obligationsemissionen kommer vid full teckning att
tillféra Bolaget cirka 300 MSEK fore avdrag for emissions-
kostnader. Tecknas emissionen till mindre dn 65 MSEK
kommer Bolaget inte att kunna aterbetala den bryggfi-
nansiering som Bolaget upptagit och kan séledes hamna i
betalningssvarigheter. Bolaget berdknar att rorelsekapitalet
kommer réicka till den 29 februari 2016 da bryggfinan-
sieringen skall aterbetalas. Bolaget kommer, for det fall
Obligationsemissionen inte tecknas till 65 MSEK att titta
pé andra finansieringsldsningar, antingen med eget eller
externt kapital.



Resultatprognos

Bolagets styrelse har sammanstallt féljande prognos dver
hur resultatet bedoms utvecklas under 2016 och 2017. Detta
for att ge en mer komplett bild av de framtida effekter som
det forvirvade fastighetsbestandet medfér. Prognosen
syftar saledes till att ge en komplett bild av Bolaget efter
forvérven, da detta har en stor paverkan pa Real Holdings
verksamhet. Resultatprognosen baseras delvis pa faktorer
som Bolaget kan paverka och delvis pa faktorer som ligger
helt utanfor Bolagets kontroll. Dessutom finns det faktorer
som ligger delvis under Bolagets kontroll.

Det som Real Holding kan péverka utgors av framst av:

*  Driftkostnader dr ofta taxebundna kostnader s som
el, vatten, avlopp, virme och renhéllning. Bolaget
har mojlighet att paverka dessa kostnader, dock ska
beaktas att det ofta dr en aktor som tillhandahéller
tjdnsterna och varorna vilket séledes gor att forhand-
lingsutrymmet 4r litet.

*  Underhallskostnader dr hanforliga till atgdrder som
syftar till att langsiktigt bibehalla fastighetens stan-
dard.

¢ Administrationskostnader.

*  Bolaget kan paverka nettohyresintdkterna positivt i
viss méan genom aktiv forvaltning.

*  Kostnader for central administration.

*  Utvecklingskostnader vid forddling och exploatering.

De faktorer som ligger delvis utanfoér Bolagets kontroll

utgdrs framst av:

. Finansiella kostnader, denna kostnadspost kan Bolaget
paverka genom olika strategier fér bindningstid pa
rantor.

*  Infriandet av utstdllda hyresgarantier avseende
vakanser och hyresgisters betalningsformaga. Detta
paverkar posten driftnetto och saledes ligger en del av
driftnettot utanfor Bolagets kontroll.

De faktorer som ligger helt utanfor Bolagets kontroll utgors

framst av:

*  Of6rutsedda hindelser sé som fordndringar i regelverk
avseende redovisning.

*  Virdeforiandringar pa fastighetsmarknaden.

e Det allminna rédntelédget som paverkar de finansiella
kostnaderna.

*  Makroekonomiska forhallanden.

Bakgrund for resultatprognosen

Bolaget har tilltrdtt ett antal fastigheter, presenterade under
kapitlet "Fastighetsforteckning”.

Andamal fér resultatprognosen

Resultatprognosen har endast till syfte att informera och
belysa fakta. Resultatprognosen ér till sin natur avsedd att
beskriva en hypotetisk situation och tjanar saledes inte till
att beskriva Real Holdings faktiska resultat eller finansiella
stdllning.

Redovisningsprinciper

Resultatprognosen har upprittats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards ("IFRS”) sasom de
antagits av EU, till skillnad fran Real Holdings arsredovis-
ning for rakenskapsaret 2014 vilken uppréttades enligt ars-
redovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad.
Anledningen till detta &r att Bolaget under rakenskapsaret
2015 avser att dverga till att rapportera enligt IFRS. Posten
”Orealiserade vardefoérandringar” i resultatprognosen ar en
del av redovisningsstandarden IFRS och har sdledes inte
funnits 1 Bolagets finansiella historik.

Utformning av resultatprognosen

Prognosen ar baserad pa de forvantade hyresintdkterna for
Bolagets tilltrddda fastigheter samt de forvéintade forsalj-
ningsvinster for fastigheter som planeras avyttras under de
kommande aren.
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Resultatprognos

Resultatprognos 2016-2017

KSEK Not 2016 2017
Hyresintakter A 22900 23 600
Ovriga rorelseintikter B 100 100
Rorelsens intikter 23000 23700
Drift och underhall C -6 900 -7 000
Kostnader for administration och ledning D -4 600 -5100
Rorelseresultat 11500 11 600
Finansiella intékter E 0 0
Finansiella kostnader F -6 900 -6 700
Orealiserade virdefdrandringar G 6100 6300
Resultat fore skatt H 10 700 11 200



Resultatprognos

Noter till resultatprognosen
Not A

Hyresintikter avser de fastigheter som forvérvats under
december 2015 samt Karlskronafastigheten, varpa berak-
ning av hyresintékter avser hela aret bade for 2016 och
2017. Okningen av hyresintikterna mellan dren 2016 och
2017 bestér av hdjning av hyra efter kvalitetsforbattringar
av fastigheterna.

Not B
Intékter utdver hyresintdkter, samt i férekommande fall
drifttillagg, berdknas inte inflyta av visentlig karaktar.

Not C

Drift- och underhéllskostnaderna &r berdknade till i snitt
141 kronor per kvadratmeter, vilket inkluderar bade fast-
ighetsskatt och eventuella tomtréttsavgélder. Total area i
fastigheterna uppgar till 49 075 kvadratmeter och bestar

av kommersiella ytor, dir en stor del av hyresgdsterna har
egna driftabonnemang och sjdlv ansvarar fér underhall.
Viss del av administrationskostnaderna for fastigheterna &r
ej medriknad i denna post, utan istdllet under Not D nedan.
Kostnadsokningen mellan de tva aren dr hanforliga till kva-
litetsforbattringar av fastigheterna.

Not D
Avser huvudsakligen kostnader for administration och led-
ning av Bolaget.

Not E

Bolaget berdknar inte ha négra finansiella intékter.

Not F

Avser bank- och obligationsréintor for hela kalenderaren
2016 och 2017. De finansiella kostnaderna sjunker aningen
mellan &ren tack vare amorteringar pa lan.

Not G

Virdeforandringar forvintas i stort sett hela bestandet,
med avseende pa indexregleringar och ddrmed arliga 6kade
hyresintékter och dkat fastighetsvirde.

NotH

Resultatet enligt prognosen inkluderar inte de skattemés-
siga- och bokforingsmaéssiga avskrivningar som Bolaget
kommer att gora, varken av materiella- eller immateriella
tillgangar, forutbetalda kostnader eller liknande. Da Bola-
gets redovisningsprinciper foljer IFRS tas avskrivningar
av materiella tillgangar bort pa koncernniva och istéllet

tas fastigheternas faktiska vérde upp i balansrdkningen,
dir eventuella virdeférdandringar redovisas 6ver resultatet.
Avseende Bolagets forutbetalda kostnader for bryggfi-
nansiering samt obligationsemissionen, kommer dessa att
resultatforas dver obligationens 16ptid, vilket kommer att
paverka Bolagets resultat negativt med uppskattningsvis 12
miljoner per ar de ndrmaste tre aren, vilket inte inkluderats
i resultatprognosen da dessa kostnader inte &r likviditetspa-
verkande.

Viktig information

Detta dr en beddmning 6ver hur Bolagets intjaningsformaga
och resultat bedoms kunna utvecklas givet ett antal kénda
och estimerade parametrar. Avvikelser kommer att ske.
Prognosen édr dérfor endast att betrakta som ett scenario
som Real Holding beddmer att kassaflédena bér kunna
utvecklas, men det foreligger ingen garanti for att utfallet
blir som estimerat.

R21



R22

Revisorns rapport avseende
resultatprognosen

MAZARS

Revisors rapport avseende resultatprognos
Till styrelsen i Real Holding i Sverige AB (publ), 556865-1680

Jag har utfort en revision av den resultatprognos som framgar pa s. 19-21 i Real Holding i Sverige AB
(publ) prospekt daterat den 17 december 2015.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar att uppritta resultatprognosen och faststélla de
visentliga antaganden som prognosen #r baserad pa i enlighet med kraven i prospektforordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr mitt ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektforordningen 809/2004/EG, bilaga I
p. 13.2 i. Jag har ingen skyldighet att limna och ldmnar inte heller ndgot uttalande avseende
mojligheter for Real Holding i Sverige AB (Publ) att uppna resultatprognosen eller de antaganden som
ligger till grund f6r upprittandet av resultatprognosen. Jag tar inte ndgot ansvar for sddan finansiell
information som anvénts i sammanstéllningen av resultatprognosen utéver det ansvar som jag har for
de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som jag limnat tidigare.

Utfort arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR S Granskning av finansiell
information i prospekr. Mitt arbete innefattar att beddma styrelsens och verkstillande direktérens
tillviigagangssitt och tillimpade redovisningsprinciper vid upprittandet av resultatprognosen jaimfort
med de som normalt tillimpas av bolaget.

Jag har planerat och utfért mitt arbete for att fa den information och de férklaringar jag bedomt
nddvindiga for att med rimlig siikerhet forsiikra mig om att resultatprognosen har upprittats i enlighet
med de forutséttningar som anges pé sidan 19.

Da resultatprognosen och dess antaganden hinfor sig till framtiden och darfor kan paverkas av
oférutsedda héndelser, kan jag inte uttala mig om att det verkliga resultatet kommer Sverrensstimma
med vad som redovisas i resultatprognosen. Avvikelserna kan i vissa fall bli visentliga.

Uttalande
Enligt min uppfattning har resultatprognosen sammanstillts pa ett riktigt sitt enligt de forutsittningar
som anges pé sidan 19 och dessa forutsittningar Gverensstimmer med de redovisningsprinciper som

tillampas av bolaget.
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Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor

Styrelse

Real Holdings styrelse bestar av fyra personer, inklusive ordférande, och har sitt séte i Stockholm. Adressen till styrelse-
ledaméterna finns under avsnittet “Adresser”, dér styrelsen kan nas. Styrelseledaméterna véljs arligen vid arsstimma for
tiden intill slutet av nésta arsstimma.

Bengt Engstrom (fodd 1953)

Styrelseordférande sedan 2015

Bengt Engstrom har en lang erfarenhet fran ledande positioner i flertalet stora multinationella bolag. Bengt har bland
annat varit VD for Fujitsu Nordic, Duni samt Whirlpool. Bengt Engstrom agerar per datumet fér Prospektets avgivande
dven som konsult for Priveq och Industrifonden. Dessutom har Bengt agerat konsult at riskkapitalbolaget EQT vid ett
antal tillféllen, framforallt i samband med sitt arbete som VD och styrelseledamot hos Duni. Bengt dger privat samt
genom nérstdende, vid tidpunkten for Prospektets avgivande, inga aktier i Real Holding. Utéver sitt uppdrag i Real Hol-
ding har Bengt foljande uppdrag och/eller dr dgare alternativt deldgare (dger mer &n fem procent av foretaget) av foljande
foretag:

Uppdrag Befattning

Bure Equity AB Styrelseledamot

Scanfil Oyj Styrelseledamot

Prevas Aktiebolag Styrelseledamot

PartnerTech AB Styrelseledamot

ScandiNova Systems AB Styrelseledamot

Crem International Holding AB Styrelseledamot

Chamber Group Sweden AB Styrelseledamot

PicShare AB Styrelseledamot

Avaj International Holding AB Styrelseledamot

BEngstrom AB Styrelseledamot, VD

Scandinavian Executive AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Food Village Stockholm AB Styrelseledamot, styrelseordforande

Sedan den 1 december 2010 har Bengt varit verksam i och avslutat uppdrag inom foljande foretag:

Uppdrag Befattning

Fujitsu Services AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Fujitsu Sweden AB Styrelseledamot, styrelseordférande, VD
12E Energisystemintegration AB Styrelseledamot

Mandator AB Styrelseledamot, styrelseordforande
Cell Network Frolunda AB Styrelseledamot, styrelseordférande

Cell Network Frélunda Intressenter AB Styrelseledamot

Cell Network Frolunda Holding AB Styrelseledamot

Corvara Group AB Styrelseledamot

AdvInvest AB Styrelseledamot
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Bengt Linden (fodd 1956)

Styrelseledamot sedan 2015

Bengt Linden examinerade som civilekonom fran Stockholms universitet och har sedan 1984 bedrivit egen verksam-
het som fastighetsméklare och sedan 1995 har Bengt bedrivet verksamhet med 15 anstéllda att forvalta fastigheter, ett
bestand som per datumet f6r Prospektets avgivande uppgar till cirka 30 000 kvadratmeter. Bengt dger privat, vid tid-
punkten for Prospektets avgivande, 14 500 000 aktier av serie A i Real Holding. Utdver sitt uppdrag i Real Holding har
Bengt foljande uppdrag och/eller dr dgare alternativt deldgare (dger mer dn fem procent av foretaget) av foljande foretag:

Uppdrag Befattning

Stockholm Yacht Center AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Kvarnkammaren AB Styrelseledamot

Linden & Linden Holding AB Styrelseledamot

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

Linden Marine AB Styrelseledamot

MediRitt AB Styrelseledamot

LES C. STOCKHOLM AB Styrelseledamot

Linden, Lovén & Helgesson Invest AB Styrelseledamot, VD
Bostadsrittsforeningen Biskopudden Styrelseledamot
Bostadsrittsforeningen Tyreso Tradgardar Styrelseledamot

Lédnnaholm Fastighetsforvaltning Kommanditbolag Komplementar

Real Fastigheter AB (publ) Styrelseledamot, styrelseordférande
Real Nissaholmen Fastigheter AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Real Fastigheter i Hibo AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Tyrjérn 11 Dotter AB Styrelseledamot

Sedan den 1 december 2010 har Bengt varit verksam i och avslutat uppdrag inom f6ljande foretag:

Uppdrag Befattning

Hic iacet AB Styrelseledamot, styrelseordforande
Kvarnkammaren Industrifastigheter AB Styrelseledamot

Linden Marine AB Styrelsesuppleant, VD

Real Holding i Sverige AB (publ) Styrelseordférande

Rikshem Ormingehus AB Styrelsesuppleant

Rikshem Ormingehus Kommanditbolag Kommanditdeldgare
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Peter Karlsten (f6dd 1957)

Styrelseledamot sedan 2015

Peter Karlsten dr per datumet for Prospektets avgivande verksam som senior radgivare till AB Volvo och har en lang
erfarenhet inom Volvo-koncernen dir han suttit som vice VD for moderbolaget samt som styrelseledamot och VD for
flera dotterbolag. Dessutom har Peter bakgrund inom ABB dér han har haft flera ledande positioner. Peter dger privat
samt genom bolag, vid tidpunkten for Prospektets avgivande, inga aktier i Real Holding. Utdver sitt uppdrag i Real Hol-
ding har Peter foljande uppdrag och/eller &r dgare alternativt deldgare (dger mer én fem procent av foretaget) av foljande
foretag:

Uppdrag Befattning

Bulten Holding AB Styrelseledamot
Bulten AB Styrelseledamot
Prevas Aktiebolag Styrelseledamot
Confiar AB Styrelseledamot, VD
Deutz AG Styrelseledamot

Sedan den 1 december 2010 har Peter varit verksam i och avslutat uppdrag inom f6ljande foretag:

Uppdrag Befattning

Volvo Powertrain Aktiebolag Styrelseledamot, VD

Volvo Lastvagnar Aktiebolag Styrelseledamot, styrelseordférande, VD
Volvo Bussar Aktiebolag Styrelseledamot

Volvo Technology AB Styrelseledamot, styrelseordforande

Lennart Molvin (fodd 1947)

Styrelseledamot sedan 2015

Lennart Molvin har lang erfarenhet i ledande roller fran flera bérsnoterade bolag inom industri, lakemedel och fastighe-
ter. Lennart har suttit som CFO fér IKEA Group och var grundare av medlemskapsprogrammet IKEA FAMILY. Len-
nart har dven varit med och noterat fastighetsbolaget Wihlborgs pa Nasdaq Stockholm. Lennart dger privat samt genom
bolag, vid tidpunkten for Prospektets avgivande, inga aktier i Real Holding. Utdver sitt uppdrag i Real Holding har Len-
nart foljande uppdrag och/eller ér dgare alternativt deldgare (dger mer dn fem procent av foretaget) av foljande foretag:

Uppdrag Befattning

Drive Concept No 1 AB Styrelseledamot

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

Real Samhillsfastigheter AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Real Handelsfastigheter AB Styrelseledamot, styrelseordforande
KRAFTO AB Styrelseledamot
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Sedan den 1 december 2010 har Lennart varit verksam i och avslutat uppdrag inom foljande foretag:

Uppdrag Befattning

Boltorn AB Styrelseledamot
Bauge Invest AB Styrelseledamot
Angerboda AB Styrelseledamot
Score Financial-Nordic AB Styrelseledamot
Small Green Power SGP AB Styrelseledamot

Ledande befattningshavare

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

Daniel Andersson (fédd 1978)

Verkstéllande direktor sedan 2015

Daniel Andersson har arbetat som afférsutvecklare, vice VD och tillika styrelseledamot i Amasten Holding AB (publ),
noterat pa Nasdaq First North. Dessforinnan drev han en finansiell rorelse, som i huvudsak arbetade med finansiell rad-
givning och planering, vars verksamhet stod under Finansinspektionens tillsyn. Daniel d4ger privat samt genom bolag,
vid tidpunkten for Prospektets avgivande, 6 600 000 aktier av serie A i Real Holding. Utdver sitt uppdrag i Real Holding
har Daniel f6ljande uppdrag och/eller &r dgare alternativt deldgare (dger mer dn fem procent av foretaget) av foljande

foretag:

Uppdrag Befattning

Real Fastigheter AB (publ) Styrelseledamot, VD
Real Nissaholmen Fastigheter AB Styrelseledamot
Real Fastigheter i Hibo AB Styrelseledamot
Konstad i Malmo AB Styrelseledamot
Real Fastigheter i Landskrona AB Styrelseledamot
Real Sambhillsfastigheter AB Styrelseledamot, VD
Real Vardfastigheter AB Styrelseledamot, VD
Real Handelsfastigheter AB Styrelseledamot, VD
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Sedan den 1 december 2010 har Daniel varit verksam i och avslutat uppdrag inom f6ljande foretag:

Uppdrag Befattning

Fastighetsaktiebolaget Bilen 2 Styrelseledamot

Kometen Bostider i Osby AB Styrelseledamot

Osbysmeden 16 Fastigheter AB Styrelseledamot

Amasten Holding AB (publ) Styrelseledamot, Vice VD

Dancor Fastighetsforvaltning AB Styrelseledamot, styrelseordférande
B-haken AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Carnot Fritid i Varmland AB Styrelseledamot

Amasten Perstorp AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Osbyldgenheter AB Styrelseledamot, styrelseordforande
AB Ducimus Styrelseledamot

Konstad i Malmo AB VD

Fastighetsforvaltning i Falkoping Baldersgatan AB Styrelseledamot, styrelseordférande
AMEDA Fastighetsfonder i Sverige AB Styrelseledamot

Sverigeligenheter AB Styrelseledamot, VD

Real Holding i Sverige AB (publ) Vice VD

Bostadsbolaget i Helsingborg AB Styrelseledamot

T&T Borlinge AB Styrelseledamot, styrelseordférande
Amasten Finspang Kopmansporten AB Styrelseledamot, styrelseordforande
Bostadsrattsforeningen Fakiren i Hoganés Styrelseledamot

Real FABI Styrelseledamot

MI Andersson Fastighetsbolag AB Styrelseledamot
Revisor

Johan Kaijser (fodd 1951)

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

Ovrig information

Daniel Andersson var styrelseledamot i AB Ducimus till juni 2013, dér en konkurs inleddes i juni 2014. Daniel Andersson
satt dven som styrelseledamot i Carnot Fritid i Varmland AB till juli 2014, dér en konkurs inleddes i december 2015. Bengt
Linden har tidigare varit styrelseledamot och styrelseordférande i Hic iacet AB dér en konkurs avslutades i december 2013.
Lennart Molvin var styrelseledamot i det vilande bolaget Score Financial-Nordic AB till januari 2012 dir en konkurs avslu-
tades i februari 2015 och styrelseledamot i Bauge Invest till juni 2015 dédr en likvidation beslutades i november 2015 och en
konkurs inleddes i december 2015. Bengt Enstrdm var styrelseledamot i I2E Energisystemintegration AB till juni 2013 dar
en likvidation avslutades i mars 2015. Det har i ovan ndimnda konkurser inte riktats ndgon form av skadestandskrav, krav pa
aterbetalnings- eller annat ekonomiskt ansprak mot Daniel Andersson, Lennart Molvin, Bengt Enstrom eller Bengt Linden
eller ndgon annan bolagsforetradare. Dessa personer har inte heller varit féremal for utredning eller misstanke om brott i
nagot slag i samband med ovanstdende konkurs och likvidation.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna i Real Holding har nagot familjeband med annan sty-
relseledamot eller ledande befattningshavare i Bolaget. Det forekommer inte ndgra intressekonflikter mellan, & ena sidan,
ovanstdende styrelseledamoters eller ledande befattningshavares skyldigheter gentemot Bolaget och, & andra sidan, deras
privata intressen och/ eller andra forpliktelser. Det har inte forekommit sirskilda 6verenskommelser med storre aktiedgare,
kunder, leverantorer eller andra parter dir styrelseledamoéterna eller de ledande befattningshavarna valts in i forvaltnings-,
lednings- och kontrollorgan eller tillsatts i annan ledande befattning. Vidare har, utéver vad som angivits ovan, ingen av
styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna (i) domts i ndgot bedragerirelaterat mal (ii) varit inblandade i nagon
konkurs, konkursforvaltning eller likvidation i egenskap av styrelseledamot eller ledande befattningshavare (iii) varit utsatt
for officiella anklagelser eller sanktioner av 6vervakande eller lagstiftande myndigheter och ingen av dessa har av domstol
forbjudits att agera som ledamot i styrelse eller ledande befattningshavare eller att pa annat sitt idka néringsverksamhet
sedan 1 december 2010.
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Aktien och dgarforhdllanden

Aktiekapitalet

Enligt Real Holdings bolagsordning ska det emitterade aktiekapitalet vara ldgst 7 050 000 kronor och hogst 28 200 000
kronor. Antalet utestaende aktier ska vara lagst 35 250 000 och hogst 141 000 000. Bolagets aktier kan ges ut i fyra aktieslag,
stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, preferensaktier av serie PREF1 och preferensaktier av serie PREF2, samtliga
med ett kvotvdarde om 0,20 kronor. Vid tidpunkten for Prospektets avgivande uppgar antalet aktier till totalt 36 600 000,
bestaende av 35 250 000 stamaktier av serie A och 1 350 000 av serie PREF1. Bolaget beslutade pa extra bolagsstimma den
15 december 2015 att genomfora en sammanldggning av aktier med relationen 1:10. Antalet aktier kommer efter samman-
laggningens registrerande att uppga till totalt 3 660 000 aktier, varav 3 525 000 aktier av serie A och 135 000 preferensaktier
av serie PREF1. Bolagets aktiekapital uppgar vid tidpunkten for Prospektets avgivande till 7 320 000 kronor. Stamaktier av
serie A beriéttigar innehavaren till tio (10) roster per aktie, stamaktier av serie B berdttigar innehavarande till tre (3) roster
per aktie och preferensaktier av serie PREF1 och serie PREF2 berittigar innehavaren till en (1) rost per aktie. Varje aktieslag
kan utges till hogst 100 procent av aktiekapitalet. Aktierna har emitterats enligt svensk lag och dr denominerade i svenska
kronor. Samtliga uppemitterade aktier dr fullt betalda. Bolaget dr och har inte varit féremal for ett offentligt uppkopserbju-
dande eller dylikt. Aktierna &r inte foremal for erbjudande som lamnats till f6ljd av budplikt, inlosenrétt eller 16sningsskyl-
dighet. Nedan visas aktiekapitalets utveckling i Bolaget:

Aktiekapitalets utveckling

Foréndring Fordndrat belopp  Antal aktier av serie A Antal aktier av serie Summa efter dndring Registrerat
Nybildning 50 000,00 250 000 50 000,00 2011-09-20
Nyemission, kontant 2000 000,00 10 000 000 2050 000,00 2014-01-20
Nyemission, kontant 1250 000,00 6250000 3300 000,00 2015-03-20
Nyemission, kontant 750 000,00 3750 000 4050 000,00 2015-03-20
Nyemission, kontant 3000 000,00 15000 000 7 050 000,00 2015-05-15
Nyemission, apport 270 000,00 1350 000 7320 000,00 2015-12-09
Nyemission, kvittning 154 369,40 771 847 7 474 369,40 Beslutad
Nyemission, kvittning 2397 847,20 11 989 236 9 872 216,60 Beslutad
Bemyndiganden

Bolagsstimman den 11 maj 2015 i Real Holding bemyndigade styrelsen att, intill ndsta arsstimma och inom ramen for
bolagsordningens gréinser, vid ett eller flera tillfdllen, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt, fatta beslut
om nyemission av aktier och/eller konvertibler och/eller teckningsoptioner. Emissionerna skall kunna ske mot kontant betal-
ning, genom apport och/eller genom kvittning, eller i vrigt férenas med villkor. Bemyndigandet skall framst anvédndas for
genomforande av forvérv. Villkoren skall vara marknadsmaéssiga.

Agarstruktur

Namn Antal A-aktier Antal PREF1 Roster, % Kapital, %
Bengt Linden 14 500 000 40,98% 39,62%
Tuve Holding AB 7050 000 19,92% 19,26%
Kvalitena AB (publ) 7050 000 19,92% 19,26%
Daniel Andersson, privat och genom bolag 6 600 000 18,65% 18,03%
Threshold AB 1350 000 0,38% 3,69%
Adbus Solutions AB 50 000 0,14% 0,14%
Totalt 35250000 1350 000 100% 100%
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Aktien och dgarforhallanden

Anslutning till Euroclear

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

Aktiebaserade incitamentsprogram

Det finns inga aktiebaserade incitamentsprogram i Real
Holding.

Teckningsoptioner

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

Konvertibla skuldebrev

Det finns inga utfdrdade konvertibla skuldebrev i Real
Holding.

Lock-up avtal

Det finns inga ingangna lock-up avtal fran nagra aktiedgare.
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Legala fragor och

kompletterande information

Allmant

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) &r Real Holding i
Sverige AB (publ) som &r ett svenskt aktiebolag med orga-
nisationsnummer 556865-1680 och har site i Stockholm.

Legal struktur

Tomleo AB

Real Nissaholmen
Fastigheter AB

Handelsbolaget Real Fastigheter i

Nissaholmen Habo AB

Real Fastigheter
AB (publ)

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

Real Holding
i Sverige AB
(publ)

Real Samhalls-
fastigheter AB

Real Vard-
fastigheter AB

Real Handels-

Real Fastigheter

i Landskrona AB

fastigheter AB

Samtliga Real Holdings dotterbolag dr bildade i Sverige. Real Holding &r beroende av sina dotterbolag for sin verksamhet da

de intdktsdrivande fastigheterna ligger i dotterbolagen.

Tvister och rittsliga processer

Real Holding ir inte, och har inte varit part i nagra réttsliga
forfaranden eller skiljeférfaranden, inklusive dnnu icke
avgjorda, under de senaste tolv manaderna som nyligen har
haft eller kunnat fa betydande effekter pa Real Holdings
finansiella stdllning eller 1onsamhet.

Real Samhillsfastigheter AB har med avseende pa forvir-
vet av Karlskrona (se mer nedan under rubriken ”Visentliga
avtal”) dnnu inte tilltrdtt aktierna i mélbolagen i enlighet
med aktiedverlatelseavtalen.

For ndrvarande pagar diskussioner mellan parterna om och
nér eventuella tilltraden ska ske. For det fall parterna inte
kommer 6verens kan detta leda till konsekvenser for Real
Samhallsfastigheter AB vilket enligt aktiedverlatelseavta-
len ska 16sas i allmdn domstol.

Visentliga avtal

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



Legala fragor och kompletterande information

Forvirv av Nissaholmen och Kalmarrondellen

Real Holding ingick i oktober 2015 tva aktiedverlatelseav-
tal (med tillaggsavtal daterade i december 2015) avseende
forvarv av samtliga aktier i Nissaholmen Fastigheter AB
(”Nissaholmen”) (nu namnbytt till ”"Real Nissaholmen
Fastigheter AB”) och en (1) procent av Handelsbolaget
Nissaholmen ("HB Nissaholmen”) samt samtliga aktier i
Kalmarrondellen Fastighetsforvaltning AB (“Kalmarron-
dellen”) (nu namnbytt till "Real Fastigheter i Hibo AB”) av
sdljaren Threshold AB. Real Holding tilltrdde aktierna och
handelsbolagsandelen den 4 december 2015.

Nissaholmen ar lagfaren dgare till fastigheten Gislaved
Henja 10:4 samt Gislaved Verkstaden 2. HB Nissaholmen ar
lagfaren &dgare till fastigheten Gislaved Anderstorps-Toras
2:252. Kalmarrondellen &r lagfaren dgare till fastigheterna
Habo Dyarne 5:96 och 5:108 samt Habo Dyarne 5:100 och
3:5.

Den preliminéra kopeskillingen for aktierna i Nissaholmen
och Kalmarrondellen betaldes delvis kontant och delvis
genom emittering av preferensaktier av serie PREF1 i Real
Holding till sdljaren (dvs. genom apportemission). Dartill
reglerade respektive dvertog Real Holding vissa skulder i
forhallande till séljaren och malbolagen. Séljaren ska inom
60 dagar fran tilltradesdagen uppritta ett tilltrddesbokslut
for berdkning av den slutgiltiga kopeskillingen. Eventu-
ell skillnad mellan den prelimindra kopeskillingen och
den slutgiltiga kopeskillingen ska regleras kontant mellan
parterna. Kopeskillingen for andelen i HB Nissaholmen
betalades kontant.

I aktiedverlatelseavtalen ldmnar sdljaren garantier bl.a.
betriffande aktierna, skatter och avgifter, personal, visent-
liga avtal, fastigheterna, hyror och tvister. Garantiansprak
maste framstéllas inom 12 ménader fran tilltradesdagen
(dock med undantag for ansprak grundade pa garantier
avseende skatter som far framstéllas inom tva méanader
fran det att skatten blev slutligen faststdlld, dock senast
sex ar fran tilltrddesdagen). Avtalen innehaller sedvanliga
ansvarsbegriansningar for séljaren.

Forvarv av Tomleo

Real Fastigheter ingick i oktober 2015 ett aktiedverlatel-
seavtal avseende forvérv av samtliga aktier i Tomleo AB
("Tomleo”) av sdljaren Ulla Sandberg Media AB. Enligt
andrings- och tillaggsavtal daterat i december 2015 intrade
Real Holding som part i aktiedverlatelseavtalet och vertog
Real Fastigheters samtliga réttigheter och skyldigheter
enligt aktieverlatelseavtalet. Real Holding tilltrdde akti-
erna i Tomleo den 14 december 2015. Tomleo ar tomtrétts-
innehavare till fastigheten Stockholm Snigelhuset 4.

Den preliminédra kopeskillingen for aktierna i Tomleo beta-
lades kontant. Séljaren ska inom 60 dagar fran tilltrades-
dagen uppritta ett tilltradesbokslut for berdkning av den
slutgiltiga kdpeskillingen. Eventuell skillnad mellan den
preliminira kdpeskillingen och den slutgiltiga kopeskil-
lingen ska regleras kontant mellan parterna. Real Holding
har dessutom 16st Tomleos koncerninterna skulder.

I aktieGverlatelseavtalet lamnar sdljaren garantier bl.a
betraffande aktierna, skatter och avgifter, personal, visent-
liga avtal, fastigheterna, hyror och tvister. Garantiansprak
maste framstéllas inom 60 kalenderdagar fran det att Real
Holding upptéckte bristen och under alla férhéllanden inom
12 ménader fran tilltradesdagen (dock med undantag for
ansprak grundade pa garantier avseende skatter och sociala
avgifter som far framstéllas inom 90 dagar fran det att lag-
akraftvunnet avgérande kommit Real Holding till handa).
Avtalet innehaller sedvanliga ansvarsbegransningar for
séljaren.

Forvirv av Karlskrona

Real Samhillsfastigheter har i juni 2015 ingatt tva aktie-
overlatelseavtal enligt vilka Real Samhéllsfastigheter ska
forvdrva Jernhusen Stockholm 129 AB och Jernhusen
Stockholm 131 AB av séljaren Jernhusen Holding 4 AB
senast den 20 november 2015 eller den senare dag som
parterna kommer 6verens om. Enligt avtalen ska Jernhusen
Stockholm 129 AB dga fastigheten Karlskrona Karlskrona
4:54 och Jernhusen Stockholm 131 AB édga fastigheten
Karlskrona Karlskrona 4:74 (fastigheterna bendmns gemen-
samt som “Karlskrona”) pa tilltradesdagen.

Eftersom tilltrédde inte skedde den 20 november 2015 pagar
for ndrvarande diskussioner mellan parterna om och nir
tilltrade ska ske.

Forvirv av Trekanten

I juni 2014 ingick Daniel Andersson och Real Landskrona
ett kopeavtal enligt vilket Real Landskrona forvérvade
fastigheten Trekanten 30 i Landskrona kommun. Kopeskil-
lingen erlades genom att Real Landskrona utfdrdade ett
enkelt skuldebrev till Daniel Andersson om 3 MSEK. Betal-
ning av skuldebrevet ska ske genom att Real Landskrona
dvertar eller [oser Daniel Anderssons 1an i Alandsbanken
om samma belopp efter att Real Landskrona forvirvat
fastigheten Trekanten 30 som star som sdkerhet for lanet.
Diskussioner pagar for narvarande om att finna en annan
finansieringslosning. Daniel Andersson ér lagfaren dgare
till Trekanten 30. Real Landskrona ska ansoka om lagfart
for Trekanten 30 sa snart finansieringen ar fardigstélld.
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Legala fragor och kompletterande information

Brygglaneavtal

Bolaget har november 2015 ingétt ett antal brygglaneavtal
(”Brygglaneavtalen”) enligt vilka Bolaget lanar totalt cirka
200 MSEK (”Brygglanet”) av ett antal ldngivare. Bryggla-
neavtalen ersétter tidigare ingdngna laneavtal for tva tidi-
gare brygglanefinansieringar om cirka 75 MSEK respektive
125 MSEK (de "Gamla Brygglaneavtalen”). Brygglanet har
anvénts och ska anvédndas primért till férvérv och i fore-
kommande fall finansiering av Nissaholmen, Kalmarron-
dellen, Tomleo och Karlskrona. Hela Brygglanet kommer
darmed inte att utnyttjas. Brygglanet ska aterbetalas senast
den 29 februari 2016. Real Holding avser att aterbetala
Brygglanet bl.a. med hjilp av likviden fran Obligationse-
missionen.

Pa de Gamla Brygglaneavtalen har det 10pt en arlig rénta
om 15 procent. Langivarnas fordringar avseende upplupen
ranta ska kvittas mot nyemitterade preferensaktier av serie
PREF1 i Real Holding. Pa Brygglaneavtalen 16per ingen
ranta utan langivarna har ritt till en rdntekompensation om
5 procent av kapitalbeloppet vilken ska kvittas mot nyemit-
terade stamaktier av serie B i Real Holding. Bada kvittning-
arna ska ske senast den 31 december 2015. Om sé inte sker
pa grund av omsténdigheter som inte beror pa langivaren
ska upplupen rénta och rintekompensationen aterbetalas
kontant av Bolaget senast den 8 januari 2016. Totalt avser
kvittningen 771 847 preferensaktier av serie PREF1 och

11 989 236 stamaktier av serie B, vilket motsvarar en total
fordran pa Bolaget om cirka 29 MSEK.

Emissionsgarantiavtal och kvittningsavtal

Real Holding ingick i mars och maj 2015 emissionsga-
rantiavtal enligt vilka garanterna garanterade teckning i
preferensaktieemissionen fran juni 2015 vilken sedan drogs
tillbaka, se mer ovan under "Kommentar till den finan-
siella utvecklingen”. Real Holding har kommit dverens med
garanterna att deras fordringar avseende garantiersittning
ska kvittas mot nyemitterade stamaktier av serie B i Real
Holding. Kvittningarna ska ske senast den 15 februari 2016.
Om s inte sker pa grund av omsténdigheter som inte beror
pé langivaren ska garantiersittningen aterbetalas kontant av
Bolaget senast den 22 februari 2016.

Avtal och transaktioner med narstaende

Nedan f6ljer en redogorelse for transaktioner med nirsta-
ende. Det ar styrelsens uppfattning att samtliga transaktio-
ner med nérstaende har skett pa marknadsmassiga villkor.

Forvirv av Trekanten

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

Inldning fran aktiedgare

Real Holding har i maj 2015 lanat 5 MSEK fran Bengt Lin-
den, styrelseledamot och aktiefigare i Bolaget. Aterbetal-
ningsdag &r dnnu inte faststélld.

Kvittning av fordringar till styrelseledaméter

Real Holding har den 15 december 2015 pa extra bolags-
stimma beslutat om en kvittningsemission varigenom
Bolaget har kvittat tva fordringar till styrelseledaméterna
Bengt Linden och Lennart Molvin om 350 000 SEK mot
stamaktier av serie B.

Kvittning av garantiersittning

Real Holding har den 15 december 2015 pa extra bolags-
stimma beslutat om en kvittningsemission varigenom
Bolaget har kvittat tva fordringar avseende garantiersétt-
ning till Bengt Linden AB som 4gs av styrelseledamoten
och aktiedgaren Bengt Linden samt till Konstad i Malmo
AB som #gs av verkstéllande direktdr och aktiedgare Daniel
Andersson. Fordringarna om garantierséttning har kvittats
mot stamaktier av serie B.

Aktiedgaravtal

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

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

Immateriella rattigheter

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

Forsakringar

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

Information fran tredje man

Intyg om fastighetsvirdering har inhdmtats fran Savills
Sweden AB och Forum Fastighetsekonomi AB. Savills
Sweden AB och Forum Fastighetsekonomi AB har sam-
tyckt till att fastighetsvirderingarna tagits in i Prospektet.
Information frén tredje man har i Prospektet atergivits



Legala fragor och kompletterande information

exakt och savitt Real Holding kénner till och kan forvisa
sig om genom jamforelse med annan information som har
offentliggjorts av berdrd tredje man, har inga uppgifter ute-
lamnats pa ett sdtt som skulle géra den atergivna informa-
tionen felaktig eller missvisande. Ingen av de personer som
deltagit i arbetet har savitt Real Holding kénner till nagra
vésentliga intressen i Bolaget. Real Holding eller Bolagets
revisor har inte kontrollerat siffror, marknadsdata eller
annan information som har tagits fram av tredje part, varfor
styrelsen i Bolaget inte patar sig nagot ansvar for riktighe-
ten for sadan i Prospektet intagen information och sadan
information bor lasas med detta i dtanke.
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Lagstiftning och bolagsordning

Real Holding tillampar svensk aktiebolagslag samt foljer
Real Holding de bestimmelser som foreskrivs i Bolagets
bolagsordning, se vidare i avsnitt ”Bolagsordning”.

Svensk kod for bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning behover i dagsldget inte till-
lampas for bolag vars aktier inte dr foremal for handel. Den
ar saledes inte obligatorisk for Real Holding, och Bolagets
styrelse har for narvarande inga planer pa att tillimpa den
annat dn i de delar som styrelsen anser relevant fér Bolaget
och dess akticdgare.

Bolagsstimma

Aktiedgarnas ritt att besluta i Real Holdings angeldgenheter
utdvas vid bolagsstimman. Aktiedgare som &r registre-
rade i aktieboken per avstimningsdagen och har anmalt
deltagande i tid har rétt att delta pa bolagsstimman och
rosta for samtliga sina aktier. Aktiedgare som foretrads
genom ombud skall utfdrda daterad fullmakt for ombudet.
Arsstimman i Bolaget skall hallas inom sex ménader efter
rakenskapsarets utgang. Pa arsstimman fattas beslut om
bland annat faststéllelse av Bolagets resultatrdkning och
balansrdkning, dispositioner betrdffande Bolagets vinst
eller forlust, ansvarsfrihet gentemot Bolaget for styrelsele-
daméter och verkstillande direktdr, val av styrelseledamd-
ter, styrelseordforande, revisor, faststillande av arvoden till
styrelse och revisor, samt ovriga drenden som ankommer
péa stimman enligt Aktiebolagslagen eller bolagsordningen.
Extra bolagsstdmma halls da styrelsen, eller i forekom-
mande fall aktiedgare, finner skl dartill enligt Aktiebo-
lagslagen.

Arsstimman 2015

Pa arsstimman den 11 maj 2015 faststdlldes arsredovis-
ningen for rikenskapsaret 2014. Arsstimman beslutade
dessutom om att anta ny bolagsordning, en preferensak-
tieemission om hogst 265 MSEK (vilken senare drogs till-
baka), nytt emissionsbesmyndigande samt val av ny revisor.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsen i Real Holding ska besta av ldgst 3 och hogst 9
ledaméter med 1dgst 0 och hogst 3 suppleanter. Styrelsens
ledamdéter viljs av drsstimman for en period om ett ar.
Nagon regel for hur lange en ledamot far sitta i styrelsen
finns inte. Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

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

Arsstimman 2015 beslutade att nigot styrelsearvode inte
ska utga for tiden intill slutet av nésta arsstimma.

Revisor

Vid bolagsstimman den 11 maj 2015 utsags Johan Kaijser
fran revisionsbolaget MAZARS SET Revisionsbyra AB
intill tiden for néstan arsstdimma. Johan &r auktoriserad
revisor sedan 1980 och medlem i yrkessammanslutningen
FAR sedan 1980. Ersittning till revisorn utgar enligt god-
kénd I6pande riakning.

Tidigare revisor frdn december 2013 till 11 maj 2015 var
Hakan Kantoft fran revisionsbolaget Dillon International
AB. Hakan &r auktoriserad revisor sedan 1986 och medlem
i yrkessammanslutningen FAR sedan 1986. Anledningen
till bytet av revisor ar att Bolaget vill ha en Stockholmsba-
serad revisor.

Extra bolagsstimma december 2015

Pa extra bolagsstimma den 15 december 2015 beslutade
bolagsstiamman att genomfora tva kvittningsemissioner
avseende fordringar mot Bolaget (se mer om dessa ford-
ringar under rubriken ”Vésentliga Avtal”). Fordringarna
ska kvittas mot stamaktier av serie B respektive prefe-
rensaktier av serie PREF1. Bolagsstimman beslutade &ven
att genomfora en sammanldggning av Bolagets aktier dar
varje tiotal (10) aktier slogs samman till en (1) aktie. En ny
bolagsordning dér erforderliga dndringar gjorts efter sam-
manldggningen antogs.



Agar- och bolagsstyrning

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Pensions-
Ersittningar 2014 Grundlén/arvode  Rérlig erséttning kostnad Bilformén Summa
Styrelsens ordférande 0 0 0 0 0
Ovriga styrelseledaméter 0 0 0 0 0
Verkstillande direktor 76 000 0 0 21 396 97 396
Ovrig ledning 0 0 0 0 0
Summa 76 000 0 0 21 396 97 396

Inga erséttningar utgick till styrelse eller ledande befattningshavare under rikenskapséaren 2012 eller 2013.

Det finns inga avtal om avgangsvederlag, avsatta eller upplupna belopp till ndgon anstélld eller styrelseledamot i Real Hol-
ding efter avtrddande av tjénst. Totalt kommer ersdttningar om 87 500 kronor per manad att utga till ledande befattningsha-
vare under rdkenskapsaret 2015. Det finns inga avtal gidllande bonusar eller annan rorlig erséittning for ledande befattnings-

havare.

Styrelsen for Real Holding dr ansvarig for informationen i Prospektet och hirmed forsdkras att alla rimliga
forsiktighetsatgdrder har vidtagits for att sdkerstdilla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, dr riktiga och
overensstimmer med faktiska forhdllanden och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdaverka dess innebord.
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REAL HOLDING I SVERIGE AB (PUBL), org. nr. 556865-1680

6.2

7.2

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

STYRELSENS SATE

Styrelsen skall ha sitt sdte i Stockholms lén, Stock-
holms kommun. Bolagsstdmma skall kunna hallas i
Stockholm eller Malmo.

BOLAGETS VERKSAMHET

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

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

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

AKTIESLAG OCH ROSTVARDE

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

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

FORETRADESRATT VID EMISSION

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

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

7.3

7.4

7.5

8.2

8.3

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

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

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

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

av serie PREF2, totalt en (1) krona, med kvartalsvis
utbetalning om tjugofem 6re (0,25) per preferensaktie.
Preferensaktier av serie PREF1 skall ha foretradesrétt
framfor preferensaktier av serie PREF2 till utdelning
enligt ovan.

Utbetalning av utdelning pé preferensaktier skall goras
kvartalsvis med ett belopp om femtio 6re (0,50) per
preferensaktie av serie PREF1 och tjugofem &re (0,25)
per preferensaktie av serie PREF2. Avstimnings-
dagar for de kvartalsvisa utbetalningarna skall vara
10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober varje ar.
Om sddan dag ej dr bankdag (ddr bankdag utgor dag
som inte dr l6rdag, sondag eller allmén helgdag) skall
avstimningsdagen vara narmast foregaende bankdag.
Utbetalning av utdelning skall ske tredje bankdagen
efter avstdmningsdagen.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall
preferensaktierna utover utdelning enligt ovan dven
medfora foretradesritt framfor stamaktierna till utdel-
ning av Innestdende Belopp Serie PREF1 respektive
Innestédende Belopp Serie PREF2 (sésom definierat
nedan), jaimnt fordelat pa varje preferensaktie, varvid
preferensaktier av serie PREF1 skall ha foretradesratt
framfor preferensaktier av serie PREF2 till utdelning
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8.4

8.5

9.2

9.3

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

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

INLOSEN AV PREFERENSAKTIER

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

Fordelningen av vilka preferensaktier av en viss serie
som skall inlosas skall ske pro rata i forhallande till
det antal preferensaktier av den aktuella serien som
varje preferensaktiedgare av den aktuella serien dger
vid tidpunkten for bolagstimmans beslut om inlésen.
Om fordelningen enligt ovan inte gar jimnt ut skall
styrelsen besluta om férdelningen av dverskjutande
preferensaktier som skall inldsas. Om beslutet bitrdds
av samtliga preferensaktiedgare av en viss serie kan
dock bolagsstimman besluta vilka preferensaktier av
den aktuella serien som skall inldsas.

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

9.4

10

PREF2 jamnt fordelat pa varje inlost preferensaktie.
Agare av preferensaktie som anmilts for inlosen skall
vara skyldig att inom tre (3) manader fran erhéallande
av skriftlig underrittelse om bolagsstimmans beslut
om inldsen motta losenbeloppet for preferensak-

tien eller, ddr Bolagsverkets eller rittens tillstand till
minskningen erfordras, efter erhdllande av under-
rittelse att beslut om sédant tillstdnd har vunnit laga
kraft.

BOLAGETS UPPLOSNING

10.1 Om bolaget likvideras skall preferensaktierna medfora

foretradesritt framfor stamaktierna att ur bolagets
tillgangar erhélla ett belopp per preferensaktie jamnt
fordelat pa varje preferensaktie innan utskiftning sker
till stamaktiedgarna som (i) savitt avser preferensaktier
av serie PREF1 beréknas som summan av trettiofem
(35) kronor och Innestaende Belopp Serie PREF1, och
(i1) savitt avser preferensaktier av serie PREF2 berék-
nas som summan av tjugo (20) kronor och Innestdende
Belopp Serie PREF2. Preferensaktier av serie PREF1
skall ha foretradesritt framfor preferensaktier av serie
PREF?2 att erhalla ndmnda belopp.

10.2 Preferensaktier av serie PREF1 och PREF2 skall i

11

12

13

ovrigt inte medfora ndgon rétt till skiftesandel.

STYRELSE

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

REVISOR

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

KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

13.1 Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt kallelse till

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

13.2 Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonse-

ring i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallel-
sen halls tillgdnglig pa bolagets webbplats. Samtidigt
som kallelse sker skall bolaget genom annonsering i
Dagens Nyheter eller Svenska Dagbladet upplysa om
att kallelse har skett.

13.3 For att fa delta i bolagsstimman skall aktiedgare dels

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

13.4 For att aktiedgare skall fa medfora hogst tva bitrdden

pé bolagsstimman maste aktiefigaren anmila antalet
bitrdden till bolaget pa sétt och tid som anges i forega-
ende stycke rorande aktiedgares egen anmélningsplikt.

14 ARENDEN PA ARSSTAMMA
Pa drsstimma skall foljande direnden forekomma till

SAEESEEC IS e

o

behandling:

Stimmans 6ppnande

Val av ordférande vid stimman

Upprittande och godkdnnande av rostldngd

Val av minst en justeringsman

Fréga huruvida stimman blivit behdrigen samman-
kallad

Godkéannande av dagordningen

Framlédggande av arsredovisningen och revisionsberét-
telsen samt i féorekommande fall koncernredovisning
och koncernrevisionsberittelse

Beslut om,

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

dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust

11.

12.
13.

14.

15

16

enligt den faststdllda balansrdkningen

ansvarsfrihet for styrelseledaméter och styrelsesupple-
anter

Faststéllande av antalet styrelseledaméter och revisorer
samt eventuella suppleanter till dessa

Faststéllande av arvoden &t styrelsen och revisorer

Val av styrelseledamoéter och revisorer samt eventuella

suppleanter till dessa

Beslut om valberedningen

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

Stammans avslutande

RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

AVSTAMNINGSBOLAG

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstdm-
ningsregister enligt lagen (1988:1479) om kontoforing
av finansiella instrument.

Antagen pa arsstimman den 11 maj 2015.



Handlingar inforlivade genom
hanvisning

De delar i nedan angivna dokument som inférlivas i Prospektet genom hénvisning &r delar av detta Prospekt.

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

- Real Holdings arsredovisning for rakenskapséret 2014, inklusive revisionsberittelse
- Resultat- och balansrikning samt kassaflodesanalys sid. 3-6
- Revisionsberittelse sid. 20
- Noter sid. 13-19

- Real Holdings arsredovisning for rikenskapsaret 2013, inklusive revisionsberéttelse
- Resultat- och balansrékning sid. 2-4
- Revisionsberittelse sid. 8
- Noter sid. 6-7

- Real Holdings arsredovisning for rakenskapséret 2012, inklusive revisionsberittelse
- Resultat- och balansrékning sid. 2-4
- Revisionsberittelse sid. 7
- Noter sid. 6

Informationen, till vilken hdnvisning sker, skall 1dsas som en del av detta Prospekt. Informationen finns
tillgdnglig pa Real Holdings hemsida, www.realholding.se eller kan erhallas av Bolaget i pappersformat under
Prospektets giltighetstid vid Bolagets huvudkontor.
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Handlingar som halls
tillgangliga for inspektion

Arsredovisingarna fér Real Holding och alla Real Holdings dotterbolag, agentavtalet, Bolagets stiftelseurkund
och bolagsordning samt samtliga rapporter, brev och handlingar som ingétt i eller hinvisats till i Prospektet halls
tillgdngliga for inspektion pa Bolagets huvudkontor.

Adressen till Bolagets huvudkontor aterfinns i slutet av Prospektet.
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Riskfaktorer

En investering i Real Holding innefattar risker. Ett antal faktorer paverkar, eller kan paverka, Real Holdings Obligationer
direkt eller indirekt. Nedan beskrivs, utan sdrskild prioriteringsordning eller ansprék pa att vara uttdmmande, de
riskfaktorer och forhallanden som anses vara av visentlig betydelse for Bolagets Obligationer. Ytterligare riskfaktorer som
for ndrvarande inte dr kdnda for Real Holding, eller som Bolaget for ndrvarande anser vara obetydliga, kan i framtiden ha en

vasentlig negativ inverkan pa Real Holdings Obligationer.

Risker relaterade till Obligationslanet

Obligationslan kan innehalla element som medfor sirskilda
risker for investerare. Obligationerna 16per med en, relativt
sett, hog rinta, vilket dr att se som en kompensation for den
relativt sett hdgre risk som en investerare bér jaimfort med
en investering i exempelvis statsobligationer. En hdjning av
den allménna rantenivan kan medfora att véirdet pa Obliga-
tionerna minskar dé det diskonterade nuvérdet av utbetal-
ningarna fran Obligationen minskar.

Likviditetsrisker

Det finns en risk att en likvid handel i Obligationerna inte
uppstar och upprétthalls. Bolaget kommer att ansdka om
inregistrering av Obligationerna pa Handelsplatsen. Aven
om ett virdepapper dr upptaget till handel forekommer inte
alltid efterfradgan och handel med Obligationerna. Detta kan
medfora att innehavare inte kan sélja sina Obligationer vid
onskad tidpunkt eller till kurser med en avkastning jamf{or-
bar med liknande placeringar som har en existerande och
likvid andrahandsmarknad. Bristande likviditet i mark-
naden kan ha en negativ inverkan pa marknadsvérdet av
Obligationerna.

Kreditrisk

Investerare i Obligationerna har en kreditrisk. Investera-
rens mdjlighet att erhalla betalning under Obligationslanets
villkor &r beroende av Bolagets mgjlighet att infria sina
betalningséataganden, vilket i sin tur i stor utstrickning ar
beroende av utvecklingen av Real Holdings verksamhet och
dess finansiella stillning.

En 6kad kreditrisk kan medfora att marknaden prissitter
Obligationerna med hogre riskpremie, vilket skulle paverka
Obligationernas virde negativt genom ett forhdjt marknads-
pris.

En annan aspekt av kreditrisken &r att en forsémrad
finansiell stdllning kan medfora att Real Holdings kredit-
virdighet minskar vilket skulle innebéra att Real Holdings
mdjligheter till skuldfinansiering, och de villkor som skuld-
finansiering kan upptas till, vid slutet av Obligationslanets
16ptid forsdmras.

Formansritt

Real Holding har inom ramen f6r sin finansiering tagit upp
lan fran kreditinstitut och ddrvid pantsatt pantbrev i vissa
fastigheter och aktier i koncernen. Sddana lan utgdr normalt
en prioriterad fordran pa Bolaget. Real Holding avser dven

att fortsattningsvis soka en &ndamalsenlig och formaénlig
finansiering varfor ytterligare pantsittning inom ramen for
sadana, nya, lan kan komma att ske.

Varje investerare bor vara medveten om att det finns en
risk att den som investerar i Obligationer kan forlora hela,
eller delar av, sin placering i handelse av Real Holdings lik-
vidation, konkurs eller en foretagsrekonstruktion.

Euroclear

Obligationerna dr anslutna till Euroclear Sweden AB:s
(”Euroclear”) kontobaserade system, varfor inga fysiska
vérdepapper har givits ut eller kommer att ges ut. Clearing
och avveckling vid handel med Obligationerna sker i Euroc-
lears kontobaserade system liksom utbetalning av rdnta
och inldsen av kapitalbelopp. Det finns en risk att problem
uppstar med Euroclears kontobaserade system vilket skulle
inntebéra att avveckling och ranteutbetalningar i sa fall kan
fordrojas. Investerarna ar darfor beroende av funktionalite-
ten i Euroclears kontobaserade system.

Fordringshavarmoéte

Villkoren for Obligationslanet innehaller vissa bestam-
melser avseende Fordringshavarmote som kan hallas i

syfte att avgora fragor som ror Fordringshavares intressen.
Dessa bestammelser tillater angivna majoriteter att binda
alla innehavare av Obligationer, inklusive innehavare av
Obligationer som inte har deltagit och rostat vid det aktuella
motet eller som har rostat pa annat vis dn kréavd majoritet,
till beslut som dr fattade vid ett i behdrig ordning samman-
kallat och genomfort Fordringshavarmote.



Inbjudan till teckning av obliga-
tioner i Real Holding i Sverige AB

(publ)

Vid styrelsemétet i Real Holding den 15 december 2015
beslutades det att utge ett obligationsldan denominerat 1
svenska kronor om hogst 300 MSEK. Real Holding kom-
mer att utge upp till 30 000 Obligationer med ett nominellt
belopp om 10 000 SEK. Teckningsperioden for Obliga-
tionerna 16per under tiden fran 18 december 2015 till och
med 29 februari 2016. Obligationerna &r fritt Gverlatbara
och avsikten 4r att ans6ka om notering av Obligationerna
primirt pa Nasdaq First North Bond Market och sekundért
pa Mangoldlistan. Obligationerna har en 16ptid om cirka

3 ar, loper med en arlig rdanta om 8,5 procent och aterbetal-
ningsdag ér den 21 december 2018. Erbjudandet kommer
att vid full teckning tillféra Real Holding cirka 300 MSEK
fore avdrag for emissionskostnader som berdknas uppga
till cirka 39 MSEK. Nettobeloppet beriknas darmed bli 261
MSEK.

Hérmed inbjuds allménheten och institutionella inves-
terare att teckna Obligationer utgivna av Real Holding i
enlighet med villkoren i detta Prospekt.

Stockholm den 17 december 2015

Real Holding i Sverige AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Real Holding bildades 2011 och har sitt séte i Stockholm,
Bolagets verksambhet bestar i att forvérva, foradla och for-
valta fastigheter. Bolaget har for avsikt att dga och forvérva
bade bostadsfastigheter samt lokalfastigheter i svenska
kommuner med god tillvéxt.

Real Holding ser ljust pa framtiden och det gynnsamma
marknadslaget skapar goda forutséttningar for fortsatt
expansion genom savil forvaltning och féradling som
forvarv. Bolaget har tilltritt ett flertal attraktiva objekt som
passar bra in i Bolagets befintliga fastighetsportfolj och
afférsidé. Objekten dr spridda over landet vilket erbjuder
mdjlighet till 6kad geografisk diversifiering och tillika
minskad lokal exponering. De tilltrddda objekten anses
samtliga ha god utvecklingspotential for framtida viardetill-
véxt och formaga att pa sikt generera positiva kassafloden.
Genom en emission av obligationer skapas en majlighet
for Bolaget att ta tillvara pa dessa attraktiva investerings-
mojligheter till goda finansieringsvillkor samtidigt som
en notering av Obligationerna skapar en kvalitetsstimpel
for Bolaget och vintas underlétta vid eventuella framtida

finansieringsbehov. Overlag 4r marknaden for fastigheter
per datumet for Prospektets avgivande attraktiv och har
visat sig mottaglig for liknande finansiella instrument i fast-
ighetsbolag som uppvisat stabila kassafloden fran attraktiva
fastigheter. Noteringen tillsammans med det stora intresset
for obligationer véntas skapa 6kad uppmérksamhet kring
Bolaget och dess verksambhet.

Erbjudandet kommer att tillféra Real Holding cirka 300
MSEK f6re avdrag for emissionskostnader i samband med
upprittandet av Erbjudandet. 65 MSEK av emissionslikvi-
den skall anvéndas for att deldterbetala tidigare upptagen
bryggfinansiering om 200 MSEK som anvénts for att for-
virva fastigheter. Bryggfinansieringen har anvénts till cirka
100 MSEK. Resterande 235 MSEK av Obligationsemissio-
nen, som dr avhingd godkénnande av fodringshavarmote,
ar avsedd att anvindas for ytterligare fastighetsforvérv.
Emissionskostnader i samband med féreliggande Obliga-
tionsemission berdknas uppga till cirka 39 MSEK. Nettobe-
loppet for Emissionen berdknas ddrmed bli 261 MSEK.

Styrelsen for Real Holding dr ansvarig for informationen i Prospektet och hirmed férsdikras att alla rimliga
forsiktighetsatgdrder har vidtagits for att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, dr riktiga och
overensstammer med faktiska férhallanden och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 17 december 2015

Real Holding i Sverige AB (publ)
Styrelsen



VD har ordet

Real Holding ir ett ungt fastighetsbolag med erfarna
dgare och kompetent ledning. Real Holding kommer att
noteras pa limplig marknadsplats och Bolagets mal dr
att inom kort befinna sig pa borsens storre lista. Real
Holdings affirsidé ar att iga och forvalta fastigheter
med god avkastning samt att bygga hyresbostéider.

Real Holdings bakgrund

Real Holding planerade under sommaren att finansiera
forvirv genom utgivande av preferensaktier. Emottagandet
var positivt men emissionen fulltecknades inte. Ledningen
beslot da att anpassa sig till radande marknadsforutsatt-
ningar och drog tillbaka erbjudandet till marknaden for att
istdllet strukturera om pagaende forvérv, organisation och
dérigenom Oka forutsittningarna for effektivare finansie-
ring.

Real Holdings styrelse

Ett led i omstruktureringen var att byta ut och komplettera
styrelsen. Fler dn dgarna skall vara med och leda och styra
Bolagets inriktning. Agarna representeras av Bengt Lin-
den som har trettio ars erfarenhet av fastighetsutveckling,
transaktioner och férvaltning. Ovriga styrelsemedlemmar
har lang erfarenhet inte bara av fastighetsbranschen utan
ocksé fran fordonsindustrin, finansbranschen och handel.
Bolagets styrelse betraktar jag som en av de mest kunniga
och kompetent styrelserna i branschen och jag &r stolt och
tacksam att ha medlemmarnas stdd nér vi nu leder Real
Holding in i framtiden.

Real Holdings afférsidé

Real Holding skall gora foljande:

1. Aga, forvalta och foridla bostadsfastigheter,

2. Aga, forvalta och féridla kommersiella fastigheter med

god avkastning och

3. Bygga och projektera hyresbostéder i tillvixtorter.
Forviarven skall ske utanfor de storsta orterna men sdder

om Daldlven. Real Holdings unika kontaktndt genom &dgare

och styrelse gynnar forutsattningarna for sa kallade off

market affdrer dir man i lugn och ro kan férhandla fram

forvarv. Forvarv prioriteras dir sédljarna gar in som édgare i

Real Holding genom att erhélla del av kopeskillingen i form

av aktier. Detta 0kar dgarnas engagemang och stiarker Real

Holdings kapitalbas.

Att bygga hyresbostéder till ett konkurrensmassigt pris
ar den andra av Real Holdings prioriteringar. Genom Bola-
gets deldgare Tuve Holding, som &r en av véstra Sveriges
storsta byggkoncerner (Tuve Bygg och Chamber Bygg), har
Bolaget internt byggmaistarkompetensen som kréivs for att
genomdriva byggprojekt pa ett kostnadseffektivt vis, vilket
mojliggdr en hyresséttning som béttre passar ménniskors
planbdcker.

Real Holding avser att notera Obligationerna pa lamplig
marknadsplats inom kort. Bolaget &mnar véxa snabbt och
ambitionen 4r att inom tva ar finnas pa ndgon av de storre
bdrslistorna.

Real Holding och marknaden
Sveriges stabila ekonomi samt efterfrage6verskott pa
framst hyresbostiader i kombination med laga riantor gor att
fastighetsmarknaden kommer att vara fortsatt stark. Real
Holdings ambitioner av forviry till god direktavkastning
kommer sannolikt ge bra avkastning pa det egna kapitalet
och déarigenom starkt kassaflode i verksamheten.

Real Holding arbetar med finansiering genom bottenlan
i bank, eget tillskjutet kapital samt emittering av aktier och/
eller utgivande av obligationer. Som ungt bolag 4r finansie-
ringskostnaderna i borjan nagot hogre. Vi dr dock av upp-
fattningen att villkor och forutséttningar snabbt kommer
att foréndras i positiv riktning, vilket kommer att minska
kostnaderna och dédrmed 6ka vinsterna i Bolaget.

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

Daniel Andersson
VD, Real Holding i Sverige AB (publ)
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Erbjudandet i korthet

Detta avsnitt innehéller en allmin och dversiktlig beskrivning av Erbjudandet och utgdr inte en fullstdndig beskrivning
av Erbjudandet. Ett beslut att investera i Obligationerna ska dérfor baseras pa en beddmning fran investerarnas sida av
Prospektet i dess helhet, inklusive de handlingar som inf6rlivas genom hénvisning. Fullstindiga villkor fér Erbjudandet
framgéar av avsnittet ”Villkor for Erbjudandet” langst bak i Prospektet.

Sammanfattande beskrivning av Erbjudandet

Emittent
Real Holding i Sverige AB (publ).

Verksamhet

Real Holdings huvudsakliga verksamhet dr att forvérva,
forddla och forvalta fastigheter i och omkring Sveriges
storre stider.

Obligationerna
Obligationerna utgér ej efterstéllda, direkta, ovillkorade
och sikerstéllda forpliktelser for Bolaget.

Overlatbarhet
Obligationerna ér fritt dverlatbara.

ISIN-kod:
SE0007280383.

Lanebelopp
Lénebeloppet uppgar till hogst 300 MSEK.

Utgivningsdag
18 december 2015.

Upptagande till handel

Bolaget ska verka for att Obligationerna ska noteras pri-
maért pa Nasdaq First North Bond Market och sekundart
pa Mangoldlistan inom 240 dagar fran utgivningsdagen.
Handel i Obligationerna kan inledas innan Erbjudandet dr
fulltecknat.

Valor, nominellt belopp och handelspost

Vardera Obligation har ett nominellt belopp om 10 000 SEK
vilket dven dr minsta handelspost. Obligationslanet dr deno-
minerat i svenska kronor.

Ranta
8,5 procent per ar.

Rénteforfallodag

30 mars, 30 juni, 30 september och 30 december varje ar.
Den forsta rénteutbetalningen kommer att ske den 30 mars
2016 och den sista den 21 december 2018 (forbehallen even-
tuell justering i enlighet med punkt 14.5 1 avsnittet Villkor
for Erbjudandet).

Totalt antal virdepapper
Maximalt 30 000 stycken.

Amortering
Under Obligationslanets 16ptid kommer ingen amortering
att ske.

Aterbetalningsdag
21 december 2018. Euroclear ombesdrjer aterbetalningen av
det investerade beloppet.

Anvindande av emissionslikvid

65 MSEK av emissionslikviden skall anvéndas for att
delaterbetala tidigare upptagen bryggfinansiering om 200
MSEK som anvénts for att forvirva fastigheter. Resterande
del av Obligationsemissionen, som dr avhdngd godkén-
nande av fodringshavarméte, dr avsedd att anvindas for
ytterligare fastighetsforvarv.

Fortida inlosen pa Emittentens begiran
Kan goras, se punkt 8.2 i avsnittet Villkor fér Erbjudandet.

Uppsagningsgrunder
De uppsdgningsgrunder som finns tillgdngliga under villko-
ren framgar av punkt 12 i Villkor fér Erbjudandet.

Kreditvarderingsbetyg
Bolaget eller Obligationerna har inga kreditvérderingsbe-

tyg.

Euroclear-registrering

Obligationerna dr for Obligationsinnehavarnas rakning
registrerade pa VP-konto, varfor inga fysiska virdepapper
utfirdats. Begdran om viss registreringsatgérd avseende
Obligationerna ska riktas till kontoférande institut. Euroc-
lear eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade vérdepapper)
verkstdller avdrag for skatt pa utbetald ranta for fysisk
person bosatt i Sverige och for svenskt dodsbo. Svensk
kallskatt (kupongskatt) utgar inte pa rintebetalningar och
nagot avdrag for detta kommer séledes ej att ske. Det finns
inga inskridnkningar i att fritt overlata Obligationerna.

Emissionsinstitut

Mangold Fondkommission AB, org. nr. 556585-1267, dr
finansiell radgivare till Bolaget och emissionsinstitut i sam-
band med forestaende erbjudande samt har bitrétt Bolaget i
uppréttandet av Prospektet.



Erbjudandet i korthet

Initial féretrddare f6r fordringshavare (Agent)
Intertrust CN (Sweden) AB, org. nr 556625-5476. Genom
att en Fordringshavare tecknar sig for Obligationer utser
dven Fordringshavaren Agenten att agera som agent &t
Fordringshavaren i alla avseenden som ar hénforliga till
Obligationerna och Villkoren. Agenten ska representera
Fordringshavarna i enlighet med Villkoren inklusive, men
inte begrénsat till, férvaring av Sékerheterna for Ford-
ringshavarnas rikning i enlighet med Pantavtalen och, om
tillampligt, verkstillandet av en realisation av Sékerheterna.
Agenten dr dock inte ansvarig for fullgérandet eller verk-
stdllandet av Sdkerheterna.

Detta dr foretradaren som initialt kommer att foretrada
fordringshavarna. Detta kan komma att justeras dver 16pti-
den.

Agentavtalet halls tillgangligt for inspektion pa Bolagets
kontor pé adressen under "Adresser”.

Fordringshavarmote/Skriftligt beslutsfarande
Bestdmmelserna for sammankallande och genomférande av
ett Fordringshavarmdote eller ett skriftligt beslutsforfarande
framgar av punkt 14 i Obligationsvillkoren.

Preskription

Ritten att motta aterbetalning av Obligationernas lanebe-
lopp ska preskriberas tio (10) ar fran inldsendagen. Rétten
att erhalla rintebetalning ska preskriberas tre (3) ar fran
relevant forfallodag for betalning under forutsdttning att
nagot preskriptionsavbrott inte gjorts.

Tillamplig lag

Obligationerna &r uppréttade enligt svensk lag. Svensk lag
ar tillamplig p4 Emissionen inklusive Villkor for Obligatio-
ner.

Rangordning av Obligationerna

Obligationerna kommer, nér de &r utgivna, att vara skuld-
forbindelser enligt lagen (1998:1479) om kontofdring av
finansiella instrument. Obligationerna kommer att vara
sdkerstéllda och utgdr darmed ej efterstillda, direkta och
ovillkorade forpliktelser for Bolaget vilka ska ha samma
formansrittsliga lage som Bolagets 6vriga ej efterstédllda
betalningsforpliktelser utan allmén eller sérskild formans-
ritt.

Intressekonflikter

Det forekommer inte nagra intressekonflikter mellan, & ena
sidan, ovanstaende styrelseledaméters eller ledande befatt-
ningshavares skyldigheter gentemot Bolaget och, a andra
sidan, deras privata intressen och/eller andra forpliktelser.
Det forekommer inte heller nagra andra intressen av bety-
delse i Erbjudandet.

Sékerhet for Obligationerna

Som sékerhet for Fordringshavarna avses foljande sidkerhe-
ter stéllas: pant i samtliga aktier i Real Fastigheter i Hibo
AB, Real Nissaholmen Fastigheter AB, Real Samhillsfast-
igheter AB, Real Handelsfastigheter AB och Tomleo AB
samt pant i en (1) procent av andelarna i Handelsbolaget
Nissaholmen.

Ovriga sikerheter kan kommas att stillas for den delen
av emissionen som dr avhangd godkdnnande av fordrings-
havarmoéte. Sddana sékerheter kommer att beslutas om pa
fordringshavarmdote.

Samtycke till anvindande av Prospektet for
finansiella mellanhdnder

Real Holding samtycker till att finansiella mellanhénder
nyttjar Prospektet for aterforséljning samt placering av
vardepapper under teckningsperioden, det vill siga mellan
den 18 december 2015 och den 29 februari 2016. Samtycket
géller for aterforsiljning samt placering i Sverige, Norge
och Finland.

Nir en finansiell mellanhand limnar anbud till inves-
terare ska den finansiella mellanhanden underritta
investerare om anbudsvillkoren, i samband med att
anbudet limnas. Finansiella mellanhénder som nyttjar
detta Prospekt pa sin webbplats skall uppge att nyttjan-
det star i 6verensstimmelse med Bolagets samtycke och
dess angivna villkor samt att vederborande patar sig
ansvaret for Prospektets innehall.
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Villkor och anvisningar

Allmant

Real Holdings styrelse beslutade den 15 december 2015
om utgivande av ett obligationslan denominerat i SEK om
maximalt nominellt belopp om 300 MSEK och att erbjuda
allménheten och institutionella investerare i Sverige, Fin-
land och Norge att teckna Obligationerna som ges ut under
Obligationslanet. Villkoren och anvisningarna dr desamma
for bade allménheten och institutionella investerare.

Emissionskurs

Obligationerna emitterade under Obligationslanet ges ut till
en kurs om nominellt 10 000 SEK per Obligation. Minsta
teckningspost under Obligationslanet dr 10 000 SEK.
Obligationernas nominella belopp, teckningskurs samt
teckningsposterna i Erbjudandet har faststillts av Bolagets
styrelse.

Teckningsperiod

Teckningsperioden infaller mellan den 18 december 2015
till och med den 29 februari 2016. Bolagets styrelse dger
ritt att forlanga teckningsperioden. Styrelsen dger ocksa
ritt att stinga emissionen i fértid, &ven om emissionen inte
ar fulltecknad.

Anmadlan om teckning

Anmélan om teckning av Erbjudandet skall ske genom att
korrekt ifylld anmélningssedel skickas eller lamnas till
Mangold Fondkommission pa adress nedan:

Mangold Fondkommission AB
Arende: Real Holding

Box 556 91

102 15 Stockholm
Besoksadress: Engelbrektsplan 2
E-post: emissioner@mangold.se
Telefon: +46 8 503 01 580
Telefax: +46 8 503 01 551

Endast en anmaélningssedel per person kommer att beaktas.
Om flera anmilningssedlar skickas in kommer endast den
senast inkomna anmélningssedeln beaktas. Ofullstindig
eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att ldmnas
utan avseende. Inga tilldgg eller &ndringar far goras i den pa
anmdlan fortrycka texten.

Observera att anmdilan dr bindande.

Anmilningssedeln finns att tillga pa Bolagets hemsida
www.realholding.se och pa Mangold Fondkommissions
hemsida www.mangold.se. Anmélningssedeln kan dven
bestillas fran Mangold Fondkommission pa telefon enligt
ovan.

Courtage
Courtage kan utga pa tecknat belopp.

Tilldelning

Beslut om tilldelning fattas Iopande av Bolagets styrelse
under teckningsperioden. Vid dverteckning kan tilldelning
komma att utebli eller ske med ett ldgre antal poster an vad
anmadlningssedeln avsdg, varvid tilldelning helt eller delvis
kan komma att ske genom slumpmaéssigt urval. I samband
med tilldelning skickas avrakningsnota ut till de som erhal-
lit tilldelning.

Betalning

Betalning ska ske enligt instruktion pa avrakningsnotan
som sinds ut till de som erhallit tilldelning. Om betalning
sker for sent eller &r otillracklig kan anmélan om teck-

ning ldmnas utan avseende och styrelsen far besluta att
tilldelning istéllet ska ske till ndgon annan. For det fall ett
for stort belopp betalas av en investerare kommer Bolaget
ombesorja att dverskjutande belopp aterbetalas. Ingen rénta
utgér for det verskjutande beloppet.

Leverans av vardepapper

Leverans av obligationer sker efter tilldelning och det att
Mangold erhallit anmélningssedel samt betalning for res-
pektive tecknare.

ISIN-kod
SE0007280383.

Placeringshorisont och andrahandsmarknad

Deltagande i Erbjudandet skall i forsta hand ses som en
investering pa tre (3) ars sikt. Obligationerna dr dock fritt
overlatbara och avses att inregistreras for handel pa Han-
delsplatsen. Innehavare skall vinda sig direkt till sin bank
eller annan forvaltare med erforderliga tillstand for att
genomfora kop och forsédljning. Courtage utgar i enlighet
med respektive forvaltares courtagemodell.

Offentliggérande av utfall

Offentliggérande av utfallet av Obligationsemissionen kom-
mer att goras via pressmeddelande fran Bolaget omkring
den 29 februari 2016.



Skattekonsekvenser i Sverige

Det foljande dr en sammanfattning av de huvudsaliga skattekonsekvenser som enligt nu géllande svensk skattelagstiftning
kan uppkomma som en f6ljd av dgande och avyttring av Obligationer. Sammanfattningen vander sig till investerare som ar
obegrinsat skattskyldiga i Sverige om inte annat anges. Sammanfattningen r inte avsedd att vara uttommande och omfattar
exempelvis inte situationer ddr Obligationerna innehas av handelsbolag eller som lagertillgang i ndringsverksamhet eller

utgor tillgadng pa ett investeringssparkonto. Sarskilda skattekonsekvenser som inte dr beskrivna hér kan uppkomma ocksa for

andra kategorier av investerare, sdsom investmentforetag, investeringsfonder och personer som &r begrénsat skattskyldiga
i Sverige. Innehavare av Obligationer rekommenderas att inhdmta rad fran skatteexpertis avseende de skattekonsekvenser
som kan uppkomma i varje enskilt fall, sdrskilt géller detta tillimpligheten och effekten av utlindska regler och skatteavtal.
Investerare bor dven notera att skatteregler och skatteréttslig praxis kan dndras under innehavstiden, vilket skulle kunna fa

negativa konsekvenser.

Beskattning av fysiska personer

Fysiska personer och dodsbon efter personer som hade skat-
terattsligt hemvist i Sverige beskattas for all kapitalinkomst
sasom rénta, kapitalvinst och annan inkomst av tillgangar i
inkomstslaget kapital. Skattesatsen &r 30 procent.

Obligationerna dr utgivna i SEK och betraktas ur ett
skatteperspektiv som fordringsrétter.

Kapitalvinst eller kapitalforlust berdknas som skillnaden
mellan forsdljningspriset, med avdrag for forsaljningskost-
nader, och det skattemissiga omkostnadsbeloppet. Omkost-
nadsbeloppet berdknas enligt den s.k. genomsnittsmetoden.
Enligt denna skall omkostnadsbeloppet for en Obligation
utgoras av det genomsnittliga omkostnadsbeloppet for alla
Obligationer av samma slag och sort. Den fér marknadsno-
terade aktier och andra deldgarritter alternativa schablon-
metoden ér inte tillimplig vid avyttring av Obligationer.

Kapitalforluster pa marknadsnoterade fordringsritter &r
fullt avdragsgilla mot skattepliktiga inkomster av kapital.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion av skatten pa inkomst av tjénst och naringsverk-
samhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsav-
gift. Sadan skattereduktion medges med 30 procent for
underskott som inte dverstiger 100 000 kronor och med 21
procent f6r underskott dérutdver. Underskott kan inte spa-
ras till ett senare beskattningséar.

Prelimindrskatt om 30 procent innehalls pa rantor som
betalats till privatpersoner bosatta i Sverige och svenskt
dddsbo och for vilka kontrolluppgift skall ldmnas enligt
17 kapitlet skatteforfarandelagen (2011:1244) samt for den
del av ersdttningen vid inlésen av en Obligation som utgor
rdnta. Den prelimindra skatten innehélls normalt av Euroc-
lear, eller betrdffande forvaltarregistrerade Obligationer, av
forvaltaren.

Beskattning av juridiska personer

Svenska aktiebolag och andra juridiska personer, med
undantag for dodsbon efter personer som hade skatteratts-
ligt hemvist i Sverige, beskattas for all inkomst 1 inkomst-
slaget naringsverksamhet med en skattesats om 22 procent.
Kapitalforluster pa Obligationer dr normalt fullt avdrags-
gilla i inkomstslaget ndringsverksamhet. Underskott kan
som huvudregel nyttjas vid senare ars inkomsttaxering utan
begrinsning i tiden.

Raénta beskattas enligt bokfoéringsmissiga grunder.

Agare som ir begransat skattskyldiga i
Sverige

Obligationsinnehavare som dr begrénsat skattskyldiga i
Sverige, t ex for att de inte bedriver verksamhet fréan fast
driftstélle 1 Sverige, beskattas normalt inte i Sverige for
rinta eller kapitalvinster pa Obligationer. Inte heller inne-
hélls preliminérskatt eller kupongskatt for sadana dgare.
Dessa Obligationsinnehavare kan dock bli féremal for
inkomstbeskattning i sin hemviststat.
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Skattekonsekvenser i Norge

Det foljande &r en kortfattad framstdllning av de viktigaste skattemissiga konsekvenserna till f6ljd av 4gande och realisation
av Obligationer 1 Real Holding i enlighet med géllande norsk lagstiftning. Framstéllningen 4r inte uttdmmande och
innehaller bland annat inte regler om férmogenhetsbeskattning. Obligationerna i Real Holding ska vara fritt dverlatbara

och ska utfardas i ett storre antal (max 30 000 stycken). Féljaktligen kommer de norska skattereglerna om sa kallade

mendegjeldsbrev vara tillimpliga.

Generellt

For innehavare av Obligationer i Real Holding kan Obliga-
tionerna ge inkomst och vinst/forlust i form av

- l6pande avkastning (rdnta) och

- vinst/forlust vid realisation.

Skatteplikten/avdragsritten och dateringen (No: tidfesting)
skiljer sig enligt norsk rétt beroende pa nédr Obligationen har
forvirvats. Obligationerna i Real Holding utfiardas under

ar 2015 och i det foljande gors avgransning mot tidigare
perioder.

Beskattning av fysiska och juridiska personer

Fysiska personer som &r skatteméssigt bosatta i Norge och
juridiska personer som dr skattemédssigt hemmahorande i
Norge dr, som huvudregel skattepliktiga i Norge for hela
sin formogenhet och sin inkomst enligt norsk rétt (globala
inkomstprincipen). Detta géller oavsett om formdgenheten/
inkomsten befinner sig i/férvirvas i Norge eller utomlands.
Vid skatteskyldighet i Norge ska formdgenhet och inkomst
faststillas och dateras enligt norska skatteregler.

Enligt norsk ratt beskattas som utgangspunkt bade
fysiska och juridiska personer for all kapitalinkomst.

Avkastning pa Obligationerna i det svenska bolaget Real
Holding kommer vara skattepliktig.

Vinst genom realisation av Obligationerna i Real Hol-
ding, inklusive inldsen, kommer att vara skattepliktig. For-
lust kommer att vara avdragsgill. Se nedan om berdkningen
av vinst/forlust och datering.

Skattesatsen &r 27 procent.

Berédkning av vinst/forlust

Vinst/forlust berdknas som utgangspunkt som skillnaden
mellan utgangsvérdet (férsdljningssumman) och ingéngs-
vérdet (kopesumman).

Vid berdkning av séljarens vinst/forlust vid en 6verla-
telse ska det totala vederlaget (utgangsvérde) reduceras med
eventuell upplupen obetald l6pande rénta som édr beskattad/

beskattas sérskilt som rénteintédkt hos séljaren och som
foljer med vid Gverlatelsen. Det reducerade vederlaget kom-
mer ocksa att utgora ingdngsvarde for koparen. Séljarens
ingangsvarde ska ocksa, for att undvika dubbelbeskattning,
okas for eventuella ridnteelement som sdljaren inte har fatt
utbetalt, men som beskattas hos honom under hans innehav-
stid.

Datering

Rénta pa Obligationerna beskattas allt eftersom rantan upp-
16per. Detsamma géller for utgivarens avdragsstyrning (No:
fradragsfering) av ranteterminer (No: renteterminen).

Forhallandet mellan svensk och norsk
beskattning

Fysiska och juridiska personer skatteméssigt bosatta/hem-
mahorande i Norge blir skattepliktiga i Norge for avkast-
ning och vinst pa Obligationerna i det svenska bolaget Real
Holding.

Obligationsinnehavare som dr begrinsat skattpliktiga
i Sverige (till exempel pa grund av att de dr skatteméissigt
bosatta/hemmahorande i Norge), beskattas normalt inte i
Sverige for rintor eller kapitalvinster pa Obligationer, se
avsnittet om skattefragor i Sverige.

Skulle avkastningen och/eller vinsten ddremot bli
beskattad i bada ldnderna framgar det av det nordiska skat-
teavtalet att rantor/avkastning och realisationsvinster pa
obligationer ska beskattas i Norge for skattskyldiga bosatta/
hemmahérande i Norge. Om det felaktigt dras skatt i Sve-
rige kan man ansoka om éterbetalning.



Skattekonsekvenser i Finland

Det foljande dr en sammanfattning av de huvudsakliga skattekonsekvenser som enligt nu gédllande finsk skattelagstiftning
kan uppkomma som en f6ljd av dgande och avyttring av Obligationer. Sammanfattningen vander sig till fysiska och
juridiska personer som &r allmént skattskyldiga i Finland om inte annat anges. Sammanfattningen ar inte avsedd att vara
uttdmmande och omfattar exempelvis inte situationer dar Obligationerna innehas av samfund (Fi: yhteis6) som inte utdvar
affdrverksambhet eller samfund (Fi: yhteis6) som &r befriade fran inkomstskatt. Sarskilda skattekonsekvenser som inte

dar beskrivna hédr kan uppkomma ocksa for andra kategorier av investerare. Innehavare av Obligationer rekommenderas

att inhdmta rad fran skatteexpertis avseende de skattekonsekvenser som kan uppkomma i varje enskilt fall i Finland och
utomlands. Investerare bor dven notera att skatteregler och skatteréttslig praxis kan dndras under innehavstiden, vilket skulle

kunna fa negativa konsekvenser.

Beskattning av fysiska personer

Agande av Obligationer utldser i sig ingen beskattning i
Finland. Vinsten som erhélls vid 6verlatelse av Obligatio-
ner i ett svenskt bolag dr skattefri eller skattepliktig for en
allmént skatteskyldig person i Finland under samma forut-
sdttningar som dverlatelse av Obligationer i ett finskt bolag.
Fysiska personer och dodsbon efter personer som hade skat-
terdttsligt hemvist i Finland beskattas for all kapitalinkomst
sdsom rénta, forsdljningsvinst och annan kapitalinkomst.
Skattesatsen &r 30 procent (33 procent for den del av kapita-
linkomsten som under kalenderaret verstiger 30 000 euro).

Vinst respektive forlust vid avyttring av Obligationer
berdknas normalt som skillnaden mellan forséljningspriset,
efter avdrag for eventuella kostnaderna for vinstens forvar-
vande som till exempel formedlingsarvoden och expedi-
tionsavgifter, och anskaffningsutgiften (inkdpspriset).

I stéllet for inkopspris och kostnader for vinstens for-
véarvande kan en fysisk person dra av en s.k. presumtiv
anskaffningsutgift. Den presumtiva anskaffningsutgiften
ar 20 procent av forsédljningspriset om Obligationerna dgts
i hogst 10 ar. Den presumtiva anskaffningsutgiften anses
inkludera forsdljningskostnaderna. Om den presumtiva
anskaffningsutgiften anvinds kan forsdljningskostnaderna
inte dras av separat fran forsiljningspriset.

I Finland tillampas den s.k. FIFO-principen (First In,
First Out). De dldsta aterstaende Obligationerna séljs sale-
des alltid forst. I samband med forsdljningen dras ockséa
Obligationernas inkdpspris av fran forsdljningspriset i den
ordningsféljd som Obligationerna har forvarvats. Om Obli-
gationerna forvérvats i en annan valuta &n euro, beréknas
inkOpspriset genom att valutavardet raknas om till euro
enligt anskaffningsdagens valutakurs.

Forluster vid avyttring av marknadsnoterade Obliga-
tioner &r fullt ut avdragsgilla mot skattepliktiga 6verlatel-
sevinster samma ar och under de foljande fem éren efter
Sverlatelsen.

Oaktat det som har beskrivits ovan, ar dverlételsevinster
fran forsdljning av egendom skattefri for en fysisk person
som dr allmént skatteskyldig i Finland, under forutsittning
att de sammanlagda forsdljningspriserna av all under kalen-
deraret overlaten egendom uppgér till hogst 1000 euro. Pa
motsvarande sitt dr Gverlatelseforluster inte avdragsgilla
forutsatt (i) att anskaffningsutgifterna, for all under skat-
tedret overlaten egendom, uppgér till hogst 1000 euro samt
(i1) att de sammanlagda forsdljningspriserna, av all under

skattearet overlaten egendom, samtidigt uppgar till hogst
1000 euro. I detta ssmmanhang beaktas dock inte forsélj-
ningspriser eller anskaffningsutgifter for overlételse av
sadan egendom fran vilken vinsten sérskilt foreskrivits att
vara skattefri (sdsom t.ex. verlatelse av egen stadigvarande
bostad).

Om de erhéllna réntorna fran Obligationerna inte tillhor
aktiedgarens niringsverksamhet anses de vara kapitalin-
komst som beskattas med en skattesats om 30 procent (33
procent for den del av kapitalinkomsten som under kalen-
deréret overstiger 30 000 euro).

Om déremot Obligationerna tillhor aktieégarens nirings-
verksambhet, dr rdntan som en fysisk person erhaller skatte-
pliktig inkomst av nédringsverksamhet. Den delen beskattas
delvis som forvarvsinkomst enligt en progressiv skatteskala
och delvis som kapitalinkomst med en skattesats om 30 pro-
cent (33 procent for den del av kapitalinkomsten som under
kalenderaret dverstiger 30 000 euro).

Beskattning av finska aktiebolag

Vinst som erhalls vid avyttring av Obligationer ar i huvud-
sak beskattningsbar inkomst hos aktiebolaget. Obligatio-
ner kan vara aktiebolagets anldggnings-, omséttnings-,
investerings- eller finansieringstillgang. Hur 6verlatelse och
nedskrivning av Obligationerna behandlas i beskattningen
av bolaget varierar beroende pa vilket slag av tillgdng det ar
fragan om. Obligationerna kan &dven tillhora aktiebolagets
egendom som hor till inkomstkallan av annan verksamhet.
Den finska inkomstskattelagens bestammelser tillimpas pa
vinster som uppkommer vid dverlatelse av egendom som
hor till inkomstkéllan av annan verksamhet.

Aktiebolag och andra juridiska personer beskattas nor-
malt for alla inkomster, inklusive skattepliktiga overlatelse-
vinster och rdntor, som inkomst av ndringsverksamhet. Pa
motsvarande sitt dr anskaffningspriset en avdragbar kost-
nad vid beskattning av bolaget i samband med Gverlatelse.
Skattesatsen for aktiebolag ér 20 procent.

I de fall det uppkommer en avdragbar forlust vid 6ver-
latelse av Obligationer som tillhdr det sdljande bolagets
anldggningstillgangar, kan en sadan forlust endast dras
av mot vinst som uppkommit vid dverlatelse av Obligatio-
ner som tillhort bolagets anldggningstillgangar under det
skattedr som forlusten uppkommit eller under de fem dérpa
foljande aren.
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Villkor fér Erbjudandet

1 Definitioner

I dessa Villkor ska f6ljande termer ha den betydelse som
anges nedan.

Agent

avser Intertrust CN Sweden AB, org. nr. 556625-5476, Box
16285, 103 25 Stockholm, e-post: stockholm@intertrust-
group.com, eller annan agent som fran tid till annan repre-
senterar Fordringshavarna enligt dessa Villkor;

Allokerat Lanebelopp

betyder, i forhallande till varje Fastighetsbolag och Fast-
ighet, ett belopp som utgdr maximalt 85 procent av virdet
som anges i Vérderingsintyg for det aktuella Fastighetsbo-
laget/Fastigheten, dock far védrdet av den totala sdkerhets-
massan under Sékerheterna vid var tid aldrig understiga ett
belopp som motsvarar Justerat Nominellt Belopp;

Avstamningsdagen
har den innebdrd som anges i punkt 9.1;

Bankdag
avser dag (som inte dr l6rdag eller sondag) da banker nor-
malt dr 6ppna i Sverige;

Bolaget

avser Real Holding i Sverige AB (publ), org. nr. 556865-
1680, Box 5008, 102 41 Stockholm, e-post: info@realhol-
ding.se;

Dotterbolag

avser en svensk eller utldndsk juridisk person (oavsett
registrering) som vid var tidpunkt, direkt eller indirekt,
ar ett dotterbolag till Bolaget enligt aktiebolagslagen
(2005:551);

Eftertradande Agent
har den inneboérd som anges i punkt 16.1;

Emissionsdag
avser den 18 december 2015;

Emissionsinstitut

avser emissionsinstitutet for Obligationerna, fran tid till
annan, f.n. Mangold Fondkommission AB, org. nr 556585-
1267,

Ersdttningsobjekt
har den innebdrd som anges i punkt 6.5;

Erséttningssdkerhet
har den inneboérd som anges i punkt 6.5;

Euroclear

avser Bolagets centrala virdepappersforvarare avseende
Obligationerna i Sverige fran tid till annan, f.n. Euroclear
Sweden AB, org. nr 556112-8074;

Extraordindrt Beslut
har den innebdrd som anges i punkt 14.5;

Fastighet

avser sddan fastighet eller tomtrétt som anges i kolumnen ”
Fastigheter som dgs direkt/ indirekt av Fastighetsbolaget”

i Bilaga 2 och/eller, i féorekommande fall, fastighet eller
tomtrétt som ingar i Erséttningsobjekt och/eller Samtyck-
esobjekt;

Fastighetsbolag

avser sadant bolag som anges i kolumnen “’Fastighetsbolag”
i Bilaga 2, och/eller, i forekommande fall, bolag som utgor
Ersidttningsobjekt och/eller Samtyckesobjekt, och som dger
Fastigheter;

Finansiella Kostnader
avser rantekostnader samt forluster vid avyttring av finan-
siella instrument;

Fordringshavare

avser den som 4r registrerad pa VP-konto som borgenir
eller som dr berittigad att i annat fall ta emot betalning i
frdga om en Obligation enligt dessa Villkor;

Fordringshavarmote
har den innebord som anges i punkt 14.1;

Fortida inlosen
har den innebord som anges i punkt 8.2.1;

Handelsplatsen
avser Nasdaq First North Bond Market eller Mangoldlistan;

Indirekt Pantsatt Fastighet

avser (i) sadan Fastighet som &gs direkt eller indirekt av
Pantsatt Fastighetsbolag och/eller, (ii) i forekommande fall
Fastighet som ingér i Ersittningsobjekt och/eller Sam-
tyckesobjekt och/eller och som égs direkt eller indirekt av
Pantsatt Fastighetsbolag eller som direkt dr pantsatt under
Sékerheterna;
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Villkor fér Erbjudandet

Inlosendagen
avser Aterbetalningsdag eller sidan tidigare dag som féljer
av punkt 8.2, 8.3, 8.4 eller punkt 12;

Justerat Nominellt Belopp

avser det sammanlagda utestdende Nominella Beloppet av
Obligationer som inte innehas av Bolaget eller nagot annat
Koncernbolag;

Kassa
avser medel pd bankgiro, plusgiro, bankkonton och andra
likvida medel som Bolaget innehar;

Koncern
avser Bolaget och dess Dotterbolag, och ett "Koncernbolag”
betyder Bolaget eller nagot av Dotterbolagen;

Kontoférande Institut

avser bank eller annan som innehar vederborligt tillstand
att vara kontofdérande institut enligt lagen (1998:1479) om
kontof6ring av finansiella instrument och hos vilken Ford-
ringshavare 6ppnat VP-konto avseende Obligationerna;

Kontosikerhet
har den innebdrd som anges i punkt 6.3;

Materiell Negativ Effekt

avser en materiell negativ effekt pa (i) Bolagets formaga att
uppfylla sina dtaganden enligt Villkoren, eller (ii) giltighe-

ten eller verkstillbarheten av Villkoren eller Sdkerheterna;

MTF

avser sadan handelsplattform (Multilateral Trading Facility)
vartill hdnvisas i lag (2007:528) om vdrdepappersmarkna-
den;

Nominellt belopp
har den inneboérd som anges i punkt 2.1;

Obligation

avser skuldforbindelse enligt 1 kap. 3 § lagen (1998:1479)
om kontoforing av finansiella instrument utgiven av Bolaget
i enlighet med dessa Villkor. For undvikande av missfor-
stdnd omfattas dven Samtyckesobligationer av definitionen
Obligation;

Pantavtalen

avser pantavtalen rérande pantsittning av Sdkerheterna
och/eller, i forekommande fall, Ersittningssékerhet och/
eller Samtyckessdkerhet och vilka utgdr en integrerad del
av Villkoren;

Pantsatt fastighetsbolag
avser sadant Fastighetsbolag vars aktier dr pantsatta under
Sikerheterna;

Relevant part
har den innebdrd som anges i punkt 21.1;

Rinteforfallodag

avser 30 mars, 30 juni, 30 september och 30 december varje
ar, eller om sadan dag inte &r en Bankdag, den ndrmast
efterfoljande Bankdagen samt Aterbetalningsdagen. Den
forsta Rénteforfallodagen ska vara den 30 mars 2016 och
den sista Rinteforfallodagen ska vara Aterbetalningsdagen;

Rénteperiod

avser den period som bdrjar fran (men exkluderar) Emis-
sionsdagen eller varje Rénteforfallodag, och som loper till
och med (och inkluderar) nédsta Rénteforfallodag;

Riantesats
avser en ranta om atta komma fem (8,5) procent per ar;

Riéntetackningsgrad

avser (rorelseresultat, exklusive virdeforandringar, fore
avskrivningar) dividerat med (amorteringar plus Finansiella
Kostnader);

Samtyckesobligationer
har den inneb6rd som anges i punkt 2.6;

Samtyckessédkerhet
har den inneb6rd som anges i punkt 2.6;

SEK

avser valutan svenska kronor;

Sikerhet I
avser de sikerheter som anges i Bilaga 3, del I;

Sikerhet 11
avser de sikerheter som anges i Bilaga 3, del II;

Sakerhet IIT
avser de sikerheter som anges i Bilaga 3, del I1I;

Sakerhet IV
avser de sikerheter som anges i Bilaga 3, del IV;

Sakerheterna

avser Sikerhet I, I1, 111, IV och/eller, i forekommande fall,
Samtyckessdkerhet, Kontosdkerhet och/eller Ersdttningssa-
kerhet;
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Tillaten Beldningsgrad
har den innebdrd som anges i Bilaga 4;

Uppsédgningsgrund
avser sadan hidndelse eller omstdndighet som dr angiven i
punkt 12.1;

Utbetalningsinstruktion

avser instruktion fran Bolaget for utbetalning av medel fran
escrow-kontot enligt punkt 6.1 godkénd av Agenten och
Emissionsinstitutet;

Utfardandekostnader

avser avgifter, kostnader och utgifter som Bolaget eller
nagot Koncernbolag adrar/har adragit sig i samband med
utfardandet av Obligationerna inklusive men inte begransat
till kostnader for anlitade rddgivare;

Villkor
avser dessa villkor (inklusive Pantavtalen) och, i tillimpliga
avseenden, Obligationerna;

VP-konto

avser virdepapperskonto, d.v.s. ett avstimningskonto (konto
for aktier och andra véirdepapper) enligt 4 kap. 16 § lagen
(1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument;

Virderingsintyg

avser virderingsintyg fran nagot av féljande renommerade
véarderingsinstitut; Colliers International, Savills Sweden,
NAI Svefa, Newsec Advice, Forum Fastighetsekonomi,
Nordier Property Advisors eller Stockholmsbryggan Fastig-
hetsekonomi avseende virde pa Fastighetsbolag/Fastighet;

Aterbetalningsdag
avser den 21 december 2018.
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2.1

OBLIGATIONERNA

Det sammanlagda beloppet av obligationslanet uppgar till hogst SEK trehundra miljoner (300 000 000) och representeras av
Obligationer, vardera med ett nominellt belopp om SEK tio tusen (10 000) ("Nominellt Belopp”).

2.2

Varje Obligation kommer att emitteras till ett pris motsvarande 100 procent av det Nominella Beloppet.

2.3

Emittering av Obligationer far ske under tolv (12) manader fran det att Bolagets prospekt avseende Obligationerna har registrerats
hos Finansinspektionen och offentliggjorts.

24

Betalning for Obligationer ska kunna ske genom kvittning av skuld till Bolaget enligt separat 6verenskommelse mellan
Fordringshavare och Bolaget.

2.5

Likviden fran Obligationerna ska anvindas for forvirv av fastighetsbolag, fastigheter och/eller tomtritter, for aterbetalning
av forvirvskrediter avseende genomforda sddana forvirv, for sedvanliga kommersiella dandamal i Bolaget samt for
transaktionskostnader.

2.6

Nir Bolaget har emitterat Obligationer till ett sammanlagt nominellt belopp om SEK sextiofem miljoner (65 000 000) kravs
godkédnnande av Fordringshavarmotet enligt procedur i punkt 14 for att Bolaget ska ha ritt att emittera ytterligare Obligationer
upp till ett sammanlagt nominellt belopp om maximalt SEK trehundra miljoner (300 000 000). Obligationer som emitteras med
Fordringshavarmoétets godkédnnande enligt denna punkt 2.6 bendmns ”Samtyckesobligationer”. Fordringshavarmétet ska dirvid
dven godkénna (i) vad likviden fran Samtyckesobligationer ska anvéndas till (vilken anvdndning ska vara i enlighet med punkt
2.5), (ii) sdkerheter som stélls for Samtyckesobligationer (”Samtyckessidkerhet”) och (iii) férutsittningarna for utbetalning
Obligationslanet till Bolaget savitt avser den del av Obligationslanet som omfattas av Samtyckesobligationer. Fastighetsbolag,
fastigheter och/eller tomtrétter som forvérvas for likviden fran Samtyckesobligationer bendmns ”Samtyckesobjekt”. Vid forvirv
av Samtyckesobjekt ska Fordringshavarmotet dven godkénna Samtyckesobjektets Allokerade Lanebelopp. For undvikande av
missforstand ska Bolaget kunna inhdmta fler godkdnnanden fran Fordringshavarmétet for emittering av Samtyckesobligationer,
dvs., Samtyckesobligationer ska kunna emitteras vid flera tillfdllen, dock med de begransningar som i dvrigt foljer av dessa
Villkor.

27

Bolaget forbinder sig att aterbetala Obligationerna, att betala rdnta och att i dvrigt agera i enlighet med och uppfylla dessa Villkor.

OBLIGATIONERNAS FORHALLANDE TILL ANNAN SKULD

Obligationerna utgor ej efterstillda, direkta, ovillkorade och sékerstillda forpliktelser for Bolaget. Obligationerna ar fritt
6verlatbara.

4.1

REGISTRERING AV OBLIGATIONERNA ETC.

Obligationerna ska for Fordringshavarnas rikning registreras pa VP-konto hos Euroclear. Inga fysiska vdrdepapper kommer

att utfdrdas. Den som pé grund av uppdrag, pantsittning, bestimmelser i fordldrabalken (1949:381), villkor i testamente eller
gavobrev eller annars forvérvat rétt att ta emot betalning under Obligationerna ska lata registrera sin ritt till betalning. Begiran
om viss registreringsatgird avseende Obligationerna ska riktas till Kontoforande Institut.

4.2

Bolaget ska dga ritt att erhalla information avseende Obligationerna ur den av Euroclear forda skuldboken.

43

Bolaget far och ska, pa Agentens begdran, inhdmta och tillhandahélla Agenten information ur den av Euroclear férda skuldboken,
eller, pa Agentens begéran, forse Agenten med fullmakt for att kunna erhalla relevant information. Agenten ska ocksa (i den

man regelverket for Bolagets centrala virdepappersforvarare sa tillater) vara behorig att erhélla information fran den aktuella
skuldboken.

LISTNING

Bolaget ska verka for att Obligationerna noteras och upptas till handel pa Handelsplatsen senast 240 dagar fran Emissionsdagen.
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6.1

SAKERHETER OCH FORUTSATTNINGAR FOR UTBETALNING AV OBLIGATIONSLANET TILL BOLAGET

Obligationsldnet ska sdttas in pa ett escrow-konto hos Emissionsinstitutet och ska av Emissionsinstitutet distribueras enligt
Utbetalningsinstruktionen i enlighet med foljande villkor:

(@

under forutsittning att Agenten bekréftat att Pantavtal avseende Siakerhet I har ingétts och att sddan sikerhet fullbordats i enlighet
med villkoren i Pantavtalet avseende Sikerhet I, eller att det framgér att sdkerheten kommer att fullbordas i omedelbar anslutning
till 6verforingen, ska Emissionsinstitutet 6verfora ett belopp som motsvarar det Allokerade Lanebeloppet for Fastighetsbolaget/
Fastigheterna som omfattas av Sikerhet I;

()

under forutséttning att Agenten bekréftat att Pantavtalen avseende Sakerhet IT har ingatts och att sddan sikerhet fullbordats i
enlighet med villkoren i Pantavtalen avseende Sdkerhet 11, eller att det framgar att sikerheten kommer att fullbordas i omedelbar
anslutning till overforingen, ska Emissionsinstitutet 6verfora ett belopp som motsvarar det Allokerade Lanebeloppet for
Fastighetsbolaget/Fastigheterna som omfattas av Sékerhet II;

©

under forutséttning att Agenten bekréftat att Pantavtalen avseende Sakerhet IIT har ingatts och att sddan sidkerhet fullbordats i
enlighet med villkoren i Pantavtalen avseende Sikerhet II1, eller att det framgar att sikerheten kommer att fullbordas i omedelbar
anslutning till 6verforingen, ska Emissionsinstitutet verfora ett belopp som motsvarar det Allokerade Lanebeloppet for
Fastighetsbolaget/Fastigheterna som omfattas av Sékerhet I11;

@

under forutsittning att Agenten bekraftat att Pantavtal avseende Sakerhet IV har ingétts och att sadan sékerhet fullbordats i
enlighet med villkoren i Pantavtalet avseende Sakerhet IV, eller att det framgar att sdkerheten kommer att fullbordas i omedelbar
anslutning till 6verforingen, ska Emissionsinstitutet verfora ett belopp som motsvarar det Allokerade Lanebeloppet for
Fastighetsbolaget/Fastigheterna som omfattas av Sékerhet I'V;

Obligationslanet ska av Emissionsinstitutet, i forekommande fall, dven distribueras enligt Utbetalningsinstruktion i enlighet med
de av Fordringshavarmétet godkdnda villkor som foljer for Samtyckesobligationer och stidllande av Samtyckessékerhet.

6.2

Oaktat vad som anges i punkt 6.1 ska Emissionsinstitutet 1dpande kunna gora utbetalningar fran Obligationslénet for
Utfardandekostnader vart efter sadana Utfdardandekostnader uppkommer.

6.3

Om en Indirekt Pantsatt Fastighet eller ett Pantsatt Fastighetsbolag ska avyttras i enlighet med punkt 11.2 (d) nedan, ska Bolaget
underritta Agenten om detta senast 20 Bankdagar fore avyttringen varvid Agenten ska lamna sitt godkédnnande till avyttringen.
Sadant godkdnnande ska ldmnas av Agenten om Bolaget kan visa att avyttringen kommer att uppfylla villkoren i punkt 11.2 (d)

6.4

varvid ett belopp motsvarande det Allokerade Lanebeloppet for var och en av de Fastigheter och/eller Fastighetsbolag som berérs
av forsdljningen i samband med forséljningen overforas till ett bankkonto i en svensk bank som dr pantsatt till Agenten till forman
for Fordringshavarna och de 6verforda medlen ska hallas pa detta konto for att anvandas for utbetalning till Fordringshavarna

pa Inlosendagen (“Kontosékerhet”). Bolaget ska emellertid ha ritt att I6pande fa ut eventuell avkastning pa de innestdende
medlen fran kontot. I den mén det dr ett Pantsatt Fastighetsbolag som avyttras och Kontosékerhet stills enligt ovan ska Agenten
vidta sddana atgarder som pantsdttaren skdligen kraver for att panten 6ver aktierna i det Pantsatta Fastighetsbolaget ska slidppas,
inklusive att dterlimna aktiebreven till pantsdttaren i samband med forséljningen.

6.5

For det fall (i) avyttring av Indirekt Pantsatt Fastighet eller Pantsatt Fastighetsbolag sker enligt punkt 6.3 ovan, eller (ii) forvirv
av Fastighet eller Fastighetsbolag som omfattas av Sikerheterna inte blir av/forskjuts och belopp av Obligationslanet dirmed inte
kommer att utnyttjas, ska Bolaget ha ritt att anvéinda beloppet som har pantsatts till Agenten till formén foér Fordringshavarna
enligt punkt 6.3 (Kontosikerhet) och/eller beloppet som inte kommer att utnyttjas av Obligationslanet till forvarv av ny fastighet,
tomtritt eller fastighetsbolag ("Ersittningsobjekt”) under forutsittning att:

a)

Bolaget meddelat Agenten senast 20 Bankdagar fore tilltrddet av Ersdttningsobjektet i enlighet med Bilaga 4 och i samband
diarmed visar upp ett Virderingsintyg, ej dldre &n tre manader dir varderingen skett enligt Svenska Bankforeningens och Aspects
rekommendation fran 2012 om fastighetsvirdering vid virdeutlatanden i samband med kreditgivning, for varje ny Fastighet som
ska direkt eller indirekt forvirvas samt bekriftar det Allokerade Lanebeloppet for vardera Fastighet och att den nya Fastighetens
externa lan samt det Allokerade Lanebeloppet i forhallande till Fastighetens vérde inte 6verskrider Tillaten Belaningsgrad som
anges i Bilaga 4;

b)

Bolaget fatt bekriftelse fran Agenten att forvirvet godkédnns enligt Bilaga 4 (vilken bekriftelse inte oskiligen ska innehallas av
Agenten om Tillaten Belaningsgrad kan utvisas av Véarderingsintyget och Bolagets meddelande enligt punkt a) ovan; och

<)

vid forvirv av en fastighet, den nya fastigheten forvirvas av ett Pantsatt Fastighetsbolag eller, vid forvirv av ett fastighetsbolag,
aktierna i fastighetsbolaget pantsitts pa motsvarande villkor som 6vriga Pantsatta Fastighetsbolag &r pantsatta till sakerhet for
Bolagets fullgérande av dessa Villkor (“Erséttningssédkerhet”).
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6.6 Vid overlatelse av Obligationer av en Fordringshavare till en annan Fordringshavare eller ndgon som vid 6verlatelsen blir
Fordringshavare, ska den 6verlatande Fordringshavarens rittigheter och Bolagets skyldigheter enligt Villkoren och Pantavtalen
omfattas av dverldtelsen och ddrigenom Overlatas till den dvertagande Fordringshavaren.

6.7 For det fall Agenten ska inneha Sékerheter, ska Agenten inneha Sakerheterna for Fordringshavarnas ridkning i enlighet med
Pantavtalen och Villkoren.

6.8 Tillgdngar dtervunna genom verkstillighet av Pantavtalen ska distribueras i enlighet med punkt 13.

6.9 Om Agenten har ritt att sdga upp Obligationerna till betalning i enlighet med punkt 12, ska Agenten, utan Fordringshavarnas
uttryckliga medgivande, ha ritt att verkstdlla Sdkerheterna i enlighet med Pantavtalen.

6.10 Agenten ansvarar inte for vidtagen eller underlaten handling med anledning av verkstéllighet av Sdkerheterna i enlighet med
Pantavtalen, savida inte sddant ansvar direkt dr orsakat av Agentens grova vardsloshet eller avsiktliga forsummelse.
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7.1

Obligationerna 16per med rénta fran (men exklusive) Emissionsdagen till och med (och inklusive) Inlésendagen enligt Réntesatsen
pa utestaende Nominellt Belopp. Réntan ska erlaggas kvartalsvis, vid varje Réntebetalningsdatum, eller (i forekommande fall)

for aktuell Rénteperiod i efterskott. Ranta ska for varje Rénteperiod berdknas pa grundval av ett a&r om 360 dagar bestaende av 12
ménader med 30 dagar i respektive manad, eller, vid hdndelse av icke fullbordad manad, det faktiska antalet dagar i manaden.

ATERBETALNING, INLOSEN OCH FORVARV

Aterbetalning
Bolaget ska aterbetala alla utestdende Obligationer pa Aterbetalningsdagen, eller den tidigare dag som féljer av dessa Villkor.

Fortida Inlsen

Vid hédndelse att Obligationerna avnoteras fran Handelsplatsen utan att senast trettio (30) Bankdagar dérefter fortsitta att handlas
pa annan bors, MTF eller organiserad marknadsplats ska varje Fordringshavare ha ritt att begéra fortida inlosen ("Fortida
Inlosen”) av Fordringshavarens Obligationer i dess helhet till Nominellt Belopp jémte upplupen rénta till och med (och inklusive)
dagen for Fortida Inlosen.

Begéran om Fortida Inlosen ska framstéllas inom trettio (30) dagar efter det att Bolaget meddelat Fordringshavarna om en
avnotering fran Handelsplatsen. Meddelande om avnotering fran Handelsplatsen ska lamnas sa snart som majligt efter det att
avnoteringen har skett.

Begidran om Fortida Inlosen ska goras skriftligen i enlighet med punkt 18.

Bolaget ska senast femton (15) Bankdagar efter det att trettiodagarsperioden enligt punkt 8.2.2 16pt ut dterbetala samtliga
Obligationer som dr foremal for Fortida Inlosen, jaimte upplupen rénta till och med (och inklusive) dagen for Fortida Inlosen.

8.3

Frivillig inlésen av Bolaget

Bolaget har ritt att inlosa alla (men inte endast vissa) Obligationer pa varje Bankdag som infaller efter Emissionsdagen. Bolaget
kan utnyttja ritten genom att, i enlighet med punkt 18, meddela Fordringahavarna samt Agenten minst femton (15) dagar och hogst
sextio (60) dagar i forvidg. Sddant meddelande ska vara oaterkalleligt och ange datum for inldsen och relevant Avstimningsdag.
Obligationerna ska inlosas till ett belopp som motsvarar:

105,0 procent av det Nominella beloppet, om inldsen sker under perioden fran (men exklusive) Emissionsdagen till och med (och
inklusive) den dag som infaller ett (1) ar efter Emissionsdagen;

()

103,0 procent av det Nominella beloppet, om inldsen sker under perioden fran (men exklusive) den dag som infaller ett (1) ar efter
Emissionsdagen till och med (och inklusive) den dag som infaller tva (2) 4r efter Emissionsdagen;

©

100,0 procent av det Nominella beloppet, om inldsen sker under perioden fran (men exklusive) den dag som infaller tva (2) ar efter
Emissionsdagen till och med (och inklusive) dagen fére Aterbetalningsdagen.

Dessutom ska Bolaget betala upplupen rénta enligt punkt 7 fran (men exklusive) den senaste Ranteforfallodagen till och med (och
inklusive) dagen for frivillig inlosen.

8.4

Tvingande inldsen

Bolaget ska 19sa in alla Obligationer till 100 procent av det Nominella Beloppet om det &r eller blir olagligt for Bolaget att uppfylla
sina dtaganden i enlighet med dessa Villkor. Innan sadan inlosen far ske ska Bolaget meddela Fordringshavarna samt Agenten
senast femton (15) dagar efter det att man fétt kinnedom om olagligheten.

8.5

Egna forvarv
Med forbehall for tillimplig lag kan Bolaget nar som helst forvirva Obligationer pa marknaden eller pa annat sitt. Bolaget har rétt
att behdlla, silja eller annullera Obligationer som innehas av Bolaget.
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9.1

BETALNING AV LANEBELOPP OCH RANTA

Betalning av lanebelopp och rénta ska ske till den som dr Fordringshavare pa femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller pa
sadan annan Bankdag som generellt tillimpas pa den svenska obligationsmarknaden ("Avstimningsdagen”).

9.2

Har en Fordringshavare genom Kontoférande Institut latit registrera att 1anebelopp och réntebelopp ska sittas in pd visst anvisat
bankkonto, sker inséttningen genom Euroclears forsorg pa vederborlig forfallodag. I annat fall 6versédnder Euroclear belopp till
Fordringshavaren under den adress som pa Avstimningsdagen finns registrerad for denne hos Euroclear.

9.3

Skulle Euroclear, pa grund av dréjsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat hinder, inte ha mojlighet att erldgga betalning
enligt punkt 9.2, ska Bolaget tillse att sédana belopp betalas till de som &dr Fordringshavare pa den aktuella Avstimningsdagen sa
snart hindret har upphort.

9.4

Skulle Bolaget, pa grund av hinder for Euroclear enligt punkt 21.1, inte kunna erldgga betalning pé en Forfallodag, far Bolaget
skjuta upp betalningen tills dess att hindret har upphort.

9.5

Visar det sig att den som tillstillts belopp enligt denna punkt 9 saknade ritt att motta betalning, ska Bolaget och Euroclear likvil
anses ha fullgjort sina skyldigheter, forutsatt att Bolaget och/eller Euroclear inte hade kdinnedom om att beloppet erlades till fel
mottagare och forutsatt att Bolaget och/eller Euroclear har iakttagit normal aktsamhet.

9.6

Har savil lanebelopp som rénta forfallit till betalning och saknas tillgédngliga medel for full betalning, ska tillgdngliga medel i
forsta hand anvindas till betalning av rénta och i andra hand till betalning av lanebeloppet.

DROJSMALSRANTA

10.1 Vid drojsmal med betalning av forfallet belopp ska Bolaget erldgga drojsmalsranta pa det forfallna beloppet. Sadan drojsmalsranta
I6per i tilldgg till Réntesatsen med en arlig rintesats om tre (3) procent fran forfallodagen till och med den dag da betalning
erldggs, berdknat i enlighet med punkt 7.1. Upplupen drojsmélsrédnta ska inte kapitaliseras.

10.2 Beror dréjsmalet pa sadant hinder for Agenten, Emissionsinstitutet eller Euroclear som avses i punkt 21.1, ska drojsmalsrinta inte

erldggas av Bolaget.

11.1

BOLAGETS ATAGANDEN

Informationsataganden

11.1.1

Bolaget atar sig, sa lange nagon Obligation &r utestaende, att:

@

omedelbart meddela Agenten om det foreligger en Uppsédgningsgrund (enligt punkt 12.1) eller om en hindelse intrdffat som sanno-
likt skapar en Uppsédgningsgrund;

(b)

sa lange Obligationerna dr upptagna till handel vid Handelsplatsen, offentliggora information i enlighet med Handelsplatsens
regelverk, inkluderande men inte begrinsat till finansiella rapporter; och

©

tillstdlla Agenten sddan information om Bolagets finansiella stédllning som Agenten skéligen kan begéra, samt (i) senast samma dag
som Bolaget publicerar/skickar ut kallelse till arsstimma och (ii) senast tjugo (20) dagar efter Agentens skéliga begiran, skriftligen
bekrifta i ett sdrskilt efterlevnadsintyg, vilket ska folja den struktur som bilagts som Bilaga 1, som undertecknats av tva behoriga
firmatecknare for Bolagets rikning, att, savitt Bolaget kinner till, inget férhallande foreligger som skulle berdttiga Agenten att
sdga upp de utestdende Obligationerna till omedelbar betalning eller, om Bolaget kédnner till att ett sadant forhallande foreligger,
beskriva detta samt de eventuella dtgirder som vidtas for att astadkomma rittelse.

11.1.2

Bolaget ska pd Agentens eller Emissionsinstitutets begéran tillhandahalla sadana dokument och sadan information som &r
nodviandig for att Agenten eller Emissionsinstitutet ska kunna utdva sina réttigheter och skyldigheter i enlighet med dessa Villkor
samt folja for uppdraget tillimpliga lagar och bestimmelser.

11.1.3

Bolagets skyldigheter att tillhandahélla information i enlighet med dessa Villkor ska gélla savida det inte strider mot géllande
lagstiftning eller Handelsplatsens regelverk.

11.2

Allménna ataganden
Sa lange nagon Obligation &r utestaende étar sig Bolaget:
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(@

Efterlevnad av lagar etc.: att tillse att Bolaget i alla vdsentliga avseenden foljer de lagar och regler som, frén tid till annan, dr
tillimpliga. Bolaget ska ocksa tillse att Bolaget vidmakthaller och i alla visentliga avseenden foljer tillstind, godkdnnanden,
licenser etc. som krévs for att bedriva verksamheten.

(b)

Formansrittsligt 1age: att betalningsforpliktelserna enligt dessa Villkor, med undantag for sddana betalningsforpliktelser
som har lagstadgad formaénsritt, alltid ska ha samma férmansréttsliga lage utan inbordes ordning och dtminstone ha samma
férmansrittsliga lage som Bolagets 6vriga icke-efterstillda betalningsforpliktelser utan allmén eller sdrskild formansratt.

©

Begrinsad utdelning: att inte besluta om nidgon utdelning pa Bolagets aktier, annat 4n om (i) Bolagets Rantetdckningsgrad under en
period om fyra (4) ssmmanhdngande kvartal fore kvartalet dd utdelningen foreslas uppgar till eller 6verstiger 1,25 och (ii) Bolaget
vid tiden for beslut om utdelning har en Kassa om minst SEK tvd miljoner (2 000 000). Bolaget dger da ritt att liamna utdelning
med det belopp som Bolagets Kassa dverstiger SEK tva miljoner (2 000 000). Nér det géller utdelning som beslutas fore den 31
december 2016 ska dock Bolagets Réntetdckningsgrad enligt (i) berdknas under en period om det hela antal sammanhéngande
kvartal som gatt sedan den 1 januari 2016 fore kvartalet dd utdelningen foreslas. Sa snart utdelning pa Bolagets aktier foreslas pa
bolagsstimma ska Bolaget tillstdlla Agenten ett efterlevnadsintyg i enlighet med Bilaga 1 om att inget férhéllande foreligger, savitt
Bolaget kdnner till, som skulle berittiga Agenten att siga upp de utestdende Obligationerna till omedelbar betalning, inklusive
men inte begrinsat till efterlevnad av denna punkt. Bolaget ska dven till Bilaga 1 bildgga beridkningsunderlag som styrker att
kraven pa Réntetdckningsgraden och Kassan ér uppfyllda.

@

Avyttring av Indirekt Pantsatt Fastighet eller Pantsatt Fastighetsbolag: att endast avyttra en Indirekt Pantsatt Fastighet eller
aktierna i ett Pantsatt Fastighetsbolag under forutséttning att forsdljningen inbringar ett belopp som netto (och efter att séljaren
betalat skatter i samband med forséljningen samt 6vriga transaktionskostnader) tacker det Allokerade Lanebeloppet for var och en
av de Fastigheter eller Fastighetsbolag som berors av forséljningen och att en summa motsvarande det Allokerade Lanebeloppet for
vardera berord Fastighet och/eller Fastighetsbolag sitts in pa ett pantsatt bankkonto (Kontosékerhet) och/eller anvindas till forvarv
av Ersdttningsobjekt i enlighet med punkt 6.5.

Forsdkring: att halla Fastigheterna fullvardesforsikrade.

11.3

Undantag

Agenten far, for Fordringshavarnas rdkning, medge undantag fran vissa eller samtliga de ataganden som framgér av denna punkt
11 under forutsittning att det enligt Agentens egen bedomning stéllts fullgod sdkerhet for Bolagets ritta fullgérande av sina
forpliktelser enligt Obligationerna.

UPPSAGNING AV OBLIGATIONERNA

12.1 Agenten dr, for Fordringshavarnas rikning, beréttigad att forklara att alla, men inte endast vissa, Obligationer vid den
tidpunkt som Agenten genom meddelande till Bolaget bestimmer forfaller till omedelbar betalning, om (var och en utgdr en
”Uppsdgningsgrund”):

(a) Bolaget inte i rétt tid betalar for Bolaget forfallet belopp enligt Obligationerna, savida inte betalningsdréjsmalet beror pé ett
administrativt eller tekniskt fel och betalning sker inom fem (5) Bankdagar efter ursprunglig foérfallodag;

(b) Bolaget inte fullgor sina forpliktelser enligt dessa Villkor pa annat sitt, eller handlar i strid med dem, sévida inte 6vertriadelsen
kan ldkas genom rittelse och rittelse sker inom femton (15) Bankdagar beroende av vad som intriffar forst, att Agenten uppmanar
Bolaget att vidta rittelse eller om Bolaget blir varse dvertridelsen;

(©) Bolaget:

i. dr, eller kan antas bli, insolvent enligt svensk ratt;

ii. stéller in sina betalningar;

iii. inleder ackordsférhandlingar i syfte att uppritta en avbetalningsplan dver sina skulder (inkluderat foretagsrekonstruktion
enligt lag (1996:764) om foretagsrekonstruktion); eller

iv. blir féremal for likvidation;

) Bolaget upphor med sin verksamhet eller Bolaget och/eller Koncernen visentligen fordndrar sin verksamhet; eller

(e) en eller flera hdndelser intrdffar som sannolikt medfor en Materiell Negativ Effekt.

12.2 Agenten far dock inte forklara Obligationerna forfallna till betalning om Uppsdgningsgrunden ej langre ar pagaende eller om

Uppsdgningsgrunden har eftergetts (i) av Agenten, eller (ii) av Fordringshavarmote eller (iii) genom skriftligt beslutsforfarande.
Vid (ii) eller (iii) ska ett majoritetskrav om femtioen (51) procent baserat pa det Justerade Nominella Beloppet gilla. Punkt 14.8 ska
gilla vid Fordringshavarmoéte eller skriftligt beslutsforfarande enligt denna punkt 12.2.
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12.3

Det aligger Bolaget att omedelbart underritta Agenten i fall en Uppsdgningsgrund skulle intréffa. I brist pa sadan underrittelse
ager Agenten och Fordringshavarna utgd ifran att nagon sddan grund inte foreligger. Bolaget ska vidare lamna Agenten de ndrmare
upplysningar som Agenten skiligen kan begéra rorande sdidana omstandigheter som avses i punkt 12.1 ovan.

Generella regler for fortida aterbetalning

12.4.1

Vid hiandelse som innebdr Uppsdgningsgrund ska Agenten informera Fordringshavarna om detta och dvervidga om Obligationerna,
genom underrittelse till Bolaget, ska aterbetalas i fortid. Agenten ska inom tio (10) Bankdagar fran dagen da Agenten fick
kdnnedom om att handelse som medfor Uppsédgningsgrund har intréffat, bestimma om Obligationerna ska aterbetalas i fortid.
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Om Agenten beslutar att fortida aterbetalning av Obligationerna inte ska ske, ska Agenten omedelbart inhdmta instruktioner

fran Fordringshavarna enligt punkt 14. Om Fordringshavarna instruerar Agenten om aterbetalning av Obligationerna i fortid ska
Agenten omedelbart faststélla Obligationerna som forfallna och aterbetalningsbara. Om de kostnader, forluster eller skyldigheter
som Agenten kan komma att lida vid fullféljande av sddana instruktioner enligt Agentens rimliga uppfattning inte tacks genom
en forvintad utdelning av intékterna, far Agenten avsta fran att agera i enlighet med Fordringshavarnas instruktioner tills dess att
Agenten har mottagit sadan ersittning (eller sikerhet darfor) som Agenten rimligen kan kriva.

12.4.3

Om ritten till fortida dterbetalning av Obligationerna baseras pa ett beslut fran domstol eller statlig myndighet dr det inte
nodviandigt att beslutet har vunnit laga kraft eller att tiden for 6verklagande har 16pt ut for att grund for fortida aterbetalning ska
anses foreligga.

12.4.4

Vid fortida aterbetalning av Obligationerna enligt denna punkt 12 ska Bolaget l6sa in varje Obligation med ett belopp motsvarande
det Nominella Beloppet jamte vid utbetalningstillféllet upplupen och obetald rénta.

BETALNINGSORDNING

Alla utbetalningar Bolaget gor som ror Villkoren eller Pantavtalen till f6ljd av en fortida uppsdgning av Obligationerna enligt
punkt 12 och alla utbetalningar som gors till foljd av ett verkstédllande av en realisation av Sdkerheterna ska, i enlighet med
Agentens instruktioner, distribueras enligt foljande:

@

i forsta hand, som eller mot pro rata betalning av (i) alla obetalade skulder, kostnader, utldgg och ersdttningar som ska betalas

av Bolaget till Agenten i enlighet med avtal mellan Bolaget och Agenten avseende Agentens ataganden enligt Villkoren (med
undantag for ersattningar som lamnats for ataganden mot Fordringshavarna), (ii) 6vriga kostnader, utligg och erséttningar som ror
den fortida utbetalningen av Obligationerna, verkstéllande av en realisation av Sékerheterna eller till skydd for Fordringshavarnas
rattigheter som kan ha upparbetats av Agenten (iii) kostnader som upparbetats av Agenten for externa radgivare som inte har blivit
ersatta av Bolaget i enlighet med punkt 15.2.5 och varje kostnad och utgift som har upparbetats av Agenten med anledning av ett
Fordringshavarmote eller ett skriftligt beslutsforfarande som inte har ersatts av Bolaget i enlighet med punkt 14.16;

(b)

i andra hand, som eller mot pro rata betalning for intjinad men icke-utbetald rénta under Obligationerna (rédnta som forfallit till
betalning vid en tidigare Rénteforfallodag ska betalas ut fore ridnta som forfallit till betalning pa en senare Ranteforfallodag);

i tredje hand, som eller mot pro rata betalning for obetalt lanebelopp under Obligationerna; och

@

i fjarde hand, som eller mot pro rata betalning for varje annan kostnad eller utestdende belopp som ar obetald enligt Villkoren eller
Pantavtalen.

13.2

Varje dverskjutande belopp som aterstar efter tillimpandet av betalningsordningen i punkterna 13.1(a) - (d) ska utbetalas till
Bolaget.

Om en Fordringshavare eller nagon annan part har betalat nagra avgifter, kostnader, utldgg eller ersédttningar som dr omndmnda i
punkt 13.1(a) ska Fordringshavaren eller annan part vara berittigad till ersattning genom ett motsvarande forfarande som framgar
av punkt 13.1(a).

13.4

Ekonomiska medel som Agenten erhaller (direkt eller indirekt) i anslutning till en fértida uppsdgning av Obligationerna eller

vid ett verkstéllande av en realisation av Sékerheterna utgér redovisningsmedel och méste forvaras pa ett separat konto a
Fordringshavarnas och andra berittigade parters vignar. Agenten ska tillse att utbetalning i enlighet med punkt 13.1 — 13.3 gors sa
snart det rimligen ar praktiskt genomforbart.

Om Bolaget eller Agenten ska gora nagra utbetalningar enligt punkt 13.1 — 13.3 ska Bolaget eller Agenten, sasom tillampligt,
meddela Fordringshavarna om varje sddan betalning minst femton (15) Bankdagar innan betalningen gors. Sddant meddelande ska
ange Avstaimningsdagen, betalningsdagen och summan som ska utbetalas.
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14.1

FORDRINGSHAVARMOTE ETC.

Bolaget eller Agenten kan, var for sig, nir som helst kalla till fordringshavarméte ("Fordringshavarmaéte”) eller pakalla ett
skriftligt beslutsforfarande bland Fordringshavarna. Fordringshavare som representerar minst tio (10) procent av dd sammanlagt
utestdende Justerat Nominellt Belopp far begéra att sadan kallelse sker. Sadan begéran ska framstéllas skriftligen till Agenten
med (i) uppgift om de fragor som ska behandlas och (ii) underlag som utvisar de aktuella Fordringshavarnas innehav. Om Agenten
konstaterar att begdran inkommit i vederborlig ordning ska Agenten senast inom fem (5) Bankdagar (eller sadant senare datum
som kan krdvas av tekniska eller administrativa skél) fran mottagandet av sddan begiran kalla till Fordringshavarmote eller inleda
ett skriftligt beslutsforfarande. Sddan skyldighet foreligger dock inte om, enligt Agentens mening, (A) forslaget inte ar férenligt
med tillamplig lag, (B) forslaget kriver godkdnnande av Bolaget och Bolaget informerar Agenten att det inte avser att [limna
sddant godkdnnande, eller (C) det framstér som uppenbart osannolikt att férslaget kommer vinna bifall mot bakgrund av redan
genomforda Fordringsdgarméten.

14.2

Kallelse ska ske till Fordringshavarna och Agenten, och i férekommande fall till Bolaget, enligt punkt 18 och ska ske senast tio
(10) Bankdagar och tidigast trettio (30) Bankdagar fore Fordringshavarmétet eller den sista svarsdagen. Kallelsen ska ange:

(i) tid for Fordringshavarmétet eller (vad géller skriftligt beslutsforfarande) sista svarsdag;

(ii) plats eller (vad géller skriftligt beslutsforfarande) svarsadress;

(iii) dagordning for Fordringshavarmétet eller det skriftliga beslutsforfarandet;

(iv)uppgift om den dag dé Fordringshavare ska vara inford som édgare till en Obligation for att ha rostritt enligt sitt innehav pa
Fordringsdgarmatet eller vid det skriftliga beslutsférfarandet, inklusive instruktioner avseende rostritt som framgar av 14.10; samt
(v) vad som i 6vrigt krdvs for att en Fordringshavare ska ha ritt att delta vid Fordringshavarmotet eller vid det skriftliga beslutsfor-
farandet. Bolaget, eller om det 4r Agenten som kallar till Fordringshavarmétet eller pakallar det skriftliga beslutsforfarandet, ska
faststdlla innehallet i kallelsen samt tillhandahalla ett fullmaktsformulér eller, vid skriftligt beslutsforfarande, beslutsformuldr
med aktuella beslutsalternativ i pappersform eller i léttillgédnglig elektronisk form.

14.3

Beslut fattas genom omrostning vid méte (eller vid skriftligt beslutsférfarande genom sammanrékning), varvid varje rostberéttigad
Fordringshavare ska ha en rost per innehavd Obligation om vardera Nominellt Belopp som sadan Fordringshavare innehar. En
Fordringshavare som innehar mer dn en Obligation méste rosta likadant for varje saidan Obligation. Ombud (inklusive forvaltare)
som foretrdder olika Fordringshavare far dock avge roster pa olika sétt for skilda Fordringsinnehavare. Obligationer som innehas
av Bolaget eller nagot annat Koncernbolag, medf6r inte ndgon rostritt. Bolaget ska pa Agentens begéran skriftligen redogora for
hur manga Obligationer som Bolaget och Koncernbolag innehar oavsett om Bolaget eller Koncernbolag dr direkt registrerad som
dgare av sddana Obligationer eller ¢j.
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Med undantag for punkt 14.5 (och sddana d@ndringar som anges i punkt 14.6) och for sddana dndringar eller dsidoséttande

av Villkoren som &r av teknisk art, som utgér en dndring av en uppenbar felskrivning eller som inte i materiellt hinseende
paverkar Fordringshavarnas intressen, kréiver varje dndring eller dsidoséttande av Villkoren for Obligationerna samtycke fran
Fordringshavare representerande dtminstone femtioen (51) procent av rosterna, baserat pa det totala Justerade Nominella beloppet.

14.5

Foljande fragor kraver samtycke av atminstone sextiosju (67) procent av det totala Justerade Nominella Beloppet (“Extraordinért
Beslut”):

(a) godkinnande av dverenskommelse med Bolaget eller annan om éndring av Aterbetalningsdagen, nedsittning av Nominellt
Belopp samt dndring av Ranteforfallodag eller annat réntevillkor;

(b) godkdnnande av gildenérsbyte;

(c) dndringar avseende Sikerheterna utdver vad som foljer av dessa Villkor; eller

(d) godkdnnande av dndring av denna punkt 14.5.

14.6

Oaktat andra punkter i dessa Villkor kan Agenten och Bolaget, utan att inhdmta Fordringshavarnas samtycke, avtala om
sadana tekniska forandringar, korrigeringar av fel samt tilldgg i Villkoren for Obligationerna, som inte vésentligt paverkar
Fordringshavarnas intressen.
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14.7

Andringar av Villkoren ska utan drojsmal meddelas av Bolaget i enlighet med punkt 18 varvid sidant meddelande ska innehalla
uppgift om fran vilket datum dndringen triider i kraft. Andringar av Villkoren ska utan drdjsmal dven meddelas av Bolaget till
Euroclear.

14.8

Beslutsforhet foreligger endast om Fordringshavare representerande minst en femtedel av Justerat Nominellt Belopp, eller for

det fall det r6r sig om ett Extraordinért Beslut, hilften av det Justerade Nominella Beloppet, i vederborlig ordning narvarar vid
Fordringshavarmétet (eller, vid skriftligt beslutsforfarande, avger svar). Om beslutsforhet inte uppnatts genom nirvaro inom
femton (15) minuter fran utsatt motestid (eller, vid skriftligt beslutsforfarande, genom erhéllna svar vid utgangen av svarstiden),
ska Fordringshavarmétet ajourneras (eller, vid skriftlig beslutsforfarande, svarstiden forliangas) till den dag som infaller pa den
femte Bankdagen dérefter. Meddelande om tid och plats for fortsatt méte (eller, vid skriftligt beslutsforfarande, information

om forlangd svarstid) ska ofordréjligen tillstdllas Fordringshavare enligt punkt 18. Vid fortsatt méte (eller, vid skriftligt
beslutsforfarande, genom ny sammanrikning) kan beslut fattas genom ordinért beslut (eller, om sa kravs enligt punkt 14.5, genom
ett Extraordindrt Beslut) av Fordringshavare som har ritt att rosta oavsett andelen Obligationer som representeras.

14.9

Vid Fordringshavarmotet far Bolaget, Fordringshavare och Agenten nérvara tillsammans med sina representanter, ombud och
bitraden. Fordringshavarmatet far besluta att ytterligare personer ska fa nirvara.

14.10

Forvaltare av forvaltarregistrerade Obligationer ska vid Fordringshavarméte eller skriftligt beslutsforfarande bedémas vara
Fordringshavare av sddan Obligation om inte den faktiska dgaren av Obligationerna &r foretradd (personligen eller genom en
vederbdorligen bemyndigad representant med fullmakt). For att fa rosta for forvaltarregistrerade Obligationer ska innehavaren
uppvisa ett intyg fran den forvaltare som ér registrerad i den av Euroclear forda skuldboken, eller en sammanhidngande kedja

av intyg som borjar med den forvaltare som dr registrerad i den av Euroclear forda skuldboken och slutar pa den faktiska
innehavaren, i vilket forvaltaren bekréftar att innehavaren var dgare av Obligationerna pa den dag som angetts i kallelsen till
Fordringshavarmatet eller det skriftliga beslutsforfarandet, dd Fordringshavare ska vara inford som dgare till en Obligation for att
ha rostritt pa Fordringshavarmotet eller det skriftliga beslutsforfarandet, eller annan fér Agenten tillracklig bevisning.

14.11

Fordringshavarmétet 6ppnas av en av Bolaget utsedd och nirvarande person (eller, i avsaknad av sadan person, en av Agenten
utsedd och nédrvarande person) och leds av den personen tills dess narvarande och representerade Fordringshavare har utsett en
ordforande for Fordringshavarmotet. Genom ordférandens forsorg ska protokoll foras vid Fordringshavarmétet. I protokollet ska
antecknas ndrvarande rostberittigade Fordringshavare, vilka @mnen som har avhandlats, hur omrdstningar har utfallit samt vilka
beslut som har fattats. Protokollet ska undertecknas av ordféranden och minst en av Fordringshavarmétet utsedd justeringsman.

14.12

Vid skriftligt beslutsforfarande ska Agenten ombesdrja sammanrékningen och uppritta protokoll 6ver sammanrdkningen. Agenten
far begéra ytterligare information och fortydliganden men har inte nagon skyldighet att géra det utan kan bortse fran otydliga och
olésliga svar. Agenten ska bortse fran svar som inte foljer angivna svarsalternativ eller svar dar Fordringshavarens rostratt inte
framgér av tillhandahallet material eller av material erhallet fran Euroclear.

14.13

Protokollet ska fardigstéllas skyndsamt och hallas tillgangligt for Fordringshavare hos Bolaget och Agenten.

14.14

Om Bolaget och Agenten bedomer det ldmpligt far ett mote kombineras med en mdjlighet for Fordringshavare att avge svar i
enlighet med ett skriftligt beslutsformulédr som ett alternativ till ndrvaro eller representation genom ombud vid ett méte.

14.15

Beslut som har fattats vid ett i behorig ordning sammankallat och genomfort méte eller genom ett skriftligt beslutsforfarande ér
bindande for samtliga Fordringshavare, oavsett om dessa har varit narvarande eller representerade vid Fordringshavarmétet eller
deltagit i det skriftliga beslutsférfarandet samt oberoende av om och hur de har rostat.

14.16

Bolaget ska svara for alla kostnader som Bolaget och Agenten har dsamkats med anledning av Fordringshavarmote eller skriftligt
beslutsforfarande, oavsett vem som har initierat Fordringshavarmétet eller det skriftliga forfarandet.
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AGENTEN

Utndmning av Agenten

Genom att en Fordringshavare tecknar sig for Obligationer utser d&ven Fordringshavaren Agenten att agera som agent at
Fordringshavaren i alla avseenden som ér hinforliga till Obligationerna och Villkoren. Aven utan sérskilt uppdrag fran
Fordringshavarna dr Agenten, eller ndgon person utsedd av Agenten, befullméaktigad att foretrada Fordringshavarna gentemot
Bolaget i enlighet med dessa Villkor i samtliga fragor som ror Obligationerna vare sig det sker vid domstolar eller verkstéllande
myndigheter. Detta inkluderar dven varje rittsligt forfarande som kan komma att uppsté rérande Sikerheterna. Aven om Agenten
dger ratt att foretrdda Fordringshavarna dr Agenten inte skyldig att agera om det inte uttryckligen foljer av dessa Villkor. Genom
forvirv av minst en Obligation bekréftar varje efterkommande Fordringshavare utndmningen av Agenten och dennes ritt att
foretrada Fordringshavaren.

15.1.2

Varje Fordringshavare ska pa begéran omedelbart forse Agenten med sddana dokument, inkluderande en skriftlig fullmakt (som
till sin form och innehall &r tillfredsstéllande for Agenten), som Agenten begér for dess fullgérande av sina skyldigheter enligt
dessa Villkor. Agenten &r inte skyldig att foretrada Fordringshavare som inte foljer en sddan begiran.

15.1.3

Bolaget ska pa begdran omedelbart forse Agenten med sadana dokument och bistaende (som till sin form och innehall dr
tillfredsstéllande for Agenten), som Agenten anser nodvandiga for dess fullgérande av sina réttigheter och/eller for att utfora sina
skyldigheter enligt Villkoren.

15.1.4

Ingen Fordringshavare far pa egen hand vidta dtgarder av nagot slag mot Bolaget i fragor med anknytning till Obligationerna utan
att Agenten forst har blivit instruerad av Fordringshavarna i enlighet med dessa Villkor att vidta dtgdrder mot Bolaget, men avstatt
fran att vidta sdédana atgérder inom skalig tid.

15.1.5

Agenten har ritt att agera som agent vid flera emissioner av instrument som utférdas av eller hinfor sig till Koncernbolag.

Agentens uppdrag m.m.

15.2.1

Agenten ska representera Fordringshavarna i enlighet med Villkoren inklusive, men inte begrinsat till, forvaring av Sakerheterna
for Fordringshavarnas rdkning i enlighet med Pantavtalen och, om tillampligt, verkstillandet av en realisation av Sékerheterna.
Agenten ér dock inte ansvarig for fullgorandet eller verkstillandet av Sakerheterna.

15.2.2

Agentens agerande i enlighet med Villkoren gors alltid med bindande verkan for Fordringshavarna. Agenten ska alltid utfora sina
skyldigheter enligt dessa Villkor med rimlig aktsamhet och pa ett sakligt, skickligt och professionellt sétt.

15.2.3

Agenten har i utforandet av sina ataganden enligt Villkoren ritt att agera genom sin personal och andra professionella
uppdragstagare, men Agenten ska forbli ansvarig for de atgirder som sddana parter vidtar enligt Villkoren.

15.2.4

Agenten ska behandla Fordringshavare lika och ska, nir atgarder vidtas enligt Villkoren, enbart agera med hénsyn till i
Fordringshavarnas intressen och ska inte behdva ta hdnsyn till eller agera for ndgon annan persons intressen eller instruktioner.

15.2.5

Agenten har ritt att anlita, betala for och forlita sig pa rad eller tjanster fran jurister, revisorer eller andra sakkunniga. Bolaget ska
pa begidran av Agenten betala alla kostnader for externa radgivare som engageras efter att en Uppsdgningsgrund intriffat, eller i
syfte att undersoka eller 6verviga (i) en hiandelse som Agenten rimligen kan anta kan komma att leda till en Uppségningsgrund
eller (ii) en fraga som hanfor sig till Bolaget eller Sékerheterna som Agenten rimligen anser kan vara avgérande eller av relevans
for Fordringshavarnas intressen enligt Villkoren. Varje skadestand eller annan erséttning som Agenten erhaller fran anlitade
externa radgivare som Agenten anlitat for att utfora dennes uppdrag enligt Villkoren ska distribueras proportionerligt mellan
Fordringshavarna i relation till varje Fordringshavares fordran i enlighet med Villkoren.

15.2.6

Oavsett vad som i 6vrigt stadgas i dessa Villkor dr Agenten inte skyldig att vidta eller underlata att vidta atgédrd om sadan atgérd/
underlatenhet enligt Agentens uppfattning, efter skiligt 6vervidgande, kan antas utgora ett brott mot tillimplig lag eller foreskrift
eller ett brott mot forvaltaruppdraget eller Agentens sekretessatagande.

Agentens ritt att forlita sig pa uppgifter

15.3.1

Agenten dger forlita sig pa utféstelser, meddelanden eller handlingar som Agenten har anledning att anta &r dkta, korrekta och
vederborligen godkidnda. Agenten dger vidare forlita sig pa uttalanden gjorda av en styrelseledamot, behorig firmatecknare eller
anstdlld hos Bolaget avseende fragor som sadan styrelseledamot, behorig firmatecknare eller anstélld skiligen kan antas ha
kdnnedom om eller ha mgjlighet att bekrifta.

15.3.2

Agenten har ritt att anta att en handelse som konstituerar en Uppsdgningsgrund inte har intriffat, savida inte Agenten har faktisk
vetskap om detta eller i sin egenskap av Agent for Fordringshavarna har mottagit meddelande om motsatsen.
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15.3.3

Utan att paverka Bolagets ansvar avseende information som har limnats av Bolaget eller & dess vdgnar enligt dessa Villkor,
bekriftar varje Fordringshavare till Agenten, genom sitt forvérv av en Obligation, att Fordringshavaren kommer fortsitta att vara
ensamt ansvarig for att utfora sin egna sjélvstindiga bedomning och utredning betraffande alla risker som kan hanforas till eller
anses uppkomna i samband med dessa Villkor.

15.4

Agentens ersittning

15.4.1

Agenten har ritt att, med undantag for de fall som uttryckligt ndmns i dessa Villkor, erhalla arvode fran Bolaget avseende sitt
uppdrag som Agent samt att erhalla ersdttning for eventuella kostnader, forluster eller ansvar i enlighet med dessa Villkor. De
forpliktelser som Agenten forvintas utféra under dessa Villkor forutsitter att sadana arvoden och ersittningar vederborligen
betalas.

15.4.2

Om det dr Agentens rimliga bedomning att kostnaden, forlusten eller ansvaret som Agenten kan adra sig (inklusive agentarvoden)
for att folja instruktioner eller vidta atgarder pa Fordringshavarnas eller eget initiativ inte kommer kunna tiackas av Bolaget eller
Fordringshavarna, far Agenten avsta fran att folja sadana instruktioner eller att vidta sddan atgird, till dess att sadana medel,
kompensation (eller tillfredstillande sdkerhet) har erhallits som Agenten rimligen kan begéra.

1543

Agenten ska meddela Fordringshavarna (i) innan denne upphor med att utféra sina ataganden enligt Villkoren beroende pa
uteblivet arvode eller ersittning fran Bolaget som forfallit till betalning till Agenten eller (ii) om Agenten avstar fran att vidta
atgdrd som framgar av punkterna 12.4.2 och 15.4.2.

15.4.4

Om Agenten meddelar Fordringshavarana att denne inte kommer att vidta ytterligare atgérder far varje Fordringshavare sjalvstin-
digt foretrdda sitt innehav av Obligationer mot Bolaget utan hinder av punkterna 12, 14 och 15.

Agentens ansvarsbegriansning

15.5.1

Agenten dr inte ansvarig for skada pa grund av handling, eller underlatenhet, vidtagen av Agenten i enlighet med eller hanforligt
till Villkoren om inte handlingen, eller underlatenheten, orsakats genom Agentens grova vardsloshet eller uppsat. Agenten ska inte
indgot fall hallas ansvarig for indirekta skador.

15.5.2

Agenten ska inte anses ha agerat vardslést om denne har agerat i enlighet med radgivning fran erkidnda externa experter som
Agenten har anlitat eller om Agenten har vidtagit rimlig forsiktighet i en situation ddr Agenten anser att det dr avgérande for
Fordringshavarnas intresse att senareldgga en dtgird i syfte att forst inhdmta Fordringshavarnas instruktioner.

15.5.3

Agenten ska inte hallas ansvarig for ndgon forsening (eller nagra foljdkonsekvenser) avseende kreditering av ett belopp som
Agenten enligt Villkoren ska utbetala till en Fordringshavare. Detta forutsétter att Agenten sa snart det praktiskt dr mojligt vidtagit
alla nddvindiga steg for att folja de bestimmelser och rutiner som satts upp av det erkdnda klarering- och avvecklingsinstitut som
Agenten anvinder i det syftet.

15.5.4

Ansvar som asamkas Bolaget och som uppstar till f6ljd av att Agenten agerar enligt, eller i anslutning till, Villkoren ska inte bli
foremal for kvittning gentemot Bolagets forpliktelser gentemot Fordringshavarna enligt Villkoren.
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AGENTUTBYTE

I enlighet med punkterna 16.2 till 16.9 far Agenten frantrdda sitt uppdrag genom meddelande till Bolaget och Fordringshavarna,
varpa Fordringshavarna dger ritt att utse en eftertraidande Agent pa ett Fordringshavarméte eller skriftligt beslutsforfarande
som sammankallas av den avgdende Agenten. Fordringshavarna édger ritt att genom ett Extraordindrt Beslut kréva att Agenten
frantrider sitt uppdrag i enlighet med denna punkt 16.1 och besluta om en ny Agent ("Eftertradande Agent”).

For det fall Fordringshavarna inte har utsett en Eftertrddande Agent i enlighet med punkt 16.1 inom nittio (90) dagar fran det
tidigast intrdffade av antingen (i) att meddelandet om Agentens frantrdde tillkdnnagavs eller (ii) ett Extraordinért Beslut om att
ersdtta Agenten har antagits, ska Agenten, efter skdliga avviganden, utse en vialrenommerad part som Eftertradande Agent.

16.3

Med beaktande av Punkt 16.6, om Agenten blir insolvent ska Agenten anses ha avgatt varvid Bolaget inom tio (10) Bankdagar ska,
efter skéliga avviganden, utse en vilrenommerad part som Eftertridande Agent.

16.4

En eller flera gemensamma Fordringshavare som representerar minst tio (10) procent av det Justerade Nominella Beloppet far,
genom meddelande till Bolaget krdva att ett Fordringshavarméte hélls i syfte att entlediga Agenten och att utse en ny Agent.
Meddelande fér endast limnas av sddan person som pa den omedelbart f6ljande Bankdagen fran det att meddelande mottagits &r en
Fordringshavare och om den 6verlamnas av flera Fordringshavare ska det goras gemensamt. Bolaget far pa ett Fordringshavarméte
som Bolaget initierat foresla for Fordringshavarna att Agenten ska entledigas och att en ny Agent ska utses.

Den avgaende Agenten ska, pa egen bekostnad, i sadant fall dd Agenten sjélv har avgitt fran sitt uppdrag, tillse att sadana
dokument och férteckningar tillgdngliggors den Eftertradande Agenten, och, pa egen bekostnad, i sddant fall dd Agenten sjilv har
avgatt fran sitt uppdrag, tillhandahalla sadan assistans och hjilp som den Eftertraidande Agenten skéligen kan begira i syfte att
kunna utfora sina skyldigheter i enlighet med Villkoren.

16.6

Agentens uppdrag och forpliktelser enligt dessa Villkor upphér inte forrdn en Eftertradande Agent har utsetts och sadan
Eftertraidande Agent har accepterat sitt uppdrag och samtliga nédviandiga handlingar har undertecknats.

16.7

Vid utndmningen av en Eftertradande Agent ska den avgdende Agenten befrias fran ytterligare skyldigheter enligt dessa Villkor.
Den avgaende Agenten ska emellertid vara fortsatt berdttigad att aberopa sddana réttigheter under dessa Villkor som ar hanforliga
till varje atgérd som Agenten vidtog eller underlit att vidta vid sitt uppdrag som Agent. Den Eftertradande Agenten, Bolaget och
Fordringshavarna ska ha samma réttigheter och skyldigheter sinsemellan som de skulle haft om den Eftertridande Agenten hade
varit den ursprungliga Agenten.

16.8

For det fall Agenten har bytts ut i enlighet med denna punkt 16, ska Bolaget uppréitta de dokument och vidta de dtgiarder som den
Eftertrddande Agenten skiligen kan krdva i syfte att utdva sina réttigheter, befogenheter och skyldigheter som Agent samt att
befria den avgdende Agenten fran dennes fortsatta skyldigheter enligt dessa Villkor.

16.9

For det fall Agenten har bytts ut i enlighet med denna punkt 16, ska Agenten, senast pa dagen da den Eftertridande Agenten
tilltrader uppdraget, verlata innehavet i Sékerheterna till den Eftertradande Agenten och den Eftertradande Agenten ska utan
drojsmal vederborligen denuntiera Bolaget om att Sdkerheterna har Gvertagits.

17.1

UTBYTE AV EMISSIONSINSTITUTET

Emissionsinstitutet far frantrdda sitt uppdrag enligt dessa Villkor forutsatt att Bolaget har godként att en affarsbank eller

ett vardepappersinstitut som godkénts av Euroclear tilltrader som nytt Emissionsinstitut samtidigt med det avgdende
Emissionsinstitutets frantrdde. Om Emissionsinstitutet har blivit foremal for konkurs eller rekonstruktion enligt lag eller
foreskrifter fran tillsynsmyndighet, ska Bolaget omgédende utse ett nytt Emissionsinstitut som omgaende ska ersitta det avgaende
Emissionsinstitutet som emissionsinstitut enligt dessa Villkor.
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MEDDELANDEN

18.1 Meddelanden eller annan kommunikation som ska ske i enlighet med dessa Villkor ska skickas enligt foljande:

(a) till Agenten under dennes adress registrerad hos Bolagsverket pa Bankdagen fore det att meddelandet skickas;

(b) till Bolaget under dennes adress registrerad hos Bolagsverket pa Bankdagen fore det att meddelandet skickas; och

(c) till Fordringshavare med bud eller brev under dennes adress som finns registrerad hos Euroclear pd Bankdagen fore det att
meddelandet skickas. Ett meddelande till Fordringshavarna ska ocksé publiceras pa Bolagets hemsida.

18.2 Meddelande som skickas i enlighet med dessa Villkor far endast ske via bud, personlig leverans eller brev och anses endast
vederborligen skickat om det, savitt avser bud eller personlig leverans, har limnats pa den adress som anges i punkten 18.1 a-c och
vid brev tre (3) Bankdagar efter att brevet har skickats med forbetalt porto till den adress som anges i 18.1 a-c.

18.3 Underlatelse att meddela ndgon Fordringshavare paverkar inte giltigheten av meddelande som skickats till 6vriga Fordringshavare .

18.4 Meddelanden eller annan kommunikation som ska ske i enlighet med punkterna 8.3, 8.4, 11.1.1, 12.4.1, 14.2 och 14.7 i dessa Villkor
ska ocksa publiceras genom ett press-meddelande frén Bolaget eller, tillimpliga fall Agenten.

18.5 Utover vad som foljer av punkten 18.4 ska Agenten, om ndgot meddelande som Agenten ska skicka till Fordringshavarna

enligt dessa Villkor innehaller information som relaterar till Obligationen eller Bolaget och som inte publicerats genom ett
pressmeddelande, innan Agenten skickar ett sidant meddelande till Fordringshavarna, bereda Bolaget mojlighet att publicera
informationen genom ett pressmeddelande. Om Bolaget inte skyndsamt publicerar sadant pressmeddelande och Agenten anser det
nodvindigt att sadan publicering sker, dger Agenten istéllet publicera sddant pressmeddelande.

PRESKRIPTION

19.1 Ritten att motta dterbetalning av Obligationernas lanebelopp ska preskriberas tio (10) &r fran Inlésendagen. Rétten att erhalla
rantebetalning ska preskriberas tre (3) ar fran relevant forfallodag for betalning. Bolaget ér berittigat till de medel som avsatts for
betalning till Fordringshavare men som har preskriberats.

19.2 Om vederborligt preskriptionsavbrott sker i enlighet med preskriptionslagen (1981:130) pabérjas en ny preskriptionstid; betraf-

fande ritten till mottagande av aterbetalning av Obligationernas lanebelopp om tio (10) ar; och betrdffande erhéllande av rantebe-
lopp om tre (3) ar.

FORVALTARREGISTRERING

For Obligationer som ér forvaltarregistrerade enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument ska
vid tillimpningen av dessa Villkor forvaltaren betraktas som Fordringshavare, med forbehall for bestimmelserna om
Fordringshavares rostritt enligt punkt 14.10.
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FORCE MAJEURE OCH BEGRANSNING AV ANS

21.1 Varken Agenten, Emissionsinstitutet eller Euroclear (var for sig en ”Relevant Part”) ska hallas ansvarig for skada som uppkommer
med anledning av svensk eller utlindsk lag, svensk eller utlaindsk myndighetsatgird, krigshdndelse, strejk, blockad, bojkott,
lockout eller annan liknande omsténdighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout géller &ven om nagon av de
Relevanta Parterna sjdlva ar féremal for eller vidtar sadan konfliktatgérd.

21.2 Skada som uppkommer i andra fall ska inte erséttas av nagon av de Relevanta Parterna om vederborande iakttagit normal
aktsamhet. Ingen av de Relevanta Parterna ska i nagot fall bli ersittningsskyldig for indirekt skada.

21.3 Foreligger hinder pa grund av saidan omstdndighet som anges i punkt 21.1 for ndgon av de Relevanta Parterna att vidta atgird i
enlighet med dessa Villkor far sadan atgérd skjutas upp tills dess att hindret har upphort.

21.4 Bestdmmelserna i denna punkt 21 géller i den utstrackning inte annat foljer av lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument, vilkas bestimmelser ska dga foretrade.

TILLAMPLIG LAG OCH BEHORIG DOMSTOL

22.1 Svensk lag ska tillimpas pa dessa Villkor.

222 Tvist rorande dessa Villkor ska avgoras av svensk domstol. Stockholms tingsriétt ska vara forsta instans.
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Harmed intygs att ovanstaende Villkor &r bindande for oss.

Stockholm den

REAL HOLDING | SVERIGE AB (PUBL)

Ve’ e e o PG L INDEN

Vi férbinder oss att agera i enlighet med ovanstaende Villkor i den mén de hanvisar till oss.

Stockholm den

INTERTRUST CN SWEDEN AB
Agent
Namn: /7'nna Z/ Wk& Sm/)\ O Ljsﬂ
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1)

EFTERLEVNADSINTYG

Till: Intertrust CN Sweden AB som Agent

Fran:  Real Holding i Sverige AB (publ)

Datum: [e]

Real Holding i Sverige AB (publ) — Obligationslan om hégst 300 miljoner kronor,
2015/2018 ISIN SE0007280383 ("Villkoren™)

Vi hanvisar till Villkoren. Detta ar ett Efterlewnadsintyg som vi forbundit oss att tillhandahalla i
enlighet med punkt 11.1.1(c) i Villkoren. Definitioner som anges i Villkoren ska ha samma
betydelse i Efterlemadsintyget om inget annat anges i detta Efterlemnadsintyg.

Vi bekraftar att:

Inget forhallande (Uppségningsgrund) foreligger, inklusive men inte begrénsat till négon
omstandighet som skulle kunna medféra en Materiell Negativ Effekt, fran inlamnandet av det
senaste Efterlenadsintyget som skulle berattiga Agenten att sdga upp de utestdende
Obligationerna till omedelbar betalning, att inget sadant forhallande &r nara till att uppsta och
att savitt vi kanner till, inget sadant férhallande kommer att uppsta intill tiden for inlamnandet
av nasta Efterlenadsintyg.

Alternativt: om Bolaget kanner till att ett sadant forhallande foreligger, beskriv detta samt de
eventuella atgarderna som vidtagits for att astadkomma réattelse

Resultat efter finansiella poster:

Aterlagg av vardeférandringar: -+

Finansiella Kostnader: -1+

Amorteringar: -

Resultat:

Réntetackningsgrad:

*kkkk

Real Holding i Sverige AB (publ)

Namn: Namn:
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FASTIGHETSBOLAG OCH FASTIGETER

Fastighetsbolag

Fastigheter som ags direkt/
indirekt av Fastighetsbolaget

Real Fastigheter i Habo AB,
org.nr 556949-8198

Habo Dyarne 5:96

Habo Dyarne 5:108

Habo Dyarne 5:100

Habo Dyarne 3:5

Real Nissaholmen Fastigheter
AB, org.nr 556414-1058

Gislaved Henja 10:4

Gislaved Verkstaden 2

HB Nissaholmen, org.nr
969623-8238

Gislaved Anderstorps-Toras 2:252

Tomleo AB, org.nr 556932-6357

Stockholm Snigelhuset 4

Real Handelsfastigheter AB,
org.nr 559009-4834

Karlskrona Karlskrona 4:54

Bilaga 2



Villkor fér Erbjudandet

Bilaga 3
SAKERHETER

Del |

Typ av sdkerhet Pantsattare Objekt som pantsatts

Aktiepant Real Holding i Sverige AB (publ) | Samtliga aktier i Real Fastigheter i
Habo AB, org.nr 556949-8198

Del Il

Typ av sdkerhet Pantsattare Objekt som pantsatts

Aktiepant Real Holding i Sverige AB (publ) | Samtliga aktier i Real Nissaholmen
Fastigheter AB, org.nr 556414-1058

Pant i handels- Real Holding i Sverige AB (publ) | En (1) procent av andelarna i HB

bolagsandel Nissaholmen, org.nr 969623-8238

Del 1l

Typ av sdkerhet Pantsattare Objekt som pantsatts

Aktiepant Real Holding i Sverige AB (publ) | Samtliga aktier i Tomleo AB, org.nr
556932-6357

Del IV

Typ av sdkerhet Pantsattare Objekt som pantsatts

Aktiepant Real Holding i Sverige AB (publ) | Samtliga aktier i Real Samhalls-
fastigheter AB, org.nr 556998-0823

Aktiepant Real Samhallsfastigheter AB Samtliga aktier i Real Handels-

fastigheter AB, org.nr 559009-4834
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1)

2)

3)

Bilaga 4

BEKRAFTELSE

Till: Intertrust CN Sweden AB som Agent

Frén: Real Holding i Sverige AB (publ)

Datum: [e]

Real Holding i Sverige AB (publ) — Obligationslan om hoégst 300 miljoner kronor,
2015/2018 ISIN SE0007280383 ("Villkoren™)

Vi hanvisar till Villkoren. Detta &r ett meddelande som vi forbundit oss att tillhandahalla i
enlighet med punkt 6.5 i Villkoren da vi 6nskar forvarva ett Ersattningsobjekt. Definitioner som
anges i Villkoren skall ha samma betydelse i meddelandet om inget annat anges i detta
meddelande. For att Ersattningsobjekt ska fa forvarvas ska [fastigheten/tomtratten/det nya
fastighetsbolaget] belastas av externa lan (inklusive Obligationerna) som i forhallande till
fastighetens varde enligt bifogade intyg inte Overstiger (i) 85 procent om fastigheten utgdr en
forvaltningsfastighet och (ii) 60 procent om fastigheten utgér en projektfastighet ("Tillaten
Belaningsgrad”).

Vi bekraftar att:

Inget forhallande (Uppsagningsgrund) foreligger, inklusive men inte begransat till nagon

omstandighet som skulle kunna medféra en Materiell Negativ Effekt, fran inlamnandet av det
senaste Efterlemadsintyget som skulle berattiga Agenten att sdga upp de utestaende
Obligationerna till omedelbar betalning, att inget sadant forhallande ar nara till att uppsta och
att savitt vi kanner till, inget sadant forhallande kommer att uppsta intill tiden for inlamnandet
av nasta Efterlemadsintyg;

[Fastigheten/tomtratten/det nya fastighetsbolaget] kommer att fornvdrvas av ett [Pantsatt
Fastighetsbolag eller Bolaget] [och Vi atar oss att senast sju (7) dagar efter forvarets
fullbordande att pantsatta [Fastigheten/det nya fastighetsbolaget till Agenten som sakerhet for
vart fullgérande av Villkoren]; och

Enligt bifogat Varderingsintyg har [Fastigheten/det Pantsatta Fastighetsbolaget] en Tillaten
Belaningsgrad enligt nedanstaende tabell.

Marknadsvéarde enligt Véarderingsintyg:

Externa lan:

Allokerat Lanebelopp:

Belaningsgrad:

[Underskriftssida féljer]
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Real Holding i Sverige AB (publ)

Namn: Namn:

P& basis av den information som lamnats ovan godkdnner Vi harmed forvarvet av
[fastigheten/tomtratten/fastighetsbolaget].

Datum:

Intertrust CN Sweden AB

Namn: Namn:
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Adresser

Bolaget
Real Holding i Sverige AB (publ)

Box 5008

102 41 Stockholm
Besoksadress: Nybrogatan 16
114 39 Stockholm

Tel: +46 775 33 33 33
Hemsida: www.realholding.se
E-post: info@realholding.se

Finansiell rddgivare

Mangold Fondkommission AB

Engelbrektsplan 2

114 34 Stockholm

Tel: +46 8 503 015 50

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

Legal radgivare

G Gronberg Advokatbyra AB
Kungsgatan 28

103 91 Stockholm

Tel: +46 8 614 49 00

Fax: +46 8 611 04 04

Hemsida: www.gronberg.se

E-post: info@gronberg.se

Revisor
Johan Kaijser
Mister Samuelsgatan 56

111 83 Stockholm
Tel: +46 8 796 37 00

Tidigare revisor

Hékan Kantoft
Slottsgatan 2

200 72 Malmo
Tel: +46 40 645 32 00

Kontoforande institut
Euroclear Sweden AB
Box 7822

Regeringsgatan 65

103 97 Stockholm

Tel: +46 8 402 90 00
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