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MOTIV

Detta prospekt har upprattats av styrelsen i Real Holding i Sverige AB (publ)
med anledning av ett erbjudande om inlosen av preferensaktier . Dokumentet
skall lasas tillsammans med det prospekt avseende en samtidigt genomfoérd
foretradesemission, vilket offentliggjordes vid samma datum som foreliggande

prospekt.

DEFINITIONER

| detta prospekt géller féljande definitioner om inget annat anges:

‘Real Holding' eller ‘Bolaget’, avser Real Holding i Sverige AB (publ) , med
organisationsnummer 556865-1680.

Med 'Eminova’ avses Eminova Fondkommission AB, med organisationsnummer
556889-7887.

Med 'Euroclear’ avses Euroclear Sweden AB, med organisationsnummer
556112-8074.

UPPRATTANDE, GODKANNANDE OCH REGISTRERING AV DETTA PROSPEKT
Detta prospekt har upprattats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument, Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den

29 april 2004 om genomforande av Europaparlamentets och radets direktiv nr
2003/71/EG samt Kommissionens delegerade férordning (EU) nr 486/2012 av
den 30 mars 2012 om &ndring av forordning (EG) nr 809/2004. Prospektet har
godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna
i 2 kap 25-2688§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.
Godkannandet och registreringen innebar inte att Finansinspektionen garanterar
att sakuppgifter i prospektet ar riktiga eller fullstéandiga.

Eminova Fondkommission ar emissionsinstitut till Bolaget med anledning av
forestdende transaktion och har bitratt Bolaget vid uppréattandet av detta prospekt
. D& samtliga uppgifter i dokumentet harror fran Bolaget friskriver sig Eminova
fran allt ansvar i forhallande till aktiedgare i Bolaget och avseende

andra direkta eller indirekta konsekvenser till foljd av beslut om investering eller

andra beslut som helt eller delvis grundas pa uppgifterna i detta prospekt.

TVIST

Tvist som uppkommer med anledning av innehallet i detta prospekt och ddrmed
sammanhangande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt.
Svensk materiell ratt &r exklusivt tilldmplig pa detta prospekt inklusive till
dokumentet hdrande handlingar.

DISTRIBUTIONSOMRADEN

Erbjudande att forvarva och byta aktier i Bolaget i enlighet med villkoren i detta
prospekt riktar sig inte till aktiedgare eller andra investerare med hemvist i USA,
Kanada, Australien, Nya Zeeland, Singapore, Hongkong, Japan eller Sydafrika,
eller i nagot annat land dar deltagande i emissionen skulle forutsatta ytterligare
erbjudandehandlingar eller prospekt, registrerings- eller andra atgarder &n enligt
svensk ratt, eller eljest strida mot regler i sadant land.

Inga teckningsratter, betalda tecknade aktier, aktier eller andra vardepapper
utgivna av Real Holding har registrerats eller kommer att registreras enligt United
States Securities Act 1933, eller enligt vardepapperslagstiftningen i nagon delstat
i USA eller nagon provinslag i Kanada. Darfor far inga teckningsrétter, betalda
tecknade aktier, aktier eller andra vardepapper utgivna av Real Holding 6verlatas
eller erbjudas till forsaljning i USA eller Kanada annat an i sédana

Viktig Informatio

[

undantagsfall som inte kraver registrering. Anmalan om forvarv av aktier i strid

med ovanstaende kan komma att anses vara ogiltig och lamnas utan avseende.

MARKNADSINFORMATION OCH FRAMATBLICKANDE SYFTNINGAR

| detta prospekt forekommer viss historisk marknadsinformation. | det fall
information har hamtats fran tredje part ansvarar Bolaget for att informationen
har atergivits korrekt. Savitt Bolaget kanner till har inga uppgifter utelamnats pa
ett satt som skulle gora informationen felaktig eller missvisande i férhallande
till de ursprungliga kallorna. Bolaget har emellertid inte gjort ndgon oberoende
verifiering av den information som lamnats av tredje part, varfor fullstandigheten
eller riktigheten i den information som presenteras i dokumentet inte kan
garanteras. Ingen tredje part enligt ovan har, savitt Bolaget kanner till, vasentliga
intressen i Bolaget.

Information i detta prospekt som ror framtida forhallanden, sésom

uttalanden och antaganden avseende Bolagets framtida utveckling och
marknadsforutsattningar, baseras pa aktuella forhallanden vid tidpunkten for
offentliggorandet av dokumentet. Framtidsinriktad information ar alltid forenad
med oséakerhet eftersom den avser och ar beroende av omstandigheter utanfor
Bolagets kontroll. Nagon forsékran att bedomningar som gors i detta prospekt
avseende framtida forhallanden kommer att realiseras lamnas darfor inte, vare
sig uttryckligen eller underforstatt. Bolaget atar sig inte heller att offentliggora
uppdateringar eller revideringar av uttalanden avseende framtida forhallanden
till foljd av ny information eller dylikt som framkommer efter tidpunkten for

offentliggorandet av detta prospekt.

TILLGANGLIGHET
Foreliggande prospekt och de handlingar som inforlivats genom hanvisning
kommer under dokumentets giltighetstid att finnas tillgangliga i elektronisk form

pa Bolagets hemsida: realholding,se

REVISORSGRANSKINING
Utover vad som framgar i detta dokument har ingen information i prospektet
granskats eller reviderats av Bolagets revisor.



Sammanfattning

Avsnitt A - Introduktion och varningar

A1 Varning Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet och varje beslut om att investera

i vardepapperen ska baseras pa en bedomning av prospektet i dess helhet fran investerarens sida. Om ett

yrkande avseende uppgifterna i prospektet anfors vid domstol kan den investerare som ar karande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for Gverséttning av prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast &ldggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive dversattningar darav, 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 nyckelinformation for att
hjalpa investerare nér de Gvervager att investera i sddana véardepapper.

A2 Finansiella Ej tillampligt; erbjudandet omfattas inte av finansiella mellanhander.
mellanhander

Avsnitt B — Information om emittenten

B.1 Firma och Bolagets firma &r Real Holding i Sverige AB (publ).
handelsbeteckning
B.2 Sate och Real Holding i Sverige AB (publ) , med organisationsnummer
bolagsform 556865-1680, registr_erades vid Bolagsverket den 20 septemb_er 2011 under firma Bi\dningsagen'gen 5920 AB.
Nuvarande firma registrerades den 2014-03-25. Bolaget har sitt séte i Stockholm kommun, och &r ett publikt aktiebolag
registrerat i Sverige och som lyder under svensk lagstiftning.
B.3 Verksamhet och Real Holding &r ett fastighetsbolag som &ger, férvaltar och foradlar kommersiella fastigheter i Sverige.
marknader
B.4a | Trender Efterfragan pa kommersiella fastigheter har under en langre period varit val hdvdad och det ar styrelsens bedémning
att denna utveckling kommer att bestéd under de ndrmaste aren.
B.5 Koncern Real Holding ar moderbolag i en koncern bestdende av ett flertal hel- eller majoritetsédgda dotterbolag.
B.6 Agarstruktur Enligt styrelsens och ledningens vetskap utgjordes de storsta dgarna i Bolaget per den 30 juni 2017 av:
NElnl] A-aktier B-aktier PREF 1 Kapital, % Roster, %
Gremio Fastigheter 1410000 8,83% 19,64%
Bengt Linden 1120000 280 387 8,77% 16,77%
Kredrik Holding AB 2161 445 45000 13,82% 9,09%
LMK Forward AB 2117 000 13,26% 8,84%
Daniel Andersson 589 500 48 000 3,99% 8,41%
Klenoden i Anviken AB 833333 15000 531% 3,50%
Eric Hemberg 800 000 5,01% 3,34%
Mangold FK AB 769 826 6976 4,87% 3,23%
Marcus Orbelius 541218 600 3,39% 2,26%
Bengt Engstrom 135250 197 600 2,08% 2,71%
Peter Karlsten 115250 148 800 1,65% 2,23%
Kennet Lundberg 70 000 53334 0,77% 1,20%
Lennart Molvin 80 000 58 800 0,87% 1,36%
Ovriga aktiedgare 5000 4047074 317109 27,36% 17,42%
Totalt 3525000 11256817 384685 100,00% 100,00%

Totalt antal aktier ar 15966 502 st.

Angivna innehav avses saval privata innehav som dganden genom bolag i vilka angivna personer utévar
kontrollerande inflytande. Listan &r uppréttad per den 30 juni 2017.




B.7

Utvald historisk finansiell
information

| féljande avsnitt aterges utvald finansiell information i sammandrag fran Real Holdings reviderade
arsredovisning for 2016, avseende verksamhetsaren 2015 och 2016, samt fran oversiktligt granskad
delarsrapport for forsta halvaret 2017 och fran delarsrapport for férsta halvan av 2016, ej reviderad.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards

(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats
i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen. | samband med fardigstallandet av arsbokslut for 2016 noterades att vissa poster

och transaktioner under det foregadende verksamhetsaret inte hade behandlats pa ett konsekvent

eller korrekt satt i enlighet med IFRS 7. Detta foranledde justeringar i forhallande till den tidigare

avgivna arsredovisningen for 2015. Samtidigt forandrades vissa begrepp for att battre ansluta till IFRS

rekommendationer.

Styrelsen har darfor valt att i nedanstdende sammanfattning aterge de korrigerade vardena avseende
rakenskapsaret 2015 som jamforelsetal, sa som de anges i den reviderade arsredovisningen for 2016, dar
férandringarna redogdrs for i sarskild not, da de &r att anse som réattvisande. Detta géller &ven for angivna

nyckeltal.

Resultarakningar
MSEK

RORELSENS INTAKTER
Hyresintakter

Forvaltnings- och dvriga
intakter

SUMMA INTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar
av materiella
anlaggningstillgdngar

Summa kostnader
RORELSERESULTAT

Finansiella Intékter och
Kostnader

Finansnetto

RESULTAT EFTER
FINANSIELLA POSTER

Orealiserade
vardeforandringar fastigheter

Resultat forsalda/avskrivna
fastigheter

RESULTAT FORE SKATT

Uppskjuten samt temporar
skatt

Arets skattekostnad

RESULTAT
Varav hanforligt till :

Moderbolagets aktiedgare

Minoritetsintressen

Jan-Juni 2017 Jan-duni  Jan-Dec 2016 Jan-Dec
2016 2015
22 9,8 26,5 2,4
54 02 39
27,4 10 30,4 24
-1 4.3 -12 -0,4
-53 -19 -52 -1,2
-0,1 -0,3 -1,7 0,1
-279 -14,6 -33,8 -27,8
-0,6 -4,6 -34 -25,4
-239 -18,6 -41,6 -16,8
-24,5 -23,2 -45 -42,2
-14 89 23,2 91
-78,5 -14,3 -21,8 -33,1
31 6,9 6,4 6,7
0 -0,2 0,6 -0,5
754 A 14,8 26,9
-754 -7,6 -14,7 -25,5
0 0 0,1 1,4




B.7

Utvald historisk finansiell
information (forts.)

Balansrakningar

Tillgangar MSEK
Goodwill

Immateriella
anlaggningstillgangar

Summa Immateriella
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och
installationer

Summa Materiella
Anlaggningstillgangar

Forskott av
forvaltningsfastigheter

Uppskjuten skattefordran

Summa Finansiella
Anldggningstillgangar

Ovrika kortfristiga fordringar/

Forutbetalda kostnader &
upplupna intakter

Kassa och Bank

Summa
Omsittningstillgangar

Summa Tillgangar

Eget kapital och skulder
(MSEK)

Eget kapital

Summa Eget Kapital
Avsattingar
Uppskjuten skatteskuld
Langrfristiga skulder
Lan frén kreditinstitut
Obligationslan

Summa Langfristiga Skulder
och Avsattningar

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av 1an fran
kreditinstitut

Leverantorsskulder
Rantebadrande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder
Summa skulder

Summa eget kapital och
skulder

2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31 2015-12-31
03 04 03 05
03 04 03 05

238,2 2466 444,7 165,4
12 1,1 13 07
2394 247,7 446 166,1
7 0 3 55,5

17 13,7 186 6,6

24 137 21,6 62,1
211 434 20,3 17,1
15 32 29 87,3
22,6 46,6 232 104,4
286,3 308,3 491,1 333,1
2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31 2015-12-31
46,3 88,4 117,6 60,2
46,8 88,4 1176 60,2
38 02 94 02
57,7 59,5 76,2 43
65 65 65 0
126,5 124,7 150,6 43
25 22 76 4
6.8 5 85 5,1
67,7 74,5 156,6 167,8
17,8 1 22,9 46
18,1 12,5 273 6.8
112,9 95,2 222,9 2297
239,5 2199 3735 272,7
286,3 308,3 4911 3331




B.7

Utvald historisk
finansiell
information (forts.)

Kassaflodesanalyser

MSEK Jan-Juni Jan-Juni Jan-Dec Jan-Dec
2017 2016 2016 2015

Resultat efter finasiella doster -24,5 -233 -45 -33,1

Justering for ej 9,5 -6 17,6 -16,9

kassaflodespaverkade poster

Betald skatt 06 -0,3 54 -0,3

Kassaflode fran den -14,4 -29,6 -22,1 -50,3

lopande verksamheten
fore forandringar av
rorelsekapital

Forandring av kortfristiga -29 -0,7 -33 -38,5
fordringar

Forandring av korfristiga -17,5 -167,4 -8,1 2127
skulder

Forandring av Rorelsekapital -20,4 -168,1 -11,4 174,2

Kassaflode fran
investeringverksamheten

Investeringar i immateriella -5 0 -2 -0,5
anlaggningstillgangar
Investeringar i materiella 1473 2.2 -201,1 -83,2

anlaggningstillgangar

Investering i finansiella -4 -0,7 -3 -58
anlaggningstillgangar

Kassaflode fran 1383 29 -206,1 -89,5
Investeringsverksamheten

Kassaflode fran
Finansieringsverksamheten:

Nyemission 7,6 37 79,8 5
Upptagna lan -112,6 79,5 754 40
Valutakursforandringar 0 0 0 7.8
Kassaflode fran -105 116,5 155,2 52,8

Finansieringsverksamheten

Summa kassaflode -1,4 -84,1 -84,4 87,2
Ingénde kassa 29 873 87,3 01
Utgdende kassa 1,5 32 29 87,3

Nedanstéende nyckeltal, som definieras enligt IFRS, har hdmtats fran de arsredovisningarna for rékenskapséren
2015 och 2016. Nyckeltalen for 1 januari 2017 = 30 juni 2017 har hamtats fran Bolagets delarsrapport for aktuell
period, vilken har dversiktligt granskats men inte reviderats av Bolagets revisor.

Jan-Juni Jan-Juni Jan-Dec Jan-Dec
2017 2016 20162 20152

Aktierelaterade nyckeltal
Antal utestaende aktier 15966 502 11756 224 13928724 4936 109
Eget kapital per aktie, kr 2,93 7,52 8,44 12,12

1) Fran Koncernens delarsrapport 2017 (ej reviderad men dversiktligt granskad) per och for sexmanadersperioden
som avslutades den 30 juni 2017 med jamforelsesiffror for sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2016
2) Fran arsredovisningarna for 2015 och 2016




Utvald historisk
finansiell

Alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS

information (forts.) %‘82‘;’?“' égq‘g?“' %8?_6%60 %S?éDzeC
Fastighetsrelaterade nyckeltal
(tilltradda fastigheter)
Hyresvarde helar, kr/kvm 458 486 589 486
Hyresintakter helar, kr/kvm 427 466 529 460
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 96 90 95
Marknadsvarde fastigheter, KSEK 238200 246 600 444700 165400
-Varav marknadsvarde for komm. 53000 47 000 47000 36 000
byggratter, KSEK
Uthyrningsbar yta, kvm 49 470 49749 102 637 45090
Lagst antal kommande byggratter, kvm 47 000 47 000 47000 47 000
BTA
Marknadsvarde per kvm, exkl. vardet av 3744 4012 3875 3668
byggratt, kr
Marknadsvarde per kvm byggratt, kr 1128 1000 7000 766
Direktavkastning pa arsbasis, exkl N/A 7.5 8,3 7,26
byggratter, %
Antal forvaltningsfastigheter, st 10 11 12 9
Finansiella nyckeltal
Soliditet, % 16,40% 28,60% 23,90% 16,78%
Rantetéackningsgrad, ggr neg. neg. neg. neg.
Skuldsattningsgrad, ggr 3,82 2,15 2,96 3,99

1) Fran Koncernens delarsrapport 2017 (ej reviderad men oversiktligt granskad) per och for sexmanadersperioden som
avslutades den 30 juni 2017 med jamforelsesiffror for sexmanadersperioden som avslutades den 30 juni 2016
2) Fran arsredovisningen fér 2016

Definitioner av och syfte med alternativa nyckeltal som inte definierats enligt IFRS

Icke IFRS-matt

Beskrivning

Fastighetsrelaterade nyckeltal (endast tilltradda fastigheter)

Syfte

Hyresvarde helar,
kr/kvm

Helarsjusterade kontrakterade hyror samt bedomd
marknadshyra for vakanta lokaler.

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

Hyresintékter helar,
kr/kvm

Helarsjusterade kontrakterade hyror, vaknaser €]
medraknat

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

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Kontrakterade hyror dividerat med hyresvardet.

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

Marknadsvérde,
KSEK

Marknadsvardet for tilltradda fastigheter baserat

pa externa varderingsrapporter fran ackrediterade
varderingsinstitut. Marknadsvardet for den tomtmark
som innehaller kommande byggratter inkluderas

i posten, samt att vardet av byggréatterna ocksa
redovisas separat.

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

Uthyrningsbar yta,
kvm

Summering av samtliga uthyrningsbara ytor i tilltratt
bestand

Anges for att belysa storleken pa
fastighetsbestandet.

Kommande
byggratter, kvm BTA

| en av fastigheterna ingar tomtmark som enligt
kommunens planprogram skall detaljplaneras med
minst 47 000 kvadratmeter byggrétter bruttoarea
(BTA). Bolaget arbetar for narvarande med
detaljplanearbetet och kan konstatera att antalet
kvadratmeter byggratter kommer att uppga till minst
47 000.

Anges i syfte att belysa de lagsta antal
kvadratmeter byggratter

Marknadsvarde per
kvadratmeter, kr

Totala marknadsvardet dividerat med uthyrningsbar
yta, tilltradda fastigheter (exkl byggratter)

Anges i syfte att belysa det mest sannolika
priset per kvadratmeter vid en ténkt
forséljning av varderingsobjektet pé en fri
och 6ppen fastighetsmarknad.

Marknadsvarde
per kvadratmeter
byggratt

Marknadsvardet for tomtmarken med kommande
byggratter, dividerat med ldgsta antalet kvadratmeter
byggratter.

Anges i syfte att belysa det mest sannolika
priset per kvadratmeter vid en tankt
forséljning av varderingsobjektet pa en fri
och 6ppen fastighetsmarknad.

Direktavkastning
pa helarsbasis, exkl
byggratter, %

Heldrsjusterat nyckeltal som visar relationen mellan
fastighetsbestandets samlade driftnetton och
marknadsvardet for bestandet, exklusive vardet av
eventuella byggratter. Redovisas i procent.

Mattet anvands for att belysa avkastningen
for driftnettot i relation till fastigheternas
varde.

7




B.7

Utvald historisk
finansiell
information (forts.)

Finansiella nyckeltal

Soliditet, %

Eget kapital dividerat med
balansomslutningen

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

Rorelseresultat

Resultat fore finansiella poster och
skatt.

Rorelsersultatet visar bolagets Io6nsamhet
utan hansyn till finansieringsstruktur.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella intakter
dividerat med finansiella kostnader
(réntekostnader) minskat med
ranteintakter.

Réntetackningsgrad anger vilken formaga
foretaget har att técka sina rantekostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr

Rantebarande skulder dividerat med
eget kapital.

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

I syfte att bast klarldgga Bolagets aktuella finansiella situation bifogas nedan foljande kommentarer, med tonvikt pa
utvecklingen under innevarande rakenskapsar:
Efter den senaste rapportdatum, 30 juni 2017, har foljande vasentliga handelser agt rum:

-Bolaget har férvarvat en industri-, produktions- och kontorsfastighet i Torsas, omfattande cirka 14 000 kvadratmeter
uthyrbar area. Fastigheten forvarvades till ett fastighetsvarde om 17 MSEK.
P& Bolagets ordinarie arsstdmma valdes Anna Weiner Jiffer och Lars-Olof Olsten in som nya ledamoter Peter Karlsten har

frantratt styrelsen.

-Styrelsen har utsett Anna Weiner Jiffer till tillforordnad verkstéllande direktor.

Kommentarer till perioden 1 januari - 30 juni 2017:

Resultatrakningen

Real Holding tilltradde fastigheten Norrlunganger 2:144 under fjarde kvartalet 2016. Forvéarvet finansierades med en kortare
bryggfinansiering och Bolaget lyckades inte refinansiera lanet i tid, varpa langivaren tog panten i ansprak. Panten bestod av
aktierna som forvarvades och av denna anledning har Real Holding bokfort hdndelsen som en avyttring och fastigheten finns
darmed inte med i Bolagets bokforing per 30 juni 2017.

Hyresintakter

Real Holdings hyresintakter okade till 22 MSEK under férsta halvaret 2017 fran 9,8 MSEK under forsta halvaret 2016.

Rorelsens kostnader

Bolagets fastighetskostnader uppgick under forsta halvaret 2017 till -11,1 MSEK, jamfort med -4,3 MSEK férsta halvaret
2016. Personalkostnaderna uppgick till -5,3 MSEK under forsta halvaret 2017, att jdmféra med -1,9 miljoner for samma period
2016. Okning beror till storsta del pa nyanstéliningar i Real Sydfastgruppen AB. Ovriga kostnader, central administration samt
ovriga externa kostnader och poster av engangskaraktar uppgick till -11,4 MSEK jamfort med -8,1 MSEK fér samma period

2016.

Finansiella poster

De hoga finansiella kostnaderna kan till stor del tillskrivas réantan pa den bryggfinansiering som inte refinansierades i tid.
Déa panten togs i ansprak foreligger inte langre nagon skuld och réntekostnader belastar inte heller Bolaget efter dagen for

ianspraktagande av panten.
Vardeforandring

Orealiserade vardeforandringar av fastighetsbestandet uppgick till -14 MSEK under forsta halvaret 2017, jamfort med 8,9
MSEK samma period 2016. De stora negativa orealiserade vardeforandringarna beror till storsta del pa att den uppskrivning
som tidigare gjorts for Hagglundsfastigheterna avskrivits.

Resultat

Nettoresultatet per aktie uppgick till -4,72 SEK under forsta halvaret 2017 och -5,28 per genomsnittligt antal aktier under
perioden. Detta ska jamféras med -0,65 SEK per aktie, sdval som -0,84 per genomsnittligt antal aktier under samma period
2016. Nettoresultatet uppgick till -75,4 MSEK under férsta halvaret 2017, jamfort med -7,6 MSEK for samma period 2016.

Balansrakningen
Anlaggningstillgangar

Vardet péa det tilltradda fastighetsbestandet uppgick vid utgangen av forsta halvaret 2017 till 238,2 MSEK vilket ska jamforas
med 246,6 MSEK vid utgangen av forsta halvaret 2016.

Eget kapital

Per den 30 juni 2017 uppgick det egna kapitalet till 46,8 MSEK, att jamfora med 88,4 MSEK per den 30 juni 2016. Minskningen
kan till storsta del forklaras av avyttringen av fastigheten i Ornskoldsvik.

Skulder

Bolagets totala skulder vid slutet av forsta halvaret 2017 uppgick till 235,7 MSEK, varav 196,7 MSEK avser réntebarande
skulder. Bolagets totala skulder vid slutet av samma period 2016 uppgick till 219,7 MSEK, varav 201,4 MSEK avsag

rantebarande skulder.

Kassaflode

Real Holding hade forsta halvaret 2017 ett kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital
uppgaende till -14,4 Mkr (-29,6 Mkr). Justeringar for ej kassaflodespaverkande poster okade fran — 6,0 Mkr under
jamforelseperioder till 9,5 Mkr, beroende pa forandringar i fastighetsbestandet. Halvarets kassaflode uppgick till = 1,4 Mkr
(-84,1). Skillnaden mellan perioderna forklaras huvudsakligen av avyttringar av fastigheter och aterbetalning av kortfristiga

skulder under jamforelseperioden.

Vasentliga handelser efter senaste rapportperiod
Bolaget har forvarvat en industri-, produktions- och kontorsfastighet i Torsas, omfattande cirka 14 000 kvadratmeter uthyrbar
area. Fastigheten forvarvades till ett varde om 17 MSEK.
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Utvald historisk
finansiell
information (forts.)

Kommentarer till rakenskapsaret 2016

Resultatrakningen

Hyresintakter

For helaret 2016 dkade hyresintakterna till 26,5 MSEK fran 2,4 MSEK under 2015. Ovriga rorelseintakter uppgick till 3,9 MSEK
under heléret 2016 fran 0 MSEK under 2015.

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnaderna 6kade till 12 MSEK fran 0,4 MSEK samma period 2015, och foljer av att Bolaget har okat sitt
fastighetsbestand under aret.

Finansiella poster

For heléret 2016 var rantekostnaderna 24,7 MSEK for jamfort med 24,3 MSEK for heléret 2015. Posten Ovriga finansiella
kostnader avser resultatféring av aktiverade férutbetalda kostnader och uppgick till 15,4 MSEK for heldret, att jamforas med 0,3
MSEK for helaret 2015. Kvarvarande aktiverade forutbetalda kostnader uppgar till 29 MSEK och kommer att belasta resultatet
|6pande fram till december 2018.

Vardeforandring

For helaret 2016 uppgick orealiserade vardeforandringar av fastighetsbestandet till 23,2 MSEK, jamfért med 9,1 MSEK for
heléret 2015.

Resultat
Nettoresultatet for heldret 2016 uppgick till -16,5 MSEK, jamfort med -27,0 MSEK for heldret 2015.

Balansrakningen
Anlaggningstillgdngar
Fastighetsbestandet 6kade under aret och uppgick vid slutet av 2016 till 444,7 MSEK, varav samtliga avser tilltradda fastigheter.

Eget kapital

Per den 31 december 2016 uppgick det egna kapitalet till 117,5 MSEK, en 6kning fran 60,2 MSEK per den 31 december 2015.
Okningen fran féregaende &r ar framst hanforbar till de nyemissioner som Bolaget genomfort under det senaste &ret, sa val
som forvarvet av fastigheten i Ornskoldsvik, dar en del av kopeskillingen erlades med aktier.

Skulder

Bolagets totala skulder vid slutet av 2016 uppgick till 364,3 MSEK, varav 305,5 MSEK avser rantebarande skulder.

Kassaflode

Under 2016 uppgick kassaflodet fran den I6pande verksamheten till -33,5 MSEK. Bolagets kassaflode fran
investeringsverksamheten uppgick till -206,1 MSEK till foljd av nyanskaffade fastigheter. Kassaflode fran
finansieringsverksamheten under 2016 uppgick till 155,2 MSEK. Under aret har bolaget tillforts 79,8 MSEK genom emissioner
samt 75,4 MSEK genom nyupplaning.

Kommentarer till rakenskapsaret 2015

Nedanstaende kommentarer avser de korrigerade varden avseende rakenskapsaret 2015 sa som de anges i den reviderade
arsredovisningen for 2016.

Resultatrakningen

Nettoomsattning

Real Holdings omséttning uppgick under 2015 till 2,4 MSEK. Okningen frén foregéende rakenskapsér beror pé att
verksamhetens bedrivande i sin nuvarande form paborjades under 2014 och foljer av att Bolaget har 6kat sitt fastighetsbestand
under aret.

Rorelsens kostnader
Under 2015 uppgick rorelsekostnaderna till 19,3 MSEK. Kostnader &r framst hanforbara till central administration,
féretagsuppbyggnad, kapitalanskaffning samt for forvarven.

Finansnetto

Bolagets finansnetto uppgick till -25,5 MSEKunder 2015. Rantekostnaderna uppgick till 24,3 MSEK och &vriga finansiella
kostnader uppgick till 9,0 MSEK, till stor del till foljd av upptagande av brygglan for forvarv.

Resultat

Bolagets resultat for rékenskapséaret 2015 uppgick till -26,9 MSEK inklusive minoritetsintresse, vilket kan hanforas till Bolagets
kostnader, framst av engangskaraktar, kring forvary, kapitalanskaffning och finansiering av forvarvade fastigheter.

Balansrékningen

Anlaggningstillgadngar

Anlaggningstillgangarna uppgick till 228,7 MSEK per den 31 december 2015 och inkluderade fastigheter som &nnu ej tilltratts
i Karlskrona

Eget kapital

Per den 31 december 2015 uppgick det egna kapitalet till 60,2 MSEK. Okningen fran foregéende &r ar framst hanforbar till en
okning i Bolagets overkursfond som till storsta del innefattas av en apportemission och kvittningar som Bolaget genomfort
under rékenskapsaret.

Skulder
Bolaget har béde kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Per den 31 december 2015 uppgick Bolagets skulder till 272,7
MSEK. Okningen &r framst hanforbar till en 6kning av kortfristiga skulder sdsom forvarvsskuld och brygglan.

Kassaflode

Under rékenskapséret 2015 uppgick kassaflodet fran den I6pande verksamheten till 123,9 MSEK. Bolagets kassaflode fran
investeringsverksamheten uppgick till -89,5 MSEK, d& Bolaget tilltratt flera fastigheter samt erlade handpenning for forvarvade
fastigheter som per bokslutsdagen @nnu ej tilltratts. Bolagets kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till 52,8
MSEK for 2015, vilket bestod av en riktad kontant nyemission om 5 MSEK, 6kad belédning om 40,0 MSEK samt valutakursvinster
om 7,8 MSEK.
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Utvald
poformaredovisning

Under forsta halvaret 2017, den 29 maj, har bolaget Real Fastigheter i Alvik AB, innehéllande fastigheten Snigelhuset

4, Stockholm, avyttrats. Under samma period har dven bolaget Hagglund Holding AB innehallande fastigheten
Norrlunganger 2:144, Ornskoldsvik, frantratts, da bolaget den 12 maj dvertogs av panthavaren. Efter periodens utgang
har Real Fastigheter i Torsas AB med fastigheten Torsas 1:141 forvarvats och tilltratts per den 12 juli 2017, samt har
avtal om forvarv av Fastighets AB Kompaniet 3 AB, med fastigheten Kompaniet 4, ingatts med tilltrade planerat till den
2 februari 2018.

Med anledning av de forandrade fastighetsinnehaven vill Real Holding genom féljande proformaredovisningar belysa hur
resultatet forsta halvaret 2017 skulle sett ut om foréandringarna skulle ha bestatt under hela forsta halvaret, liksom hur
balansrakningen hade sett ut per den 30 juni 2017. Pro formaredovisningar har endast till syfte att informera och belysa
fakta, och ér till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och séledes inte tjdnar till att beskriva foretagets
faktiska finansiella situation eller resultat.

Proforman avseende resultatrékningen har baserats pa faktisk periodrapport for forsta halvaret dér intékter och
kostnader i sin helhet har reducerats for Real Fastigheter i Alvik AB ("Alvik” i uppstéliningarna) samt Hagglund

Holding AB ("Hagglund”) fram till datum for avyttring respektive datum for vertagande av panten. Darutover har
genomshnittsintékter och kostnader per manad multiplicerat med 6 manader for Real Fastigheter i Torsas AB ("Torsas”)
och Fastighets AB Kompaniet 3 AB ("Tranas”), lagts till. | de justerade posterna har dven ranteeffekter for Real Holdings
upplaning for anskaffningar av berorda bolag beaktats.

Proforman avseende balansrakningen avser belysa stéllningen per férsta halvarsrapportens 2017 slutdatum (den
30 juni), som om Real Fastigheter i Torsas AB med fastigheten Torsas 1:141 samt Fastighets AB Kompaniet 3 AB
med fastigheten Kompaniet 4 var tilltrddda vid detta datum. Real Holding har i sin redovisning utgatt fran avgiven
kvartalsrapport per 30 juni 2017. Justering har skett enligt balansrékning i det tilltradda respektive det forvantade
tilltradda bolaget.

Redovisningarna har uppratts enl samma redovisningsprinciper som vid de tidigare och kommande rapporteringarna.
De intakter och kostnader som redovisas forvéantas ha en bestaende effekt pa resultatet borsett fran vissa finansiella
poster som forvantas forsvinna pga amotering inom kort.

Nedanstaende proformaredovisning har upprattats i enlighet med International Financial Reporting (IFRS) samt i
enlighet med svensk lag geom tillampning av Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1. Bolaget tillampar
samma regelverk vid upprattandet av arsredovisningen.

Redovisningen bygger pa foljande kéllor och antaganden:

Alvik och Hagglund: Utvald finansiell information ur respektive dotterbolags resultat- och balansrapporter for perioden
jan-jun 2017, uppréattade enligt K2. Elimineringarna utgors i resultatproformorna av de faktiska kostnaderna och
intakterna enl resultatrakningarna for de frantradda bolagen.

Da elimineringarna motsvarar verkligt utfall redovisas bara en spalt under respektive bolag.

Torsas: Utvald finansiell information ur resultat- och balansrapport for rakenskapsaret 1 juli 2016 - 30 juni 2017,
ursprungligen uppréattad enl redovisningsprincip K2, erhallen fran séljaren. | resultatproforman har siffrorna avseende
Torsas halverats for att kunna bedoma resultatpaverkan pa halvérsbasis.

Tranas: Utvald finansiell information ur resultat- och balansrapport for tiomanadersperioden 1 jan - 31 oktober,
upprattade infor forvarvet (“tilltradesrapport”), och enl K2, erhéllen fran saljaren. | resultatproforman har siffrorna darfor
reducerats med fyra tiondelar for att kunna bedoma resultatpaverkan pa halvarsbasis.

Tilltradesrapporterna har inte varit féremal for revisorsgranskning. Koncernrapporten for perioden 1 januari - 30 juni
2017, till vilken de avyttrade dotterbolagens redovisningar, upprattade enligt K2, utgor del av underlaget, har dversiktigt
granskad av Bolagets revisor.

Justeringar foranledda av skillnaden mellan redovisningsprincip K2 och koncernens IFRS-redovisning bestar enbart
i att det i proformabalansrékningen redovisade vardena av férvarvade forvaltningsfastigheter dkats till bedomda
marknadsvarden.

For kommersiella fastgheter med langa hyresavtal &r variationen hos intékter och kostnader pad méanadsbasis liten,
varfor gjorda reduktioner bor anses som tillréckligt representativa for detta sammanhang.
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Utvald proformaredovisning
forts.

Proforma Avyttrade fatigheter enl rapport fér andra Tillkommande fastigheter enl tilltrddesrapporter

Resultatrapport kvartalet. Elimineringar = faktiskt utfall

(Mkr) ALVIK HAGGLUND TORSAS TRANAS
Enl Q2- 1jan-29 1jan-12 maj Verkligt Justering Utfall enl Justering Utfall,
Rapport, maj 2017 2017 utfall tilltrades- pro forma
koncernen jul 2016- rapport koncernen
jan-jun Not Not jul 2017 Not Not jan-okt Not Not jan-jun 2017
2017 2017

Rorelsens intakter

Hyresintékter 22,00 -0,17 1 -11,28 2 4,02 4 -2,01 5 16,78 7 -6,71 8 22,63

Forvaltnings- och
Gvriga intakter 540 0,00 1 0,00 2 022 4 011 5 0,00 7 0,00 8 551

Summa intékter 27,40 -0,17 -11,28 4,25 -2,12 16,78 -6,71 28,14

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader -11,10 0,03 1 6,32 2 -1,40 4 0,70 5 -537 7 2,15 8 -8,67

Personalkostnader -5,30 0,00 1 0,00 2 -0,50 4 0,25 5 0,00 7 0,00 8 -5,55

Av- och nedskrivningar
av materiella

och immateriella

anldggningstillgangar -0,10 0,00 1 0,00 2 -0,09 4 0,05 5 -4,74 7 1,90 8 -2,99
Ovriga- och kostnader

av engangskaraktar -11,40 0,05 1 1,46 2 -0,58 4 0,29 5 0,0 7 0,00 8 -10,18
Summa kostnader -27,90 0,08 7,78 -2,58 1,29 -10,11 4,04 -27,39
Rorelseresultat -0,50 -0,09 -3,49 1,67 -0,84 6,67 -2,67 0,75

Finansiella intdkter
och kostnader

Finansnetto -23,90 0,00 1 1253 23 -0,96 4 008 56 2,24 7 -1,01 89 -15,49

Resultat efter 24,40 -0,09 9,04 0,71 075 443 -3,68 14,74
finansiella poster

Orealiserade
vardeforandringar
fastigheter -14,00 0,00 1 14,00 2 0,00 2 0,00 5 0,00 7 0,00 8 0,00

Resultat forsalda/
avskrivna fastigheter -40,00 0,49 1 39,41 2 0,00 4 0,00 5 0,00 7 0,00 8 -0,10

Resultat fore skatt -78,40 0,40 62,44 0,71 -0,75 4,43 -3,68 -14,84

Uppskjuten samt

temporar skatt 3,10 0,00 1 0,00 2 0,00 4 0,00 5 0,00 7 0,00 8 3,10
Arets skattekostnad 0,00 0,00 1 0,00 2 0,18 4 0,09 5 -097 7 0,39 8 -0,68
Resultat -75,30 0,40 62,44 0,53 0,68 3,46 3,29 -12,42

Notforteckning

1. De intékter och kostnader som tillkommit respektive paforts Real Fastigheter i Alvik AB 1 jan - 29 maj 2017, dvs den tid som bolaget ingatt i Real Holdings koncernredovisning

har eliminerats. Eliminerade belopp har hdamtats fran interna underlag vid uppréattande av halvarsrapport 2017

2. De intakter och kostnader som tillkommit respektive paforts Hagglund holding AB under 1 jan - 12 maj 2017, dvs den tid som bolaget ingatt i Real Holdings koncernredovisning, har
eliminerats. Eliminerade belopp har hamtats fran interna underlag vid upprattande av halvarsrapport 2017.

3. Avser Real Holdings finansiella kostnader relaterade till den period under 2017 (tom 12 maj 2017) da Bolaget 4gde Hagglund Holding AB, vilka upphorde vid frantradandet, har
eliminerats bort sa att de e] belastar periodens resultat.

4. Real Fastigheter i Torsas AB har tillampat rakenskapsar jul-jun varfor tilltradesresultatrakningen for perioden 1 juli 2016 -30 juni 2017 anvénds. Real Fastigheter i Torsas AB tillampar
K2 regelverket i sin redovisning

5. Da endast resultatrapport for kalenderaret &r tillgangligt har 50% eliminerats.

6. Real Holdings finansieringskostnad for forvarvet av aktierna i Real Fastigheter i Torsas AB har berdknats sasom om den funnits under hela perioden. Posten har

betraktats som att den inte har en bestdende effekt da intentionen ar att skulden for anskaffningen ska amorteras under 2017. Rantebelastningen uppgar till 0,4 Mkr. (Underskottet fran
finansieringsnettot (-0,96 Mkr) reduceras med 50% och réntebelastningen om 0,4 adderas, viket ger 0,08 Mkr)

7. Fastighets AB Kompaniet 3 tillampar K2 regelverket och da endast resultatrapport per 31 oktober 2017 &r tillganglig har denna anvants.

8. For att fa jamforbar resultatredovisning har 4/10 delar eliminerats bort.

9. Real Holdings finansieringskostnad for forvarvet av aktierna i FastighetsAB Kompaniet 3 har berdknats sdsom om den funnits under hela perioden. Av posten har betraktats som

att skuld om 15 Mkr inte har en bestaende effekt da intentionen &r att den delen av skulden for anskaffningen ska amorteras inom 6 manader. Réntebelastningen uppgar till 1,9 Mkr.
(Underskottet fran finansieringsnettot (-2,24 Mkr) reduceras med 4/10 och réntebelastningen om 1,9 Mkr adderas, viket ger -1,01 Mkr)
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[

Proforma Real Holding Torsas, enligt Justeringar, Tranas, enligt Justeringar, Samanlagda Utfall
Balansrapport stallning enl tilitrades- Torsas tilltrades- Tranas forandringar proforma
(Mkr) periodrapport Q2 | balansrakning balansrakning av koncernens koncern
per den per den periodrapport
Q2

2017-06-30 2017-06-30 Not Not 2017-10-31  Not Not 2017-06-30
TILLGANGAR 1 5
Anlaggningstillgangar
Immateriella
anlaggningstillgangar
Goodwill 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Immateriella
anlaggningstillgangar 0,27 0,00 0,00 0,00 0,27
Summa immateriella 0,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,27
anlaggningstillgangar
Materiella
anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 238,20 181 2 14,61 2 86,15 69,27 6 171,84 410,04
Inventarier, verktyg och
installationer 1,19 0,00 20,58 20,58 21,77
Summa materiella 239,39 1,81 14,61 106,73 69,27 192,42 431,81
anlaggningstillgangar
Finansiella
anlaggningstillgangar
Forskott for
forvaltningsfastigheter 7,00 0,00 0,00 -7,00 6 -7,00 0,00
Uppskjuten skattefordran 16,98 0,00 0,00 0,00 16,98
Summa finansiella 23,98 0,00 0,00 0,00 -7,00 -7,00 16,98
anlaggningstillgangar
Summa 263,64 1,81 14,61 106,73 62,27 185,42 449,06
anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Varulager 0,00 0,58 2 0,00 0,58 0,58
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4,02 8,05 0,00 8,05 12,07
Skattefordringar 0,01 0,00 0,00 0,00 0,01
Ovriga fordringar 15,93 0,07 20,42 -20,42 8 0,07 16,00
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 1,24 0,06 0,04 0,09 1,33
Summa kortfristiga
fordringar 21,19 8,18 0,00 20,45 -20,42 8,21 29,40
Kassa och bank 1,45 0,14 2,14 20,09 8 22,37 2382
Summa
omsittningstillgangar 22,64 8,90 0,00 22,58 -0,33 31,16 53,80
SUMMA TILLGANGAR 286,28 10,71 14,61 129,32 61,94 216,58 502,86
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B.8  Utvald proformaredovisning

forts.
Proforma Real Holding Torsas, enligt Justeringar Tranas, enligt  Justeringar Samanlagda Utfall
Balansrapport stallning enl tilltrades- tilitrades- forandringar proforma
periodrapport Q2, balansrakning balansrakning av koncernens koncern
(Mkr) forts.
per den per den periodrapport Q2
2017-06-30 2017-06-30 Not 2017-10-31 Not 2017-06-30
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 31,93 0,05 -0,05 2 0,10 -0,10 6 0,00 31,93
Pagéaende
kvittningsemission 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ovrigt tillskjutet kapital 140,62 1,30 -1,30 2 0,00 0 140,62
Balanserat resultat -50,35 043 -0,43 2 3,29 -329 6 0 -50,35
Arets resultat -7539 0,55 -1,35 2 3,46 348 6 -0,80 -76,19
Eget kapital hanforligt 46,81 2,32 -3,13 6,84 -6,84 -0,80 46,01
till moderforetagets
aktiedgare
Innehav utan
bestammande inflytande 0,000 0,00 0,00 0,00 0,00
Summa eget kapital 46,81 2,32 -3,13 6,84 -6,84 0,80 46,01
Avsattningar
Periodiseringsfonder 0,00 0,19 -0,19 2 797 -7,97 6 0,00 0,00
Uppskjuten skatteskuld 3,81 0,00 -0,08 2 0,00 1,75 6 1,68 5,49
Summa avsattningar 3,81 0,19 -0,27 797 -6,22 1,68 5,49
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
och liknande 57,74 1,48 -0,10 3 101,00 13,00 79 115,38 17312
Obligationslan 65,00 0,00 0,00 0,00 65,00
Summa langfristiga 122,74 1,48 -0,10 101,00 13,00 115,38 238,12
skulder
Kortfristiga skulder
Korfristig del av skulder till
kreditinstitut 2,50 0,54 0,10 3 0,00 1200 7,9 12,64 1513
Forskott fran kunder 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Leverantorsskulder 6,85 2,25 0,92 3,16 10,01
Brygglan och andra
réntebdrande skulder 67,68 2,35 12,18 4 0,00 50,00 9 64,53 132,21
Skatteskulder 0,80 0,59 0,97 1,56 2,36
Ovriga kortfristiga skulder 17,00 0,12 582 4 7,91 13,85 30,86
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 18,08 0,88 3,71 4,59 22,67
Summa kortfristiga 112,91 6,72 18,10 13,51 62,00 100,34 213,25
skulder
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 286,28 10,71 14,61 129,32 61,94 216,58 502,86
Notforteckning
1. Tilltradesbalansrakningen i Real Fastigheter i Torsas AB har inforts i redovisningen. Tilltradesbalansrakningen ar upprattad per 30 juni 2017,
2. Da det bokforda vardet av fastigheten och det i fastigheten ingdende varulagret uppgar till Iagre @n 6verenskommet fastighetsvarde om 17 Mkr har justering skett med 14,61 Mkr, i
enlighet med IFRS. Vidare har forvarvseliminering gjorts dar anskaffningsvardet eliminerats mot eget kapital och periodiseringsfonder (inkl justering for skatt).
3. Kortfristig del av langfristig skuld har justerats med 0,1Mkr.
4. Skuld for anskaffningen har justerats in.
5. Preliminar tilltradesbalansrékning i Fastighetsbolaget AB Kompaniet 3 har inforts i redovisningen. Tilltradesbalansrakningen ar uppréattad per 31 oktober 2017, och harjusterats in
varefter forvarvsanalys gjorts. Fastigheterna har tagits upp till i forvarvsavtalen 6verenskommet marknadsvarde
6. Da det bokforda vardet av fastigheten och i fastigheten ingaende inventarier mm uppgar till Iagre an 6verenskommet fastighetsvarde om 176 Mkr har uppjustering skett med 69,27
Mkr, i enlighet med IFRS. Vidare har forvarvseliminering gjorts dér anskaffningsvéardet eliminerats mot eget kapital och periodiseringsfonder (inkl justering for skatt).
7. Kortfristig del av langfristig skuld har justerats med 0,10 Mkr.
8. Fordran pa Séljarens koncernbolag kommer regleras innan tilltradet varfor fordran har allokerats om till likvida medel.
9. Skuld for anskaffningen har justerats in.
Observera att tomma positioner, eller positioner dér "0,00” anges i tabellerna innebar att inga justeringar har gjorts pa dessa stéllen
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B.9 Resultatprognos Ej tillampligt; Bolaget avger inga resultatprognoser.
B. 10 | Anmarkningar fran Bolagets | Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2016 fins foljande skrivning:
revisor Anmérkning

Arsredovisningen har inte funnits tillgénglig for aktiedgare minst tva veckor innan érsstamman i enlighet
med 7 kap 25§ aktiebolagslagen. Arsredovisningen eller koncernredovisningen har i strid med 8 kap. 2§
arsredovisningslagen lamnats till mig senare ar sex veckor fore ordinarie bolagsstédmma. Bolag inom
koncernen har under rakenskapsaret inte i rétt tid och med ratt belopp vare sig redovisat eller betalat
avdragen skatt, sociala avgifter eller mervardesskatt.

B. 11 Otillréckligt rérelsekapital Styrelsen gor bedomningen att befintligt rorelsekapital inte ar tillrackligt for att bedriva den aktuella

verksamheten under kommande tolvmanadersperiod.

Brist pa rorelsekapital forvantas infalla under februari 2018. Behovet av nytt rorelsekapital fér den

darpa foljande tolvmanadersperioden kommer da att uppga till 12 MKr. Bolagets handlingsplan utgors

i forsta hand av genomforandet av en foretradesemission, vilken técks till 58,5Mkr (92 procent av
emissionsbeloppet) av ej sdkerstallda teckningsforbindelser (81 procent) och emissionsgarantier

(11 procent. I andra hand bestar handlingsplanen i att avsta vidare forvary, ta upp nya Ian och/eller avyttra
fastigheter for att frigora nodvandiga medel for den fortsatta driften.

Skulle planerna misslyckas kommer Bolaget inte att kunna genomfora ndgon eller nagra av de planerade
atgarderna for att minska Bolagets kapitalkostnader, eller slutfora tilltrade av fastigheter, med fordrojda
eller uteblivna Ionsamhetsforbéattringar och hyresintékter som foljd. Utan dessa atgérder riskerar Bolagets
verksamhet att minska i omfattning, vilket ytterst kan leda till behovet att realisera samtliga tillgdngar och
avveckla verksamheten.

Avsnitt C - Information om de vardepapper som erbjuds

C.1

Aktieslag

| detta prospekt presenteras ett erbjudande om inldsen av preferensaktier Pref 1, dar innehavare erbjuds
|6sa in preferensaktier mot 392 st nyemitterade B-aktier per innehavd preferensaktie Pref 1.

B-aktier:

De nyemitterade B-aktierna, vilka dels utges i utbyte mot Bolagets tidigare utgivna preferensaktier (Pref

1) i samband med det erbjudande som avser inlosen av preferensaktier, dels som ett av de vardepapper
som ingar i den unit som erbjuds i samband med den samtidigt genomforda foretradesemissionen, avses
noteras pa NGM Nordic MTF i likhet med tidigare utgivna aktier av samma slag, B-aktien handlas dar
under kortnamnet REAL MTF B, och har ISIN-kod SE0007922885. Samtliga aktier i som upptas till handel
vid NGM Nordic MTF kommer att vara registrerade hos Euroclear. Inga fysiska aktiebrev ges ut.

C.2

Valuta

Aktierna ar denominerade i svenska kronor.

C.3

Antal aktier och nominellt
varde

Det erbjudande om inlosen av preferensaktier Pref 1T som presenteras i detta prospekt medfor vid full
acceptans att 150 796 520 ytterligare nya B-aktier emitteras.

Vid tidpunkten for upprattandet av foreliggande prospekt har foljande antal aktier utgivits:
A-aktier 3525000 st
B-aktier 12 056 817 st
Pref 1 384 685 st
Pref 2 0st
Totalt antal utgivna aktier: 15966 502 st

Samtliga aktier ar fullt betalda, och har ett kvotvarde om 11,5 6re. Real Holdings bolagsordning, som
beslutades vid extra bolagsstdamma den 13 oktober 2017, anger att aktiekapitalet skall uppga till lagst 13
570 000,00 och hogst 54 280 000,00 kr, samt att antalet aktier skall uppga till Iagst 118 000 000 och hogst
472000 000 st. Vid samma stdmma beslutades att hogst 384 685 (samtliga utestaende) preferensaktier
Pref 1 skulle omfattas av ett erbjudande om inlésen.

C.4

Réttigheter avseende de
vardepapper som erbjuds

B-aktier:

Samtliga aktier ger lika ratt till andel i Bolagets tillgangar, vinst och eventuellt Gverskott vid likvidation.
Varje B-aktie ger tre roster per aktie vid bolagsstdmma och varje aktiedgare ar berattigad att rosta for det
fulla antalet av aktiedgaren agda eller foretradda aktier vid bolagsstamma. Samtliga aktier ger ocksa lika
foretradesratt att teckna aktier vid emission av nya aktier i Bolaget om inte bolagsstamman, eller styrelsen
genom ett bemyndigande fran bolagsstdmma, beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas foretréadesratt.

C.5

Aktiernas overlatbarhet

Inga begransningar foreligger avseende aktiernas overlatbarhet.

C.6

Handelsplats

Ej tillampligt. De av bolaget utgivna vardepapperen ér, eller kommer inte att bli, foremal for handel pa en
reglerad marknad.

Bolagets B-aktie handlas sedan den 21 april 2016 pa NGM Nordic MTF, under kortnamnet

REAL MTF B. De nyemitterade B-aktierna kommer ocksa att handlas pa denna marknadsplats.
Bolagets preferensaktie Pref 1 handlas pd samma marknadsplats sedan 29 april 2016 under kortnamnet
REAL MTF PREF1. Styrelsen avser ansoka om avnotering av Preferensaktien efter genomforandet av
foreliggande inldsenerbjudande.

Saval B-aktien som preferensaktien Pref 1 observationsnoterades pa NGM Nordic MTF i samband

med att Bolaget den 14 september 2017 meddelade villkoren for foreliggande transaktioner. Skélet

till observationsnoteringen ar att transaktionerna kommer att medfora stor utspadning for befintliga
aktiedgare och att osdkerhet ddarmed uppstar kring det framtida priset for aktierna.

C.7

Utdelningspolitik

Real Holding har inte faststallt nagon utdelningspolicy. Eventuell utdelning beslutas av bolagsstdmma
efter forslag fran styrelsen.
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Avsnitt D - Risker

D1 Huvudsakliga En investering i aktier eller aktierelaterade vardepapper &r alltid forenat med risk. Ett antal faktorer utanfor Real
risker avseende Holdings kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Bolaget kan paverka genom eget agerande, kan komma att
Bol h fa en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan medfora att vardet pa
olaget oc Bolagets aktier minskar och att en aktiedgare kan forlora hela eller delar av sitt investerade kapital. Vid en bedémning
branschen av Real Holdings framtida utveckling ar det darfor av vikt att vid sidan om majligheter till positiv utveckling dven beakta

riskerna i Bolagets verksamhet. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skal inte beskrivas i detta avsnitt, varfor en
samlad utvérdering dven maste innefatta 6vrig information i prospektet samt en allman omvérldsbedémning. Nedan
beskrivs de risker och osékerhetsfaktorer som bedoéms ha betydelse for Real Holdings framtida utveckling. Riskerna
ar ej rangordnade och listan skall inte betraktas som fullsténdig. Ytterligare risker och osékerhetsfaktorer som Bolaget
annu inte identifierat kan ocksa komma att utvecklas till faktorer som kan paverka Bolagets verksamhet och framtida
utveckling.

Nedan anges bedomda huvudsakliga risker avseende Bolaget och branschen:

Makroekonomiska faktorer
Real Holding ar sérskilt exponerat fér makroekonomiska faktorer som paverkar svensk industri eftersom att det &ar
Bolagets framsta segment. olagets verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

Likviditetsrisk

Bolagets betalningsataganden kopplat till driften av forvarvade fastigheter, samt amorteringar och rantekostnader,
kraver god likviditet. Om Bolaget inte har tillracklig likviditet for att uppfylla sina betalningsataganden kan det ha en
negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stélining och resultat.

Finansieringsrisk

Om Bolaget inte skulle kunna erhalla finansiering for forvary, forlangning eller utokning av befintlig finansiering eller
refinansiering av tidigare erhallen finansiering, eller bara kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga villkor skulle det
kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Réanterisk
Hogre rantenivaer och dkade réntekostnader skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pé Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Forvarvs-, forsaljnings- och andra transaktionsrelaterade risker
Inom ramen for Bolagets verksamhet genomfors fastighetstransaktioner. Alla sddana transaktioner ar forenade med
osdkerhet och risker.

Risk foreligger dven att Bolaget inte kommer att erhalla nddvandiga myndighetsbeslut eller tillstand for dandrad
anvandning av forvarvade fastigheter, eller att forandringar i tillstand, planer, féreskrifter eller lagstiftning leder till att
forvarv forsenas, fordyras eller inte alls kan genomforas. Vid savél forvary av hyresratts- som kommersiella fastigheter,
som vid fastighetsforvaltning forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel, andra dolda

fel eller brister, skador samt féroreningar. Om sadana tekniska problem skulle uppsta kan det komma att medfora
férseningar av planerade forvary, eller 6kade kostnader for forvarv och forvaltning av Bolagets fastigheter. Om en eller
flera av ovanstdende faktorer skulle utvecklas negativt eller om ndgon av de ovan beskriva riskerna skulle

realiseras, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Bolagets motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden. Bolagets
befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt Idge att de inte kan uppfylla sina finansiella
ataganden eller i Ovrigt avsta fran att fullgora sina forpliktelser.

Det foreligger risk att Real Holdings motparter inte kan uppfylla sina &taganden. Om motparter inte kan uppfylla sina
ataganden gentemot Bolaget skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéallning.

Konkurrens

Real holding verkar i en bransch som ar utsatt for konkurrens. Bolagets framtida konkurrensmajligheter ar bland annat
beroende av Bolagets formaga att snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov. En 6kad konkurrens
skulle kunna verka negativt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Kommersiell risk

Bolagets huvudsakliga verksamhet &r att forvarva, utveckla och langsiktigt forvalta kommersiella fastigheter. Da
intakter primart genereras av driftsnetto fran Iopande férvaltning och vardeckning vid avyttring foreligger en risk att
Bolaget forvarvar fastigheter som &r, eller kan komma att bli, mindre attraktiva, vilket kan resulterar i hogre vakansgrad,
I&g eller obefintlig vardeokning eller att naturliga kopare saknas vid en eventuell avyttring. Faktorer som kan komma att
paverka den kommersiella framgangen ar ldge, ort, standard, utveckling, forvaltarens kompetens samt driftsavtal.

Driftsnetto

Déa Bolagets verksamhet innefattar att forvarva kommersiella fastigheter, utveckla desamma samt dga och langsiktigt
forvalta dessa for att generera positivt resultat, finns en risk att driftsnettot kan komma att paverkas av forandrade
driftskostnader i de forvarvade fastigheterna, som exempelvis uppvarmning, fastighetsskotsel, vatten, el, renhalining,
fastighetsskatt, forsékringar, administration samt underhallsatgarder. Ett Iangre eller hogre driftsnetto &n berédknat
paverkar Bolagets avkastningsmojligheter.

Forandrade redovisningsregler

Verksamheten i Real holding paverkas av de redovisningsregler som fran tid till annan tilldmpas i Sverige, inklusive
internationella redovisningsregler. Det innebér att Bolagets redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll

i framtiden kan komma att paverkas av och behdva anpassas till férandrade redovisningsregler eller forandrad
tillampning av sadana redovisningsregler.

Detta kan medfora osékerhet kring Bolagets redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll och skulle dven
kunna paverka Bolagets redovisade resultat, balansrékning och egna kapital vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar och regelverk savél som olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, bade pa politisk och tjanstemannaniva. Haribland ingar plan- och bygglagen,
byggnormer, sékerhetsforeskrifter och regler kring tillatna byggmaterial, vilka har stor inverkan pa Bolagets
verksamhet, liksom péa kostnader for att forvarva och forvalta fastigheterna pa onskvart sétt.
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D.1 Huvudsakliga Det foreligger risk att Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller att sddana lagar och regler kan komma att féréndras
; i framtiden.
ESITer avseﬁnde Beroende av nyckelpersoner, ledande befattningshavare, 6vrig personal och operationell risk
olaget oc Om nyckelpersoner ldmnar Bolaget skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
branschen (fOF'[S.) finansiella stallning. Operationell risk definieras som risken att drabbas av forluster pa grund av bristfélliga rutiner. Real Holding

skulle kunna péverkas negativt om Bolagets administrativa sakerhet eller kontroll skulle brista.
Tvister
Real holding kan komma att bli inblandat i tvister eller krav, exempelvis avseende entreprenader inom ramen for den Iopande
verksamheten. Sddana tvister kan vara tidskravande och medféra kostnader, vars storlek inte alltid kan forutses. Tvister skulle
darmed kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéallning.
Skatt
Forandringar i bolagsskatt, liksom 6vriga statliga och kommunala palagor, kan paverka forutsattningarna for Bolagets
verksamhet. Skattesatser kan komma att forandras i framtiden. Férandringar i bolagsskatt, liksom 6vriga statliga och
kommunala palagor, skulle kunna ha negativ effekt pd Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat. Det finns dven
risk att Bolagets tolkning av tillampliga skatteregler och administrativ praxis ar felaktig, eller att regler och praxis kan komma
att andras, eventuellt med retroaktiv verkan. Genom Skatteverkets beslut kan Bolagets nuvarande eller framtida skattesituation
komma att forséamras.
Realisering av Hagglundsfastigheterna
Risk foreligger séledes att forséljningen av denna fastighet utfaller s& att Bolagets resultat paverkas negativt.

D.3 Huvudsakliga Nuvarande och potentiella investerare bor beakta att en investering i Real Holding &r forenad med risk och att det inte ar sakert

risker avseende
det vardepapper
som erbjuds

att aktiekursen kommer att ha en positiv utveckling. Detta medfor en risk att en investerare kan forlora hela eller delar av sitt
investerade kapital. Investeraren kan heller inte utgé ifran att likviditeten i aktierna, teckningsratter och betalda tecknade aktier
kommer att vara tillfredsstéllande, vilket

innebar att det finns en risk for att dessa vardepapper inte omsatts dagligen och att skillnaden mellan kop- och saljkurser kan
vara stort. Om likviditeten &r begrénsad kan detta medfora svarigheter for innehavare av dessa vardepapper att féréndra sitt
innehav.

Bolagets aktier &r noterade pa NGM Nordic MTF, som &r en s k MTF-marknadsplats, (Multilateral Trading Facility). En
marknadsplats av detta slag stéller inte lika harda krav p& Bolaget avseende bl a informationsgivning, genomlysning eller
bolagsstyrning, jamfort med de krav som stélls pa bolag vars aktier ar noterade vid en s k reglerad marknad. En placering i ett
bolag vars aktier handlas pa en MTF ar darfér mer riskfylld an en placering i ett borsnoterat bolag.

Av Bolagets samtliga utstdende aktier &gs en icke obetydlig andel av ett fatal aktiedgare. Denna dgarkoncentration kan vara till
nackdel for andra aktiedgare, vilka kan ha andra intressen &n majoritetsagarna.

Styrelsen avser att efter acceptperiodens slut anséka om avnotering av preferensaktie Pref 1 frdn handel p& NGM Nordic
MTF. Aktiedgare som véljer att inte |ata inldsa sina preferensaktier Pref 1T kommer d& att ha begrénsade majligheter att avyttra
innehavda preferensaktier, med risk for att innehavaren drabbas av forluster eller lang tidsutdrékt i samband med 6nskade
avyttringar eller forvarv av dessa vardepapper.

Avsnitt

E - Information om erbjudandet

E. 1 Emissionsbelopp Detta erbjudande om inlosen av preferensaktier kommer inte att medfora nagra kontanta tillskott. De totala
och emissionskostnaderna beréknas uppga till ca 1,5 Mkr.,, vilken summa dven inkluderar den samtidigt genomforda
foretrddesemissionen.
E. 2 Bakgrund och Under sommaren 2017 tilltrddde Gremio Fastigheter AB som ny huvudagare i Real Holding. Tilltradet skedde i samband

motiv, samt
anvandande av
emissionsbeloppet

med Gremios forvarv av de A-aktier som tidigare innehades av Kvalitena och Tuve Holding, och innebar inledningen pa
ett genomgripande omstruktureringsarbete. Malsattningen ar att snarast mojligt uppna Iénsamhet i verksamheten, och
férdandringarna paverkar saval Bolagets organisation och ledning som verksamhetens inriktning och kapitalstruktur.

Bolagets styrelsesammansattning har forandrats och representerar idag utdkad kompetens kring fastighets- och
finansieringsfragor. En ny tillférordnad verkstéllande direktér med erfarenhet fran flera "turn-aroundprojekt” och med god
fastighetskompentens har utsetts. Verksamhetens inriktning forandras sé att investerings- och forvaltningsfokus framgent
enbart inriktas mot kommersiella fastigheter och en kassaflodesdriven verksamhet. Arbetet med avyttringar av 6vriga fastigheter
och projekt pagar i skrivande stund likasa arbetet med en forstarkning av bolagets ledning.

De tva transaktioner som beskrivs i detta Prospekt syftar till att forstarka Bolagets soliditet och dérmed skapa forutsattningar
for betydande reduktioner av Bolagets finansieringskostnader. Genom den fortydligade verksamhetsinriktningen forvantas aven
Bolaget uppvisa hogre grad av transparens och darmed bli lattare att vérdera ur ett aktiemarknadsperspektiv.

Det foreliggande inlosenforfarandet avseende Bolagets preferensaktier, kommer, om det genomfors framgangsrikt, att medfora
patagliga forbattringar av Bolagets mojligheter att ersatta radande dyra l&neuppldgg med beldning fran affarsbankerna.
Forekomsten av preferensaktier paverkar utomstaende langivares bedomning av Bolagets kapitalstruktur pa ett ogynnsamt sétt,
vilket motverkar optimala lanevillkor. Inlosenforfarandet innebar dven en forstéarkning av Bolagets balansrakning, bla genom att
upplupna utdelningar harigenom kan omvandlas till eget kapital.

Motivet for foreliggande erbjudande om inlésen ar saledes att eliminera alla, eller sa8 manga som mojligt, av de utestaende
preferensaktierna infor en genomgripande omstrukturering av Bolagets lan.

Genom dessa transaktioner bedoms aven forutsattningarna att forbattras for en for Real Holding gynnsam avyttring eller ett
eventuellt tertaget 4gande av Hagglundsfastigheterna AB. Detta bolag, och den i detta bolag ingdende fastigheten 6vertogs
den 29 maj tirt 2017 av en langivare genom utnyttjande av pant for ett forfallet brygglan. Vid en avyttring aterbetalas i forsta
hand panthavarens fordran, och overskjutande kopeskilling tillfaller Real Holding. Ett dtertagande av fastigheten skulle kunna ske
genom att brygglanet aterbetalas. Bolaget har ett val fungerande samarbete med brygglanegivaren, i denna fraga.

Det ar styrelsens bedomning att tillgangligt rorelsekapital inte ar tillrackligt for den aktuella verksamheten under den narmaste
tolvmanadersperioden. Brist pa rorelsekapital forvéntas infalla under februari 2018. Behovet av nytt rérelsekapital for den
darpa foljande tolvméanadersperioden kommer da att uppga till 12 MKr. Den samtidiga foretradesemissionen, som tacks till
58,5Mkr (92 procent av emissionsbeloppet) av ej sdkerstéllda teckningsforbindelser (81 procent) och emissionsgarantier (11
procent)., kommer vid full teckning att initialt tillfora Bolaget ca 62,3 Mkr efter emissionskostnader, samt ytterligare ca 41,5
Mkr vid fullt utnyttjande av de teckningsoptioner som ingar i erbjudandet. Emissionslikviderna kommer att patagligt forstarka
saval rorelsekapitalet som Bolagets balansrakning och mojligheter till optimal utveckling av fastighetbestandet. Den samtidiga
foretrddesemissionen bedoms darigenom ocksa bidra till battre forutsattningar for en mer kostnadseffektiv upplaning.
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E.2

Bakgrund och
motiv, samt
anvandande av
emissionsbeloppet

Skulle emissionen inte na forvantat resultat kommer Bolaget inte att kunna genomféra ndgon eller nagra av de
planerade atgarderna for att minska Bolagets kapitalkostnader, eller slutfora tilltrade av fastigheter, med fordrojda
eller uteblivna Ionsamhetsforbéattringar och hyresintékter som foljd. Utan dessa atgérder riskerar Bolagets
verksamhet att minska i omfattning, vilket ytterst kan leda till behovet att realisera samtliga tillgdngar och avveckla
verksamheten.

Real Holding arbetar med handel med fastigheter och aktiv forvaltning av fastighetsportfoljen. Genomforandet av
foreliggande erbjudande om inldsen preferensaktier och den samtidigt genomforda foretradesemissionen medger
en annan kapitalstruktur och mer gynnsam finansiering av fastigheterna i Bolaget. Med denna refinansiering

av portfoljen, fortldpande utvarderingar och genomforande av gynnsamma forvarv och avyttringar, samt med
hyresintakterna fran de fastigheter som &gs idag och som kommer att tilltradas, bedommer styrelsen att Bolaget
uppvisar positivt kassaflode under Q1 2018.

E.3

Former och villkor

Vid extra bolagsstamma i Real Holding i Sverige AB (publ) den 13 oktober 2017 beslutades att genomfora tva
samtidiga transaktioner, dels ett erbjudande om inl6sen av preferensaktier Pref 1, som &r det erbjudande som
presenteras i denna vardepappersnot och genom vilket innehavare erbjuds I6sa in preferensaktier mot 392 st
nyemitterade B-aktier per innehavd preferensaktie Pref 1, dels en foretradesemission avseende nyemitterade
units, dér varje unit bestar av atta nyemitterade B-aktier och fyra Teckningsoptioner Serie 1, och som presenteras i
separat vardepappersnot.

Inlésen av preferensaktier Pref 1:

Det vardepapper som erbjuds som betalning for inlosta preferensaktier Pref 1 utgors av nyemitterade aktier av
serie B i Real Holding, med ISIN-kod SE0007922885.

For varje inlost preferensaktie Pref 1 erhalles 392 st B-aktier. Den samtidigt genomforda foretradesemissionen
avser units, bestaende av atta B-aktier och fyra vederlagsfria teckningsoptioner, till ett pris om fyra kronor per unit.
Detta medfor att det erbjudna inlésenvardet vid tillfallet for erbjudandet uppgar till 196 kr per preferensaktie Pref 1.
Vid full acceptans av detta erbjudande kommer

150 796 520 nya B-aktier att emitteras.

Acceptans av detta erbjudande meddelas emissionsinstitutet Eminova Fondkommission under perioden 20
november till och med 8 december 2017, pa sérskild anmélningssedel.

De B-aktier som erhélles som betalning for preferensaktier Pref 1 ger inga unit- eller teckningsratter i samband med
den samtidigt pagaende foretradesemissionen av units.

Efter acceptperiodens slut kommer styrelsen besluta om avnotering av preferensaktien Pref 1 fran NGM Nordic
MTF.

E. 4

Intressen och
eventuella
intressekonflikter

Styrelsen ar inte medveten om nagra privata intressen hos nagon inom forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan,
styrelseledamot eller ledande befattningshavare som kan sta i strid med Bolagets intressen.

Eminova Fondkommission ar Bolagets emissionsinstitut i samband med foreliggande transaktioner. Eminova ager
inga aktier i Real Holding och kommer vare sig kopa eller formedla férsaljning av Bolagets vardepapper.

Eminova har inte medverkat vid utformningen av foreliggande transaktioner. Eminovas medverkan bestar i dessa
transaktioner enbart av administrativa tjanster.

Eminova har inga ekonomiska intressen i Real Holding, eller i utfallet av foreliggande transaktion, men kan i
framtiden komma att leverera aktuella tjanster av liknande slag till Bolaget.

E.5

Séljare av
vardepapper och
avtal om lock-up

Ej tillampligt; det forekommer inga blockeringsdverenskommelser som exempelvis “lock up-avtal” mellan
aktiedgarna. Ingen enskild aktiedgare kommer att sélja nagra befintliga aktier i samband med nagon av
transaktionerna.

E.6

Utspadningseffekt

For agare av preferensaktier Pref 1 uppstar féljande utspadningseffekter i samband med erbjudandet om inlésen:
Utestdende preferensaktier Pref 1 representerar, fore forestdende transaktioner, 2,41 procent av Bolagets kapital.
Vid full acceptans kommer den &garandel i Bolagets kapital som representeras av de B-aktier som utges vid
inlosen av preferensaktierna (totalt 150 796 520 st) att uppga till 32 procent.

En innehavare som valjer att acceptera inldsen av samtliga preferensaktier kommer darmed att se sin andel i
Bolagets kapital att 6ka i samma omfattning.

Beroende pa graden av acceptans av erbjudandet kommer preferensaktierna att representera en andel av Bolagets
kapital mellan noll (full acceptans) och 0,15 procent (ingen acceptans), jamfort med tidigare andel om 2,41
procent. En innehavare som véljer att inte acceptera erbjudandet kommer att se sin andel i Bolagets kapital spadas
ut i motsvarande grad (mellan 93,8 och ~100 procent).

Ovanstéaende utspadningseffekter uppkommer under férutsattning att den samtidigt genomforda
foretradesemissionen fulltecknas, att samtliga teckningsoptioner som ingar i de units som erbjuds utnyttjas, samt
att det dvertilldelningsbemyndigande som foreligger utnyttjas maximalt. Under dessa omstéandigheter har Bolaget
emitterat totalt 472 000 000 aktier.

E.7

Kostnader som
alaggs investerare

Ej tillampligt; courtage utgar inte i samband med de i detta prospekt presenterade erbjudandena.
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RiskTaktorer

En investering i aktier eller aktierelaterade vardepapper ar alltid forenat med risk. Ett antal faktorer utanfor Real Holdings
kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Bolaget kan paverka genom eget agerande, kan komma att fa en negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan medféra att vardet pa Bolagets aktier
minskar och att en aktiedgare kan forlora hela eller delar av sitt investerade kapital. Vid en bedomning av Real Holdings
framtida utveckling ar det darfor av vikt att vid sidan om majligheter till positiv utveckling aven beakta riskerna i Bolagets
verksamhet. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skal inte beskrivas i detta avsnitt, varfor en samlad utvardering aven
maste innefatta ovrig information i prospektet samt en allméan omvarldsbedomning. Nedan beskrivs de risker och
osakerhetsfaktorer som bedoms ha betydelse for Real Holdings framtida utveckling. Riskerna ar ej rangordnade och listan
skall inte betraktas som fullsténdig. Ytterligare risker och osékerhetsfaktorer som Bolaget annu inte identifierat kan ocksa
komma att utvecklas till faktorer som kan paverka Bolagets verksamhet och framtida utveckling.

Risker relaterade till erbjudna vardepapper

Handel pa en MTF-marknadsplats

Bolagets aktier ar noterade pé en s k MTF-marknadsplats, (Multilateral Trading Facility). En marknadsplats av detta slag
staller inte lika harda krav pa Bolaget avseende bl a informationsgivning, genomlysning eller bolagsstyrning, jamfort med
de krav som stélls pa bolag vars aktier ar noterade vid en s k reglerad marknad. En placering i ett bolag vars aktier handlas
pa en MTF &r darfor mer riskfylld &n en placering i ett borsnoterat bolag.

Aktiekursens utveckling

Nuvarande och potentiella investerare bor beakta att en investering i Real Holding ar forenad med risk och att det inte

kan forutses huruvida aktiekursen kommer att ha en positiv utveckling. Detta medfor en risk att en investerare kan forlora
hela eller delar av sitt investerade kapital. Aktiekursen kan komma att fluktuera till foljd av bland annat resultatvariationer

i Bolagets kvartalsrapporter, det allmanna konjunkturlaget och forandringar i aktiemarknadens intresse for Bolaget och
dess aktie. Begransad likviditet i aktien kan i sin tur bidra till att forstarka sddana fluktuationer i aktiekursen. Aktiekursen
kan darmed komma att paverkas av faktorer som star helt eller delvis utanfor Bolagets kontroll. En investering i aktier i bor
darfor foregés av en noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter och omvarld, generell information om branschen, det
allmanna konjunkturlaget samt ovrig relevant information. Risk foreligger att aktier i Real Holding inte kan saljas till en for
aktieagaren vid var tid acceptabel kurs.

Bristande likviditet i Bolagets aktie och aktierelaterade vardepapper

Aktierna i Real Holding handlas pa NGM Nordic MTF. Utéver handel med aktierna kommer unitratter och betalda tecknade
units att vara foremal for handel under en begréansad tid i samband med nyemissionens genomforande. En investerare
kan inte utgd ifran att likviditeten i aktierna, teckningsoptionerna, teckningsrétter och betalda tecknade unit kommer att
vara tillfredsstéllande, vilket innebar att det finns en risk for att dessa vardepapper inte omsatts dagligen och att avstandet
mellan kdp- och séljkurs kan vara stort. Om likviditeten ar begransad kan detta medfora svérigheter for innehavare av
dessa vardepapper att fordndra sitt innehav.

Framtida utdelning

De aktier som ingar i foreliggande unitemission berattigar formellt till utdelning fran innevarande rakenskapsar. Real
Holding lamnar for narvarande inte ndgon utdelning och avser heller inte att gora det forrdn Bolaget genererar vinst.
Framtida utdelning till aktiedgarna ar beroende av utvecklingen av Real Holdings verksamhet, finansiella stallning,
kassafloden, rorelsekapitalbehov och andra faktorer, varfor det e gar att med sakerhet forutsaga omfattningen av framtida
utdelningar.

Planerad avnotering av preferensaktien

Styrelsen avser att efter acceptperiodens slut ansoka om avnotering av preferensaktie Pref 1 fran handel pd NGM
Nordic MTF. Aktiedgare som valjer att inte Iata inldsa sina preferensaktier Pref 1 riskerar darmed att erhdlla begransade
mojligheter att avyttra innehavda preferensaktier, med risk for att innehavaren drabbas av forluster eller [ang tidsutdrakt i
samband med onskade avyttringar eller forvarv av dessa vardepapper.
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Bakgrund och motiv

Under sommaren 2017 tilltradde Gremio Fastigheter AB som ny huvudégare i Real Holding. Tilltradet skedde i samband
med Gremios forvarv av de A-aktier som tidigare innehades av Kvalitena och Tuve Holding, och innebar inledningen pa
ett genomgripande omstruktureringsarbete. Méals&ttningen ar att snarast mojligt uppna Ionsamhet i verksamheten, och
forandringarna paverkar savél Bolagets organisation och ledning som verksamhetens inriktning och kapitalstruktur.

Bolagets styrelsesammansattning har forandrats och representerar idag utokad kompetens kring fastighets- och
finansieringsfragor. En ny tillforordnad verkstallande direktor med erfarenhet fran flera "turn-aroundprojekt” och med god
fastighetskompentens har utsetts. Verksamhetens inriktning forandras s& att investerings- och forvaltningsfokus framgent enbart
inriktas mot kommersiella fastigheter och en kassaflodesdriven verksamhet. Arbetet med avyttringar av 6vriga fastigheter och
projekt pagar i skrivande stund likasé arbetet med en forstarkning av bolagets ledning.

De tvé transaktioner som beskrivs i detta Prospekt syftar till att forstdrka Bolagets soliditet och darmed skapa forutsattningar
for betydande reduktioner av Bolagets finansieringskostnader. Genom den fortydligade verksamhetsinriktningen forvantas aven
Bolaget uppvisa hogre grad av transparens och darmed bli lattare att vardera ur ett aktiemarknadsperspektiv.

Det foreliggande inlosenforfarandet avseende Bolagets preferensaktier, kommer, om det genomfoérs framgangsrikt, att medfora
patagliga forbattringar av Bolagets majligheter att ersatta rddande dyra laneuppléagg med beléning fran affarsbankerna.
Forekomsten av preferensaktier paverkar utomstdende langivares bedomning av Bolagets kapitalstruktur pd ett ogynnsamt satt,
vilket motverkar optimala lanevillkor. Inlosenforfarandet innebar daven en forstarkning av Bolagets balansrakning, bla genom att
upplupna utdelningar harigenom kan omvandlas till eget kapital.

Motivet for foreliggande erbjudande om inlésen ar séledes att eliminera alla, eller s& manga som majligt, av de utestdende
preferensaktierna infor en genomgripande omstrukturering av Bolagets lan.

Genom dessa transaktioner bedoms aven forutsattningarna att forbattras for en for Real Holding gynnsam avyttring eller ett
eventuellt tertaget &gande av Hagglundsfastigheterna AB. Detta bolag, och den i detta bolag ingdende fastigheten Gvertogs

den 29 maj 2017 av en langivare genom utnyttjande av pant for ett forfallet brygglan. Vid en avyttring aterbetalas i forsta hand
panthavarens fordran, och overskjutande kopeskilling tillfaller Real Holding. Ett dtertagande av fastigheten skulle kunna ske genom
att brygglanet aterbetalas. Bolaget har ett vél fungerande samarbete med brygglanegivaren, i denna fraga.

Det ar styrelsens bedomning att tillgangligt rorelsekapital inte ar tillrdackligt for den aktuella verksamheten under den ndrmaste
tolvméanadersperioden. Brist pa rorelsekapital forvantas infalla under februari 2018. Behovet av nytt rorelsekapital for den

déarpé foljande tolvmanadersperioden kommer da att uppga till 12 MKr. Den samtidiga féretraddesemissionen, som tacks till
58,5Mkr (92 procent av emissionsbeloppet) av ej sakerstéllda teckningsforbindelser (81 procent) och emissionsgarantier (11
procent)., kommer vid full teckning att initialt tillfora Bolaget ca 62,3 Mkr efter emissionskostnader, samt ytterligare ca 41,5

Mkr vid fullt utnyttjande av de teckningsoptioner som ingar i erbjudandet. Emissionslikviderna kommer att patagligt forstarka
saval rorelsekapitalet som Bolagets balansrakning och maojligheter till optimal utveckling av fastighetbesténdet. Den samtidiga
foretradesemissionen bedoms dérigenom ocksé bidra till battre forutsattningar for en mer kostnadseffektiv upplaning. Skulle
emissionen inte na forvantat resultat kommer Bolaget inte att kunna genomféra ndgon eller nagra av de planerade atgérderna for
att minska Bolagets kapitalkostnader, eller slutfora tilltrade av fastigheter, med fordrojda eller uteblivna Ionsamhetsforbattringar
och hyresintakter som foljd. Utan dessa atgarder riskerar Bolagets verksamhet att minska i omfattning, vilket ytterst kan leda till
behovet att realisera samtliga tillgdngar och avveckla verksamheten.

Real Holding arbetar med handel med fastigheter och aktiv férvaltning av fastighetsportféljen. Genomforandet av foreliggande
erbjudande om inldsen preferensaktier och den samtidigt genomforda foretrddesemissionen medger en annan kapitalstruktur
och mer gynnsam finansiering av fastigheterna i Bolaget. Med denna refinansiering av portféljen, fortlopande utvarderingar och
genomforande av gynnsamma forvéary och avyttringar, samt med hyresintakterna fran de fastigheter som dgs idag och som
kommer att tilltradas, bedommer styrelsen att Bolaget uppvisar positivt kassaflode under Q1 2018.

Forsakran

Styrelsen for Real Holding AB ar ansvarig for innehallet i Prospektet. Harmed forsakras att styrelsen for Real Holding AB har
vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet sdvitt styrelse vet, dverensstammer med
faktiska forhallanden och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 17 november 2017
Styrelsen

Bengt Engstrom, styrelsens ordférande
Bengt Linden

Lars-Olof Olsten

Anna Weiner Jiffer

Lennart Molvin
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Crbjudande om inlosen av
oreferensaktier Pref T mot B-aktier

Vid extra bolagsstémma i Real Holding i Sverige AB (publ) den 13 oktober 2017 beslutades att rikta ett erbjudande till
samtliga dgare av preferensaktier Pref 1 om inlosen mot erhéllande av nyemitterade B-aktier. Inlosen sker i avsikt att
forstarka Bolagets kapitalstruktur, och darigenom skapa forutsattningar for reducerade kostnader for [anat kapital.
Harmed inbjuds agare till preferensaktier Pref 1 att i enlighet med villkoren i detta prospekt acceptera inldsen av
preferensaktier mot B-aktier.

Erbjudet vardepapper

Det vardepapper som erbjuds som betalning for inlosta preferensaktier Pref 1 utgors av nyemitterade aktier av serie B
Real Holding, med ISIN-kod SE0007922885. De utgivna aktierna i Real Holding &r registrerade i elektronisk form i enlighet
med avstamningsforbehall i bolagsordningen. Inga fysiska aktiebrev forekommer séledes. Aktieboken fors av Euroclear
Sweden AB, med adress Box 191, 101 23, Stockholm. Aktierna i Real Holding har emitterats i enlighet med svensk
lagstiftning och ar denominerade i svenska kronor (SEK). Aktierna har inga forbehall avseende overlatelseratt, och ar inte
foremal for budplikt eller offentligt erbjudande.

Villkor

For varje inlost preferensaktie Pref 1 erhélles 392 st B-aktier. Den samtidigt genomforda foretradesemissionen avser units,
bestdende av atta B-aktier och fyra vederlagsfria teckningsoptioner, till ett pris om fyra kronor per unit. Detta medfor att det
erbjudna inlosenvardet vid tillfallet for erbjudandet uppgar till 196 kr per preferensaktie Pref 1.

Acceptperiod och anmalan om accept

Acceptans av detta erbjudande meddelas emissionsinstitutet Eminova Fondkommission under perioden 20 november
till och med 8 december 2017, pa sérskild acceptsedel och i dvrigt i enlighet med instruktionerna i stycket ” Villkor och
anvisningar for acceptans av erbjudande om inlosen av preferensaktier Pref 1 till B-aktier” pa sid 24.

Tilldelning i handelse av 6verteckning

For det fall intresset ar stort att teckna units utan stod av unitratter i foreliggande foretradesemission kommer styrelsen, i
kraft av bemyndigande lamnat vid extra bolagsstamma i Bolaget den 13 oktober 2017, att fatta beslut om nyemission av
ytterligare B-aktier och/eller teckningsoptioner Serie 1 till det hogsta antal som stipuleras i bolagsordingen. Bemyndigandet
ska bl.a. kunna anvandas for att tillgodose tilldelning vid eventuell Gverteckning i foretradesemissionen, och for att emittera
teckningsoptioner som ersattning till garanter i foretradesemissionen.

Rattigheter avseende de B-aktier som erhalles
som betalning for inlosta preferensaktier Pref 1

De nya B-aktierna medfor ratt till utdelning forsta géngen péa den avstamningsdag for utdelning som intraffar narmast
efter det att de nya aktierna registrerats hos Bolagsverket. Varje B-aktie representerar tre roster vid bolagsstamma. Vid
bolagsstamma rostar varje aktiedgare i kraft av det rostetal som medfoljer innehavda aktieslag. Aktieagare har normalt
foretradesratt till teckning av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibla skuldebrev i enlighet med aktiebolagslagen,
sdvida inte bolagsstamman eller styrelsen med stod av bolagsstdmmans bemyndigande beslutar om avvikelse fran
aktieagarnas foretradesratt.

Varje aktie ger lika ratt till andel i Bolagets tillgdngar och vinst. Vid en eventuell likvidation av Bolaget har aktiedgare ratt

till andel av 6verskott i forhallande till det antal aktier som aktiedgaren innehar. Inga begrénsningar foreligger avseende
aktiernas overlatbarhet. Aktierna i Real Holding ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt, inlosenratt
eller I6sningsskyldighet. Det har inte heller forekommit ndgot offentligt uppkopserbjudande under innevarande eller
foregdende rakenskapsar.

De B-aktier som erhalles som betalning for preferensaktier Pref 1 i enlighet med foreliggande inlésen ger inga unit- eller
teckningsratter i samband med den samtidigt pdgdende foretradesemissionen av units.
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Handel i B-aktien och avnotering av preferensaktie Pref 1

Bolagets B-aktie handlas sedan den 21 april 2016 pa NGM Nordic MTF, under kortnamnet REAL MTF B.
De nyemitterade B-aktierna kommer ocksé att handlas pa denna marknadsplats.
Efter acceptperiodens slut avser styrelsen besluta om avnotering av preferensaktien Pref 1 frin NGM Nordic MTF.

Utspadningseffekter

Utestdende preferensaktier Pref 1 representerar, fore forestdende transaktioner, 2,41 procent av Bolagets kapital. Vid
full acceptans kommer den agarandel i Bolagets kapital som representeras av de B-aktier som utges vid inlosen av
preferensaktierna (totalt 150 796 520 st)att uppga till 32 procent.

En innehavare som valjer att acceptera inlosen av samtliga preferensaktier kommer darmed att se sin andel i Bolagets
kapital att 0ka i samma omfattning.

Beroende péa graden av acceptans av erbjudandet kommer preferensaktierna att representera en andel av Bolagets kapital
mellan noll (full acceptans) och 0,15 procent (ingen acceptans), jdmfort med tidigare andel om 2,41 procent. En innehavare
som véljer att inte acceptera erbjudandet kommer att se sin andel i Bolagets kapital spadas ut i motsvarande grad (mellan
93,8 och ~100 procent).

Ovanstaende utspadningseffekter uppkommer under forutsattning att foretradesemissionen fulltecknas, att samtliga
teckningsoptioner som ingdr i de units som erbjuds utnyttjas samt att det overtilldelningsbemyndigande som foreligger
utnyttjas maximalt. Under dessa omstandigheter har Bolaget emitterat totalt 472 000 000 aktier.

Emissionskostnader

De totala emissionskostnaderna berdknas uppga till cirka 1,5Mkr. Kostnaderna avser uppréattande av dokumentation,
emissionsadministration samt vissa marknadsforingsatgarder, och avser bada de samtidigt genomforda transaktionerna.
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Aktieinformation

Aktierna i Real Holding har emitterats i enlighet med svensk lagstiftning och ar denominerade i svenska kronor (SEK).
Enligt rdédande bolagsordning kan fyra aktieslag, A-aktier med tio roster per aktie, B-aktier, med tre roster per aktie samt
preferensaktier Pref Toch Pref 2,med en rost per aktie, utges. Fore nyemissionen uppgér aktiekapitalet i Real Holding till
1836 147,730000 kr, fordelat pa 15 966 502 aktier. Varje aktieslag kan utges till hdgst 100 procent av aktiekapitalet.

Vid tidpunkten for upprattandet av foreliggande prospekt har foljande antal aktier utgivits:

A-aktier 3525000 st
B-aktier 12 056 817 st
Pref 1 384 685 st
Pref 2 0 st
Totalt antal utgivna aktier: 15966 502 st

Samtliga aktier ar fullt betalda. Real Holdings bolagsordning anger att aktiekapitalet skall uppga till lagst 13 570 000,00 och
hogst 54 280 000,00 kr, samt att antalet aktier skall uppga till Idgst 118 000 000 och hoégst 472 000 000 st.

Rattigheter som atfoljer Bolagets aktier

Vid bolagsstamma rostar varje aktiedgare i kraft av det rostetal som medfoljer innehavda aktieslag. Aktiedgare har normalt
foretradesratt till teckning av nya aktier, teckningsoptioner och konvertibla skuldebrev i enlighet med aktiebolagslagen,
sdvida inte bolagsstamman eller styrelsen med stod av bolagsstdmmans bemyndigande beslutar om avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Varje aktie ger lika ratt till andel i Bolagets tillgdngar och vinst. Vid en eventuell likvidation av Bolaget har aktiedgare rétt

till andel av 6verskott i forhallande till det antal aktier som aktiedgaren innehar. Inga begrénsningar foreligger avseende
aktiernas overlatbarhet. Dock foreligger sarskilda villkor kring de utgivna preferensaktierna. Styrelsen verkar for att Bolagets
mojligheter att ge ut preferensaktier elimineras eller begransas.

Aktierna i Real Holding ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller I6sningsskyldighet.
Det har inte heller forekommit ndgot offentligt uppkopserbjudande under innevarande eller foregdende rakenskapsar.

Centralt aktieregister och ISIN-nummer

De utgivna aktierna i Real Holding ar registrerade i elektronisk form i enlighet med avstamningsforbehall i bolagsordningen.
Inga fysiska aktiebrev forekommer séledes. Aktieboken fors av Euroclear Sweden AB, med adress Box 191, 101 23,
Stockholm.

Bolagets registrerade aktier har féljande ISIN-koder:

A-aktier SE0007922877
B-aktier SE0007922885
Preferensaktie Pref 1: SE0007922893

Den teckningsoption Serie 1 (TO 1 B) som ingar i den unit som erbjuds till teckning i den samtidigt genomforda
foretradesemissionen har tilldelats ISIN-kod SE0010494369.

For fullstandig information om aktieslag, aktiekapital och annan vardepappersrelaterad information, vanligen se sid [56-58]
i registreringsdokumentet.
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Villkor och anvisningar for
acceptans av erbjudande om
iNnlosen av preferensaktier
Pref T mot B-aktier

Den 13 oktober 2017 beslutade extra bolagsstdmman i Real Holding i Sverige AB (publ) (Org.nr 556865-1680), att
erbjuda PREF 1-aktiedgarna i bolaget att I6sa in sina preferensaktier PREF 1 (nedan kallade Pref-aktier) mot erhallande
av nyemitterade aktier av serie B. Emissionen omfattar hogst 150 796 520 aktier av serie B. Inlosenvardet motsvarar ett
belopp om 196,00 kronor per Pref-aktie.

Accepttid/Teckningstid

Accept av erbjudandet ska ske under perioden fran och med den 20 november till och med 8 december 2017. Styrelsen i
Bolaget dger ratt att forlanga accepttiden, vilket i s& fall meddelas i sarskilt pressmeddelande, senast sista teckningsdagen.

Villkor
For varje (1) inlost Pref-aktie erhalles 392 aktier av serie B. Erbjudandet kommer att genomféras, oavsett graden av
acceptans.

Handel med aktien

Pref-aktierna och B-aktierna i Bolaget handlas pd NGM Nordic MTF. Pref-aktien handlas under kortnamnet REAL MTF
PREF1 och har ISIN SE0007922893. B-aktien handlas under kortnamnet REAL MTF B och har ISIN SE0007922885. Efter
det att emissionen blivit registrerad hos Bolagsverket kommer daven de nyemitterade B-aktierna att bli foremal for handel.
Pref-aktierna kommer efter erbjudandets avslutande att avnoteras for handel. Pressmeddelande om sista handelsdag
kommer att skickas ut ca en vecka fore sista handelsdag.

Direktregistrerade aktiedgare, innehav pa VP-konto

De aktieagare eller foretradare for aktieagare som pa avstamningsdagen den 20 oktober 2017 ar registrerade i den av
Euroclear for Bolagets rakning forda aktieboken, erhaller fortryckt accept/teckningssedel samt ett VD-brev.

Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken forda forteckningen 6ver panthavare och formyndare erhaller inte
emissionsredovisning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade aktiedgare, innehav pa depa

Aktiedgare vars innehav av Pref-aktier i Bolaget &r forvaltarregistrerade hos bank eller annan forvaltare erhéller ingen
accept/teckningssedel. Accept/teckning ska istallet ske enligt instruktioner frén forvaltaren.

Accept/Teckning, direktregistrerade aktiedagare
Accept/teckning ska ske genom att accept/teckningssedel skrivs under och skickas till Eminova Fondkommission AB.

Eminova Fondkommission AB
Biblioteksgatan 3, 3 tr

111 46 Stockholm, Sverige
Fax 08-684 211 29
info@eminova.se

Pref-aktiedgare bosatta i vissa oberattigade jurisdiktioner

Pref-aktiedgare bosatta i annat land dér deltagande i nyemissionen helt eller delvis ar foremal for legala restriktioner ager
ej ratt att deltaga i detta erbjudande (exempelvis Australien, Hong Kong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika,
USA, Schweiz). Dessa aktiedgare kommer inte att erhalla accept/teckningssedel eller ndgon annan information om
erbjudandet.
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Accept samt tilldelning

Det antal pref-aktier som anmals for inlosen kommer att 6verforas till ett nydppnat, sparrat VP-konto, ett sé kallat
apportkonto, i aktiedgarens namn. Detta innebdr att de anmalda aktierna sparras och kan darmed inte dverlatas. | samband
med detta utsands en VP-avi som visar uttaget av aktier fran det ursprungliga VP-kontot och sé kallade BTA B (Betalda
Tecknade Aktier) bokfors pa det ursprungliga VP-kontot. Apportkontot avslutas efter det att emissionen registrerats hos
Bolagsverket och BTA B omvandlas till ordinarie B-aktier, detta utan avisering fran Euroclear.

Betalda och tecknade aktier ("BTA”")

Accept av inlosen registreras hos Euroclear s& snart detta kan ske efter det att accept/teckningssedeln ar Eminova
Fondkommission tillhanda. Tecknade aktier benamns BTA till dess att nyemissionen blivit registrerad hos Bolagsverket

Ovrigt
Accept/Teckning ar odterkallelig och tecknaren kan inte upphéava sin teckning.

Angaende teckning till ISK, IPS eller kapitalforsakring

| det fall depan eller VP-kontot ar kopplat till en kapitalférsakring, ar en IPS eller ISK (investeringssparkonto) galler sarskilda
regler vid nyteckning av vardepapper. Tecknaren maste kontakta sin bank/forvaltare och folja dennes instruktioner for hur
accepten/teckningen ska ga till. | det fall accepten/teckningen inte sker pa ett korrekt satt kommer leverans av B-aktier inte
att kunna ske till dessa depatyper. Accepten/teckningen ar bindande och insand acceptsedel kan inte terkallas. Det ar
tecknarens ansvar att se till att teckningen sker pa séddant sétt att leverans kan ske till angiven depé.

Angaende leverans av tecknade vardepapper

Felaktiga eller ofullstandiga uppgifter i accept/teckningssedeln, registreringshandlaggning vid Bolagsverket, sena
inbetalningar fran investerare, rutiner hos forvaltande bank eller depdinstitut eller andra for Eminova icke paverkbara
faktorer, kan fordroja leverans av vardepapper till investerarens vp-konto eller depd. Eminova avséager sig allt ansvar for
forluster eller andra konsekvenser som kan drabba en investerare till foljd av tidpunkten for leverans.

Offentliggorande av utfallet i emissionen

Offentliggorande av utfallet i erbjudandet kommer att ske genom ett pressmeddelande fran Bolaget sd snart detta ar
mojligt efter accept/teckningstidens utgang.

Ratt till utdelning

De nya aktierna medfor ratt till utdelning forsta gangen pa den avstamningsdag for utdelning som intraffar narmast efter
det att de nya aktierna registrerats hos Bolagsverket.

Aktiebok
Bolagets aktiebok med uppgift om aktiedgare hanteras av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige.

Tillamplig lagstiftning
Aktierna ges ut under aktiebolagslagen (2005:551) och regleras av svensk ratt.

Aktiedgares rattigheter avseende vinstutdelning, rostratt, foretradesratt vid nyteckning av aktie med mera styrs dels av
Bolagets bolagsordning som finns tillgénglig pa Bolagets hemsida och dels av aktiebolagslagen (2005:551).
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Viktig information fran emissionsinstitutet

. Eminova Fondkommission AB ("Eminova”) (556889-7887) ar ett vardepappersbolag som stéar under
Finansinspektionens tillsyn. Eminova har tillstand att bedriva vardepappersrorelse enligt lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden.

. Finansiella instrument som erbjudandet avser har inte och kommer inte att registreras i nagot annat land &n
Sverige. De kommer déarfor inte att erbjudas till forsaljning i ndgot annat land dar deltagande skulle férutsatta
ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder an som foljer av svensk ratt eller strider mot lag, férordning
eller annan bestammelse i sddant land.

Uppdrag genom undertecknad anmalningssedel befullmaktigar Eminova att for undertecknads rakning sélja, kopa
eller teckna sig for finansiella instrument enligt villkoren som utformats for erbjudandet.

. Uppdrag genom undertecknad anmalningssedel omfattas inte av den angerréatt som foljer av distans- och
hemforsaljningslagen. Tillvagagangssatt och teckningsperiod framgér av den information som utgivits i samband
med erbjudandet.

. Genom anmalan i detta erbjudande blir undertecknad inte kund hos Eminova. Eminova kommer darfor inte att
kundkategorisera de som tecknar aktier enligt erbjudandet. Eminova gor inte heller en passandeprovning enligt
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden avseende teckning av vardepapper i erbjudandet.

. | den information som utgivits i samband med erbjudandet framgar de risker som foljer med en investering i de
finansiella instrument som avses.

Inbetald likvid forvaras av Eminova pa klientmedelskonto for emittentens rakning.

. Emittenten erlagger ca 125 kronor per anmalan.

. Den som avser teckna finansiella instrument i enlighet med detta erbjudande uppmanas att noga lasa igenom
den information som utgivits. Priset for de finansiella instrument som avses framgar av den information
som utgivits i samband med erbjudandet.

Kostnader utover vad som angivits ovan, sdsom skatter eller courtage, som kan komma att uppsté i samband
med de finansiella instrument som erbjudandet avser, varken pafores av eller erlaggs av Eminova.

. Personuppgifter som tecknaren lamnar i samband med anmaélan behandlas av Eminova enligt
Personuppgiftslagen (1998:204). Behandling av personuppgifter kan dven ske hos andra foretag som Eminova
eller emittenten samarbetar med.

. Eminova ansvarar inte for tekniska fel eller fel i telekommunikations- eller posthantering i samband med teckning
genom betalning eller inlamnande av anmalningssedel.

VP-konto eller depa maste vara 6ppnat vid tillfallet for anmalan.

. Klagomal med anledning av Eminovas hantering av order genom undertecknad anmalningssedel kan
insandas per post till Eminovas klagomalsansvarige pa adress Eminova Fondkommission AB, Att:
Klagomalsansvarig, Biblioteksgatan 3, 3 TR, 111 46 Stockholm.

. Vid en eventuell reklamation mot Eminovas utforande av order ska detta ske inom skalig tid. Ratten att krava
erséattning eller att gora andra pafoljder kan annars gé forlorad.

Vid en eventuell tvist med Eminova kan konsumenter vanda sig till Allmanna reklamationsnamnden, Box 174, 101
23 Stockholm, telefon 08-508 860 00, arn,se.

Eminova foljer svensk lag och materiell ratt tilldmpas pd Eminovas erhallna uppdrag. Allméan domstol &r behorig
domstol.
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~inansiella resurser

Eget kapital och skuldsattning

Eget kapital och skuldsittning per den 2017-08-31
(Mkr)

Summa kortfristiga rantebarande skulder 70,3
Mot borgen 0,0
Mot sakerhet ! 52,8
Blancokrediter 17,5
Summa langfristiga rantebarande skulder 122,3
Mot borgen 0,0
Mot sakerhet ! 122,3
Blancokrediter 0,0
Eget kapital (exkl balanserad forlust) 32,0
Aktiekapital 32,0
Reservfond 0,0
Andra reserver 0,0
Total kapitalisering 224,6
Nettoskuldsattning 2017-08-31
(Mkr)

A. Kassa 0,0
B. Likvida medel 2 1,3
C. Latt realiserbara vardepapper 0,0
D. Summa likviditet (A+B+C) 1,3
E. Kortfristiga fordringar 13,1
F. Kortfristiga bankskulder 2,6
G. Kortfristig del av [dmgfristiga skulder 0,0
H. Andra kortfristiga skulder 106,2
I. Summa kortfristiga skulder (F+G+H) 108,8
J. Netto kortfristig skuldsattning (I-E-D) 94,4
K. Langfristiga banklan 312
L- Emitterade obligationer 65,0
M. Andra Langfristiga lan 28,7
N. Summa langfristiga skulder (K+L+M) 124,9
0. Nettoskuldsittning (J+N) 219,3

1 = Lamnade sdkerheter bestdr av pant i dotterbolagsaktier samt pantbrev i fastigheter.
2 = Likvida medel utgors av koncernens banktillgodohavanden

Nettoskuldsattningen omfattar samtliga skulder.

Bolaget har ingen indirekt skuldsattning och inga
eventualforpliktelser.
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Rorelsekapital

Styrelsen gor bedéomningen att befintligt rorelsekapital inte &ar tillrdckligt for att bedriva den aktuella verksamheten under
kommande tolvmanadersperiod.

Brist pa rorelsekapital forvantas infalla under februari 2018. Behovet av nytt rorelsekapital for den darpa foljande
tolvmanadersperioden kommer da att uppga till 12 MKr. Bolagets handlingsplan utgors i forsta hand av genomforandet av
en foretradesemission, vilken tacks till 58,5Mkr (92 procent av emissionsbeloppet) av ej sékerstéllda teckningsforbindelser
(81 procent) och emissionsgarantier (11 procent. | andra hand bestar handlingsplanen i att avsta vidare forvary, ta upp nya
I&n och/eller avyttra fastigheter for att frigora nodvandiga medel for den fortsatta driften.

Skulle planerna misslyckas kommer Bolaget inte att kunna genomféra ndgon eller ndgra av de planerade dtgarderna
for att minska Bolagets kapitalkostnader, eller slutfora tilltrade av fastigheter, med fordrojda eller uteblivna
l[onsamhetsforbattringar och hyresintakter som foljd. Utan dessa atgarder riskerar Bolagets verksamhet att minska i
omfattning, vilket ytterst kan leda till behovet att realisera samtliga tillgdngar och avveckla verksamheten.

FOrvantade resultat av erpjudandet

Genomforandet av inlosen av preferensaktierna innebar inget kontant tillskott till Bolaget, men medger en annan
kapitalstruktur och mer gynnsam finansiering av fastighetsbestandet. Forekomsten av preferensaktier forhindrar i manga
fall att en optimal niva av bankbel&ning kan uppnas, vilket medfor att andra ldneformer med i vissa fall betydligt hogre
rantenivaer maste tas i ansprak.

Ju storre acceptans inlésenerbjudandet roner, desto mer fovantas sdledes maojligheterna for Bolaget att reducera
kapitalkostnaderna forbattras.
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Legala fragor och Ovrig
information

Investeringar overstigande fem procent av erbjudandet

Verkstallande direktoren Anna Weiner Jiffer innehar 200 preferensaktier Pref 1, och har meddelat att hon avser acceptera

erbjudandet om inlosen. Vidare har dgaren Kredrik Holding AB, som innehar 45 000 preferensaktier i forvag meddelat avsikt att
acceptera. Avsiktsforklaringarna omfattar i béada fallen hela innehaven. Forutom dessa forhandsaccepter kanner styrelsen inte
till nagra utfastelser eller ambitioner frdn ndgon part att investera i en omfattning som éverstiger fem procent av transaktionen.

Intressekonflikter

Styrelsen &r inte medveten om nagra privata intressen hos ndgon inom forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan,
styrelseledamot eller ledande befattningshavare som kan sté i strid med Bolagets intressen.

Radgivares intressen

Eminova Fondkommission ar Bolagets emissionsinstitut i samband med foreliggande transaktioner. Eminova ager inga aktier i
Real Holding och kommer vare sig kopa eller formedla forsaljning av Bolagets vardepapper.
Eminova har inte medverkat vid utformningen av foreliggande transaktioner. Eminovas medverkan bestar i dessa transaktioner

enbart av administrativa tjanster.
Eminova har inga ekonomiska intressen i Real Holding, eller i utfallet av foreliggande transaktion, men kan i framtiden komma
att leverera aktuella tjanster av liknande slag till Bolaget.

Skattefragor

Transaktioner i Real Holdings vardepapper kan komma att medféra skatteméassiga konsekvenser for innehavaren. Innehavare av
vardepapper i Bolaget rekommenderas att inhdmta rad fran skatteradgivare avseende skattekonsekvenser som kan uppkomma
i varje enskilt fall. For fysiska personer som &r obegréansat skattskyldiga i Sverige innehalls preliminar skatt pa utdelningar med
30 procent. Den preliminéra skatten innehdlls normalt av Euroclear, eller av forvaltaren om innehavet ar forvaltarregistrerat.

Real Holding ansvarar inte for att innehélla kallskatt.

Revisorsgranskning

Inga delar av denna vardepappersnot har varit foremal for granskning Bolagets revisor.

29



.2 4

Real Holding AB (publ)

realholding . se

Huvudkontor Stockholm
Besoksadress: Nybrogatan 16
Postadress: Box 5008
102 47 Stockholm

Telefon: 0/7/5-333 333
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