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Tillagg till prospekt

Detta dokument (" Tilldggsprospektet”) har upprittats av Real Holding i Sverige AB (publ), org. nr 556865-1680 (”’Real
Holding” eller "Bolaget”) i tilldgg till det prospekt avseende Inbjudan till teckning av obligationer i Real Holding i
Sverge AB (publ) som godkindes och registrerades av Finansinspektionen den 17 december 2015 (Finansinspektionens
diarienummer 15-16284) och offentliggjordes samma dag ("Prospektet”). Tillaggsprospektet dr en del av, och ska ldsas
tillsammans med, Prospektet. De definitioner som finns i Prospektet géller dven for Tillaggsprospektet.

Tillaggsprospektet har uppréttats med anledning av:

- Den utgivna bokslutskommunikén som offentliggjordes av Bolaget den 26 januari 2016 och finns tillgdnglig pa Bolagets
webbplats (www.realholding.se) ddr Bolaget offentliggjorde finansiella rikenskaper for 2015.

- Den uppdaterade resultatprognosen dér posten “Resultatforda forutbetalda kostnader” tillkommit med anledning av jus-
terad tillimpning av redovisningsprinciper som offentliggjordes i tilldgg till prospekt den 18 februari 2016.

- Utdkad information kring riskfaktorer.

- Forvirvet av fastigheten Karlskrona Karlskrona 4:74 som avtalades den 21 december 2015.

Tillaggsprospektet har upprattats i enlighet med 2 kap. 34 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och
godkidndes och registrerades av Finansinspektionen den 23 februari 2016 (Finansinspektionens diarienummer 16-1816). Till-
laggsprospektet offentliggjordes den 23 februari 2016.

Tillaggsprospektet och Prospektet finns tillgéngliga i elektroniskt format pa Finansinspektionens (www.fi.se), Bolagets
(www.realholding.se) och Mangolds (www.mangold.se) webbplatser.

Investerare som fore offentliggdrandet av detta Tillaggsprospekt har gjort en anmélan om eller pa annat sdtt samtyckt
till kop eller teckning av de virdepapper som omfattas av Prospektet har enligt 2 kap. 34 § lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument rétt att aterkalla sin anmélan eller sitt samtycke till och med den 25 februari 2016 (det vill sdga inom
tvé arbetsdagar fran offentliggdrandet av Tilliggsprospektet). Aterkallelse ska ske skriftligen till Mangold Fondkommission
AB, Box 556 91, 102 15 Stockholm, Sverige eller via e-post till emissioner@mangold.se. Det datum for aterkallelse som tas
i beaktande &r det datum dé Posten stdmplat brevet eller nér e-posten inkommit till Mangold. Investerare som har tecknat
obligationer genom forvaltare ska kontakta sin forvaltare gillande aterkallelse. Teckning som ej aterkallas kommer forbli
bindande och om investerare dnskar kvarsta som tecknare av obligationer behdver denne ej vidta nagra atgérder.

Informationen i detta Tillaggsprospekt foranleder att Prospektets avsnitt Sammanfattning, Riskfaktorer, Fastighetsbe-
stdnd, Fastighetsforteckning, Vardeintyg, Finansiell 6versikt Real Holding, Kommentarer till den finansiella utvecklingen,
Kapitalisering och skuldsittning, Resultatprognos, Revisorns rapport avseende resultatprognosen och Legala fragor och
kompletterande information uppdateras enligt nedan. Uppdateringarna i Tilldggsprospektet redovisas i kronologisk ordning.

Foljande information pa sidorna 1 till 2 i Tilldiggsprospektet ersiitter informationen pa sidorna S3 till S4 i Samman-
fattningen (punkt B9), informationen pa sidorna 3 till 7 i Tilliggsprospektet ersiitter informationen pa sidorna S5 till
S8 i Sammanfattningen (punkt B12), informationen pa sidan 8 i Tilldiggsprospektet tillkommer som tilligg till punk-
terna under underrubriken "Risker relaterade till Real Holdings verksamhet” i avsnittet ”Riskfaktorer” pa sidorna
R2 till R4 i Registreringsdokumentet, informationen pa sidorna 9 till 10 i Tilliggsprospektet ersitter informationen
pa sidorna R till R7 i Registreringsdokumentet, informationen pa sidan 11 i Tilldggsprospektet ersétter informa-
tionen pa sidan R9 i Registreringsdokumentet, informationen pa sidorna 12 till 23 i Tilldggsprospektet ersitter
informationen pa sidorna R12 till R22 i Registreringsdokumentet och informationen pa sidan 24 i Tilldggsprospektet
ersitter informationen under underrubriken ”Forvirv av Karlskrona” pa sidan R31 i Registreringsdokumentet.
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B.9 Resultatprognos Resultatprognos 2016-2017
KSEK Not 2016 2017
Hyresintikter A 23500 24200
Ovriga rorelseintikter B 300 300
Rorelsens intikter 23 800 24 500
Drift och underhall C -8200 -8 300
Kostnader fér administration och ledning D -4600 -5200
Rérelseresultat 11 000 11 000

Finansiella intédkter E 0 0
Finansiella kostnader F -7.000 -6 800
Resultatférda forutbetalda kostnader G -18 400 -12.000
Orealiserade vérdeforindringar H 31 100 31300
Resultat fore skatt 16 700 23500

Viktig information

Detta ar en bedomning 6ver hur Bolagets intjdningsformaga

och resultat bedoms kunna utvecklas givet ett antal kdnda och estimerade parametrar. Avvikelser kom-
mer att ske. Prognosen ér darfor endast att betrakta som ett scenario som Real Holding bedomer att
kassaflodena bor kunna utvecklas, men det foreligger ingen garanti for att utfallet blir som estimerat.
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B.9

Resultatprognos, forts.

Noter till resultatprognosen
Not A

Hyresintikter avser de fastigheter som forvérvats under december 2015 samt Karlskronafastigheterna,

varpa beréikning av hyresintikter avser hela dret bade fr 2016 och 2017. Okningen av hyresintikterna

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

Not B
Intékter utover hyresintikter, samt i forekommande fall drifttillagg, berdknas inte inflyta av visentlig

karaktér.

Not C

Drift- och underhéllskostnaderna ér beriknade till i snitt 165 SEK per kvadratmeter, vilket inklude-
rar bade fastighetsskatt och eventuella tomtréttsavgilder. Total area i fastigheterna uppgar till 49 749
kvadratmeter och bestar av kommersiella ytor, dér en stor del av hyresgdsterna har egna driftabon-
nemang och sjélv ansvarar for underhéll. Viss del av administrationskostnaderna for fastigheterna ar
ej medrdknad i denna post, utan istillet under Not D nedan. Kostnadsokningen mellan de tva aren dr

héanforliga till kvalitetsforbattringar av fastigheterna.

Not D

Avser huvudsakligen kostnader for administration och ledning av Bolaget.

Not E

Bolaget berdknar inte ha nagra finansiella intdkter.

Not F

Avser bank- och obligationsréntor for hela kalenderaren 2016 och 2017. De finansiella kostnaderna

sjunker aningen mellan aren tack vare amorteringar pa lan.

Not G

Samtliga kostnader for tidigare upptagna bryggfinansieringar och for obligationen, sdésom kostnader
for upprittande av prospekt, success fees, advokatkostnader och dylikt (dock ej rdntor) har aktiverats
i balansrakningen som forutbetalda kostnader. Dessa resultatfors under obligationens 16ptid, 3 ar.
Posten ér inte likviditetspaverkande, utan har endast en bokforings- och skatteméssig paverkan. Rén-
tor for bryggfinansieringen har tillfullo erlagts under 2015 genom kvittning till savil stamaktier som
preferensaktier.

Riéntorna for brygglanen har resultatforts under 2015 samt att 6 400 KSEK som erlades 2015
resultatfors under 2016, medan réntor avseende obligationen resultatfors l1opande under respektive
period. For 2016 bestér posten av dels den forutbetalda rantan om 6 400 KSEK, samt resultatforing av
aktiverade kostnader.

Not H

Virdeforandringar forvéntas for i stort sett hela bestandet, med avseende pé indexregleringar och dér-
med arliga 6kade hyresintékter och 6kat fastighetsvirde. For fastigheten Karlskrona Karlskrona 4:74
forvintas virdet for byggritterna att 6ka i takt med att detaljplanen utvecklas till dess att fardiga bygg-
ratter beslutats av Karlskrona kommun. I posten Orealiserade virdeforéandringar avser 25 000 KSEK
for 2016 samt 25 000 KSEK for 2017 beriknad virdeforandring for markomradet i Karlskrona.
Nuvarande virdering faststiller virdet till cirka 765 SEK per kvadratmeter férviantad BTA. Efter 2016
ars forvintade vardeforidndring berdknas vérdet vara cirka 1 300 SEK per kvadratmeter och slutligen
2017 beriknas virdet uppga till mellan 1 800 och 2 000 SEK per kvadratmeter av den totala miangd
byggritter som beslutats. Bolaget berdknar paborja exploatering av tomtmarken under forsta halvéret
2017. Kostnader i detta avseende har inte medriaknats ovan, likvdl som véardeforiandringar till f6ljd av

detta inte heller medréknats.
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B.12 Finansiell information i Resultatré kning

sammandrag med kom-
mentarer om visentliga

forandringar
2015-01-01- 2014-01-01- 2013-01-01-

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Rorelsens intikter
Nettoomsittning 1818 100 0

Ovriga intikter, rérelsevinster och uppskrivningar 212 3135 0

Rorelsens kostnader

Drift- och underhallskostnader -133 -13 0
Ovriga externa kostnader -3 117 -3020 -352
Personalkostnader -1221 -121 0
Virdeforandringar fastigheter 9500 0 0
Avskrivningar och nedskrivningar 0 -52 0
Kostnader av engangskaraktéir -22115 0 0
Rorelseresultat -15 057 29 -352

Resultat fran finansiella poster

Fusionsvinst 881 0 0
Netto av valutakursfordndringar 7 845 0 0
Rintekostnader och liknande resultatposter -23 281 -537 0
Resultat efter finansiella poster -29 612 -508 -352
Resultat fore skatt -29 612 -508 -352
Uppskjuten skattefordran 7300 0 0
Uppskjuten skatt (avseende orealiserade -2728 1 0
overvérden)

Arets resultat 225040 -507 352
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B.12 Finansiell information i Ba|ansré kni ng

sammandrag med kom-

mentarer om visentliga

forindringar S 2014-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 564 139 0
Materiella anldggningstillgangar 165 400 5000 0
Finansiella tillgangar 56 034 54 0
Uppskjuten skattefordran 7300 0 0
Omsiittningstillgangar
Kundfordringar 3901 2855 0
Aktuella skattefordringar 448 42 0
Ovriga fordringar 2985 1253 22
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 34612 71 1 800
Kassa och bank 85366 23 1
Summa omsittningstillgangar 127 312 4244 1823
SUMMA TILLGANGAR 356 610 9437 1823
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10 756 2050 50
Overkursfond (fritt eget kapital) 74 502 0 0
Annu ¢j registrerad kvittningsemission 3825 0 0
Ovrigt tillskjutet kapital 0 0 2000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -25280 -123 -363
Orealiserade dvervirden fastigheter 8133 0 0
Summa eget kapital 71 936 1927 1687
Avsittningar
Avsittning for uppskjuten skatt 2728 354 0
Léngfristiga skulder
Ovriga skulder 47002 2982 0
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 3027 350 20
Skulder till koncernféretag 0 0 81
Ovriga skulder 230 445 3127 0
Skatteskulder 89 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1383 697 35
Summa kortfristiga skulder 234944 4174 136

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 356 610 9437 1823
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B.12

Finansiell information i
sammandrag med kom-
mentarer om visentliga
forandringar

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

2015-01-01-

2015-12-31

2014-01-01-
2014-12-31

2013-01-01-
2013-12-31

Resultat efter finansiella poster -29 612 -508 -352
Justeringar for poster som ingér i

kassaflodet m.m. 22 182 52 0
Betald skatt 0 -42 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -7430 -498 -352
Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar -1 046 -2 855 0
Fordandring av kortfristiga fordringar -37 544 498 -1697
Fordndringar leverantorsskulder 2677 330 20
Forandring av kortfristiga skulder 204 686 3708 29
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 161 343 1183 -2000
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -407 -157 0
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar =74 793 -3932 0
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -5 800 -54 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -81 000 -4 143 0
Finansieringsverksamheten

Nyemission 5000 0 2000
Upptagna lan 0 2982 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 5000 2982 2000
Arets kassaflode 85343 22 0
Likvida medel vid érets slut 85366 23 1
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B.12

Finansiell information i
sammandrag med kom-
mentarer om visentliga
fordndringar

Nyckeltal

Finansiella

Soliditet, %
Rintetdckningsgrad, ggr
Skuldsiéttningsgrad, ggr
Avkastning pé eget kapital, %
Rintebdrande skuld, KSEK

Data per aktie

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

Organisatoriska

Antal anstillda, periodens slut

2014-01-01- 2013-01-01-

2015-12-31

20,17% 20,42% 92,52%
neg. neg. neg.

3,34 1,55 0,00

neg. neg. neg.

238 502 2982 0
4936 109* 10 250 000 10 250 000
neg. neg. neg.

14,57 0,19 0,16

0,00 0,00 0,00

2 0 0

Nyckeltalen for rakenskapsaren 2013 och 2014 dr oreviderade men baseras pa reviderade siffror.
Nyckeltalen for rakenskapséret 2015 &r tagna fran Bolagets bokslutskommuniké.

*Antalet aktier dr justerat for en sammanlaggning med forhallandet 1:10.

Soliditet, %

Rintetdckningsgrad, ggr

Skuldsiéttningsgrad, ggr
Avkastning pa eget kapital, %
Rintebdrande skuld, KSEK
Antal aktier, periodens slut
Resultat per aktie, SEK

Eget kapital per aktie, SEK
Utdelning, SEK

Antal anstillda, periodens slut

Eget kapital dividerat med totalt kapital.

Avser resultat efter finansiella poster dividerat med réntekostnader och
likande resutatposter.

Rintebirande skulder dividerat med eget kapital.

Avrets resultat dividerat med totalt eget kapital.

Mingden rintebérande skuld i balansrikningen i tusen kronor.
Antalet utestaende aktier vid periodens utgang.

Arets resultat dividerat med antalet utestaende aktier i kronor.
Eget kapital dividerat med antalet utestaende aktier i kronor.
Utdelning under perioden i kronor.

Antalet anstillda vid periodens slut.
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B.12

Finansiell information i
sammandrag med kom-
mentarer om visentliga
forandringar

Den finansiella information ovan 4r reviderad av revisor med undantag for kassaflodesanalysen for
rikenskapsaret 2013, bokslutskommunikén for 2015 samt nyckeltalen. Nyckeltalen baseras ddremot
pa reviderade siffror och har upprittats av Bolagets redovisningsansvarige. Kassaflodesanalysen

for rdkenskapsaret 2013 har upprittats av revisor som jamforelsesiffror till drsredovisningen for
rikenskapsaret 2014. Den finansiella informationen for rikenskapsaret 2013 dr hamtad fran Bolagets
arsredovisning och siffrorna for rikenskapséret 2014 ar hamtade fran Bolagets koncernredovisning.
Riékenskapsaret 2015 siffror ar himtade ur Bolagets bokslutskommuniké for 2015. Real Holdings
bokslutskommunikeé for rikenskapsaret 2015 har upprittats i enlighet med International Financial
Reporting Standards ("IFRS”) och koncernredovisningen for rakenskapsaret 2014 ar uppréttad i
enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3). Real Holdings &rsredovisning for ridken-
skapséret 2013 har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmédnna rad.

Inga negativa fordndringar i framtidsutsikter har 4gt rum sedan den senaste offentliggjorda finan-
siella informationen per den 31 december 2015.

Under verksamhetsaret 2014 forvirvades en fastighet i Landskrona och Bolaget har under 2015 ingatt
forvirvsaval for tio stycken fastigheter beldgna i Stockholm, Habo, Gislaved och Karlskrona. Bolaget
har tilltrdtt sammanlagt nio av dessa fastigheter.

Bolaget genomforde i juni 2015 en preferensaktieemission om hogst 265 MSEK. Efter emissionens
genomforande drog styrelsen tillbaka emissionen med anledning av rdidande marknadsférhéllanden.

Under 2015 har Bolaget uppvisat ett negativt resultat, frimst pa grund av riantekostnader och kostna-
der av engéngskaraktir hdnforbara till kapitalanskaffningarna under 2015. Bolaget har dven under
2015 visentligt okat sin balansomslutning da fastighetsbestandet under aret har stigit fran en fastighet
till elva fastigheter. Efter utgangen av 2015 har inga hdndelser skett som paverkar Bolagets finansiella
situation.

Efter offentliggorandet av bokslutskommunikén for rikenskapsaret 2015 har inga vésentliga héndel-
ser intraffat i Bolaget.
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Karlskronafastigheterna

I dagsldget har Bolaget inte likvid for att tilltrdda de tva
fastigheterna i Karlkrona. Det finns en risk att Bolaget inte
kommer att tilltrdda fastigheterna enligt avtalat. Skulle
detta ske finns det en risk att detta kan medfora juridiska
tvister vilket kan ha en negativ effekt pa Bolaget verksam-
het, finansiella stillning och resultat. Om fastigheterna ej
tilltrads tappar Bolaget sin erlagda handpenning da den ej
ar villkorad av tilltrade vilket skulle ha en negativ effekt pa
Bolagets resultat. Bolaget har tagit ett 1dn fran styrelsele-
damot Bengt Linden utan villkorad aterbetalningsdag for
att erldgga denna handpenning. Nér detta lan forfaller till
aterbetalning kommer Bolagets finansiella stéllning och
likviditet att paverkas negativt.

Bankfinansiering

Bolaget har ansokt om bankfinansiering for fastigheterna

i Hdbo och Bromma. Det finns en risk att Bolaget inte
kommer att erhalla denna bankfinansering vilket kan ha en
negativ effekt pa Bolagets finansiella stillning och resultat
dé Bolaget kan komma att behdva undersdka dyrare finan-
seringsmdjligheter.



Fastighetsbestand

Oversikt

Real Holdings tilltrddda fastighetsbestand per datumet for
Bolagsbeskrivningens avgivande bestar av nio fastigheter.
Bolaget kan komma att utoka sitt fastighetsbestand till nya
orter ddr man bedomer att avkastningen &r god, vilket kan
utdka den geografiska spridningen mer dn vad den ar per
datumet for Bolagsbeskrivningens avgivande.

De tilltradda fastigheterna &r beldgna i Landskrona,
Stockholm, Hébo och Gislaved. De forvarvade men ej till-
tradda fastigheterna &r belégna i Karlskrona. Total uthyr-
ningsareal for fastigheterna uppgar till 49 749 kvadratmeter.

Byggnationen pa fastigheten Karlskrona Karlskrona 4:74
avses att rivas och cirka 47 000 kvadratmeter BTA bostéder
ar planerade att utvecklas pa fastigheten fran och med 2017.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Vid en uthyrningsgrad om 100 procent beddms fastighe-
ternas totala hyresvirde uppga till omkring 24 MSEK pa
arsbasis. Per datumet for Bolagsbeskrivningens avgivande
har Bolaget en uthyrningsgrad om cirka 95 procent for hela
det tilltradda bestandet.

Vid fardigstéllandet av fastigheten Karlskrona Karls-
krona 4:74 kommer ytterligare hyresintidkter om cirka 50
MSEK per ér att inflyta fran och med 2019/2020.

Kontraktstruktur och kontraktsvarde

Real Holdings fastighetsbestand om elva (tilltrddda och
forvarvade men ej tilltrddda) fastigheter har ett totalt
fastighetsvirde om cirka 235 MSEK.

Sett till areal bestar fastighetsbestandet till 1 procent av
bostider, 68 procent av lager- & industrilokaler samt 31
procent av 6vriga lokaler.

@ Hibo
@ stockholm

@ Gislaved

@ Landskrona @ Karlskrona

e Befintligt bestand
e Forvirvat men ej tilltritt bestand
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Fastighetsforteckning

Real Holdings tilltradda fastighetsbestand

Marknadsvarde, Belaning exklusive

Fastighet Ort Area (kvm) SEK brygglan, SEK
Dyarne 3:5, 5:96, 5:100 & 5:108 Hébo 7 688 46 000 000 0
Trekanten 30 Landskrona 255 5900000 2982000
Snigelhuset 4 Stockholm 252 17 500 000 0
Anderstorps-Toras 2:252, Henja 10:4 & Verkstaden 2 Gislaved 36 895 96 000 000 42020 000
Totalt 45090 165 400 000 45002 000

Real Holdings forvarvade men ej tilltradda fastighetsbestand

Marknadsvarde, Belaning exklusive

Fastighet Ort Area (kvm) SEK brygglan, SEK
Karlskrona 4:54 & 4:74 Karlskrona 4659 69 500 000 17 755 000
Totalt 4659 69 500 000 17 755 000

Real Holdings tilltradda och férvarvade men ej tilltradda fastighetsbestand

Marknadsvarde, Belaning exklusive
Area (kvm) SEK brygglan, SEK

Totalt 49 749 234900 000 62 757 000
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Sammanfattning av
vardeutlatande

savills

Pa uppdrag av Real Holding i Sverige AB, genom Daniel Andersson, har Savills genomfort marknadsvérderingar av
foljande fastigheter.

Fastighet Virdetidpunkt Besiktningstillfille
Landskrona Trekanten 30 31 december 2015 Januari 2015
Karlskrona Karlskrona 4:54 1 januari 2016 Juni 2015
Karlskrona Karlskrona 4:74 1 januari 2016 Juni 2015

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

e Befintliga, gillande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmaéssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

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

Fastigheternas forutsittningar och position i respektive marknadssegment

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedomd kalkylrénta. De virdepaverkande parametrar som anvénds i vérderingen motsvarar Savills
tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

For Karlskrona 4:74 grundar sig virdebedomningen dels pa en kassaflodesanalys t.0.m. en tankt rivning 2017.
Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifran rddande kontraktsvillkor. Vardebedémningen grundar
sig dven dels i en ortsprisanalys av bostadsbyggritter i omradet for att faststilla ett virde for de potentiella
byggritter (47 000 kvm BTA) som bedoms kunna exploateras pa fastigheten.

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

Pa begéran fér vi harmed intyga att enligt de bedémningar som gjorts av Savills uppgar marknadsvérdet for de ovan
angivna fastigheterna till (avrundat):

Landskrona Trekanten 30 5900 000 (fem miljoner niohundra tusen) kronor per 2015-12-31.
Karlskrona Karlskrona 4:54 33200 000 (trettiotre miljoner tvahundra tusen) kronor per 2016-01-01.

Karlskrona Karlskrona 4:74 36 300 000 (trettiosex miljoner trehundra tusen) kronor per 2016-01-01, varav
36 000 000 (trettiosex miljoner) kronor avser byggrittsvirde.

Stockholm den 22:e januari 2016

/ oy i
r(%/‘[a\ - K//,W\,M :/zy s //( Vi

A AL
Karin Zakariasson, MRICS Peter W-O Berglin
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Nedanstdende finansiella information i sammandrag &r hamtad ur moderbolagets arsredovisningar. Under rdkenskapsaret
2013 existerade inget koncernforhallande. Riakenskapsaret 2014 siffror d4r hamtade fran Bolagets koncernredovisning.
Rékenskapsaret 2015 siffror 4r haimtade ur Bolagets bokslutskommuniké for 2015. Avsnittet bor ldsas tillsammans

med avsnitt ”Kommentarer till den finansiella utvecklingen”, Real Holdings arsredovisningar for 2013 och 2014,
bokslutskommunikén for 2015 samt med tillhdrande noter och revisionsberéttelse, vilka dr inforlivade genom

hénvisning. Den finansiella informationen som sammanfattas i detta avsnitt har reviderats av revisor med undantag for
kassaflodesanalysen for rakenskapsaret 2013, bokslutskommunikén for 2015 samt nyckeltalen. Nyckeltalen baseras daremot
pé reviderade siffror och har upprittats av Bolagets redovisningsansvarige. Kassaflodesanalysen for rikenskapséret 2013 har
upprittats av revisor som jamforelsesiffror till arsredovisningen for rdkenskapsaret 2014. Utdver vad som framgar avseende
finansiell information i detta avsnitt samt avseende proformaredovisningen och resultatprognosen som ingar i Prospektet har
ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Viktigaste redovisningsprinciper

Bokslutskommunikén for 2015 har upprittats i enlighet med International Financial Reporting Standards ("IFRS”) sdsom de
antagits av EU.

Real Holdings arsredovisning for rakenskapsaret 2014 &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR
2012:1 (K3). Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta. Ovriga tillgangar och skulder har upptagits
till anskaffningsviarden om inget annat anges. Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foretaget fatt eller kommer att
fa. Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvsmetoden, dér ett foretags forvirv av ett dotterbolag betraktas som en
transaktion varigenom moderbolaget férvirvar dotterbolagets tillgangar och &vertar dess skulder. Koncerninterna fordringar
och skulder samt transaktioner mellan koncernforetag liksom orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Immateriella och
materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar.

Real Holdings arsredovisning for rdkenskapsaret 2013 har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokféringsndmn-
dens allménna rad. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta. Ovriga tillgingar och skulder har
upptagits till anskaffningsvdrden om inget annat anges.

Resultatrakning

2015-01-01- 2014-01-01- 2013-01-01-

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Rorelsens intikter
Nettoomsittning 1818 100 0

Ovriga intékter, rorelsevinster och uppskrivningar 212 3135 0

Rorelsens kostnader

Drift- och underhallskostnader -133 -13 0
Ovriga externa kostnader -3 117 -3020 -352
Personalkostnader -1221 -121 0
Virdeforandringar fastigheter 9500 0 0
Avskrivningar och nedskrivningar 0 -52 0
Kostnader av engéngskaraktér 22 115 0 0
Rérelseresultat -15 057 29 -352

Resultat fran finansiella poster

Fusionsvinst 881 0 0
Netto av valutakursfordndringar 7 845 0 0
Rintekostnader och liknande resultatposter -23 281 -537 0
Resultat efter finansiella poster -29 612 -508 -352
Resultat fore skatt -29 612 -508 -352
Uppskjuten skattefordran 7300 0 0
Uppskjuten skatt (avseende orealiserade dvervirden) -2728 1 0
Arets resultat -25 040 -507 352
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Balansrakning

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 564 139 0
Materiella anldggningstillgdngar 165 400 5000 0
Finansiella tillgangar 56 034 54 0
Uppskjuten skattefordran 7300 0 0
Omsiittningstillgingar
Kundfordringar 3901 2 855 0
Aktuella skattefordringar 448 42 0
Ovriga fordringar 2985 1253 22
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 34612 71 1800
Kassa och bank 85366 23 1
Summa omsittningstillgangar 127 312 4244 1823
SUMMA TILLGANGAR 356 610 9437 1823
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 10 756 2050 50
Overkursfond (fritt eget kapital) 74 502 0 0
Annu ¢j registrerad kvittningsemission 3825 0 0
Ovrigt tillskjutet kapital 0 0 2000
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat -25 280 -123 -363
Orealiserade dvervirden fastigheter 8133 0 0
Summa eget kapital 71936 1927 1687
Avsittningar
Avsittning for uppskjuten skatt 2728 354 0
Langfristiga skulder
Ovriga skulder 47002 2982 0
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 3027 350 20
Skulder till koncernforetag 0 0 81
Ovriga skulder 230445 3127 0
Skatteskulder 89 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 1383 697 35
Summa kortfristiga skulder 234944 4174 136

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 356 610 9437 1823
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

2015-01-01-

2015-12-31

2014-01-01-
2014-12-31

2013-01-01-

2013-12-31

Resultat efter finansiella poster -29 612 -508 -352
Justeringar for poster som ingér i kassaflodet m.m. 22182 52 0
Betald skatt 0 -42 0
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore fordndringar av rérelsekapital -7430 -498 -352
Kassaflode frian forindring av rérelsekapitalet

Forandring av kundfordringar -1 046 -2 855 0
Foréndring av kortfristiga fordringar -37 544 498 -1697
Forandringar leverantorsskulder 2677 330 20
Forindring av kortfristiga skulder 204 686 3708 29
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 161 343 1183 -2 000
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar -407 -157 0
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -74 793 -3932 0
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -5 800 -54 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -81 000 -4 143 0
Finansieringsverksamheten

Nyemission 5000 0 2000
Upptagna lan 0 2982 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 5000 2982 2000
Arets kassaflode 85343 22 0
Likvida medel vid periodens slut 85366 23 1
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Nyckeltal

2015-01-01- 2014-01-01- 2013-01-01-

2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % 20,17% 20,42% 92,52%
Réntetdckningsgrad, ggr neg. neg. neg.
Skuldséttningsgrad, ggr 3,34 1,55 0,00
Avkastning pa eget kapital, % neg. neg. neg.
Rintebdrande skuld, KSEK 238 502 2982 0

Data per aktie

Antal aktier, periodens slut 4936 109* 10 250 000 10 250 000
Resultat per aktie, SEK neg. neg. neg.
Eget kapital per aktie, SEK 14,57 0,19 0,16
Utdelning, SEK 0,00 0,00 0,00

Organisatoriska nyckeltal

Antal anstillda, periodens slut 2 0 0

Nyckeltalen for rikenskapsaren 2013 och 2014 ér oreviderade men baseras pa reviderade siffror. Nyckeltalen for rikenskapsaret 2015 dr tagna fran Bolagets
bokslutskommuniké.

*Antalet aktier dr justerat for en sammanlédggning med forhallandet 1:10.

Definitioner av nyckeltal

Finansiella nyckeltal

Soliditet, % Eget kapital dividerat med totalt kapital.

Réntetdckningsgrad, ggr Avser resultat efter finansiella poster dividerat med rantekostnader och likande resultatposter.
Skuldsittningsgrad, ggr Riéntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Avkastning pé eget kapital, % Arets resultat dividerat med totalt eget kapital.

Réntebidrande skuld, KSEK Mingden réntebdrande skuld i balansrdkningen i tusen kronor.

Data per aktie

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

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

Organisatoriska nyckeltal

Antal anstéllda, periodens slut Antalet anstéllda vid periodens utgang.
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Resultatrakningen

Nettoomséttning

Real Holdings omséttning var 0 KSEK ar 2013 men 6kade
till 100 KSEK under rikenskapsaret 2014. Okningen beror
pa att koncernforhallandet uppstod och verksamhetens
bedrivande startade under rakenskapsaret. Tidigare ar har
bolaget inte bedrivit nagon verksamhet. Ar 2015 uppgick
Bolagets nettoomsittning till 1 818 KSEK. Okningen
hirstammar fran att Bolaget har 6kat sitt fastighetsbestand
under aret.

Roérelsens kostnader

Mellan ar 2013 och 2014 6kade kostnaderna med 2 833
KSEK till 3 185 KSEK. Okningen har framforallt berott pa
okade kostnader i samband med forberedelser for kapita-
lanskaffning samt drift och underhall av befintlig fastighet.
Ar 2015 uppgick kostnaderna, inklusive positiva virdefor-
dndringar av fastigheterna, till -17 086 KSEK. Okningen

ar framst hénforbar till kostnader av engangskaraktiar som
innefattar kostnader i samband med kapitalanskaffningarna
och forvirven.

Finansnetto

Bolagets finansnetto minskade till -537 KSEK mellan 2013
och 2014. Minskning beror pa dkade rintekostnader som
har utldsts fran ett fastighetslan om cirka 3 000 KSEK.
Finansnettot balanserades delvis upp av 450 KSEK i form
av resultat fran andelar i koncernféretag som uppkom efter
internforséljningen av Real Fastigheter i Landskrona AB.
Réntekostnaderna 6kade under ar 2015 till cirka -23 281
KSEK, framst pa grund av riantekostnader kopplade till det
upptagna brygglanet om cirka 200 000 KSEK och finan-
snettot 2015 uppgick till -14 555 KSEK. En del av detta
brygglan dr upptaget i norska kronor, varpa en valutakur-
svinst om 7 845 KSEK har uppstatt under éret.

Resultat

Under rékenskapsaret 2013 uppgick Bolagets resultat till
-352 KSEK. Bolaget minskade resultatet med 155 KSEK for
rakenskapsaret 2014 till -507 KSEK, vilket kan hianforas

till Bolaget 6kade nettoomséttning. Resultatet minskade till
-25 040 KSEK under 2015, hanforbart till kostnader kring
forvarv och kapitalanskaffningar.

Balansrakningen

Anlaggningstillgangar

Anléggningstillgangarna dkade fran 0 KSEK per den

31 december 2013 till 4 758 KSEK per den 31 december
2014. Okningen hinfors till férvirvet av Real Fastigheter i
Landskrona AB som éger fastigheten Trekanten 30. Per den
31 december 2015 upgick anldggningstillgangarna till cirka
229 300 KSEK. Okningen fran samma datum foregaende ar
ar hanforbar till de tio forvirvade fastigheterna och darmed
det 6kade fastighetsbestandet.

Eget kapital

Per den 31 december 2014 uppgick det egna kapitalet till

1 612 KSEK, en minskning med cirka 4,4 procent jamfort
med den 31 december 2013. Det egna kapitalet bestar av
inbetalat aktiekapital samt balanserade forluster. Per den 31
december 2015 uppgick det egna kapitalet till 71 936 KSEK.
Okningen fran féregdende ar dr frimst hinforbar till en
okning i Bolagets 6verkursfond som till storsta del inne-
fattas av kvittningar som Bolaget gjort under rikenskaps-
aret. Se mer under ”Vésentliga avtal - Brygglaneavtal”.

Skulder

Bolaget har bade kortfristiga skulder och langfristiga
skulder. Per den 31 december 2013 uppgick de kort-
fristiga skulderna till 136 KSEK. Under rikenskapsaret
2014 okade de kortfristiga skulderna med 4 021 KSEK

till 4 157 KSEK och de langfristiga skulderna 6kade med

3 000 KSEK. Okningen under rikenskapsaret 2014 hanfors
framforallt till att koncernen uppstod, forsta fastighetsfor-
vérvet genomfoérdes och verksamheten pabdrjades under
rikenskapsaret. Bolaget paborjade under rakenskaps-

aret arbetet med att inforskaffa kapital fran marknaden
samt ingick ytterligare avtal géllande fastighetsforvérv.
Per den 31 december 2015 uppgick Bolagets skulder till
281 946 KSEK. Okningen ir framst hinférbar till en
okning i 6vriga skulder, som innefattar kortfristiga skulder
sasom forvirvskuld och brygglan.

Kassaflode

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Bolagets kassaflode fran den 16pande verksamheten under
rakenskapsaret 2013 uppgick till -2 000 KSEK. Under
rikenskapsaret 2014 6kade kassaflodet fran den 16pande
verksambheten till 1 183 KSEK da Bolaget borjade att
bedriva verksamhet. Under rakenskapséret 2015 uppgick
kassaflodet fran den 16pande verksamheten till 161 343
KSEK, framst hanforbart till en 6kning av de kortfristiga
skulderna med 204 686 KSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Bolagets kassaflode fran investeringsverksamheten var 0
KSEK under 2013 men minskade till -4 143 KSEK under
rikenskapsaret 2014, detta da Bolaget borjade bedriva verk-
samhet samt investerade i fastigheten Trekanten 30. Under
2015 uppgick kassaflodet fran investeringsverksamheten
till -81 000 KSEK, hénforbart till investeringar i materiella
anldggningstillgangar i och med det 6kade fastighetsbestan-
det.
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Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Bolagets kassaflode fran finansieringsverksamheten bestod
av en nyemission om 2 000 KSEK under ridkenskapsaret
2013. Under riakenskapsaret 2014 var kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten 2 982 KSEK i form av ett upptaget
lan. Under 2015 uppgick kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten till 5 000 KSEK, i sin helhet hdnforbart till en
nyemission under aret.

Forvarv

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

Vasentliga handelser efter 31 december
2014

Bolaget har ingétt forvéarvsavtal for ett antal bolag/fast-
igheter som beskrivs ndrmare under ”Legala fragor och
kompletterande information” samt under “Fastighetsfor-
teckning” 1 Prospektet. Totalt har tio fastigheter forvérvats
sedan 31 december 2014.

For att genomfora dessa forvérv upptogs en bryggfinan-
siering om cirka 200 MSEK som gér att ldsa mer om under
”Legala fragor och kompletterande information - Bryggla-
neavtal” i Prospektet.

Bolaget genomforde i juni 2015 en preferensaktieemis-
sion om hdgst 265 MSEK. Efter emissionens genomfor-
ande drog styrelsen tillbaka emissionen med anledning av
radande marknadsforhéllanden.

Bolaget offentliggjorde i januari 2016 en foretradesemis-
sion om cirka 40 MSEK, vilken har fulltecknats.

Bolaget har under 2015 och 2016 tagit upp lan fran
styrelsemedlem om 42,8 MSEK med icke faststilld ranta
eller aterbetalningsdag. Bolaget har d4ven Gvertagit lanet for
fastighetsbestandet i Habo.

Inga hindelser har nyligen intrédffat och som skulle
kunna ha en vésentlig inverkan pa beddmningen av Real
Holdings solvens.

Inga negativa fordandringar i framtidsutsikter har 4gt rum
sedan den senaste offentliggjorda finansiella informationen
per den 31 december 2015.
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Foljande tabeller aterspeglar information om Real Holdings nettoskuldséttning och kapitalisering per den 31 december 2015.
Tabellerna har inte granskats av Bolagets revisor.

NETTOSKULDSATTNING EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

KSEK KSEK

A) Kassa 0,0 Riintebiirande Kortfristiga skulder

B) Likvida medel 85 366,0 Mot garanti eller borgen 0,0

C) Litt realiserbara medel 0,0 Mot séikerhet* 119 500,0

D) Summa likviditet A+B+C 85 366,0 Utan garanti/borgen eller sidkerhet 0,0

E) Kortfristiga fordringar 10 282.,0 Summa rintebiirande kortfristiga skulder 119 500,0

F) Kortfristiga finansiella skulder 42 178,0

G) Kortfristig del av lingfristiga finansiella skulder 2036,0 Riintebirande langfristiga skulder

H) Andra kortfristiga skulder 193 661,0 Mot garanti eller borgen 0,0

I) Summa kortfristiga skulder F+G+H 237 875,0 Mot séikerhet™ 45000,0

J) Netto kortfristig skuldséttning I-E-D 142 227,0 Utan garanti/borgen eller séikerhet 0,0

K) Léngfristiga finansiella fordringar 7 354,0 Summa rintebirande lingfristiga skulder 45000,0

L) Emitterade obligationer 0,0

M) Andra langfristiga skulder 89 780,0 Eget kapital

N) Langfristig skuldsittning K+L+M 97 134,0 Aktiekapital 10 756,0

O) Nettoskuldsittning J+N 239 361,0 Annu ¢j registrerad nyemission 3825,0
Reservfond 0,0
Andra reserver 74 502,0
Balanserat resultat inklusive periodens resultat -17 147,0
Minoritetsandelar 0,0
Summa eget kapital 71 936,0

*Som sdikerhet for de kortfristiga rdntebdrande skulderna
avses sikerheterna under "Kommentarer till den finansiella
utvecklingen - Stillda sikerheter” och for de langfristiga
rdantebdrande skulderna pantbrev i respektive fastighet.

Investeringar

Real Holding har totalt investerat cirka 160 MSEK i atta fastigheter under 2015 som beskrivs ndrmare under avsnittet ”Fast-
ighetsforteckning”. De investerade 160 MSEK har erlagts med en kombination av bankfinansiering, andra lan och eget kapi-
tal. I 6vrigt har Bolaget inte gjort nagra vésentliga investeringar under aret.

Under 2014 investerade Bolaget S MSEK i sin forsta fastighet.

Pagaende och beslutade investeringar
Bolaget har forvérvat tva fastigheter till en kdpeskilling om cirka 58,5 MSEK som avses tilltrddas under 2016. Av den totala
kopeskillingen har 5,8 MSEK erlagts i form av handpenning. Bolaget avser att erldgga resterande kopeskilling med en kom-
bination av eget kapital samt obligationslan.

Bolaget har beslutat att under 2016 investera cirka 700 MSEK i en fastighet i véstra Sverige, vilken ska finansieras genom
en kombination av banklan, obligationslan och eget kapital. I 6vrigt har Bolaget inga pagaende eller beslutade investeringar.
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Stallda sakerheter
Som sékerhet for Obligationsemissionen avses foljande
sdkerheter stdllas: pant i samtliga aktier i Real Fastigheter
i Habo AB, Real Nissaholmen Fastigheter AB, Real Sam-
héllsfastigheter AB, Real Handelsfastigheter AB och Real
Fastigheter Alvik AB samt pant i en (1) procent av ande-
larna i Handelsbolaget Nissaholmen.

Ovan sékerheter har idag stéllts till forman for lan-
givarna i den upptagna bryggfinansieringen om cirka
200 MSEK, 14s mer under avsnittet ”Brygglaneavtal” under
”Legala fragor och kompletterande information”.

Tendenser

I dagslédget finns inga kénda tendenser, osdkerhetsfaktorer,
potentiella fordringar eller andra krav, ataganden eller hin-
delser som kan forvintas ha en visentlig pdverkan pa Real
Holdings afférsutsikter under det innevarande rakenskaps-
aret.

Finansiella resurser

Per datumet for Tilldggsprospektets avgivande har Bolaget
ej tillrdckligt rorelsekapital for de ndstkommande 12 mana-
derna. Bolagets likvida medel uppgick per den 31 december
2015 till drygt 85 MSEK och rorelsekapitalunderskottet per
Tillaggsprospektets avgivande ér cirka 30 MSEK.

Bolaget har tidigare upptagit en bryggfinansiering om
cirka 200 MSEK for att mojliggora fastighetsforvirv.
Denna bryggfinansiering skall dterbetalas den 29 febru-
ari 2016 och det totala beloppet aterstar vid datumet for
Tillaggsprospektets avgivande. Foretradesemissionen till-
sammans med cirka 65 MSEK fran Obligationsemissionen,
Bolagets likvida behallning och lan fran en styrelseleda-
mot om cirka 37 MSEK avser att aterbetala bryggfinansie-
ringen till fullo.

Féretradesemissionen kommer vid full teckning att
tillfora Bolaget cirka 40 MSEK fo6re avdrag for emis-
sionskostnader och vid fulltecknande kommer Bolaget
att ha tillrickligt rorelsekapital for de ndstkommande 12
ménaderna. For att bedriva verksamhet de ndstkommande
12 manaderna avser Bolaget att anvinda sig av det positiva
driftnettot fran fastighetsbestandet.

Fulltecknas inte Foretradesemissionen och Obligationse-
missionen kommer Bolagets kapital inte att vara tillrackligt
for aterbetalning och Bolaget forsétts ddrmed i betalnings-
svarigheter. Bolaget kommer for det fall Foretrddesemis-
sionen och Obligationsemissionen inte fulltecknas att titta
pa andra finansieringslosningar, antingen med eget eller
externt kapital.
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Bolagets styrelse har sammanstallt foljande prognos dver
hur resultatet bedoms utvecklas under 2016 och 2017. Detta
for att ge en mer komplett bild av de framtida effekter som
det forvarvade fastighetsbestandet medfor. Prognosen
syftar séledes till att ge en komplett bild av Bolaget efter
forvirven, da detta har en stor paverkan pa Real Holdings
verksamhet. Resultatprognosen baseras delvis pa faktorer
som Bolaget kan paverka och delvis pa faktorer som ligger
helt utanfor Bolagets kontroll. Dessutom finns det faktorer
som ligger delvis under Bolagets kontroll.

Det som Real Holding kan paverka utgors av framst av:

»  Driftkostnader dr ofta taxebundna kostnader s& som
el, vatten, avlopp, virme och renhéllning. Bolaget
har majlighet att paverka dessa kostnader, dock ska
beaktas att det ofta dr en aktdr som tillhandahéller
tjénsterna och varorna vilket séledes gor att forhand-
lingsutrymmet &r litet.

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

*  Administrationskostnader.

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

»  Kostnader for central administration.

*  Utvecklingskostnader vid foradling och exploatering.

De faktorer som ligger delvis utanfér Bolagets kontroll

utgors framst av:

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

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

De faktorer som ligger helt utanfér Bolagets kontroll utgors

frimst av:

*  Of6rutsedda hindelser sa som foérdndringar i regelverk
avseende redovisning.

*  Virdeforandringar pé fastighetsmarknaden.

*  Det allménna rinteldget som paverkar de finansiella
kostnaderna.

*  Makroekonomiska forhéllanden.

For att uppritta resultatprognosen har ett antal antaganden

gjorts, varav de som har storst paverkan pa resultatprogno-

sen dr att:

*  Bolaget har aterbetalat det tidigare upptagna bryggla-
net om cirka 200 MSEK.

*  Bolaget har sédkrat finansiering for forvarvet av Karls-
kronafastigheterna samt tilltratt dessa.

*  Bolaget har erhélligt de banklan for finansiering av
fastigheterna i Hdbo och Bromma som Bolaget har
sokt.

Bakgrund for resultatprognosen

Bolaget har tilltrétt ett antal fastigheter, presenterade under
kapitlet “Fastighetsforteckning”.

Andamal fér resultatprognosen

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

Redovisningsprinciper

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

Skillnader i redovisningsprinciper har ej féranlett nagra
fordndringar avseende den finansiella information i resul-
tatprognosen.

Utformning av resultatprognosen

Prognosen ér baserad pé de forvantade hyresintdkterna for
Bolagets tilltridda fastigheter och de forvirvade men ej till-
tridda fastigheterna. Prognosen dr uppdaterad jamfort med
den som offentliggjordes i Bolagets prospekt for Foretrade-
semissionen.



Tillagg till prospekt

Resultatprognos 2016-2017

KSEK Not 2016 2017
Hyresintikter A 23 500 24200
Ovriga rorelseintikter B 300 300
Rorelsens intikter 23 800 24 500
Drift och underhall C -8200 -8 300
Kostnader fér administration och ledning b -4 600 -5200
Rorelseresultat 11 000 11 000

Finansiella intidkter E 0 0
Finansiella kostnader F -7000 -6 800
Resultatforda forutbetalda kostnader G -18 400 -12.000
Orealiserade vérdeforiandringar H 31 100 31300
Resultat fore skatt 16 700 23500
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Tillagg till prospekt

Noter till resultatprognosen
Not A

Hyresintakter avser de fastigheter som forvarvats under
december 2015 samt Karlskronafastigheterna, varpa beréak-
ning av hyresintdkter avser hela aret bade for 2016 och
2017. Okningen av hyresintikterna mellan ren 2016 och
2017 bestér av hojning av hyra efter kvalitetsforbattringar
av fastigheterna.

Not B
Intdkter utdver hyresintikter, samt i forekommande fall
drifttilligg, berdknas inte inflyta av vasentlig karaktér.

Not C

Drift- och underhéllskostnaderna &r berdknade till i snitt
165 SEK per kvadratmeter, vilket inkluderar bade fast-
ighetsskatt och eventuella tomtréttsavgélder. Total area i
fastigheterna uppgar till 49 749 kvadratmeter och bestér

av kommersiella ytor, dédr en stor del av hyresgdsterna har
egna driftabonnemang och sjdlv ansvarar for underhall.
Viss del av administrationskostnaderna for fastigheterna ar
¢j medrdknad i denna post, utan istéllet under Not D nedan.
Kostnadsokningen mellan de tvé aren ar hinforliga till kva-
litetsforbéttringar av fastigheterna.

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

Not E

Bolaget berdknar inte ha nagra finansiella intakter.

Not F

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

Not G

Samtliga kostnader for tidigare upptagna bryggfinansie-
ringar och for obligationen, sasom kostnader for upprét-
tande av prospekt, success fees, advokatkostnader och
dylikt (dock ej rdntor) har aktiverats i balansrdkningen som
forutbetalda kostnader. Dessa resultatfors under obligatio-
nens 16ptid, 3 ar. Posten &r inte likviditetspaverkande, utan
har endast en bokforings- och skattemissig paverkan. Ran-
tor for bryggfinansieringen har tillfullo erlagts under 2015
genom kvittning till sdvél stamaktier som preferensaktier.
Réntorna for brygglanen har resultatforts under 2015 samt
att 6 400 KSEK som erlades 2015 resultatfors under 2016,
medan rintor avseende obligationen resultatfors 16pande
under respektive period. For 2016 bestér posten av dels den
forutbetalda rantan om 6 400 KSEK, samt resultatforing av
aktiverade kostnader.

Not H

Virdeforiandringar forvéntas for i stort sett hela bestandet,
med avseende pa indexregleringar och ddrmed arliga 6kade
hyresintakter och 6kat fastighetsvarde. For fastigheten
Karlskrona Karlskrona 4:74 foérvintas vérdet for byggrat-
terna att oka i takt med att detaljplanen utvecklas till dess
att fardiga byggratter beslutats av Karlskrona kommun. I
posten Orealiserade vardeforandringar avser 25 000 KSEK
for 2016 samt 25 000 KSEK for 2017 berdknad virdefor-
andring for markomradet i Karlskrona. Nuvarande vérde-
ring faststdller vérdet till cirka 765 SEK per kvadratmeter
forviantad BTA. Efter 2016 ars forvintade vardeférandring
beriknas virdet vara cirka 1 300 SEK per kvadratmeter och
slutligen 2017 berdknas vérdet uppga till mellan 1 800 och
2 000 SEK per kvadratmeter av den totala miangd byggrét-
ter som beslutats. Bolaget berdknar paborja exploatering av
tomtmarken under forsta halvaret 2017. Kostnader i detta
avseende har inte medriaknats ovan, likvil som vardefor-
andringar till f6ljd av detta inte heller medréknats.

Viktig information

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



Tillagg till prospekt

NEE MAZARS

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

Jag har utfort en revision av det tillagg till resultatprognos som framgar pa s. 18-19 i Real Holding i
Sverige AB (publ) tilldgg till prospekt daterat den 23 februari 2016.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsens och verkstillande direktorens ansvar att uppriitta resultatprognosen och faststélla de
viisentliga antaganden som prognosen 4r baserad pa i enlighet med kraven i prospektférordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr mitt ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektfrordningen 809/2004/EG, bilaga I
p. 13.2 i. Jag har ingen skyldighet att limna och lémnar inte heller nigot uttalande avseende
mojligheter for Real Holding i Sverige AB (Publ) att uppné resultatprognosen eller de antaganden som
ligger till grund for upprittandet av resultatprognosen. Jag tar inte nagot ansvar fér sadan finansiell
information som anvints i sammanstillningen av resultatprognosen utéver det ansvar som jag har for
de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som jag limnat tidigare.

Utfort arbete

Jag har utfort mitt arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell
information i prospekt. Mitt arbete innefattar att bedoma styrelsens och verkstillande direktdrens
tillvdgagéngssitt och tillimpade redovisningsprinciper vid upprittandet av resultatprognosen jamfort
med de som normalt tillimpas av bolaget.

Jag har planerat och utfort mitt arbete for att fa den information och de forklaringar jag bedsmt
nédvéndiga for att med rimlig sikerhet fSrsdkra mig om att resultatprognosen har upprittats i enlighet
med de forutsittningar som anges pa sidan 17 i tilldgg till prospekt.

D4 resultatprognosen och dess antaganden hénfor sig till framtiden och dérfor kan paverkas av
oftrutsedda hiindelser, kan jag inte uttala mig om att det verkliga resultatet kommer Sverrensstimma
med vad som redovisas i resultatprognosen. Avvikelserna kan i vissa fall bli visentliga.

Uttalande

Enligt min uppfattning har resultatprognosen sammanstillts pa ett riktigt sitt enligt de forutsattningar
som anges pa sidan 17 och dessa férutsittningar dverensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillimpas av bolaget.

Stox h m den 23 februari 2016.

GLOBAL ALLIANCE 0F
INDEPENDENT FIRMS
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Tillagg till prospekt

Forvarv av Karlskrona

Real Samhillsfastigheter AB har i juni 2015 ingatt tva
aktieoverlatelseavtal (med tilldggsavtal daterade den 9
november 2015 och den 21 december 2015) enligt vilka
Real Samhaéllsfastigheter AB ska forvérva Jernhusen
Stockholm 129 AB och Jernhusen Stockholm 131 AB av
sédljaren Jernhusen Holding 4 AB senast den 1 april 2016
eller den tidigare dag som parterna kommer Gverens om.

Enligt aktiedverlatelseavtalen ska Jernhusen Stockholm
129 AB édga fastigheten Karlskrona Karlskrona 4:54 och
Jernhusen Stockholm 131 AB éga fastigheten Karlskrona
Karlskrona 4:74 (fastigheterna benimns gemensamt som
”Karlskrona”) pa tilltradesdagen. Real Samhallsfastigheter
AB har ritt att starta och driva detaljplanearbete géllande
de byggritter som planeras pa fastigheten Karlskrona
Karlskrona 4:74.

Da Real Samhillsfastigheter AB inte kunnat tilltrdda
bolagen sasom tidigare avtalat pa grund av avsaknad av lik-
vid har parterna i tilliggsavtalen daterade den 9 november
2015 kommit dverens om att Real Samhéllsfastigheter AB,
utdver den avtalade preliminéra kdpeskillingen om totalt
cirka 44 MSEK ska erldgga en tilldggskopeskilling om
drygt 450 000 SEK. Real Sambhéllsfastigheter AB har i sam-
band med undertecknandet av tilldggsavtalet daterat den 21
december 2015 erlagt en handpenning om totalt 5,8 MSEK
till séljaren. Aterstoden av kopeskillingen kunde ej erliggas
pa grund av avsaknad av finansiering. For det fall Real
Samhaéllsfastigheter AB inte kan erligga kopeskillingen
samt tilldggskopeskillingen till fullo pa tilltrddesdagen ska
handpenningen omedelbart forverkas och betraktas som ett
vite och tillfalla sdljaren utan nagot krav p& motprestation
fran sdljaren. Forverkandet av handpenningen minskar inte
séljarens rétt till skadestand eller annan erséttning enligt
aktiedverlatelseavtalen men ska riknas av fran eventuell
ersittning.



