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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 stamaktier av serie B i Real Holding
i Sverge AB (publ) som godkéndes och registrerades av Finansinspektionen den 27 januari 2016 (Finansinspektionens
diarienummer 15-17892) och offentliggjordes samma dag (”Prospektet”). Tillaggsprospektet ar 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 att resultatprognosen har uppdaterats, ddr posten “Resultatforda for-
utbetalda kostnader” tillkommit med anledning av justerad tillimpning av redovisningsprinciper samt utokad information
kring riskfaktorer.

Tillaggsprospektet har uppréttats i enlighet med 2 kap. 34 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och
godkéndes och registrerades av Finansinspektionen den 18 februari 2016 (Finansinspektionens diarienummer 16-2450). Till-
laggsprospektet offentliggjordes den 18 februari 2016.

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

Investerare som fore offentliggdrandet av detta Tilldggsprospekt har gjort en anmélan om eller pa annat sétt samtyckt
till kdp 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 anméilan eller sitt samtycke till och med den 22 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 ar det datum dé Posten stdmplat brevet eller nédr e-posten inkommit till Mangold. Investerare som har tecknat
stamaktier av serie B genom forvaltare ska kontakta sin forvaltare géllande aterkallelse. Teckning som ej aterkallas kommer
forbli bindande och om investerare 6nskar kvarstd som tecknare av aktierna behover denne ej vidta nagra atgarder.

Informationen i detta Tilldggsprospekt foranleder att Prospektets avsnitt Sammanfattning, Riskfaktorer, Annan finansiell
information, Resultatprognos och Revisorns rapport avseende resultatprognosen uppdateras enligt nedan. Uppdateringarna i
Tillaggsprospektet redovisas i kronologisk ordning.

Foljande information pa sidorna 1 till 2 i Tilldiggsprospektet ersitter informationen i punkt B9 i sammanfattningen
péa sidorna 11 till 12 i Prospektet, informationen pa sidan 3 i Tilldggsprospektet tillkommer som tilldgg till riskfak-
torerna under underrubriken ”Risker relaterade till Real Holdings verksamhet” pa sidorna 16 till 18 i Prospektet,
informationen péa sidan 4 i Tilliggsprospektet ersiitter motsvarande information under underrubriken ”Visentliga
héndelser efter 31 december 2014 pa sidan 39 i Prospektet och informationen pa sidorna 5 till 8 i Tillaggsprospektet
ersiitter informationen pa sidorna 44 till 47 i Prospektet.
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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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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 stéllning och resultat. Om fastigheterna ej
tilltréads tappar Bolaget sin erlagda handpenning dé den ¢j
ar villkorad av tilltrdde vilket skulle ha en negativ effekt pa
Bolagets resultat. Bolaget har tagit ett 1dn fran styrelsele-
damot Bengt Linden utan villkorad dterbetalningsdag 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 stéllning och resultat
da Bolaget kan komma att beh6va undersoka dyrare finan-
seringsmojligheter.



Tillagg till prospekt

Vasentliga handelser efter 31 december
2014

Bolaget har ingétt forvirvsavtal for ett antal bolag/fastig-
heter som beskrivs ndrmare under ”Legala fragor och kom-
pletterande information” pa sidorna 55 till 57 samt under
”Fastighetsforteckning” pa sidan 28. Totalt har tio fastighe-
ter forvérvats sedan 31 december 2014.

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

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

Bolaget offentliggjorde i december 2015 en obligations-
emission om hdogst 300 MSEK dér teckningsperioden for
den forsta etappen om 65 MSEK pagar. De resterande 235
MSEK avses resas for att finansiera framtida fastighetsfor-
Varv.

Bolaget har under 2016 tagit upp lan fran styrelsemed-
lemmar om 42,8 MSEK med icke faststélld réinta eller
aterbetalningsdag. Bolaget har dven Overtagit lanet for fast-
ighetsbestandet i Habo.

Inga negativa fordandringar i framtidsutsikter har 4gt rum
sedan den senaste offentliggjorda finansiella informationen
per den 31 december 2015.
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Bolagets styrelse har sammanstallt féljande prognos dver
hur resultatet bedoms utvecklas under 2016 och 2017. Detta
for att ge en mer komplett bild av de framtida effekter som
det forvirvade fastighetsbestandet medfor. Prognosen
syftar saledes till att ge en komplett bild av Bolaget efter
forvérven, da detta har en stor paverkan pa Real Holdings
verksamhet. Resultatprognosen baseras delvis pa faktorer
som Bolaget kan paverka och delvis pa faktorer som ligger
helt utanfor Bolagets kontroll. Dessutom finns det faktorer
som ligger delvis under Bolagets kontroll.

Det som Real Holding kan péverka utgors av framst av:

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

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

*  Administrationskostnader.

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

*  Kostnader for central administration.

*  Utvecklingskostnader vid forddling och exploatering.

De faktorer som ligger delvis utanfoér Bolagets kontroll

utgdrs framst av:

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

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

De faktorer som ligger helt utanfor Bolagets kontroll utgors

frdmst av:

*  Of6rutsedda hindelser sé som fordndringar i regelverk
avseende redovisning.

*  Virdeforiandringar pa fastighetsmarknaden.

¢ Det allminna rdntelédget som paverkar de finansiella
kostnaderna.

*  Makroekonomiska forhallanden.

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 sékrat finansiering for férvarvet av Karls-
kronafastigheterna samt tilltrétt dessa.

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

Bakgrund for resultatprognosen

Bolaget har tilltritt 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 tjénar séledes inte till
att beskriva Real Holdings faktiska resultat eller finansiella
stéllning.

Redovisningsprinciper

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

Skillnader i redovisningsprinciper har ¢j féranlett nagra
forandringar avseende den finansiella information i resul-
tatprognosen.

Utformning av resultatprognosen

Prognosen &r baserad pa de forvintade hyresintdkterna for
Bolagets tilltridda fastigheter och de forvirvade men ej till-
triadda fastigheterna. Prognosen &r uppdaterad jamfért med
den som offentliggjordes i Bolagets prospekt for Foretrade-
semissionen.
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Resultatprognos 2016-2017

KSEK Not 2016 2017
Hyresintikter A 23 500 24200
Ovriga rorelseintikter B 300 300
Rorelsens intdkter 23 800 24 500
Drift och underhall C -8200 -8 300
Kostnader for administration och ledning D -4600 -5 200
Rorelseresultat 11 000 11 000

Finansiella intikter E 0 0
Finansiella kostnader F -7000 -6 800
Resultatforda forutbetalda kostnader G -18 400 -12.000

H 31 100 31300

Orealiserade virdeforandringar

Resultat fore skatt 16 700 23500
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Noter till resultatprognosen
Not A

Hyresintikter avser de fastigheter som forvirvats under
december 2015 samt Karlskronafastigheterna, varpa berédk-
ning av hyresintdkter avser hela aret bade for 2016 och
2017. Okningen av hyresintikterna mellan dren 2016 och
2017 bestar av hojning av hyra efter kvalitetsforbattringar
av fastigheterna.

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

Not C

Drift- och underhallskostnaderna &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 bestar

av kommersiella ytor, dir 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 tva dren ar hanforliga till kva-
litetsforbéttringar av fastigheterna.

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

Not E

Bolaget berdknar inte ha nigra 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 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 l6ptid, 3 ar. Posten dr inte likviditetspaverkande, utan
har endast en bokforings- och skattemissig paverkan. Ran-
tor for bryggfinansieringen har tillfullo erlagts under 2015
genom kvittning till savil stamaktier som preferensaktier.
Réntorna for brygglanen har resultatforts under 2015 samt
att 6 400 KSEK som erlades 2015 resultatfors under 2016,
medan riantor 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.

NotH

Virdeforiandringar forvéntas for i stort sett hela bestandet,
med avseende pa indexregleringar och ddrmed arliga 6kade
hyresintékter och 6kat fastighetsvérde. For fastigheten
Karlskrona Karlskrona 4:74 forvintas vérdet for byggrat-
terna att oka i takt med att detaljplanen utvecklas till dess
att fardiga byggritter beslutats av Karlskrona kommun. |
posten Orealiserade virdeforandringar avser 25 000 KSEK
for 2016 samt 25 000 KSEK for 2017 berdknad vérdefor-
andring for markomradet i Karlskrona. Nuvarande virde-
ring faststéller vdrdet till cirka 765 SEK per kvadratmeter
forvantad BTA. Efter 2016 ars forvéintade vardeforandring
beréknas vérdet vara cirka 1 300 SEK per kvadratmeter och
slutligen 2017 berédknas 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 medrédknats ovan, likvél som virdefor-
andringar till f6ljd av detta inte heller medrdknats.

Viktig information

Detta dr en beddmning &ver hur Bolagets intjdningsféormaga
och resultat bedoms kunna utvecklas givet ett antal kénda
och estimerade parametrar. Avvikelser kommer att ske.
Prognosen ér dérfor endast att betrakta som ett scenario
som Real Holding bedomer att kassaflddena bor kunna
utvecklas, men det foreligger ingen garanti for att utfallet
blir som estimerat.
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BEE 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 tilldgg till resultatprognos som framgér pa s. 1-5 i Real Holding i
Sverige AB (publ) tilldgg till prospekt daterat den 18 februari 2016.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsens och verkstiillande direktdrens ansvar att uppritta resultatprognosen och faststilla de
visentliga antaganden som prognosen ir baserad pa i enlighet med kraven i prospektfsrordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r mitt ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektforordningen 809/2004/EG, bilaga I
p. 13.2 i. Jag har ingen skyldighet att limna och ldmnar inte heller ndgot uttalande avseende
mgjligheter for Real Holding i Sverige AB (Publ) att uppna resultatprognosen eller de antaganden som
ligger till grund for upprittandet av resultatprognosen. Jag tar inte nigot ansvar for sddan finansiell
information som anvénts i sammanstéllningen av resultatprognosen utdver 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 verkstéllande direktSrens
tillvigagangssitt och tillimpade redovisningsprinciper vid upprittandet av resultatprognosen jamfort
med de som normalt tillimpas av bolaget.

Jag har planerat och utfort mitt arbete for att fi den information och de forklaringar jag bedomt
nddvindiga for att med rimlig sikerhet fSrsdkra mig om att resultatprognosen har uppréttats i enlighet
med de forutsittningar som anges pa sidan 3 i tilldgg till prospekt.

Da resultatprognosen och dess antaganden hanfor sig till framtiden och dérfor kan paverkas av
of6rutsedda héndelser, kan jag inte uttala mig om att det verkliga resultatet kommer §verrensstdmma
med vad som redovisas i resultatprognosen. Avvikelserna kan i vissa fall bli visentliga.

Uttalande

Enligt min uppfattning har resultatprognosen sammanstillts pa ett riktigt sitt enligt de forutsittningar
som anges pé sidan 3 och dessa forutsittningar dverensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillimpas av bolaget.

Stockholmpden 17 februari 2016.
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