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Sammanfattning

Bolaget befinner sig i kontrollbalansrakning och har fram till den 6 oktober
2019 pa sig att aterstalla det egna kapitalet. Ledningen bedémer att nedan
atgard ar det enda sattet att radda bolaget fran rekonstruktion och/eller
konkurs. Dessutom bedomer ledningen att nedan atgard ger goda
forutsattningar for att sakra aterbetalning till investerarna genom att realisera
vardena i Balsta-projektet. Genomfors inte dessa atgarder blir bolagets
aterbetalningsformaga avsevart samre och bedémningen ar att bara en
mindre del av obligationslanet kan aterbetalas.

Den atgard som foreslas ar att kvarstdende obligationsvolym om
sammanlagt 157 MSEK konverteras till preferensaktier med fortur till
likviderna som kommer fran Balsta-projektet, dvs samma projekt och samma
avkastning som var kopplat till de kvarvarande obligationslanen om 157
MSEK.

Strukturen ar framtagen pa ett satt som aterstaller det egna kapitalet pa alla
nivaer i koncernen, samt sékrar att de nya preferensaktieagarna (tidigare
obligationsinnehavarna) erhaller sina 157 MSEK utbetalt i likvider innan
ledningen eller stamaktiedgarna kan fa nagon utdelning fran bolagen.
Genomférs de foreslagna atgarderna overlever bolaget och till skillnad fran
manga andra bostadsutvecklare har bolaget inga framtida stora ataganden.
Det mojliggor att bolaget kan verka offensivt aven under férsamrade
marknadsforutsattningar.

Beslutsalternativ

Investerarna far goda férutsattningar att fa tillbaka sina pengar.

Investerarna far preferensaktier i ett nystartat holdingbolag, Preservia
Holding AB (publ). Preferensaktierna uppgar till 157 MSEK, dvs motsvarande
kvarvarande belopp som den tidigare obligationsvolymen.
Preferensaktieinnehavarna har fortur till utdelning fran Preservia-koncernen
uppgaende till 157 MSEK, innan stamaktierna har ratt till nagon utdelning
o6verhuvudtaget.

Obligationerna upphor och ersatts med preferensaktier. Bolaget avser notera
dessa preferensaktier sa det blir en andrahandsmarknad.

Rostar man NEJ:

En stor del av investeringen gar férlorad da varden i Balsta-projektet inte
hinner realiseras.

Preservia Hyresfastigheter har fram till oktober 2019 att uppvisa positivt eget
kapital. Lyckas inte bolaget med det maste bolaget inleda
foretagsrekonstruktion.

Bolaget anser att en foretagsrekonstruktion ar ett kapitalférstérande
alternativ da varden i fastighetsportfoljen inte hinner realiseras.
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Trygghetsfaktorer

| realiteten ar den féreslagna konverteringen om kvarvarande obligationsvolym till
preferensaktier med fortur till 157 MSEK en battre sits an att sitta kvar med sina
obligationer, eftersom det inte gar att aterstalla bolagets negativa egna kapital och
samtidigt ha kvar obligationerna. Denna konvertering ar en nédvandighet for
bolagets 6verlevnad och ger samtidigt mojligheten att realisera Balsta-projektets
fulla potential. Ledningen avser att gora strukturen sa vattentat som mojligt for
investerarnas skull. Se nedan trygghetsfaktorer i punktform.

- TillgAngen i Balsta ska inte kunna utnyttjas till fordel for andra finansieringar
eller aktorer innan de 157MSEK ar aterbetalda till preferensaktieagarna.
Aterbetalningen &r inte heller kopplad enbart till Balsta-projektet, utan alla
vinstmedel fran kommande projekt, upp till 157 MSEK, ska ga till
preferensaktieagarna.

- Bolagsordningen i Preservia Holding AB stipulerar att ingen utdelning fran
bolaget far ske forran preferensaktieagarna har erhallit sin utdelning om 157
MSEK. (Med undantag for den I6pande preferensaktieutdelningen om ca 3
MSEK netto i Preservia Hyresfastigheter AB)

- Vidare har alla berérda bolag i koncernen gett en utfastelse om s.k. "negative
pledge”, dar bolagen forbinder sig att inte pantsatta tillgangar hanforliga till
Balsta-projektet i nagon finansiering som skulle kunna hindra utbetalning av
157 MSEK till preferensaktiedgarna.

- Ledningen kommer aven verka for att en fusion sker mellan Preservia
Holding AB och Preservia Fastigheter AB for att gora koncernstrukturen
mindre komplicerad.

- For att forandra preferensaktiedgarnas i Preservia Holdings rattigheter,
maste detta godkannas av samtliga berorda preferensaktieagare. Att andra
villkoren blir alltsa omajligt utan preferensaktieagarnas godkannande.

Visuell illustration éver forslaget
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Vanliga fragor & svar

Vad kommer handa om villkorsférandringen inte genomfors?

Bolaget har idag negativt eget kapital och befinner sig i kontrollbalansrakning-
situation. Bolaget har fram till den 6 oktober 2019 pa sig att uppvisa aterstallt eget
kapital. Det ar Bolagets uppfattning att konsekvensen av att inte kunna genomféra
Forslaget ar att Bolagets egna kapital, per den 6 oktober 2019, inte kommer kunna
vara aterstallt pa en sadan niva att Kontrollbalansrakning 2 kommer att utvisa att
Bolaget kommer kunna drivas vidare. Kontrollbalansrakningsstamma 2 kommer
darfér med storsta sannolikhet att rosta mot en fortsatt drift av Bolaget, eftersom
detta skulle komma att ske under personligt ansvar for styrelsen. Det ar Bolagets
beddmning att stAimman kommer rdsta for en likvidation av Bolaget, om inte
Forslaget accepteras.

Forsamras inte sékerheten for investerarna om man har en preferensaktie i
stallet for en obligation?

Om man bara ser enbart pa dessa tva instrument utifran ett juridiskt perspektiv,
utan hansyn till omvarlden, kan man havda att en preferensaktie ar juridiskt svagare
an en obligation. Tar man dock i beaktande den enorma férdelen som EK-tillskottet
ger, och en planerad sakerhet i likhet med aktiepant (i form av “negative pledge”),
bor man se att den totala riskprofilen for investeringen inte férsamras utan snarare
forbattras.

Vad ar vardena idag som kan realiseras vid en likvidation?

Vid det fallet att likvidation tvingas uppsta i oktober 2019 kommer bolagets tillgangar
forvantas inbringa likvida tillgangar om ca 50-60 MSEK att dela ut till
obligationsinnehavarna. Dock rader det en osakerhet huruvida det gar att sélja
aktierna i Balsta till ett marknadsmassigt varde idag, da den potentiella képaren
maste acceptera radande aktieagaravtal.

Vad ar fordelarna med att résta ja till konverteringen?

Bolaget far ett tillskott av eget kapital motsvarande kvittningsbeloppet, vilket
sakerstaller bolagets fortsatta drift och langsiktiga 6verlevnad.

Bolaget ges mojlighet att fardigstalla Balsta-projektet och realisera vinsten
motsvarande preferensen upp till 157 055 215 SEK.

Bolaget ges mdjlighet att exekvera strategin framéver som framfér allt kommer
fokusera pa samarbeten med vinstdelningsmodeller dar Preservia driver och
utvecklar projekten at medinvesterarna. Den strategin kommer medverka till att
skapa aktieagarvarde, dar obligationsinnehavarna innehar ca 75% av bolaget
Preservia Hyresfastigheter AB.

Mojligheterna till en notering av stamaktie serie B i Preservia Hyresfastigheter pa en
noterad marknadsplats.
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Vad ar bolagets beddmning att Balsta-projektet kommer ge i avkastning?
Enligt nuvarande projektkalkyl & bedémningen att Balsta-projektet kommer inbringa
mellan 150-170 MSEK i likvider till Preservia. 157 MSEK av dessa kommer ga till
preferensaktiedagarna i Preservia Holding AB. Om Balsta-projektet mot formodan
inte racker till for att betala de 157 MSEK, kommer Preservia betala det utestaende
beloppet med intékter fran andra projekt.

Hur ser den nuvarande tidplanen ut for Balsta-projektet?
Nuvarande tidplan ar bedomd till byggstart innan arsskiftet och fardigstallande
etappvis mellan 2021-2023.

Vad finns det for risker kvar i Bélsta-projektet?

De flesta riskerna ar hanterade. Projektet ar fullt finansierat och sa lange det séljs
50% av lagenheterna pa bindande férhandsavtal, erhalls byggkreditiv fran bank.
Sedan mars 2019 finns det inte langre ndgon detaljplanrisk. Aterstdende risk &r
marknadsrisken och risk for oférutsedda forseningar. Marknadsrisken, dvs att att
det inte skulle ga att sélja lagenheterna i dnskad takt och till 6nskat pris kanns i
dagslaget Iag da vi under hosten och varen salt ett 50-tal lagenheter pa bindande
avtal till ett pris som motsvarar var projektkalkyl.

Risk for oférutsedda forseningar kan uppsta ifall det blir produktionsférseningar som
beror pa handelse som star utanfor projektbolagets kontroll, exempelvis en
forsening fran kommunen. | dagslaget ar aven denna risk lag da kommunen har
utvecklingen av omradet som hogprioriterat.

Hur ser mojligheterna ut for fortida delamorteringar / preferensutdelningar
inom 157 MSEK-preferensaktien i Preservia Holding?

Vid det tillfallet att ett likvidoverskott i Balsta-projektet uppstar nar de forsta
etapperna fardigstallts och vinster for dessa etapperna realiserats och konstaterats
inte vara nddvandiga for realisera sista etapperna, kan det frigoras likvider, som
delas ut till Preservia fran Balsta-projektbolaget. Sker detta kommer den likviden
delas ut vidare till preferensaktieagarna i Balsta som en delamortering
/preferensutdelning.

Hur fortléper noteringsprocessen av stamaktierna serie B?

Bolaget dnskar notera Preservia Hyresfastigheters stamaktier serie B pa NGM. |
dagslaget ar Preservia Hyresfastigheter Observations-listat pa NGM eftersom de
nuvarande preferensaktierna i bolaget har pausad utdelning. NGM har stéllt som
krav pa Bolaget att vi behtver ateruppta preferensaktieutdelningen i Preseriva
Hyresfastigheter. Genomfor vi den foreslagna kvittningsemissionen kommer bolaget
kunna ateruppta den I6pande preferensaktieutdelningen i Preservia
Hyresfastigheter, vilket skulle mdjliggéra en notering av stamaktien serie B i
Preservia Hyresfastigheter, vilket ger investerarna en likvid tillgang.

Varfor vill vi ha noterade instrument?

For att investerarna ska kunna ha sina vardepapper i kapitalférsakringar, 1SK,
pensionslosningar mm. Samt moéjliggora en andrahandshandel sa investerarna far
en likvid tillgang. Vi kommer vilja notera aven Preservia Holding AB’s preferensaktie
pa NGM.

PRESERVIA HYRESFASTIGHETER AB (publ) ¢« BESLUTSUNDERLAG 2019.06.04



D
PRESERVIA

Hur réstar jag?

Fyll i rostsedeln fran agenten Intertrust som heter “Rostsedel for agare”.

Skicka in denna rdstsedel till din forvaltare, tex Garantum/Mangold/Skandia.
Darefter skickar forvaltaren in ett ackumulerat belopp till Intertrust. Inscannad
rostsedel racker. Ifall du investerat som ett foretag, behdvs aven ett
registreringsbevis som styrker firmateckningen.

For fragor, kontakta din radgivare eller David Madeling, IR-ansvarig Preservia pa
david@preservia.se
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Beslutsunderlag

Det hér beslutsunderlaget bér lasas som en fordjupning till det
informationsmemorandumet som publicerades 2018-06-08 och som finns publicerat
pa Preservia.se under fliken Investor Relations -> Preservia Hyresfastigheter ->
Erbjudandehandlingar -> Informationsmemorandum for obligationsinnehavare i
Preservia Hyresfastigheter AB och Preservia AB

Bakgrund

Juni 2018 genomférdes ett fordringshavarmdéte dar obligationsinnehavarna
godkéande foljande villkorséndringar i Preservia Hyresfastigheter AB och Preservia
AB’s obligationer:

- Cirka 30% av obligationslanet konverteras till stamaktier i Preservia
Hyresfastigheter.

Resterande del av lanet, 56 MSEK ges battre sakerhet i form av aktiepant i Balsta-
projektet.

- Lanet forlangs med 2+2 ar

- Ingen ranta utgar

- Obligationslanet som emitterats fran Preservia AB Overlats till Preservia
Hyresfastigheter AB, dar alla projekt finns.

Nulage

Det fordringshavarméte vi gjorde i somras racker inte for att radda bolaget.
Preservia Hyresfastigheter behdver genomfora ytterligare ett fordringshavarmote for
obligationerna, liknande det vi hade i somras. Det positiva ar att kontentan blir i
princip densamma, med skillnaden att kvarvarande obligationer konverteras till
preferensaktier med ratt till de forsta 157 MSEK som bolaget genererar.
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Varfor?

Bade Preservia Fastigheter AB och Preservia Hyresfastigheter AB har idag negativt
eget kapital och den forstarkningen som genomfors i samband med
kvittningsemissionen kommer inte att racka. Bolagen ar i kontrollbalansrakning, och
har en deadline till 6 oktober 2019 att aterstalla det egna kapitalet for att undvika
rekonstruktion, vilket i praktiken innebar att vi vill ha réstningen verkstalld innan
sommaren, for att kunna verkstalla det administrativa under sommaren, och i god
tid kunna uppna ett positivt eget kapital infor den 6 oktober 2019.

Vad foreslar vi?

Bolaget behdver konvertera kvarvarande obligationsvolym (157 MSEK) till eget
kapital i form av preferensaktier i ett nytt bolag “Preservia Holding AB (publ)” med
forsta ratt till framtida utdelningar om 157 MSEK. Preservia Holding AB blir den nya
koncernmodern ovanfoér Preservia Fastigheter AB. For investerarna blir
preferensaktier istallet for obligationer snarlikt nuvarande situation, i realiteten ar
riskexponeringen densamma. Det ar fortfarande Balsta-projektet som kommer
generera aterbetalningen till investerarna. Dock kommer aven intakterna fran
eventuella kommande projekt ga till investerarna sa lange vi inte har aterbetalat
hela 157 MSEK. Skulle dessa projekt fardigstallas snabbare an vart stora Balsta-
projekt, finns det en mdjlighet till IGpande tidigare “amorteringar”.

Vad har skett i bolaget sedan sommaren 2018?

Forstarkt kompetens i styrelsen

Sedan fordringshavarmétet forra aret har bolaget forstarkts med en ny
styrelseordférande i form av David Dahlgren. David har varit verksam inom
fastighetsbranschen sedan 2003 och arbetat med alla typer av fastigheter. David &r
for narvarande VD och grundare av Gladsheim Fastigheter som ar ett nyetablerat
fastighetsbolag som huvudsakligen férvarvar och foradlar hyresbostader i Sverige.
Under perioden 2014-2017 var han VD for Amasten Fastighets AB, ett
bostadsinriktat bolag noterat pa First North Premier och med tydlig tillvaxtprofil.
Dessférinnan vad David Nordenchef for Tavistock Group under sju ar, ett brittisk-
amerikanskt investmentbolag med fastigheter for 6 miljarder i Sverige, Norge och
Finland.

Forbrukat eget kapital

| samband med arbetet rérande verkstéllandet av de tagna besluten vid sommarens
fordringshavarmote har ett nedskrivningsbehov identifierats, vilket far till foljd att det
egna kapitalet ar forbrukat. Preservia Hyresfastigheter AB kallade till en forsta
kontrollstamma (KBR1) den 6 februari 2019, dar bolagsstamman beslutade om
fortsatt drift av bolaget. Preservia har fram till den 6 oktober 2019 att uppvisa att det
egna kapitalet ar aterstallt.

Géavle-projektet

Bolaget har vidare under aret fortsatt uppforandet av etapp 2 i Gavle bestaende av
156 hyresréatter. Produktionen ar i skrivande stund i sitt slutskede och inflyttning av
hyresgaster kommer ske under sommaren. Fastigheten ar sald till Trenum med
Preservia som projekt- och fardigstallandeansvarig.
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Balsta-projektet

Balsta-projektet har utvecklats i positiv riktning. Detaljplanen antogs av Habo
kommunfullméktige den 26 februari 2018 men 6verklagades av grannarna. Planen
overklagades forst till Mark- och miljodomstolen och sedan till Mark- och
miljoéverdomstolen. Den 8 mars 2019 beslutade Mark- och miljodverdomstolen att
inte bevilja provning av mark- och miljodomstolens beslut, vilket innebar att
detaljplanen vann laga kraft omedelbart. Den 21 mars 2019 inleddes nasta fas i
samarbetet kring utvecklandet av fastigheterna i Balsta tillsammans med SPG. Da
tilltraddes byggratten som medger ca 300 bostéader. | skrivande stund arbetar
byggherregruppen i samrad med Habo kommun om att faststalla en 6vergripande
tidplan och skedesplan. Projektet &r fullt finansierat och byggstart &r planerat till
andra halvaret 2019 med fardigstallande etappvis under perioden 2021-2023. Ett
50-tal lagenheter &r salda pa bindande avtal, pa en Ionsamhetsniva som motsvarar
var prognostiserade projektkalkyl, tillika en framtida avkastning om 150-170 MSEK.

Status kvittningsemissionen/forra arets fordringshavarmote

Som resultat av forra arets fordringshavarméte erhaller obligationséagarna i
Preservia Hyresfastigheter AB under sommaren 2019, stamaktier i Preservia
Hyresfastigheter AB motsvarande 75 procent av bolaget genom en
kvittningsemission dar ca 30 procent av den ursprungliga nominella
obligationsvolymen konverteras till stamaktier serie B. Vid en extra bolagsstamma
den 29 april 2019 godkandes bolagsordningsandringen som kvittningsemissionen
medfér och den 6 maj 2019 skickades ett prospekt in till Finansinspektionen. Nar
Finansinspektionen godkéant prospektet kommer emissionen att verkstallas, déarefter
registreras hos Bolagsverket for att slutligen leverera ut de nya aktierna till behorig
agare genom Eminova Fondkommissions forsorg.

Framtid

Fordelarna med konverteringen till preferensaktier, for Preservia ar enorma. Genom
att konvertera hela obligationslanet till eget kapital har vi mojlighet att bygga en
valdigt stabil grund i form av en stark balansréakning fér framtida utveckling av
bolaget. Genom denna atgard kan fokus flyttas fran att kontinuerligt I6sa problem
gallande den nuvarande finansiella strukturen, till att skapa tillvaxt, nya affarer och
langsiktig Ionsamhet. Darmed mojliggors aven snabbare vardeskapande for
stamaktierna Serie B.

Bolaget ges mdjlighet att exekvera strategin framéver som framfér allt kommer
fokusera pa samarbeten med vinstdelningsmodeller dar Preservia driver och
utvecklar projekten at medinvesterarna. Preservia har i skrivande stund en kassa
om ca 20 MSEK som ger bolaget méjlighet att sakerstélla attraktiva projekt i
samarbete med aktoérer som ofta ar slutlig kdpare av den fardiga produkten. Det ar
en etablerad projektmodell som populart refereras till som forward funding. De
kommande aren kommer att erbjuda intressanta mojligheter att forvarva projekt dar
befintliga projektagare inte har mojlighet att driva projekten vidare. Efter ovan
genomforda atgarder kommer Preservia har goda utsikter att utveckla bolaget
vidare. Detta kommer skapa varde till stamaktiedgarna, dar Fordringshavarna ager
ca 75 procent av bolaget.
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Nya affarer?

Parallellt med dessa befintliga projekt har bolaget identifierat nya projekt dar
forvarvsdiskussioner pagar. Strategin framéver kommer framfor allt att fokusera pa
samarbeten med vinstdelningsmodeller dar Preservia driver och utvecklar projekten
at medinvesterarna. Vi har i skrivande stund en kassa om cirka 20 mkr, vilket ger
bolaget mojligheter att sékerstélla attraktiva projekt i samarbete med aktérer som
ofta ar slutlig kdpare av den fardiga produkten. Det ar en etablerad projektmodell
som populart refereras till som forward funding.

De kommande aren kommer att erbjuda intressanta mojligheter att forvarva projekt
dar befintliga projektagare inte har maojlighet att driva projekten vidare. Efter
genomforda atgarder kommer Preservia att ha goda utsikter att utveckla bolaget
vidare.

Varfor behovs ett till fordringshavarmote?

Ledningen i bolaget medger att vi gjorde ett misstag vid forra arets
fordringshavarméte da vi utgick fran féregaende arsredovisnings reviderade siffror
kombinerat med nuvarande och framtida kassafloéde. Det vi missade och som vi inte
kande till var da nedskrivningsbehovet av eget kapital i bokforingen. Detta medfor
att aven fast bolagets likvidmassiga prognoser haller och alla investerare far sin
ersattning enligt tidigare plan som presenterats sommaren 2018, tillats inte bolaget
fortsatta bedriva sin verksamhet tills dess att projektet ar klara, da det rader ett
negativt eget kapital i bolagssfaren efter verkstallda nedskrivningar.

Vad bestar nedskrivningarna av?

Nar Preservia startades var ursprungsidén att koncernen skulle besta av
fastighetsforvaltningsbolag som bygger for egen foérvaltning. | samband med
fardigstallandet av Etapp 1 i Gavle var denna instéllning tvungen att andras da
likviditeten i bolagen inte tillat att ha kvar fastigheten for forvaltning. Preservia
andrade darfor riktning och salde av Etapp 1. Omstruktureringen fick en stor
inverkan pa koncernen samt de individuella bolagens balansrakningar. Fran borjan
nar fastigheterna klassificerades som forvaltningsfastigheter sattes vardet i
bokforingen till det férvantade fastighetsvardet vid fardigstallandet av projekten.
Palitliga varderingar fran Newsec togs in som indikerade 220 MSEK per etapp i
Gavle. Nar koncernen sedan valde att sélja av projektbolagen innan fardigstéllande
sa fick detta negativa konsekvenser i form av nedskrivningar av projektvarden samt
realisationsresultat som i flera fall blev negativa.

Hur tillfors mer eget kapital till strukturen?

Eget kapital kan tillskjutas genom vinster, nyemission av friska pengar och/eller
aktieagartillskott. Det ar inte realistiskt att fa in nya friska pengar i den méangd som
behovs och nagra vinster i nartid i erforderlig storleksordning &r inte heller
realistiskt. Darmed aterstar aktieagartillskott, vilket vi skapar genom att konvertera
obligationsskuld till preferensaktier.

PRESERVIA HYRESFASTIGHETER AB (publ) ¢« BESLUTSUNDERLAG 2019.06.04



J
PRESERVIA

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) | Vasagatan 7, 111 20 Stockholm



