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REKONSTRUKTIONSPLANENS HUVUDDELAR

En framgangsrik rekonstruktion av Real Holding i Sverige AB (”Bolaget”) forutsitter foljande

huvuddelar, vilka redogors for narmare i efterféljande avsnitt:

a)

b)

c)

d)

Ackordsdverenskommelse med Bolagets borgenidrer, antingen i form av ett
underhandsackord eller inom ramen fér ett offentligt ackord. Borgenirer med stérsta
fordringar utgérs av (a) obligationsinnehavare med kapitalfordran om 65 mkr; (b) tva
aktieagare med kapitalfordringar om ca 31,6 mkr, (c) &vrig langivning och kortfristiga
skulder om ca 32,45 mkr. Vissa av borgendrernas fordringar &r sikerstillda genom
aktiepant i dotterbolagen, dock motsvarar panternas virde inte storleken pa de

sdkerstallda borgenarernas fordringar.

Kapitaltillskott fran nuvarande eller nya aktiedgare inom ramen fr en nyemission.

Overenskommelse med Bolagets preferensaktiedgare, huvudsakligen innebarandes en
konvertering av preferensaktier till stamaktier av serie B. Overenskommelse av detta
slag beddms utgtra en viktig forutsattning fér Bolagets mojlighet att attrahera nytt

kapital for att genomféra rekonstruktionen.

Under forutsdttning att ovan rekonstruktionsdtgdrder ar framgangsrika kommer
Koncernens belaningsgrad att reduceras, vilket medfér forutsattningar for Koncernens
6vriga dotterbolag att omférhandla befintliga I8n, alternativt refinansiera dessa, till

langsiktigt hallbara villkor.

REKONSTRUKTORENS UPPGIFTER

Rekonstruktionen innebér ingen forandring av Bolagets verksamhet, som fortsatt foretrids av

styrelsen och den verkstédllande direktSren. Verksamheten ska huvudsakligen fortsitta som

tidigare, dock under rekonstruktdrens éversyn. Rekonstruktéren kommer tillse att Bolaget inte

atar sig nya forpliktelser eller i dvrigt disponerar éver egendom av vasentlig betydelse fér

verksamheten, till skada for Bolagets borgenirer. Rekonstruktoren ska verka for att

fordringsdgarnas intresse inte asidositts eller att forhallandena mellan fordringsdgarna
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rubbas. | samréd med Bolaget kommer rekonstruktéren att féra diskussioner och férhandlingar
med borgendrer samt uppratta nédvindig dokumentation, i syfte att rekonstruera Bolagets

verksamhet samt kapitalstruktur. féretagsrekonstruktionen pagar.

Under rekonstruktionen far Bolaget inte utan synnerliga skil och utan samtycke av
rekonstruktdren betala skulder som uppkommit fére beslutet om foretagsrekonstruktion eller
stalla sikerhet for sddana skulder. Utmétning eller annan verkstéllighet enligt
utsokningsbalken far inte heller ske och Bolaget kan som huvudregel inte férsittas i konkurs s
linge foretagsrekonstruktionen pagdr. Avtal som Bolaget ingar binder dock Bolaget. Vidare
galler att avtal, sdsom exempelvis upptagande av sérskild kortfristiga rekonstruktionskrediter
eller bestéliningar av tjanster som gors med rekonstruktdrens uttryckliga samtycke, har
foretradesratt till betalning ur Bolagets egendom i hindelse av en framtida konkurs i enlighet

med 10 § 4 p. formansrattslagen.

BAKGRUND

Bolaget &r ett borsnoterat fastighetsbolag vars aktier handlas pa Nordic Growth Market
(NGM). Bolaget forvaltar och férvirvar kommersiella fastigheter och samhillsfastigheter i
tillvaxtorter med diversifierat naringsliv inom segmenten tillverkning, 13tt industri, lager och
logistik. Bolaget &r forvaltande moderbolag i en koncern som bestir av tio stycken heldgda
dotterbolag, ett delagt dotterbolag samt tre dotterdotterbolag (“Koncernen”), se Bilaga 1.
Samtliga Koncernens fastigheter, vilka fértecknas enligt Bilaga 2, dgs genom dotterbolagen.
Koncernen har under de senaste &ren haft en genomsnittlig hog beldningsgrad om ca 80 till 85
procent, vilket féranletts av att dess kapitalstruktur historiskt har priglats av hog belaning,
korta l6ptider och héga réantekostnader. Bolaget och Koncernen har huvudsakligen finansierats
genom bankldn, obligationer, aktiedgarldn samt emission av preferensaktier och stamaktier.
Per den 31 december 2017 uppgick Koncernens totala skulder till 325,9 mkr, tillgdngarna till
389,6 mkr och det egna kapitalet till 63,7 mkr. Vid efterfsljande prelimindrt bokslut, den 31
december 2018, hade skulderna &kat till 428,8 mkr, tillgdngarna till 497,9 mkr och det egna
kapitalet till 69,1 mkr. Pga. oférdelaktiga lanevillkor och realisationsférluster har Koncernen
under de tva senaste rdakenskapsaren, trots positiva driftsnetton, redovisat resultat efter skatt

om minus 99,7 mkr (2017) och minus 15,9 kr (2018).
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Till f6ljd av den hoga skuldsattningen och de kostsamma l&neférbindelserna initierades en
omstrukturering och refinansiering av Bolaget under 2017. Bl.a. sékte Koncernen renodia sin
fastighetsportfolj varvid dotterbolag avyttrades och nya fastigheter vilka var férenliga med
Koncernens strategi tilltrdddes. Bolaget genomférde dessutom en nyemission om 55 mkr som
medférde det egna kapitalet stérktes, och 73 procent av Bolagets utestaende preferensaktier
kunde Isas in. Atgarderna var dock inte tillrdckliga och Koncernens likviditet har varit fortsatt
anstrangd under 2018. Detta medférde att Bolaget inte hade maojlighet att aterbetala ett
obligationslan om 65 mkr, vilket upptogs 2015, nir det forfoll till betalning den 21 december
2018. Forhandlingar med obligationsinnehavarna férevar direfter och anstdnd med
dterbetalning medgavs till den 31 maj 2019. Bolaget erhdll &ven rinte- samt
amorteringsanstand for ett 1dn om 13 mkr som forfoll till betalning den 31 januari 2019, Lanet

upptogs i maj 2018 och uppgick ursprungligen till 33 mkr.

Syftet med denna preliminéra rekonstruktionsplan &r att overgripande presentera de avsedda
rekonstruktionsatgarderna och hur de ska medféra att det angivna syftet uppfylls, dvs. att géra
Koncernens verksamhet ldngsiktigt livskraftig. Koncernens kassafldde kan bli positivt redan
under 2019 givet en framgangsrik rekonstruktion. Nedan redogdrs narmare for de avsedda

rekonstruktionsatgarderna.

LIKVIDITETSPROGNOS FORUTSATT EN FRAMGANGSRIK REKONSTRUKTION

Bakgrund

Bolagets ledning har sokt att fastsld vilka hyresintikter Koncernen maste generera och hur
hoga dess drifts-, rante- samt évriga kostnader kan tillatas vara, fér att Koncernens verksamhet
ska uppvisa ett positivt kassafléde. Nedan redogérs overgripande ndrmare for antagna in-

respektive utbetalningarna.

inbetalningar
Koncernens totala hyresintdkter de kommande 12 manader férvintas oka i jamférelse med
motsvarande intdkter under 2018, vilka under detta r uppgick till ca 44,3 mkr. De kade

intdkterna hanfors till att Koncernen under 2018 tilltridde en fastighet med positivt driftsnetto
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samt att avtalade hyror kommer att 6ka till foljd av indexjusteringar. Inga antaganden har
giorts innebdrande aft Bolaget ska tillféras aktiedgartillskott eller tillskott till foljd av
nyemission av aktier. Detta eftersom syftet med likviditetsprognosen har varit att faststilla
vilka intdkter Koncernens verksamhet behover generera i syfte att uppvisa ett positivt

kassafléde, utan beaktande av icke-ordindra engéngsinbetalningar.

Utbetalningar

Vad avser utbetalningar har antaganden gjorts om att Koncernens totala driftskostnader for de
kommande 12 manaderna kommer att motsvara kostnaderna under 2018. Detta medfor ett
uppskattat driftsnetto om ca 30 mkr pd Koncernbasis. Darmed fastslas grundférutsattningarna
for att bedéma hogsta mojliga storlek p& Koncernens évriga kostnader inklusive rinta, och

ddrutdver amorteringar, for att kassaflodet ska vara positivt.

Sammanfattning

Givet vad som anforts kommer skuldnedskrivningar samt omférhandlingar av Ianevillkoren att
vara pakallade for att skapa en skuldstruktur som &r héllbar i forhallande till Koncernens
driftsnetto. Under 2018 uppgick Koncernens riantekostnader till ca 24 mkr och det totala
finansnettot, i vilket rantekostnaderna inkluderas, var negativt om 39,6 mkr. Finansnettot
kommer att behdva forbattras markant i framtiden om Bolagets verksamhet ska fortga. Vid en
framgangsrik rekonstruktion kommer Koncernens beldningsniva och totala rintekostnader att
minska och underlag med berékningar av vilken beldningsgrad Koncernen behéver uppn3,
samt vilka réntevillkor som behéver omférhandlas, har framtagits till stod for kommande

forhandlingar.

REKONSTRUKTIONSARBETE OCH REKONSTRUKTIONSFORSLAG

Inledning

Som tidigare framhallits har Bolagets och Koncernens kapitalstruktur inneburit en allt for hog
beldningsgrad, och allt for oférdelaktiga rantevillkor, i forhallande till driftsnettot fran
Koncernens fastighetsbestdnd. Den hoga beldningsgraden har medfort negativt
sjdlvforstarkande effekter, innebérandes att Bolaget behdvt uppta finansiering med allt simre

villkor varefter belaningsgraden blivit hogre, vilket p&verkat kassaflodet negativt och i sin tur
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har medfért behov av ny kortfristig finansiering. Styrelsen och rekonstruktéren bedémer att
Koncernens beldningsgrad behover reduceras till i vart fall 72 procent, givet en virdering av
Koncernens fastighetsbestdnd vid forsaljning i en ordnad miljo, i syfte att skapa en langsiktigt
hallbar skuldstruktur. Darefter kommer det vara méjligt fér Koncernen att uppta ny
finansiering, samt omférhandla befintlig finansiering, till rdntevillkor som ar 1&ngsiktigt hallbara
for Koncernen och dess kassaflode. Vidare har Bolaget tidigare emitterat preferensaktier under
forhdllanden som, vid emissionstillféllet, var mer gynnsamma for Bolaget 4n omstéandigheterna
idag. Villkoren for preferensaktierna aterspeglar darfor inte forutsittningarna for Bolagets
nuvarande verksamhet och férhandlingar med Bolagets preferensaktiedgare &r en

grundforutsattning fér en framgangsrik rekonstruktion.

Som framgar av balansrékning per den 28 februari 2019, se Bilaga 3, utgors Bolagets externa
skulder huvudsakligen av (a) obligationsldn om 65 mkr; (b) aktiedgarldn om ca 31,6 mkr; och (c)
ovrig langivning och kortfristiga skulder om ca 32,45 mkr. Vissa av borgenirernas fordringar ar
sakerstdllda genom aktiepant i dotterbolagen, dock motsvarar panternas varde, vid en

forcerad forsdljning, inte storleken pd de sékerstéllda borgenirernas fordringar.

Nedan redogérs for de rekonstruktionsatgarder som rekonstruktion bedémer vara nodvandiga

fér att genomféra en framgangsrik rekonstruktion.

Ackordsuppgérelse med borgendrer

For ndrvarande bedéms en ackordsuppgorelse med Bolagets borgendrer utgdra en
forutsattning for att skapa en langsiktigt hdllbar skuldstruktur. Rekonstruktéren ska utreda om
det finns forutsdttningar for att tréffa en sadan ekonomisk uppgérelse, antingen i form av
underhands- eller offentligt ackord. Vissa av Bolagets borgendrer dr delvis sikerstillda genom
aktiepanter i dotterbolag. Dessa sakerheter bedéms inte motsvara de sikerstillda
borgendrernas kapitalfordringar vid en forsdlining genom pantrealisation. Stod for detta
antagande utgdrs av nyligen inhdamtat véarderingsutldtande. Rekonstruktoren beddmer
prelimindrt att de prioriterade borgendrerna behdver godta ett ackord i forhallande till den
stora del av deras kapitalfordringar som inte motsvaras av de utstillda sikerheterna. Darefter

kommer férhandlingar av lanevillkoren att vara behovliga, sannolikt i form av férlangning av
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betalningsanstanden. Samtidigt ska férutsattningarna for antingen refinansiering av de 13n som
ligger till grund for de ovannamnda fordringarna undersékas, alternativt om en forldngning av

lanen dr mojliga.

Kapitaltillskott

| syfte att uppnd en lagre beldningsgrad i Koncernen beddms tillskott fran aktiedgare som
behovligt, antingen genom en foretrades- eller riktad nyemission. Givet att Gvriga
rekonstruktionsatgarder blir framgéngsrika kommer forutsdttningarna att inhdmta ytterligare
kapital, genom aktiedgartillskott i ndgon form, sannolikt att underlattas, Detta dd Bolagets

egna kapital sannolikt kommer att virderas hogre 4n idag.

Férhandlingar med preferensaktiedgare

Som angivits har Bolaget tidigare utgivit preferensaktier, under férhallanden som var markant
mer gynnsamma for Bolaget an de som rader idag. Viss andel av preferensaktierna har tidigare
konverterats till stamaktier, dock inte samtliga. Eftersom Bolaget de senaste dren inte har haft
mdjlighet att lamna utdelning till preferensaktiedgarna har en skuld till dem for utebliven
utdelning ackumulerats, pé vilken beldper rdnta om 12 procent. Den totala utdelningsskulden
pad preferensaktierna dr ca 7,2 mkr och det sammanlagda inlosenbeloppet pd kvarvarande
preferensaktier ar ca 35 mkr, baserat pa ett inlésenbelopp om 350 kr per preferensaktie. Den
sista handeln med preferensaktien innan avnotering, den 12 december 2018, skedde till
avslutskurs om 102 kr per aktie. Villkoren for preferensaktierna motsvarar inte nuvarande
forutsattningar for Bolaget att ldmna preferensaktieutdelning. En framgéngsrik rekonstruktion
forutsatter darmed att foérhandlingar initieras med preferensaktiedgarena varvid
rekonstruktéren bedomer att en konvertering, av preferensaktierna till stamaktier av serie B,

utgor en forutsattning fér Bolagets fortsatta verksamhet.

Omférhandlingar av évriga Ién i Koncernen
Givet en framgangsrik rekonstruktion fér Bolaget kommer Koncernens belaningsgrad att bli
vasentligt lagre. Darefter ska Koncernens évriga bolag att utreda mdjligheten att omférhandla

lanevillkor pd dotterbolagsniva. Detta i syfte att skapa en skuldstruktur som medfér en



langsiktigt stabil verksamhet som stdr vil rustad infor framtiden och eventuellt simre

konjunktur,

Stockholm den 11 april 2019

Lars Eric Gustafsson
Rekonstruktor
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BILAGA 1 - Koncernstruktur
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BILAGA 2 - Forteckning 6ver Koncernens fastigheter

Fastighe'
Dyarne 3:5

Dyarne 5:100

Dyarne 5:96

Kariskrona 4:54
Trekanten 30

Agare
Real Fastigheter i Hibo AB

Real Fastigheter i Hdbo AB

Real Fastigheter i Habo AB

Real Fastigheter i Karlskrona AB
Real Fastigheter i Landskrona AB

Anderstorps-Téras 2:252 Real Nissan Handelsbolag

Henja 10:4

Verkstaden 2

Torsas 1:141
Kompaniet 4

Real Nissaholmen Fastigheter AB
Real Nissaholmen Fastigheter AB
Real Fastigheter i Torsas AB
Real Fastigheter i Tranas AB

Kommun
Habo
Habo
Habo
Karlskrona
Landskrona
Gislaved
Gislaved
Gislaved
Torsas
Tranas

Fastighetstyp
Industri/kontor/lager
Industri/kontor/lager
Industri/kontor/lager
Kontor/butiker
Bostader

Kontor
Industri/kontor/lager
Industri/kontor/lager
Produktion/lager
Utbildning/lager/produktion

kvm
5560
1177
593

3 869
203
1661
31750
4001
13 878
34 480
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BILAGA 3 — Balansrdkning per den 28 februari 2019

Balansrakning 2019-02-28 (tkr)

Tillgdngar

Immateriella tillgdngar
Andelar i koncernforetag
Uppskjuten skattefordran
Kortfristiga fordringar
Kassa och Bank

Summa tillgdngar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital

Balanserad vinst, forlust och dverkursfond
Summa eget kapital

Skulder

Obligationslan

Lan fran aktiedgare

Ovrig langivning

Ovriga kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skuld till koncernbolag
Summa skulder

Summa skulder och eget kapital

92 SEK

160 790 SEK
23 752 SEK
10 688 SEK
181 SEK

195 503 SEK

27 451 SEK
10 SEK
27 461 SEK

65 000 SEK
31 600 SEK
19 000 SEK
11 394 SEK
2 055 SEK
38 993 SEK
168 042 SEK

195 503 SEK
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