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VD har ordet.
Fortsatt god tillvéxt och stabila finanser.

2017 har varit ett starkt och stabilt verksamhetsar fsr APROP ach bolaget redovisar ocksd det bésta
resultatet i bolagets historia med ett finaltningsresultat Gver 21 MSEK, en forbéttring med ver 24 procent
jamfisrt med firegdende ar. Resultatforbattringen har skett mycket tack vare de senaste arens positiva
utveckling i dotterbolaget Ronnebys Soft Center Fastighets AB (Soft Center) dér den stigande uthymings-
graden, cch dammed intjdningen, lett ett allt stéme bidrag till koncemens resultat. Tack vare Skade
hyresintéikter har det &wen det underliggande fastighetswirdet i Soft Center paverkats positivt vilket gynnat
koncemens finansiella stabilitef. Eftersom efterfrigan pa lokaler bedéms vara fortsatt god &r det rimligt att
anta att den positiva utvecklingen kommer att kvarsta under kommande &r. Owiga fastigheter i koncemen
ar fullt uthyrda med hyreskontrakt med kvarvarande Iaptider pa 5-7 ar.

Framtida tilvéxt

For att bolaget pé kort och 1dng sikt skall kunna ha en fortsatt stabil utveckling krivs nya investeringar for att
kunna skapa vardetilhvixt. Bolaget fortsatter darfor arbetet med att stika efter nya fastighetsforéirv och
projekt samt att utveckla samarbetet med olika partners. Den huvudsakliga inriktningen Ar som tidigare mot
industri- och kontorsfastigheter men dven andra typer av fastighetstillgangar kan vara av intresse nérfag
hyresrisk, i kombination langsiktiga hyresforhallanden, kan uppnas. Geografiskt kvarstar strategin med
fortsatt fokus pa sddra Sverige.

Under aret ingicks avtal om fondrv av tva nyproducerade handelsfastigheter med leverans under forsta
kvartalet 2018. Fastigheterna, som liggeri ett nytt handelsomrade vid E22 i anslutning till infarten tilf
Ronneby, ar forvinade till fasta priseri separata bolag med mycket stabila hyresgéster och med langa
hyresavtal (triple-net). Férhandlingar avseende féndirv av liknande objekt, i naromradet och pa andra
platseri sédra Sverige, pagar.

Stabila finanser och 1&g risk

Aven finansiellt har bolaget utvecklats val under det gangna arat mycket inte minst tack vare att det laga
rdnteldget bestatt. Det starka kassaflddet har inneburit att de investeringar som genomférts kunnat
finansieras med eget kapital ach banklan. Bolagets goda finansiella stdllning har skapat méjligheter att
fortsétia genomidira virdeskapande fondrv likval att inga nya partnerskap. Nya fondry, | stéme omfattning,
kommer dock att kriva andra finansieringslésningar och sannolikt dven att bolaget pa sikt tillfors yiterligare
kapital. Den firbattrade uthymingsgraden har paverkat att de undertiggande fastighetsvérdena utvecklats
positivt, Ovenvéirdet | det samlade bestandet har under dret ékat som en kombination avlpande
avskrivningar och hdgre varderingswirden. Vid drsskiftet var fastighetstillgAngamas marknadsvirden
avsevirt hogre &n de bokfdrda.

Mot bakgrund av bolagets stabila finanser och goda framtidsutsikter kommer styrelsen att foresla ars-
stdmman en utdelning, ©r A- respektive B-aktien, med 0,04 kronor, en hdjning med med 33 % jamfirnt med
foregéende arda aktieutdelningen for Swrigt var den firsta i bolagets historia.

Det &r fillfredstéllande att inleda 2018 med starka finanser, flera nya intressanta affdrsprojekt samt en stabil
organisation. Mot den bakgrunden &r f6rutsattningama goda fér att v skall kunna fortsétta arbetet med att
utveckla bolaget och leverera en god vérdetillvixt &ven under kommande ar.

Ronneby i april 2018
Swven-Olof Linderoth, VD
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Forvaltningsheréttelse

Allmédnt om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar i att direkt eller genom dotterbolag bedriva affarsutveckling, dga och forvalta
fast och los egendom, utféra koncernadministrativa tjanster samt driva ddrmed férenlig verksamhet.

Moderbolaget

Active Properties (APROP), med séte i Ronneby, &r ett fastighetsbolag med inrikining mot kommersiella
fastigheter i regioner med god fillvaxt, foretradesvis i sédra Sverige. Affarsidén ar att skapa langsiktiga
varden genom att fdrvarva, utveckla och férvalta fastigheter inom segmenten kontor, i4tt industri och lager.
APROP prioriterar fastighetsinvesteringar med hég avkastning, balanserad risk och l1dnga hyresavtal fér
att dérigenom uppnéa en langsiktigt god riskjusterad avkastning till bolagets dgare. Fastighetsbestandet
bestar av 15 fastigheter lokaliserade till 9 orter med uthyrningsbar yta pa knappt 92 000 kvm.

Overgripande mal

APROP:s affarsidé &r att skapa tillvaxt genom att kontinuerligt utveckia och féradla befintligt
fastighetsbestand samt genom férvérv inom prioriterade omraden. Tillvéixten skall ske med bibehallen
Ibnsamhet och kassafldde utan att risknivan samtidigt kar. De langsiktiga finansiella malen innefattar
att, avkastningen pa eget kapital skall Gverstiga den riskfria 5-arsréntan med 6 procentenheter,
ranteteckningsgraden skall uppga till minst 1,5 ganger samt att den synliga soliditeten skall vara [4gst 20
procent. Samtliga finansiella mal har uppfylits under 2017 enligt nedan. APROP:s ambition &r att

sbka en publik notering nar bolaget nar en tillrackligt stor fastighetsvolym, uthallig 16nsamhet och vid en
tidpunkt nar barsklimatet &r gynnsamt. Fér ndrvarande bedéms dock inte de nddvéndiga
forutsattningaina fér en notering finnas. Tillsvidare finns en inofficiell notering av aktien

pa Pepins (Alternativa Aktiemarknaden) och vanligtvis sker handel dar en gang per ménad.

Rékenskapsaret 2017 i sammandrag

Hyresintdkterna dkade med 8 procent till 48,5 MSEK.

Driftsnettot dkade med 12 procent till 31,7 MSEK

Forvaltningsresultatet Skade med 25 procent till 21,7 MSEK

Resultat efter finanshetto ékade med 221 procent till 6,4 MSEK.

Fastighetstillgangarnas genomsnittliga direktavkastning steg under aret till 8,3 procent.
Rantetackningsgraden forbattrades till 5,3 ggr.

Avkastning pd eget kapital, fére fastighetsavskrivningar, steg under aret till 21,7 procent.
Uthymingsgraden (yta) | Soft Center steg med 2,5 procent till 74,2 procent.
Uthyrningsgraden (yta)} i koncernen steg med 0,6 procent till 90,8 procent.
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Wtveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Koncernen 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning (MSEK)* 48,5 44 .8 41,9 41
Driftsnetto (MSEK) 31,7 28,3 28,4 27,3
Fastighetsavskr. (MSEK) 15,3 14,4 13,6 14
Resultat ef finansnetto (MSEK) 6,4 2.9 2,6 -4.2
Likviditet (MSEK) 16,1 13,6 13,3 6,8
Direktavkastning 83 7.1 6,9 64
Soliditet % . 23,7 23,0 224 21,8
Réantetickningsgrad 5,3 3.9 3,2 2
Uthyrningsgrad (yta) % 20,8 90,2 85,6 83
Eget kapital (MSEK) 100,3 99,1 97,9 97
Eget kapital/aktie (MSEK) 1,04 1,03 1,02 1,01

Defiritioner: se not 13

* differens mot resultatrakning beror pa intdkier som ej dr hyresintikier,

Vésentliga hdndelser under rikenskapsaret
Koncernen

Koncernen bestér av fem heligda dotterbolag; Sonesson Inredningar Fastighets AB (SIFAB),
DISAB Fastighets AR (DISAB), Rosenfors Industrifastigheter AB (RIFAB), Skeppshults
Industrifastigheter AB (SKIFAB) samt Ronnebys Soft Center Fastighets AB (Soft Center), som &r ett
helagt dotterbolag till SIFAB. Koncernen &ger aven 50,1 procent i Ambon Fastigheter AB.

Bestandet bestar av 17 heldgda (varav 2 av fastigheterna tilltraddes 1:a kvartalet 2018) och 2 deldgda
fastigheter beldgna pa 9 orter. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till knappt 7 000 kvm och
fordelas pa 41% kontor, 39% industri, 17% lager och 3% hande!l. Det samlade hyresvardet uppgar till
cirka 62-64 MSEK och har ett marknadsvarde pa cirka 500 MSEK.

i Soft Center har uthyrningen under aret varit relativt god med ett flertal stérre kontrakt samtidigt som
andelen avflyttningar och omfiyttningar har fortsatt att minska. Det marks ett stérre intresse bland saval
befintliga som potentiella hyresgaster att teckna langre kontrakt och kanslighsten fér hyreshdjningar

&r inte lika stor som tidigare.

Konkurrenslaget, med relativt fa vakanser av kemmersiella lokaler i ndromradet och i regionen, har
aven det paverkat hyresnivaerna. En bidragande orsak {ill efterfragedkningen gar att hanfora till

den starka konjunktionen, men ocksa till den stora flyktinginvandringen som de senaste ren medfért ett
dkat behov av lokaler for olika typer av omhénderiagande och social omsorg. Ronneby kommun,

som under flera ar haft en negativ befolkningsutveckling, uppvisar de senaste 4 aren ett positivt netto
pé knappt 2 000 personer till nuvarande folkmangd pa 29 600 invanare. Den stérsta 6kningen finns i
gruppen 0-5 ar vilket gor att man for férsta gangen pa manga ar uppvisar ett positivt fédelsenetto.
Samtidigt fortsatter arbetslésheten att vara generelit hégre i Ronneby jamfort med andra kommuner i
lanet dar en av forklaringarna &r det stora inflédet av nyanldnda. Under aret har de kommunala
verksamheterna i Soft Center fortsatt att véxa och vid arsskiftet stod Ronneby kommun, inkl kommunala
bolag, for drygt 43% av den uthyrda ytan pa Soft Center.

Efterfragan pa lokaler fran féretagssektorn har 8kat nagot, men fortfarande har manga av verksam-
heterna koppling till sektorer inom bl a skola, vard och omsorg. Framféirallt &r det inom utbildnings-
omradet, ofta kopplat till arbetsmarknadspolitiska atgarder och immigrationen, som lokalefterfragan varit
stérst och beddmningen &r aft detta kommer att kvarstd de narmsta aren. Flera uthildningsféretag, som
redan finhs etablerade pa Soft Center, vaxer ocksa som en kansekvens av att nya utbildningar startar
upp. Manga av dessa foretag konkurrerar om samma uppdrag vilket gér att utbildningarna ofta blir kvar
i samma lokaler dven vid ett skifte av utférare.
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Nettouthyrning i Soft Center uppgick under aret till 558 kvm (4 174), vilket sammantaget var nagot sémre
&n férvantat. Samtidigt kade hyresintdkterna fran 22,7 MSEK till 26,3 MSEK under 2017 vilket berodde
pa att merparten av uthyrningen som skedde i slutet av 2016 gav full effekt pd omsétining och resultat
forst 2017. Den samlade uthymingsbara ytan i Soft Center uppgick vid arsskiftet till 32 598 kvm (32 598).
Uthyrningsgraden steg under aret fran 72,4 till 74,2 procent vilket var tillfredsstallande. Malet &r att till
kommande arsskifte na en uthyrmingsgrad kring 80 procent. Det langsiktiga malet att nd en uthyrnings-
grad &ver 90 procent.

Den samlade areamassiga uthyrningsgraden i koncernen uppgick vid arsskiftet tili 90,8 procent (90,2).
Koncernens langsiktiga mal &r en uthyrningsgrad dver 95 procent.

Pen 31 mars 2018 uppgick uthyrningsgraden i Soft Center till 74,4 procent och i koncernen fill 90,9
procent.

Baserat pa nuvarande hyresnivaer uppskattas vakansvardet i Soft Center f n till cirka 8-10 MSEK och
hyresvardet till totalt 34-36 MSEK. Fér koncernen uppskattas hyresvérdet till 60-65 MSEK.

Ovwriga fastigheter i koncernen &r fullt uthyrda med langa hyreskontrakt enligt féljande;

| SIFAB hyrs samiliga ytor (38 710 kv av SONO-gruppen med kontrakt t o m 2022-12-31.

| DISAB hyrs samtliga ytor (8 731 kvm)av Disab-gruppen med kontrakt o m 2022-12-31.

| RIFAB hyrs samtliga ytor (7 376 kvm} av SONO-gruppen med kontrakt t o m 2024-05-31.

| SKIFAB hyrs samtliga ytor (6 300kvm) av Skeppshults Gjuteri AB med kontrakt t o m 2026-12-31.

Den total uthyrningsbhara ytan i koncernen uppgick vid arsskiftet till 91 715 kvm (81 715). Efter filltréde
av de tva nya handelsfastigheterna samt en nyuppférd lagerbyggnad i SKIFAB uppgar den uthyrnings-
bara ytan den 1 april 2018 till 96 750 kvm.

Bolaget har en liten, effektiv organisation med totalt 7 personer (8,8 heltidstjéinster), 5 man och 2 kvinnor,
bestaende av foretagsledning, ekonomi- och marknadsfunktioner samt driftstekniker, Ledning och -
administrativ personal (4) &r anstallda i moderbolaget medan driftsteknikerna (3) &r anstéllda i Soft
Center. Samtliga personer &r placerade pa Soft Center. En ny driftstekniker samt en ny VD till Soft
Center har rekryterats i bérjan av 2018 i samband med pensionsavgangar.

En utférdelning av centrata administrativa kostnader sker proportionellt, baserat pa verksamhetens
omfattning, till respektive dotterbolag i koncernen.

Bolaget &r ett s k. avstadmningsbolag, vilket innebér att aktierna ar pappersldsa och registrerade hos
Euroclear Sweden AB. Bolaget har tva aktieslag av stamaktier, serie A och serie B. Aktien saknar
officiell notering, men handlas inofficiellt pa Pepins (Alternativa Aktiemarknaden) och vanligtvis sker
handel dar en gang i manaden. Vid utgangen av aret hade bolaget 2 374 (2 601) aktiesgare och det
sammanlagda vérdet, baserat pa den senaste betalkursen per 2018-03-19 for A-aktien 1,00 kronor och
for B-aktien 0,81 kronor, uppgick till 79 393 551 kronor. Aktiekursen har under 2017 stigit med 62
procent fér A-akien och med 100 procent for B-aktien. De storsta aktiedgarna ar idag, Exol AB med
31,4 procent av kapitalet och 31,7 procent av résterna, H-Cap AB med 28,1 respektive 29,0 procent
samt Investment AB Spiltan med 5,4 respektive 5,5 procent.
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Handelser efter rikenskapsarets slut

Flera inflyttningar har skett i Soft Center under det forsta kvartalet 2018. Ronneby kommuns
Kunskapskallan samt Hermods har expanderat sina verksamheter och YrkesAkademin &r en stdrre
nyetablering. De sammanlagda uthyrda ytorna uppgar under pericden till cirka 250 kvm.

Under varen 2017 ingick bolaget avtal om att férvarva tva nyckelfirdiga handelsfastigheter i det s.k.
"Viggenomradet" i anslutning till E22 och infarten fill Ronneby. Fastigheterna som har en fotal uthyrnings-
bar yta pa 3 400 kvm &r kontrakterade med 10-3riga kallhyresavtal till Ahlberg-Dollarstore AB respektive
Jysk AB. Fastigheterna ligger i separata akfiebolag och levererades under férsta kvartalet 2018. Den
totala investeringen uppgar till knappt 50 MSEK.

Under hésten 2017 paborjades uppférandet av en lagerbyggnad pa fastigheten i Skeppshult.
Byggnaden pa cirka 560 kvm fardigstalides i april 2018 och den totala investeringskostnaden uppgick
tili 3,8 MSEK. Ett tilldggsavtal har tecknats och 18ggs fill befintligt hyresavtal som [per t o m 2026.

Moderbolaget

Den tkade inflyttningen pa Soft Center har inneburit retativt omfattande ombyggnader och
hyresgéastanpassningar. | évriga dotterbolag har endast mindre ombyggnader skett och reparation och
underhéllskostnader ar i linje med tidigare ar. De mer kostnadskravande insatserna &r, som fidigare ar,
renovering och underhall av takytor. Tack vare den milda och snéfattiga vintern i sddra Sverige klarade
bolaget sig undan fran extra kostnader fér snéréjning och medférande takskador m.m. El- och varme-
férbrukningen i Soft Center har varit htgre &n tidigare &r mest beroende pa ékad uthyrning som inneburit
att nya lokalytor ianspraktagits. Endast mindre prishdjningar har skett avseende fjarrvérme och kyla fran
det kommunala energibolaget Ronneby Miljé & Teknik AB. Energipriserna fortsatter att vara laga,
déremot fortsatter natavgifterna att dka.

| dvriga bolag i koncernen &r fastigheterna uthyrda med kallhyresavtal vilket innebér att hyresgésten tar
ansvar for all drift och inre underhall och darfér medfor en begransad paverkan vid en dndrad férbrukning
av eller &ndrade taxor for t ex varme, el, fastighetsskatt, vatten och aviopp.

Bolagets ambition med att stéirka det riskbarande kapitalet kvarstar i enlighet med tidigare beslut.
Syftet mad kapitalanskaffningen &r dels att méjliggéra sa att den planerade tillvéxtstrategin kan
genomfdras dels for att skapa en sund balans mellan eget och frammande kapital. Olika former av
kapitalanskaffningsiosningar utvarderas nu tillsammans med andra taneformer, t ex obligatationer.
Diskussioner pagar f n med saval finansiella instutioner som potentiella investerare direkt. Arbetet med
kapitalfragan, jAmte att stka strategiska samarbetsparnter, fortsatter darmed.

Férvantad framtida utveckling
Koncernen

Operativt fortgar arbetet med att forvalta och utveckla fastighetsbestandet. Stort fokus laggs pa att varda
ach stérka relationen med befintliga hyresgaster parallellt med marknadsféring fér att ¢ka och forbéttra
uthyrningen pa Soft Center. Tillsammans ska detta bidra till att minska vakanserna och risken fér hyres-
férluster. F n finns det flera intressanta uthyrningsprojekt, framférallt till hyresgaster inom kommunal och
regional regi. Det férs dven [5pande diskussioner med flera féretag inom bl a utbildningssektorn.

Malet pa sikt &r att skapa en battre balans mellan sma och stora hyresgéster och en battre mix av hyres-
gaster inom olika verksamhetsomraden for att minska sarbarheten vid avfiyitningar.

Ronneby kommun har de senaste aren varit mycket aktiva och ¢kat satsningarna med syfte att locka nya
etableringar till kommunen vilket dven lett till ett férbattrat foretagsklimat. Detta bor pa sikt ka intresset
far orten och darmed efterfrigan pa lokaler i Soft Center.
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Hyresnivaerna i Soft Center férvantas att stiga nagot de ndrmaste aren beroende pa en tkad efterfragan
och en forbatirade konkurrenssituation nagot som kan leda till hégre ingangshyror och att befintliga
hyresavtal kan omférhandlas. En succesiv standardh&jning av lokalerna och en férbéttrad hyresgést-
service antas kunna paverka nivdema positivt.

Driftkostnaderna férvantas ligga kvar pa nuvarande nivaer tack vare de relativt 1aga energipriserna, ett
effektivare energiutnyttjande samt férbattrade administrativa rutiner. En utredning kring energi-
effektivisering pa Soft Center har inletts under féregaende ar och bdrjar nu ge resultat i form av lagre
férbrukning av vérme och komfortkyla.

Aterhamtningen i ekonomin, globalt som lokalt, kommer sannolikt att fortsétta ha en positiv inverkan pa
fastighetsmarknaden i stort ach i synnerhet inom vissa omraden framférallt inom samhallssektorn. Om
pagéende uthyrningsaktiviteter faller ut som planerat, | kombination med fortsatt [Aga réntor, s& férvantas
resultatet komma att férbétiras under innevarande ar. En avgérande faktor for det framtida resultatets
utveckling &r ocksa att nya virdeskapande farvarv kan genomfaras.

Moderbolaget

Trots alt det skett en véndning i ekonomin s& 4r lokalefterfragan pa flera av de orter dar bolaget ager
fastigheter relativt blandad. Tack vare relativt [Anga aterstdende l6ptider pa hyreskontrakten med 4.8 4r i
snitt har bolaget klarat sig relativt bra trots att nagra av hyresgésterna, periodvis, haft problem med
vikande efterfragan och svag lénsamhet. Senaste aren har hyresférlusterna i princip upphért och hyres-
risken har generellt minskat. Allt fler hyresgéaster efterfrigar idag &ven tilliggsinvesteringar i form av om-
och tillbyggnader. Tillvéxtstrategin star dock fast och mdjligheterna att genomféra vardeskapande forvary
beddms som relativt goda om underliggande finansiering gar att [6sa. Det mérks en viss nedjustering i
direktavkastningsnivaer, som en konsekvens av fortsatt laga rénter och battre majligheter att erhalla
finansiering i olika former. Trots att konkurrensen dkat, dven utanfdr storstadsregionerna, beddms det
alltidmt finnas mojligheter att genomféra vardeskapande férvarv till rimliga priser och risker.

Fér ati sakerstélla bolagets fortsatta expansion fortsétter arbetet med att hitta 1&mpliga investerings-
objekt direkt eller via olika typer av projekt. Bolaget har bl a inlett eft samarbete med en fastighets-
utvecklare inom handel och logistik och férhandlingar pagar f n géllande ett antal investeringsobjekt, hela
eller i delar. Om verksamheten véxer som planerat sa &r bolagets strategi att | férldngningen séka

en publik notering av bolagets aktier. Nuvarande bedmning &r att fastighetsportféljens varde
atminstone bor dverstiga 1 mrd kronor f&r att en notering skall vara intressant. Dessutom kommer det

att krdvas en anpassning av bolagets redovisning och administration med medféljande krav och
kostnader. En notering skulle bl a skapa nya mdjligheter till kapitalanskaffning och finansiering.

Fastigheternas virden

Som framgér av &rsredovisningen féljer bolagets redovisningsprinciper Arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 (K3). Detta innebé&r bl. a att avskrivning av fastighetstillgangarna skall ske lépande och
att nedskrivning skall ske om det kan antas foreligga en bestdende virdeminskning, alternativt
uppskrivning om vardeférandringen ar positiv.

VD och styrelse har under aret noggrant analyserat de underliggande fastighetsvirdenas riktighet.
Detta har bl a inneburit att man lépande |4tit marknadsvérdera koncernens samlade

fastighetsbestand, senast under perioden september 2016 till mars 2017.

Fastighetsvarderingarna har utférts av Varderingsbyran AB, aukforiserad av branschorganisationen
Samhalisbyggarna. Resultatet visade da att det sammanlagda vérderingsvirdet var avsevart higre an
det bokférda. VD och styrelse féljer dock utvecklingen noggrant och det kan inte uteslutas att de
bokférda vardena kan komma aft justeras under kommande rakenskapsar i det fall avkastningskrav,
marknadsférutsétiningarna ofe uthyrningsgrad skulle komma att fdrandras. Eft fortsatt mycket gynnsamt
rénteldge, stabila driftskostnader samt en stigande uthyrningsgrad och hyresnivaer, i framforallt

Soft Center, &r dock faktorer som bedéms ha en positiv inverkan pa fastighetsvardenas utveckling
framdver.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart dver tillgdngamas bedémda
nyttjandeperiod forutom mark som inte skrivs av. Nyttjandepericden omprévas varje balansdag. Samtliga
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byggnader har delats in i komponenter med individuellt bedéimda nyttjandeperioder. Fér varje byggnad
har sedan en viktad nyttiandeperiod berdknats. F6r 2017 &r den viktade nyttiandeperioden for
koncernens byggnader berdknad till 47 ar.

Visentliga risker och osédkerhetsfaktorer
Fortsétter den starka ekonomiska tillvdxten?

Svensk ekonomi befinner sig sedan ett antal ar tillbaka i en stark tillvaxtfas vilket mérks tydligast i
storstadsregionerna, men dven i vissa regionstider, i omraden dar uthildningsnivan ar hog eller dar
tillverkningsindustrin med exportinriktning har en stark stallning. Samtidigt har den senaste fidens stora
stora befolkningstilivaxt, huvudsakligen till féljd av mottagande av nyanlanda, &ven paverkat
utvecklingen i geografiska omréden som tidigare har haft en svag ekonomisk utveckling men dar man
kunnat erbjuda bostader, utbildning och social omsorg. Detia kommer att medféra stora utmaningar nar
riktade stadshidrag och ekonomiskt bistand framdver minskar om man inte dessférinnan lyckats ldsa
sysselsiftningsproblematiken hos framférallt nyani&nda och ungdomar samt de Skade behov av
investeringar vilket en vixande befolkning medfdr. For Ronnebys del, som tagit emot en jamforelsevis
stor andel flyktingar, &r beddmningen att man har relativt goda férutsattningar att lyckas hantera
denna utveckling och att det i férlangningen kan komma att leda till en 8kad efterfragan pa bl a
kontors- och utbildninglokaler bl a genom kommunens fortsatta satsningar pa jobbskapande atgarder,
utbyggnad av skolor och utbildningsplatser samt nyproduktion av bostéder.

Hyresrisken i Soft Center har de senaste dren minskat p g a att ménga, relativt konjunkturokénsliga,
verksamheter flyttat in, manga med koppling till utbildningsomradet. Det stora antalet hyresgister,

vid arsskiftet cirka 100 stycken, inom manga skilda omraden, samt de relativt 1anga ledtiderna

mellan inflyttning och avflyttning, minskar ocksd hyresrisken. Dessutom &r den genomsnittliga
aterstaende I8ptiden pa hyreskontrakten (yta) relativt lang, i Soft Center 1,8 ar (1,9) och f&r koncernen
som helhet, dnnu langre, 4,8 ar (5,3). Ronneby kommun, inki kommunala bolag, star idag for cirka 43
procent av hyresintdkterna pa Soft Center.

Tillgang fill finansiering hos banker och andra langivare.

Tillgangen till finansiering till fastighetssektorn har forbéattrats men alltjamt riskaptiten &r begransad,
framfralit till nya projekt. Méjligheterna att erhalla bankfinansiering till kommersiella fastighets-
investeringar bedéms idag som relativt goda, vid uppfyllande av krav pd beldningsgrad, geografiskt
ldge, kapitalinsats, hyresrisk, kontrakisstruktur ete. Samtidigt har avkastningskraven skruvats upp
med hégre marginaler som féljd. Intresset for kapitalmarknaden har férbattrats bl a tack vare att nya
aktdrer kemmit in pa marknaden. Framférallt géller det finansieringsformer som kan férmedias vidare
och som ger investeraren nagon form av garanterad avkastning t ex i form av preferensaktier,
konvertibler och obligationslan.

At standigt stika alternativa finansieringskallor och finansieringsformer &r alltid av stor betydelse.
Nuvarande marknadsréntor innebér att finansieringskostnaden ligger pé en historiskt mycket lag niva.

Enligt Riksbankens senaste prognos frdn 26 april 2018 ar bedémningen att tidpunkten fér férsta
rantehéjningen skjutits fram till i slutet av ret. Vidare gér man bedémningen att inflationstakten de
nirmaste aren lagger sig kring 2 procent, vilket indikerar att framtida rantehdjningar kommer ske i
langsam takt.

Merparten av koncernens 1an 18per idag med rantor som &r kopplade till 3 manaders Stibor vilket innebéar
att exponeringen for rénterorelser ar relativt stor. Bolaget har tidigare ingatt avtal om réntebindningar

via s.k. rdnteswappar vilket férlangt den genomsnittliga rantebindningstiden. F n finns tva rénteswappar
pa totalt 100 MSEK, 50 MSEK med férfall 2018-06-30 med réntesats 0,885 procent ach 50 MSEK med
férfall 2019-06-30 med rintesats 1,055 procent. Vid arsskiftet uppgick den genomsnittliga réante-
bindningstiden fér koncernens 1an till 6,2 (10) manader.

Snittrantan fér koncernens |aneportflj uppgick for 2018 till 1,66 % jamfort med 2,04 % &ret
innan. En férandring av finansieringsrantan med +/- 1 procent paverkar resultatet med cirka 2,8 MSEK
per ar. Motsvarande férandring av den rérliga réntan paverkar resultatet med cirka 1,8 MSEK per ar.
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Koncernens I&n som ldper med rérlig rénta, kopplad till 3-manaders Stibor steg under aret med cirka
13 b p fran — 0,80 % till -0,47 %. Sedan arsskiftet fram till 1 april har 3 man Stibor stigit med cirka
0,10 bp till -0,36%.

Stigande drifts- och underhéliskostnader

- Kostnader fér varor och tiénster har ékat som en konsekvens av konjunkturlaget, framférallt inom bygg-
och entreprenadomradet. Bristen pa arbetskraft inom byggsektorn marks nu fydligt dven pa mindre orter
som t ex Ronneby dir det idag ar svart att f& tag pa kvalificerad perscnal. Déremot &r driftskostnaderna
med koppling till energiomradet fortsatt 1dga. Inga tecken tyder heller pa att energipriserna kan komma
att stiga de narmaste aren. Det kommunala energibolaget, Ronneby Miljé & Teknik-AB, har t ex bara
aviserat sma héjningar under innevarande ar férutom fasta avgifter sdsom t ex natavgifter.

Arbetet med att effektivisera driften och minska underhallskostnaderna fortsatter. | det fall kostnaderna
borjar stiga igen s& motverkas det delvis av hyresgésternas relativt omfattande drifts- och underhalls-
ansvar. | alla dotterbolag, férutom Soft Center, svarar hyresgésterna fér all drift och inre underhall.

Samtliga hyresavtal verstigande 3 &r &r helt eller delvis indexreglerade och vanligtvis debiteras dven
fastighetsskatten. Pa Soft Center uppraknas idag samtliga nytecknade hyresavtal upp med 2,0% per

ar férutom de avtal som justeras efter indexklausul. 2017/2018 var hyrespaslaget i koncernen i snift 1,56
procent (1,18), vilket gav en total hyrestikning pa motsvarande 555 kkr (306).

For respektive fastighet finns en underhalisplan som innehaller atgarder for sdval det I8pande som det
strukturella langsiktiga underhéllet. Sammantaget bedéms bolagets fastigheter vara i gott skick och halla
en relativt god standard.

Den genomsnittliga kostnaden fér reparation och underhall for det samlade fastighetsbestandet uppgick
under aret till 28 kr/kvm (36). Fér uthyrd yta var kostnaderna 38 kr/kvm (40). Fér Soft Center var
motsvarande siffror, 37 kr/kvm respektive 49 kr/kvm. Sannolikt kommer reparations- och underhalls-
kostnaden i Soft Center att 6ka de narmsta aren da byggnadernas stigande alder kraver allt stérre ach
mer omfattande insatser. Fér att 6ka lokalernas atiraktionskraft kan yiterligare atgérder bli nédvandiga
inte minst gallande gemensamhetsutrymmen och yttre miljé som t ex parkeringsmdjligheter.

Tillstands- eller anmilningspliktig verksamhet enligt miljébalken
Koncernen

Bolaget bedriver ingen verksamhet som &r tillstdnds- eller anmélningspliktigt enligt Miljobalken.
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Eget kapital - koncernen

2017-12-31

Aktiekapital Uppskrivningsf Reserver Balres. Innehav utan Summa eget

ond inkl arets  bestdmmane kapital

resuitat inflytande

Ingende balans 24010 - - 75077 - 99 087

Arets resultat 4104 - 4104
Transaktioner med dgare

Lidelning ' -2 881 - -2 881

Summa - - - -2 881 - -2 881

Vid arets uigang 24 010 - - 76300 - 100 310

Eget kapital - mdderfﬁretaqet

2017-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Uppskriv- Resenvfond Over- Fond fér  Balres. Summa eget
ningsfond kursfond  verkligf vérde inkl arets kapital
resuftat

Ing&ende balans 24 010 - - - - 91273 115283

Arels resultat 148 148
Transaktioner med &gare

Utdelning -2 881 -2 881

Summa - - - - - -2 881 -2 881

Vid arets utgang 24 010 - - - - 88540 112 550

Forslag till disposition av féretagets vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att arsstamman 2018 beslutar om att utdelning skall ske med 0,04 kronor per A-
respektive B-aktie. Den féreslagna utdelningen till innehavare av de tva aktieslagen uppgar tillsammans
till 3 841 599 kronor. Ovriga till fdrfogande stiende vinstmedel disponeras enligt féljande;

Utdelning 96 039 884 aktier * 0,04 SEK 3841 599
Balanseras i ny rékning 84 699 045
Summa 88 540 644

Vad betraffar koncernens och moderforetagets resultat och stélining i vrigt, h&nvisas till
efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i thr Not 2017 2016
Nettoomséttning 48 497 44 947
Driftskostnader -9 395 -9 344
Underhallskostnader -3163 -3331
Tomtréttsavgald -334 -334
Fastighetsskatt -2 200 -2 186
Fastighetsadministration -1 680 -1 422
Driftsnetto M 725 28 330
Avskrivningar och.nedskrivningar -15 270 -14 433
Bruttoresultat 16 455 13 B97
Central administration -5 297 -4 981
Rorelseresultat 2,3 11 158 8916
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter 4 262 27
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -5 008 -6 039
Resultat fore skatt 6 414 2904
Skatt pa arets resultat -2 310 -1 686
Arets resultat 4104 1218
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Balansrdkning - koncernen

Belopp i thr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 6,7 387 681 400 497
Inventarier, verktyg och installationer 8 356 408
Pagaende nyanldggningar och férskott 2041 2096
390078 403 001
Finansiella anldggningstiligdngar
Andelar i intressefSretag och gemensamt styrda féretag 10 22 22
22 22
Summa anlaggningstillgangar 390 100 403 023
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 9 007 8 845
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag 3014 3652
Ovriga fordringar 3960 261
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 487 566
16 468 13 324
Kassa och bank
Kassa och bank 16 085 13 598
16085 13598
Summa omsittningstillgangar 32 553 26 922
SUMMA TILLGANGAR 422 653 429 945

12
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Balansrikning - koncernen

13

Belopp i thr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 24010 24 010

Balanserat resultat 72 196 73859

Arets resultat 4104 1218

Summa eget kapital 100 310 99 087

Avsiftningar

Uppskjuten skatteskuld 22 070 21214
22 070 21214

Langfristiga skulder

Ovriga skulder tilt kreditinstitut 270 450 283 850

270 450 283650

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 200 7 800

Leverantérsskulder 3163 1921

Aktuelt skatteskuld 815 1317

Ovriga skulder 2714 2399

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 931 12 557
29 823 25 994

SUMNA EGET KAPITAL OCH SKULDER 422 653 429 945
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Kassaflodesanalys - koncernen

14

Belopp i thr Not 2017 2016
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 6414 2 804
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 10 939 14 861
17 353 17 765
Kassaflode fran den lpande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 17 353 17 765
Kassaflbde fran fardndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning{+) av rérelsefordringar -3144 -3 586
Okning{+)/Minskning(-} av rorelseskulder 1429 201
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 15 638 14 380
Investeringsverksamheten
Férvary av materiella anlaggningstillgangar -2 351 -3228
Férvary av finansiella tillgangar - -22
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 351 -3 250
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -10 800 -10 800
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -10 800 -10 800
Arets kassafléde 2 487 330
Likvida medel vid arets bérjan 13 598 13 268
Likvida medel vid arets slut 16 085 13 598
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Resultatrdkning - moderféretaget

Belopp i thr Not 2017 2016
Nettoomséattning 2775 2 380
Driftsnetto 2775 2 380
Central administration -5 207 -4 980
Rérelseresultat 2,3 -2 522 -2 600
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultaiposter 4 262 27
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -1513 -2 216
Resultat efter finansiella poster -3773 -4 789
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhdlina 4 000 4700
Bokslutsdispositioner, avsattning till periodiseringsfond -47 -
Resultat fore skatt 180 -89
Skatt pa arets resultat -32 -
Arets resultat 148 -89

15
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Balansrdkning - moderforetaget

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Finansiella anldggningstiligangar
Andelar i koncernféretag 9 141 358 141 358
Fordringar hos koncernféretag 109 994 109 994
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 10 22 22
251 374 251 374
Summa anlaggningstillgangar 251 374 251 374
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 5495 5489
Fordringar hos intresseféretag eller gemensamt
styrda féretag 3014 3652
Aktuell skattefordran - -
Ovriga fordringar 3737 72
12 246 9213
Kassa och bank
Kassa och bank 819 1213
819 1213
Summa omséttningstillgangar 13 065 10 426
SUMMA TILLGANGAR 264 439 261 800
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Balansrikning - moderféretaget

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 24 0110 24 010
24 010 24 010
Fritt eget kapital
Balanserat resuitat 88 392 91 363
Arets resultat 148 -89
88 540 91274
112 550 115 284
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 90 43
90 43
Langfristiga skulder
Skulder till koncemnforetag 151 340 146 145
: 151 340 146 145
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - -
Leverantérsskulder 69 27
Ovriga skulder 273 208
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 117 93
459 328
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 264 439 261 800

Ay
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Noter

Belopp i thr om inget annaf anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med tidigare ar.

Tillgangar, avsittningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar férutom inkdpspriset

aven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjért &ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod eftersom det terspeglar den
férvantade férbrukningen av tiligangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrikningen.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegrénsad. Byggnaderna bestér av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Faljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fr avskrivningen pa

byggnader:

- Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervaggar mm 30-50 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 30-50 ar
- Yitre ytskikt; fasader, yttertak mm 60-100 ar
- Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-20 &r
Markanl&ggningar 20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-15 &r

Skillnaden mellan ovann&mnda avskrivningar och skattemassigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade téveravskrivningar, vilket ingar i obeskattade reserver.

Skaftt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestér av akiuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuefl
skatt &r inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som Annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar tili foljc¢ av tidigare
transaktioner eller handelser.

18
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Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for
temporara skillnader som harrdr fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas fér avdragsgilla temporéra skillnader och for méjligheten att i framtiden anvénda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vérdet for
motsvarande fillgang eller skuld férvéintas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skaftesatser och skatteregler som &r beslutade per halansdagen och har inte nuvarde-
berdknats.

Intékter
Redovisning av intakter sker enligt Bokféringsndmndens allmanna rad om redovisning av intékter,

BFNAR 2001:1. Hyresintakter redovisas i den period som uthyrning avser. Férskottshyror
redovisas dirmed som férutbetalda hyresintakter.

Fusion

Fusion av helagt dotterbolag redovisas enligt koncernvardemetoden vilket innebar att tillgéngar och
skulder dvertas till varden som har sin grund i den forvarvsanalys som upprattas vid det ursprungliga
férvarvet av dotterbolaget. Eventuell fusionsdifferens fors direkt till eget kapital.

Kencernredovisning

DofterfSretag

Dotterféretag ar foretag i vilka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 % av riste-
talet eller pa annat satt har ett bestdmmande inflytande. Bestdmmande inflytande innebar en ratt
att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisnhingen av rérelsefdrvéiry bygger pa enhetssynen. Det innebér att forvirvsanalysen
uppréttas per den tidpunkt da férvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses forvarvaren och den férvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tillampningen
av enhetssynen innebér vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intakter och
kostnader medréknas i sin helhet dven for deldgda dotterforetag.

Anskaffningsvérdet fér dotterfdretag berdknas till summan av verkligt vérde vid férvarvstidpunkten
for erlagda tillgangar med tillagg av uppkomna och &vertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som &r direkt hanforliga till rérelseférvarvet samt eventuell tilliggs-
képeskilling. | forvarvsanalysen faststills det verkliga vardet, med négra undantag, vid
forvarvstidpunkien av férvarvade identifierbara tillgangar och dvertagna skulder samt minoritets-
intresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten. Frdn och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade féretagets intakter och
kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ
goodwill.

Goodwill

Koncernmassig goodwill uppkommer nér anskaffningsvérdet vid férvérv av andelar i dotterféretag
Sverstiger det i forvarvsanalysen faststallda virdet pa det forvarvade foretagets identifierbara
nettotillgangar. Goodwill redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Negativ goodwill

Negativ goodwill uppkommer nar anskaffningsvérdet vid forvarv av andelar i dotterforetag
understiger det i férvérvsanalysen faststallda vardet pa det férvarvade foretagets identifierbara
nettotiligangar.
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Intresseféretag

Aktieinnehav i intresseféretag, i vilka koncernen har lagst 20% och higst 50% av risterna eller
pd annat satt har ett betydande inflytande éver den driftsmassiga och finansiella styrningen,
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsrmetoden innebar att det i koncernen
redovisade vardet pa aktier i intresseféretag motsvaras av koncernens andel i intresseféretagens
egna kapital, eventuella restvarden pa koncernméssiga éver- och undervérden, inklusive goodwill
och negativ goodwill reducerat med eventuella internvinster. | koncernens resultatrékning
redovisas som "Andel i intresseftretags resultat” koncernens andel i intresseféretagens resultat
efter skatt justerat fér eventuella avskrivningar pa eller uppldsningar av férvdrvade &Sver-
respektive undervérden, inklusive avskrivning pa goodwill/ upplésning av negativ goadwill.
Erhalina utdelningar fran intresseféretag minskar redovisat varde. Vinstandelar upparbetade efter
férvarven av intresseftretagen som dnnu inte realiserats genom utdelning, avsatts till kapital-
andeisfonden.

Eliminering av fransaktioner mellan koncernforetag, infressefdretag och gemensamt styrda
foretag

Koencerninterna fordringar och skulder, intdkter och kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkomimer vid transaktioner mellan koncernféretag [och gemensamt styrda féretag
som redovisas enligt klyvningsmetoden], elimineras i sin helhet. Orealiserade vinster som
uppkommer vid transaktioner med intressefdretag [och gemensamt styrda féretag som redovisas
enligt kapitalandelsmetoden] elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens agarandel |
foretaget. Orealiserade férluster elimineras pd samma sitt som orealiserade vinster, men endast i
den utstréckning det inte finns nagon indikation pa nagot nedskrivningsbehov.

Not 2 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstallda varay varav
2017 mén 2016 man

Moderféretaget

Sverige 4 50% 4 50%

Totalt i moderféretaget 4 50% 4 50%

Dotterforetay

Sverige 3 100% 3 100%

Totalt i dotterféretag 3 100% 3 100%

Koncernen totalt 7 71% 7 1%

1} Av moderféretagets pensionskostnader avser 288 000 kr (f.4. 356 000 kr) foretagets VD och styrelse,

2) Av koncernens pensionskostnader avser 288 000 kr (f.4. 356 000 kr) féretagets VD och styrelse.

Pensionskostnad fér VD i dotterféretagen ligger i administrationskostnaderna.
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Moderforetaget 2017
Grundién, Rérlig Cvriga Pensions-
Thkr styrelsearvoden ersalining farmaner kostnad
Styrelsens ordfdrande 197 - - -
Styrelseledamot 1 pers. 126 - - -
Verkstallande direktor 981 - 6 288
Summa 1304 - 6 288
Moderforetaget 2016
Grundién, Rériig Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvoden ersaftning férméner kostrad
Styrelsens ordftrande 131 - - -
Styrelseledamot 1 pers. 77 — - -
Verkstallande direktér 957 - 5 356
Summa 1165 - 5 356
Not 3 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar
2017 2016
Koncernen
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark 15 219 14 373
Inventarier, verktyg och installationer 51 80
15 270 14 433
Not 4 Ranteintikter och liknande resultatposter
2017 2016
Koncernen
Ovrigt 262 27
262 27
Maderforetaget
Ovrigt 262 27
: 262 27
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2017 2016
Koncernsn
Ovrigt -5 006 -6 039
-5 006 -6 039
Moderfiretaget
Owrigt -1513 -2 216
-1513 -2 216
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Not & Byggnader och mark

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid &rets bdrjan 547 466 544 029
Avyttringar och utrangeringar -5 -
Omklassificeringar 2408 3437
Vid arets slut 549 869 547 466
Ackumulerade avskrivhingar
Vid arets bérjan -174 235 -161 606
Aterférda avskrivningar pd avyttringar och utrangeringar - -
Arets avskrivning -13 475 -12 629
Vid arets slut -187 710 -174 235
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 27 266 29010
Arets avskrivning pé& uppskrivet belopp -1744 -1 744
Vid arets slut 25 522 27 266
Redovisat virde vid arets slut 387 681 400 497
Varav mark 2017-12-31 2016-12-31
Koncernen :
Ackumulerade anskaffningsvarden 15 067 15 072
Redovisat varde vid arets slut 15 067 15072
Not 7 Upplysning om verkligt viirde pa férvaltningsfastigheter

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets borjan 464 400 -
Vid arets slut 464 400 464 400
Verkliga vardet baseras till 100 % pa vérderingar av utomstiende oberoende varderingsman
med erkanda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ
och med de lagen som &r aktuella.
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets harjan 8490 8490
Avyttringar och utrangeringar - -
Vid rets slut 8 480 8490
Ackumulerade avskrivningar
Vid &rets borjan -8 082 -§ 022
Aterfdrda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar - -
Arets avskrivning -52 -60
Vid &rets slut 8134 -8 082
Redovisat virde vid arets slut 356 408
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Not 9 Andelar i koncernféretag
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaifningsvérden
Vid &rets borjan 141 358 141 358
Vid drets slut 141 358 141 358
Redovisat virde vid arets slut 141 358 141 358
Spec av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag
2017-12-31 2016-12-31
Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterfdretag / Org nr / Séte andefar %) vérde vérde
Sonessen Inredningar Fastighets AB, 3600 100,0 107 500 107 500
556008-7305, Malmé
DISAB Fastighets AB, 556732-4974,
Ronneby 1 000 100,0 15 600 15 600
Rosenfors industrifastigheter AB, 556287-3865
Ronneby 1200 100,0 17 383 17 383
Skeppshulfis Industrifastigheter AB, 556838-6071
Ronneby 500 100,0 875 8475
141 358 141 358
Not 10 Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag
2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid rets bdrjan 22 -
Foérvarv — 22
Vid arets slut 22 22
Redovisat viirde vid arets slut ' 22 22
Maderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 22 -
Fdrvary - 22
Vid arets slut . 22 22
Redovisat varde vid arets slut 22 22

Ambon Fastigheter AB grundades i september 2016 och verksamheten under 2017 har varit ringa varfér

vi valt att inte konsclidera in detta bolag.

Specifikation av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i intresseftretag

2017-12-31
Andelar Kapifalan-

Intressefdrefag Justerat EK /antal  delens vérde Redov vérde
/org nr, séte / Arets resuitat i%1) i koncernen hos moderforefaget
Direkt agda
Anmben Fastigheter AB
559075-9162, Sigtuna - 50,2 22 22

22 22
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Not 11 Antal aktier och kvotvirde

A-aktier 2017-12-31 2016-12-31

antal aktier 8427 178 8427178

kvotvérde 25 ére

B-aktier

antal aktier 87 612 806 87 612 806

kvotvarde 25 dre

Not 12 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser - koncernen

Belopp i thr 2017-12-31 2016-12-31

Stallda sékerheter

Koncernen

For egna skulder och avséttningar

Ovriga stélfda panter och sékerheter ‘

Fastighetsinteckningar 391225 391 225

Féretagsinteckningar 17 000 17 000
408 225 408 225

Summa stéllda sdkerheter 408 225 408 225

Not 13
Balansomslutning:
Réantetacknings-
grad:

Direktavkastning:

Soliditet:

Nyckeltalsdefinitioner
Totala tillgangar

Resultat efter finansiella poster efter aterfaggning av finansiella kostnader och
fastighetsavskrivningar i retation till finansiella kostnader.

Periodens driftsnetto (inkl fastighetsadministration) justerat fér fastigheternas innehavstid
under perioden i férhallande till fastigheternas bokférda varden vid periodens utgang.
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen vid periodens slut.
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At

Sven-Olof Linderoth
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats 2018—05-‘5‘ g‘
KPMG AB

S i

" Niclas Bremstrém
Auktoriserad revisor
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REVISIoNSDeralielse

Till bolagsstamman i Active Properties AB (publ), org. nr 556594-2447

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfart en revision av arsredovisningen och koncerredovisningen f&r Active Properties AB (publ) fér ar 2017.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en | alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncemnens finansiella stalining per den 31 december 2017 och av dessas
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med rsredovisningens och

koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker d4rfor att bolagsstamman faststélier resultatrékningen och balansréakningen fdr moderbolaget och fér koncernen,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obercende | farhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r titlrackliga. och 4ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det 4r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger
en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som
de beddmer &r nddvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa ocegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren fér beddmningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nér s& ar tillampligt, om f¥rhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

V&ra mal &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehailer nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel, och att [imna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimiig sakerhet ar en hig grad av
s#kerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfirs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptéicka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan fisrvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedtmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och dndamalsenliga
for att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken f&r att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till folid av oegentligheter &r
hogre &n fér en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelaimnanden, felaktig information eller asidoséattande
av intern kontroli.

— skaffar vi 0ss en férstaelse av den dei av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som &r lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvirderar vi lampligheten i de redevisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

Revisionsberittelse Active Properties AB (publ), org. nr 556594-2447, 2017

—- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
viisentlig osskerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets ach
koncernens fdrméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vii
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningama
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhaAmtas fram till datumet fér
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
farhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transalktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

— inh&mtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fr enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen, Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen sorm vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Uttver vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens
forvaltning for Active Properties AB (publ) fér &r 2017 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoéter och verkstéllande

direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed [ Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i tvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fr bolagets organisation och fdrvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sé att bokftringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Den verkstéllande direktéren ska skéta den ipande fdrvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgérder som 4r nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och fér att medelsfdrvaltningen ska
skbttas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om négon styrelssledamot
eller verkstallande direktSren i nagot vasentligt avseende:

— fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vart mal betraffande revisionen av frslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller farlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedtma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
Rimlig sdkerhet 4r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéicka atgarder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller farlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Ronneby den tS—/f- - (0:’2

KPMG AB

Niclas Bremstrdm
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frAmst péa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebsr att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra fdrhallanden som #r relevanta foir vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttaiande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta fér att kunna beddma om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
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Fastighetssammanstilining Koncernen 2017
per 2017-12-31
Fastighetsbhetackning Kommun| Inképsdr| Tax.virde| Tomtareal Uthyrningsbar yta {m2) Hyresvérde®**| Uthyrningsgrad ***{yta)
(TSEK) [m2} Kontor | Industri | Lager | Totalt (SEK) (%)
RSCFAB tox.dr 2016
Ronneby 25:32 Ronneby 2006 58513 19745| 11 754 11754
Ronneby 25:34 Ronneby 2006 79 000 18779 12 547 12 547
Ronnehy 25:40 Ronreby 2006 32200 9430| 8989 3989
33290 35 000 000 74,20%
SIFAB tax.dr 2013
Mardaklevs-vallen 3:47  |Svenljunga 2007 380 4106 495 495
Mardaklevs-Vallen 3:28  |Svenljunga 2007 3602 14 642 300 3015| 3510| 6825
Utlingan 4* Malmb 2007 40371 18 861 875 7850 | 392512650
Rudan 2 Trands 2007 12 677 274978 530 6180 | 402010730
Laken 1, trdvaruindustri | Trands 2008 267 1Q00] 140 30 170
Laken 1, lager Tranas 2008 1699 1392 580 580 ( 1160
Lammbhult 74:2 Vixjo 2007 6 635 12 867 623 4083 | 1974 | 6680
38710 14 458 000 100%
DiSAB tax.4r 2013
Mérten 25 Eslov 2007 8030 11278 280 2478 300| 3058
Marten 26 Eslbv 2007 7825 13256 305 1500 500 | 2305
Olhamra 1:54 Vallentuna 2007 8314 3245 288 132 648 | 1368
6731 3309000 100%
RIFAB tax.dr 2013
Stora Aby 5:145 Hultsfred 2009 2912 38150| 1003 3177 4 180
Mirdaklevs-Vallen 5:1 Svenljunga 2009 1695 5832 100 2630 466 | 3196
7376 2 309 0G0 100%
SKIFAB teve.dr 2013
Bdlaryd 1:102 Gislaved 2012 5327 66 660| 132% 5226 6547
2050000 100%
SUMMA 269 847 267 265 | 390565 | 37151 |16448|92654 57 126 000 91,00%
* tomtritt
** kontraktsvarde plus bed8md marknadshyra fiir ef uthyrda ytor.
4+ uthyrd yia i relation till total uthyrmingsbar yta.

26



