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VD har ordet.

Fortsatt god resultatutveckling.

Bolaget uppvisar en fortsait god resultatutveckling tack vare forbatirade hyresnivaer, framgangsrika férvary
samt hyrasgrundande invaesteringar. Intakterna steg med 6 procent till 51,5 mkr och férvaltningsresultatet pa
23,4 mkr innebar en dkning med 9 procent jAmfdrt med féregaende ar. Resultatférbattringen beror till stor
del p& de senaste &rens positiva utveckling i dotterholaget Ronnebys Soft Center Fastighets AB {Soft
Center) med férbattrad uthyrningsgrad och stigande hyresnivaer men ocksa genom de nya férvarven som
varit mdijliga att genomféra. Da efterfrdgan pé lokaler bedBms vara fortsatt god Ar det rimligt att anta att den
positiva utvecklingen kommer att kvarsta under kommande &r. Ovriga fastigheter | koncernen ar fullt uthyrda
med hyreskontrakt med aterstaende [Sptider pa 4 till 9 ar.

Framtida tillvéxt genom férvérv och investeringar

Fér att bolaget skall kunna fortsétta att véixa och for att stirka den langsiktiga intjaningsférmagan kravs nya
férvarv och investeringar. Bolaget har darfér intensifierat arbetet med att sdka efter nya fastighetsprojekt
och direktinvesteringar bl. a genom ett utvecklat samarbete med flera olika partners. Den huvudsakliga
inriktningen &r som tidigare mot |&tt industri- och kontorsmarknaden men &ven andra typer av fastighets-
tillgangar &r av intresse nér |ag hyresrisk och langa hyresfiérhallanden, kan uppnas. Geografiskt kvarstéar
strategin med fortsatt fokus pa sédra Sverige.

Under aret férvarvades tva nyproducerade handelsfastigheter | det nya Viggenomrédet vid E22 och i
anslutning till infarten tilf Ronneby. Fastigheterna &r fullt uthyrda med 10-ariga hyresavtal {triple-net) till
stabila hyresgéster. Bolaget har ocksa genoemfort ett flertal hyresgenersrande investeringar i befintliga
fastigheter bl a flera hyresgstanpassade ambyggnader i Soft Center samt en ny lagerbyggnad i
Skeppshult. Férhandlingar avseende nya frvérv, i férsta hand i naromradet, pagar. Aven om- och
tiltoyggnadsprojekt i befintliga fastigheter &r under férhandling f&r att kunna genomfdras under aret,

Stabila finanser och l4g risk

Finansiellt har bolaget utvecklats v&l under aret inte minst tack vare det laga réntel&get. Detta tillsammans
med starkt kassaflédet fran rérelsen har inneburit att de investeringar som genomférts kunnat finansieras
med eget kapital och banklan. Bolagets siarka finansiella stillning skapar méjligheter till forisatta
virdeskapande férvarv och investeringar. Mer omfattande férvarvsvolymer och kan dock komma att krdva
andra finansieringsldsningar och sannolikt ocksé att bolaget pa sikt tillfdrs ytterligare kapital, H&r pagar
diskussioner med flera aktdrer pa kapitalmarknaden men ocksd med investerare direkt. Den férbéattrade
uthyrningsgraden och de stigande hyresnivaer har dven paverkat de underliggande fastighetsvérdena
positivt. Overvirdet i det samlade fastighetsbestandet har stigit under aret som en konsekvens av [&pande
avskrivningar och hagre varderingsvarden. Aven belaningsgraden har sjunkit. Vid arsskiftet var fastighets-
tillgangarnas marknadsvArden avsevart higre &n de bokfdrda,

Mot bakgrund av bolagets stablla finanser, goda intjiningsférmaga och resultat kommer styrelsen att
féresla arsstdmman en utdelning pé& 0,04 kronor fér A- respektive B-aktien.

Val rustat fér fortsalt expansion.
Det &r tillfredstéllande att inleda 2018 med starka finanser, flera nya intressanta afférsprojekt samt en stabil

organisation. Mot den bakgrunden &r férutsittningarna goda 6r att vi skall kunna fortsétta arbetet att
utveckla bolaget och leverera en god vardetilivéxt och rasultat &ven under kommande &r.

Ronneby i april 2019
Sven-Olof Linderoth, VD
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Forvaltningsberittelse

Allmént om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar i att direkt eller genom dotterbolag bedriva affarsutveckling, 8ga och férvaita
fast och I8¢ egendom, utféra koncernadministrativa tjainster samt driva dérmed férenlig verksamhet.

Moderbolaget

Active Properties (APROP), med sate | Ronneby, 4r ett fastighetsbolag med inrikining mot kommersiella
fastigheter i regioner med god tillvaxt, foretradesvis i sédra Sverige. Affarsidén ar att skapa langsiktiga
varden genom att férvarva, utveckla och férvalta fastigheter inom segmenten kontor, I&tt industri och lager.
APROP pricriterar fastighetsinvesteringar med hég avkastning, balanserad risk och langa hyresavtal for
att ddrigenom uppné en langsiktigt god riskjusterad avkastning till bolagets &gare. Fastighetsbestandet
bestar av 17 fastigheter lokaliserade till 9 orter med uthyrningsbar yta pa knappt 97 000 kvm.

De fre stérsta aktiedgarna var vid arsskiftet, Exol AB med 31,4 procent av kapitalet och 31,7 procent av
rosterna, H-Cap AB med 28,6 respektive 29,3 procent samt Investment AB Spiltan med 5,6 respektive

6,0 procent.

Gvergripande mal

APROP:s affarsidé ar att skapa tillvéixt genom att kontinuerligt utveckla och férédla befintligt
fastighetsbestand samt genom forvéry inom pricriterade omraden. Tillvéxten skall ske med bibehallen
Itnsamhet och kassaflode utan att risknivan samtidigt dkar. De langsiktiga finansiella malen innefattar
att, avkastningen pa eget kapital skall verstiga den riskfria 5-&rsréntan med minst 6 procentenheter,
ranteteckningsgraden skall uppga till minst 1,5 ganger samt att den synliga soliditeten skall vara lagst 20
procent. Samtliga finansiella mal har uppfyllts under 2018 enligt nedan. APROP:s ambition &r att

stka en publik notering nar bolaget nar en tillrackligt stor fastighetsvolym, uthallig lsnsamhet och vid en
tidpunkt nar barsklimatet ar gynnsamt. Fér nrvarande beddms dock inte de nddvéndiga
forutsattningarna for en notering finnas. Tillsvidare finns en inofficiell notering av aktien

pa Pepins {Alternativa Aktiemarknaden) och vanligtvis sker handel dér en gang per manad.

Riékenskapséref 2018 i sammandrag

Hyresintakterna Skade med 6 procent till 51,6 mkr (48,5).

Driftsnettot tkade med 10 procent till 34,5 mkr (31,5}

Edrvaltningsresultatet Skade med 9 procent till 23,6 mkr (21,7)

Resduitat efter finansnetto steg med 17 procent till 7,5 mkr (6,4).

Fastighetstillgadngarnas genomshnittliga direktavkastning &roférandrad med 8,3 procent (8,3).
Rantetackningsgraden forsédmrades nagot och uppgick till 4,9 ggr (5,3).

Avkastning pa eget kapital, fére fastighetsavskrivningar, steg under aret till 23,6 procent (21,7).
Uthyrningsaraden {yta) i Soft Center minskade med 2,1 procent till 72,1 procent (74,2).
Uthyrningsaraden (yta) i koncernen minskade med 0,2 procent till 20,6 procent (80,8).
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Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stillning

Koncernen 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning (MSEK)* 51,6 48,5 44.8 419
Driftsnetto (MSEK) 34,5 31,7 28,3 28,4
Fastighetsavskr. (MSEK) 16,1 15,3 14,4 13,6
Resultat ef finansnetto (MSEK) 7.5 6,4 2.8 26
Likviditet (MSEK) 4,6 16,1 13,6 13,3
Direktavkastning 8,3 8,3 7.1 69
Soliditet % 23,6 237 23,0 22,4
Réntetdckningsgrad 49 53 39 32
Uthyrningsgrad (yta) % 90,8 Q0,8 90,2 85,8
Eget kapital (MSEK) 101,2 100,3 99,1 87,9
Eget kapital/aktie (MSEK} 1,05 1,04 1,03 1,02

Definitioner: se nct 12
* differens mot resultatrkning beror pé intékter som ej &r hyresintékter.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Koncernen

Koncernen bestar av sju heldgda dotterbolag; Sonesson Inredningar Fastighets AB (SIFAB),
DISAB Fastighets AB (DISAB), Rosenfors Industrifastigheter AB (RIFAB), Skeppshults
Industrifastigheter AB (SKIFAB), Ronnebys Soft Center Fastighets AB (Soft Center), som &r ett
helsgt dotterbolag till SIFAB, Sérbydal Fastighets AB (SORFAB) samt DJ Ronneby AB (DJ Rby),
Koncernen ager &ven 50,2 procent i Ambon Fastigheter AB.

Bestandet bestar av 17 heldgda (varav 2 av fastigheterna tiltraddes 1:a kvartalet 2018) och 2 deldgda
fastigheter beldgna pa 9 orter. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till knappt 87 000 kvm och
fordelas pa 41% kontor, 39% industri, 17% lager och 3% handel. Det samlade hyresvérdet uppgar till
cirka 61-82 mkr och har ett marknadsvirde pa drygt 500 mkr.

Under varen 2018 tilliraddes tva nyckelfardiga handelsfastigheter i det s.k. "Viggenomradet" i anslutning
till E22 och infarten till Ronneby. Fastigheterna som har en total uthymingsbar yta pa 3 200 kvm &r
konfrakterade med 10-ariga kallhyresavial till Ahiberg-Dollarstore AB respektive Jysk AB. Fastigheterna
ligger i separata aktiebolag och levererades under férsta kvartalet 2018, Den totala investeringen
uppgick till knappt 50 mkr. '

| maj fardigstalldes lagerbyggnaden pé fastigheten | Skeppshult. Den uthyrningsbara ytan uppgar till
560 kvm och den totala investeringen till 3,7 mkr. Eft tillaggsavtal har tecknats som laggs till befintligt
hyresavtal med |6ptid t o m 2028.

| Soft Center har uthyrningen under ret varit relativt god med ett flertal stérre inflyttningar samtidigt som
det ocksa skett en del avflyttningar och dar i férsta hand av privata féretag inom utbildningsomradet.

Bl. a minskade ett av utbildningsféretagen sina lokalytor med 785 kvm vid halvarsskiftet i samband med
att man blev av med uppdrag frn Arbetsformedlingen. Konkurrensléget, med relativt Idg vakang av
kommersielta lokaler i ndromrédet och i regionen, har bestatt vilket paverkat hyresnivaerna positivt,

En bidragande orsak till efterfrageskningen ar att hanfora till konjunktionen, men ocksa den stora
invandringen som sketf de senaste aren dér behoven av omhandertagande, skola och social omserg
dkat. Ronneby kommuns folkméngd har de senaste aren dkat med cirka 1500 personer till 29 700
invanare. 2017 uppgick antalet utrikes fédda som flyttade till kommunen till knappt 800 personer.

Fér forsta gangen pa manga ar uppvisade man da ocksa ett positivt fédelsenetto,

Efterfragan pé lokaler for skola och uthildning &r f n mycket stor och det rder brist pa utbildningsplatser
inom framforallt for- och grundskola.
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Nettouthyrning i Soft Center minskade under aret med 618 kvm {+558), vilket var samre &n firvantat.
Hyresintékierna dkade dock, om &n marginellt, fran 26,3 mkr till 26,4 mkr vilket berodde pa hagre
hyresnivaer och bidrag fran hyresgenererande investeringar.

Den samlade uthyrningsbara ytan i Soft Center uppgick vid arsskiftet till 32 598 kvm (32 598) och hér
sjink uthyrningsgraden fran 74,2 till 72,1 procent, | koncernen uppgick uthyrningsbara ytan till

96 722 kvm och har sjonk uthyrningsgraden fran 90,8 till 90,6 procent.

Den 1 mars 20192 andrades den uthyrmingshara ytan i Soft Center fill "faktiskt uthyrningsbar yta" dér icke
uthyrningsbara lokaldelar som t ex trapphus, entréer, korridorer togs bort. Till ytan adderades konferens-
Iokaler (698 kvm) som tidigare inte ingatt. Den nya uthyrningsbara ytan uppgick, efter justeringarna till
31 323 kvm, en minskning med 1 275 kvm vilket motsvarar en dkning av uthyrningsgraden med 4,1
procent.

Den 31 mars uppgick uthyrningsgraden i Soft Center till 79,4 procent och i koncernen till 93,2

procent. Malet fér arsskiftet 2019/2020 &r att na en uthyringsgrad i Soft Center pa 85 procent och

i koncernen pd 95 procent.

Baserat pa nuvarande hyresnivaer uppskattas vakansvardet i Soft Center f n {ill cirka 8-10 mkr och
hyresvéardet till totalt 34-36 mkr. F6r koncernen uppskattas hyresvardet till totalt 61-62 mkr,

Owriga fastigheter | koncernen &r fullt uthyrda med langa hyreskontrakt enligt féljande;

| SIFAB hyrs samtliga ytor (38 710 kvm) av SONO-gruppen med kontrakt till 2022-12-31.

| DISAB hyrs samtliga ytor (6 731 kvm)av Disab-gruppen med kontrakt till 2022-12-31.

| RIFAB hyrs samtliga ytor (7 376 kvm) av SONO-gruppen med kontrakt till 2024-05-31.

[ SKIFAB hyrs samtliga ytor {7 107 kvm) av Skeppshults Gjuteri AB med kontrakt till 2026-12-31.

| DJ Ronneby hyrs samtliga yior (2 800 kvm) av Ahlberg-Dollarstore AB med kontrakt till 2028-03-01.
| SORFAB hyrs samtliga ytor (1 400 kvm) av Jysk AB med kontrakt till 2028-04-01.

Bolaget har en liten, effektiv organisation med totalt 7 personer (8,8 heltidstjinster), 5 mén och 2 kvinnor,
bestaende av fiéretagsledning, ekonomi- och marknadsfunktioner samt driftstekniker. Ledning och
administrativ personal (4) ar anstéllda | moderbolaget medan driftsteknikerna (3) &r anstéllda | Soft
Center, Samtliga personer ar placerade pa Soft Center. En ny VD, Jan Granstrém, samt en driftstekniker
rekryterades till Soft Center i bdrjan av aret | samband med pensionsavgangar.

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

I

Bolaget &r ett s.k. avstdmningsbolag, vilket innebér att aktierna &ar pappersléisa och registrerade hos
Euroclear Sweden AB. Bolaget har tvé aktieslag av stamaktier, serie A och serie B. Akfien saknar
officiell notering, men handlas inofficiellt pa Pepins (Alternativa Aktiemarknaden} och vanligtvis sker
handel en gang i m&naden, Vid utgéngen av aret hade bolaget 2 358 (2 374) aktiesgare och det
sammanlagda vardet (market ¢cap), baserat pa den senaste betalkursen per 2019-02-11 f6r A-aktien
0,95 kronor och per 2019-03-11 fér B-aktien 1,00 kronor, uppgick till 95 618 625 kronor, Aktiekursen har
under de senaste 12 manaderna stigit med 19 procent fér A-aktien och med 25 procent for B-aktien.

5(27)
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Moderbolaget

De senaste arens dkade inlyttning pa Soft Center har inneburit relativt omfattande ombyggnader och
hyresgéstanpassningar. | dvriga dotterbolag har en del mindre ombyggnader skett och reparation och
underhallskostnader &r i linje med tidigare ar. De mer kostnadskrévande insatserna ar, som tidigare ar,
renovering och underhall av tak. Tack vare den relativt milda vintern i sédra Sverige klarade

bolaget sig undan fran extra kostnader for snoréjning och medftrande takskador m.m. Driftskostnaderna
i Soft Center har varit hdgre an tidigare 8r mest beroende pé stigande elkostnader och natavgifter.

| dvriga belag i koncernen &r fastigheterna uthyrda med kallhyresavtal vilket innebér att hyresgésten tar
ansvar for all drift och inre underhall och darfér medfir en begransad paverkan vid en Andrad fdrbrukning
av eller &ndrade taxor for t ex vérme, el, fastighetsskatt, vatten och avlopp.

Forvantad framtida utveckling
Koncernen

Operativt fortgar arbetet med att férvalta och utveckla fastighetsbestandet. Stort fokus laggs pa att varda
och starka relationen med befintliga hyresgéaster parallellt med marknadsféring fér att 8ka och férbétira
uthyrningen pa Soft Center. Tillsammans ska detta bidra till att minska vakanserna och risken for hyres-
férluster. F n finns det flera intressanta uthyrningsprojekt, framférallt till hyresgéster inom kommunal och
regional regi. Det férs dven lépande diskussioner med flera féretag inom utbildningssektorn som

sdker lokaler for bade langre och kortare tid.

Malet pa sikt &r att skapa en béattre balans mellan sma och stora hyresgéster och en béttre mix av hyres-
géster inom olika verksamhetsomraden detta for att minska sarbarheten vid avflyttningar,

Ronneby kommun har de senaste aren varit mycket aktiva och 8kat satsningarna med syfte att locka nya
etableringar till kommunen. Bl a upplater man mark for kommersiella verksamheter till mycket
formanliga vilkor. Det férbattrade foretagsklimatet har lett till ett 6kat intresse fér orten och darmed &ven
efterfrdgan pa lokaler generellt. Dessutom har intresset for etableringar av verksamheter i nyuppférda
fastigheter skapat méjligheter till saval byggnation som direkta fastighetskép.

Hyresnivaerna i Soft Center férvantas stiga nagot de ndrmsta ren beroende pa en férbattrad
konkurrenssituation och ékad efterfragan pa lokaler. Detta leder sannolikt pa sikt till hégre hyresnivéer
vid s&val nyinflyttningar som vid omférhandelingar av befintliga avtal.

En succesiv standardhdjning av lokalerna och en f&rbattrad hyresgéstservice bedéms aven det kunna
paverka hyresnivaerna positivt,

/9
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Driftkostnaderna forvéntas 6ka nagot frAn nuvarande nivéer p g a stigande energipiser och natavgifter.
En utredning kring energieffektivisering pa Soft Center har pagatt en tid och bérjar nu ge resultat i form
av lagre forbrukning av framférallt virme och komfortkyla. Bolaget utreder f n férutsatiningarna att
installera solceller pa lampliga takytor. Bedémningen ar att detta, i ett férsta skede, planeras kunna
ers#tta motsvarande upp till 15 procent av den arliga elférbrukningen i fastigheterna. Pay-offtiden
beraknas till 9 &r med ett statligt investeringsstéd, motsvarande 20% av investeringen, och 11 &r utan
stod.

Om pégaende uthyrningsaktiviteter faller ut som planerat, i kombination med fortsatt 1aga rantor, sa
forvéntas resultatet komma att forbattras under innevarande &r. En avg&rande faktor fér hur det framtida
resultatets utveckling &r ocksa att nya vérdeskapande férvdrv kan genomforas.

Flera inflyttningar har skett i Soft Center under det forsta kvartalet 2019 bl a Landstinget Blekinge
Folktandvarden flyttade till Ronneby fran Kariskrona. Lokalytan uppgar till 560 kvm och hyrestiden &r

15 &r. Sammantaget uppgar den uthyrda ytan under férsta kvartalet till cirka 1 000 kvm. Inkluderas &ven
omférhandlade hyreskontrakt uppgar ytan till cirka 1 200 kvm.

Moderbolaget

Tack vare det starka konjunktuldget de senaste aren sa ar lokalefterfrAgan pa de flesta orter dér

bolaget dger fastigheter relativt god. Senaste ren har hyresférlusterna i princip upphdért och hyres-
risken har generellt minskat. Allt fler hyresgaster efterfragar idag &ven tillaggsinvesteringar i form av om-
och fillbyggnader. Tillvéxtstrategin star dock fast och méjligheterna att genomféra vardeskapande férvary
bedtéms som relativt goda om underliggande finansiering gar att |18sa. Det marks en viss nedjustering i
direktavkastningsnivaer, som en konsekvens av det fortsatt Iaga rénteldget, dkad efterfragan och battre
méjligheter att erhalia finansiering i olika former. Trots atf konkurrensen 8kat, dven utanfér
storstadsregionerna, beddms det alltjamt finnas majligheter att genomfora vardeskapande forvéry till
rimliga priser och risker.

For att sékerstélla holagets fortsatta expansion fortsatter arbetet med att hitta [ampliga investerings-
objekt direkt eller via olika typer av projekt. Bolaget har bl a ett ndra samarbete med Ronneby komimun
gallande fastighetshyggnation fér nyetableringar.

Om verksamheten vaxer som planerat sa ar bolagets strategi att i férldngningen séka

en publik notering av bolagets aktier. Nuvarande beddmning ar att fastighetsportféljens vérde
Atminstone b&r dverstiga 1 mrd kronor fér att en publik notering skall vara intressant. Sannolikt skulle
det ocksa krava en anpassning av bolagets redovisning till IFRS samt en utdkad rapportering med
medftljande kostnader. En notering skulle bl a skapa nya méjligheter till kapitalanskaffning och
finansiering.

Fastigheternas virden )

Som framgar av arsredovisningen féljer bolagets redovisningsprinciper Arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 (K3). Detta innebér bl. a att avskrivning av fastighetstillgangarna skall ske lspande och
atf nedskrivning skall ske om det kan antas féreligga en bestaende vardeminskning, alternativt
uppskrivning om vardeférandringen ar positiv.

VD och styrelse har under aret noggrant analyserat de undetliggande fastighetsvérdenas riktighet.

Detta har bl a inneburit att man l14tit marknadsvardera koncernens samlade fastighetsbestand,

senast under perioden september 20186 till mars 2018.

Fastighetsvarderingarna har utférts av Varderingsbyran AB, auktoriserad av branschorganisationen
Samhdllsbyggarna. Resultatet visade da att det sammanlagda varderingsvérdet var avsevart hdgre &n
det bokftirda. Styrelsen beddmer att dven vid tidpunkten f8r denna arsredovisnings avlimnande sa
motsvaras fastighetstillgdngarnas marknadsvarden val de bokférda vardena. VD och styrelse ftljer dock
utvecklingen noggrant och det kan inte uteslutas att de bokftrda vardena kan komma att justeras under
kommande rikenskapsar i det fall avkastningskrav, marknadsftrutsattningarna ofe uthyrningsgrad skulle
komma att férandras. Ett gynnsamt rantelage, stabila driftskosthader samt en stigande uthyrningsgrad
och hyresnivaer, i framftrallt Soft Center, ar dock faktorer som bedtms ha en paositiv inverkan

pé fastighetsvardenas utveckling framéver.
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Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar, Tillgangarna skrivs av linjart Sver tillgangarnas beddmda
nyttiandeperiod férutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden emprévas varje balansdag. Samtliga
byggnader har delats in i komponenter med individuellt bedémda nytfjandeperioder. Fér varje byggnad
har sedan en viktad nyttjandeperiod berdknats. Fér 2018 &r den viktade nytfjandeperioden fér
koncernens samtliga byggnader beraknad tifl 43 ar (47).

Visentliga risker och osikerhetsfaktorer
Hur shabbt sker avmattningen | konjunkturen?

Svensk ekonomi har liksom omvériden gétt in i en fas av I&gre tillvixt. Aven om det nu sker en
avmattning s& &r bedémningen att konjunkturen fortsétter att vara relativt god de narmaste aren med lag
arbetsldshet i likvdl manga andra lander. Efterfragan pa kvalificerad arbetskraft 8r fortsatt god vilket
marks tydligast i storstadsregionerna men &ven i vissa regionstader, i omraden dar utbildningsnivan ar
hog eller dar tillverkningsindustri med exportinriktning har en stark stélining. Kvarstar Riksbankens
prognoser med en fortsatt 1ag inflation om cirka 2 procent &r bedémningen att en hijning av reporéntan
kan komma tidigast andra halvaret 2019.

Befolkningstkningen medfér stora utmaningar inte minst fér manga sma kommuner som t €x Ronneby
som tagit emot en jamforelsevis stor andel flyktingar for att klara s&val den kommunala servicen géliande
inte minst vard, skola och omsorg men ocksa for att skapa nya arbetstillfallen och boende. Dessutom
brottas man sedan tidigare med en relativt hdg arbets|éshet och en aldrande befolkning. Inom gruppen
20-24 ar redovisades 19 procent vara arbetsstkande i mars 2018.

Utbildningsnivan ar ocksa lagre &n Svriga landet vilket gér att man har svért att matcha den arbetskrafts-
efterfragan som finns. Den pagéende utbyggnaden av inte minst den kommunala servicen har medfort
en dkad efterfragan av skol- och uthildningslokaler samt en nyproduktion av bostader.

Hyresrisken | Soft Center har de senaste aren minskat p g a att manga, relativt konjunkturokénsliga,
verksamheter flyttat in, manga med koppling till skola- och utbildningsomradet. Det stora antalet
hyresgéaster,vid drsskiftet drygt 100 stycken, inom manga skilda omraden, samt de relativt langa
ledtiderna mellan inflyttning och avflyttning, minskar ocksa hyresrisken. Ronneby kommun, inkl.
kommunala bolag, star idag for cirka 40 procent av hyresintakterna pa Soft Center. Den genomsnittliga
aterstaende l&ptiden p& hyreskontrakien (yta) uppgick fiir Soft Center vid arsskiftet till 1,9 &r (1,8),

for koncernen i sin helhet var aterstdende |6ptid 4,1 ar (4,8).

Tiligang &l finansiering hos banker och andra langivare.

Tillgangen till finansiering till fastighetssektorn beddms id4g som relativt god. Riskaptiten hos bankerna
ir acceptabel nér det galler kommersiella investeringar till prioriterade kunder dock med hardare krav
gallande belaningsgrad, geografiskt lge, underliggande hyresrisk, kontrakisstruktur etc. Bankerna har
ocksé justerat avkastningskraven vilket lstt till hogre marginaler och dkade amorteringskrav. Samtidigt
har intresset fran kapitalmarknaden férbattrats bl a tack vare att nya aktrer kommit in pa marknaden.
Framférallt galler det finansieringsformer som kan férmedlas vidare och som ger investeraren

nagon form av garanterad avkastning t ex i formen av obligationsian.

Att standigt stka alternativa finansieringskéllor och finansieringsformer ar alltid av stor betydelse,
Nuvarande marknadsrantor innebér att finansieringskostnaden alltjaimt ligger kvar pa en mycket lag niva.
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Merparten av koncernens 1an l8per idag med rantor som ar kopplade till 3 manaders Stibor vilket innebér
att exponeringen fér rdnterorelser ar relativt stor. Fr ¢ m halvarsskiftet 2018 har merparten av
utestdende banklan med koppling till Stibor "golvats” till 0 procent vilket kvarstar s& lange faktisk
Stibor understiger 0 procent. Bolaget har tidigare ingaft avtal om rantebindningar via derivat vilket
forlangt den genomsnittliga rantebindningstiden. F n finns en s.k. rénteswap pé totalt 50 mkr med
réntesats 1,055 procent som forfaller 2019-06-30. Bolaget har ocksa tagit upp tva lan som lper med
fast rdnta, 15,6 mkr med forfall 2021-03-01 med réntesats 2,32 procent och 7.8 mkr med forfall
2021-03-30 med rantesats 2,24 procent. Vid drsskiftet uppgick den genomsnittliga réntebindningstiden
for koncernens lan till 5,3 (6,2) manader.

Snittrantan for koncernens laneportfslj har Skat i takt med att den rérliga rantan stigit under aret

och uppgick till 1,98 procent jamfért med 1,66 procent dret innan. En féréndring av finansieringsrantan
med +/- 1 procent paverkar resultatet med cirka 3,0 mkr per ar. Motsvarande féréndring av den rérliga
rantan paverkar resultatet med cirka 2,1 mkr per ar.

Koncernens 1&n som [&per med rérlig ranta, med koppling till 3-manaders Stibor, steg under aret med
0,33 procent fran -0,46 till -0,13 procent. Sedan &rsskiftet fram till 31 mars har 3 manaders Stibor stigit
med cirka 0,10 till -0,02 procent.

Stigande drifts- och underhaliskostinader

Kostnaden fér varor och tjanster har &kaf som en konsekvens av konjunkturléget. Bristen pa arbetskraft
inom t ex byggsektorn marks tydligt &ven pa mindre orter som Ronneby dar det idag ar svart att fa

tag pa yrkesskickliga hantverkare och tekniker. Aven driftskostnaderna med koppling till energiomradst
har stigit framférallt de fasta avgifterna inom VA och fjarrvdrme.

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

Ett projekt med installation av solceller pa delar av byggnaderna pa Soft Center pagar. | ett forsta steg
4r méalet att tacka upp till 15 procent av elférbrukningen i byggnaderna.

Samtliga hyresavtal tverstigande 3 ar &r helt eller delvis indexreglerade (KPI) och vanligtvis debiteras
dven fastighetsskatten. Pa Soft Center réknas idag samtliga nytecknade hyresavtal upp med 2,0 procent
per ar férutom de avial som justeras efter indexklausul. Indexpéaslaget for 2018 var 2,26 procent och gav
i snitt ett paslag i koncernen pa 1,60 procent (1,56), vilket gav ett totalt hyrespaslag pa motsvarande
802 kkr (555).

For respektive fastighet finns en underhéllsplan som innehaller atgarder for savél det I5pande som det
strukturella langsiktiga underhallet. Sammantaget beddms bolagets fastigheter vara i gott skick och hélla
en relativt god standard.

Den genomsnittliga kostnaden far reparation och underhél| for det samlade fastighetsbestandet i
koncernen uppgick under dret till 30 kr/kvim (28}, For uthyf“a yta var kostnaderna 33 kr/kvm (38). F6r Soft
Centers del var motsvarande siffror, 53 kr/kvm (37) respektive 73 kr/kvm {(49).

Utifran planerade tgarder kommer kostnaden fér reparationer och underhall i Soft Center

sannolikt att 6ka de nérmsta aren dé byggnadernas stigande alder kraver allt stérre insatser,

Fér att 6ka lokalernas attraktionskraft kan yiterligare atgarder bli nédvandiga inte minst géilande
gemensamhetsutrymmen och yitre miljé som t ex parkering d4r det idag rader stor brist,

Prognos for 2019
Fér 2019 beraknas forvaltningsresultatet, d v s resultat fore fastighetsavskrivhingar och skatt, att 6ka

till knappt 28 mkr. Tillkemmande forvary, hyresgenererande investeringar och avytiringar kan
komma att paverka resultatet positivt.

%
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Tillstands- eller anmélningspliktig verksamhet enligt miljohalken
Koncernen

Bolaget bedriver ingen verksamhet som &r fillstands- eller anmélningspliktigt enligt Miljishalken. Daremot
kan bolagets hyresgéster bedriva verksamhet som &r anmélnings- eller tillstandspliktig. Enligt miljébalken
&r det hyresgasten, verksamhetsuttvaren, som bedriver miljéfarlig verksamhet pa bolagets mark som ar
ansvarig for eventuella féroreningar som uppstar pa fastigheten. Bolaget bevakar darfér att hyresgésterna
inte bedriver sin verksamhet i strid med hyresavtal eller lagstifining eller utan nédvéndiga myndighets-
tillsténd. Hyregéster som inte foljer lagar och avtal kan férlora sin hyresratt.

Merparten, motsvarande cirka 66 procent av den uthyrningsbara ytan, hyrs ut med kallhyresavtal dar
hyresgésten sjélv star for alla driftskostnader inkl. el och uppvérmning. Av den anledningen har bolaget
endast ett begrénsat inflytande i vilka energikéllor som anvénds. Bolaget uppmuntrar dock hyresgésterna
att genomféra energibesparande atgarder och investeringar som gven leder till minskad klimatpaverkan,

| Soft Centers byggnader sker uppvarmning via det kommunala fjarrvarmenétet dar ravaran idag till

95 procent bestar av biobransle. Elen levereras via Enkla Elbolaget vars energikéllor &r sol, vind,

vatten och biobrénsle. | Soft Center finns ett flertal milistationer for sortering och atervinning av det avfall
som uppstar hos hyresgésterna i de verksamheter som bedrivs | byggnaderna. Atervinning sker ocksa

av det avfall som uppstar i samband med driften och det underhall, ombyggnader och renoveringar som
I6pande sker.
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Eget kapital - koncernen
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2018-12-31
Aktiekapital Uppskrivhingsf Reserver Balres. Innehav utan Summa egat
ond inkt arefs  bestdmmane kapital
resultat infliytande
Ingdende balans 24 010 - - 76273 - 100 283
Arets resultat 4748 - 4748
Transaktioner med dgare
Utdelning -3 842 - -3 842
Summa - - - -3 842 - -3 842
Vid drets utgdng 24 010 - - 77179 - 101 189
Eget kapital - moderforetaget
2018-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Uppskriv- Reservfond Over- Fond for  Balres. Summa eget
ningsfond kursfond  verkligt vérde inki arefs kapital
resultat
Ingéende balans 24 10 - - - - 88540 112 550
Arets resultat 1296 1296
Transaktioner med dgare
Utdelning -3 842 -3 842
Summa - - - - - -3 842 -3 842
Vid arets utgang 24010 - - - —- 85995 110 005

Forslag till disposition av foretagets vinst eller foriust
Styrelsen foreslér att drsstamman 2019 beslutar om att utdelning skall ske med 0,04 kronor per A-

respektive B-aktie. Den féreslagna utdelningen till innehavare av de tva aktieslagen uppgéar tillsammans
till 3 841 599 krenor. Ovriga till férfogande stiende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelning [96 039 984 aktier * 0,04 SEK]
Balanseras i ny rakning

Summa

3 841 599
82 153 525

85 905 124

Vad befraffar koncernens och moderfSretagets resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrékningar med tillhdrande noter.
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Resultatrdkning - koncernen

Belopp i tkr Not 2018 2017
Nettoomséttning 51620 48 497
Driftskostnader -9 905 -9 395
Underhallskostnader -2 886 -3 163
Tomtrattsavgéld -391 -334
Fastighetsskatt -2 203 -2 200
Fastighetsadministration -1697 -1 680
Driftsnetto 34 538 31725
Avskrivningar och nedskrivningar -16 122 -15 270
Bruttoresultat 18 416 16 455
Central administration -5 397 -5 297
Roérelseresultat 23 13 1% 11 158
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 4 495 282
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -6 023 -5 008
Resultat fore skatt 7 491 6414
Skatt pa arets resultat -2 743 -2 310
Arets resultat 4748 4104
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Balansrikning - koncernen

Belopp i tkr Not  2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 6,7 418 376 387 681
Inventarier, verktyg och installationer 8 309 356
Pagaende nyanldggningar och férskott 592 2041
419 277 390078
Finansielia anldggningstillgangar
Andelar i dotterfaretag och gemensamt styrda féretag 9 54 22
54 22
Summa anfaggningstillgangar 419 331 390100
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 104 9 007
Fardringar hos intresseféretag och gemensamt styrda féretag 2983 3014
Ovriga fordringar 358 3960
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 574 487
4017 16 468
Kassa och bank
Kassa och bank 4621 16 085
4621 16 085
Summa omsiftningstillgangar 8638 32 553
SUMMA TILLGANGAR 427 969 422 653
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Balansrakning - koncernen

Belopp i thr Not  2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 24 010 24 10

Balanserat resultat 72 431 72 196

Arets resultat 4748 4104

Summa egef kapital 101 189 100 310

Avsétitningar

Uppskjuten skatteskuld 23 067 22070
23 067 22070

Langfristitga skulder

Ovriga skulder fill kreditinstitut 282 757 270 450

282 757 270 450

Korlfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12753 10 200

Férskott frAn kunder 3070 -

Leverantrsskulder 2007 3163

Aktuell skatteskuld 1210 815

Ovriga skulder 941 2714

Upplupna kosthader och forutbetalda intakter 975 12 931
20 956 29 823

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 427 969 422 653

/o
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Kassaflodesanalys - koncernen

Belopp i tkr Not 2018 2017
Den lipande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 7 491 6414
Justering for poster som inte ingér i kassaflddet 12 047 10 939
19 538 17 353
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 19 538 17 353
Kassafldde fran féréndringar i rGrelsekapital
Okning{-)/Minskning{+) av rérelsefordringar 8 751 -3 144
Okning{+)/Minskning(-) av rérelseskulder -11 660 1429
Kassafléde fran den I5pande verksamheten 16 629 15 638
Investeringsverksamheten
Farvary av materiella anlaggningstillgangar -42 833 -2 351
Farvary av finansiella tiligangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -42 833 -2 351
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 26 200 -
Amortering av 1&n -11 480 -10 800
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 14 740 -10 800
Arets kassafléde -11 464 2 487
Likvida medel vid arets bérjan 16 085 13 598
Likvida medel vid arets slut 4621 16 085
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Resultatrakning - moderféretaget

Belopp i tkr Not 2018 2017
Nettoomsétining 3199 2775
Driftsnetto’ 3199 2775
Central administration -5 445 -5 297
Rorelseresultat 2,3 -2 246 -2 522
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 4 495 262
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -1 091 -1513
Resultat efter finansiella poster -2 842 -3773
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 5000 4 000
Bokslutsdispositioner, avséttning till periodiseringsfond -480 -47
Resultat fére skatt 1678 180
Skatt pa arets resuliat -382 -32
Arets resultat 1296 148
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Balansrakning - moderféretaget

Belopp i tkr Not  2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 9 146 995 141 358
Fordringar hos koncernforetag 114 994 109 994
Andelar i dotterfretag och gemensamt styrda féretag 9 54 22
262 043 251 374
Summa anliggningstillgadngar 262 043 251 374
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 16 548 5495
Fordringar hos infresseftiretag eller gemensamt -
styrda foretag 2983 3014
Aktuell skattefordran - -
Ovriga fordringar 78 3737
19 609 12 246
Kassa och bank
Kassa och bank - 819
- 819
Summa omsittningstillgangar 19 809 13 065
SUMMA TILLGANGAR 281652 264 439
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Balansriakning - moderforetaget

Belopp i tkr Not  2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 24 010 24 010
24010 24 010
Fritf eget kapital
Balanserat resultat 84 699 88 392
Arets resultat 1296 148
85 995 88 540
110 005 112 550
Obeskatiade reserver
Periodiseringsfonder 570 90
570 90
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 169 564 151 340
169 964 151 340
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 240 -
Leverantérsskulder 126 69
Owriga skulder 637 273
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 110 117
1113 459
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 281 652 264 439
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokidringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovishingsprinciperna ar oférandrade jamfért med tidigare ar.

Tillpéngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anl&ggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset

aven utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet,

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgadngens beriknade nyitjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttfandeperiod beddms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyitjandeperiod varierar.

Fadljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér 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 &r
- Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-20 ar
Markanlaggningar 20 &r
Inventarier, verkiyg och installationer 515 ér

Skillnaden mellan ovannamnda avskrivningar och skattemé&ssigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade Sveravskrivningar, vilket ingar i obeskattade reserver.

Skatt

Skatt pa &rets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skalt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt 4r inkomstskatt fér innevarande rakenskapséar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rédkenskapsérs inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser,
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Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock inte fér
temporara skillnader som harréir fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och for méjligheten att i framtiden anvénda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vérdet fér
motsvarande tillgéng eller skuld férvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen haseras pa
de skattesatser och skatteregler som &r beslutade per balansdagen och har inte nuvarde-
beréknats.

Intikter

Redovisning av intékter sker enligt Bokféringsnamndens allménna rad om redovisning av intakter,
BFNAR 2001:1, Hyresintéikter redovisas i den period som uthyrning avser. Férskottshyror
redovisas darmed som forutbetalda hyresintakter.

Fusion

Fusion av helégt dotterbolag redovisas enligt koncernvardemetoden vilket innebdr att tillgangar och
skulder Gvertas till vérden som har sin grund i den férvarvsanalys som uppréttas vid det ursprungliga
férvarvet av dotterbolaget. Eventuell fusionsdifferens férs direkt till eget kapital,

Koncernredovisning

Doftterféretag

Dotterforetag ar foretag i vilka moderféiretaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50 % av rdste-
talet eller pa annat satt har ett bestammande inflytande, Bestdmmande inflytande innebér en ratt
att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rérelseférvary bygger pa enhetssynen. Det innebér att férvarvsanalysen
upprattas per den tidpunkt da férvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses forvéirvaren och den férvérvade enheten som en redovisningsenhet. Tillampningen
av enhetssynen innebdar vidare att alla tillgangar {inklusive goodwill) och skulder samt intékter och
kostnader medraknas i sin helhet &ven for deldgda dotterféretag.

Anskaffningsvardet fér dotterféretag beraknas till summan av verkligt varde vid férvarvstidpunkten
fér erlagda tillgangar med tilldgg av uppkomna och dvertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanforliga till rorelseférvarvet samt eventuell tilaggs-
kipeskilling. | forvérvsanalysen faststélls det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
forvarvstidpunkten av forvarvade identifierbara fillgangar och tvertagna skulder samt minoritets-
intresse. Minoritetsintresse vérderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. Fran occh med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det férvarvade foretagets intékter och
kostnader, identifierbara tillgdngar ach skulder liksom eventuell uppkoemmen goodwill eller negativ
goodwill.

Goodwilt

Koncernmassig goodwill uppkommer nér anskaffningsvardet vid férvéiry av andelar i dotterféretag
Sverstiger det | forvarvsanalysen faststéllda vérdet pa det forvarvade foretagets identifierbara
nettotillgdngar, Goodwill redovisas till anskaffningsvérde med avdrag f6r ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Negativ goodwill

Negativ goodwill uppkommer nar anskaffhingsvardet vid forvary av andelar i dotterfdretag
understiger det i forvarvsanalysen faststallda vardet pa det forvarvade féretagets identifierbara
nettotillgangar.

I
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Infresseftretay

Aktieinnehav i intresseftretag, i vilka koncernen har lagst 20% och hagst 50% av résterna eller
pa annat satt har ett betydande inflytande &ver den driftsmassiga och finansiella styrningen,
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen
redovisade vardet pa akfier | intressefiretag 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 resuliat” koncernens andel i intresseféretagens resultat
efter skatt justerat for eventuella avskrivningar pa eller uppltsningar av forvirvade Gver-
respektive undervérden, inklusive avskrivning pd goodwill/ upplésning av negativ goodwill,
Erhalina utdelningar fran intresseforetag minskar redovisat vérde, Vinstandelar upparbetade efter
férvarven av intresseféretagen som &nnu inte realiserats genom utdelning, avsétts till kapital-
andelsfonden.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag, infressefretag och gemensamt styrda
faretag

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer vid transaktioner mellan koncernféretag [och gemensamt styrda féretag
som redovisas enligt klyvningsmetoden], elimineras i sin helhet. Orealiserade vinster som
uppkommer vid transaklioner med intresseféretag [och gemensamt styrda féretag som redovisas
enligt kapitalandelsmetoden] elimineras i den utstrickning som motsvarar koncernens &garandel i
foretaget. Orealiserade fortuster elimineras pa samma sétt som orealiserade vinster, men endast i
den utstrackning det inte finns ngon indikation p& nagof nedskrivhingsbehov,

Not 2 Anstiillda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstillda varav varav
2018 mén 2017 mén

Moderfiretaget

Sverige 4 50% 4 50%

Totalt i moderféretaget 4 50% 4 50%

Dotterfbretag

Sverige 3 100% 3 100%

Totalt i dotterféretag 3 100% 3 100%

Koncernen totalt 7 71% 7 71%

1) Av moderfaretagets pensionskostnader avser 320 000 kr (f.4. 288 000 kr) foretagets VD och styrelse,

2) Av koncernens pensionskostnader avser 320 000 kr {f.4. 288 000 kr) féretagets VD och styrelse,

Pensionskostnad for VD i dotterféretagen ligger i administrationskostnaderna,
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Ledande befattningshavares ersittningar
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Moderféretaget 2018
Grundién, Rorlig Cvriga Pensions-
Thr styrelsearvoden ersétining férmaner kostnad
Styrelsens ordférande 197 - - -
Styrelseledamot 1 pars. 126 - - -
Verkstillande direktdr 962 - 6 320
Summa 1285 - 5] 320
Moderféretaget 2017
Grundién, Reérlig Qvriga Pensions-
Thkr styrefsearvoden erséftning férmaner kostnad
Styrelsens ordférande 197 - — -
Styrelseledamot 1 pars. 126 - - —
Verkstéllande direktdr 981 - 6 288
Summa 1304 - 6 288
Not 3 Av- och nedskrivhingar av matferiella och immateriella
anldggningstillgangar
2018 2017
Koncernen
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark 16 078 15219
Inventarier, verktyg och installationer 44 51
16 122 16 270
Not 4 Riénteintikter och liknande resultatposter
2018 2017
Koncernen
Ovrigt 495 262
495 262
Moderféretaget
Owrigt 495 262
495 262
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Koncermnen
Owrigt -6 023 -5 006
-6 023 -5 006
Moderforetaget
Ovrigt -1 091 -1513
-1 091 -1 513
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Not 6 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 549 869 547 466
Nyanskaffningar 39477 -
Avyttringar och utrangeringar - -5
Omklassificeringar 7297 2408
Vid arets slut 596 643 549 869
Ackumuterade avskrivningar
Vid arets bérjan -187 710 -174 235
Arets avskrivning -14 448 -13 475
Vid arets slut -202 156 -187 710
Ackumuterade uppskrivningar
Vid Arets béirjan 25522 27 266
Arets avskrivning p& uppskrivet belopp -1 633 -1744
Vid &rets slut 23 889 25522
Redovisat virde vid arets slut 418 376 387 681
Varav mark 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvéarden 16 405 15 067
Redovisat vérde vid arets slut 16 405 15 067
Not7 Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets bdrjan : 464 400 464 400
Vid arets slut 503100 484 400
Verkliga vardet baseras till 100 % pa varderingar av utomstdende oberoende varderingsman
med erkénda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ
och med de l8gen som &r aktuella. '
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets btrjan 8490 8490
Avyttringar och utrangeringar -3 -
Vid drets slut 8 487 8490
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -8134 -8 082
Arets avskrivning -44 -52
Vid Arets slut -8 178 -8 134
Redovisat virde vid arets slut 309 356
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Not 9 Andelar i koncernfiretag
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid drets bérjan 141 358 141 358
Forvary 5637 -
Vid arets slut 146 995 141 358
Redovisat varde vid arets slut 146 995 141 358
Spec av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag
2018-12-31 2017-12-31
Antal Ands! Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séte andlelar i%i) vérde vérde
Sonesson Inredningar Fastighets AB, 3600 100,0 107 500 107 500
556008-7305, Malmd
DISAB Fastighets AB, 556732-4974,
Ronneby 1000 100,0 15 600 15 600
Rosenfors Industrifastighefer AB, 556287-9865
Ronneby 1200 100,0 17 383 17 383
Skeppshuits Industrifastigheter AB, 556838-6071 :
Ronneby 500 100,0 875 875
DJ Ronneby AB, 559094-5993, Ronnaby 500 100,0 4628
Sérbydal Fastighets AB, 569112-7955, Ronneby 500 100,0 1009
Ambon Fastigheter AB, 559075-9162, Sigtuna 251 50,2
146 995 141 358
Redovisat virde vid arets slut av andelar i deldgt dotterféretag 54 22

Ambon Fastigheter AB grundades i september 2018 och p g a ofdrutsedda omstandigheter har verksamhet

under 2018 varit ringa varfér vi valt att inte konsolidera in detta bolag,
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Not 10 Antal aktier och kvotvirde

A-aktier 2018-12-31 2017-12-31
antal aktier 8427178 8427178
kvotvarde 25 Gre 25 ore
B-aktier

antal aktier 87 612 806 87 612 806
kvotvarde 25 &re 25 dre
Not 11 Stillda sédkerheter och eventualforpliktelser - koncernen

Belopp i tkr 2018-12-31 2017-12-31
Stallda stkerheter

Koncernen

Fér egna skulder och avsatiningar

Ovriga stéflda panter och sékerheter

Fastighetsinteckningar 414 625 391 225
Féretagsinteckningar 17 000 17 000
Summa stéllda sékerheter 431 625 408 225

Not 12 Nyckeltalsdefinitioner
I denna not definferas de nyckeltal som finns i férvaltningsbergfteisen.

Areamissig uthyrningsgrad:
Avkastning pa eget kapital:

Direktavkastning:

Hyresvéarde:
Réntetéckningsgrad:

Soliditet:

Kontrakterad area vid periodens utgang i férhallande till totalt uthyrningsbar
area vid periodens utgang.

Periodens resultat, omraknat fill 12 manader, i férhallande till genomsnittligt
eget kapital under perioden.

Periodens driftsnetto (inkl fastighetsadministration) justerat fér fastigheternas
innehavstid under perioden i férhallande il fastigheternas bokférda vérden vid
periodens utgang.

Kontrakterad arshyra som léper vid periodens utgdng med tillagg for bedémd
marknadshyra f6r vakanta lokaler.

Resultat efter finansiella poster efter aterlaggning av finansiella kostnader och
fastighetsavskriviningar i relation ill finansielia kostnader.

Eget kapital i f5rhallande till balansemslutningen vid periodens slut.
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RBVISIONSDeratielse

Till bolagsstamman i Active Properties AB {publ), org. nr 5656584-2447

Rapport om arsredovisningen och koncernredovishingen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Active Properties AB (pubi) fér ar 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncerens finansiella stélining per den 31 december 2018 och av dessas
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens ¢vriga delar..

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs namare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat &r tillréckliga och d&ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direkttirens ansvar

Det &r styrelsen och verkstailande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar #ven for den interna kontroll som
de beddmer &r nddvéndig fir att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning sem inte innehdller nagra vasentiiga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktbren fér beddmningen av
bolagets och koncernens formaga até fortsatta verksamheten. De
upplyser, ndr sa r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift filfdmpas dock inte om
styrelsen och verkstéliande direkttren avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kemmer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och kencermredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

— identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga. felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovishingen, vare sig dessa
beror pa cegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionshevis som &r tillrackliga och andamaisenliga
for att utgdra en grund fr mina uttalanden. Risken far att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r
hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande | maskopi,
férfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar jag mig en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—— utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

Revisionsbersttelse Active Properties AB (publ), org. nr 556594-2447, 2018

—— drar jag en slutsats om [&mpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inh#mtade revisicnsbevisen, om huruvida det finns nagon.
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhallanden som kan leda tifl betydande tvivel om bolagets och
kencernens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag
i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna | arsredovisningen och kancemredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och kencemredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
férhallanden gdra ait ett bolag och en kencern inte l&ngre kan
fortsétta verksamheten.

— utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningan och koncemredovisningen,
géribland upplysningarna, och em &rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som geren
rattvisande bild.

— inhdmtar jag tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom kencernen fér att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar fér styrning,
dvervakning och utfdrande av koncernrevisionen. Jag 4r ensam
ansvarig fér mina uttalanden. -

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eveniuella betydande brister | den interna kontrollen som jag
identifierat. '



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utgver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens
farvaltning fér Active Properties AB {publ) for ar 2018 samt av farslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstéllande direktdren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorrs ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéilande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér belagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddma bolagets och koncemens ekonomiska situation och atf tillse
att bolagets organisation &r utformad sé att bokféringen,
medelsfarvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i
svrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstaéllande direktbren ska skéta den 15pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgérder som &r nédvandiga far att bolagets bokforing ska fullgéras i
dverensstaimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pd ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhAmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamet
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nAgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranteda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pé nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
holagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig s#ikerhet 4r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Ronneby den 30 april 2019

A /{/% M%\

Niclas Bremstrém
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
jag professionellt omd&me och har en professionelit skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av holagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utférs baseras pa min prefessicnella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att
jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som #r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha s#rskild betydelse for bolagets situation. Jag
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta far mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underiagen
for detta for att kunna bedtéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
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|Fastighetssammanstélining Koncernen 2018
|per 2018-12-31
|Fastighetsbeteckning Kommun| Inkdpsdr; Tax.virde| Tomtareal Uthyrningshar yta (m2) Hyresvirde**| Uthyrningsgrad ***{yta)
[TSEK) {m2) Kantor/| Industri | Lager | Totalt {SEK) {35)
Butik
RSCFAB tox.&r 2016
Rannehy 25:32 Renneby 2006 58913 19745| 11718 11718
Ronneby 25:34 Ronneby 2006 79000 18 779| 12 547 12547
Ronneby 25:40 Ranneby 2006 32200 9430 8333 8333
32 598 35 000 000 72,10%
SIFAB toax dr 2013
Mérdaklevs-vallen 3:47  |Svenljunga 2007 380 4106 495 495
Mardaklevs-Vallen 3:28  |Svenljunga 2007 3602 14 642 300 3015 | 35105 6825
Utldngan 4* Malmad 2007 40371 18 861 875 7850 | 3925([12650
Rudan 2 Tranas 2007 12 677 27978 530 5180 | 4020|10730
Laken 1, travaruindustri  |Trands 2008 267 1000 140 30 170
Laken 1, lager Trands 2008 1699 1392 580 580 | 116G
Lammhult 74:2 Vaxjd 2007 & 635 12 867 623 4083 | 1974} 6680
38710 14 751 000 100%
DISAB tox.dr 2013 1
Mérten 25 Eslév 2007 5030 11278 280 2478 300 | 3058
Mbrten 26 Eslév 2007 7825 13296 305 1500 500 | 2305
Olhamra 1:54 Vallentuna 2007 8314 3248 288 432 648 | 1368
6731 3480000 100%
RIFAB tax.dr 2013
Stora Aby 5:145 Hultsfred 2009 2812 38150 1003 3177 4180
Mardaklevs-Vallen 5:1 Svenljunga 2009 1695 5832 120 2630 466 | 3196
7376 2 364 000 100%
SKIFAB tax.dr 2013
Bolaryd 1:102 Gislaved 2012 5327 66 660 1321 5226 560 | 7107
7107 2 556 000 100%
D) Ronneby AB
Akern 1 Ronneby 2018 10381] 2800 2 800
2 800 2230 000 100%
Sdrbydal Fastigheter AB
Angsmarken 2 Ronneby 2018 4734 1050 350 | 1400
’ 1400 1100 000 100%
SUMMA, 269 847 282380 | 42213 3715117358 96722 61 481 00 94,60%
* tomtratt’
** kontraktsvirde plus bedémd marknadshyra fér ej uthyrda ytor.
**+* uthyrd yta i relation tiII‘ total uthyrningsbar yta,




