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VD har ordet.

Fortsatt god resultatutveckling.

Bolaget har under aret uppvisat en fortsatt god resultatutveckling tack vare férbattrade hyresnivaer, forvarv
samt hyresgrundande investeringar. Intdkterna steg med 6 procent till 54,8 mkr och férvaltningsresultatet pa
27,5 mkr innebar en 6kning med 17 procent jamfort med foregaende ar. Nettoresultatet pa 8,6 mkr ar det
basta i bolagets historia. Resultatforbattringen beror till stor del pa de senaste arens positiva utveckling i
dotterbolaget Ronnebys Soft Center Fastighets AB (Soft Center) med en forbattrad uthyrningsgrad och
stigande hyresnivaer men ocksa tack vare full resultateffekt fran tidigare forvarv och investeringar. Da
efterfragan pa lokaler bedéms vara fortsatt god ar det rimligt att anta att den positiva utvecklingen pa Soft
Center kommer att fortsatta under innevarande ar dven om det nu sker en viss avmattning i efterfragan av
framforallt utbildningslokaler.

Framtida tillvéxt genom férvérv och investeringar

For att bolaget skall kunna fortsatta att véxa och for att starka den langsiktiga intjaningsformagan kravs nya
forvarv och investeringar. Detta arbete gérs genom att kontinuerligt soka efter nya fastighetsprojekt och
direktinvesteringar bl. a genom samarbete med flera olika partners. Den huvudsakliga inriktningen ar som
tidigare mot latt industri, kontor och handel men aven andra typer av fastighetstillgangar ar av intresse nar
lag hyresrisk och langa hyresférhallanden kan uppnas. Geografiskt kvarstar strategin med fortsatt fokus pa
sodra Sverige.

Bolaget fortsatter arbetet med hyresgenererande investeringar i befintliga fastigheter bl a hyresgast-
anpassade ombyggnader for flera hyresgaster i Soft Center samtidigt som projekteringen av en ny
industrianlaggning for Disab Vacuum Technology i Eslév pabdrjats under varen.

Stabila finanser och Iag risk

Aven finansiellt har bolaget utvecklats val under aret inte minst tack vare det fortsatt laga rantelaget. Detta
tilsammans med ett starkt kassaflode fran rorelsen har inneburit att de investeringar som genomférts
kunnat finansieras 6ver egen balansrakning. Bolagets starka finansiella stallning skapar mojligheter till
fortsatta vardeskapande forvarv och investeringar. Mer omfattande férvarvsvolymer och kan dock komma
att krava andra finansieringslosningar och sannolikt ocksa att bolaget pa sikt tillfors ytterligare kapital. Har
pagar diskussioner med flera aktorer pa kapitalmarknaden men ocksa med investerare direkt. Den
forbattrade uthyrningsgraden och de stigande hyresnivaerna har paverkat de underliggande
fastighetsvardena positivt. Overvardet i det samlade fastighetsbestandet har under aret fortsatt att stiga
som en konsekvens av I6pande avskrivningar och hdjda varderingsvarden och darmed har aven
belaningsgraden sjunkit.

Vél rustat for framtiden.

Det ar tillfredstallande att inleda 2020 med starka finanser, flera nya intressanta affarsprojekt samt en stabil
organisation. Mot den bakgrunden ar férutsattningarna goda for att vi skall kunna fortsatta arbetet att
utveckla bolaget och leverera en god vardetillvaxt och resultat &ven under kommande ar.

Mot bakgrund av den allmanna osékerheten som for narvarande rader och de atgarder som inforts for att
minska spridningen av Covid-19 pandemin kommer styrelsen som en forsiktighetsatgard att féresla att
ingen aktieutdelning utgar i samband med arsstamman. Med bolagets starka finansiella stallning och goda
likviditet ser styrelsen dock mdjlighet att kunna kalla till extra stdmma senare under aret for att dar besluta
om utdelning fér 2019.

Ronneby i maj 2020
Sven-Olof Linderoth, VD
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar i att direkt eller genom dotterbolag bedriva affarsutveckling, aga och forvalta
fast och 16s egendom, utféra koncernadministrativa tjanster samt driva ddrmed forenlig verksamhet.

Moderbolaget

Active Properties (APROP), med séate i Ronneby, ar ett fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella
fastigheter i regioner med god tillvaxt, foretradesvis i sddra Sverige. Affarsidén ar att skapa langsiktiga
varden genom att forvarva, utveckla och férvalta fastigheter inom segmenten kontor, latt industri och lager.
APROP prioriterar fastighetsinvesteringar med hég avkastning, balanserad risk och langa hyresavtal for
att darigenom uppna en langsiktigt god riskjusterad avkastning till bolagets agare. Fastighetsbestandet
bestar for narvarande av 17 fastigheter lokaliserade till 9 orter med total uthyrningsbar yta pa knappt

95 400 kvm.

Overgripande mal

APRORP:s affarsidé ar att skapa tillvaxt genom att kontinuerligt utveckla och féradla befintligt
fastighetsbestand samt genom forvarv inom prioriterade omraden. Tillvaxten skall ske med bibehallen
Idnsamhet och kassafléde utan att risknivan samtidigt 6kar. De langsiktiga finansiella malen innefattar
att, avkastningen pa eget kapital skall 6verstiga den riskfria 5-arsrantan 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 ar uppfyllda med god marginal. APROP:s ambition ar att sdka en
publik notering nar bolaget nar en tillrackligt stor fastighetsvolym, uthallig Ionsamhet och vid en

tidpunkt nar borsklimatet ar gynnsamt. Fér narvarande bedéms dock inte de nédvandiga
forutsattningarna for en notering finnas. En inofficiell notering av aktien finns pa Pepins och

vanligtvis sker handel under en begransad period varje manad.

Rékenskapséret 2019 i sammandrag

Hyresintékterna 6kade med 6 procent till 54,8 mkr (51,6).

Driftsnettot 6kade med 10 procent till 38,0 mkr (34,5).

Forvaltningsresultatet 6kade med 17 procent till 27,5 mkr (23,6).

Resultat efter finansnetto steg med 49 procent till 11,2 mkr (7,5).

Fastighetstillgangarnas genomsnittliga direktavkastning steg till 9,4 procent (8,3).
Rantetackningsgraden steg och uppgick till 6,1 ggr (4,9).

Avkastning pa eget kapital, fore fastighetsavskrivningar, steg under aret till 26,5 procent (23,4).
Uthyrningsgraden (yta) i Soft Center steg med 7,0 procent till 79,1 procent (72,1).
Uthyrningsgraden (yta) i koncernen steg med 2,5 procent till 93,1 procent (90,6).
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Koncernen 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning (MSEK)* 54,8 51,6 48,5 44,8
Driftsnetto (MSEK) 38,0 34,5 31,7 28,3
Fastighetsavskr. (MSEK) 16,2 16,1 15,3 14,4
Resultat ef finansnetto (MSEK’ 11,2 7,5 6.4 2,9
Likviditet (MSEK) 13,3 4,6 16,1 13,6
Direktavkastning 9,4 8,3 8,3 7,1
Soliditet % 25,1 23,6 23,7 23,0
Réntetackningsgrad 6,1 4,9 53 3,9
Uthyrningsgrad (yta) % 93,1 90,6 90,8 90,2
Eget kapital (MSEK) 106,0 101,2 100,3 99,1
Eget kapital/aktie (MSEK) 1,10 1,05 1,04 1,03

Definitioner: se not 12

* differens mot resultatrékning beror péa intakter som ej ar hyresintakter.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret
Koncernen

Koncernen bestar av sju helagda 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 ar ett
helagt dotterbolag till SIFAB, Sérbydal Fastighets AB (SORFAB) samt DJ Ronneby AB (DJ Rby).
Koncernen ager aven 50,1 procent i Ambon Fastigheter AB.

Bestandet bestar av 17 helagda och 2 delagda fastigheter belagna pa 9 orter. Den totala uthyrnings-
bara ytan uppgar till knappt 95 400 kvm och férdelas pé 41% kontor, 39% industri, 17% lager och
6% handel. Det samlade marknadsvardet pa fastighetstillgangarna uppgar f n till drygt 520 mkr.

| Soft Center har uthyrningen under aret varit relativt god med ett flertal storre inflyttningar samtidigt som
det ocksa skett en del avflyttningar framfér allt fran privata féretag inom utbildningsomradet. Flera
utbildningsféretag med uppdrag fran bl a Arbetsformedlingen har fatt se en kraftigt minskad efterfragan
av uppdrag det senaste aret vilket lett till krympande behov av utbildningslokaler. Konkurrenslaget lokalt,
med relativt |ag vakans av kommersiella lokaler i ndromradet och i regionen, har bestatt vilket paverkat
hyresnivaerna positivt. En viktig orsak till den relativt goda efterfragan pa lokaler gar alltjamt att hanféra
till de senaste arens stora invandring dar behoven av omhandertagande, skola och social omsorg varit
stort. Efterfragan pa lokaler for skola och utbildning ar fortsatt god och dar det rader brist pa
utbildningsplatser inom framfdrallt fér- och grundskola.

Efter flera ar av krympande befolkningstal har Ronneby kommuns invanarantal de senaste aren istallet
Okat. Det positiva nettot uppgar de senaste 6 aren till cirka 1800 personer med en total folkmangd pa

29 600 vid utgangen av 2019. Samtidigt brottas kommunen med hdg arbetsléshet (13,2% jamfort med
ett snitt for riket i stort pa 7,0% enligt statistik fran Arbetsférmedlingen) och en stor andel bidragsférsérjda
(19,5% jamfort med riket i stort pa 12,7%).

Nettouthyrning i Soft Center uppgick under aret till 692 kvm (-618), vilket var i linje med férvantat.
Hyresintékterna 6kade med 1,7 mkr fran 26,4 mkr till 28,1 mkr vilket berodde pa ékad uthyrningsgrad,
hogre hyresnivaer samt ett positivt bidrag fran de hyresgenererande investeringar som genomforts.
Den samlade uthyrningsbara ytan i Soft Center uppgick vid arsskiftet till 31 256 kvm (32 598) och har
steg uthyrningsgraden med 6,9 procent till 79,1 procent. | koncernen uppgick uthyrningsbara ytan till

95 380 kvm (96 722) och har steg uthyrningsgraden med 2,5 procent till 93,1 procent. Den 1 mars 2019
andrades den uthyrningsbara ytan i Soft Center till "faktiskt uthyrningsbar yta" dar icke uthyrningsbara
lokaldelar som t ex trapphus, entréer, korridorer togs bort. Till ytan adderades istallet konferenslokaler
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(698 kvm) som tidigare inte ingatt. Den nya uthyrningsbara ytan har darmed minskat med 1 342 kvm
vilket motsvarar en 6kning av uthyrningsgraden med 4,3 procent.

Malet for arsskiftet 2020/2021 ar att na en uthyrningsgrad i Soft Center pa 85 procent och i koncernen
pa 95 procent. Baserat pa nuvarande hyresnivaer uppskattas vakansvardet i Soft Center f n till cirka
8-10 mkr och hyresvardet till totalt 34-36 mkr. FOor koncernen uppskattas hyresvardet till totalt 62-64 mkr.

Ovriga fastigheter i koncernen &r fullt uthyrda med l&nga hyreskontrakt enligt féljande;

| SIFAB hyrs samtliga ytor (38 710 kvm) av SweOp-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 SweOp-gruppen med kontrakt till 2024-05-31.

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

I DJ Ronneby hyrs samtliga ytor (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 (6,8 heltidstjanster), 5 man och 2 kvinnor,
bestaende av foretagsledning, ekonomi- och marknadsfunktioner samt driftstekniker. Ledning och
administrativ personal (4) ar anstallda i moderbolaget medan driftsteknikerna (3) ar anstallda i Soft
Center. Samtliga personer ar placerade pa Soft Center.

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

Bolaget ar ett s.k. avstdmningsbolag, vilket innebar att aktierna ar papperslésa 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) vanligtvis sker handel
under en 5-dagarsperiod en gang i manaden. Vid utgangen av aret hade bolaget 2 363 (2 358)
aktiedgare och det sammanlagda vardet (market cap), baserat pa den senaste betalkursen per
2020-01-20, for A-aktien 1,19 kronor och per 2020-02-17 for B-aktien 1,29 kronor, uppgick till

113 048 862 kronor. Aktiekursen har under de senaste 12 manaderna stigit med 19 procent for A-aktien
och med 25 procent for B-aktien.

Omsattningen i handeln av aktien har 6kat under aret vilket tyder pa ett storre investerarintresse.
Spreaden mellan kép och saljkurser har ocksa minskat vilket ocksa paverkat antalet avslut.

De tre storsta 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.
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Héandelser efter rakenskapsarets slut

En viss avflyttning och neddragning av hyrda ytor har skett i Soft Center under det férsta kvartalet 2020
bl a som en konsekvens av att verksamheter kopplat till det tidigare stora flyktingmottagandet har
minskat i omfattning. Daremot marks istallet ett 6kat lokalbehov fran privata arbetsformedlare och
utbildningsféretag med uppdrag fran bl a Arbetsformedlingen.

| DISAB har beslut tagits om att ga vidare med investering i uppférande av en ny produktionshall fér
Disab Vacuum Technology AB i Esldv. Projekteringsarbetet pagar och byggnationen beréknas kunna
starta efter sommaren. Den totala investeringen beraknas uppga till cirka 20 mkr.

Effekter av Coronaepidemin

Under 2020 har Covid-19 pandemin paverkat stora delar av naringslivet och darmed aven verksamheten
i bolaget. Flera hyresgaster har begart och beviljats olika typer av hyreslattnader t ex manadsvisa
betalningar, olika former av uppskov som efterskottshyra och hyreskrediter. Nagra direkta hyresférluster
har annu inte uppstatt. Regeringens foreslagna stddpaket gallande hyreslattnader till vissa branscher
som beslutades den 16 april kan komma att medféra hyresrabatter for en handfull av bolagets hyres-
gaster. De ekonomiska konsekvenserna beddms dock i dagslaget vara relativt begransade.

Av koncernens kontrakterade hyresintakter fordelas 51% pa kontor, 43% latt industri och 6% handel. Av
hyresintakterna fran kontorsdelen kommer ca 75%, direkt eller indirekt, fran kommunal och statlig
verksamhet. Hyresintakterna inom latt industri kommer fran hyresgaster dar produktionen ar fortsatt
igang, i vissa fall i begransad omfattning. Hyresintékterna fran handelsverksamheten kommer fran tva
storre rikstdckande kedjor inom lagpris-sallankdpshandel dar forsaljningen alltjamt fortgar om an med
vissa begransningar.

Moderbolaget

De senaste arens 6kade inflyttning pa Soft Center har inneburit relativt omfattande ombyggnader och
hyresgastanpassningar. | 6vriga dotterbolag har en del mindre ombyggnader skett och reparation och
underhallskostnader ar i linje med tidigare ar dar de mer kostnadskravande insatserna, som tidigare ar,
ar renovering och underhall av tak. Tack vare den relativt milda vintern i s6dra Sverige har bolaget
klarat sig undan extra kostnader fér snérojning och medférande takskador m.m.

| samtliga dotterbolag i koncernen, exklusive Soft Center, ar fastigheterna uthyrda med kallhyresavtal
vilket innebar att hyresgasten tar ansvar for all drift och inre underhall. Detta innebar att en andrad
forbrukning av eller justering av taxor for t ex varme, el, fastighetsskatt, vatten och avlopp endast
marginellt paverkar koncernens driftkostnader i stort. Overskottgraden, dvs driftéverskottet i férhallande
till hyresintakterna, har fortsatt att stiga tack vare hogre hyresintakter, lagre vakanser och en hogre
kostnadseffektivitet och uppgar nu till knappt 70%.

Forvantad framtida utveckling
Koncernen

Operativt fortgar arbetet med att férvalta och utveckla fastighetsbestandet. Stort fokus laggs pa att varda
och starka relationen med befintliga hyresgaster parallellt med marknadsforing for att 6ka uthyrningen
pa Soft Center. Tillsammans ska detta bidra till att ytterligare minska vakanserna och risken for hyres-
forluster. F n finns det flera intressanta uthyrningsprojekt, framférallt till hyresgaster inom kommunal och
regional regi. Det fors aven I6pande diskussioner med flera foretag inom utbildningssektorn som

soker lokaler for bade langre och kortare tid.

Malet pa sikt ar att skapa en battre balans mellan sma och stora hyresgaster och en battre mix av hyres-
gaster inom olika verksamhetsomraden detta for att minska sarbarheten vid avflyttningar.

Ronneby kommun har de senaste aren varit mycket aktiva och 6kat satsningarna med syfte att locka nya
etableringar till kommunen framfér allt inom handel. Bl a har man upplatit mark f6r kommersiella
verksamheter till mycket férmanliga vilkor med gott resultat. Det forbattrade foretagsklimatet har lett till ett
Okat intresse for orten och darmed aven efterfragan pa lokaler generellt. Dessutom har intresset for
etableringar av verksamheter i nyuppférda fastigheter skapat maéjligheter till saval byggnation som direkta
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fastighetskop. Hyresnivaerna i Soft Center forvantas stiga nagot de narmsta aren beroende pa en
forbattrad konkurrenssituation och 6kad efterfragan pa lokaler. Detta leder sannolikt pa sikt till hdgre
hyresnivaer vid saval nyinflyttningar som vid omférhandelingar av befintliga avtal.

En succesiv hojning av lokalernas standard och en forbattrad hyresgéstservice beddéms &ven det kunna
paverka hyresnivaerna positivt.

Driftkostnaderna férvantas 6ka nagot frAn nuvarande nivaer p g a stigande energipriser och natavgifter.
En utredning kring energieffektivisering pa Soft Center pagar och bdrjar nu ge resultat i form av lagre
forbrukning av framférallt varme och komfortkyla. Arbetet fortsatter med 6versyn av styrsystem och
utredning av alternativa energikallor.Bolaget har ocksa pabdrjat installationen av solceller pa lampliga
takytor. Beddmningen ar att detta, i ett forsta skede, planeras kunna ersatta motsvarande upp till

15 procent av den arliga elférbrukningen i fastigheterna. Med nuvarande energipriser berdknas
pay-offtiden till 8-10 ar med ett statligt investeringsstdd och 12-14 ar utan stod.

Moderbolaget

Trots det nagot forsamrade konjunkturlaget sa ar lokalefterfragan pa de flesta orter dar bolaget ager
fastigheter relativt stabil. Flera hyresgaster har ocksa efterfragat tillaggsinvesteringar i form av om-

och tillbyggnader. Tillvaxtstrategin i koncernen star dock fast och méjligheterna att genomféra varde-
skapande forvarv bedéms som relativt goda om underliggande finansiering gar att I6sa. Det marks en
viss nedjustering i direktavkastningsnivaer, som en konsekvens av det fortsatt 1aga rantelaget, 6kad
efterfragan samt battre mojligheter att erhalla finansiering i olika former. Trots att konkurrensen 6kat,
aven utanfor storstadsregionerna, beddéms det alltjamt finnas mdjligheter att genomféra vardeskapande
forvarv till rimliga priser och risker.

Effekterna av Covid-19 pandemin kommer att ha stor paverkan pa hela fastighetsmarknaden gallande
saval utbud som efterfragan. En begransad tillgang till finansiering, bade hos banker och fran kapital-
marknaden, har redan minskat volymen av fastighetstransaktioner som igangsattning av nya projekt. Pa
sikt kommer denna utveckling sannolikt aven ha en negativ paverkan pa priser och fastighetsvarden.

For att sakerstalla bolagets fortsatta expansion fortsatter arbetet med att hitta Iampliga investerings-
objekt direkt eller via olika typer av projekt. Om verksamheten vaxer som planerat sa ar bolagets
strategi att i férlangningen sdka en publik notering av bolagets aktier. Nuvarande beddémning ar att
fastighetsportfoljens varde atminstone bor dverstiga 1 mrd kronor for att en publik notering skall vara
intressant. Sannolikt skulle det ocksa krdva en anpassning av bolagets redovisning till IFRS samt
en utdkad rapportering med medféljande krav pa kompetens och kostnader. En notering pa en
reglerad marknad skulle bl a skapa nya mdjligheter till kapitalanskaffning och finansiering.

Fastigheternas varden

Som framgar av arsredovisningen foljer bolagets redovisningsprinciper Arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 (K3). Detta innebar bl. a att avskrivning av fastighetstillgangarna skall ske I6pande och
att nedskrivning skall ske om det kan antas foreligga en bestaende vardeminskning, alternativt
uppskrivning om vardeférandringen ar positiv.

VD och styrelse har noggrant analyserat de underliggande fastighetsvardenas riktighet. Detta har bl a
inneburit att man latit marknadsvardera koncernens samlade fastighetstillgangar vid olika tillfallen
under perioden september 2016 till mars 2020.

Fastighetsvarderingarna har utforts av Varderingsbyran AB, auktoriserad av branschorganisationen
Samhallsbyggarna. Resultatet visar att det sammanlagda vardet ar avsevart hogre an de bokférda.
Styrelsen bedomer att dven vid tidpunkten fér denna arsredovisnings aviamnande sa motsvaras
fastighetstillgadngarnas marknadsvarden val de bokfoérda vardena. VD och styrelse féljer dock
utvecklingen noggrant och det kan inte uteslutas att de bokférda vardena kan komma att justeras under
kommande rakenskapsar i det fall avkastningskrav, marknadsférutsattningarna o/e uthyrningsgrad skulle
komma att forandras. Ett gynnsamt rantelage, stabila driftskostnader samt en stigande uthyrningsgrad
och hyresnivaer, i framforallt Soft Center, ar dock faktorer som bedéms ha en positiv inverkan

pa fastighetsvardenas utveckling framdver.



Active Properties AB (publ)
Org nr 556594-2447

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart dver tillgangarnas bedémda
nyttjandeperiod forutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprévas varje balansdag. Samtliga
byggnader har delats in i komponenter med individuellt bedémda nyttjandeperioder. For varje byggnad
har sedan en viktad nyttjandeperiod beraknats. Fér 2019 ar den viktade nyttjandeperioden for
koncernens samtliga byggnader beraknad till 38 ar (43).

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Hur snabbt sker avmattningen i konjunkturen?

Efter flera ar av ekonomisk tillvaxt i Sverige har det ekonomiska laget drastiskt férandrats. | samband
med utbrottet av Covid-19 pandemin har hela samhallsekonomin paverkats negativt.

Hur djup och utdragen den ekonomiska nedgangen blir ar i dagslaget svart att férutsdga utan det beror
pa hur stor och vilket tidsforlopp smittspridningen far. Vid ett utdraget forlopp kan effekterna bli att den
globala ekonomin utléser en finansiell kris med varaktiga ekonomiska konsekvenser under lang tid.
Oavsett omfattning s& kommer pandemin att leda till stora ekonomiska och sociala konsekvenser for
saval Sverige som omvarlden. Riksbankens prognoser gallande saval inflation som ranteutveckling ar
f n mycket osakra. | det korta perspektivet beddms rantorna ligga kvar pa nuvarande laga nivaer
samtidigt som inflationen faller. Pa langre sikt ar osakerheten sa stor att man istallet utgar fran olika
scenarier baserade pa pandemins utveckling pa sikt. En langsammare aterhamtning kommer sannolikt
att leda till att det kommer att krdvas storre finanspolitiska insatser fran regeringen samtidigt som
Riksbanken skalar upp de atgarder som redan genomforts samtidigt som ocksa reporantan sanks.

Hyresrisken i Soft Center har de senaste dren minskat p g a att manga, relativt konjunkturokansliga,
verksamheter flyttat in, madnga med koppling till skola- och utbildningsomradet. Det stora antalet
hyresgaster,vid arsskiftet drygt 100 stycken, inom manga skilda omraden, samt de relativt langa
ledtiderna mellan inflyttning och avflyttning, minskar ockséa hyresrisken. Av de totala hyresintakterna
star kommunal och statlig verksamhet, direkt eller indirekt, for cirka 70%.

Den genomsnittliga aterstaende 16ptiden pa hyreskontrakten (yta) uppgick vid arsskiftet till 3,0 ar (1,9),
for koncernen i sin helhet uppgick aterstdende Ioptiden till 3,6 ar (4,1).

Tillgang till finansiering hos banker och andra langivare.

Tillgang till finansiering till fastighetssektorn bedéms idag som relativt god. Riskaptiten hos bankerna ar
acceptabel aven nar det galler kommersiella fastighetsinvesteringar till prioriterade kunder dock med
krav gallande belaningsgrad, geografiskt Iage, underliggande hyresrisk, kontraktsstruktur etc. Bankernas
justerade avkastningskrav har lett till nagot hdgre marginaler och 6kade amorteringar speciellt

speciellt inom vissa branscher som t ex handel. Samtidigt har intresset fran kapitalmarknaden
forbattrats bl a tack vare att nya aktérer kommit in pa marknaden.

Framforallt galler det finansieringsformer som kan formedlas vidare och som ger investeraren

nagon form av garanterad avkastning t ex i formen av obligationslan. Nuvarande bankfinansiering
bygger pa langsiktiga och nara relationer vilket ar betydelsefullt ifall marknadsforutsattningarna och

och tillgangen pa kapital skulle komma att férandras. Det ar dock alltid viktigt att standigt sdka

andra finansieringskallor och finansieringsformer. Nuvarande marknadsrantor innebar sammantaget

att finansieringskostnaden alltjamt ligger kvar pa en lag niva.
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Merparten av koncernens lan I6per idag med rantor som ar kopplade till 3 manaders Stibor vilket innebar
att exponeringen for ranterorelser ar relativt stor. Merparten av utestdende banklan, med koppling till
Stibor, ar "golvade" till 0 procent vilket kvarstar aven nar den faktiska Stibor understiger 0 procent.
Under aret steg 3-manaders Stibor med 0,28 procent fran -0,13 till 0,15 procent. Sedan arsskiftet fram
till 31 mars har 3-manaders Stibor stigit med cirka 0,15 till 0,31 procent.

Bolaget har tidigare ingatt avtal om rantebindningar via derivat vilket férlangt den genomsnittliga
rantebindningstiden. F n finns dock inga ranteswappar. Under aret forfll en ranteswap pa motsvarande
50 mkr med rantesats 1,055 procent plus kreditmarginal. Bolaget har tva 1an som I6per med

fast ranta, 15,6 mkr med forfall 2021-03-01 med rantesats 2,32 procent och 7,8 mkr med forfall
2021-03-30 med rantesats 2,24 procent. Vid arsskiftet uppgick den genomsnittliga rantebindningstiden
for koncernens Ian till 3,1 (5,3) manader.

Snittrantan for koncernens laneportfélj har sjunkit i samband med att réntebindningar pa hogre rante-
nivaer forfallit. Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick under aret till 1,88 procent jamfért
med 1,98 procent aret innan. En férandring av finansieringsrantan med +/- 1 procent paverkar
resultatet med cirka 2,8 mkr per ar. Motsvarande foérandring av den rérliga rantan paverkar

resultatet med cirka 2,7 mkr per ar.

Okade drifts- och underhallskostnader

Kostnaden for varor och tjanster har 6kat som en konsekvens av den alltiamt hdga aktiviteten inom
byggsektorn framfér allt pa tekniksidan. Detta mérks &ven p& mindre orter som Ronneby. Aven
driftskostnaderna med koppling till energiomradet har stigit framst p g a att de fasta avgifterna inom VA
och fjarrvarme 6kat trots att energipriserna har fallit jmf med tidigare ar.

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

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

Samtliga hyresavtal 6verstigande 3 ar ar helt eller delvis indexreglerade (KPI) och vanligtvis debiteras
aven fastighetsskatten. Pa Soft Center raknas idag samtliga nytecknade hyresavtal upp med 2,0 procent
per ar férutom de avtal som justeras efter indexklausul. Indexpaslaget for 2019 var 1,61 procent (2,26)
och gav i snitt ett paslag i koncernen pa 1,46 procent (1,60), vilket gav ett totalt hyrespaslag pa
motsvarande 802 kkr (802).

For respektive fastighet finns en underhallsplan som innehaller atgarder for saval det Idpande som det
strukturella langsiktiga underhallet. Sammantaget bedéms bolagets fastigheter vara i gott skick och hélla
en relativt god standard.

Den genomsnittliga kostnaden for reparation och underhall for det samlade fastighetsbestandet i
koncernen uppgick under aret till 31 kr/kvm (30). For uthyrd yta var kostnaderna 34 kr/kvm (33). For Soft
Centers del var motsvarande siffror, 62 (53) kr/kvm respektive 78 kr/kvm (73).

Utifran planerade atgarder kommer kostnaden for reparationer och underhall i Soft Center

sannolikt att 6ka de narmsta aren da byggnadernas stigande alder kraver allt stdrre insatser bl a

pagar en upphandling av nya styrsystem for VVS.

Prognos for 2020

| prognosen som togs fram innan Coronaepedemins utbrott beraknades forvaltningsresultatet for aret,

d v s resultatet fore fastighetsavskrivningar och skatt, uppgar till knappt 27 mkr plus eventuellt ytterligare
resultattiliskott fran tillkommande férvarv, hyresgenererande investeringar och avyttringar. Da effekterna
av Covid-19 pandemin ar svarbedémda for verksamhetens fortsatta utveckling, bade vad géaller hyres-
bortfall och direkta hyresforluster, har bolaget valt att inte [lBmna nagon prognos for 2020. Samtidigt ser
bolaget nu 6ver de kostnader som gar att paverka med syfte att halla en god finansiell beredskap for
eventuella oférutsedda handelser som kan komma i férlangningen av pandemin.
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Tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet enligt miljobalken
Koncernen

Bolaget bedriver ingen verksamhet som ar tillstdnds- eller anmalningspliktigt enligt Miljdbalken. Daremot
kan bolagets hyresgaster bedriva verksamhet som ar anmalnings- eller tillstandspliktig. Enligt miljobalken
ar det hyresgasten, verksamhetsutévaren, som bedriver miljéfarlig verksamhet pa bolagets mark som ar
ansvarig for eventuella fororeningar som uppstar pa fastigheten. Bolaget bevakar darfor att hyresgasterna
inte bedriver sin verksamhet i strid med hyresavtal eller lagstiftning eller utan ndédvandiga myndighets-
tillstand. Hyregaster som inte foljer lagar och avtal kan forlora sin hyresréatt.

Merparten, motsvarande cirka 67 procent av den uthyrningsbara ytan, hyrs ut med kallhyresavtal dar
hyresgasten sjalv star for alla driftskostnader inkl. el och uppvarmning. Av den anledningen har bolaget
endast ett begransat inflytande i vilka energikallor som anvands. Bolaget uppmuntrar dock hyresgasterna
att genomfoéra energibesparande atgarder och investeringar som aven leder till minskad klimatpaverkan.
| Soft Centers byggnader sker uppvarmning via det kommunala fjarrvarmenatet dar ravaran idag till

95 procent bestar av biobransle. Elen levereras via Enkla Elbolaget vars energikallor ar sol, vind,

vatten och biobransle. Efter genomférd investering i den nya solcellsanlaggningen kommer 10-15%

av forbrukningen att ersattas darifran. | Soft Center finns ett flertal miljéstationer for sortering och
atervinning av det avfall som uppstar hos hyresgasterna i de verksamheter som bedrivs i byggnaderna.
Atervinning sker ockséa 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

2019-12-31
Aktiekapital Uppskrivningsf Reserver  Bal.res. Innehav utan Summa eget
ond inkl arets  bestdmmane kapital
resultat inflytande
Ingaende balans 24 010 - - 77 236 - 101 246
Arets resultat 8 572 - 8572
Transaktioner med &gare
Utdelning -3 842 - -3 842
Summa - - — -3 842 - -3 842
Vid arets utgang 24 010 - - 81966 - 105 976
Eget kapital - moderféretaget
2019-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Uppskriv- Reservfond Over- Fond fér  Bal.res. Summa eget
ningsfond kursfond  verkligt varde inkl arets kapital
resultat
Ingaende balans 24 010 - - - - 85 995 110 005
Arets resultat 2208 2208
Transaktioner med &gare
Utdelning -3 842 -3 842
Summa - - - - - -3 842 -3 842
Vid arets utgang 24 010 - - - - 84361 108 371

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att arsstamman 2020 beslutar om att ingen utdelning skall utga och att till
foérfogande utestaende vinstmedel disponeras enligt foljande;

Balanserad vinst
Arets vinst
Balanseras i ny rakning

82 153 525
2207 536

84 361 061

Vad betraffar koncernens och moderforetagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.

11
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2019 2018
Nettoomsattning 54 837 51620
Driftskostnader -8 314 -9 905
Underhallskostnader -3 853 -2 886
Tomtrattsavgald -393 -391
Fastighetsskatt -2 558 -2 203
Fastighetsadministration -1 687 -1 697
Driftsnetto 38 032 34 538
Avskrivningar och nedskrivningar -16 222 -16 122
Bruttoresultat 21 810 18 416
Central administration -5 323 -5 397
Rorelseresultat 23 16 487 13019
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 4 211 495
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -5 427 -6 023
Resultat fore skatt 11 271 7 491
Skatt pa arets resultat -2 699 -2 743
Arets resultat 8 572 4748

12
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6,7 402 822 418 376
Inventarier, verktyg och installationer 8 825 309
Pagaende nyanlaggningar och forskott 562 592
404 209 419 277
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 10 79 54
79 54
Summa anlaggningstillgangar 404 288 419 331
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 303 104
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda féretag 2 957 2983
Ovriga fordringar 55 356
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 563 574
3878 4017
Kassa och bank
Kassa och bank 13 332 4621
13 332 4 621
Summa omséttningstillgangar 17 210 8 638
SUMMA TILLGANGAR 421 498 427 969
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Balansrakning - koncernen

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 24 010 24 010

Balanserat resultat 73 394 72 431

Arets resultat 8 572 4748

Summa eget kapital 105 976 101 189

Avsaéttningar

Uppskjuten skatteskuld 22 906 23 067
22 906 23 067

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 271 308 282 757

271 308 282 757

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 981 12 753

Forskott fran kunder 4020 3070

Leverantorsskulder 1130 2 007

Aktuell skatteskuld 1620 1210

Ovriga skulder 1689 941

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 868 975
21 308 20 956

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 421 498 427 969
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Kassaflodesanalys - koncernen

Belopp i tkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 11 270 7 491
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 10 899 12 047
22169 19 538
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 22 169 19 538
Kassafléde fran féréandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 139 8 751
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 352 -11 660
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 22 660 16 629
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 500 -42 833
Forvarv av finansiella tillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 500 -42 833
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 26 200
Amortering av lan -11 449 -11 460
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11 449 14 740
Arets kassafléde 8711 -11 464
Likvida medel vid arets boérjan 4621 16 085
Likvida medel vid arets slut 13 332 4 621
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Resultatrakning - moderforetaget

Belopp i tkr Not 2019 2018
Nettoomsattning 3178 3199
Driftsnetto 3178 3199
Central administration -5 323 -5 445
Rorelseresultat 23 -2 145 -2 246
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 4 211 495
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -283 -1 091
Resultat efter finansiella poster -2 217 -2 842
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 6 000 5000
Bokslutsdispositioner, avsattning till periodiseringsfond -959 -480
Resultat fore skatt 2824 1678
Skatt pa arets resultat -616 -382
Arets resultat 2208 1296
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Balansrakning - moderforetaget

Belopp i tkr Not  2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 9 146 995 146 995
Fordringar hos koncernféretag 130 165 114 994
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag 9 79 54
277 239 262 043
Summa anlaggningstillgangar 277 239 262 043
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 418 16 548
Fordringar hos intresseforetag eller gemensamt - -
styrda foretag 2 958 2983
Aktuell skattefordran - -
Ovriga fordringar 120 78
3 496 19 609
Kassa och bank
Kassa och bank 969 -
969 -
Summa omséttningstillgangar 4 465 19 609
SUMMA TILLGANGAR 281704 281 652
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Balansrakning - moderforetaget

Belopp i tkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 24 010 24 010
24 010 24 010
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 82153 84 699
Avrets resultat 2 208 1296
84 361 85 995
108 371 110 005
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 1529 570
1529 570
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 170 462 169 964
170 462 169 964
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 240
Leverantorsskulder 95 126
Aktuell skatteskuld 605 -
Ovriga skulder 547 637
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 95 110
1342 1113
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 281704 281 652
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfoért med tidigare ar.

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

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkopspriset

aven utgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beradknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrékningen.

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

Foljande 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
- Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 60-100 ar
- Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-20 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-15 ar

Skillnaden mellan ovannamnda avskrivningar och skattemassigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade 6veravskrivningar, vilket ingar i obeskattade reserver.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for 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 rakenskapsar till féljd av tidigare
transaktioner eller handelser.
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Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for
temporara skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och fér mojligheten att i framtiden anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade per balansdagen och har inte nuvarde-
beraknats.

Intakter

Redovisning av intakter sker enligt Bokféringsndmndens allmanna rad om redovisning av intakter,
BFNAR 2001:1. Hyresintakter redovisas i den period som uthyrning avser. Férskottshyror
redovisas darmed som forutbetalda hyresintakter.

Fusion

Fusion av helagt dotterbolag redovisas enligt koncernvardemetoden vilket innebar att tillgangar och
skulder 6vertas till varden som har sin grund i den forvarvsanalys som upprattas vid det ursprungliga
forvarvet av dotterbolaget. Eventuell fusionsdifferens fors direkt till eget kapital.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag i vilkka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 % av réste-
talet eller pa annat satt har ett bestdmmande inflytande. Bestammande inflytande innebar en ratt
att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rorelseforvarv bygger pa enhetssynen. Det innebar att férvarvsanalysen
upprattas per den tidpunkt da férvarvaren far bestammande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses forvarvaren och den férvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tillampningen
av enhetssynen innebar vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och
kostnader medréknas i sin helhet aven fér delagda dotterféretag.

Anskaffningsvardet for dotterforetag beraknas till summan av verkligt varde vid forvarvstidpunkten
for erlagda tillgangar med tillagg av uppkomna och 6vertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanforliga till rorelseforvarvet samt eventuell tillaggs-
kopeskilling. | férvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
forvarvstidpunkten av foérvarvade identifierbara tillgangar och dvertagna skulder samt minoritets-
intresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. Fran 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 nar anskaffningsvardet vid forvarv av andelar i dotterféretag
Overstiger det i forvarvsanalysen faststallda vardet pa det forvarvade foretagets identifierbara
nettotillgangar. Goodwill redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning.

Negativ goodwill

Negativ goodwill uppkommer nar anskaffningsvardet vid forvarv av andelar i dotterféretag
understiger det i férvarvsanalysen faststallda vardet pa det forvarvade foretagets identifierbara
nettotillgangar.
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Intresseféretag

Aktieinnehav i intresseféretag, i vilkka koncernen har lagst 20% och hdgst 50% av rdsterna eller
pa annat satt har ett betydande inflytande dver den driftsmassiga och finansiella styrningen,
redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen
redovisade vardet pa aktier i intresseféretag motsvaras av koncernens andel i intresseféretagens
egna kapital, eventuella restvarden pa koncernmassiga over- och undervarden, inklusive goodwill
och negativ goodwill reducerat med eventuella internvinster. | koncernens resultatrakning
redovisas som "Andel i intresseforetags resultat" koncernens andel i intresseféretagens resultat
efter skatt justerat for eventuella avskrivningar pa eller upplosningar av forvarvade Over-
respektive undervarden, inklusive avskrivning pa goodwill/ upplésning av negativ goodwill.
Erhallna utdelningar fran intresseféretag minskar redovisat varde. Vinstandelar upparbetade efter
forvarven av intresseféretagen som annu inte realiserats genom utdelning, avsatts till kapital-
andelsfonden.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag, intresseféretag och gemensamt styrda
féretag

Koncerninterna fordringar och skulder, intéakter och kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer vid transaktioner mellan koncernféretag [och gemensamt styrda foretag
som redovisas enligt klyvningsmetoden], elimineras i sin helhet. Orealiserade vinster som
uppkommer vid transaktioner med intresseforetag [och gemensamt styrda féretag som redovisas
enligt kapitalandelsmetoden] elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens agarandel i
foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som orealiserade vinster, men endast i
den utstrackning det inte finns nagon indikation pa nagot nedskrivningsbehov.

Not 2 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstéllda varav varav
2019 mén 2018 mén

Moderforetaget

Sverige 4 50% 4 50%

Totalt i moderféretaget 4 50% 4 50%

Dotterféretag

Sverige 3 100% 3 100%

Totalt i dotterféretag 3 100% 3 100%

Koncernen totalt 7 71% 7 71%

1) Av moderféretagets pensionskostnader avser 376 000 kr (f.a. 320 000 kr) féretagets VD och styrelse.

2) Av koncernens pensionskostnader avser 376 000 kr (f.a. 320 000 kr) féretagets VD och styrelse.

Pensionskostnad for VD i dotterféretagen ligger i administrationskostnaderna.
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Ledande befattningshavares ersattningar

Moderféretaget 2019
Grundlén, Rérlig Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvoden erséttning férmaner kostnad
Styrelsens ordférande 197 - - -
Styrelseledamot 1 pers. 126 - - -
Verkstéllande direktor 973 - 19 376
Summa 1296 - 19 376
Moderféretaget 2018
Grundlén, Roérlig Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvoden erséttning férmaner kostnad
Styrelsens ordférande 197 - - -
Styrelseledamot 1 pers. 126 - - -
Verkstallande direktor 962 - 6 320
Summa 1285 - 6 320
Not 3 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar
2019 2018
Koncernen
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark 16 209 16 078
Inventarier, verktyg och installationer 13 44
16 222 16 122
Not 4 Ranteintakter och liknande resultatposter
2019 2018
Koncernen
Ovrigt 211 495
211 495
Moderféretaget
Ovrigt 211 495
211 495
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Koncernen
Ovrigt -5 427 -6 023
-5 427 -6 023
Moderféretaget
Ovrigt -283 -1 091
-283 -1 091
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Not 6 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 596 643 549 869
Nyanskaffningar - 39 477
Omklassificeringar 655 7 297
Vid arets slut 597 298 596 643
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -202 156 -187 710
Arets avskrivning -14 625 -14 446
Vid arets slut -216 781 -202 156
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 23 889 25522
Arets avskrivning p& uppskrivet belopp -1 584 -1 633
Vid arets slut 22 305 23 889
Redovisat viarde vid arets slut 402 822 418 376
Varav mark 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden 16 405 16 405
Redovisat varde vid arets slut 16 405 16 405
Not 7 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets borjan 503 100 464 400
Vid arets slut 522 100 503 100
Verkliga vardet baseras till 100 % pa varderingar av utomstaende oberoende varderingsman
med erkanda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ
och med de lagen som ar aktuella.
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 8 487 8490
Avyttringar och utrangeringar 529 -3
Vid arets slut 9016 8 487
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -8 178 -8 134
Arets avskrivning -13 -44
Vid arets slut -8 191 -8 178
Redovisat varde vid arets slut 825 309
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Not 9 Andelar i koncernforetag
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 146 995 141 358
Forvarv — 5637
Vid arets slut 146 995 146 995
Redovisat viarde vid arets slut 146 995 146 995
Spec av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i koncernforetag
2019-12-31 2018-12-31
Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i% i) vérde vérde
Sonesson Inredningar Fastighets AB, 3600 100,0 107 500 107 500
556008-7305, Malmé
DISAB Fastighets AB, 556732-4974,
Ronneby 1000 100,0 15 600 15 600
Rosenfors Industrifastigheter AB, 556287-9865
Ronneby 1200 100,0 17 383 17 383
Skeppshults Industrifastigheter AB, 556838-6071
Ronneby 500 100,0 875 875
DJ Ronneby AB, 559094-5993, Ronneby 500 100,0 4628 4628
Sérbydal Fastighets AB, 5659112-7955, Ronneby 500 100,0 1009 1009
Ambon Fastigheter AB, 559075-9162, Sigtuna 251 50,2
146 995 146 995
Redovisat varde vid arets slut av andelar i deldgt dotterféretag
79 54

Ambon Fastigheter AB grundades i september 2016 och p g a oférutsedda omstandigheter har verksamhet

under 2019 varit ringa varfor vi valt att inte konsolidera in detta bolag.

Not 10 Antal aktier och kvotvarde

A-aktier 2019-12-31 2018-12-31
antal aktier 8427 178 8427 178
kvotvarde 25 ore 25 ore
B-aktier

antal aktier 87 612 806 87 612 806
kvotvarde 25 ore 25 ore
Not 11 Stéallda sékerheter och eventualforpliktelser

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
Stallda sakerheter

Koncernen

Fér egna skulder och avséttningar

Ovriga stéllda panter och sékerheter

Fastighetsinteckningar 414 625 414 625
Foretagsinteckningar 17 000 17 000
Summa stéllda sakerheter 431 625 431 625
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Moderbolaget
Borgensforbindelser till férman for dotterféretag 273 277 284 408
Aktier i dotterforetag 146 995 146 995
Summa stéllda sékerheter 420 272 431 403
Not 12 Nyckeltalsdefinitioner
| denna not definieras de nyckeltal som finns i férvaltningsberéttelsen.
Areamassig uthyrningsgrad: Kontrakterad area vid periodens utgang i forhallande till totalt uthyrningsbar

area vid periodens utgang.
Avkastning pa eget kapital: Periodens resultat, omraknat till 12 manader, i férhallande till genomsnittligt

eget kapital under perioden.
Direktavkastning: Periodens driftsnetto (inkl fastighetsadministration) justerat for fastigheternas

innehavstid under perioden i forhallande till fastigheternas bokférda varden vid
periodens utgang.

Hyresvarde: Kontrakterad arshyra som Idper vid periodens utgang med tillagg for bedémd
marknadshyra for vakanta lokaler.
Rantetackningsgrad: Resultat efter finansiella poster efter aterlaggning av finansiella kostnader och
fastighetsavskrivningar i relation till finansiella kostnader.
Soliditet: Eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid periodens slut.
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Fastighetssammanstallning Koncernen 2019
per 2019-12-31
Fastighetsbeteckning Kommun| Inkdpsar| Tax.virde| Tomtareal Uthyrningsbar yta (m2) Hyresvirde**| Uthyrningsgrad ***(yta)
(TSEK) (m2) Kontor/| Industri | Lager | Totalt (SEK) (%)
Butik
RSCFAB tax.dar 2019
Ronneby 25:32 Ronneby 2006 74 892 19 745| 11 747 11747
Ronneby 25:34 Ronneby 2006 77 800 18 779| 11 566 11 566
Ronneby 25:40 Ronneby 2006 34 600 9430| 7943 7943
31256 36 000 000 79,1%
SIFAB tax.dr 2019
Mardaklevs-Vallen 3:47  |Svenljunga 2007 433 4106 495 495
Mardaklevs-Vallen 3:28  |Svenljunga 2007 3830 14 642 300 3015 | 3510 | 6825
Utlangan 4* Malmé 2007 37674 18 861 875 7850 | 3925|12650
Rudan 2 Tranas 2007 15610 27 978 530 6180 | 402010730
Laken 1, travaruindustri  |Tranas 2008 350 1000 140 30 170
Laken 1, lager Tranas 2008 1985 1392 580 580 | 1160
Lammhult 74:2 Vaxjo 2007 6003 12 867 623 4083 | 1974 | 6680
38 710 15 075 000 100%

DISAB tax.dar 2019
Méorten 25 Eslov 2007 8986 11278 280 2478 300 | 3058
Morten 26 Eslov 2007 8897 13 296 305 1500 500 | 2305
Olhamra 1:54 Vallentuna 2007 9639 3249 288 432 648 | 1368

6731 3511000 100%
RIFAB tax.dr 2019
Stora Aby 5:145 Hultsfred 2009 2979 38150 1003 3177 4180
Mardaklevs-Vallen 5:1 Svenljunga 2009 1810 5832 100 2630 466 | 3196

7 376 2410000 100%
SKIFAB tax.dr 2019
Bolaryd 1:102 Gislaved 2012 7 500 66 660 1321 5226 560 | 7107

7 107 2 481 000 100%
DJ Ronneby AB tax.gr 2019
Akern 1 Ronneby 2018 10416 10381| 2800 2 800

2 800 2349 000 100%
Sorbydal Fastigheter AB tax.gr 2019
Angsmarken 2 Ronneby 2018 5287 4734| 1050 350 | 1400

1400 1178 000 100%
SUMMA 308 691 282 380 | 40 871 37 151 | 17 358 | 95 380 63 004 000 93,3%
* tomtratt
** kontraktsvarde plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.
*** uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.
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PROPERTIES

Active Properties ar ett fastighetsbolag med inriktning pa kommersiella
fastigheter i regioner med god tillvaxt, féretradesvis i sddra Sverige.

Affarsidén &r att skapa langsiktiga varden genom att férvarva, utveckla
och forvalta fastigheter inom segmenten kontor och latt industri.

Active Properties prioriterar fastighetsinvesteringar med hog avkastning,

balanserad risk och langa hyresavtal for att darigenom uppné en
langsiktigt god avkastning till bolagets &gare.

(% DISAB FASTIGHETS AB

Sonesson |nredningor RONNEBY
Fos’righe‘rs AB -
Rosenfors SKEPPSHUIL/TS
Industrifastigheter AB Industrifastigheter AB

Sorbydal Fastighets AB
DJ Ronneby AB

Active Properties AB (publ) info@activeproperties.se Tfn: 0457-38 60 17
Fridhemsvagen 8 www.activeproperties.se Fax: 0457-169 99
372 25 RONNEBY



