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VD har ordet.

Fortsatt god resultatutveckling trots viss paverkan fran Covid-19.pandemin.

2020 har till stor del praglats av den globala Covid-19 pandemin vilket paverkat hela vérldsekonomin och

lett till stora effekter p& méanniskor, samhalle och néringsliv. Aven pa fastighetsmarknaden mérks effekterna

om an med stora variationer i omfattning mellan olika tillgangsslag och sektorer. Fér bolagets del har

atminstone den ekonomiska paverkan av pandemin hittills varit mycket begransad.

Trots pandemin har bolaget under aret uppvisat fortsatt god resultatutveckling inte minst tack vare férbattrade
hyresnivaer, bidrag fran tidigare genomférda férvarv samt minskade driftskostnader. Férvaltningsresultatet pa 28,2
mkr ar ocksa det basta i bolagets historia. D& efterfragan pa lokaler som bolaget erbjuder bedéms vara fortsatt god
ar det rimligt att anta att den positiva utvecklingen kommer att kvarsta dven under innevarande ar trots en viss
avmattning i efterfradgan pa kontorslokaler.

Framtida tillvéxt genom férvérv och investeringar

For att bolaget skall kunna fortséatta att véxa och for att starka den langsiktiga intjaningsférmagan kravs nya
forvarv och investeringar. Detta arbete gérs genom att kontinuerligt s6ka efter nya projekt bl. a genom ett
nara samarbete med saval de egna hyresgésterna som med externa partners. Den huvudsakliga
inriktningen ar som tidigare mot latt industri, kontor och handel men &ven andra typer av fastighetstillgangar
kan vara av intresse om 1&g hyresrisk och langa hyresférhallanden kan uppnas. Geografiskt kvarstar
strategin med fortsatt fokus pa sédra Sverige.

Bolaget har fortsatt arbetet med hyresgastanpassade investeringar i befintliga fastigheter bl a med om- och
tilloyggnader i Soft Center och 6vriga dotterbolag. For narvarande pagar bl a uppférandet av en ny stor
industrianlaggning, lager och kontor i Eslév. Samtidigt har ocksa den egenledda projektportféljen fortsatt att
vaxa bl a med ett flera intressanta nybyggnadsinvesteringar inom sallanképshandel med leverans under
innevarande och nastkommande ar. | slutet av 2020 férvarvades aven en industrifastighet med ett 15-arigt
hyresavtal, triple-net.

Stabila finanser och I1ag risk

Aven finansiellt har bolaget utvecklats val under det gangna aret inte minst tack vare det fortsatt laga

rantelaget. Detta tillsammans med ett starkt kassafléde fran rérelsen har inneburit att de investeringar som
genomfdrts huvudsakligen kunnat finansieras éver egen balansrakning. For att battre synliggéra bolagets

starka finansiella stalining s& har bolaget bestamt att fr o m arsbokslutet 2020 byta redovisningsstandard till
IFRS. Tack vare omléggningen s har fastighetstillgangarnas verkliga vérden nu kunnat redovisas fullt ut

vilket i férlangningen bdr skapa en battre ekonomisk stabilitet och stérre finansiellt utrymme. Det egna kapitalet
uppgar nu till drygt 370 mkr vilket motsvarar néstan 4 kr per aktie. IFRS kommer &ven att ge mdjlighet att fa tillgang
till nya finansieringskéllor t ex via kapitalmarknaden vilket i sin tur 6ppnar for att férvarv och investeringar kommer
att kunna genomféras med stérre volymer an tidigare.

For att sékerstélla de tillvaxtmal som bolaget satt upp sa kan det i férlangningen &ven behdva tillféras ytterligare
externt kapital i nagon form och har pagar redan idag diskussioner med flera aktdérer pa kapitalmarknaden men
ocksa med investerare direkt.

Val rustat fér framtiden.

Det ar mycket tillfredstéllande att inleda 2021 med starka finanser, flera nya intressanta byggnadsprojekt
och férvarv samt en stabil och val fungerande organisation. Mot den bakgrunden ar férutsattningarna goda
for att vi skall kunna fortsétta arbetet att utveckla bolaget och leverera en god vardetillvaxt och resultat aven
under innevarande &r.

Mot bakgrund av bolagets stabila finanser och goda framtidsutsikter och att riskerna fran pandemin bedéms
ha en begransad paverkan pa bolagets verksamhet kommer styrelsen att féresla arsstdmman att en
aktieutdelning, fér A- respektive B-aktien, utgar med 0,05 kronor.

Ronneby i maj 2021
Sven-Olof Linderoth, VD
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Forvaltningsberittelse

Allmédnt om verksamheten

Koncernen

Bolagets verksamhet bestar i att direkt eller genom dotterbolag bedriva affarsutveckling, 4ga och férvalta fast och 16s
egendom, utféra koncernadministrativa tjanster samt driva darmed férenlig verksamhet.

Koncernen bestar av atta 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, DJ Ronneby AB, Byggfast Osby AB samt DIRO
Fastigheter AB. Koncernen ager dven 50,1 procent i Ambon Fastigheter AB.

Bestandet bestar av 18 helagda och 1 delagd fastighet belagna pa totalt 10 orter. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
99 600 kvm och foérdelas pa 41 % kontor, 37 % latt industri, 18 % lager och 4 % handel. Det samlade marknadsvardet pa
fastighetstillgangarna uppgick vid arsskiftet till 772 MSEK.

Moderbolaget

Active Properties (APROP) ar ett fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella fastigheter i regioner med god tillvaxt,
foretradesvis i sodra Sverige. Affarsidén ar att skapa langsiktiga varden genom att férvarva, utveckla och forvalta fastigheter
inom segmenten kontor, latt industri, lager och handel. APROP prioriterar fastighetsinvesteringar med hdg avkastning,
balanserad risk och langa hyresavtal for att darigenom uppna en langsiktigt god riskjusterad avkastning till bolagets dgare.
Fastighetsbestandet bestar for narvarande av 18 fastigheter lokaliserade till 10 orter med total uthyrningsbar yta pa knappt
100.000 kvm.

Overgripande mal

Active Properties affarsidé ar att skapa tillvaxt genom att kontinuerligt utveckla och foéradla befintligt fastighetsbestand samt
genom forvarv inom prioriterade omraden. Tillvéxten skall ske med bibehallen Ibnsamhet och kassafldde utan att risknivan
samtidigt 6kar. De langsiktiga finansiella malen innefattar att avkastningen pa eget kapital skall dverstiga den riskfria
5-arsrantan med 6 procentenheter, att rantetdckningsgraden skall uppga till minst 3,0 ganger, den synliga soliditeten skall
vara lagst 35 procent samt att beldningsgraden skall uppga till hdgst 60 procent. Samtliga finansiella mal har med god
marginal uppfyllts under aret.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Ekonomisk 6versikt

Mkr 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséattning 54,1 54,8 51,6 48,5 44,8
Driftnetto 39,2 38 34,5 31,7 28,3
Resultat efter finansnetto 28,3 27,5 7,5 6,4 2,9
Arets resultat 57,3 421 4.7 4.1 1,2
Balansomslutning 782 711,3 428,0 422,7 429,9
Verkligt varde fastigheter 754,7 682,7 655,7 464.,4 464.,4
Likviditet 6,5 13,3 4,6 16,1 13,6
Direktavkastning (%) 5,7 5,7 6,7 6,6 6,1
Soliditet (%) 47,6 443 23,6 23,7 23
Rantetackningsgrad (ggr) 5,8 57 4,9 53 3,9
Belaningsgrad (%) 34,9 39,5 57,8 57 59,8
Eget kapital 372,1 314,8 101,2 100,3 99,1
Eget kapital/aktie (kr) 3,87 3,28 1,05 1,04 1,03
Avkastning eget kapital (%) 171 14,2 18,8 18,7 15,8

Definitioner, se sid. 55.
Obs. koncernens 6vergang till redovisning enl IFRS fr o m 2019.
Nyckeltal for 2016-2018 ar inte omrdknade enligt IFRS.

Agarforhallanden
Active Properties ar ett s.k. avstamningsbolag vilket innebar att aktierna &r pappersldsa och registrerade hos Euroclear
Sweden AB. Bolaget har tva aktieslag av stamaktier, serie A och serie B.

Aktien saknar officiell notering men handlas inofficiellt pa Alternativa listan, som ingar i Pepins Group AB. Vanligtvis sker handel under
en 4 dagars period varje manad. Alternativa listan star under Finansinspektionens tillsyn med tillstdnd som vardepappersbolag. Den
senaste omsatta betalkursen var fér A-aktien 2,40 kronor (2021-06-07) och for B-aktien 2,25 kronor (2021-06-07) vilket innebar en
uppgang med 87,5 % respektive 60,7 % jamfort med féregdende ar. Det sammanlagda aktievardet, Market Cap, uppgick till
217 354 tkr.

Vid periodens utgang hade bolaget 2 354 (2 363) aktiedgare. Under aret uppgar antalet nytillkomna aktieagare till 74 och antalet som
upphort att vara aktiedgare till 83 stycken. Sedan 2020-06-30 har antalet aktiedgare 6kat med 6 stycken.
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Totalt utestaende aktier uppgar till 96 039 984 varav 8 427 178 A-aktie och 87 612 806 B-aktier. Aktiekapitalet uppgick per
2020-12-31 till 24 009 996 kr med ett kvotvarde pa 0,25 kr. Aktieinnehavet beréattigar till rostratt pa bolagsstdmman med
tio (10) roster per stamaktie av serie A och en (1) rost per stamaktie av serie B.

Storsta aktiedgarna per 2020-12-31

Namn Kapital i % Roster i %
Exol AB 314 31,7
H Cap AB 30,3 30,6
Investment AB Spiltan 6,1 6,5
UBS AG Clients Account 3,2 1,8
Goldman Sachs International LTD 1,4 1,7
Ovriga 27,6 27,7

Handelser av véasentlig betydelse som intraffat under rakenskapsaret

Koncernen

| Soft Center har uthyrningen under aret varit relativt stabil trots effekterna av Covid-19 pandemin. De ekonomiska effekterna i
form av lamnade hyresrabatter och avskrivningar ar sammantaget under 100 tkr.

Den samlade uthyrningsbara ytan i Soft Center uppgick vid arsskiftet till 31 256 kvm (31 256) och har sjonk uthyrningsgraden
med 2,9 procent till 76,2 procent. | koncernen uppgick den uthyrningsbara ytan till 99 619 kvm (95 380) och hér sjénk
uthyrningsgraden med 0,7 procent till 92,4 procent.

Malet for arsskiftet 2021/2022 ar att behalla en uthyrningsgrad i Soft Center kring 75 procent och i koncernen pa 92 procent.
Baserat pa nuvarande hyresnivaer uppskattas vakansvardet i Soft Center f n till cirka 8—10 mkr och hyresvardet till

totalt 34—36 mkr. Fér koncernen uppskattas hyresvardet till totalt 66-68 mkr.

Ovriga fastigheter i koncernen ar fullt uthyrda med hyreskontrakt, triple-net, som l6per med férfall under perioden 2022-12-31
till 2035-12-31.

Bolaget fortsatter arbetet med hyresgenererande investeringar i befintliga fastigheter bl a hyresgast-anpassade
ombyggnader for hyresgaster i Soft Center samt investeringar i 6vriga dotterbolag bl a pagar uppférandet av en ny
industrianldggning, med montagehall, lager och kontor i Eslév. Samtidigt har den egenledda projektportféljen med flera
intressanta nybyggnadsinvesteringar bl a inom sallankdpshandel fortsatt att vaxa. | slutet av aret férvarvades aven en
industrifastighet i Gavle kommun med ett 15-arigt hyresavtal, triple-net.

Finansiering och réntebindning

Koncernen

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
lage, underliggande hyresrisk, kontraktsstruktur etc. Bankernas justerade avkastningskrav har lett till nAgot hogre marginaler
och 6kade amorteringar 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. Framférallt 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 néra relationer vilket ar betydelsefullt ifall marknadsférutsattningarna och
tillgangen pa kapital skulle komma att férandras. Det ar dock alltid viktigt att sténdigt séka andra

finansieringskallor och finansieringsformer. Nuvarande marknadsréantor innebar sammantaget att finansieringskostnaden
alltjamt ligger kvar pa en lag niva.

Merparten av koncernens lan I6per idag med rantor som ar kopplade till 3 manaders Stibor vilket innebar att exponeringen for
rénterdrelser 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 sjonk 3- manaders Stibor med 0,18 procent fran 0,15 till

-0,03 procent. Sedan arsskiftet fram till 31 mars har 3- manaders Stibor stigit med cirka 0,02, till -0,02 procent.

Bolaget har tidigare ingatt avtal om rantebindningar via derivat vilket férlangt den genomsnittliga rantebindningstiden. F n finns
dock inga ranteswappar. Bolaget har tva 1an som I6per med fast rénta, 13,9 mkr med forfall 2021-03-01 med rantesats

2,32 procent och 6,9 mkr med forfall 2021-03-30 med rantesats 2,24 procent. Vid arsskiftet uppgick den genomsnittliga
rantebindningstiden fér koncernens lan till 3,1 (5,3) manader. Snittréantan fér koncernens laneportfélj har sjunkit i samband
med att rantebindningar pa hogre rantenivaer forfallit. Den genomsnittliga finansieringskostnaden uppgick under aret till

1,88 procent jamfort med 1,98 procent aret innan. En férandring av finansieringsrantan med +/- 1 procent paverkar resultatet
med cirka 2,8 mkr per ar. Motsvarande férandring av den rorliga rantan paverkar resultatet med cirka 2,7 mkr per ar.

Fér mer information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa hanvisas till not 23.



sid 5(56)

Active Properties AB (publ)
Org. nr. 556594-2447

Moderbolaget
Férutom pantbrev med basta ratt i dotterbolagens fastigheter staller moderbolaget pant som sékerhet, i form av aktier i
dotterbolagen, for dotterbolagens finansiering hos externa kreditgivare.

| moderbolaget ar koncernens ledning och administrativa personal anstélld och en utférdelning av kostnaderna foér denna
centrala administration sker proportionellt, baserat pa verksamhetens omfattning, till respektive dotterbolag i koncernen.

Information om risker och osékerhetsfaktorer

Fastighetsvérden

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och faktorer som
paverkar fastigheternas varden bedéms bland annat risken for héjda avkastningskrav som den stérsta. Darfor investerar
APROP i huvudsak i fastigheter som ligger i tillvaxtregioner i Sverige. Langsiktiga kundrelationer och lokaler i de mest
attraktiva lagena skapar forutsattningar for stabila fastighetsvarden aven i tider med samre samhallsekonomi.

Under 2020 har Covid-19 pandemin paverkat hela samhéllet och &ven stora delar av naringslivet. Aven verksamheten i
bolaget har paverkats om an i begransad omfattning. Hyresgaster har beviljats olika typer av hyreslattnader i form av uppskov
och hyreskrediter ofta i kombination med foérlangda hyresavtal dock utan att detta lett till nagra stérre ekonomiska forluster.
Regeringens stdédpaket géllande hyreslattnader till vissa branscher medférde hyresrabatter till en handfull av Soft Centers
hyresgaster. | 6vrigt har konsekvenserna av pandemin varit relativt begransade. En stor del av hyresgésterna ar industri-
foretag med en relativt stor andel export vars verksamhet snarare paverkats positivt under perioden.

Pa sikt kan ett andrat beteende framférallt drivet av den fortsatta digitaliseringen komma att paverka behovet och efterfragan
pa hyreslokaler fér kontor och utbildning. Av koncernens kontrakterade hyresintakter fordelas 51 % pa kontor, 43 % latt
industri och 6 % handel. Av hyresintékterna fran kontorsdelen kommer ¢ a 75 %, direkt eller indirekt, fran kommunal och
statlig verksamhet. Hyresintékterna inom segmentet Iatt industri kommer fran hyresgaster dar produktionen ar fortsatt igang,
utan storre begransningar i omfattning. Hyresintékterna fran handelsverksamheten kommer fran tva storre rikstackande
kedjor inom lagpris/séllankdpshandel dar forséljningen fortsatt utan stérre paverkan av pandemin.

Kontraktsportfélj

Koncernens malsattning ar att hyreskontraktsportféljen ska ha en god foérdelning mellan olika hyresgaster, hyresgast-
kategorier och I6ptider. Avsikten med detta ar att erhalla ett stabilt kassaflode. Koncernens strategi for att hantera denna risk
ar att investera i fastigheter med sakra hyresgaster som kommun, stat och region. Investeringar gérs vidare i fastigheter
med langa aterstdende I6ptider pa hyresavtalen. Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden for kontraktsportféljen ar ca 3,4 ar
och den genomsnittliga uthyrningsgraden fér koncernen ar 92,4%.

Finansiella instrument och riskhantering
Risker och mojligheter avseende finans redovisas sarskilt under not 23.

Hallbarhetsupplysningar och miljéinformation
APROPkoncernen star for ett ansvarsfullt foretagande. Med sitt hallbarhetsarbete bidrar koncernen aktivt och langsiktigt
till en hallbar samhallsutveckling — ekonomiskt, miljdmassigt och socialt.

Langsiktighet &r hallbart

APROPkoncernen ar en langsiktig fastighetsagare, vilket kommer till uttryck i allt som gors, i saval forvarv, férvaltning

och utveckling av projekt i egen regi som i samarbetet med vara kunder, hyresgaster och omvarld. Koncernens hallbarhets-
mal och féretagsmal star pa en solid vardegrund. Nagot som skapar en bas for en hallbar utveckling, battre férvaltning och
utveckling och i férlangningen en langsiktigt hallbar ekonomisk tillvéxt, ndjda dgare och kunder och en god Iénsamhet.

Ekonomisk héllbarhet

Koncernen stravar efter en langsiktig hallbar ekonomisk tillvaxt med en lag finansiell och operationell risk samt att nyttja
ekonomiska och manskliga resurser effektivt. Stravan efter ekonomisk hallbarhet uttrycks i form av en vardekedja; stat,
kommun och region finansierar och bestéller samhallsservice. Myndigheter, omsorgsgivare, utbildare och vardgivare
tillhandahaller servicen. APROPkoncernen &ger, forvaltar och utvecklar bl a fastigheter for samhallsservice. Genom en
hallbar ekonomisk tillvaxt tryggas deras pensioner samtidigt som samhallsmedborgarna far tillgang till en god och lang-
siktigt hallbar samhallsservice. Det blir till en vardekedja dar alla kan skérda frukterna av ett langsiktigt hallbart arbete.
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Miljéméssig héllbarhet

Koncernen bedriver ingen verksamhet som &r tillstands- eller anmalningspliktigt enligt Miljobalken. Daremot kan koncernens
hyresgaster bedriva verksamhet som ar anmalnings- eller tillstandspliktig. Enligt miljobalken ar det hyresgasten,
verksamhetsutdvaren, som bedriver miljéfarlig verksamhet pa bolagets mark som ar ansvarig for eventuella féroreningar som
uppstar pa fastigheten. Koncernen bevakar darfor att hyresgasterna inte bedriver sin verksamhet i strid med hyresavtal eller
lagstiftning eller utan nédvandiga myndighetstillstand. Hyresgaster som inte foljer lagar och avtal kan forlora sin hyresratt.

For narvarande har inga vasentliga miljokrav riktats mot nagot av koncernbolagen. APROP har heller inte identifierat nagra
vasentliga miljorisker. Bolagets hantering av risken ar att infor varje fastighetsférvarv och nya projekt, samt aven I6pande i
férvaltningen, genomféra genomlysningar for att identifiera eventuella miljérisker men aven for att identifiera mojligheter till
energieffektivisering och minska forekomsten av material med negativ effekt pa manniska och miljo.

Merparten, motsvarande cirka 70 procent av den uthyrningsbara ytan, av hyrs ut med kallhyresavtal, s k triple-net, dar hyres-
gasten sjalva star for alla driftkostnader inkl. el och uppvarmning. Av den anledningen har bolaget endast ett begransad
inflytande i vilka energikallor som anvands. Bolaget uppmuntrar dock hyresgéasterna att genomféra energibesparande
atgarder och investeringar som &ven leder till minskad klimatpaverkan. Vid nya fastighetsférvarv undersdks eventuella miljo-
risker noggrant samtidigt som forbattringar av fastigheternas miljépaverkan pa klimat och lokalmiljé inventeras fér méjliga
atgarder. Vid ombyggnader och vid nya fastighetsprojekt, saval under sjalva byggprocessen som efter genomférandet, sa
gors en genomlysning for att identifiera eventuella miljérisker men aven for att identifiera maojligheter till energieffektivisering
och minska férekomsten av material med negativ effekt pa méanniska och miljé. Dar sa ar mojligt erbjuds hyresgasten
tillaggsinvesteringar t ex i form av varmeatervinning, elproduktion via solceller etc.

| Soft Centers byggnader sker uppvarmning via det kommunala fiarrvarmenatet dar ravaran idag till 95 procent bestar av
biobransle. Elen levereras via Enkla Elbolaget vars energikallor ar, sol, vind, vatten och biobransle. Tva solcellsanlaggningar
har installerats under aret vilka kommer att ersatta 10—15 % av den totala elférbrukningen. Parallellt pagar en 6versyn av
belysningsinstallationer dar bl a alla lysrérsarmaturer pa sikt kommer att bytas till LED-belysning. Ett nytt styrsystem for varme
och kyla har installerats med igangsattning under varen 2021. Energibesparingen med det nya systemet beraknas till 5-10%.
| 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.

Social héllbarhet
Koncernens bolag ska agera ansvarsfullt i samhallet genom att engagera sig i fragor som ar av betydelse for utvecklingen
och speglar det samhalle koncernen &r verksam i. Detta ska bl.a. uppnas genom engagerade och medvetna medarbetare.

Koncernen stravar efter att ha trygga och engagerade medarbetare i en god arbetsmiljé som kanner att de har kunskap och
forstaelse for foretagets vision och affarsidé. Koncernen genomfér arliga medarbetarsamtal och arbetar kontinuerligt
med medarbetarna och deras utvecklingsplaner.

Medarbetare
Koncernens mal &r att vara en modern organisation med livscykelperspektiv pa fastighetsinnehavet. Ett integrerat forvarvs-,
utvecklings- och forvaltningsarbete ar viktigt i organisationen.

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 anstéllda i moderbolaget medan driftsteknikerna (3) &r anstallda i Soft
Center. Samtliga personer ar placerade pa Soft Center i Ronneby.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Koncernen

Operativt fortgar arbetet med att férvalta och utveckla fastighetsbestandet. Stort fokus laggs pa att varda och starka relationen
med befintliga hyresgaster parallellt med marknadsféring for att 6ka uthyrningen pa Soft Center. Tilsammans ska detta bidra
till att ytterligare minska vakanserna och risken for hyresbortfall. F n finns det flera intressanta uthyrningsprojekt, framférallt
inom kommunal och regional regi. Det fors aven I6pande diskussioner med flera féretag inom utbildningssektorn som soker
lokaler for bade langre och kortare tid.

Driftkostnaderna férvantas minska nagot fran nuvarande nivaer trots stigande energipriser och natavgifter. Energi-
effektivisering pa Soft Center fortsatter och borjar nu ge resultat i form av lagre férbrukning av framforallt el efter installationen
av solceller som slutférdes under hdsten. Ett totalt byte av styr- och reglersystem beréknas bli klart under varen vilket bedéms
kunna leda till en minskning av férbrukningen av fjarrvarme och komfortkyla. Bolaget fortsatter aven arbetet med byte av
samtliga ljuskallor till LED vilket forutom energibesparingen dven minskar underhallskostnaderna tack vare en avsevart
langre livslangd.

En viss avflyttning fran uthyrda lokalytor har skett i Soft Center under det forsta kvartalet 2021 bl a som en konsekvens
av pandemin med 6kad andel distansarbete, men ocksa p g a att verksamheter kopplade till det tidigare stora flykting-
mottagandet har minskat i omfattning. Dock marks nu ett 6kat intresse for lokaler fran privata arbetsférmedlare och
utbildningsféretag med uppdrag fran bl a Arbetsférmedlingen.
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Ronneby kemmun har de senaste aren varit mycket aktiva och tkat satsningarna med syfte att locka nya etableringar till
kommunen framfarallt inom handel. Bl a har man upplatit mark fér kommersiella verksamheter till mycket formanliga villkor
med ett gott resultat.

| DISAB Fastighets AB fortsatter arbetet med uppférande av nya byggnader i Eslév. En lagerbyggnad har tidigare uppférts och
nu pagar arbetet med en ny montagehall och utbyggnad av kontor. Dessa byggnationer beraknas vara klara for inflyttning
under kvartal 4. Den totala investeringen beréknas uppga till cirka 30 mkr.

| Osby pagar uppférande av en fastighet fiir séllankopshandel. Planerad inflyttning &r berdknad att ske under kvartal 3 2021
Ett 10-arigt hyresavtal (triple-net) &r tecknat och den totala investeringen berdknas uppga till c a 15 mkr.

Farhandlingar pagar gallande saval egenledda byggprojekt som rena fastighetsforvary, huvudsakligen inom omradena
handel och latt industri. Bedémningen &r att detta bir kunna leda till att bolaget klarar de upsatta tillvéxtmalen for saval
innevarande som nastkommande ar.

Moderbolaget

Trots det nagot forsamrade konjunkturlaget sa &r lokalefterfragan pa flesta orter dar bolaget dger fastigheter relativt stabil
Flera hyresgéster har ocksa efterfragat tilliggsinvesteringar i form av om- och tillbyggnader. Tillvaxtstrategin i koncernen star
dock fast och majligheterna att genomféra vardeskapande forvary beddms som relativt goda om underliggande finansiering
gar att Isa. Det marks en viss nedjustering i direktavkastningsnivaer, som en konsekvens av det fortsatt laga rantelagst,
tkad efterfragan samt battre méjligheter att erhalla finansiering i olika former. Trots att konkurrensen okat, aven utanfor
storstadsregionerna, beddms det alltjamt finnas goda méjligheter att genomfara vardeskapande férvary till rimliga
avkastnings- och risknivaer.

Fér att sakerstilla bolagets fortsatta expansion fortsatter arbetet med att hitta Iampliga investeringsobjekt direkt eller via olika
typer av projekt. Om verksamheten viixer som planerat sa ér bolagets strategi att i forlangningen séika en publik notering av
bolagets aktier. Nuvarande bedémning ar att fastighetsportfoljens varde atminstone bér éverstiga 1 mdr kronor for att en
publik notering skall vara intressant. Ett viktigt steg i den riktningen &r att bolaget nu anpassat redovisningen till IFRS fér att
bl a battre synliggora fastighetstillgangarnas verkliga varden. En notering pa en reglerad marknad skulle bl a skapa nya
midjligheter till kapitalanskaffning och finansiering.

Forslag till disposition betriffande bolagets vinst
Till arsstammans férfogande/behandling finns féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 84 361 061
Arets resultat 2410238
Summa 86 771 299
Styrelsen foreslar att till farfogande staende vinstmedel disponeras enligt

foljande:

Utdelning, [96 039 984 * 0,05] 4801 999
Balanseras i ny rakning 81 969 300
Summa 86 771 299

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande finansiella rapporter med tillhdrande
bokslutskommentarer.


Pia Lilja
Stämpel
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Rapport over resultat for koncernen

1 januari - 31 december
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thr Not 2020 2019
Nettoomsattning 2 54 092 54 837
Fastighetskostnader 2,3 -14 870 -16 805
Driftnetto 39 222 38 032
Centrala administrationskostnader 5 -5 225 -5 025
Finansiella intakter 7 137 211
Finansiella kostnader 7 -5 841 -5 742
Forvaltningsresultat 28 293 27 476
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 11 39 508 25 828
Resultat fore skatt 67 801 53 304
Skatt 8 -10 493 -11229
Arets resultat 57 308 42 075
Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 57 308 42 075

Arets totalresultat verensstimmer med arets resultat.
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Rapport over finansiell stallning for koncernen
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tkr Not 2020-12-31 2019-12-31 2019-01-01
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 772 346 693 546 666 577
Nyttianderattstillgangar 24 197 362 527
Materiella anlaggningstillgangar 10 309 309 309
Andelar i intresseforetag och joint ventures 105 79 54
Summa anlaggningstillgangar 772 957 694 296 667 467
Hyresfordringar 273 303 104
Fordringar pa intresseféretag 1882 2 957 2983
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 423 358 369
Ovriga fordringar 30 55 356
Likvida medel 15 6 468 13 332 4 621
Summa omsattningstillgangar 9 076 17 005 8 433
Summa tillgangar 782 033 711 301 675 900
Eget kapital 16
Aktiekapital 24010 24010 24010
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 348 124 290 816 252 583
Summa eget kapital 372134 314 826 276 593
Skulder
Skulder till kreditinstitut 17,18 259 754 271 308 282 757
Langfristiga leasingskulder 24 15484 10 289 10 451
Uppskjutna skatteskulder 8 100 788 93 408 84 781
Summa langfristiga skulder 376 026 375 005 377 989
Skulder till kreditinstitut 17,18 16 431 11 981 12753
Kortfristiga leasingskulder 24 110 162 162
Leverantorsskulder 2 156 1130 2 007
Skatteskulder 2214 1620 1410
Ovriga skulder 20 5317 1689 941
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 7 645 4 888 4 045
Summa kortfristiga skulder 33873 21470 21 368
Summa skulder 409 899 396 475 399 357
Summa eget kapital och skulder 782 033 711 301 675 900
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Rapport over forandringar i eget kapital for koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

sid 10(56)

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt eget
tkr Aktiekapital kapita arets resultat kapital
Justerat eget kapital 2019-01-01 24010 - 252 583 276 593
Arets totalresultat
Arets resultat 42 075 42075
Arets 6vrigt totalresultat -
Arets totalresultat - - 42075 42 075
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och véardeéverforingar till &gare
Lamnade utdelningar -3 842 -3 842
Summa transaktioner med koncernens &gare - - -3 842 -3 842
Utgéende eget kapital 2019-12-31 24 010 - 290 816 314 826

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieédgare
Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt eget
tkr Aktiekapital kapita arets resultat kapital
Ingéende eget kapital 2020-01-01 24 010 - 290 816 314 826
Arets totalresultat
Arets resultat 57 308 57 308
Arets &vrigt totalresultat — -
Arets totalresultat - - 57 308 57 308
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardedverféringar till dgare
Lamnade utdelningar -
Summa transaktioner med koncernens &gare - - - -
Utgaende eget kapital 2020-12-31 24 010 - 348 124 372 134
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Rapport over kassafloden for koncernen

1 januari - 31 december
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thr Not 2020 2019
30

Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 67 801 53 304
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -39 509 -27 293
Betald inkomstskatt -2 423

25 869 26 011
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 1065 139
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 6 908 352
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 33842 26 502
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 500
Forvarv av forvaltningsfastigheter -25 950
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -3 814
Kassaflode fran investeringsverksamheten -29 764 -2 500
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av lan -10 942 -11 449
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -3 842
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -10 942 -15 291
Arets kassaflode -6 864 8711
Likvida medel vid arets boérjan 13 332 4621
Likvida medel vid arets slut 6 468 13 332
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Resultatrakning for moderbolaget

1 januari - 31 december

thr Not 2020 2019
Nettoomsattning 2 3 500 3178
Administrations- och forsaljningskostnader -5 511 -5 323
Rorelseresultat -2 011 -2 145
Resultat fran finansiella poster:
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 137 211
Rantekostnader och liknande resultatposter -5 -283
Resultat efter finansiella poster 7 -1 879 -2217
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 6 000 6 000
Bokslutsdispositioner, 6vriga -1 000 -959
5000 5041
Resultat fore skatt 3121 2824
Skatt 8 -711 -616
Arets resultat 2410 2208

Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat.
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Balansrakning for moderbolaget
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thr Not 2020-12-31 2019-12-31 2019-01-01
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 28 147 020 146 995 146 995
Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foéretag 12 105 79 54
Fordringar hos koncernforetag 13 137 185 130 165 114 994
Fordringar hos intresseforetag 1882 2 957 2983
Summa finansiella anldggningstillgangar 286 192 280 196 265 026
Summa anlaggningstillgangar 286 192 280 196 265 026
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1
Fordringar hos koncernforetag 727 418 16 548
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 67 120 78
Summa kortfristiga fordringar 794 539 16 626
Kassa och bank - 969 0
Summa omsittningstillgangar 794 1508 16 626
Summa tillgangar 286 986 281 704 281 652
thr Not 2020-12-31 2019-12-31 2019-01-01
Eget kapital och skulder
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 24 010 24010 24010
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 84 361 82153 84 699
Arets resultat 2410 2208 1296
Summa eget kapital 110 781 108 371 110 005
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 29 2529 1529 570
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 17,18 167 087 170 462 169 964
Summa langfristiga skulder 167 087 170 462 169 964
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4878 240
Leverantérsskulder 348 95 126
Aktuella skatteskulder 665 605 0
Ovriga skulder 20 537 547 637
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 161 95 110
Summa kortfristiga skulder 6 589 1342 1113
Summa eget kapital och skulder 286 986 281 704 281 652
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Rapport over forandringar i eget kapital for moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Totalt eget

tkr Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Arets resultat kapital

Ingaende eget kapital 2019-01-01 24 010 - 84 699 1296 110 005
Arets totalresultat

Arets resultat 2208 2208

Arets totalresultat - - - 2208 2208

Vinstdisposition 1296 -1296 -

Lamnade utdelningar -3 842 -3 842

Utgaende eget kapital 2019-12-31 24 010 - 82 153 2208 108 371

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balans- Totalt

Aktie- Overkurs- erat Arets eget

tkr kapital fond resultat resultat kapital

Ingéende eget kapital 2020-01-01 24 010 - 82 153 2208 108 371
Arets totalresultat

Arets resultat 2410 2410

Arets &vrigt totalresultat — —

Arets totalresultat - - - 2410 2410

Vinstdisposition 2208 -2 208 -

Lamnade utdelningar - —

Utgaende eget kapital 2020-12-31 24 010 - 84 361 2410 110 781
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

1 januari - 31 december

thr Not 2020 2019
30

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -1 879 -2217

Betald inkomstskatt -266
-1879 -2483

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -255 942

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 342 -435

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1792 -1976

Investeringsverksamheten

Forvarv av finansiella tillgangar 25 26

Avyttring av finansiella tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten 25 26

Finansieringsverksamheten

Erhallna koncernbidrag 7 000

Lamnade koncernbidrag -4 080

Upptagna lan 4878

Utbetald utdelning -3 842

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 798 3158

Arets kassaflode -969 1208

Likvida medel vid arets boérjan 969 -239

Likvida medel vid arets slut

969
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Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

(a) Overensstammelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har

Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tillampats.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan
under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen och verkstéllande
direktdren den 20 maj 2021. Koncernens resultatrakning och rapport éver resultat och dvrigt totalresultat
och rapport dver finansiell stallning och moderbolagets resultat- och balansrékning blir féremal for
faststallelse pa arsstdmman den 22 juni 2021.

(b) Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet av de finansiella rapporterna
Tillgangar och skulder ar redovisade till upplupet anskaffningsvarden, férutom forvaltningsfastigheter som
varderas till verkligt varde.

(c) Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget
och fér koncernen. Det innebéar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp ar, om inte annat anges, avrundade till nArmaste tusental.

(d) Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att féretagsledningen gor bedémningar
och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den
period &ndringen gors om andringen endast paverkat denna period, eller i den period andringen goérs och
framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i det paféljande
arets finansiella rapporter beskrivs narmare i not 32.

(e) Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har vidare konsekvent
tildmpats av koncernens foretag.

(f) Andrade redovisningsprinciper

(i) Byte av redovisningsprincip
Denna finansiella rapport for koncernen ar den férsta som upprattats med tillampning av IFRS, se not 32
for beskrivning av évergangseffekter. Overgangen fran K3 till IFRS har redovisats i enlighet med IFRS 1.

(g) Nya IFRS som annu inte borjat tillampas
Nya och andrade IFRS med framtida tillampning forvantas inte komma att ha nagon vasentlig effekt pa
foretagets finansiella rapporter.
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(h) Klassificering m.m.

Anlaggningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som foérvantas atervinnas eller betalas efter mer an
tolv manader raknat fran balansdagen medan omsattningstillgangar i allt vasentligt bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgors i
allt vasentligt av belopp som Active Properties per rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt att vélja att
betala langre bort i tiden an tolv manader efter rapportperiodens slut. Har Active Properties inte en sadan
ratt per rapportperiodens slut — eller innehas skuld for handel eller férvantas skuld regleras inom den
normala verksamhetscykeln — redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.

(i) Rorelsesegmentrapportering

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter
och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rorelse-
segments resultat féljs vidare upp av foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare for att utvardera
resultatet samt for att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet. Da verksamheten i koncernen ar
organiserad som en sammanhallen verksamhet, med likartade risker och méjligheter for de varor och
tjanster som produceras, utgér hela koncernens verksamhet under rakenskapsaret ett rérelsesegment.

(i) Konsolideringsprinciper och rorelseférvarv

(i) Rorelseférvidrv

Koncernen bedémer for respektive transaktion om ett rérelseforvarv eller ett tillgangsforvarv foreligger. Ett
rorelseforvarv foreligger nar foretaget erhaller bestdmmande inflytande 6ver en rorelse/rérelser. En rorelse
bestar av aktiviteter och tillgangar, som minimum utgdrs av inputs och substantiella processer, som kan
producera varor eller tjanster till kunder for att ge avkastning i den ordinéra verksamheten.

For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga vardet pa de forvarvade tillgangarna utgérs av en tillgang
eller en grupp av likartade tillgangar redovisas, genom en férenklad bedémning, som ett tillgangsforvarv.
Valet av att anvanda den férenklade beddémningen tilldmpas transaktion for transaktion.

(ii) Dotterforetag

Dotterféretag ar foretag som star under ett bestdmmande inflytande fran Active Properties. Bestdmmande
inflytande foreligger om Active Properties har inflytande dver investeringsobjektet, ar exponerad for eller
har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande éver investeringen till
att paverka avkastningen. Vid beddmningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, beaktas potentiella
rostberattigande aktier samt om de facto control féreligger.

Tillgangsforvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Det ar en individuell
beddmning som gdrs for varje enskilt forvarv. Bolagsforvarv, vars primara syfte ar att férvarva bolagets
fastighet och dar bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av underordnad
betydelse for férvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de férvarvade nettotillgangarna i forvarvsanalysen. Transaktionskostnader laggs till
anskaffningsvardet for férvarvade nettotillgangar.

(iii) Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upp-
rattandet av koncernredovisningen.
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(k) Intdkter

(i) Hyresintédkter

Active Properties nettoomséattning innefattar hyresintékter och serviceintakter. Hyresintakter ar

utdebiterad hyra inklusive index och fastighetsskatt. Serviceintakter avser annan tillaggsdebitering, sdsom
varme, kyla m.m. Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat baserat pa
villkoren i leasingavtalet (hyresavtalet). Serviceintékter redovisas i den period som servicen levereras.
Avrakningar gors i borjan pa kommande ar. Den sammanlagda kostnaden for Iamnade férmaner redovisas
som en minskning av hyresintékterna linjart dver leasingperioden, utom ifrdga om rabatter som lamnas pa
grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgastens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t.ex. férsenad
hyresgastanpassning), vilka redovisas 6ver den period begransningen foreligger.

(ii) Intdkter fran fastighetsférséljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte kontrollen vergatt till
koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen dver tillgadngen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfélle an
tilltradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande kontrollen samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.

() Leasing

Nar ett avtal ingas beddémer Active Properties om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal ar,
eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss period bestdmma 6ver
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

(i) Leasingavtal ddr Koncernen ar leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgang och en leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum.
Nyttjanderattstillgangen varderas initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens initiala
varde med tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fére inledningsdatumet plus eventuella initiala
direkta utgifter. Nyttjanderattstillgangen skrivs av linjart fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet av
tillgdngens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut, vilket i normalfallet fér Koncernen ar leasing-
periodens slut. Da tomtrattsavtalet anses innebara ett evigt dtagande mot leasegivaren sa redovisas ingen
avskrivning pa nyttjanderattstillgangen och ingen amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtratts-
avgalderna presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad i resultatrakningen.

Leasingskulden- som delas upp i langfristig och kortfristig del- varderas initialt till nuvardet av aterstaende
leasingavgifter under den bedémda leasingperioden. Leasingperioden utgérs av den ej uppsagbara
perioden med tillagg for ytterligare perioder i avtalet om det vid inledningsdatumet beddéms som rimligt
saker att dessa kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med Koncernens marginella upplaningsranta, vilket utdver
Koncernens/foretagets kreditrisk aterspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet pa under-
liggande tillgang som tankt sakerhet.
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Leasingskulden omfattar nuvardet av féljande avgifter under bedémd leasingperiod:

- fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,

- variabla leasingavgifter kopplade till index eller pris (“rate”), initialt virderade med hjalp av det index
eller pris (“rate”) som géllde vid inledningsdatumet,

- eventuella restvardesgarantier som férvantas betalas,

Skuldens varde 6kas med rantekostnaden for respektive period och reduceras med leasingbetalningarna.
Rantekostnaden beraknas som skuldens varde ganger diskonteringsrantan

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar, som inte uppfyller definitionen for férvaltningsfastigheter,
och leasingskulder som egna poster i rapporten dver finansiell stallning.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader eller mindre eller med en underliggande tillgang
av lagt varde, understigande 50 tkr, redovisas inte nagon nyttjanderattstillgang och leasingskuld. Leasing-
avgifter for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

(ii) Leasingavtal ddr Koncernen é&r leasegivare
Nar koncernen ar leasegivare faststéller den vid varje leasingavtals inledningsdatum huruvida leasingavtalet
ska klassificeras som ett finansiellt eller operationellt leasingavtal.

Vid faststéllande av klassificering gors en évergripande beddmning av om leasingavtalet i allt vasentligt
Overfor de ekonomiska risker och férmaner som ar forknippade med dgandet av den underliggande
tillgdngen. Om s& ar fallet ar leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal, i annat fall ar det ett operationellt
leasingavtal. Som en del av denna bedémning tar Koncernen hansyn till ett flertal indikationer. Exempel
pa sadana indikationer &r om leasingperioden utgodr en storre del av tillgdngens ekonomiska livslangd eller
om aganderatten till den underliggande tillgangen dverfors till leasetagaren nar leasingavtalet [6pt ut.

Leasingavtal med Active Properties som leasegivare bestar av operationella leasingavtal. Active Properties
redovisar leasingavgifter fran operationella leasingavtal som intakt linjart 6ver leasingperioden som del av
posten nettoomsattning.

(m) Finansiella intakter och kostnader

Active Properties finansiella intékter och kostnader inkluderar:
— ranteintakter,

— rantekostnader,

Ranteintakter eller rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Effektivrantan ar den ranta som exakt diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under
den férvantade I6ptiden for det finansiella instrumentet till:

— redovisat bruttovarde for den finansiella tillgangen, eller

— det upplupna anskaffningsvardet for den finansiella skulden.

Ranteintakter och rantekostnader berdknas genom tillampning av effektivrantemetoden pa det redovisade
bruttovardet for tillgangen (nar tillgangen inte ar kreditférsamrad) eller till det upplupna anskaffningsvardet
for den finansiella skulden.
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(n) Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat
utom da underliggande transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skatte-
satser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér aven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Undantag gors dock for temporara
skillnader som uppkommit vid forsta redovisning av tillgangar och skulder som utgor tillgangsforvarv.
Uppskjuten skatt berédknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag utgor férvarvet antingen ett férvarv av rorelse eller forvarv av till-
gangar. Vid rorelseforvarv redovisas uppskjuten skatt till nominellt gallande skattesats utan diskontering
enligt principerna ovan. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffnings-
tidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter
avdrag for rabatt for uppskjuten skatt. Vid efterféljande vardering av férvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Efter
forvarvstidpunkten for ett tillgangsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa férandring av redovisat
varde och férandringar av skattemassigt varde som uppkommer efter férvarvstidpunkten. Vid tillgangs-
forsaljning med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den
ldmnade skatterabatten.

(o) Finansiella instrument

(i) Redovisning och férsta véirderingen
Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nar de &r utgivna. Ovriga finansiella tillgangar och
finansiella skulder redovisas nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld varderas vid férsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus, nar
det géller finansiella instrument som inte varderas till verkligt varde via resultatet, transaktionskostnader
som ar direkt hanforliga till forvarvet eller emissionen. En kundfordring varderas till transaktionspriset.
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(ii) Klassificering och efterféljande vérdering

Finansiella tillgdngar

Active Properties finansiella tillgangar utgors i allt vasentligt av likvida medel i form av banktillgodo-
havanden, hyresfordringar, fordringar pa intressebolag samt 6vriga fordringar. Samtliga finansiella tillgangar
redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgang ska varderas till upplupet anskaffningsvarde om den uppfyller bada féljande villkor och

inte identifierats som varderad till verkligt varde via resultatet:

— den innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inneha finansiella tillgangar i syfte att erhalla
avtalsenliga kassafléden, och

— de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen ger vid bestdmda tidpunkter upphov till kassafléden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet.

Finansiella tillgdngar — Efterfbljande vardering och vinster och forluster

Finansiella tillgangar varderade till Den paféljande varderingen for dessa tillgangar sker till upplupet
anskaffningsvarde med effektivrantemetoden. Det upplupna anskaffnings-
vardet minskas med nedskrivningar. Ranteintakter, valutakursvinster och
forluster samt nedskrivningar redovisas i resultatet. Vinster eller forluster
som uppstar vid bortbokning redovisas i resultatet.

Finansiella skulder — Klassificering, efterfbljande vérdering och vinster och férluster

Active Properties finansiella skulder utgérs av langfristiga rantebarande skulder, skulder till kreditinstitut,
Ovriga langfristiga skulder, leasingskulder, leverantérsskulder och 6vriga skulder. Samtliga finansiella
skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde eftersom de inte innahas fér handel.

Paféljande vardering av 6vriga finansiella skulder sker till upplupet anskaffningsvarde med effektivrante-
metoden. Rantekostnader och valutakursvinster och -férluster redovisas i resultatet. Vinster eller forluster
vid borttagning fran redovisningen redovisas ocksa i resultatet.

(iii) Nedskrivningar - forvdntade kreditforluster

Forlustreserven for hyresfordringar varderas alltid till ett belopp motsvarande forvantade kreditférluster
under fordrans aterstaende I6ptid. Koncernen anvander en matris for berakning av forlustreserven med
forvantade forlustprocenter uppdelat pa hur manga dagar en fordran ar sen och vilken kundkategori fordran
harror fran. Forlustprocentsatserna baseras pa historiska erfarenheter och specifika forhallanden och
forvantningar per rapportperiodens slut.

Presentation av reserver for férvdntade kreditférluster i rapporten 6ver finansiell stéllning
Forlustreserver for finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde dras av fran tillgangarnas
bruttovarde.

Bortskrivning

Det gors I6pande bedémning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och framat-
blickande faktorer. Pa grund av hog kreditvardighet uppgar reserverna till ovasentliga belopp. Koncernen
definierar fallisemang som fordringar som ar forfallna med mer @an 30 dagar och i de fallen gors en
individuell beddmning och reservering. For likvida medel beddéms reserven baserat pa bankernas
sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Pa grund av kort 16ptid och hog kreditvardighet
uppgar reserveringar till ovasentligt belopp.
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(iv) Borttagande fran rapporten éver finansiell stdllning (bortbokning)

Finansiella tillgdngar

Koncernen tar bort en finansiell tillgang fran rapporten éver finansiell stalining nar de avtalsenliga
rattigheterna till kassaflédena fran den finansiella tillgangen upphor.

Finansiella skulder

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran rapporten éver finansiell stallning nar de ataganden som
anges i avtalet fullgors, annulleras eller upphér. Koncernen bokar ocksa bort en finansiell skuld nar de
avtalsenliga villkoren modifieras och kassaflédena fran den modifierade skulden ar vasentligt annorlunda. |
det fallet redovisas en ny finansiell skuld till verkligt varde baserat pa de modifierade villkoren.

Nar en finansiell skuld bokas bort redovisas skillnaden mellan det redovisade vardet som har tagits bort
och den ersattning som har betalats (inklusive 6verforda icke-monetara tillgangar eller antagna skulder) i
resultatet.

(v) Kvittning

Finansiella tillgangar och finansiella skulder ska kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapporten éver
finansiell stallning endast nar koncernen har en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och har fér
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

(p) Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag foér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknade nyttjandeperiod, vilket &r 5-15 ar.

(q) Nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar och nyttjanderattstillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beréknas tillgdngens atervinningsvarde. Om det inte gar att
faststalla vasentligen oberoende kassafloden for en enskild tillgang, och dess verkliga varde minus
forsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov till den
lagsta niva dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden — en séa kallad kassagenererande
enhet.

Aterféring av nedskrivning

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte langre féreligger
och det har skett en férandring i de antaganden som Iag till grund fér berakningen av atervinningsvardet.
En reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde efter aterforing inte dver-
stiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt, om
ingen nedskrivning gjorts.

(r) Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, mark-
anlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses
att anvandas som férvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som forvaltnings-
fastigheter.

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara
utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas i rapport 6ver finansiell stallning till verkligt varde. Verkliga varden
baseras pa marknadsvarden, vilket ar det bedémda beloppet som vid varderingstidpunkten skulle erhallas
vid férsaljning av en fastigheten genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.
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Verkliga vardet baseras till 100 % pa varderingar av utomstaende oberoende varderingsman med erkanda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de lagen som ar
aktuella. Denna vardering sker normalt arligen. Om det under I6pande ar foreligger indikationer pa
vasentliga vardeférandringar for enskilda fastigheter, delar av fastighetsbestandet eller hela fastighets-
bestandet sker omvardering i samband med kvartalsrapportering for de aktuella fastigheterna. Om-
varderingar av verkligt varde under I6pande ar sker genom en intern vardering. Eventuellt internt utférd
vardering under I6pande ar kvalitetskontrolleras genom att ett urval om 20 % externvarderas varefter en
avstamning sker mellan internt och externt utférd vardering. | de fall endast enstaka objekt behdver
omvarderas under I6pande ar sker detta genom helt interna varderingar.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i arets resultat. Realiserade varde-
forandringar avser vardeférandringar fran senaste rapporten fram till avyttringstillfallet fér under

perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade
vardeférandringar avser 6vriga vardeférandringar som inte harror fran forvarv eller aktiverade investerings-
utgifter. Hyresintékter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskdp redovisas i samband med att kontroll som férknippas med
aganderatten dvergar till kbparen eller séljaren.

(i) Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter l1&ggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ar forknippade med tillgangen kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgdrande for bedémningen nar en tillkommande utgift 1aggs till det
redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid
sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats Iaggs utgiften till det redovisade véardet.
Reparationer kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. Laneutgifter sasom pantbrevs-
kostnader aktiveras pa berotrd fastighet.

(s) Utbetalning av kapital till &garna

(i) Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman godkant utdelningen.

(t) Ersattningar till anstallda

(i) Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda beraknas utan diskontering och redovisas som kostnad nar de
relaterade tjansterna erhélls. En avsattning redovisas fér den férvantade kostnaden for vinstandels- och
bonusbetalningar nar koncernen har en gallande rattslig eller informell forpliktelse att géra sadana
betalningar till foljd av att tjanster erhallits fran anstéallda och forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

(ii) Avgiftsbestamda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till
de avgifter foretaget atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de
avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett forsékringsbolag och den kapitalavkastning som
avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstéallde som bar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre
an forvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att vara otillrackliga for att ge
de forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at
féretaget under en period.
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(u) Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avsattningen. En avsattning redovisas i rapporten éver finansiell stallning
nar det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse som en f6ljd av en intraffad handelse, och det ar
troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningar gérs med det belopp som ar den basta upp-
skattningen av det som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

(v) Eventualférpliktelser

Upplysning om eventualférpliktelse lamnas nar det finns ett mojligt atagande som harrér fran intraffade
handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osédkra framtida handelser utom
koncernens kontroll eller nar det finns ett tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas eller inte kan beraknas med
tillracklig tillforlitlighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

| samband med koncernens 6vergang till IFRS har moderbolaget gatt dver till att redovisa enligt RFR2. Vid
moderbolagets 6vergang till RFR 2 har inga dvergangseffekter identifierats.

Aven av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande for noterade foretag tillampas. RFR 2
innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggande-
lagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan. De nedan
angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstéllningsformer

Resultatrakning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman,
medan rapporten 6ver resultat och Ovrigt totalresultat, rapporten dver forandringar i eget kapital och kassa-
flodesanalysen baseras pa IAS 1. Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport Over kassa-
floden. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gallande i moderbolagets resultat- och
balansrakningar utgors framst av redovisning av finansiella intakter och kostnader samt eget kapital.

Dotterféretag
Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterféretag.

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella instrument. Delar av principerna i IFRS 9 ar
dock anda tillampliga — sdsom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning och effektivrantemetoden
for ranteintakter och rantekostnader.

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell ned-
skrivning och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For finansiella tillgangar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillampas IFRS 9:s nedskrivningsregler.
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Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till forman for dotterféretag.
Finansiella garantier innebar att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for
forluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgér betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tilampar moderbolaget en av Radet for finansiell
rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garanti-
avtal utstallda till forman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i
balansrakningen nar bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera
atagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har ratt att besluta om
utdelningens storlek och moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderforetaget
publicerat sina finansiella rapporter.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som finns i RFR 2. Som leasetagare
redovisas leasingavgifter som kostnad linjart dver leasingperioden och saledes redovisas inte
nyttjanderatter och leasingskuld i balansrékningen.

De avtal dar moderbolaget utgdr leasegivare redovisas som operationella leasingavtal.

Skatter

I moderbolaget redovisas i balansrékningen obeskattade reserver utan uppdelning pa eget kapital och
uppskjuten skatteskuld, till skillnad mot i koncernen. | resultatrakningen gors i moderbolaget pa
motsvarande satt ingen fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition bade hos givare och mottagare, oavsett om koncern-
bidraget ar 1amnat eller erhallet. Erhalina eller lamnade koncernbidrag paverkar foretagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott

Aktieagartillskott som ldmnas redovisas som en 6kning av det redovisade vardet av aktierna/andelarna.
Erhallen aterbetalning av aktieagartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas
redovisade varde.
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Not 2 Hyresintakter och fastighetskostnader

Koncernen
Hyresintékter
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Hyresintakter avser intékter fran avtal om uthyrning av kommersiella lokaler samt évriga upplatna utrymmen tillhérande

forvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avseende lokaler upprattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 1-20 ar. Langre avtal férekommer
frAmst om lokalerna ar specifikt anpassade for hyresgastens verksamhet sasom lokaler for rattsvasendet, vard- och
omsorgsboenden och undervisningslokaler. Den genomsnittliga aterstdende kontraktslangden i portféljen kan beraknas

till 3,4 (3,6) ar. Kontrakten for lokaler har normalt indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintékterna beraknade utifran aktuella hyreskontrakt. Avseende leasingintékter se not 24.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

2020-12-31 2019-12-31

tkr Arshyra % av total Arshyra % av total
Kommersiella lokaler

2020 53 041 23,2 53 041 23,2
2021 56 653 24,7 56 653 24,7
2022 50 890 22,2 50 890 22,2
2023 31438 13,7 31438 13,7
2024 26 254 11,5 26 254 11,5
2025 22 569 9,9 22 569 9,9
2026 13 044 57 13 044 57
2027 10 564 4.6 10 564 4.6
2028 7764 34 7764 34
2029 6 264 27 6 264 2,7
2030 och senare 3 500 1,5 3 500 1,5
Summa 228 940 100 228 940 100

Forfallostrukturen ovan avser kontrakterade arshyror per 2020-12-31. Andelen kontor motsvarade ca 51 %, latt industri

ca 43 % ochhandel utgjorde ca 6 %.

thr 2020 2019
Intékter
Hyresintakter 53 041 53417
Serviceintakter 1041 1378
Ovriga intakter 10 42
Summa intékter 54 092 54 837
Fastighetskostnader
Taxebundna kostnader 3336 3985
Ovriga driftskostnader 4378 4776
Underhallskostnader 2447 3522
Fastighetsadministration 1629 1687
Fastighetsskatt 2 558 2 558
Summa fastighetskostnader 14 348 16 528

| fastighetsadministration ingar personal- och lokalkostnader for all personal ar direkt anknuten till fastigheternas drift- och

forvaltning.



Active Properties AB (publ)
Org. nr. 556594-2447

Not 3 Anstillda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar

Kostnader for ersittningar till anstéllda
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Koncernen
tkr 2020 2019
Loéner och erséattningar m.m. 4077 4 069
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer (se vidare not 19) 882 784
Sociala avgifter 1280 1412
6 239 6 265
Medelantalet anstillda
varav varav
2020 kvinnor 2019 kvinnor
Moderbolaget
Sverige 4 50% 4 50%
Totalt moderbolaget 4 50% 4 50%
Dotterforetag
Sverige 3 3
Totalt i dotterféretag 3 0% 3 0%
Koncernen totalt 7 28% 7 28%
Konsfordelning i foretagsledningen
2020-12-31 2019-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderbolaget
Styrelsen 0% 0%
Ovriga ledande befattningshavare 0% 0%
Koncernen
Styrelser 0% 0%
Ovriga ledande befattningshavare 0% 0%
Loner och andra ersattningar fordelade mellan ledande befattningshavare och 6vriga anstéllda samt
sociala kostnader i moderbolaget
Moderbolaget
2020
Ledande
befattnings-
havare Ovriga
tkr (4 personer) anstallda Summa
Ldéner och andra ersattningar 1263 1608 2 871
Moderbolaget totalt 1263 1608 2871
Sociala kostnader 1111 669 1780
(varav pensionskostnad) (551) (275) 826
2019
Ledande
befattnings-
havare Ovriga
tkr (3 personer) anstallda Summa
Léner och andra ersattningar 1315 1550 2 865
Moderbolaget totalt 1315 1550 2 865
Sociala kostnader 860 897 1757
(varav pensionskostnad) (376) (355) 731
Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt pensionsforpliktelser for ledande
befattningshavare i koncernen
Koncernen
2020 2019
Ledande
Ledande befattnings-
befattnings-havare havare (3
tkr (4 personer) personer)
Loéner och andra erséattningar 1263 1315
Pensionskostnader 551 376
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Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

sid 28(56)

tkr 2020 2019
Koncernen

KPMG

Revisionsuppdrag 185 160
Andra uppdrag 17 3
Moderbolaget

KPMG

Revisionsuppdrag 48 44
Andra uppdrag 17 -

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 5 Centrala administrationskostnader

Koncernen

All administration som inte ingar i Fastighetsadministration, exempelvis personalkostnader for vd, ekonomi- och

marknadsfunktion samt dessa personers andel av 6vriga kostnader.

Forvaltningstjansterna faktureras till interna kunder pa marknadsmassiga villkor.

tkr 2020 2019

Personalkostnader 4 695 4 668

Kdpta tjanster 255 70

Ovriga kostnader 561 585
5511 5323

Not 6 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

tkr 2020 2019

Koncernen

Personalkostnader 6 324 6 355

Avskrivningar 105 13
6 429 6 368

Moderbolaget

Personalkostnader 4 695 4 668
4695 4 668
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Not 7 Finansiella intdkter och finansiella kostnader
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Koncernen
tkr 2020 2019
Likvida medel 137 211
Summa ranteintiakter som harror fran likvida medel
137 211
Finansiella skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde — rantekostnader -5 452 -5 427
Finansiella kostnader -5 452 -5 427
Moderbolaget
tkr 2020 2019
Resultat fran andelar i koncernforetag
Erhallet koncernbidrag 6 000 6 000
6 000 6 000
Moderbolaget
tkr 2020 2019
Raénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter pa fordringar som ar omsattningstillgangar 137 211
Summa 137 211
Varav koncernforetag
Varav Ovriga 137 211
Rantekostnader och liknande resultat poster
Rantekostnader -5 -283
Varav koncernforetag
Varav 6vriga -5 -283
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Not 8 Skatter
Redovisat i rapporten over resultat och o6vrigt totalresultat/rapport 6ver resultat
Koncernen
tkr 2020 2019
Aktuell skattekostnad (-)[/skatteintakt (+)]
Arets skattekostnad [/skatteintakt] -3 017 -2 546
-3017 -2 546
Uppskjuten skattekostnad (-) [/skatteintakt (+)]
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -11 555 -8 683
Uppskjuten skatt till féljd av forandringar av skattesatser 4079
-7 476 -8 683
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -10 493 -11 229
Moderbolaget
tkr 2020 2019
Aktuell skattekostnad (-)[/skatteintakt (+)]
Arets skattekostnad [/skatteintakt] -711 -616
=711 -616
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget -711 -616
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen
tkr 2020 2019
Resultat fére skatt 67 801 53 304
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 21,4% -14 509 21,4% -11 407
Ej avdragsgilla kostnader 0,1% -45 01% -67
Ej bokf avdragsgilla kostnader 0,0% -0,5% 254
Effekt av andrade skattesatser -6,0% 4079 0,0%
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,0% -17  0,0% -9
Redovisad effektiv skatt 15,5% -10 493 21,1% -11 229
Moderbolaget
tkr 2020 2019
Resultat fére skatt 3121 2 824
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 21,4% -668 21,4% -604
Ej avdragsgilla kostnader 0,1% -41 214% -11
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,0% -1 0,0% -1
Redovisad effektiv skatt 1,0% =711 12% -616
Redovisat i balansriakningen
Uppskjutna skattefordringar och skulder
tkr 2020 2019
Forvaltningsfastighet 97 464 56 457
Obeskattade reserver 3325 2580
Leasing -2 -2
100 787 59 035

Forandrad skattesats

Fr o m 1 januari 2019 ar skattesatsen i Sverige 21,4% for féretag med rakenskapsar som bdrjar 1 januari 2019 eller senare.

Skattesatsen sénks till 20,6 % for rakenskapsar som borjar 1 januari 2021 eller senare.
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Not 8 Skatter, forts.

Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag
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Koncernen
Balans per Redovisat i Redovisat i Balans per
tkr 1 jan 2020 arets resultat eget kapital 31 dec 2020
Forvaltningsfastigheter 90 827 6 637 97 464
Periodiseringsfonder 2 583 742 3 325
Leasing -2 1 -1
93 408 7 380 - 100 788
Balans per Redovisat i Redovisat i Balans per
tkr 1 jan 2019 arets resultat eget kapital 31 dec 2019
Forvaltningsfastigheter 83012 7 815 90 827
Periodiseringsfonder 1770 813 2583
Leasing -1 -1 -2
84 781 8 627 - 93 408
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Not 9 Resultat per aktie

Resultat per aktie

Fore och efter utspadning

kr 2020 2019

Resultat per aktie 0,60 0,44
De belopp som anvants i téljare och ndmnare redovisas nedan.

Resultat per aktie fore utspéadning
Arets resultat hinférligt till moderbolagets aktiedgare, fére och efter utspédning

thr 2020 2019
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 57 308 42 075
Védgt genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning

| tusental aktier 2020 2019
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret, fére och efter utspadning 96 039 984 96 039 984

Antalet utestédende aktier vid arets slut var 96 040 (96 040) tusen.

Not 10 Materiella anldaggningstillgangar

Koncernen
Inventarier

tkr 2020 2019
Anskaffningsvarde

Ingaende balans 309 309
Nyanskaffning - -
Avyttringar

Utgaende balans 309 309
Redovisade varden

Den 1 januari 309 309
Den 31 december 309 309

Materiella anlaggningstillgangar avser konst pa Soft Center i Ronneby. Restvardet bedéms uppga till
anskaffningsvardet varfor ingen avskrivning gors.
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Not 11 Forvaltningsfastigheter
Koncernen
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligtvardemetoden.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
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tkr 2020 2019
Orealiserade vardeforandringar 39 508 25 828
39 508 25828
(a) Avstamning av ingaende och utgaende balans m.m.
2020 2019
Fastighet Fastighet som
som &gs av Nyttjande- ags av Nyttjande-
tkr koncernen rattstillgang koncernen rattstillgang
Verkligt varde vid arets boérjan 683 261 10 285 656 292 10 285
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, 30 501
tillgangsforvarv
Investeringar i fastigheterna 3408 5383 1141
(tillkommande utgifter)
Vardeforandringar redovisade i resultatet 39 508 25 828
Verkligt varde vid arets slut 756 678 15 668 683 261 10 285

Vardefoérandringar hanforliga till fastigheter
som innehas vid arets slut

Forandring i nyttjanderattstillgang avser omférhandling av tomtrattsavtal.

Varderingen av verkligt varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i verkligtvardehierarkin.



Active Properties AB (publ) sid 34(56)
Org. nr. 556594-2447

(b) Faststéllande av verkligt viarde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som varderats. Vardering av
projektfastigheter, dvs. fastigheter som till stérsta del ar féremal fér ombyggnation alternativt ar under nybyggnation,
véarderas internt av bolaget. Fastigheter som tilltrads under aret, eller dar ett undertecknat férsaljningsavtal finns, redovisas
efter det 6verenskomna fastighetsvardet.

| samband med 6vergangen till IFRS har bolaget per 2020-12-31 bytt varderingsforetag till Newsec. | samband med detta har det
gjorts en dversyn av tidigare ars varderingar, vilket bl a medfort att vardet for 2018 och 2019 avviker vasentigt fran de i
arsredovisningarna lamnade upplysningarna om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter. VVardetidpunkterna for varderingarna ar
maj 2021.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut diskonteras darefter
dessa med den beddmda kalkylrédntan. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen speglar Newsec
tolkning av hur en presumtiv képare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvérdet for arliga driftnetton jamte
restvardet vid kalkyltidens utgang kan dérmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet. Andamalet ar att beskriva det aktuella
objektets marknadsvarde och dvriga varderingsparametrar. Uppdragets har utforts enligt RICS/SFI/IVS regler.
Marknadsvardet ar definierat enligt RICS som:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date between a willing

buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing and where the parties had each

acted knowledgably, prudently and without compulsion.”

Verkligtvardevarderingen av forvaltningsfastigheter har kategoriserats som tillhérande niva 3 i verkligtvardehierarkin,
da ej observerbara indata som anvants i varderingen har en vasentlig paverkan pa bedémt varde.

Med bitrade fran externa varderare och deras utlatanden faststaller styrelse och vd marknadsvardet for fastighetsbestandet.
Varderingsteknik

Varderingen baseras pa uppgifter pa orts- och databaser, faktiska hyresavtal och egna erfarenheter av marknadshyror jamte
normaliserade drift- och underhallskostnader for jamférbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgors av
lagfarna kop som hamtats ur ortsprisregistret samt varderingsinstitutets egna analyser av de transaktioner de haft
kadnnedom om. Vardebeddémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens varde baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar for det stora flertalet
av fastigheterna till fem ar, men i de fall da kontraktslangder, eller andra omstandigheter, ar langre an fem ar sa har kalkyl-
perioden anpassats for att inrymma alla prognosticerbara vasentliga handelser. Antagandet avseende de framtida kassa-
flodena gors utifran analys av:
» Nuvarande och historiska hyror och kostnader
» Marknadens/naromradets framtida utveckling
« Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition
« Befintliga hyreskontraktsvillkor
» Marknadsméassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut
« Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den

aktuella fastigheten
» Bedomda investeringar och hyresgastanpassningar

Koncernen

Kontor Industri Ovrigt

Spann (vagt

2020-12-31 Vvagt snitt snitt) V&gt snitt
Foérvantad hyra (kr per kvm) 1203 378 886
Aktuell hyra (kr per kvm) 1047 378 886
Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar) 2,8 3,5 7,2
Forvantad langsiktig vakans 8% 8% 5%
Aktuell vakans 24% 0 0
Foérvantat driftnetto (kr per kvm) 658 368 829
Diskonteringsrénta, avkastningskrav 8,30% 7,6%-10,6% 5,80%

Direktavkastningskrav fér skattning av restvarde 6,20% 5,5%-8,5% 6%
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Koncernen
Kontor Industri Ovrigt
Spann (vagt
2019-12-31 vagt snitt snitt) vagt snitt
Forvantad hyra (kr per kvm) 1199 366 793
Aktuell hyra (kr per kvm) 1095 366 793
Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar) 3 3,5 8,2
Forvantad langsiktig vakans 10% 5%-15% 5%
Aktuell vakans 21% 0 0
Forvantat driftnetto (kr per kvm) 690 357 727
Diskonteringsranta, avkastningskrav 8,2% 7,5%-10,5% 6,0%
Direktavkastningskrav for skattning av restvarde 6,3% 5,6%-10,5% 6,2%
Det uppskattade verkliga vardet skulle 6ka (minska) om:
e Forvantad hyra var hogre (lagre)
e Forvantad vakans var lagre (hogre)
e Forvantat driftnetto var hogre (lagre)
e Diskonteringsranta var lagre (hogre)
e Direktavkastingskravet var lagre (hdgre)
Kénslighetsanalys — effekter pa verkligt varde
2020-12-31 tkr__FOréndring Kontor Industri Ovrigt
Forvantat driftsnetto (kr/kvm) -5% -18 800 -16 300 -2 100
+5% 18 500 16 700 2600
Direktavkastningskrav -0,25% 16 200 10 900 2000
+0,25% -10 900 -12100 -2 100
Typ av fastighet
2019-12-31 tkr__Foréndring Kontor Industri Ovrigt
Forvantat driftsnetto (kr/kvm) -5% -9 600 -10 200 -2 100
+5% 17 600 11 000 2200
Direktavkastningskrav -0,25% 4 300 4700 1500
+0,25% -8 800 -5 800 -1700
Not 12 Andelar i intresseféretag
Specifikation av moderbolagets (saméagarens) direkt dgda innehav av andelar i intresseféretag och
gemensamt styrda foretag
Rost- och
Féretag, org. nr. och séte kapitalandel Redovisat
tkr Antal andelar i procent varde
2020
Intresseféretag
Amalia Fastigheter AB, 559085-5259, Ronneby 125 25,0% 105
105
2019
Intresseféretag
Amalia Fastigheter AB, 559085-5259, Ronneby 125 25,0% 79
79
Not 13 Fordringar pa koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag
Moderbolaget
tkr 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 130 165 114 994
Transaktioner under aret 7 020 15171
Utgéende balans 31 december 137 185 130 165
Redovisat vérde 137 185 130 165




Active Properties AB (publ)
Org.nr. 556594-2447

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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tkr 2020-12-31 2019-12-31

Koncernen

Forutbetalda forsakringspremier 214 182

Forutbetalda drift- och forvaltningskostnader 209 176
423 358

Moderbolaget

Forutbetalda forsakringspremier 25 22

Forutbetalda dirft- och foérvaltningskostnader 42 98

67 120

Not 15 Likvida medel

Koncernen

tkr 2020-12-31 2019-12-31

Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 6 468 13 332

Summa enligt balansrékningen 6 468 13 332
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Not 16 Eget kapital
Aktiekapitalet bestar av tva aktieslag. Aktiens kvotvarde uppgar till 0,25 (0,25) kr. Antal utestaende aktier ar 8 427 178
A-aktier samt 87 612 806 B-aktier.

Utdelning
Efter balansdagen har styrelsen foreslagit foljande utdelning. Utdelningen blir foremal for faststallelse pa arsstdmman
den 22 juni 2021.

tkr 2020 2019
0,05 kr per stamaktie (4 801 999 kr) 4 802 -
Redovisad utdelning per aktie 0,05 -
Moderbolaget

Fritt eget kapital

Féljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt for
utdelning till aktiedgarna.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgors av féregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for under aret
ldmnad vinstutdelning.
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Not 17 Rantebarande skulder
| det féljande framgar information om foretagets avtalsmassiga villkor avseende rantebarande skulder. Fér mer

information om féretagets exponering for ranterisk och risk for valutakursforandringar hanvisas till not 23.
Betraffande villkor och aterbetalningstider for leasingskulder se not 24.

Koncernen
tkr 2020 2019
Langfristiga skulder
Banklan 259 754 271 308
259 754 271 308
Kortfristiga skulder
Kortfristiga banklan 16 431 11 981
16 431 11 981

Villkor och aterbetalningstider
Villkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Sakerhet for banklanen ar utstallda med ett belopp av 414 625 tkr
(414 625 tkr) i foretagets mark och byggnader.

2020

Nominell Nominelit Redovisat
thr Valuta ranta Forfall varde varde
Banklan SEK Stibor 3M+1,85%  2021-03-30 142 904 142 904
Banklan SEK Stibor 3M+1,85%  2021-03-30 71619 71619
Banklan SEK Stibor 3M+1,85%  2021-03-30 20 275 20 275
Banklan SEK Stibor 3M+1,85%  2021-03-30 6 552 6 552
Banklan SEK Stibor 3M+1,6% 2021-02-11 9162 9162
Banklan SEK 2,32% fast 3ar 2021-01-30 13 884 13 884
Banklan SEK 2,24% fast 3ar 2021-03-30 6912 6912
Totala réntebérande skulder 271 308 271 308

2019

Nominell Nominelit Redovisat
tkr Valuta ranta Forfall varde varde
Banklan SEK Stibor 3M+1,7% 2020-03-30 151104 151 104
Banklan SEK Stibor 3M+1,7% 2020-03-30 73619 73619
Banklan SEK Stibor 3M+1,7% 2020-03-30 20 275 20 275
Banklan SEK Stibor 3M+1,7% 2020-03-30 6 552 6 552
Banklan SEK Stibor 3M+1,6% 2020-02-11 10012 10 012
Banklan SEK 2,32% fast 3ar 2021-01-30 14 508 14 508
Banklan SEK 2,24% fast 3ar 2021-03-30 7219 7219
Totala réntebérande skulder 283 289 283 289
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Moderbolaget
tkr 2020 2019
Kortfristiga skulder
Utnyttjad checkkredit 4 878 —

4878 -
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Not 19 Pensioner
Koncernen

Formansbestamda pensioner
For tjiansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestadamda pensionsataganden for alders- och familjepension

(alternativt familjepension) genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering,

UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom foérsakring i Alecta ar detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2020 har bolaget inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket medfért att planen

inte varit mojlig att redovisa som en formansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en forsakring i
Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan. Premien for den formansbestamda alders- och familjepensionen ar
individuellt beraknad och ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension och férvantad aterstadende
tjanstgoringstid. Forvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-férsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 0,3 Mkr
(2020: 0,3 Mkr).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena
beraknade enligt Alectas forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte éverensstammer med IAS 19. Den
kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas variera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas kollektiva
konsolideringsniva understiger 125 procent eller dverstiger 155 procent ska atgarder vidtas i syfte att skapa
forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid lag konsolidering kan en atgard vara att hoja
det avtalade priset for nyteckning och utdkning av befintliga formaner. Vid hdg konsolidering kan en atgard vara att infora
premiereduktioner. Vid utgangen av 2020 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till
148 procent (2019: 148 procent).

Premierna till Alecta faststalls genom antaganden om ranta, livslangd, driftskostnader och avkastningsskatt och ar
beradknad sa att betalning av konstant premie till pensionstidpunkten racker for hela malférmanen, som baseras pa den
férsékrades nuvarande pensionsmedférande 16n, da ska vara intjanad.

Det saknas ett faststallt regelverk for hur underskott som kan uppkomma ska hanteras, men i férsta hand ska forluster
tackas av Alectas kollektiva konsolideringskapital, och leder saledes inte till 6kade kostnader genom hojda avtalade
premier. Det saknas aven regelverk for hur eventuella 6verskott eller underskott ska férdelas vid avveckling av planen
eller féretags uttrade ur planen.

Avgiftsbestamda pensionsplaner
Koncernen har avgiftsbestamda pensionsplaner for arbetare som helt bekostas av féretagen.

Betalning till dessa planer sker I6pande enligt reglerna i respektive plan.

tkr 2020 2019
Koncernen
Kostnader for avgiftsbestamda planer’ 882 784

Moderbolaget
Kostnader for avgiftsbestamda planer’ 826 731

1) Hari ingar 343 tkr (343 tkr) avseende ITP-plan finansierad i Alecta, se ovan.
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Not 20 Ovriga skulder
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Koncernen
tkr 2020-12-31 2019-12-31
Momsskuld 861 1225
Uppl skatter o soc.avg 456 464
Slutrevers Rolba 4000
5317 1689
Moderbolaget
tkr 2020-12-31 2019-12-31
Momsskuld 155 168
Uppl skatter o soc.avg 382 379
537 547
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
tkr 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyresintékter 6 767 4020
Upplupna driftskostnader 267 359
Upplupna personalkostnader 274 198
Upluppna rantekostnader 125 123
Ovriga poster 212 188
7 645 4 888
Moderbolaget
Upplupna personalkostnader 127 70
Ovriga poster 34 25
161 95
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Not 22 Vardering av finansiella tillgangar och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning

Verkligt varde

(a) Klassificering och verkligt varde samt niva i varderingshierarkin

Tabellen nedan visar de redovisade vardena pa koncernens finansiella tillgangar och finansiella skulder.

Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Vérderade till Vérderade till
upplupet . upplupet
anskaffnings- Ovriga anskaffnings-
tkr Not vérde skulder Total varde Ovriga skulder Total
Hyresfordringar 273 273 303 303
Fordringar pa intressebolag 1882 2 957 2 957
Ovriga fordringar 453 453 413 413
Likvida medel 6 468 6 468 13 332 13 332
9076 - 7194 17 005 - 17 005
Banklan 276 186 276 186 283 289 283 289
Leverantorsskulder 2 156 2156 1130 1130
Ovriga skulder 4000 4000 - -
Skulder till narstaende - -
Forutbetalda intakter 604 604 670 670
- 282 946 282 946 - 285 089 285089

Redovisat véarde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, banklan, leverantérsskulder och évriga skulder utgér en
rimlig approximation av verkligt varde.
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Not 23 Finansiella risker och riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker.
*  Kredit- och motpartsrisk

* Finansierings- och likviditetsrisk

* Ranterisk

Ramverk for finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerat mot olika typer av finansiella risker sasom finansierings- och likviditetsrisk,
ranterisk och kreditrisk. Verksamheten finansieras med eget kapital och rantebarande skulder. Relationen mellan eget kapital
och skulder avgors dels av vald finansiell riskniva, dels av mangden eget kapital for att tillgodose langivarnas krav for att
erhalla 1an pa rimliga villkor. Malen for kapitalstrukturen satts for att tillgodose avkastning pa eget kapital, méjlighet att erhalla
erforderlig lanefinansiering och sékerstalla utrymme for investeringar. Malen &r att uppna avkastning pa eget kapital som
Overstiger den riskfria rantan med minst sex procentenheter, vilket innebar 5,82 procent for 2020, soliditet om lagst 35 procent,
rantetackningsgrad minst 3,0 och belaningsgrad hdgst 60 procent. Per den 31 december var samtliga mal var uppfyllda med
god marginal.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tiligang till, eller endast mot en vasentligt 6kad kostnad ha
tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och évriga betalningsforpliktelser. Aprops verksamhet finansieras férutom
av eget kapital av externt tillhandahallet kapital huvudsakligen genom banklan sékerstallda med pantbrev. Det finns risk att
bolaget inte lyckas erhalla tillracklig finansiering eller att befintlig finansiering inte fornyas vid utgangen av dess l6ptid eller att
sadan endast kan erhallas eller fornyas till kraftigt 6kade kostnader eller pa fér Aprop oférmanliga villkor. Om Aprop i framtiden
misslyckas med att erhalla nédvandig finansiering, eller om Aprop inte har tillracklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser,
majlighet att refinansiera sina laneavtal, fullfélja sin forvarvsstrategi pa grund av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera sina
laneavtal pa for Aprop oférmanliga villkor, kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning. For att sakerstélla Aprops behov av langfristig finansiering och likviditet arbetar bolaget kontinuerligt med att
omférhandla och vid behov tillféra nya krediter. Bolaget har aven ett ramavtal géllande bankfinansieringen som I6per arsvis.
Likviditetsrisken hanteras dels genom regelbundna likviditetsprognoser och dels genom en likviditetsreserv i form av tillgang

till krediter eller likvida medel som kan lyftas med kort varsel. Checkrakningskrediten uppgick vid arsskiftet till 5 Mkr (5), varav
4,9 Mkr (0) var utnyttjad.

Foretagets finansiella skulder uppgick vid arsskiftet till 409 miljoner kronor och forfallostruktur pa laneskulden framgar av
tabellen nedan.

Inom ramen fér koncernens likviditets- och kapitalférsorjningsplanering upprattas I6pande prognoser for kapitalbehov
infor kommande forvarv och storre projekt och likviditetsbehov for kommande 6 manader. Prognosen inkluderar samtliga in-
och utfléden samt vasentliga investeringsbehov.
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Not 23 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Forfallostruktur finansiella skulder — odiskonterade kassafloden

sid 43(56)

Koncernen
2020

Nom. belopp
tkr Valuta originalvaluta Totalt <1 man 1-3 man 3 man-1 ar 1-5 ar >5ar
Banklan SEK 276 185 391 298 4 892 4 268 12 696 67 430 302 012
Leverantorsskulder SEK 2155 2155 2155
Leasingskulder SEK 156 156 2 4 104 46
Summa 278 496 393 609 7 049 4272 12 800 67 476 302 012
2019

Nom. belopp
tkr Valuta originalvaluta Totalt <1 man 1-3 man 3 man-1 ar 1-5 ar >5ar
Banklan SEK 283 289 409 782 - 4411 13190 70018 322 163
Leverantorsskulder SEK 1130 1130 1130
Leasingskulder SEK 318 318 6 15 141 156
Summa 284 737 411 230 1136 4 426 13 331 70 174 322 163

Utover de finansiella skulder vars odiskonterade kassafldden presenteras i ovanstaende tabell innehar koncernen ett tomtrattsavtal vars arliga

tomtrattsavgalder uppgar till 460 tkr odiskonterat. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har nagon ratt att
saga upp avtalen. Tomtrattsavtalet kommer att omférhandlas inom tidsperioden 10 ar vilket kommer att fa en effekt pa tomtrattsavgéldernas

storlek.
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Not 23 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Instéllda betalningar och avtalsbrott

Hyresrisken i Soft Center har de senaste aren minskat p.g.a. att manga, relativt konjunkturokansliga, verksamheter flyttat in,
manga 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 ocksa hyresrisken. Av de
totala hyresintakterna star kommunal och statlig verksamhet, direkt eller indirekt, for c a 70 %.

Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden pa hyreskontrakten (yta) uppgick vid arsskiftet till 2,8 ar (3,0), foér koncernen i sin
helhet uppgick den aterstaende I6ptiden till 3,4 ar (3,6).

Tre hyresgaster star for ca 63 % av koncernens totala intékter och koncernen ar dadrmed beroende av hyresgasternas
ekonomi, finansiella stallning och betalningsformaga da koncernens intakter i sin helhet bestar av hyresintakter. Av de
totala hyresintakterna star kommunal och statlig verksamhet, direkt eller indirekt, fér c a 70 %. Nedskrivning av kund-

fordringar uppgick for rakenskapsaret till 191 tkr.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund
av forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De
marknadsrisker som framst paverkar koncernen utgors av ranterisker.

Koncernens malsattning ar att hantera och kontrollera marknadsriskerna inom faststallda parametrar och samtidigt optimera
resultatet av risktagandet inom givna ramar. Parametrarna ar faststallda med syfte att marknadsriskerna pa kort sikt (6-12
manader) endast ska paverka koncernens resultat och stéllning marginellt. Pa langre sikt, kommer emellertid varaktiga
férandringar i rantor fa en paverkan pa det konsoliderade resultatet.

Aprop ar exponerat for krav i dess ingangna kreditavtal vad galler det allmanna ekonomiska klimatet eller stérningar pa
kapital- och kreditmarknaderna och om dessa krav inte uppfylls kan bland annat bolagets mdjligheter att utnyttja befintliga
krediter begransas vasentligt.

Rénterisk

Rantekostnaderna ar en av de storsta kostnadsposterna for APROP. Hur mycket och hur snabbt en ranteférandring

far genomslag i resultatet beror pa vald rantebindningstid. En kanslighetsanalys avseende rantekostnaderna visar att vid
en 6kning respektive minskning av marknadsrantan med 1 procentenhet skulle rantekostnaderna 6ka med 2,7 Mkr (2,8)
respektive minska med 2,7 Mkr (2,8). Med ranterisk avses risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa
effekter APROPs resultat. Ranterisken paverka APROP dels genom I6pande rantekostnader for lan och rantederivat.

F n finns inga utestaende rantederivat i koncernen. Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att uppna dnskad stabilitet
i koncernens samlade kassafloden for att framja fastighetsinvesteringar samt uppfylla krav och férvantningar som
kreditgivare och andra externa parter har pa APROP. Enligt de faststallda finansiella malen ska rantetackningsgraden alltid
oOverstiga 3,0 ganger, per arsskiftet var rantetdckningsgraden 6,5 ganger (6,1). Den genomsnittliga rantan, inklusive
kostnad for kreditavtal, uppgick den 31 december 2020 till 1,88 procent (1,98).

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina
avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar. For att
begransa koncernens kreditrisk gors en kreditbeddmning av varje ny kund. Befintliga kunders finansiella situation foljs
ocksa Idpande upp for att pa ett tidigt stadium identifiera varningssignaler.

APROP har en diversifierad kundbas med flera kategorier av hyresgaster i olika sektorer.

Koncernen tillampar forskottsfakturering avseende sina storre hyresfordringar.

APRORP tillampar den férenklade metoden i IFRS 9 for berakning av férvantade kreditforluster.

Koncernens kreditférluster har historiskt varit mycket laga. Koncernens reserv for foérvantade kreditforluster har bedomts
som immateriell och darfor ej redovisats.

Kommersiell kreditrisk
Befintliga hyresgaster utgors till ca 35% av stat, kommun och region varfér motpartsrisken i det befintliga bestandet ar
begransat.
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Kreditrisk i likvida medel
Koncernen har likvida medel om 6,5 Mkr den 31 december 2020 (2019: 13,3 Mkr). For likvida medel ar banker
och finansiella institutioner motparter, vilka ar graderade till minst A, baserad pa S&Ps kreditbetyg.

Nedskrivning av likvida medel har matts som férvantad forlust pa 12-manadersbasis och reflekterar de korta
I6ptiderna av exponeringen. Koncernen anser att likvida medel har lag kreditrisk baserat pa motparternas
externa kreditbetyg. Kreditrisken i likvida medel har bedémts som immateriell och darfor ej redovisats.

Kreditrisk i garantier
Koncernens policy ar att ge finansiella garantier endast till dotterbolagens skulder. Per den 31 december 2020
har bolaget gett ut en garanti till vissa banker for krediter som ar beviljade till tva dotterbolag.

Kapitalhantering

Active Properties affarsidé ar att skapa tillvaxt genom att kontinuerligt utveckla och féradla befintligt fastighets-
bestand samt genom férvarv inom prioriterade omraden. Tillvaxten skall ske med bibehallen I6nsamhet och
kassaflode 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, rantetdckningsgraden skall
uppga till minst 3 ganger, den justerade soliditeten skall vara lagst 35 procent och belaningsgraden maximalt
60 procent.

Kapital definieras som totalt eget kapital.

Kapital

thr 2020 2019
Totalt eget kapital 372134 314 826
Nettoskuldsattningsgrad

thr 2020 2019
Finansiella skulder 278 496 284 737
Minus likvida medel och kortfristiga placeringar 6 468 13 332
Nettoskuld 284 964 298 069
Nettoskuldsattningsgrad (Nettoskuld / Totalt eget kapital) 7% 95%

Minskningen i nettoskuldsattningsgraden beror bade pa att nettoskulden minskat med 2,2 % och att eget kapital kat
med 18,2 %.

Styrelsen har foreslagit en utdelning om 5 &re per aktie till arsstdmman 2020.
Under aret har ingen férandring skett i koncernens kapitalhantering.

Varken moderbolaget eller nagot av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.
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Not 24 Leasingavtal

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

Koncernens materiella anlaggningstillgangar utgoérs bade av dgda och av leasade tillgangar.

Leasade tillgangar som utgor forvaltningsfastigheter redovisas bland koncernens 6vriga forvaltningsfastigheter,
se not 11.

Koncernen leasar flera typer av tillgangar. Inga leasingavtal innehaller kovenanter eller andra begransningar utéver
sakerheten i den leasade tillgangen.

Nyttjanderittstillgang

Koncernen

thr Parkering Fordon Kontorsinventarier Totalt
Avskrivningar under aret 81 66 17 164
Utgaende balans 31 december 2020 164 33 - 197
Avskrivningar under aret 82 66 17 165
Utgaende balans 31 december 2019 246 99 17 362

For I6ptidsanalys av leasingskulderna, se not 23 Finansiella risker och riskhantering i avsnittet om likviditetsrisk.

Belopp redovisade i resultatet

Koncernen

tkr 2020 2019
Ranta pa leasingskulder 8 13
Kostnader for korttidsleasing -9 -9
Leasingavtal

Koncernen leasar en parkering, fordon samt kontorsinventarier med leasingperioder pa 3 till 4 ar. | vissa fall har
Koncernen en mgjlighet att kopa tillgangen vid leasingperiodens slut. | andra fall garanterar Koncernen den leasade
tillgangens restvarde vid leasingperiodens slut. Vissa leasingavtal innehaller en option att vid leasingperiodens slut
fornya leasingavtalet med ytterligare en period med samma I6ptid.

Uppskattade restvardesgarantier omprévas vid varje balansdag for att omvardera leasingskulden och nyttjanderatts-
tillgangen. Den 31 december 2020 uppskattar Koncernen att restvardesgarantier uppgar till 82 tkr.

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Leasingintakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare ar foljande:
Koncernen

thr 2020 2019

Operationella leasingavtal
Leasingintakt 53 041 53 417
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Operationella leasingavtal

Koncernen hyr ut férvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar dessa leasingavtal som operationella eftersom
leasingavtalen inte éverfor de betydande risker och férmaner som &r forknippade med adgandet av den underliggande

tillgangen.

Nedan presenteras en Ioptidsanalys av leasingavgifter, vilket visar de odiskonterade leasingavgifterna som ska

mottas efter balansdagen.

tr 2020 2019

Koncernen

Inom ett ar 56 653 53 041

Mellan ett och tva ar 54 503 56 653

Mellan tva och tre ar 36 157 54 503

Mellan tre och fyra ar 35057 36 157

Mellan fyra och fem ar 29 857 35 057

Senare an fem ar 25 000 54 587

Summa odiskonterade leasingavgifter 237 227 289 998

Not 25 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen

thr 2020-12-31 2019-12-31

Stéllda sakerheter

Ovriga stéllda panter och sékerheter

Fastighetsinteckningar 414 505 414 625

Foretagsinteckningar 17 000 17 000
431 505 431625

Summa stéllda sékerheter 431 505 431 625

Eventualforpliktelser Inga Inga

Sakerheterna ar i huvudsak stéllda for banklan.

Moderbolaget

thr 2020-12-31 2019-12-31

Stéllda sakerheter

| form av stéllda sékerheter for egna skulder och avséttningar 262 146 273 277

Aktier i dotterbolag 146 995 146 995
409 141 420 272

Summa stéllda sékerheter 409 141 420 272

Sakerheterna ar i huvudsak stéllda for banklan i dotterbolag. Sékerheterna bestar av pantsatta andelar i
dotterbolag. Eventualforpliktelserna avser borgen for banklan i dotterbolag.
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Not 26 Disposition av foretagets vinst eller férlust

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Till arsstdmmans férfogande star féljande belopp (kr):

I§alanserad vinst 84 361 061
Arets resultat 2410 238

86 771 299
Utdelning [96 039 984 x 0,05 kr) -4 801 999
Balanseras i ny rékning 81 969 300

Not 27 Narstaende

Narstaenderelationer
Moderbolaget har en narstdenderelation med sina dotterféretag, se not 28.

Sammanstéllning éver nérstaendetransaktioner

Koncernen
Fordran pa Skuld
narstaende tilindrstaende
Ovrigt (t ex ranta, per 31 per 31
tkr Ar Lokalhyra Ink6p av varor utdelning) december december
Nérstaenderelation
DISAB Vaccum Technology AB 2020 2587 -
DISAB Vaccum Technology AB 2019 2564 -
DISAB Tella AB 2020 935 -
DISAB Tella AB 2019 911 -
Skeppshults Gjuteri AB 2020 2453 -
Skeppshults Gjuteri AB 2019 2422 -
Moderbolaget
Fordran pa Skuld
nérstaende tilinarstaende
Forsiljning av Inkép av Ovrigt (t ex rénta, per 31 per 31
tkr Ar adm.tjanster varor/tjanster utdelning) december december
Nérstaenderelation
Sonesson Inredningar Fastighet AB 2020 450 94
Sonesson Inredningar Fastighet AB 2019 400 42
DISAB Fastighets AB 2020 400 83
DISAB Fastighets AB 2019 350 36
Rosenfors Industrifastigheter AB 2020 310 64
Rosenfors Industrifastigheter AB 2019 290 30
Skeppshults Industrifastigheter AB 2020 350 73
Skeppshults Industrifastigheter AB 2019 290 30
DJ Ronneby AB 2020 330 69
DJ Ronneby AB 2019 290 30
Sorbydal Fastighets AB 2020 150 31
Soérbydal Fastighets AB 2019 115 13
Ronnebys Soft Center Fastighets AB 2020 1500 312
Ronnebys Soft Center Fastighets AB 2019 1400 146

Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.
Moderbolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkdp och férsaljningar métt i kronor avser 0 procent av
inképen och 99 procent av nettoomséttningen andra féretag inom koncernen. Ingen ranta har erlagts eller erhallits frantill dvriga koncernbolag.

Moderbolagets dgare
Tvé av moderbolagets huvudmén &r &ven huvudmén i ovanstédende narstdendebolag pa koncernniva.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Styrelse, For uppgift om ersattningar se not 3. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion

med Active Properties som motpart.

Ledningsgrupp; For uppgift om erséttning se not 3. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon affarstransaktion
med Active Properties som motpart.



Active Properties AB (publ)
Org. nr. 556594-2447

Not 28 Koncernféretag

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag
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Dotterféretag /

Redovisat viarde

Organisationsnummer Séte Antal andelar Andel i % 2020-12-31 2019-12-31
Sonesson Inredningar Fastighets AB Ronneby 3600 100 107 500 107 500
556008-7305
DISAB Fastighetss AB Ronneby 1 000 100 15600 15600
556732-4974
Rosenfors Industrifastigheter AB Ronneby 1200 100 17 383 17 383
556287-9865
Skeppshults Industrifastigheter AB Ronneby 500 100 875 875
556838-6071
DJ Ronneby AB Ronneby 500 100 4628 4 628
559094-5993
Sérbydal Fastighets AB Ronneby 500 100 1009 1009
559112-7955
Byggfast Osby AB Ronneby 250 100 25
559270-9926
Ambon Fastigheter AB Sigtuna 251 50,2
559112-7955
Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i dotterféretag
Andel i %
Dotterféretag/ Organisationsnummer Sate Antal andelar 2020-12-31 2019-12-31
Ronnebys Soft Center Fastighets AB Ronneby 10 000 100 100
556392-9362
DIRO Fastigheter AB Ronneby 250 100 100
559277-5489
Moderbolaget
tkr 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 146 995 146 995
Inkép 25
Forsaljningar
Lamnat koncernbidrag
Utgdende balans 31 december 147 020 146 995
Redovisat véarde den 31 december 147 020 146 995
Not 29 Obeskattade reserver
Moderbolaget
tkr 2020 2019
Periodiseringsfonder
Avsatt vid taxering 2015 43 43
Avsatt vid taxering 2016 - -
Avsatt vid taxering 2017 47 47
Avsatt vid taxering 2018 480 480
Avsatt vid taxering 2019 959 959
Avsatt vid taxering 2020 1000
Utgdende balans 31 december 2529 1529
Summa obeskattade reserver 2529 1529
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Not 30 Specifikationer till rapport éver kassafléden

Betalda réntor och erhallen utdelning

thr 2020 2019
Koncernen

Erhéallen rénta 137 211
Erlagd ranta 5 283
Forvarv av dotterforetag

Koncernen

tkr 2020 2019
Forvarvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 30 185

Likvida medel 15

Summa tillgadngar 30 225 -
Kortfristiga rorelseskulder -4 275

Summa avséttningar och skulder -4 275 -
Koépeskilling: 25929

Avgar: Apportemission
Annan egendom som lamnats som likvid
Séljarreverser

Utbetald képeskilling 25929 -
Avgér: Likvida medel i den férvarvade verksamheten

Paverkan pa likvida medel 25929 -
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Not 31 Handelser efter balansdagen

| DISAB Fastighets AB, Eslov, fardigstalldes och éverlamnades en lagerbyggnad under bérjan av 2021.
Till samma hyresgast har aven arbetet med en ny montagehall och utbyggnad av befintlig kontorsbyggnad pabdrjats.
Denna byggnation beréknas vara fardigstalld under Q4 2021.

| Osby pagar uppférande av en fastighet for séllankdpshandel. Planerad inflyttning ar beréknad att ske under
Q 32021.

Not 32 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Foretagsledningen har med revisionskommittén diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avseende
koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar, samt tilldAmpningen av dessa principer och
uppskattningar.

Viktiga bedémningar vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper
Vissa viktiga redovisningsmassiga beddmningar som gjorts vid tillAmpningen av koncernens redovisningsprinciper
beskrivs nedan.

Skatter

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Active Properties bedriver ar komplicerade och
omfattande saval vad avser inkomstbeskattningen som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning. Domstolars tolkning
och tillampning av dessa regelverk forandras ocksa over tid. Férandringar i dessa regler, eller i rattsinstansernas
tolkning av reglerna, kan paverka Active Propertiess resultat och stéllning savél positivt som negativt. Aven reglerna
for redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillampning av dessa redovisningsregler ar komplex. Exempel

pa forandringar av regler som skulle kunna vara negativa for Active Properties ar hojda skattesatser, férsamrade
mojligheter till skattemassiga avdrag for utgiftsrantor, férsamrade majligheter till skattemassiga avskrivningar eller
inskrankningar i méjligheterna att utnyttja underskottsavdrag.

Skatteverket i Sverige har normalt méjlighet att ompréva ett bolags taxering inom tva ar efter rakenskapsaret men i
vissa fall kan taxeringar omprovas upp till fem ar tillbaka i tiden. Fran tid till annan har Active Properties pagaende
arenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningsarenden. Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan
overklagas och omprdévas i forvaltningsdomstolarna (Forvaltningsratt, Kammarratt och Hogsta Forvaltningsratten).
Da regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprévningsmoéjligheter omfattande och rattsinstansernas tolkning och
provning sker i flera steg kan det ta langre tid att fa klarlagt den ratta tillampningen av lagstiftningen. Det kan innebara
att vidtagna atgarder eller genomforda transaktioner som tidigare beaktats som tilladtna enligt regelverken senare kan
komma att behdva omvarderas. Active Properties foljer de lagar och den praxis fér beskattning som finns vid varje
deklarationstillfalle. Active Properties beddmningar och berakningar inom skatteomradet, och redovisningen av dessa,
omprovas vid varje rapporttillfalle.

Viktiga kallor till osdkerheter i uppskattningar
De kallor till osakerheter i uppskattningar som anges nedan avser sddana som innebar en signifikant risk for att
tillgangars eller skulders varde kan komma att behdva justeras i vasentlig grad under det kommande rékenskapsaret.

Férvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan pa koncernens
redovisade resultat och stéllning. Varderingen av forvaltningsfastigheter kréaver antaganden om framtida kassafloden
samt beddmningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att spegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna ett sa kallat varderings
intervall om +/- 5-10 %.

Information om viktiga antaganden och osakerhet vid vardering av forvaltningsfastigheter framgar av not 11.

Not 33 Uppgifter om moderbolaget

Fastighets AB Active Properties (publ) ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Ronneby.
Adressen till huvudkontoret &r Fridhemsvégen 8 i Ronneby.

Koncernredovisningen fér ar 2020 bestar av moderbolaget och dess dotterforetag, tilsammans benamnd koncernen.
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Not 34 Forklaringar avseende overgang till IFRS
Denna finansiella rapport for koncernen ar den férsta som upprattats med tillampning av IFRS, vilket framgar av not 1.

De redovisningsprinciper som anges i not 1 har tillampats vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter for
rakenskapsaret 2020 och for jamforelsearet 2019 samt fér koncernens 6ppningsbalans den 1 januari 2019. Vid
upprattandet av koncernens 6ppningsbalansrakning har belopp som redovisats enligt tidigare tillampade redovisnings-
principer justerats enligt IFRS. Forklaringar till hur 6vergangen fran tidigare redovisningsprinciper till IFRS har paverkat
koncernens finansiella stallning, finansiella resultat och kassafléden framgar av foéljande tabeller och forklaringar till

dessa.

| samband med koncernens 6vergang till IFRS har moderbolaget gatt éver till att redovisa enligt RFR2. Vid moderbolagets
overgang till RFR 2 har inga 6évergangseffekter identifierats.

IFRS 3
| koncernredovisningen har IFRS 3 tillampats pa alla rérelseférvarv som gjorts fran och med den 1 januari 2019, datum for
overgang till IFRS.

Detta har inte gett upphov till nagra justeringar.
Rorelseforvarv fore 2019-01-01 har inte omraknats.

IFRS 16

Enligt tidigare tillampade redovisningsprinciper klassificerades leasingavtal som operationella eller finansiella.
Overgéangen till IFRS har medfért att leasingavtal redovisas som en nyttjanderattstiligng som representerar en rétt att
anvanda den underliggande tillgangen och en leasingskuld som representerar en skyldighet att betala leasingavgifter.
Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder har inte redovisats for leasingavtal for vilka leasingperioden avslutas om 12
manader eller tidigare (korttidsleasingavtal) samt for leasingavtal med underliggande tillgang av lagt varde.

| resultatrakningen ersatts leasingkostnaden av avskrivningar och rantekostnader.

IAS 40

Koncernen har fran och med 1 januari 2019 dvergatt fran att redovisa forvaltningsfastigheter enligt anskaffningsvarde-
metoden till verkligt varde. Detta ger framst mer relevant information i rapporten éver finansiell stéllning, da dessa
fastigheter internt fljs upp utifran verkligt varde.

Effekter pa resultatrdakning, balansrikning och eget kapital
| nedanstaende sammanstallningar visas ovanstaende effekter pa resultatrakning, balansrakning och eget kapital som
om IFRS hade tillampats under 2019.



Rapport éver finansiell stéllning fér koncernen, 1 januari 2019

Enligt tidigare Effekt av Effekt av
TSEK principer IFRS 16 IAS 40 Enligt IFRS
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 419 277 -418 968 309
Nyttjanderattstillgang 527 527
Forvaltningsfastigheter 666 577 666 577
Andelar i intresseféretag och joint ventures 54 54
Summa anlaggningstillgangar 419 331 527 247 609 667 467
Hyresfordringar 104 104
Fordringar hos intressebolag och gemensamt s 2983 2983
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 574 -54 -152 368
Ovriga fordringar 356 356
Likvida medel 4 621 4621
Summa omsittningstillgangar 8 638 -54 -152 8 432
Summa tillgangar 427 969 473 247 457 675 900
Eget kapital
Aktiekapital 24 010 24 010
Balanserade vinstmedel inklusive é&rets
resultat 77 236 -5 175 352 252 583
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 101 196 -5 175 352 276 543
Summa eget kapital 101 196 -5 175 352 276 543
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 282 757 282 757
Langfristiga leasingskuld 318 10 133 10 451
Uppskjutna skatteskulder 23 067 -1 61715 84 781
Summa langfristiga skulder 305 824 317 71848 377 989
Kortfristiga rantebarande skulder 12753 12753
Kortfristiga leasingskulder 162 162
Leverantorsskulder 2007 2007
Skatteskulder 1153 257 1410
Ovriga skulder 941 941
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 4 045 4 045
Summa kortfristiga skulder 20 949 162 257 21 368
Summa skulder 326 773 479 72 105 399 357
Summa eget kapital och skulder 427 969 474 247 457 675 900
Rapport éver resultat fér koncernen, 1 januari - 31 december 2019
Enligt tidigare Effekt av Effekt av
TSEK principer IFRS 16 IAS 40 Enligt IFRS
Nettoomsattning 54 837 54 837
Fastighetskostnader -16 805 -16 805
Driftnetto 38 032 - - 38 032
Avskrivningar och nedskrivningar -16 222 16 222 —
Bruttoresultat 21810 - 16 222 38 032
Centrala administrationskostnader -5 323 9 289 -5 025
Finansiella intékter 211 211
Finansiella kostnader -5 427 -13 -302 -5 742
Forvaltningsresultat 11 271 -4 16 209 27 476
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 25 828 25 828
Resultat fore skatt 11271 -4 42 037 53 304
Skatt -2 699 1 -8 531 -11 229
Arets resultat 8 572 -3 33 506 42 075
Hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare
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Rapport éver finansiell stéllning fér koncernen, 31 december 2019

Enligt tidigare Effekt av Effekt av
TSEK principer IFRS 16 IAS 40 Enligt IFRS
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 404 209 -403 900 309
Nyttjanderattstillgang 362 362
Forvaltningsfastigheter 693 546 693 546
Andelar i intresseforetag och joint ventures 79 79
Summa anlaggningstillgangar 404 288 362 289 646 694 296
Hyresfordringar 303 303
Fordringar pa intresseforetag och gemensamt < 2957 2 957
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 563 -54 -151 358
Ovriga fordringar 55 55
Likvida medel 13 332 13 332
Summa omsaéttningstillgangar 17 210 -54 -151 17 005
Summa tillgangar 421 498 308 289 495 711 301
Eget kapital
Aktiekapital 24 010 24 010
Balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat 81 966 -8 208 859 290 816
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 105 976 -8 208 859 314 826
Summa eget kapital 105 976 -8 208 859 314 826
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 271 308 271 308
Langfristiga leasingskuld 156 10 133 10 289
Uppskjutna skatteskulder 22 906 -2 70 503 93 407
Summa langfristiga skulder 294 214 154 80 636 375 004
Kortfristiga rantebarande skulder 11 981 11 981
Kortfristiga leasingskulder 162 162
Leverantdrsskulder 1130 1130
Skatteskulder 1620 1620
Ovriga skulder 1689 1689
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 4 888 4 888
Summa kortfristiga skulder 21 308 162 - 21470
Summa skulder 315 522 316 80 636 396 474
Summa eget kapital och skulder 421 498 308 289 495 711 301

Effekt pa kassaflodesanalysen

Overgéangen till IFRS har haft en effekt pa koncernens kassaflédesanalys da koncernens avskrivningar har férsvunnit medan

amortering pa leasing har tillkommit..

sid 54(56)



Active Properties AB (publ)
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Nyckeltalsdefinitioner
Areamassig uthyrningsgrad:
Avkastning pa eget kapital:
Belaningsgrad
Direktavkastning:
Hyresvarde:
Rantetackningsgrad:

Soliditet:
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Kontrakterad area vid periodens utgang i forhallande till totalt
uthyrningsbar area vid periodens utgang.

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

Skulder till kreditinstitut reducerat med likvida medel vid periodens
slut i forhallande till fastigheternas verkliga varde

Driftsnetto i % av fastigheternas ingaende och utgdende marknads-
varde med hansyn tagen till fastigheternas innehavstid under aret.
Kontrakterad arshyra som léper vid periodens utgang med tillagg
for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella kostnader/
intakter i relation till finansiella kostnader/intakter.

Eget kapital i férhallande till balansomslutningen vid periodens
slut.
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REVISIONSDEABISe

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Active Properties AB (publ) fér ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r férenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget och for koncernen.

Grund fér uttalanden

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger
en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bed6mer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktsren for beddmningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av
s#kerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vésentlig 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 férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

—— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken fér att inte
upptacka en visentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r
hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.
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—— drar vi en slutsats om l&ampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férméaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, medifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhadmtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
farhallanden géra att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

—— inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

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

Uttalanden

Utaver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens
férvaltning for Active Properties AB (publ) fér ar 2020 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedéma holagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
&vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstillande direktdren ska skéta den 16pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nodvindiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstidmmelse med lag och far att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett betryggande siétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktdren i nagot vasentligt avseende:

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

— pé& nagot annat stt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller farlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
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ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningséatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
svertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
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