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Active Properties AB dr ett fastighetsbolag

med inriktning att investera i kommersiella
fastigheter inom segmenten kontor, Idtt industri,
handel i tillvixtregioner i sodra Sverige.



EBPACTIVE
PROPERTIES

- Delarsrapport férsta halvaret 2021

Denna rapport omfattar perioden 1 januari - 30 juni 202 1. Perioden i sammandrag:

Hyresintakterna 6kade med 4 procent till 28 226 kkr (27 063).
Driftsnettot 6kade nagot till 20 375 kkr (20 302).
Forvaltningsresultat uppgick till 14 609 kkr (14 813).

Resultat efter skatt uppgick till 17 098 kkr (30 663).
Overskottsgraden uppgick till 72,2 procent
Den areamassiga uthyrningsgraden i koncernen uppgick till 91,6% (féregaende ar 92,0)
Marknadsvardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick till 767 700 kkr
Resultat per aktie uppgick till 0,18 kr (0,32)

Eget kapital per aktie uppgick till 4,00 kr (3,60)

EPRA NAV per aktie uppgick till 5,06 kr (4,62)

Fastighetsvarde per aktie uppgick till 8,33 kr (7,43)
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SAMMANFATTNING AV PERIODENS RESULTAT

Perioden kdnnetecknas av fortsatt stabil intjaning

och resultat. Hyresintakterna steg till 28,2 mkr, en
o6kning med 4 procent jamfért med féregaende ar.

Aven finansiellt &r bolagets stallning fortsatt stark

med en rantetackningsgrad pa 6,7 ggr och en synlig
soliditet pa knappt 47 procent. Vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter uppgick under perioden till 3080
kkr (19 754). Resultat efter skatt uppgick till 17 098 kkr
(30 663).

| Soft Center har efterfragan pa lokaler minskat nagot,
huvudsakligen som en konsekvens av pandemin. De
ekonomiska effekterna i form av hyresrabatter och
avskrivningar har dock varit marginella.

| 6vriga dotterbolag ar uthyrningen och intdkterna i princip
ofdrandrade. Vissa tillaggsinvesteringar har skett 6ver
befintliga hyresavtal, en investeringsvolym som férvantas
Oka det ndrmsta aren.

Som en del i bolagets fortsatta expansion fortsatter
arbetet med att hitta [ampliga investeringsobjekt. F n
pagar forhandlingar gallande ett flertal investeringar och
ett antal byggprojekt bade i nya och befintliga fastigheter.
Flera av dessa projekt planeras for att kunna levereras
under de ndrmaste 12 manaderna.

DETTA AR ACTIVE PROPERTIES

Active Properties (APROP), med site i Ronneby, 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 forvarva, utveckla och forvalta fastigheter
inom segmenten; kontor, 1att industri och handel. APROP
prioriterar fastigheter med hog avkastning, balanserad
risk och langa hyresavtal for att darigenom uppna en

god riskjusterad avkastning till bolagets aktiedgare.
Fastighetsbestandet, som huvudsakligen ar lokaliserat
till sédra Sverige, bestar idag av ett 20-tal kommersiella
fastigheter pa 10 orter. Den uthyrningsbara ytan uppgar
till drygt 100 000 kvm fordelade pa 31% kontor, 65%
industri och 4% handel. Fastigheternas sammanlagda
marknadsvarden uppgar for narvarande till cirka 770 mkr
med ett hyresvarde pa knappt 70 mkr.
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OVERGRIPANDE MAL

Active Properties affdrsidé dr att skapa tillvixt genom att kontinuerligt utveckla och forddla befintligt fastighetsbestdnd samt
genom férvdrv inom prioriterade omrdden. Tillvéixten skall ske med bibehdllen Ionsamhet och kassafléde utan att risknivdn
samtidigt okar.

De ldngsiktiga finansiella mdlen innefattar avkastningen pd eget kapital, rédntetdckningsgrad, synlig soliditeten samt
nettobeldningsgrad fastigheter. Samtliga finansiella mdl har med god marginal uppfylits under foérsta halvdret.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL SOLIDITET
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

For att battre synliggbra bolagets starka finansiella
stallning beslutade styrelsen att fr o m arsbokslutet
2020 byta redovisningsstandard till IFRS. Tack vare
omlaggningen sa har fastighetstillgangarnas verkliga
varden nu synliggjorts fullt ut vilket i férlangningen
skapar en battre ekonomisk stabilitet och pa sikt ett
storre finansiellt utrymme. Det egna kapitalet uppgick
vid halvarsskiftet till over 384 mkr vilket motsvarar drygt
4 kronor per aktie. Med IFRS sa skapas dven méjligheter
att na nya finansieringskallor, t ex via kapitalmarknaden,
vilket i sin tur 6ppnar for att férvarv och investeringar
kommer att kunna genomféras till stérre volymer an
tidigare. Overgangen till IFRS har dock medfért extra
administrativa kostnader under perioden pa cirka 500 kkr.

| Soft Center har efterfragan pa lokaler varit relativt
stabil trots effekterna av pandemin. Efterfragan fran
foretagssektorn har dock minskat nagot huvudsakligen
beroende pa att manga utbildningsféretag, med uppdrag
fran Arbetsférmedlingen, har forsvunnit p g a att
pandemin begransat mojligheterna till fysiska moten.
Bed6mningen ar att dessa aterigen kommer att 6ka i takt
med att restriktionerna férsvinner och samhéllet ater
o6ppnar upp. Behovet av vuxenutbildning i kommunen ar
fortsatt mycket stort och uthyrning av utbildningslokaler
ar en betydande del av Soft Centers verksamhet.

| Osby har en handelsfastighet for bygghandel tilltratts.
Den totala investeringen uppgar till c a 15 mkr och ar
upplaten med ett 10-arigt hyresavtal (triple-net).

| Eslov fortsatter arbetet med byggnationen av en ny
montagehall samt tillbyggnad av befintlig kontorsbyggnad
pa fastigheterna Mérten 25 och 26. En storre lagerhall har
tillsammans med markarbeten genomfoérts under varen
och kontrakterats med 10-ariga hyresavtal.

Sedan féregaende halvarsskifte har uthyrningsgraden

i Soft Center sjunkit fran 75,7 procent till 73,2. Da
uthyrningen nu bedéms utvecklas mer positivt &r malet
att na en uthyrningsgrad pa 75 procent till kommande
arsskifte. | koncernen har uthyrningsgraden minskat 0,4
procent fran 92,0 till 91,6 procent. Det langsiktiga malet
for koncernen ar att nd en uthyrningsgrad som overstiger
95 %. Ovriga fastigheter i bestandet &r fullt uthyrda med
hyresavtal, triple-net, med forfall under perioden 2022-
12-31till 2035-12-31.

Den samlade uthyrningsbara ytan i koncernen uppgick

vid periodens slut till 100 239 kvm (95 380) varav uthyrt
91862 kvm (87 785) kvm | Soft Center uppgick ytan

till 31 256 kvm (31 256) varav uthyrt 22 879 kvm (23
661). Hyresdurationen, den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pa koncernens hyreskontrakt (yta), uppgick till
3,1 4r (3,3). Minskningen i kontraktstid beror i huvudsak
pa att merparten av de langa kontraktens aterstaende
|6ptid minskat med 1 ar jamfort med foregaende period.

| Soft Center sjonk hyresdurationen nagot till 2,5 ar (2,8).
Beddmningen ar att durationen kan fortséatta att sjunka da
efterfragan fran nya hyresgaster generellt gar mot kortare
avtalstider.

Hyresintakterna i koncernen férdelas pa 49,6 procent
kontor, 43,3 procent latt industri/lager samt 7,1 procent
handel.

FINANSIERING

Koncernen finansieras dels med eget kapital och med
sakerstéallda banklan via dotterbolag. Under perioden har
finansnettot i koncernen fortsatt att utvecklas positivt
tack vare laga rantor och I6pande amorteringar. Banklanen
som |6per med rorlig rénta, kopplade till 3-manaders
Stibor, ar "golvade” till O procent, vilket kvarstar sa

lange den faktiska Stibor ar lika med eller understiger

0 procent. 3-manaders Stibor har sedan arsskiftet fallit
fran -0,04 procent till -0,05 procent. Snittrantan for
koncernens samtliga lan uppgick den 30 juni till 1,81
procent jamféra med 1,88 vid arsskiftet och 1,96 vid
foregaende halvarsskifte. Det finns tre 1an med fast rénta
med 3 ars [6ptid pa totalt 29,1 mkr. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick vid halvarsskiftet till 5,7
manader jamfoért med 3,1 manader vid arsskiftet och 3,4
manader vid foregaende halvarsskifte. Belaningsgraden
uppgick 34,9 procent (34,5). En forandring av den rorliga
rantan med +/- 1 procent paverkar resultatet med cirka 2,6
MSEK/ar med hansyn tagen till befintliga rantebindningar
och forfall.

FASTIGHETERNAS VARDEN

De senaste arens goda ekonomiska utveckling, med stark
tillvaxt i kombination med laga rantor, har varit mycket
gynnsamt for fastighetsinvesteringar generellt. Med
fortsatt ldga rantenivaer ar fastighetstillgangar alltjamt ett
attraktivt investeringsslag och den begréansade tillgangen
till fastigheter pa marknaden gor att avkastningskraven
succesivt har justerats ned och dérmed har vardet pa
fastighetstillgdngarna fortsatt att 6ka.

Koncernens verkliga varde av férvaltningsfastigheter

har beddmts 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 &r féremal fér ombyggnation
alternativt ar under nybyggnation, varderas internt av
bolaget. Fastigheter som tilltrdds under aret, eller dar

ett undertecknat férsaljningsavtal finns, redovisas efter
det 6verenskomna fastighetsvardet. | samband med
overgangen till IFRS har bolaget per 2020-12-31 bytt
varderingsforetag till Newsec. | samband med detta har
det gjorts en 6versyn av tidigare ars varderingar, vilket bl
a medfort att vardet for 2018 och 2019 avviker vasentligt
fran de i arsredovisningarna och delarsredovisningarna
lamnade upplysningarna om verkligt varde pa
forvaltningsfastigheter. Vardetidpunkterna for
varderingarna dr maj 2021. Utifran analysen resulterande
driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde

vid kalkylperiodens slut diskonteras darefter dessa

med den bedémda kalkylrantan. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen speglar Newsec
tolkning av hur en presumtiv képare pa marknaden skulle
resonera. Summan av nuvardet for arliga driftnetton
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jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed

tas som ett uttryck for marknadsvardet. Andamalet ar

att beskriva det aktuella objektets marknadsvéarde och
ovriga 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 3iverkligtvardehierarkin, da ej observerbara

indata som anvants i varderingen har en vasentlig
paverkan pa bedomt virde. Med bitrade fran externa
varderare och deras utlatanden faststéller styrelse och vd
marknadsvardet for fastighetsbestandet.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Active Properties verksamhet, resultat och stallning
paverkas av ett antal olika riskfaktorer som féretaget
|6pande analyserar. Riskerna kan delas upp i tre

omraden, hyresgastrisk, rante- och finanseringsrisk samt
fastighetsvarderisk. Sammantaget bedéms risknivan inom
alla tre omraden vara stabil med en viss osdkerhet géllande
hyresgastrisk.

Hyresrisken har 6kat nagot under perioden da den
genomsnittliga hyresdurationen fér koncernen totalt har
minskat med 4 manader. | Soft Center har hyresrisken
o6kat ndgot med anledning av att Ronneby kommun
aviserat neddragningar av verksamheter kopplade till
immigrationen vilket pa sikt leder till minskade lokalbehov.
Vakansvardet i Soft Center uppskattas idag till 10-12
MSEK pa arsbasis. Hyresvardet for hela Soft Center
uppskattas till 36-38 MSEK och fér koncernen uppskattas
det totala hyresvardet till knappt 70 MSEK.

Beskrivning hur koncernen hanterar de olika
riskmomenten aterfinns i arsredovisningen.

ORGANISATION

Koncernens mal ar att vara en modern organisation

med livscykelperspektiv pa fastighetsinnehavet. Ett
integrerat forvarvs-, utvecklings- och férvaltningsarbete
ar viktigt i organisationen. Koncernen stravar efter

att ha trygga och engagerade medarbetare i en god
arbetsmiljo som kanner att de har kunskap och forstaelse
for foretagets vision och affarsidé. Koncernen genomfor
arliga medarbetarsamtal och arbetar kontinuerligt med
medarbetarna och deras utvecklingsplaner. Koncernen har
en liten effektiv organisation med totalt 7 personer (6,8
heltidstjanster) bestdende av foretagsledning, ekonomi-
och marknadsfunktioner samt driftstekniker. Ledning och
administrativ personal (4) ar anstéllda i moderbolaget

och driftstekniker (3) &r anstallda i Soft Center. Samtlig
personal ar placerade pa kontoret i Soft Center i Ronneby.

AKTIEN OCH AGARNA

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

Vid periodens utgang hade bolaget 2 349 (2 354)
aktiedgare en minskning med 5 aktiedgare. Under aret
uppgar antalet nytillkomna aktiedgare till 50 och antalet
som upphort att vara aktiedgare till 55 stycken. Sedan
2020-06-30 har antalet aktiedgare 6kat med 1 st.

Totalt utestaende aktier uppgar till 96 039 984 varav 8
427 178 A-aktie och 87 612 806 B-aktier. Aktiekapitalet
uppgick per 2021-06-30 till 24 009 996 kr med ett
kvotvarde pa 0,25 kr. Aktieinnehavet berattigar till
rostratt pa bolagsstamman med tio (10) réster per
stamaktie av serie A och en (1) r6st per stamaktie av serie
B.

Aktien saknar officiell notering men handlas inofficiellt
pa Alternativa listan, som ingar i Pepins Group AB.
Vanligtvis sker handel under en 4 dagarsperiod varje
manad. Alternativa listan star under Finansinspektionens
tillsyn med tillstand som vardepappersbolag. Den senaste
omsatta betalkursen var fér A-aktien 2,50 kronor (2021-
09-13) och for B-aktien 3,30 kronor (2021-09-13)

vilket innebar en uppgang med 79 % respektive 175 %

de senaste 12 manaderna jamfort med féregaende ar.
Det sammanlagda aktievardet, Market Cap, uppgick vid
halvarsskiftet till 310 123 kkr (217 354).

STORSTA AKTIEAGARNA PER 202I-06-30

Namn Kapital i % Rosteri %
Exol AB 314 31.7
HCap AB 30,7 31,4
Investment AB Spiltan 6,3 6,5

UBS AG Clients 3.2 1.8
Account

Goldman Sachs 14 1.7
International LTD

Ovriga 27,0 26,9

Om verksamheten vaxer som planerat sa dr bolagets
strategi att i forlangningen s6ka en publik notering

av bolagets aktier. Genom att bolaget nu anpassat
redovisningen till IFRS sa underlattar det en eventuell
framtida notering pa en publik marknadsplats. En notering
skulle kunna skapa nya méjligheter till finansiering och
kapitalanskaffning. F n bedéms dock inte de nédvandiga
forutsattningarna for en publik notering finnas.
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SAMMANFATTNING

Resultatet fore skatt ar lagre an jamfort med samma
period foregaende ar. Skillnaden bestar huvudsakligen

i att uppskrivning av fastigheternas verkliga varden ar
lagre an foregaende period. Hyresintdkterna i Soft Center
har minskat ndgot som en konsekvens av det férsdmrade
hyreslaget. Effekterna av Covid-19-pandemin har

hittills inneburit en begrdnsad resultatpaverkan men de
langsiktiga effekterna ar svara att forutse.

Bolaget har 6kat investeringstakten med savél egna
byggnadsprojekt som rena forvarv. Resultat av dessa
investeringar kommer att synas i resultatet for saval
innevarande som kommande ar.

Prognosen for helaret &r mot denna bakgrund

behaftad nagot storre osdkerhet an under normala
marknadsférutsattningar. Skulle bolaget lyckas undvika
hyrestapp och stigande vakanser dr bedémningen

att tidigare lamnad prognos for aret kvarstar dvs ett
forvaltningsresultat som uppgar till knappt 30 mkr med
nuvarande fastighetsbestand och tillkdnnagivna férvarv.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Flera nybyggnads- och férvarvsprojekt har kontrakterats
under sommaren med leverans under férsta halvaret
2022.Bl a har bolaget ingatt avtal om férvarv av
ytterligare handelsfastigheter i Viggenomradet i Ronneby
samt en fastighet fér bygghandel i Klippan. Inklusive

ny- och tillbyggnadsprojekt i befintliga fastigheter

uppgar investeringsvolymen f n till cirka 100 mkr.
Forhandlingar om ytterligare forvarv pagar, framférallt
inom konsumenthandel, och malet ar att fram till arsskiftet
kontraktera ytterligare investeringar och projekt for cirka
100 mkr. | Soft Center pagar férhandlingar om en storre
uthyrning med en specialanpassad lokalinvestering.
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RAPPORTER

RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN

tkr

Not 2021 2020 2020/2021 2020
jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Nettoomsattning 2 28 226 27 063 55 255 54 092
Fastighetskostnader -7 851 -6 761 -15 953 -14 870
Driftnetto 20 375 20302 39302 39222
Centrala administrationskostnader -3198 -2798 -5625 -5225
Finansiellaintakter 3 100 52 185 137
Finansiella kostnader 3 -2 668 -2743 -5 766 -5 841
Forvaltningsresultat 14 609 14 813 28 096 28 293
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 3080 19754 22 834 39508
Resultat fére skatt 17 689 34 567 50930 67 801
Skatt -591 -3904 -7 180 -10493
Aretsresultat 17 098 30 663 43 750 57 308
Aretsresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 17 098 30663 43750 57 308
Aretstotalresultat dverensstammer med arets resultat.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

tkr Not ~ 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 800306 713300 772346
Nyttjanderattstillgangar 498 197 197
Materiella anlaggningstillgangar 309 309 309
Andelariintresseféretagoch joint ventures 105 105 105
Summa anlaggningstillgangar 801218 713911 772957
Hyresfordringar 217 251 273
Fordringar paintresseféretag 1882 2931 1882
Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 792 1017 423
Ovrigafordringar 20 62 30
Likvidamedel 17301 23440 6468
Summa omséttningstillgangar 20212 27701 9076
Summa tillgangar 821430 741612 782033
Egetkapital 4
Aktiekapital 24010 24010 24010
Balanserade vinstmedelinklusive drets resultat 360420 321479 348124
Summa eget kapital 384430 345489 372134
Skulder
Skulder till kreditinstitut 277394 271308 259754
Langfristiga leasingskulder 15963 15344 15484
Uppskjutna skatteskulder 101377 97312 100788
Summa langfristiga skulder 394734 383964 376026
Skulder till kreditinstitut 8179 5991 16431
Kortfristiga leasingskulder 105 162 110
Leverantoérsskulder 22103 1031 2156
Skatteskulder -751 1620 2214
Ovrigaskulder 10367 2660 5317
Upplupna kostnader och forutbetaldaintakter 2263 695 7 645
Summa kortfristiga skulder 42266 12159 33873
Summa skulder 437000 396123 409899
Summa eget kapital och skulder 821430 741612 782033
N
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel inkl. Totalt eget
kapita arets resultat kapital
Ingédende eget kapital 2020-01-01 24010 - 290816 314826
Arets totalresultat
Arets resultat 57308 57308
Arets 6vrigt totalresultat -
Arets totalresultat - - 57 308 57 308
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vardeéverféringar
till gare
Ldmnade utdelningar
Summa transaktioner med koncernens dgare - - - -
Utgaende eget kapital 2021-06-30 24010 - 348 124 372134
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel inkl. Totalt eget
kapita arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 24010 - 348 124 372134
Periodens totalresultat
Periodens resultat 17 098 17098
Periodens 6vrigt totalresultat - _
Periodens totalresultat - - 17098 17098
Transaktioner med koncernens digare
Tillskott fran och vardeoverféringar
till 4gare
« . -4802 -4.802
Lamnade utdelningar
Summa transaktioner med koncernens digare - - -4 802 -4 802
Utgdende eget kapital 2021-06-30 24010 - 360420 384430
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

1januari-31december

thr Not 2021 2020 2020
Den I6pande verksamheten jan-juni jan-juni jan-dec
Resultat fére skatt 17 689 34567 67801
Justering for poster sominte ingar i kassaflodet -3080 -19754 -39509
Betald inkomstskatt -2036 -2423
12573 14813 25869
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -303 250 1065
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 17576 1720 6908
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 29846 16783 33842
Investeringsverksamheten -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av forvaltningsfastigheter -10340 - -25950
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -14 981 -685 -3814
Kassafléde fran investeringsverksamheten -25321 -685 -29764
Gg;gas:;’;rg:‘verksamheten 18948
Amorteringavlan -7835 -5990 -10942
Utbetald utdelning tillmoderbolagets aktiedgare -4802 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 6311 -5990 -10942
Periodens kassafléde 10836 10108 -6 864
Likvidamedelvid periodens borjan 6468 13332 13332
Likvidamedel vid periodens slut 17 304 23440 6468

12

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



RAPPORT OVER RESULTAT FOR MODERBOLAGET

tkr 2021 2020 2020/2021 2020

jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Nettoomsattning 1957 1745 3712 3500
Administrations- och forsaljningskostnader -3109 -2745 -5875 -5511
Rorelseresultat -1152 -1000 -2163 -2011
Finansiellaintakter 100 52 185 137
Finansiella kostnader -22 -4 -23 -5
Resultat efter finansiella poster -1074 -952 -2001 -1879
Erhallnakoncernbidrag - - 6000 6000
Bokslutsdispositioner, 6vriga - - -1000 -1000
Resultat fore skatt -1074 -952 2999 3121
Skatt - - -711 -711
Aretsresultat -1074 -952 2288 2410

Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat.
Active Properties AB (publ) 13
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR MODERBOLAGET

tkr Not 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 88
Andelarikoncernforetag 147745 146 995 147020
Andelariintresseféretag och gemensamt styrdaféretag 105 105 105
Fordringar hos koncernforetag 134385 130165 137185
Fordringar hos intresseforetag 1882 2931 1882
Summa anlaggningstillgangar 284150 280196 286192
Skattefordringar 244 - 0
Fordringar hos koncernféretag 553 455 727
Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 62 57 67
Likvida medel = 192 0
Summa omsattningstillgangar 859 704 794
Summatillgangar 285009 280900 286 986
Eget kapital
Aktiekapital 24010 24010 24010
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 80895 83409 86771
Summa eget kapital 104 905 107419 110781
Obeskattade reserver
Periodiseringfonder 2529 1529 2529
Skulder
Skulder till koncernféretag 172685 170963 167087
Summa langfristiga skulder 172685 170963 167087
Skulder till kreditinstitut 3929 - 4878
Leverantérsskulder 208 154 348
Skatteskulder — 76 665
Ovrigaskulder 546 677 537
Upplupna kostnader och forutbetaldaintakter 207 82 161
Summa kortfristiga skulder 4890 989 6589
Summa skulder 177575 171952 173676
Summa eget kapital och skulder 285009 280900 286 986
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NOTER TILL DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA

NOT I: REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen har upprattats 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 fér koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar RFR 2 samt av Radet for
finansiell rapporterings utgivna uttalanden gallande

for noterade féretag. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt
detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag fran och tilldgg till IFRS som ska goras.

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten
o6verensstammer med de redovisningsprinciper som
tillampades vid uppratandet av arsredovisningen for
2020. Ovriga dndrade och nya IFRS- standarder och
tolkningsuttalanden fran IFRS IC med ikrafttradande
under aret eller kommande perioder bedéms inte ha
nagon vasentlig paverkan pa koncernens redovisning och
finansiella rapporter.

Uppaéattande av deldrsrapporten kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gor antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen

av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar. Forutom det som beskrivs nedan ar de
kritiska bedomningarna och kallorna till osdkerhet i
uppskattningar som i senaste arsredovisning.

RORELSESEGMENTRAPPORTERING

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och
adrar sig kostnader och for vilka det finns fristaende
finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs vidare upp av féretagets hogste
verkstéllande beslutsfattare for att utvardera resultatet
samt for att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet.
Da verksamheten i koncernen &r organiserad som en
sammanhallen verksamhet, med likartade risker och
mojligheter for de varor och tjanster som produceras,
utgor hela koncernens verksamhet under rakenskapsaret
ett rorelsesegment.

Active Properties AB (publ)

NOT 2: INTAKTER

Active Properties nettoomsattning innefattar
hyresintdkter och serviceintakter. Hyresintakter ar
utdebiterad hyra inklusive index och fastighetsskatt.
Serviceintikter avser annan tilldggsdebitering,

sasom varme, kyla m.m. Hyresintakter fran
forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat
baserat pa villkoren i leasingavtalet (hyresavtalet).
Serviceintikter redovisas i den period som servicen
levereras. Avrakningar gors i borjan pa kommande ar.

Den sammanlagda kostnaden for lAmnade formaner
redovisas som en minskning av hyresintdkterna linjart
over leasingperioden, utom ifrdga om rabatter som lamnas
pa grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgastens
fulla utnyttjande av forhyrda lokaler (t.ex. férsenad
hyresgastanpassning), vilka redovisas 6ver den period
begransningen foreligger.

NOT 3: FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Active Properties finansiella intdkter och kostnader
inkluderar:

- ranteint3kter,

- rantekostnader,

Ranteintakter eller rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Effektivrantan ar den ranta som exakt diskonterar de
uppskattade framtida in- och utbetalningarna under den
forvantade l6ptiden 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 tillgdngen inte ar
kreditforsamrad) eller till det upplupna anskaffningsvardet
for den finansiella skulden.
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NOT 4: EGET KAPITAL

Utdelning

Foljande utdelningar har betalats ur per den 30:e juni:
tkr

2021 2020

Utdelning per 30 juni 4802 O

NOT 5: FASTSTALLANDE AV
FORVALTNINGSFASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDE

Varderingen baseras pa uppgifter fran orts- och
databaser, faktiska hyresavtal och egna erfarenheter
av marknadshyror jdmte normaliserade drift- och
underhallskostnader for jamforbara fastigheter och
tomtratter.

Koncernen gor arliga externa varderingar som utfors
av oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,

professionella kvalifikationer och med erfarenhet av
omradet samt kategori av fastigheter som varderats.

| 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 vasentligt fran de i arsredovisningarna
lamnade upplysningarna om verkligt varde pa
forvaltningsfastigheter.

NOT 6: FINANSIELLA INSTRUMENT

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
forsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus, nar det
galler finansiella instrument som inte varderas till verkligt
varde via resultatet, transaktionskostnader som ar direkt
hanforliga till forvarvet eller emissionen. En kundfordring
varderas till transaktionspriset.

FINANSIELLA TILLGANGAR

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




NOT 7: NARSTAENDE

Narstaenderelationer
Moderbolaget har en narstaenderelation med sina
dotterbolag, for mer information se arsredovisningen.

Sammanstéllning 6ver narstaendetransaktioner

tkr Period Forsaljning Inkép av
avadm. varor/
tjanster tjanster

Koncernen

Andra narstaende 2021 jan-juni

2020 jan-juni
2020 jan-dec

Moderbolaget 2021 jan-juni 1878
Dotterbolag 2020 jan-juni 1745
2020 jan-dec 3490

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa
marknadsmassiga villkor. Moderbolaget hyr kontor till
marknadsmadssiga villkor av dotterbolag. Av bolagets
totala inkdp och forséaljningar méatt i kronor avser 0% av
inkdpen och 99% av nettoomséattningen andra foretag
inom koncernen. Ingen rénta har erlagts eller erhallits
fran/till 6vriga koncernbolag.

TRANSAKTIONER MED NYCKELPERSONER | LEDANDE STALLNING
Inga andra ersattningar till nyckelpersoner i ledande
stallning an I6neersattningar har utgatt under perioden.

Iy,

/.

FABRIKSFORSALJM

i

Lokalhyror

4291
2983
5975

Fordran pa
narstaende
per 30/6

553
455
727

Skuld till
narstaende
per 30/6




NOT 8: FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING For att sdkerstalla koncernens behov av langfristig

finansiering och likviditet arbetar koncernen kontinuerligt
med att omforhandla och vid behov tillféra nya

krediter. Koncernen har dven ett ramavtal géllande
bankfinansiering som [6per 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.

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad mot
olika typer av finansiella risker sdsom 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 erhallalan pa
rimliga villkor. Malen &r att uppna avkastning pa eget
kapital som 6verstiger den riskfria rantan med minst

sex procentenheter, vilket innebar 5,82 procent for
forsta halvaret 2021, soliditet om lagst 35 procent,
rantetackningsgrad minst 3,0 och belaningsgrad hogst 60
procent. Per 30 juni 2021 var samtliga mal uppfyllda med
god marginal.

INSTALLDA BETALNINGAR OCH AVTALSBROTT

Koncernen har ett 100-tal hyresgéaster varav tre
hyresgaster, direkt eller indirekt, star for drygt 50 procent
av de totala hyresintikterna. Koncernen ar darmed
beroende av hyresgasternas ekonomi, finansiella stallning
och betalningsformaga da koncernens intdkter i sin helhet
bestar av hyresintakter.

Befintliga hyresgaster utgors till ca 34% av stat, kommun
och region varfér motpartsrisken i det befintliga
bestandet dr begransat.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omrédknat till 12 manader, i forhallande till genomsnittligt eget kapital under perioden.

2021 2020 2020 Koncernens
jan-juni jan-juni jan-dec mal
Periodens resultat 12 man (tkr) 34196 61326 57 308
Genomsnittligt eget kapital (tkr) 378 282 330158 343480
Avkastning eget kapital (%) 9,0 18,6 16,7 5,82

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella kostnader/intakter i relation till finansiella kostnader/intakter.

2021 2020 2020 Koncernens
jan-juni jan-juni jan-dec mal
Forvaltn.res. e aterlaggning (tkr) 17177 17 504 33997
Finansiella kostnader/intakter (tkr) 2568 2691 5704
Riantetickningsgrad (ggr) 6,7 6,5 5,9 3,0
Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid periodens slut.
2021 2020 2020 Koncernens
jan-juni jan-juni jan-dec mal
Eget kapital (tkr) 384430 345489 372134
Balansomslutning (tkr) 821439 741612 782033
Soliditet (%) 46,8 46,6 47,6 35,0

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut reducerat med likvida medel vid periodens slut i férhallande till fastigheternas verkliga varde.

2021 2020 2020 Koncernens
jan-juni jan-juni jan-dec mal
Sk kreditinstitut - likvida medel(tkr) 268272 253859 296717
Fastigheternas verkl varde (tkr) 767 700 734 946 754700
Belaningsgrad (%) 34,9 34,5 35,7 < 60
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DEFINITIONER

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat, omridknat till 12 manader, i férhallande
till genomsnittligt eget kapital under perioden.

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftnetto (inkl. fastighetsadministration)
justerat for fastigheternas innehavstid under perioden
i forhallande till fastigheternas bokférda varden vid
periodens utgang.

OVERSKOTTSGRAD
Driftséverskott i procent av intakter.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat exklusive fastighetsavskrivningar och skatt.

EGET KAPITAL Pi A- OCH B-AKTIE
Eget kapital vid periodens utgang i relation med antalet A-
och B-aktier vid periodens utgang.

EPRA NAV* NET ASSET VALUE

Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld enligt balansrakningen. EDPRA (European
Public Real Estate Association)

*Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and
Markets Authority (ESMA)

HYRESVARDE
Kontrakterad arshyra som I6per vid periodens utgang med
tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.

NETTOBELANINGSGRAD

Nettot av rantebdrande skulder och likvida medel vid
periodens utgang i relation till fastigheternas verkliga
vérde i balansrakningen.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster efter aterldggning av
finansiella kostnader och fastighetsavskrivningar i relation
till finansiella kostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

STIBOR

STIBOR, eller Stockholm Interbank Offered Rate, dr en
daglig referensranta som berdknad som ett genomsnitt av
de rantor som bankerna stéller till varandra fér utlaning i
svenska kronor.

Denna delarsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisor.

For ytterligare information se var hemsida www.activeproperties.se eller kontakta
VD Sven-Olof Linderoth pa telefon +46 70 301 00 67

Ronneby den 16 september 2021

Magnus Hansson
Styrelseordférande

Thomas Bolmgren
Styrelseledamot

Sven-Olof Linderoth
Styrelseledamot, VD

Marcus Rasmusson
Styrelseledamot
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