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Sammanfattning av 2016

@ Stark tillvaxt och stabila finanser tack vare den mycket positiva utvecklingen i Soft
Center som lett till avsevart hogre uthyrningsgrad, intjaningsformaga och resultat.

® Goda forutsattningar for nya investeringar och forvarv tack vare flera intressanta
partnerskap och samarbeten.

@ Fastighetstillgangarnas varden har 6kat och 6évervardet uppgar efter den senaste
marknadsvarderingen till dver 64 mkr.

® Tack vare bolagets starka finanser och goda framtidsutsikter kommer styrelsen att
foresla att arsstamman 2017 beslutar om att utdelning skall ske med 0,03 kronor
per A- respektive B-aktie.

® Active Properties har som mal att soka en publik notering nar bolaget uppnar en
tillrackligt stor kritisk massa och volym. Tillsvidare finns en inofficiell notering och
handel i aktien pa Alternativa Aktiemarknaden (AA). Vid arsskiftet hade bolaget
2 601 aktiedgare.
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Rakenskapsaret 2016, sammanfattning

® Hyresintakterna dkade med 7 procent och uppgick till 44,8 MSEK (41,9)
* Driftsnettot minskade nagot och uppgick till 28,3 MSEK (28,4)

® Resultat efter finansnetto 6kade till 2,9 MSEK (2,6)

¢ Likviditeten uppgick till 18,6 MSEK (18,3) inkl. checkrakning 5,0 MSEK
® Direktavkastningen okade till 7,1 % (6,9)

® Den synliga soliditeten dkade till 23,0 % (22,4)

® Rantetackningsgraden steg till 3,9 ggr (3,2)

® Det egna kapitalet dkande till 99,1 MSEK (97,9)

®* Amorteringarna uppgick till 10,8 MSEK jamfort med 9,6 MSEK f a.

® Styrelsen foreslar att arsstamman beslutar om en utdelning med 0,03
kronor per A- respektive B-aktie.
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Organisation

Organisationen bestar av totalt 7 personer . .

. ‘e . o Active Properties AB
(6,8 heltidstjanster) samtliga placerade pa Koncermnchef Sven-Olof
Soft Center i Ronneby. Linderoth

@ All personal, forutom driftsteknikerna, ar [ E———

anstallda i moderbolaget. - Marknad (1)
® Driftsteknikerna utfér huvudsakligen underhall _ e *
och hyresgastanpassningar pa Soft Center. VD Tommy Svensson _ JLy

- I f
I I | I |
RSCFAB SIFAB DISAB RIFAB SKIFAB
Driftstekniker (3) ‘
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Fastighetsbestandet

@® Bestandet bestar av 15 fastigheter lokaliserade till 9 |
orter. Den uthyrningsbara ytan uppgar till c a 91.700 -
kvm fordelad pa 42% kontor, 39% latt industri och
19% lager. / Az

@ Fastigheterna dgs via dotterbolagen, RSCFAB, o’ (1 i
32.598 kvm, SIFAB 38.710 kvm, DISAB 6.731 kvm, g Rt ity o PSRN
RIFAB 7.376 kvm och SKIFAB 6.300 kvm. T

® Totala hyresvardet uppgar till 55-60 mkr. Fér 2017
budgeteras hyresintakter pa drygt 47,5 mkr.
Uthyrningsgraden i koncernen uppgick vid
arsskiftet till 90,2% (85,6). | Soft Center var
uthyrningsgraden 72,4% (59,6) och i 6vriga
bolag 100%. Den 31 mars 2017 uppgick
uthyrningsgraden | RSCFAB till 74,4 % (61,1)
och i koncernen 90,9 % (86,1). Hyres-
kontraktens snittldngd (yta) har minskat och
var vid arsskiftet c a 5,3 ar (6,2).

@ Drift- och underhallskostnaderna har dkat
framforallt p g a omfattande hyresgast-
anpassningar och uppgick for det samlade

fastighetsbestandet i koncernen till 36:-/kvm
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Viktiga handelser 2016

® Flera nya hyresavtal i SC tecknas under varen
for inflyttning under andra halvaret som kraver
relativt omfattande hyresgastanpassningar och
ombyggnader bl a den kommunala vuxenskolan,
Komvux, SEFI, center for invandrare som vill
starta eget, Thoren Framtid expansion, Start Soft
en forberedande skola for flyktingbarn m m.

e Den stora uthyrningen kraver aven upprustning
och renovering av gemensamhetsytor, utemiljo
och parkeringar. Ytterligare en drifttekniker
anstalls pa SC.

® En utredning startar med syfte att effektivisera
driftsekonomin avseende el, kyla och varme-
forbrukningen i SC.
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Viktiga handelser forts....

® Under hdsten inleds ett samarbete med ett fastighets-
utvecklingsforetag med syfte att genomféra
investeringar inom vard- och omsorg. Tva mindre
fastighetsforvarv for s k stddboende genomfors under
hosten, | Malmo resp. Lund. Fastigheterna hyrs ut
med 8-ariga kontrakt till ett storre vardbolag.

® Beslut fattas att uppfora en lagerbyggnad pa
fastigheten | Skeppshult. Investeringen beréknas
uppga till 4,0 mkr och laggs till befintligt hyresavtal.

e | slutet av aret inleds diskussioner om samarbete med
ett foretag som utvecklar och projekterar fastigheter
for s k handelsomraden. Planerna for de forsta
gemensamma projekten och investeringarna startas.
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Resultat- och balansrakning koncernen 2016

Resultatrakning koncernen

2016-01-01 2015-01-01

Belopp i kkr 2016-12-31 2015-12-31
Nettoomséttning 44 947 41 935
Driftskostnader -9 344 -7 749
Underhallskostnader -3331 -2 535
Tomtréattsavgald -334 -334
Fastighetsskatt -2 186 -1817
Fastighetsadministration -1422 -1.138
Driftsnetto 28 330 28 362
Avskrivningar/nedskrivningar -14 433 -13 662
Bruttoresultat 13 897 14 700
Central administration. -4 981 -4 836
Rorelseresultat 8916 9 864

Nedskrivning av andel i intresseforetag

Ranteintakter 27 208
Réantekostnader -6 039 -7 454
Resultat fore skatt 2904 2618
Exkl. fastighetsavskrivning 17 277 16 202
Skatt -1 686 -1731
Arets resultat 1218 887

Avskrivningar 2016 bestar av planenliga avskrivningar
byggnader och mark, 14 373 kkr samt inventarier, verktyg
och installationer pa 60 kkr.
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Balansrékning - koncernen

Belopp i kkr 2016-12-31 2015-12-31
Byggnader och mark 400 497 411 433
Inventarier, verktyg och installationer 408 468
Pagaende nyanlaggningar och forskott 2 096 2 304
403 001 414 205
Andra langfristiga fordringar
Summa anlaggningstillgangar 403 023 414 205
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 8 845 8 565
Ovriga fordringar, inkl intressebolag 3913 282
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 566 891
13324 9738
Kassa och bank 13 598 13 268
Summa omsattningstillgangar 26 922 23 006
SUMMA TILLGANGAR 429 945 437 211
Eget kapital
Aktiekapital 24 010 24 010
Fritt eget kapital
Fria reserver 73 859 72972
Arets resultat 1218 887
75077 73 859
Avsattningar for uppskjuten skatt 21214 20 416
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 283 650 294 450
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 800 7 815
Leverantorsskulder 1921 1603
Aktuella skatteskulder 1317 0
Ovriga skulder 2 399 3619
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 12 557 11 439
25994 24 476

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 429 945 437 211
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Osakerhetsfaktorer och risker

Svensk ekonomi ar stark i storstadsregionerna
men regionalt ar tillvaxten svag alternativt
beroende av statligt stdd p g a invandring och

immigrationen. Pa sikt kan det leda till stigande '

vakanser och lagre intakter.
Tillgangen till finansiering har forbattrats men

begransad. Pa sikt kan detta leda till 6kad

men riskaptiten fran, i forsta hand bankerna, ar l

kundselektering, forsamrade kreditvillkor och
begransade lanemdjligheter, speciellt till nya
projekt.

Drift- och underhallskostnader och bristen pa
arbetskraft i byggsektorn. Dessutom kommer
kostnaderna sannolikt att bérja stiga igen nar
konjunkturen vander upp, framforallt pa
energisidan.
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Motverkas av ett stort antal hyresgaster, i SC
100 stycken, inom skilda branscher.
Kommunal inflyttning Okar p g a
immigrationen. Relativt langa hyresavtal, i SC
2,1 ar, for koncernen totalt, 5,3 ar.

Alternativa finansieringsformer vaxer fram
och bankernas riskaptit har 6kat jmf med
tidigare. Rantenivaerna ar pa fortsatt
historiskt laga nivaer och forvantas kvarsta sa
de narmaste aren.

Merparten av hyresintakterna ar kallhyra,
vilket innebar att hyresgasten star for all drift
och inre underhall. Dessutom é&r alla avtal,
langre an 3 ar, indexreglerade.
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Fastigheternas varden

Som framgar av arsredovisningen foljer bolagets redovisningsprinciper Arsredovisningslagen samt
BFNAR 2012:1 (K3). Detta innebar bl. a att avskrivning av fastighetstillgangarna skall ske l6pande och
att nedskrivning skall ske om det kan antas foreligga en bestaende vardeminskning, alternativt
uppskrivning ske om vardeférandringen ar positiv.

VD och styrelse har under aret noggrant analyserat de underliggande fastighetsvardenas riktighet.
Detta har bl a inneburit att bolaget under aret 1atit marknadsvardera koncernens samlade
fastighetsbestand, senast september 2016. Fastighetsvarderingarna har utforts av Varderingsbyran
AB, auktoriserad av branschorganisationen Samhallsbyggarna och varderingarna uppfyller aven
Svenska Bankforeningens krav. Resultatet visar att det sammanlagda vardet vardet av varderingarna
idag ar hogre an de bokférda vardena. VD och styrelse foljer dock utvecklingen noggrant och det kan
inte uteslutas att de bokforda vardena kan komma att justeras under kommande rakenskapsar om
marknadsforutsattningarna eller vakansnivaerna skulle férandras. Ett mycket gynnsamt rantelage,
stabila driftskostnader samt avsevart lagre vakanser och forbattrade utsikter for uthyrningen i,
framforallt i Soft Center, ar dock faktorer som bedéms ha haft en positiv inverkan pa utvecklingen.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas bedémda
nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden prévas varje balansdag. Samtliga
byggnader har delats in i komponenter med individuellt bedémda nyttjandeperioder. For varje byggnad
har en viktad nyttjandeperiod berdknats. For 2016 ar den viktade nyttjandeperioden for koncernens
byggnader beraknad till 47 ar.
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Budget 2017
2017-01-01
2017-12-31
(MSEK)
Nettoomsattning 47,4
Fastighetskostnader 15,3
Driftsnetto 32,1
Avskrivningar/
nedskrivningar 14,6
Bruttoresultat 17,5
Central administration 5,4
Rorelseresultat 12,1
Finansnetto 5,1
Resultat efter finansnetto 7,0
Resultat exkl fastigh.avskr 21,6
For aret har budgeterats en nettouthyrning i Soft Center motsvarande +1,7 MSEK.
Upparbetat per 170415, 1,7 MSEK.
Faktorer som ytterligare kan komma att paverka resultatet positivt ar bl a fortsatt laga

marknadsrantor, 6kad uthyrning pa Soft Center, realisering av anlaggningstillgdngar
samt nyforvarv m m. Negativa faktorer &r bl a 6kade driftskostnader, hyresférluster och
nedskrivningar.
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Framtid

® | Soft Center fortsatter uthyrningsarbetet. Flera storre projekt pagar, bl a
inom vard, skola och omsorg. Malet ar att uthyrningsgraden vid arsskiftet
2017/2018 skall na en niva kring 80 procent. Vakansvardet uppskattas f n
till 10-12 MSEK.

® Diskussioner om forvarv, saval enskilda objekt som hela fastighets-
bestand, pagar. Aven fastighetsforsaljningar och strategiska samarbeten
diskuteras och forutsattningarna beddms goda for att dessa skall kunna
utvecklas.

® Samlade beddmningen ar att den positiva utvecklingen fortsatter aven
under 2017 men med stoérre majligheter till expansion via forvarv.
Forhoppningen &ar att den goda uthyrningen pa SC fortsétter, vilket
tillsammans med nya fastighetsforvarv, bidrar till en forbattrat resultat
jamfort med foregaende ar.
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A, SFI

Uttlidning |

100-talet

Knut Hahn

Nagra av Soft Centers hyresgaster

hyresgaster

*MIL](")TEKNIK ALM I

Y INVEST

Enkia
Elbolaget
‘ Foretags

\ Halsan

Swedish
Waterjet Lab

CKATIMA @
M Deloitte.

| ‘ ‘ THOREN
kunsiapercie [N g UsINess FRAMTID®
Ronneby DEN NYA GRUNDSKOLAN faCtor
¢
OFFICE =°
‘TPARTNER = Tandlékarna
NOVACAST Catarina Brunberg & Kerstin Fogelberg Gymnasieskolan
. ‘ 7D Praktikertjanst Knut Hahn

Vuxenutbildningen
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3D labb Ronneby

Abe & Ray

Active Properties AB

Almi Invest Syd AB

Apelgardens HVB i Blekinge AB
Arbetsfabriken AB
Arbetslivsresurs AR AB

B A R Cargolift

Biosfaromrade Blekinge Arkipelag
BIU Online

Blekinge Business Incubator
Blekinge Handikapp Idrottsférbund
Blekinge Integrations- o Utbildningscenter Blizz
Consulting

Bravissimo Agency AB
Brottsofferjouren i Blekinge

BTV Nordic AB

Business Ronneby

C Marine AB

Café Soft

Cefur

CELA — Collaborative E-Learning Arena
Coolfors Sweden AB

Combiwood Sverige AB
Coompanion Blekinge Utvecklingscentrum
CPA Fastigheter AB

Cura Individutveckling

Deloitte AB

E-sport Ronneby

Enkla Elbolaget i Sverige AB

Face One AB

factorl0 Solutions AB

Familjeradgivning
Fikalésningar

Finsam — Ronneby

Flextend AB

Fogelberg Arkitekter AB
Foreningen Sallskapet
ForetagsHalsan FHC AB
Fridhems Foérskola

Glow Media AB

Hjalpredan AB

HLL

Humankapitalet Blekinge
Humanus Utbildning Syd AB
infraKonsult Syd AB

IP-Only

Jacquet Sverige AB

Jits AB

Kaoskompaniet

Kompetens i Karlskrona
KomVux — Vuxenutbildning
KPMG AB

KRAMI

Lions Club Ronneby
Looping Event AB
Markbyggaren i Blekinge AB
Max Matthiessen

MaxIT Consulting
Medborgarskolan

Noisy Cricket AB

Nova Innovation Solutions AB
NovaCast Systems AB
NyféretagarCentrum Ronneby
Offdall AB

Office IT Partner Sydost AB

Office Kontorsservice Ronneby AB
Okatima AB

Optiway AB

Pdyry Sweden AB

Praktikertjanst — Tandlakare Fogelberg/Brunberg
Protoko AB

Proware Sweden

Psykoterapi

Restaurang Soft

RIPA Specialfordon AB

Ronneby Foretagsgrupp

Ronneby Kunskapskalla

Ronneby Miljo & Teknik AB
Ronsoft

Roula Consulting AB

Saad Juristfirma

Samhall AB

SEFI — Ronneby Kommun

SFI — Vuxenutbildning

SHARP Blekinge
Skorstensfejarmastarna Syd AB
Socialférvaltningen Ronneby Kommun
SPF Blekingedistrikt

Start Ronneby

Start Soft — tillfallig undervisningsenhet
Startup Business Centre
Studentbokhandeln i Blekinge
Sverigetaxi Blekinge AB

Swedish Waterjet Lab (SWL)
Tech Network Ronneby
ThorenFramtid

ToolAware

Webtel Media i Ronneby AB
Yellowfish AB

Osterling Consulting

Active Properties AB
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