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Detta ar Active Properties AB (publ)

® Active Properties grundades 2006 genom en Lex Asea-avknoppning fran det da OTC-listade
bolaget Active Capital AB.

Bolaget dger och forvaltar ett 20 tal kommersiella fastigheter med tyngdpunkt pa kontor och latt
industri. Merparten av fastigheterna ar beldagna i sodra Sverige i bl. a Malmo, Eslév, Ronneby och
Tranas. Den uthyrningsbara ytan uppgar per 180430 till cirka 97.000 kvm med en uthyrningsgrad
overstigande 91%.

® Fastighetstillgangarnas bokforda varden uppgar f n till c a 420 mkr med ett marknadsvarde pa
drygt 500 mkr. Hyresintdkter for 2018 budgeteras till c a 53 mkr med ett driftsnetto pa c a 37 mkr.
Beldaningsgraden ar f n c a 60 %.

® Bolaget har for avsikt ett vaxa genom forvarv. F n finns en projektportfolj med fastigheter pa c a
200 mkr for leverans 2018 och 2019. Som en del av finansieringen och for att klara en kommande
expansion planerar bolaget att genomfora en eller flera kapitalmarknadstransaktioner under
kommande ar.

® Active Properties har som mal att pa sikt soka en publik notering nar bolaget uppnar en tillrackligt
stor kritisk massa och volym. F n finns en inofficiell notering och handel i aktien via Pepins
(Alternativa Aktiemarknaden). Vid arsskiftet hade bolaget 2 374 aktiedgare (2 601).
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Sammanfattning av 2017

Fortsatt stark tillvaxt och stabila finanser tack vare den positiva utvecklingen i Soft Center som lett till
hogre uthyrningsgrad, intjaningsformaga och resultat.

Goda forutsattningar for nya investeringar och forvarv tack vare flera intressanta partnerskap och
samarbeten. Tva bolagsforvarv med ett sammanlagt fastighetsvarde pa c a 40 mkr har genomforts
med leverans i borjan av 2018.

Fastighetstillgdngarnas varden har 6kat och marknadsvardet ar idag avsevart hogre an det bokforda.

Tack vare bolagets starka finanser och goda framtidsutsikter kommer styrelsen att foresla att
arsstamman 2017 beslutar om att utdelning skall ske med 0,04 kronor per A- respektive B-aktie.

Active Properties har som mal att séka 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). Handel sker vanligtvis under en handelsperiod en gang i manaden.
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Overgripande mal

Avkastning eget kapital

Over tiden skall avkastningen pa eget kapital dverstiga
den 5-3ariga riskfria rantan med 6 procentenheter.
2017 6versteg avkastningen, efter aterlaggning av
fastighetsavskrivningar, den riskfria rantan med 19,5%.

Soliditet

Den synliga soliditeten skall 6ver tiden 6verstiga 20%.
2017 uppgick soliditeten till 23,7%.

Med hansyn till 6vervardet i fastighetstillgangarna
uppgick den justerade soliditeten dver 40%.

Rantetackningsgrad

Rantetackningsgraden skall [angsiktigt uppga till lagst 1,5
ganger.

2017 uppgick rantetackningsgraden, efter aterlaggning
av fastighetsavskrivningar, till 5,3 ganger.
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Rakenskapsaret 2017, sammanfattning

®  Hyresintakterna 6kade med 8 % och uppgick till 48,5 mkr (44,8)

®  Driftsnettot 6kade 12 % och uppgick till 31,7 mkr (28,3)

®  Resultat efter finansnetto 6kade 221 % till 6,4 mkr (2,9)

®  Likviditeten uppgick till 21,1 mkr (18,6) inkl. checkrdakning 5,0 mkr.

®  Fastighetstillgdngarnas genomsnittliga direktavkastning har under
aret stigit till 8,3 % (7,7)

® Den synliga soliditeten 6kade till 23,7 % (23,0)
® Rantetackningsgraden steg till 5,3 ggr (3,9)

® Det egna kapitalet 6kande till 100,3 mkr (99,1)
®  Amorteringarna uppgick till 10,8 mkr (10,8).

®  Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om en utdelning
med 0,04 kronor per A- respektive B-aktie.
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Fastighetsbestandet

Bestandet bestar av 17 heldgda och 2 delagda fastigheter
lokaliserade till 9 orter. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgar till ca 97 000 kvm fordelad pa 41% kontor, 39%
industri, 17% lager och 3% handel. Fastigheternas
marknadsvarden uppskattas vid arsskiftet till c a 500 mkr.

Det totala hyresvardet uppgar f n till 60-65 mkr. For 2018
budgeteras hyresintdkter pa drygt 53 mkr och ett resultat
fore fastighetsavskrivningar pa c a 25 mkr.

Uthyrningsgraden i koncernen uppgick vid arsskiftet till
90,8% (90,2). | Soft Center var uthyrningsgraden 74,2%
(72,4) och i 6vriga bolag 100%. Hyreskontraktens
snittlangd (yta) uppgick vid arsskiftet c a 4,5 ar (5,3) och i
Soft Center 1,9 ar (2,1).

Forhandlingar fastighetsforvarv pagar. Ambitionen ar att
under innevarande ar avtala och genomféra ytterligare
forvarv av fastigheter och projekt for ca 150-250 mkr.
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Dotterbolag

RSCFAB (Soft Center)

Bolaget forvarvat 2006 innehaller 3 kontorsfastigheter sammanlankade i 8 etapper i
centrala Ronneby med en LOA pa c a 36.000 kvm. Fastigheterna ar byggda aren
1987-2000. Soft Center ar en av de ledande kontors- och utbildningscentra i hela
Blekinge. Byggnaderna innehaller idag ett hundratal hyresgaster varav Ronneby
kommun med bolag star for ca 40 % av uthyrd yta.

Prognos hyra for 2018 uppgar till 27 mkr. Hyresvarde uppskattas till totalt 35-26 mkr.

SIFAB

Bolaget forvarvat 2007 innehaller 7 industrifastigheter beldgna i Lammhult, Malmo,
Svenljunga och Tranas. Total LOA uppgar till 38.710 kvm.

Triple-net hyresavtal till Sonesson Inredningar AB med dotterbolag t om 2022-12-31.
Prognos hyra for 2018 uppgar till 14,6 mkr.

DISAB

Bolaget forvarvat 2007 innehaller 3 industrifastigheter i Eslév och Vallentuna. Total
LOA 6.731 kvm. Triple-net hyresavtal till DISAB Vacuum Technology AB och DISAB
Tella ABt o m 2022-12-31. Prognos hyra for 2018 uppgar till 3,3 mkr.
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RIFAB

Bolaget forvarvat 2009 innehaller 3 industrifastigheter beldgna i Hultsfred och Svenljunga.
Total LOA 7.376 kvm. Triple-net hyresavtal till Sonesson Inredningar ABt o m 2024-12-31.
Prognos hyra 2018 uppgar till 2,4 mkr.

SKIFAB

Bolaget forvarvat 2012 innehaller en industrifastigheter belagen i Skeppshult/Smalandsstenar.
Total LOA knappt 7.000 kvm. Triple-net hyresavtal med Skeppshults Gjuteri AB till 2026-12-31.
Prognos hyra 2018 uppgar till 2,5 mkr.

DJ Ronneby AB

Bolaget forvarvat 2018 innehaller en handelsfastighet i Viggenomradet i Ronneby.
Total LOA uppgar till 2.800 kvm. Triple-ned hyresavtal med Ahlberg Dollarstore AB
till 2028-02-28. Prognos hyra forsta aret uppgar till 2,2 mkr.

Sorbydal Fastighets AB

Bolaget forvarvat 2018 innehaller en handelsfastighet i Viggenomradet i Ronneby.
Total LOA uppgar till 1.400 kvm. Triple-net hyresavtal med Jysk AB till 2028 03-31.
Prognos hyra forsta aret uppgar till 1.2 mkr.
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Aktien och agarna

Active Properties ar ett s k avstamningsbolag vilket innebar att aktierna ar papperslosa och registrerade

hos Euroclear Sweden AB. Bolaget har tva aktieslag stamaktier, serie A och B.

Aktien saknar officiell notering men handlas inofficiellt pa Pepins (Alternativa Aktiemarknaden). Vanligtvis sker
handel en gang i manaden.

Vid arets utgang hade bolaget 2 374 (2 601) aktiedgare och det sammanlagda vardet, baserat pa
den senaste betalkursen 2018-03-19 for A-aktien 1,00 kr och foér B-aktien 0,81 kr, uppgick till
79 393.551 kr.

Totalt fanns 96 039 984 aktier varav 8 427 178 A-aktier och 87 612 806 B-aktier.
Totalt antal nya aktiedgare under aret uppgick till 245 st.
Antalet aktiedgare som lamnat bolaget uppgick till 452 st.

STORSTA AKTIEAGARNA | ACTIVE PROPERTIES

:

Kalla: Pepins
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Organisation

Bolaget har en liten men effektiv organisation Affirs- och

med totalt 7 anstallda (6,8 heltidstjanster) produktutveckling, VD, Sven-Olof Linderoth
bestaende av foretagsledning, ekonomi- och transaktioner, IR.

marknadsfunktioner samt driftstekniker.

Ledning och administrativ personal (4) ar o

. . . . Ekonomi, finans,
anstallda i moderbolaget och driftsteknikerna nersonal fastigheter) Fastighetschef
(3) ar anstallda i RSCFAB och placerade i byggnadsprojekt, TO“""':::V iven§son
Ronneby. En ny fastighetschef och VD for Soft uthyrning o Granstrtm.
Center har anstallts under varen

Ekonomichef
Pia Lilja

En omfordelning av administrativa kostnader
sker till respektive bolag i koncernen

Marknadsféring, . .
Fastighetstekniker

Hyresavtal. Patrik EImberg, Marknad
Teknisk férvaltning Morgan Marminge, Therese Soderbom
Soft Center Magnus Nordstrand
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Resultat- och balansrakning koncernen 2017

Resultatrakning koncernen

e 104 2017-01-01 2016-01-01 ‘ /
2017-12-31 2016-12-31

Nettoomsattning 48 497 44947 Y

Driftskostnader -9 395 -9 344

Underhallskostnader -3 163 -3331

Tomtrattsavgald -334 -334

Fastighetsskatt -2 200 -2 186

Fastighetsadministration -1 680 -1422

Driftsnetto 31725 28 330

Avskrivningar/nedskrivningar -15 270 -14 433

Bruttoresultat 16 455 14 897

Central administration. -5 297 -4 981

Rorelseresultat 11158 8916

Nedskrivning av andel i intresseféretag

Rénteintakter 262 27

Réntekostnader -5 006 -6 039

Resultat fore skatt 6414 2904

Exkl. fastighetsavskrivning 21633 17 277

Skatt -2 310 -1 686

Arets resultat 4104 1218

Avskrivningar 2017 bestar av planenliga avskrivningar byggnader och
mark, 15 218 kkr samt inventarier, verktyg och installationer pa 51 kkr.
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Balansrakning — koncernen

Belopp i kkr 2017-12-31 2016-12-31
Byggnader och mark 387 680 400 497
Inventarier, verktyg och installationer 356 408
Pagaende nyanlaggningar och forskott 2 041 2 096
390 078 403 001
Andra langfristiga fordringar
Summa anldggningstillgangar 390 100 403 023
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 9 006 8 845
Ovriga fordringar, inkl intressebolag 6 975 3913
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 487 566
16 468 13324
Kassa och bank 16 084 13 598
Summa omsiattningstillgangar 37 553 26 922
SUMMA TILLGANGAR 422 653 429 945
Eget kapital
Aktiekapital 24 010 24 010
Fritt eget kapital
Fria reserver 72 196 73 859
Arets resultat 4104 1218
76 300 75 077
Avsattningar for uppskjuten skatt 22 070 21214
Léngfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 270 450 283 650
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 200 7 800
Leverantorsskulder 3163 1921
Aktuella skatteskulder 815 1317
Ovriga skulder 2714 2399
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 931 12 577
29 823 25994

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 422 653 429 945
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Fastigheternas varden

Som Som framgar av arsredovisningen foljer bolagets redovisningsprinciper Arsredovisningslagen
och BFNAR 2012:1 (K3). Detta innebar bl. a att avskrivning av fastighetstillgangarna skall ske [6pande
och att nedskrivning skall ske om det kan antas foreligga en bestaende vardeminskning, alternativt
uppskrivning om vardeférandringen ar positiv.

VD och styrelse har under aret noggrant analyserat de underliggande fastighetsvardenas riktighet.
Detta har bl a inneburit att man I6pande latit marknadsvardera koncernens samlade
fastighetsbestand, senast under perioden september 2016 till mars 2017. Fastighetsvarderingarna
har utforts av Varderingsbyran AB, auktoriserad av branschorganisationen Samhallsbyggarna.
Resultatet visade da att det sammanlagda varderingsvardet var avsevart hogre an det bokférda. VD
och styrelse féljer dock utvecklingen noggrant och det kan inte uteslutas att de bokférda vardena kan
komma att justeras under kommande rakenskapsar i det fall avkastningskrav, marknads-
forutsattningarna o/e uthyrningsgrad skulle komma att forandras. Ett fortsatt mycket gynnsamt
rantelage, stabila driftskostnader samt en stigande uthyrningsgrad och hyresnivaer, i framférallt Soft
Center, ar dock faktorer som bedéms ha en positiv inverkan pa fastighetsvardenas utveckling
framover. Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart over
tillgdngarnas bedémda nyttjandeperiod forutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden
omproévas varje balansdag. Samtliga byggnader har delats in i komponenter med individuellt
bedomda nyttjandeperioder och for varje byggnad har sedan en viktat nyttjandeperiod beradknats.
For 2017 ar den viktade nyttjandeperioden for koncernens byggnader beraknad till 47 ar.
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Osakerhetsfaktorer och risker

Svensk ekonomi ar stark i storstadsregionerna Motverkas av ett stort antal hyresgaster. | Soft
men regionalt kan tillvaxten vara svag alternativt Center finns att 100-tal, inom skilda branscher.
vara beroende av statligt stod p g a invandring Kommunens lokalbehov har ékat bl a som en

och immigrationen. konsekvens av 6kad infl i [ i i
. . - yttning och immigration.
Pa S'kjc kqn det leda till stigande vakanser och Relativt langa hyresavtal, i snitt 1,9 ar for SC och
lagre intakter. o e
4,5 ar for koncernen.

Tillgangen till finansiering har forbattrats men
riskaptiten fran, i forsta hand bankerna, ar
begransad. Pa sikt kan detta leda till 6kad och bankernas riskaptit har 6kat jmf med
kundselektering, férsamrade kreditvillkor och tidigare. Réntenivaerna ar pa fortsatt historiskt
begransade lanemajligheter, speciellt till nya laga nivaer och forvantas sa forbli dver

projekt. overskadlig tid.

Alternativa finansieringsformer vaxer fram

4

Trots |ag inflation stiger drift- och underhalls-
kostnaderna bl a som konsekvens av den
overhettning och brist pa arbetskraft som finns

Merparten av hyreskontrakten ar s k triple-net
vilket innebar att hyresgasten star for all drift och

inom bl a byggsektorn. Sannolikt fortsatter inre underhall. Dessutom &r merparten av alla
kostnaderna att vara hdga dven nar konjunkturen hyresavtal reglerade med en fast upprakning.
vander ner igen och da dven pa energiomradet. Hyresavtal langre an 3 ar ar indexreglerade.

15
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Budget 2018

2018-01-01

2018-12-31 RONNEBY
(mkr)
Nettoomsattning 52,9
Fastighetskostnader 16,4
Driftsnetto 36,5
Avskrivningar/
nedskrivningar 16,9
Bruttoresultat 19,5
Central administration 5,4
Rorelseresultat 14,2
Finansnetto 6,4 Hyr |ok_a|ef i en‘l't’)
Resultat efter finansnetto 7,8 attraktiv tillvaxtm! Jﬁo
Resultat exkl fastigh.avskr 24,7 Soft Center ‘;’.rb-’“!gfaréf?éffféﬁg;?ﬁ;

s e

Zc;rpzrre':otel;:: s:rdfggirlasts gr; r::lztf)uthyrnmg i Soft Center motsvarande +1,0 mkr. @. | Komﬁens
Faktorer som ytterligare kan komma att paverka resultatet positivt ar bl a fortsatt laga samverkan * yreckite

marknadsrantor, 6kad uthyrning pa Soft Center, realisering av anldaggningstillgangar
samt nyforvarv m m
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Kontakter Active Properties AB (publ.)

Sven-Olof Linderoth
VD

mobil +46(0)70 301 0067
sven-olof.linderoth@activeproperties.se

Pia Lilja

Ekonomichef

mobil +46(0)73 436 45 61
pia.lilja@activeproperies.se

Jan Granstrom
Fastighetschef

mobil +46(0)73 375 92 44
jan.granstrom@softcenter.se

Active Properties AB (publ)
Soft Center IV

372 25 Ronneby
www.activeproperties.se
www.softcenter.se
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Foretagen pa Soft Center

3D labb Ronneby

Abe & Ray

Active Properties AB

Almi Invest Syd AB

AlphaCE

Apelgardens HVB i Blekinge AB
Arbetsfabriken AB

Arbetslivsresurs AR AB

B A R Cargolift

Biosfaromrade Blekinge Arkipelag
BIU Online

Blekinge Business Incubator
Blekinge Integrations- och Utbildningscenter
Blekinge Redovisningstjanst & Foretagskonsult AB
Bravissimo Agency AB
Brottsofferjouren i Blekinge

BTV Nordic AB

C Marine AB

Café Soft

Cefur

CELA

Combiwood Sverige AB

CoolFors Sweden AB

Coompanion Blekinge Utvecklingscentrum
CPA Fastigheter AB

Cura Individutveckling

Deloitte AB

E-sport Ronneby

Ekonomi & Upplevelser i Blekinge AB
Enkla Elbolaget i Sverige AB
factor10 Solutions AB
Familjeradgivning

Finsam

Fogelberg Arkitekter AB
Foreningen Sallskapet
ForetagsHalsan FHC AB
Fridhems Forskola
Hermods AB

Hjélpredan AB

HLL

Humankapitalet Blekinge
Humanus Utbildning Syd AB
IP-Only Telecommunication
Jacquet Sverige AB
Kaoskompaniet

Kompetens i Karlskrona
KomVux - Vuxenutbildning
KPMG AB

KRAMI

Kreussler & Co

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

MaxIT Consulting Affars & IT-Utbildningar AB

Medborgarskolan

MYWAY - Schvung i Karlshamn AB

Noisy Cricket AB

Nova Innovation Solutions AB
NovaCast Systems AB
NyféretagarCentrum Ronneby
Off4all AB

Office IT Partner Sydost AB

Office Kontorsservice Ronneby AB

Okatima AB

OptiWay AB

Praktikertjanst - Tandlakare Fogelberg / Brunberg
Protoko AB

Proware Sweden

Psykoterapi

Quilpin AB

Restaurang Soft

Ronneby Business Center
Ronneby Féretagsgrupp
Ronneby Kunskapskalla
Ronneby kvinnojour

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

Stejo designbyra AB
Studentbokhandeln i Blekinge
Sverigetaxi Blekinge AB
Swedish Waterjet Lab (SWL)
Systematiq AB

Tech Network Ronneby
ThorenFramtid

ToolAware

Yellowfish AB
YrkesAkademin
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