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Detta ar Active Properties AB (publ)

® Active Properties (APROP) grundades 2006. Affarsiden ar att forvarva, utveckla och forvalta
fastigheter inom segmenten kontor, lager, [att industri och handel.

® Bolaget ager och forvaltar idag ett 20-tal kommersiella fastigheter med tyngdpunkt pa kontor och
latt industri. Merparten av fastigheterna ar belagna i sodra Sverige i bl. a Malmo, Eslév, Ronneby
och Tranas. Den uthyrningsbara ytan uppgar till drygt 95.000 kvm med en uthyrningsgraden
uppgar till 93 procent.

® Fastighetstillgangarnas bokforda varden uppgar f n till c a 402 mkr med ett marknadsvarde pa
drygt 520 mkr. Belaningsgraden &r idag c a 54 procent. For 2020 budgeteras hyresintdkterna uppga
till cirka 55 mkr och driftsnettot till cirka 38 mkr.

® Bolaget har for avsikt ett vaxa genom investeringar i befintliga fastighetstillgangar och nya férvarv.
F n finns en projektportfolj med fastigheter pa c a 150 mkr for leverans 2021 till 2022. Som en del
av finansieringen och for att klara en kommande expansion kan bolaget behoéva ta in ytterligare
kapital fran kapitalmarknaden.

® 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 .
Vid arsskiftet hade bolaget 2 363 aktiedgare (2 358).
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Sammanfattning av 2019

Den starka resultatutveckling har fortsatt under 2019 bl a tack vare stigande hyresnivaer och
hyresgenererande investeringar. En stor del av framgangen de senaste aren beror pa den positiva
utvecklingen pa Soft Center med kraftigt stigande uthyrning, intjaningsformaga men ocksa tack vare att
tidigare genomforda forvarv nu ger full resultateffekt.

Bolaget ser goda forutsattningar for okad tillvaxt genom nya projekt och forvarv bl a tack vare flera
partnerskap och samarbeten. Under det gangna aret har flera av de planerade investeringarna forskjutits
och planeras nu istallet att genomfdras under innevarande ar. Fastighetstillgangarnas varden har fortsatt
att 6ka och marknadsvardet ar idag till 522 mkr.

Mot bakgrund av den allmdnna osakerheten som for narvarande rader och de atgarder som inforts for
att minska spridningen av Covid-19 pandemin kommer styrelsen att foresla att ingen aktieutdelning
utgar i samband med arsstamman. Med bolagets starka finansiella stallning och goda likviditet ser
styrelsen dock mojlighet att kunna kalla till extra stdmma senare under aret for att dar besluta om
utdelning for 2019.
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Overgripande mal

Avkastning pa eget kapital
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I Soliditet M3

Rantetdckningsgrad

Rantetdckningsgrad : -
Rantetackningsgraden, efter aterlaggning av fastighets- 6 5,30 4,90
avskrivningar, skall langsiktigt uppga till 1agst 1,5 ganger. 4 3 >0

2019 uppgick rantetackningsgraden, till 6,1 ganger. ? I I

2015 2016 2017 2018
I Rantetdckningsgrad e N\3|




PACTIVE
PROPERTIES

Overgripande mal
Belaningsgrad

Beldningsgraden uppgick vid utgangen av 2019 till
54,5 procent. En kombination av 6kat
forvaltningsresultat och positiva vardeférandringarna
pa fastigheterna gor att beldningsgraden sjunker och

nu ar betydligt lagre an malet pa maximalt 60 procent.
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Rakenskapsaret 2019, sammanfattning

®  Hyresintakterna 6kade med 6 % och uppgick till 54,8 mkr (51,6)
®  Driftsnettot 6kade 10 % och uppgick till 38,0 mkr (34,6)
®  Resultat efter finansnetto 6kade 51 % till 11,3 mkr (7,5)

®  Likviditeten uppgick till 13,3 mkr (4,6) inkl. checkrdkning 5,0 mkr.

®  Fastighetstillgdngarnas genomsnittliga direktavkastning 6kade till
9,4% (8,3).

® Den synliga soliditeten steg till 25,1 % (23,6)

® Rantetackningsgraden uppgick till 6,1 ggr (4,9)

® Det egna kapitalet steg till 106,0 mkr (101,2)

®  Amorteringarna uppgick till 11,5 mkr (11,5).

® Beldningsgraden uppgick vid utgangen av aret till 54,4 % (58,7).

®  Uthyrningsgrad koncern 93,1% (90,6), Soft Center 79,1% (72,1).
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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 -
tallda i derbol t och driftsteknik Ekonomi, finans,
ans'arca | moderholaget och dritstesnikerna personal fastigheter,

(3) ar anstallda i RSCFAB och placerade i byggnadsprojekt, Fastighetschef Ekonomichef
Ronneby uthyrning Jan Granstrém Pia Lilja

En omfordelning av administrativa kostnader
sker till respektive bolag i koncernen.

Marknadsforin
& Fastighetstekniker

Hyresavtal. Patrik EImberg, Marknad
LGIH S AELL (148 - Morgan Marminge, Therese Soderbom
Soft Center Magnus Nordstrand
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Fastighetsbestandet

Bestandet bestar av 17 heldgda och 2 deldagda fastigheter
lokaliserade till 9 orter. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgar till ca 95 000 kvm fordelad pa 41% kontor, 39%
industri, 17% lager och 3% handel. Fastigheternas
sammanlagda marknadsvarden uppgick vid arsskiftet till
drygt 522 mkr.

Det totala hyresvardet uppgar f n till 61-62 mkr. For 2020
budgeteras hyresintakter pa drygt 55 mkr och ett resultat
fore fastighetsavskrivningar pa c a 27 mkr.

Uthyrningsgraden i Soft Center uppgick vid 79,1 % (72,1)
och i 6vriga bolag 100%. Hyreskontraktens snittlangd (yta)
uppgick vid arsskiftet c a 3,6 ar (4,1) och | Soft Center 3,0
ar (1,9).

Forhandlingar av nya fastighetsforvarv pagar. Ambitionen
ar att under perioden 2020 till 2022 avtala och genomféra
ytterligare forvarv av fastigheter och projekt for cirka 150
mkr. Dessutom pagar forhandlingar med befintliga
hyresgaster gallande om- och tillbyggnader for totalt cirka
30 mkr.
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Dotterbolag

RSCFAB (Soft Center)

Innehaller 3 kontorsfastigheter sammanlankade i 8 etapper i centrala Ronneby med en LOA
pa ¢ 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 med tyngdpunkten pa utbildning och skola. Ronneby kommun med
bolag star for ca 40 % av den uthyrda ytan.

Prognos hyra for 2020 uppgar till 27,5 mkr. Hyresvarde uppskattas till totalt 34-36 mkr.

SIFAB

Innehaller 7 industrifastigheter beldagna i Lammhult, Malmo, Svenljunga och Trands med en
total LOA uppgar till 38.710 kvm.

Triple-net hyresavtal till SweOpt AB med dotterbolag t om 2022-12-31.

Prognos hyra for 2020 uppgar till 15,1 mkr.

DISAB

Innehaller 3 industrifastigheter belagna i Eslov och Vallentuna. Total LOA 6.731 kvm. Triple-
net hyresavtal till DISAB Vacuum Technology AB och DISAB Tella AB t o m 2022-12-31.
Prognos hyra for 2020 uppgar till 3,5 mkr. | Eslov pagar projektering for uppférande av en
ny montagehall samt tillbyggnad av kontor. Total investering uppgar till 20-22 mkr.
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forts. dotterbolag

RIFAB

Innehaller 3 industrifastigheter beldagna i Hultsfred och Svenljunga.

Total LOA 7.376 kvm. Triple-net hyresavtal till SweOp AB t o m 2024-12-31.
Prognos hyra 2020 uppgar till 2,4 mkr.

SKIFAB

Innehaller en industrifastighet belagen i Skeppshult/Smalandsstenar.

Total LOA uppgar till 7.500 kvm. Triple-net hyresavtal med Skeppshults Gjuteri AB till
2026-12-31. Prognos hyra 2019 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 2019 uppgar till 2,5 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 2019 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 under en 5-dagarsperiod en gang i manaden.

Vid arets utgang hade bolaget 2 363 aktiedgare en 6kning med 5 aktiedgare jamfort med foregaende ar. Det
sammanlagda vardet (market cap), baserat pa den senaste betalkursen 2020-06-15 for A-aktien 1,40 kr och 2020-
06-15 for B-aktien 1,30 kr, uppgick till 128.294.697:-, en 6kning med 33.061.415:- jmf. med arsskiftet 2018/2019.

Totalt finns 96 039 984 aktier varav 8 427 178 A-aktier och 87 612 806 B-aktier.
Totalt antal nya aktiedgare under aret uppgick till 72 st.
Antalet aktieagare som lamnat bolaget uppgick till 67 st.

Storsta aktieagarna i Active Properties: B-aktiens kursutveckling 2013 -2020

Namn Kapital i % Rosteri% Datum

Exol AB 31,4 31,7 2019-12-30 .

20-06-16

H Cap AB 28,7 29,3 2019-12-30 [l Datum: 2020-06-15, Pris: 1.3, Volym: 100000 0
0.8

Investment AB Spiltan 5,7 6,1 2019-12-30 08

UBS AG Clients 0.4

Account 3,2 1,8 2019-12-30 0.2

Goldman Sachs Int.Ltd 1,4 1,7 2019-12-30 ‘

10-09-13 1-03-21 13-08-19 14-10-13 16-08-22 17-08-21 19-02-1 20-06-15

Kalla: Pepins
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Resultat- och balansrakning koncernen 2019

Resultatrakning koncernen

B 2019-01-01 2018-01-01 ‘ , ;
PP 2019-12-31 2018-12-31

Nettoomsattning 54 837 51 620 \

Driftskostnader -8 314 -9 905

Underhallskostnader -3 853 -2 886

Tomtrattsavgald -393 -391

Fastighetsskatt -2 558 -2 203

Fastighetsadministration -1 687 -1697

Driftsnetto 38 032 34 538

Avskrivningar/nedskrivningar -16 222 -16 122

Bruttoresultat 21810 18 416

Central administration. -5 323 -5597

Rorelseresultat 16 487 13019

Nedskrivning av andel i intresseféretag

Ranteintakter 211 495

Rantekostnader -5 427 -6 023

Resultat fore skatt 11271 7 491

Exkl. fastighetsavskrivningar 27 470 23 569

Skatt -2 699 -2743

Arets resultat 8572 4748

Avskrivningar 2019 bestar av planenliga avskrivningar byggnader och
mark, 16 209 kkr samt inventarier, verktyg och installationer pa 13 kkr.
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Balansrakning — koncernen

Belopp i kkr 2019-12-31 2018-12-31
Byggnader och mark 402 822 418 376
Inventarier, verktyg och installationer 825 309
Pagaende nyanlaggningar och forskott 562 592
404 209 419 277
Andra langfristiga fordringar 79 54
Summa anlaggningstillgangar 404 288 419 331
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 303 104
Ovriga fordringar, inkl intressebolag 3012 3339
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 563 574
3878 4017
Kassa och bank 13 332 4621
Summa omsiéttningstillgangar 17 210 8638
SUMMA TILLGANGAR 421 498 427 969
Eget kapital
Aktiekapital 24 010 24 010
Fritt eget kapital
Fria reserver 73394 72431
Arets resultat 4572 4748
105 976 101 189
Avsattningar for uppskjuten skatt 22 906 23 067
Léngfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 271 308 282 757
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11981 12 753
Leverantorsskulder 5150 5077
Aktuella skatteskulder 1210 1210
Ovriga skulder 1689 941
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 868 975
21 308 20 956
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 421 498 427 969

14
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Fastigheternas varden

Som framgar av arsredovisningen foljer bolagets redovisningsprinciper Arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 (K3). Detta innebar bl. a att avskrivning av fastighetstillgangarna skall ske [6pande och
att nedskrivning skall ske om det kan antas foreligga en bestaende vardeminskning, alternativt
uppskrivning om vardeforandringen ar positiv. VD och styrelse har under noggrant analyserat de
underliggande fastighetsvardenas riktighet. Detta har bl a inneburit att man Iatit marknadsvardera
koncernens samlade fastighetstillgangar, vid olika tillfallen under perioden september 2016 till mars
2020. Fastighetsvarderingarna har utforts av Varderingsbyran AB, auktoriserad av bransch-
organisationen Samhallsbyggarna. Resultatet visar att det sammanlagda vardet uppgar till 522,1 mkr
vilket ar avsevart hogre an de bokforda. Styrelsen beddomer att dven vid tidpunkten for denna
arsredovisnings avlimnande sa motsvaras fastighetstillgdngnas marknadsvarden val 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 i det fall avkastningskrav,
marknadsforutsattningar o/e uthyrningsgrad skulle komma att férandras. Ett gynnsamt rantelage,
stabila driftskostnader samt en stigande uthyrningsgrad och hyresnivaer, i framfoérallt 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 6ver tillgdngarnas bedémda
nyttjandeperiod forutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprdévas varje balansdag.
Samtliga byggnader har delats in i komponenter med individuellt bedémda nyttjandeperioder. For
varje byggnad har sedan en viktad nyttjandeperiod berdknats. For 2019 ar den viktade
nyttjandeperioden for koncernens samtliga byggnader berdknad till 38 ar (43).
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Osakerhetsfaktorer och risker

Efter flera ar av ekonomisk tillvaxt har konjunktur-

laget i Sverige blivit mer balanserad och ekonomin
gar nu in i en fas dar aktiviteten sjunker.
Avmattningen marks redan idag framférallt pa
mindre orter och regioner med tidigare relativt svag
tillvaxt och arbetsloshet som bl a Ronneby. Pa sikt
kan det leda till minskad efterfragan pa lokaler med
stigande vakanser och lagre hyresintakter som foljd.

Tillgangen till finansiering beddms idag som relativt
god men riskaptiten for nya projekt fran, i forsta hand
bankerna, ar begransad. Det tidigare relativt stora

utbudet av andra finansieringformer som t ex
obligationer har senaste tiden krympt. Pa sikt kan en
minskad konkurrens och utbud leda tid samre lane-
mojligheter och villkor. Stigande marknadsrantor
kommer pa sikt att paverka finansieringskostnaden
negativt.

Trots lag inflation stiger drift- och underhalls-
kostnaderna bl a som konsekvens av den

6verhettning och brist pa arbetskraft som finns inom
bl a byggsektorn. Aven om energipriserna faller sa
stiger de fasta kostnader i motsvarande grad eller
mer. Detta kommer sannolikt besta dven vid en
forsvagning av konjunkturen.

Motverkas av ett stort antal hyresgaster och relativt
langa kontraktstider. | Soft Center finns att 100-tal,
inom skilda branscher. Kommunens lokalbehov av
framfor skol- och utbildningslokaler ar fortsatt stort
bl a som en konsekvens av tidigare nettoinflyttning
och immigration. Hyresavtalens langd ar i snitt 3,0
(1,9) ar for SC och 3,6 (4,1) ar for koncernen.

Alternativa finansieringsformer vaxer fram och nya
aktorer etablerar sig pa marknaden.

Bankerna prioritering av karnkunder ger god tillgang
till relativt billig finansiering till affarer med Iag risk.
Prognoserna for marknadsrantorna indikerar
fortsatt historiskt laga nivaer vilka foérvantas besta
over overskadlig tid.

Merparten av hyreskontrakten ar s k triple-net vilket
innebar att hyresgasten star for all drift och inre
underhall. Dessutom ar merparten av alla hyresavtal,
oavsett langd, reglerade med en fast arlig
upprakning. Hyresavtal langre an 3 ar ar
indexreglerade.
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Effekter av Covid-19 pandemin

Direkta effekter av Covid-19 pandemin fram t om maj 2020.

Soft Center har gett anstand av hyresbetalning for 3 hyresgaster i 6 manader dar hyran
darefter aterbetalas 6ver kvarvarande kontraktstid pa 12 manader. Totalt beviljat belopp
uppgar till 136 kkr.

Tva hyresgaster har ansokt om den statliga tillfalliga rabatten for fasta hyreskostnader.
Hyresrabatten uppgar till totalt 50 % av hyran for perioden 1 april till 30 juni dar bolagets
del, dvs 25 %, uppgar till totalt 12 kkr.

En hyresgast har sagt upp och avflyttat p g a att samtlig personal permitterats eller sagts
upp pg a arbetsbrist. Utebliven hyra uppgar till 190 kkr/ar.

| 6vriga dotterbolag har en hyresgast beviljats att betala manadshyra istallet for
kvartalshyra, vilket galler under perioden 1 april till 30 september. Orsaken ar en
minskning av produktion som lett till att delar av personalstyrkan permitterats.
Produktionen ar nu igang igen om ej i full omfattning.

Det kan inte uteslutas att ytterligare anstand, hyresrabatter och direkta hyresférluster
kan komma att drabba bolaget langre fram. Omfattningen ar f n osdker.
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Prognos 2020 exkl. eventuella effekter av Covid-19

pandemin
2020-01-01
2020-12-31
(mkr) RONNEBY
Nettoomsattning 54,5
Fastighetskostnader 15,9
Driftsnetto 38,8
Avskrivningar/
nedskrivningar 16,5
Bruttoresultat 22,2
Central administration 5,5 Hyr lokaleren |
Roérelseresultat 16,7 attraktiv NG
Finansnetto 5,6
Resultat efter finansnetto 11,1
Resultat exkl fastigh.avskr 27,6

Faktorer som kan paverka resultatet negativt ar effekter av Covid-19 pandemin,
hyresrabatter, kundférluster, avflyttningar, stigande kreditmarginaler etc.

Faktorer som kan komma att paverka resultatet positivt ar fallande marknadsrantor, 6kad uthyrning pa
Soft Center, realisering av anlaggningstillgangar, nyforvarv samt hyresgenererande investeringar.
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Kontakter Active Properties AB (publ.)

Sven-Olof Linderoth
Vvd

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

Jan Granstrom
Fastighetschef

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

Pia Lilja

Ekonomichef

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

Active Properties AB (publ)
Soft Center IV

372 25 Ronneby
www.activeproperties.se
www.softcenter.se
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