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Detta ar Active Properties AB (publ)

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

® Bolaget ager och forvaltar idag ett 20-tal kommersiella fastigheter med tyngdpunkt pa kontor och
|att industri men daven en viss mangd handel. Merparten av fastigheterna ar belagna i sédra
Sverige i bl. a Malmo, Eslov, Ronneby men dven i Tranas, Vallentuna och Gavle. Den
uthyrningsbara ytan uppgar till knappt 100.000 kvm med en uthyrningsgrad pa 92 procent.

® Fastighetstillgdngarnas marknadsvarden uppgar till 755 mkr och det justerade egna kapitalet till
372 mkr.

® Beldningsgraden ar idag knappt 35 procent. For 2021 budgeteras hyresintakter till cirka 58 mkr
och driftsnettot till cirka 41 mkr.

® Bolaget har for avsikt ett vaxa genom investeringar i befintliga fastighetstillgangar och nya forvarv.
F n finns en projektportfolj med fastigheter pa c a 120 mkr for leverans fram till halvarsskiftet
2022. Som en del av finansieringen och for att klara en kommande expansion kan bolaget behova
ta in ytterligare kapital fran kapitalmarknaden.

® Active Properties har som mal att pa sikt s6ka 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 2 354 aktiedgare (2 363).
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Sammanfattning av 2020

Aprops. starka ekonomiska utveckling har fortsatt under 2020 bl a tack vare forbattrade hyresnivaer,
bidrag fran tidigare genomforda forvarv samt minskade driftskostnader. Forvaltningsresultatet ar ocksa det
basta i bolagets historia. Paverkan av pandemin har samtidigt varit mycket begransad. De ekonomiska
effekterna i form av hyresrabatter och avskrivningar uppgar till ssmmantaget knappt 100 kkr.

FOr att battre synliggora bolagets starka finansiella stallning sa 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 forlangningen skapar en battre ekonomisk stabilitet och pa sikt ett
storre finansiellt utrymme. Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till ver 370 mkr vilket motsvarar
nastan 4 kronor per aktie. Med IFRS sa skapas dven majligheter att na nya finansieringskallor, t ex via
kapitalmarknaden, vilket i sin tur 6ppnar for att forvarv och investeringar kommer att kunna genomféras
till storre volymer an tidigare.

Mot bakgrund av bolagets stabila finanser och goda framtidsutsikter och att riskerna fran pandemin
beddms ha en begransad paverkan pa bolagets verksamhet kommer styrelsen att foresla arsstimman att

en aktieutdelning, for A- respektive B-aktien, utgar med 0,05 kronor.
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Overgripande finansiella mal

Aprop har fyra 6vergripande finansiella mal
som for 2020 ar uppfyllda med god marginal.

Avkastning eget kapital

Avkastningen pa eget kapital skall dver tiden
overstiga den 5-3riga riskfria rantan (-0,18%)
med minst 6 procentenheter dv s 5,82%.

2020 oversteg avkastningen, den 5 ariga
statsobligationsrantan med 17,3 %.

Soliditet

Den justerade soliditeten skall dver tiden
overstiga 35%.

For 2020 uppgick den justerade soliditeten till
47,6 %.

IFRS galler for aren 2019 och 2020
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Overgripande mal forts...

Rantetackningsgrad
Rantetackningsgrad ggr

7
o . . o 'y 5’8

Rantetackningsgraden skall langsiktigt uppga i 5 49 ~
till 1agst 3,0 ganger. .

3
2020 uppgick rantetackningsgraden, till 5,8 >
ganger. 1

’ 2016 2017 2018 2019 2020

m Rintetickningsgrad s 3|

Belaningsgrad Belaningsgrad
Belaningsgraden skall uppga till hogst 60 %. :ZZ 5Z3% 50,% s5,7%
For 2020 uppgick beldningsgraden till 34,9 % o men
(39,5%) 30,0%

20,0%

10,0%

0,0%

2016 2017 2018 2019

B Beliningsgrad s MAl

IFRS géller for aren 2019 och 2020




]?BPACTIVE
PROPERTIES

Rakenskapsaret 2020, sammanfattning av
fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

®  Hyresintakterna minskade nagot till 54,1 mkr (55,8)
® Driftsnettot 6kade steg till 39,2 mkr (38,0)

®  Forvaltningsresultatet 6kade till 28,3 mkr (27,5)

® Resultat fore skatt 6kade till 67,8 mkr (53,3).

® Den justerade soliditeten steg till 47,6 % (44,3)

®  Skuldsattningsgraden sjonk till 1,10 ggr (1,26)

® Rantetackningsgraden uppgick till 5,8 ggr (5,7)

® Det egna kapitalet steg till 372,1 mkr (314,8)

® Belaningsgraden uppgick vid utgangen av aret till 34,9 % (39,5).

®  Uthyrningsgrad for koncernen uppgick till 92,4 % (93,1) och for
Soft Center till 76,2 % (79,1).
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Rakenskapsaret 2020, sammanfattning av
aktierelaterade nyckeltal

®  Forvaltningsresultat per aktie uppgick till 0,30 kronor (0,29)
® Resultat per aktie uppgick till 0,60 kronor (0,44)

®  Eget kapital per aktie uppgick till 3,87 (3,28)

®  EPRA NAV per aktie uppgick till 4,93 kronor (3,89)

®  Fastighetsvarde per aktie uppgick till 8,05 kronor (7,41)
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Organisation

Bolaget har en liten effektiv organisation med
totalt 7 anstallda (6,8 heltidstjanster)
bestaende av foretagsledning, ekonomi- och
marknadsfunktioner samt driftstekniker.

Styrelse Active
Properties AB

Ledning och administrativ personal (4) ar e

anstallda i moderbolaget och driftsteknikerna produktutveckling,
(3) ar anstallda i RSCFAB och placerade i transaktioner, IR.
Ronneby.

En omférdelning av administrativa kostnader ERonomRrnans
sker till respektive bolag i koncernen. personal fastigheter,

byggnadsprojekt,
uthyrning

m Vilkommen till Soft Center
Ronnely

RONNEBY

Marknadsféring,
Hyresavtal.

Teknisk forvaltning
Soft Center
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Fastighetsbestandet b
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® Fastighetsbestandet bestar f n av 18 heldgda och 1 deldgd Ourcnce PN %" DisAB Vallentuna
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® Uthyrningsgraden i Soft Center uppgick vid arsskiftet till 76,2 %~

3 lsingborn & e - = Soft Center Ronneby
(79,1) och i 6vriga bolag 100%. Hyreskontraktens snittlangd (yta) Vo Sy
uppgick vid arsskiftet c a 3,4 ar (3,6) och | Soft Center 2,8 ar eemias i )
(3,0).
® Forhandlingar av nya fastighetsforvarv pagar. Ambitionen ar att Fordelnmg yta

under perioden 2021 till 2022 ingd avtal och genomfora

ytterligare forvarv av fastigheter och projekt for cirka 150 mkr. M Kontor 31%

® Bland pagaende projekt marks forvarv av nyuppforda
handelfastigheter i Osby och i Klippan. Nybyggnation av
lagerbyggnad-- och produktionslokaler till befintlig hyresgast |
Eslov. Exploatering och nybyggnation i handelsomrade utanfor
Ronneby.

M Latt industri
64%

Handel 4%
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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 av stamaktier, serie A och serie B.

Aktien saknar officiell notering men handlas inofficiellt pa Alternativa listan, somingar i Pepins Group AB. Vanligtvis sker handel under

en 4 dagarsperiod varje manad. Alternativa listan star under Finansinspektionens tillsyn med tillstdnd som vardepappersbolag. Den
senaste omsatta betalkursen var for 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 foregaende ar. Det sammanlagda aktievardet, Market Cap, uppgick till 217.354

(KSEK).

Vid periodens utgang hade bolaget 2 354 (2 363) aktiedgare en miskning med 9 aktiedgare. Under aret uppgar antalet nytillkomna
aktiedgare till 74 och antalet som upphort att vara aktiedgare till 83 stycken. Sedan 2020-06-30 har antalet aktiedgare 6kat med 6 st.

Totalt utestdende 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 berattigar till rostratt pa bolagsstamman med tio (10) roster per
stamaktie av serie Aoch en (1) rost per stamaktie av serie B.

Stérsta aktiedgarna per 2020-12-31

Namn Kapital i % Rosteri%

Exol AB 31,4 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

B-aktiens kursutveckling 2017 -2021

21-06-02

Kélla: Pepins
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Resultat- och balansrakning koncernen 2020

Rapport dver resultat for koncernen

1 januari - 31 december

tkr 2020 2019
Nettoomséttning 54 092 54 837
Fastighetskostnader -14 870 -16 805
Driftnetto 39 222 38032
Centrala administrationskostnader -5 225 -5 025
Finansiella intakter 137 211
Finansiella kostnader -5 841 -5741
Forvaltningsresultat 28 293 27 476
Vardeforandring férvaltningsfastigheter, realiserade

Vardefdrandring férvaltningsfastigheter, orealiserade 39 508 25 828
Resultat fore skatt 67 801 53 304
Skatt -10 493 -11 229
Arets resultat 57 308 42 075

En 6vergang till IFRS har skett fr o m 2019-12-31.

“
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Rapport 6ver finansiell stallning for koncernen
tkr 2020-12-31 2019-12-31T
Tillgadngar
Forvaltningsfastigheter 772 346 693 546
Nyttjanderattstillgangar 197 362
Materiella anlaggningstillgangar 309 309
Andelar i intresseforetag och joint ventures 105 79
Summa anlaggningstillgadngar 772 957 694 296
Hyresfordringar 273 303
Fordringar pa intressebolag 1 882 2 957
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 423 358
Owriga fordringar 30 55
Likvida medel 6 468 13 332
Summa omsattningstillgadngar 9 076 17 005
Summa tillgangar 782 033 711 301
Eget kapital
Aktiekapital 24 010 24 010
Owrigt tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 348 124 290 816
Summa eget kapital 372 134 314 826
Skulder
Skulder till kredtinstitut 259 754 271 308
Langfristiga leasingskulder 15 484 10 289
Owriga langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 100 788 93 408
Summa langfristiga skulder 376 026 375 005
Skulder till kreditinstitut 16 431 11 981
Kortfristiga leasingskulder 110 162
Leverantoérsskulder 2 156 1130
Skatteskulder r 2214 1620
Owriga skulder 5317 1 689
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7 645 4 888
Summa kortfristiga skulder 33 873 21 470
Summa skulder 409 899 396 475

Summa eget kapital och skulder 782 033 711 301
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Fastigheternas verkliga varden

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 storsta del ar foremal for ombyggnation
alternativt ar under nybyggnation, varderas internt av bolaget. Fastigheter som tilltrads under aret, eller
dar ett undertecknat forsaljningsavtal finns, redovisas efter det dverenskomna 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 lamnade upplysningarna om verkligt varde pa
forvaltningsfastigheter. Vardetidpunkterna for varderingarna ar maj 2021. Utifran analysen resulterande
driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut diskonteras darefter dessa med
den bedoémda kalkylrdantan. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen speglar Newsec
tolkning av hur en presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet for arliga
driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck for marknadsvardet.
Andamalet r att beskriva det aktuella objektets marknadsvarde och dvriga virderingsparametrar.
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 bedéomt varde. Med

fran externa varderare och deras utlatanden faststaller styrelse och vd marknadsvardet for
fastighetsbestandet.
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Risker och mojligheter

Hyresintakter

Finansiering

Driftkostnader

—

=)
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Koncernen har 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 2,8 (3,0) ar for SC och 3,4
(3,6) ar for koncernen.

Bankernas prioritering av karnkunder ger god tillgang till relativt billig

finansiering till affarer med 1ag risk. Bolagets byte av

redovisningsstandard till IFRS 6ppnar nya finansieringsmajligheter via

t ex kapitalmarknaden. Prognoserna for marknadsrantorna indikerar
fortsatt historiskt laga nivaer vilka forvantas 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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Prognos 2021 exkl. vardefoérandring
forvaltningsfastigheter

RONNEBY

2021-01-01
mkr 2021-12-31
Nettoomsattning 57,9
Fastighetskostnader 17,1
Driftsnetto 40,8
Cenral administration 6,0 Hyr lokalerien
Finansnetto 5,7 attraktiv tillvaxtmiljo
Forvaltningsresultat 29,1 st Cener AR
Vardeforandring forvatningsfastig 0 g e ,(.Q
Resultat fore skatt 29,1 w @ ¥

, Kompeten®
ytveckling

gamverkan *
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Kontakter Active Properties AB (publ.)

\S/\éen-OIof Linderoth
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.liljia@activeproperies.se

Active Properties AB (publ)
Soft Center 4
372 25 Ronneby

www.activeproperties.se
www.softcenter.se
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