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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.
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- Delarsrapport forsta halvaret 2023

Denna rapport omfattar perioden 1 januari - 30 juni 2023. Perioden i sammandrag:

- Hyresintakterna uppgick till 33 884 kkr (30 065)
- Driftsnettot uppgick till 22 445 kkr (20 649)
- Forvaltningsresultat uppgick till 11 246 kkr (14 211)
- Vardeférandring forvaltningsfastigheter uppgick till 93 kkr (17 309)
- Resultat efter skatt uppgick till 11 503 kkr (29 893)
- Overskottsgraden uppgick till 66,2 procent (68,7)
- Rantetackningsgraden rullande 12 manader uppgick till 3,4 ganger
- Likvida medel uppgick till 23 314 kkr (33 702 kkr)
- Soliditet uppgick till 48,9 procent (49,3)
- Nettobelaningsgraden uppgick till 34,2% (32,9)
- Avkastning pa eget kapital uppgick till 5,2 procent (13,0)

- Den areamassiga uthyrningsgraden i koncernen uppgick till 90,3% (féregaende ar 91,8)
- Marknadsvérdet pa férvaltningsfastigheterna uppgick till 890 565 kkr (922 787)
- Resultat per aktie uppgick till 0,11 kr (0,30)

- Eget kapital per aktie uppgick till 4,43 kr (4,68)

- EPRA NRYV per aktie uppgick till 5,53 kr (5,83)

- Fastighetsvarde per aktie uppgick till 8,81 kr (9,13)
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PERIODEN | SAM

SAMMANFATTNING AV PERIODENS RESULTAT

Perioden kdnnetecknas av fortsatt stabil intjaning men neby, ar
med ett férsdmrat nettoresultat jamfort med foregé ommersiella
ar framfor allt beroende pa stigande fastighetsko foretradesvis i
och rantor. Hyresintakterna steg till 33,9 mkr, er pa langsiktiga varden
med 12,7 procent jamfoért med féregaende ar. F forvalta fastigheter
efter skatt sjonk till 11,5 mkr en minskning ja ger, latt industri och handel.
foregaende fran 29,9 mkr. (exkl. vardeforandr gheter med hog avkastning,
mkr.) Vardeférandringar férvaltningsfastighe ga hyresavtal for att darigenom
under perioden till 0,1 mkr (17,3). Finansiellt erad avkastning till bolagets dgare.
stallning fortsatt stark med nettobelaningsgr: indet, som huvudsakligen ar lokaliserat
34,2 och en synlig soliditet pa knappt 49 proc , bestar idag av ett 20-tal kommersiella
samtidigt som rantetdckningsgraden sjunkit orter. Den uthyrningsbara ytan uppgar
till 3,4 ganger. 00 kvm fordelade pa 25,9% kontor,

i och 15,0% handel. Det sammanlagda

det uppgar till cirka 890 mkr med ett

a cirka 75 mkr.
GAVLE

VALLENTUNA

TRANAS

MARDAKLEV ROSENFORS
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LAMMHULT
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NYCKELTAL

Antal fastigheter 19
Total uthyrningsbar yta 106 tkvm
Fastighetsvarde 891 MSEK
Hyresvarde 75 MSEK
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,3%
M Kontor M Industri M Handel

HYRESINTAKTER

-

UTHYRD YTA

FASTIGHETSVARDE
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OVERGRIPANDE MAL

Active Properties affarsidé ar att skapa tillvaxt genom att
kontinuerligt utveckla och foradla befintligt fastighets-
bestand samt genom forvarv inom prioriterade omraden.
Tillvaxten skall ske med bibehallen I6nsamhet och kassa-
flode utan att risknivan samtidigt okar.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
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Avkastningen pa eget kapital skall 6ver
tiden Overstiga den 5-ariga riskfria rantan
(2,79%) med minst 6 procentenheter,

dvs 8,79%. Per 0630 uppgick avkastning pa
eget kapital till 5,2%.

Utfallet paverkas av hogre
forvaltningskostnader och kraftigt stigande
rantor. Langsiktigt ligger avkastningen pa
eget kapital val inom malnivan.

NETTOBELANINGSGRAD
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Nettobelaningsgraden skall uppga
till hogst 60%. Per 0630 uppgick
nettobelaningsgraden till 34,2% (32,9).

Nettobeldningsgraden har forsadmrats
nagot pga negativa vardeforandringar av
fastighetstillgdngarna under det senaste
aret. Trots detta ar beldningsgraden 1ag och
val inom malnivan pa 60 procent.

De langsiktiga finansiella malen innefattar att avkastnin-
gen pa eget kapital skall dverstiga den riskfria 5-arsrantan
med 6 procentenheter, att rantetackningsgraden skall
uppga till minst 3,0 ganger, den justerade soliditeten skall
lagst uppga till 35 procent samt att belaningsgraden lang-
siktigt skall uppga till hogst 60 procent.

SOLIDITET
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Den justerade soliditeten skall 6ver tiden
overstiga 35%. Per 0630 uppgick den
justerade soliditeten till 48,9% (49,3).

Den hoga soliditeten ligger alltjamt val inom
malnivan.

RANTETACKNINGSGRAD
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I Rantetackningsgrad
I Mal

Rantetackningsgraden skall langsiktigt
uppga till lagst 3,0 ganger.

For 0630 uppgick rantetackningsgraden de
senaste 12 manaderna till 3,4 ganger (4,9).
Forvaltningsresultatet har minskat nagot
samtidigt som rantekostnaderna har

Okat kraftigt det senaste aret trots detta ar
rantetackningsgraden inom malnivan.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

| koncernen uppgick hyresintdkterna under perioden

till 33,9 mkr (30,1) vilket var en 6kning med 13

procent jamfort med foregdende ar. Okningen

ar en kombination av intdkter fran fardigstéallda
byggnadsprojekt i bl. a Eslév och Ronneby (Viggen) samt
indexupprakningar. Fastighetskostnaderna steg samtidigt
till 11,4 mkr (9,4) vilket beror pa det allmadnna hogre
kostnadslaget for forvaltningen, hogre energipriser,

samt hyresgastanpassningar i dotterbolagbl.aiS|
Fastigheter i Ronneby AB efter att ett flertal hyresavtal
16pt ut och omférhandlats. | Soft Center fortsatter
arbetet med energibesparande atgarder i form av nya
solcellsanldggningar, nya styrsystem for ventilation samt
ett kontinuerligt arbete med utbyte av ljuskallor till LED.
| slutet av perioden erhéll Soft Center 1,0 mkr i statligt
el-stéd fran Energimyndigheten. Under perioden har
uthyrningen varit relativt stabil. Som en konsekvens av
pandemin samt en begynnande lagkonjunktur méarks en
minskning av lokalbehov hos vissa tjansteféretag pga

att distans- och hemarbete har fatt en 6kad acceptans.
Bland skolverksamheter och utbildningsféretag ar
atergangen till normala forhallanden i princip 100
procent. Dock har aktiviteten hos vissa utbildningsféretag
inte fullt &terhamtat sig mest beroende pa en minskad
volym av arbetsmarknadsstyrda uppdrag franbl. a
Arbetsférmedlingen. Konkurrenslaget lokalt, med en
relativt stor vakans av kommersiella lokaler i ndromradet
ochiregionen har bestatt, framfor allt finns ett stort
utbud fran mindre aktorer. Aven de kommunaligda
fastighetsbolagen konkurrerar pa den lokala marknaden.

Den samlade uthyrningsbara ytan i koncernen uppgick vid
periodens slut till 106 479 kvm vilket ar en 6kning med
1790 kvm jamfort med foregaende halvarsskifte. | Soft
Center uppgick ytan oférandrat till 31 256 kvm.

Sedan foregaende halvarsskifte har uthyrningsgraden i
koncernen sjunkit med 1,5 % fran 91,8 till 90,3.
Motsvarande férandring fran arsskiftet ar -0,9%. Orsaken
ar huvudsakligen vakanser i dotterbolaget SIFIRAB dar
hyresavtalen med tidigare hyresgast i stort upphort

vid arsskiftet. | SIFIRAB uppgick uthyrningsgraden vid
halvarsskiftet till 69,3% jamfort med 100% féregaende ar.
| Soft Center har uthyrningsgraden sjunkit fran 72,0% till
70,7% jamfort med foregaende ar. Fran arsskiftet har det
dock skett en 6kning med 0,1%. Det langsiktiga malet for
koncernen ar att na en uthyrningsgrad som dverstiger 92,0
%. Forutom Soft Center och SIFiRAB ar 6vriga fastigheter
i bestandet fullt uthyrda med hyresavtal, triple-net, med
forfall under perioden 2024-05-31 till 2035-12-31.

Hyresdurationen, dvs den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pa koncernens hyreskontrakt (yta), uppgick till
3,4 ar (2,8). 1 Soft Center var hyresdurationen 2,2 ar (2,5).
Bedomningen ar att durationen kan sjunka da efterfragan
fran nya hyresgaster generellt gar mot kortare avtalstider.
Hyresintakterna i koncernen fordelas pa 44,8 procent
kontor, 45,6 procent latt industri/lager samt 9,6 procent
handel/6vrigt.

FINANSIERING

Bolaget finansierar sig idag huvudsakligen genom eget
kapital och med sakerstéllda banklan i dotterbolag.
Tillgangen till finansiering inom fastighetssektorn

har under perioden varit relativt god. Riskaptiten

hos bankerna har varit acceptabel nar det galler
kommersiella fastighetsinvesteringar till prioriterade
kunder dock efter sedvanliga kreditprovningar. Da
den senaste tidens snabbt stigande marknadsrantor
och det allmant forsdamrade marknadslaget, dar en
stor del av kapitalmarknadsfinansiering i form av
kreditobligationer styrs om till andra finansieringsformer
och da huvudsakligen in i banksystemet, finns det en
risk att bankernas kreditgivning till fastighetssektorn
kan komma att stramas at. Detta kan pa sikt leda

till att tillgangen till finansiering begransas med
hardare sadkerhetskrav och hojda kreditmarginaler.

Merparten av koncernens [an |6per idag med rantor

som &r kopplade till 3 manaders Stibor vilket innebar att
exponeringen for ranterorelser ar relativt stor. Under
forsta halvaret 2023 har 3-méanaders Stibor stigit 1,11% till
3,81%. Sedan foregaende halvarsskifte dr 6kningen 2,94%.
Bolaget har tidigare ingatt avtal om réantebindningar

via derivat vilket forlangt den genomsnittliga
rantebindningstiden. Fér narvarande finns dock inga
utestaende ranteswappar. Bolaget har tva 1an som l6per
med fast rénta pa totalt 11,0 mkr med forfall 2024-02-12
respektive 2024-10-25. Vid halvarsskiftet uppgick den
genomsnittliga rantebindningstiden for koncernens lan till
3,3 (3,4) manader. En forlangning av kapitalbindningstiden
har skett i slutet av rapportperioden i samband med att
villkoren omférhandlats av bankvillkoren inom befintligt
ramavtal. Kapitalbindningstiden uppgar for narvarande
till 21 manader. Den genomsnittliga upplaningskostnaden
uppgick under perioden till 4,62% jamfort med 1,79%
motsvarande period féregaende ar och 2,46% for helaret
2022. Enférandring av finansieringsrantan med +/- 1 %
respektive 2% paverkar for narvarande resultatet med
cirka 3,3 mkr respektive 6,7 mkr per ar. Motsvarande
forandring av den rérliga rantan paverkar resultatet

med cirka 3,3 mkr respektive 6,6 mkr per ar. Bolagets
strategi har dver tid varit att huvudsakligen finansiera

sig med rorliga réantor. Redan under varen 2022 steg
marknadsrantorna kraftigt och har sedan fortsatt att

stiga fram till idag. Aven om &kningstakten nu &r lagre ar
osakerheten stor om och nér rantenivaerna kan komma att
stabiliseras. Bolaget har beredskap for att de finansiella
kostnaderna kan komma att fordubblas jamfért med
2022. Tack vare att huvuddelen av bolagets hyresavtal ar
sdkrade for inflationsforandringar genom kopplingen till
konsumentprisindex (KPI), sd kompenseras de stigande
rantekostnaderna till viss del kassaflédesmassigt. For
2023 ars hyror sa uppgick indexpaslaget till 10,9% vilket
for koncernen innebar hyresékningar med knappt 4,0
mkr. Aven for 2024 bedéms indexpaslaget bli hogt. Med
nuvarande inflationsprognoser sa férvantas indexpaslaget
bli 7-8% vilket med befintliga hyresavtal bor ge 6kade
hyresintakter pa cirka 3,5 mkr.

For mer information om koncernens finansiella risker och
hanteringen av dessa hanvisas till not 8.
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FASTIGHETERNAS VARDEN

Fastigheternas varden ar den mest betydelsefulla
faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar vardena bedéms risken

for hojda avkastningskrav som den stérsta. Darfor
investerar bolaget i huvudsak i fastigheter som ligger i
tillvaxtregioner utanfor storstaderna i Sverige. Langsiktiga
kundrelationer och lokaler i de mest attraktiva lagena
skapar forutsattningar for stabila fastighetsvarden
avenitider med samre samhallsekonomi. De senaste
arens goda ekonomiska utveckling, med stark tillvaxt

i kombination med laga réntor, har varit mycket
gynnsamt for fastighetsinvesteringar generellt. Nar de
grundlaggande forutsattningarna nu snabbt férandras
med kraftigt stigande inflation och rantor i kombination
hogre energi och forvaltningskostnader sa paverkas dven
efterfragan snabbt och transaktionsvolymerna faller.
Fastigheter ar fortfarande ett attraktivt investeringsslag,
sett dver tid, men uppjusterade avkastningskrav kommer
sannolikt att leda till att fastighetstillgdngarna sjunker i
varde. Fortsatter trenden med stigande marknadsrantor
i kombination med hog inflation och minskad tillgang till
riskvilligt kapital sa ar sannolikheten stor for ytterligare
nedgangar. Under aret har de 6kade avkastningskraven

i varderingarna som en effekt av den ekonomiska
utvecklingen paverkat vardet i bolagets samlade
fastighetsbestand. Det vagda direktavkastningskravet

i varderingarna var per arsskiftet till 6,86 % jamfort

med 6,25% foregaende ar. Den vagda kalkylrantan

for nuvardeberakning av kassaflodet och restvardet

uppgick till 9,78% (8,31%). Per februari 2023 uppgar det
redovisade vardet pa fastigheterna till 889 mkr (923 mkr)
Nagon ny marknadsvérdering av fastighetstillgdngarna
har inte skett under rapportperioden. Koncernens
verkliga varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av
omradet samt kategori av fastigheter som varderats.
Samtliga varderingsutlatanden ar idag utférda av
varderingsforetaget Newsec. Varderingstidpunkt

for varderingarna ar februari 2023. 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 dér ett undertecknat
forsaljningsavtal finns, redovisas efter det 6verenskomna
fastighetsvardet utifran analysen resulterande
driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut diskonteras darefter dessa med den
beddémda kalkylrantan.

De vardepaverkande parametrar som anvands i vardering-
en speglar Newsecs tolkning av hur en presumtiv kbpare
pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvérdet for
arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang
kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet.
Andamalet ar att beskriva det aktuella objektets mark-
nadsvarde och 6vriga varderingsparametrar. Uppdraget
har utforts enligt RICS/ SFI/IVS regler. Vid fastighetsvar-
deringar bor dock hansyn tas till den osdkerhet som alltid
finns i de underliggande antagandena.
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Av koncernens hyresintdkter under forsta halvaret
fordelas 47,1% pa kontor, 38,7% latt industri och 14,2%
handel. Av kontorsdelen, dvs Soft Center kommer cirka
75%, direkt eller indirekt, fran kommunal och statlig
verksamhet. Hyresgadsterna inom segmentet latt industri
kommer fran hyresgaster med stabil lokal produktion.
Hyresintakterna fran handelsverksamheten kommer fran
fem storre rikstackande kedjor inom lagpris/volymhandel
med stabil utveckling. Fastighetsvarde per kategori
fordelas 45,2% kontor, 39,6% latt industri och 15,2%
handel. Den genomsnittliga aterstaende [6ptiden for
kontraktsportféljen var vid rapportperioden slut om
cirka 3,4 ar.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Active Properties verksamhet, resultat och stallning
paverkas av ett antal olika riskfaktorer som féretaget
|6pande analyserar. Riskerna kan i huvudsak delas uppi tre
omraden, hyresgastrisk, rante- och finanseringsrisk samt
fastighetsvarderisk. Sammantaget bedéms risknivan inom
alla tre omraden vara stabil med en viss 6kad osdkerhet
géllande hyresgastrisk och ranterisk.

Hyresrisken har minskat nagot under perioden da den
genomsnittliga hyresdurationen fér koncernen totalt har
o6kat med 0,6 ar. | Soft Center har hyresrisken 6kat nagot
med anledning av att Ronneby kommun aviserat vissa
neddragningar av verksamheter kopplade till kommunal
service och vuxenutbildning vilket pa sikt kan leda 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 75 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. Bolaget har en liten, effektiv
organisation med totalt 7 personer (6,8 heltidstjanster),

4 man och 3 kvinnor, bestaende av foretagsledning,
ekonomi- och marknadsfunktioner samt driftstekniker.
Ledning och administrativ personal (5) ar anstalldai
moderbolaget medan driftsteknikerna (2) ar anstallda i
Soft Center. Samtlig personal ar placerade pa Soft Center i
Ronneby.

AKTIEN OCH AGARNA

Active Properties ar ett sa kallat avstamningsbolag vilket
innebar att aktierna ar papperslésa 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 Pepins
handelsplattform. Handel sker normalt under en 4 dagars
period varje manad. Pepins star under Finansinspektionens
tillsyn med tillstand som vardepappersbolag. Den senaste
omsatta betalkursen var vid halvarsskiftet for A-aktien
2,00 kronor och for B-aktien 2,00 kronor vilket innebar en
nedgang for respektive aktieslag med 33,3 % jamfort med
motsvarande tidpunkt féregaende ar. Det sammanlagda
aktievardet, Market

Cap, uppgick vid till 203 080 tkr. Vid periodens utgang
hade bolaget 2 352 (2 361) aktiedgare. Sedan féregaende
halvarsskifte uppgar antalet nytillkomna aktieagare till
107 och antalet som upphort att vara aktiedgare till 116
st. Totalt utestaende aktier uppgar till 101 039 984 varav
8427 178 A-aktie och 92 612 806 B-aktier. Aktiekapitalet
uppgick per 2023-06-30 till 25 259 996 kr med ett
kvotvarde pa 0,25 kr.

Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa bolagsstdmman
med tio (10) réster per stamaktie av serie A och en (1) rost
per stamaktie av serie B.

STORSTA AKTIEAGARNA PER 2023-06-30

Namn Kapital i % Rosteri %

Exol AB 29,8 30,8
H Cap AB 29,2 30,6
Investment AB Spiltan 11,6 9.4
UBS AG Clients 3,0 1,8
Account

Goldman Sachs 1,4 1,6
International LTD
Ovriga

24,9 25,6
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SAMMANFATTNING

Resultatet fore skatt ar lagre an jamfort med samma
period foregaende ar. Skillnaden bestar huvudsakligen i
att fastighetskostnaderna och de finansiella kostnaderna
har 6kat. Nagon omvardering av fastighetstillgangarna
har inte skett efter den senaste varderingstidpunkten i
februari 2023.

Bolagets strategi ar att vdaxa genom férvarv och genom
egenledda projekt. Mot bakgrund av det kraftigt
forandrade marknadslaget sa avvaktas tills vidare med
nya férvarv och storre projekt i egen regi. Detta innebar
dock inte att ambitions- och aktivitetsnivan har minskat
men det rader en forsiktighet gallande nya investeringar
tills dess det sker en stabilisering i byggpriser, hyror

och réntenivaer. Bolaget har samtidigt byggt en god
beredskap for genomfdrandet av nya affarer, inte minst
finansiellt, nar affarsmojligheter val uppstar.

Mot bakgrund av stigande driftskostnader, inte minst
energipriser, i kombination med kraftigt stigande rantor
sa ar prognosen for helaret mer osdkerhet &n under
normala marknadsférutsattningar. Bedémningen ar att
den senaste prognosen for helaret som [amnades vid
bolagsstamman i maj kan komma att behdva justeras
ner nagot. Detta utan hinsyn taget till eventuella
vardeférandringar av fastighetstillgdngarna. Skulle
bolaget lyckas undvika stigande vakanser samt att
rantedkningarna stannar av sa ar prognosen for helaret
att na ett forvaltningsresultat som uppgar till cirka

20 mkr. Resultatet kan samtidigt komma att paverkas
positivt av tillkommande forvary, hyresgenererande
investeringar och avyttringar.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

I Malmo har en storre hyresgastanpassning skett

for inflyttning under hésten. Ombyggnationer och
renoveringar pagar i flera fastigheter i dotterbolaget

S | Fastigheter i Ronneby AB i samband med att
tomstallda ytor anpassas for nyuthyrning. | Soft Center
pagar forhandlingar om en stoérre uthyrning av en
specialanpassad lokal. Fortsatta miljdanpassningar i
form av ytterligare solceller och ombyggnad av bl a
ventilationssystem pagar i Soft Center.







RAPPORTER

RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN

tkr Not 2023 2022 2022/2023 2022

jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Nettoomsattning 2 33884 30065 67 113 63294
Fastighetskostnader -11439 -9416 =2:0=1:12; -19089
Driftnetto 22 445 20 649 46 001 44 205
Centrala administrationskostnader -3908 -3 607 -6 963 -6 662
Forlust vid avyttring av andelar i dotterbolag = -64 -64
Finansiellaintakter 3 859, = 432 98
Finansiella kostnader 3 -7 630 =2:881 -12 608 -7 809
Forvaltningsresultat 11246 14211 26798 29763
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 93 17 309 -48 444 -31228
Resultat fére skatt 55389 31520 -21 646 -1465
Skatt 164 -1628 2954 (1'59,
Aretsresultat HE503 29892 -18 695 -306

Aretsresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1415503 29892 -18 695 -306

Arets totalresultat verensstammer med arets resultat.




RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

tkr Not 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 890 565 922787 888 694
Nyttjanderattstillgangar 490 297 490
Materiella anlaggningstillgangar 309 309 309
Summa anléaggningstillgangar 891364 923393 889493
Hyresfordringar 142 454 196
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1071 681 443
Ovrigafordringar 11 255 26
Likvida medel 23314 33702 32653
Summa omséttningstillgangar 24538 35092 33318
Summatillgangar 915 902 958485 922811
Eget kapital
Aktiekapital 4 25260 25260 25260
Ovrigt tillskjutet kapital 16 250 16 250
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 406 281 447 219 400824
Summa eget kapital 447791 472479 442 334
Skulder
Skulder till kreditinstitut 322688 330970 64 864
Langfristigaleasingskulder 15679 15598 15679
Uppskjutnaskatteskulder 110 900 116 971 111058
Summa langfristiga skulder 449 267 463539 191601
Skulder till kreditinstitut 5055 5893 267 974
Kortfristiga leasingskulder 173 68 173
Leverantorsskulder 2004 6394 3942
Skatteskulder -2093 -2102 222
Ovrigaskulder 1756 1237 3393
Upplupna kostnader och forutbetaldaintakter 11949 10977 13172
Summa kortfristiga skulder 18 844 22467 288876
Summa skulder 468111 491006 480477
Summa eget kapital och skulder 915902 958 485 922811

Arets totalresultat Gverensstammer med arets resultat.




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

Ingaende eget kapital 2022-01-01 25260 16 250 407 208 448718

Arets totalresultat

Arets resultat -306 -306

Arets 6vrigt totalresultat -

Arets totalresultat - - -306 -306

Transaktioner med koncernens digare

Tillskott fran och vardeéverféringar

till agare

Lamnade utdelningar -6 062 -6062

Summa transaktioner med koncernens dgare - - -6062 -6062

Utgdende eget kapital 2022-12-31 25260 16 250 400 840 442 350

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel inkl. Totalt eget
kapita arets resultat kapital

Ingdende eget kapital 2023-01-01 25260 16 250 400 840 442 350

Periodens totalresultat

Periodens resultat 11503 11503

Periodens Ovrigt totalresultat - -

Periodens totalresultat - - 11503 11503

Transaktioner med koncernens digare

Tillskott fran och vardeéverféringar

till agare

Lamnade utdelningar -6062 -6 062

Summa transaktioner med koncernens dgare - - -6062 -6 062

Utgaende eget kapital 2023-06-30 25260 16 250 406 281 447791

Active Properties AB (publ) 13

Org.nr.556594-2447



RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

1 januari - 30 juni

thr Not 2023 2022 2022
jan-juni jan-juni jan-dec

Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 11339 31520 -1465
Justering for poster sominte ingarikassaflodet -93 -17 309 28247
Betald inkomstskatt = - -
11246 14211 26782
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -558 2161 2886
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -7 113 -5722 -370
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3575 10 650 29298

Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - -29 606
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -1757 -18441 -4 506
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1757 -18441 -34 112
Finansieringsverksamheten -
Upptagna lan - 43806 38 800
Amotering av lan -5095 -6 065 -10085
Utbetald utdelningtill moderbolagets aktiedgare -6 062 -6 062 -6 062
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -11157 31679 22 653
Periodens kassafléde )3 23888 17 839
Likvidamedelvid periodens borjan 32653 14814 14814
Likvida medel vid periodens slut 23314 38702 32653
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RAPPORT OVER RESULTAT FOR MODERBOLAGET

tkr Not 2023 2022 2022/2023 2022

jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Nettoomsattning 2510 2755 5203 5448
Administrations- och férsaljningskostnader -3864 -3447 -6 891 -6474
Rorelseresultat -1354 -692 -1688 -1026
Resultat fran avyttring av andelar i dotterbolag -64 -64
Finansiella intakter 218 - 285 67
Finansiella kostnader -13 -17 -12 -16
Resultat efter finansiella poster -1149 -709 -1479 -1039
Erhallna koncernbidrag - - 4000 4000
Bokslutsdispositioner, 6vriga - - -805 -805
Resultat fore skatt -1149 -709 1716 2156
Skatt - - -498 -498
Arets resultat -1149 -709 1218 1658

Arets totalresultat Sverensstammer med arets resultat.
Active Properties AB (publ) 15
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR

MODERBOLAGET
tkr Not 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
Tillgdngar
Andelarikoncernféretag 150 547 150 652 150 547
Fordringar hos koncernféretag 123 354 138 665 124 454
Summa anléggningstillgdngar 273901 289317 275001
Skattefordringar 750 752 421
Fordringar hos koncernféretag 523 772 611
Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 218 33 61
Likvidamedel 7 000 867 14 965
Summa omsattningstillgangar 8491 2424 16 058
Summatillgangar 282 392 291741 291059
Eget kapital
Aktiekapital 25260 25260 25260
Balanserade vinstmedelinklusive drets resultat 88 376 93219 95586
Summa eget kapital 113 636 118479 120846
Obeskattade reserver
Periodiseringfonder 4071 3266 4071
Skulder
Skulder till koncernféretag 163765 168710 165054
Summa langfristiga skulder 163765 168710 165054
Leverantorsskulder 77 236 71
Ovrigaskulder 545 761 667
Upplupnakostnader och forutbetaldaintakter 298 289 350
Summa kortfristigaskulder 920 1286 1088
Summa skulder 164 685 169 996 166 142
Summa eget kapital och skulder 282 392 291741 291059
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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 for koncerner tillampats.

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

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

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten
o6verensstammer med de redovisningsprinciper som
tillampades vid upprattandet av arsredovisningen for
2022. 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.

Upprattande av delarsrapporten kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt gbr antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen

av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
beddmningar. Férutom det som beskrivs nedan ar de
kritiska bedomningarna och kéllorna till osdkerhet i
uppskattningar som i senaste arsredovisning.

RORELSESEGMENTRAPPORTERING

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och
adrar sig kostnader och fér vilka det finns fristaende
finansiell information tillganglig. Ett rorelsesegments

resultat foljs vidare upp av féretagets hogste verkstallande

beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for

att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet. Da
verksamheten i koncernen ar 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.

NOT 2: INTAKTER

Active Properties nettoomsattning innefattar
hyresintdkter och serviceintadkter. Hyresintakter ar
utdebiterad hyra inklusive index och fastighetsskatt.
Serviceintakter avser annan tilliggsdebitering,

sasom varme, kyla m.m. Hyresintédkter fran
forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat
baserat pa villkoren i leasingavtalet (hyresavtalet).
Serviceintakter redovisas i den period som servicen
levereras. Avrakningar gors i bérjan pa kommande ar.
Den sammanlagda kostnaden for Iamnade férmaner
redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart dver
leasingperioden, utom ifraga om rabatter som ldamnas pa
grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgastens
fulla utnyttjande av forhyrda lokaler (t.ex. forsenad
hyresgistanpassning), vilka redovisas éver den period
begransningen foreligger.

NOT 3: FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Active Properties finansiella intdkter och kostnader
inkluderar:

- ranteintakter,

- rantekostnader,

Ranteintakter eller rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

Effektivrantan ar den ranta som exakt diskonterar de
uppskattade framtida in- och utbetalningarna under den
forvantade I6ptiden for det finansiella instrumentet till:

- redovisat bruttovarde fér den finansiella tillgangen, eller
- det upplupna anskaffningsvardet for den finansiella
skulden.

Ranteintdkter 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
Féljande utdelningar har betalats t o m den 30:e juni:
tkr

2023 2022
Utdelning per 30 juni 6062 6062

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.

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.
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NOT 7- NARSTAENDE

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

Sammanstéllning 6ver narstaendetransaktioner

tkr Period Forsaljning Ink6p av Lokalhyror Fordran pa Skuld till
avadm. varor/ nirstdende narstdende
tjanster tjdnster per 30/6 per 30/6
Koncernen
Andra narstaende 2023 jan-juni 5996
2022 jan-juni 4770
2022 jan-dec 10432 0
Moderbolaget 2023 jan-juni 2510 523 30
Dotterbolag 2022 jan-juni 2727 772 0
2022 jan-dec 5439 611
Transaktioner med nérstdende ar prissatta pa TRANSAKTIONER MED NYCKELPERSONER | LEDANDE STALLNING
marknadsmaéssiga villkor. Moderbolaget hyr kontor till Inga andra ersattningar till nyckelpersoner i ledande
marknadsmaéssiga villkor av dotterbolag. Av bolagets stallning an [6neersattningar har utgatt under perioden.

totala inkdp och forséljningar méatt i kronor avser 0% av
inkdpen och 99% av nettoomséattningen andra féretag
inom koncernen. Ingen rénta har erlagts eller erhallits
fran/till 6vriga koncernbolag.

=
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NOT 8: FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

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 erhalla lan pa
rimliga villkor. Malen &r att uppna avkastning pa eget
kapital som 6verstiger den riskfria rantan med minst
sex procentenheter, vilket innebar 8,79 procent for
forsta halvaret 2023, soliditet om lagst 35 procent,
rantetackningsgrad minst 3,0 och belaningsgrad hogst
60 procent. Per 30 juni 2023 var samtliga mal, utom
avkastning pa eget kapital, uppfyllda med god marginal.

For att sdkerstélla 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.

INSTALLDA BETALNINGAR OCH AVTALSBROTT

Tre hyresgéaster star for ca 40% av koncernens totala
intdkter och koncernen ar darmed beroende av
hyresgasternas ekonomi, finansiella stallning och
betalningsférmaga da koncernens intakter i sin helhet
bestar av hyresintakter.

Befintliga hyresgaster utgors till ca 42% av stat, kommun
och region varfér motpartsrisken i det befintliga bestandet
ar begransat.

DEFINITIONER

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

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

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftsnetto (inkl fastighetsadministration)
justerat for fastigheternas innehavstid under perioden i
forhallande till fastigheternas bokférda varden vid peri-
odens utgang.

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

EPRA NRV - NET REINSTATEMENT VALUE

Ldngsiktigt substansvdirde

Eget kapital enligt balansrdakningen med avdrag for inne-
hav utan bestimmande inflytande och hybridobligationer
med aterldggning av rantederivat och goodwill som avser
uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin helhet.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat exklusive fastighetsavskrivningar och skatt.

HYRESVARDE
Kontrakterad arshyra som |6per vid periodens utgang med
tillagg for bedémd marknadshyra fér vakanta lokaler.

LTV - LOAN TO VALUE

Bankens utestaende réantebarande fordringar, varmed
avses fastighets- och rérelsekrediter till koncerneni
forhallande till koncernens i Banken finansierade fas-
tigheters varde, enligt av banken asatt marknadsvérde,
dar matning sker i intervall om 12 manader per 31/12.

NETTOBELANINGSGRAD

Nettot av rantebarande skulder och likvida medel vid peri-
odens utgang i relation till fastigheternas verkliga varde i
balansrakningen.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella kost-
nader/intakter i relation till finansiella kostnader/intakter.

SOLIDITET
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen vid peri-
odens slut.

STIBOR

STIBOR, eller Stockholm Interbank Offered Rate, ar en
daglig referensranta som berdknas som ett genomsnitt av
de rantor som bankerna staller till varandra for utlaning i
svenska kronor.

OVERSKOTTSGRAD
Driftséverskott i procent av intakter.
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