Active Properties AB dir ett
fastighetsbolag med inriktning
att investera i kommersiella
fastigheter inom segmenten
kontor, Idtt industri, handel i
tillvéxtregioner i sodra Sverige.
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VD HAR ORDET

FORTSATT STORA UTMANINGAR PA FASTIGHETSMARKNADEN

2023 har praglats av fortsatt stora utmaningar pa
fastighetsmarknaden med stor geopolitisk osdkerhet,
stigande rantor, inflation och 6kade kostnader och dven
detta ar har vi fatt uppleva hur snabbt forutsattningarna
kan férandras, inte minst finansiellt. Trots detta har
bolaget kunnat uppvisa en god resultatutveckling inte
minst tack vare forbattrade hyresnivaer, 6kat bidrag
fran egna projekt och goda finanser. Intdkterna steg med
9,5 procent till 69,3 mkr och driftsnettot var det hogsta

i bolagets historia med 46,9 mkr. Bolagets samlade
marknadsvérde pa fastighetstillgangarna uppgick vid aret
slut till 842 mkr.

FRAMTIDA TILLVAXT GENOM FORVARV OCH INVESTERINGAR

For att klara tillvaxt och langsiktigt 6kad
intjaningsférmaga kravs det standigt nya forvarv

och investeringar. Detta arbete gor vi dels genom att
kontinuerligt foradla befintliga fastighetstillgangar,
dels genom att sdka efter nya projekt bl. a genom ett
nara samarbete med saval de egna hyresgisterna som
med externa partners. Den huvudsakliga inriktningen
ar som tidigare framst mot latt industri, kontors-

och externhandel med fokus pa lag hyresrisk, langa
hyresforhallanden och hég avkastning. Geografiskt
kvarstar strategin med ett primért fokus pa sédra
Sverige. Inga forvarv har skett under aret daremot har
det genomforts flera stérre ombyggnadsprojekt och
hyresgastanpassningar bade i Soft Center och i flera av
ovriga dotterbolag. Det har ocksa skett investeringar

i form av anpassningar av vakanta ytor fér framtida
uthyrning.

Mot bakgrund av det férandrade marknadslaget sa har
bolaget valt att avvakta med nya forvarv och stérre
projekt i egen regi. Detta innebar dock inte att ambitions-
och aktivitetsnivan har minskat men vi har varit forsiktiga
med nya investeringar tills dess vi sett en stabilisering

i byggpriser, hyror och avkastningsnivaer. Bolaget har
samtidigt byggt upp en god beredskap for genomférandet
av nya afférer, inte minst finansiellt, nar affarsmojligheter
val uppstar. Arbetet med energieffektivisering av Soft
Center har fortsatt med nya tekniska system samt en
fortsatt utbyggnad av solcellsanldggningar. Ungefar
halften av byggnaderna uppfyller idag det nast hogsta
betyget B enligt det sa kallade "Green Bond Framework”
vilket bland annat innebér en kvalificering for sa kallade
"grona lan” och medféljande billigare finansiering. | Soft
Centers 6vriga byggnader har atgarder nu genomforts
for att klara kraven fér motsvarande energiklassificering,
vilket beddéms kunna ske under forsta halvaret 2024.
Tidigare har fyra av byggnaderna uthyrda till sa kallade
externhandel klassificerats. Aven dessa har erhallit

det nast hogsta betyget, B i enlighet med Boverkets
normer. Bolaget utvarderar for narvarande ett flertal
projekt i energibesparande atgarder inom bland annat
energilagring och sa kallade balanstjanster dar ett flertal
av bolagets industrifastigheter idag har stora férdelar med
en val utbyggd energimassig infrastruktur.

STABILA FINANSER TROTS RANTEUTVECKLINGEN

Trots turbulensen pa rantemarknaden med kraftigt
stigande rantor under aret har bolaget lyckats hantera de
finansiella kostnaderna relativt val. De senaste tva aren
har inneburit nastan en tredubbling av rantekostnaderna
i koncernen med i stort oférandrad lanevolym. Da bolaget
historiskt valt att arbeta med en kort rantebindning sa har
detta en stor paverkan pa rantenettot i sdval uppgang som
nedgang. Samtidigt har den Idga nettobelaningsgraden pa
knappt 34 procent gjort att bolaget klarat det férandrade
finansiella laget relativt bra. Rantetackningsgraden pa
2,4 ganger ar i niva med branschsnittet fér noterade
fastighetsbolag och trots de kraftigt stigande finansiella
kostnaderna sa levererar vi ett resultat fore varde-
forandringar om cirka 23 mkr motsvarande knappt

0,23 kr per aktie. Tack vare ett starkt kassafléde fran
rorelsen har de investeringar som genomforts under

aret huvudsakligen finansierats éver egen balansrakning.
Det langsiktiga substansvardet, EPRA NRV, uppgar nu

till drygt 538 mkr vilket motsvarar nastan 5,32 kr per
aktie. For att sdkerstalla de tillvaxtmal som bolaget

satt upp sa kan det i forlangningen behova tillforas
ytterligare externt kapital och har pagar diskussioner
med olika aktorer pa saval kapitalmarknaden som

med investerare direkt. Aven om det finns viss oro fér
fastighetsmarknadens utveckling sa ar bolaget vél rustat
for att méta de framtida utmaningarna. Vi ser idag flera
intressanta affarsmajligheter och ar val positionerade

nu nar vi gar mot en stabilisering av marknaden. Darfér
kanns det tillfredstallande att nu kunna inleda 2024

med starka finanser, en val fungerande organisation och
goda forutsattningar for att kunna utveckla bolaget och
leverera god tillvaxt och resultat &ven kommande ar. Mot
bakgrund av bolagets intjaningsférmaga och finansiella
stallning kommer styrelsen att foresla att arsstamman
beslutar om en oférandrad aktieutdelning om 0,06 kr/
aktie.

Jag vill avslutningsvis tacka vara kunder,
samarbetspartners och medarbetare for ett gediget
arbete under aret som gatt.

Ronneby i april 2024
Sven-Olof Linderoth, VD
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FORVALTNINGSBERAT

ALLMANT OM VERKSAMHETEN MODERBOLAGET
Active Properties
ett fastighetsbg

KONCERNEN fastigheteri

Bolagets verksamhet bestar i att direkt eller genom sédra Sverig

dotterbolag bedriva affarsutveckling, aga och forvaltafast  gonom

och 16s egendom, utféra koncernadministrativa tjanster inom se

samt driva darmed foérenlig verksamhet. priori

balan
Koncernen bestar av elva heldgda dotterbolag; S | upp

Fastigheter i Ronneby AB (SIFiRAB), DISAB Fastighets bo
AB (DISAB), Rosenfors Industrifastigheter AB (RIFAB),
Skeppshults Industrifastigheter AB (SKIFAB), Ronnebys
Soft Center Fastighets AB (Soft Center), som &r ett
helagt dotterbolag till SIFIRAB, Sorbydal Fastighets AB,
DJ Ronneby AB, Byggfast Osby AB, Klippfast AB, DIRQ
Fastigheter AB, som ar ett helagt dotterbolag till D
samt Fuligula AB.

Fastighetsbestandet bestar idag av ett 20-tal
kommersiella fastigheter beldgna pa 11 orter. Der
uthyrningsbara ytan uppgar for narvarande till c
kvm och fordelas pa 29,5% kontor, 62,4 % 14tt inc
och 8,1 % handel. Det samlade marknadsvardet y
fastighetstillgdngarna uppgick vid arsskiftet till &
(889) med ett hyresviarde pa cirka 80 mkr (75).

GAVLE

VALLENTUNA

TRANAS

MARDAKLEV ROSENFORS

SKEPPSHULT
LAMMHULT

ESLOV

MALMO RONNEBY
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NYCKELTAL

Antal fastigheter 19
Total uthyrningsbar yta 106 tkvm
Fastighetsvarde 842 MSEK
Hyresvarde 80 MSEK
Ekonomisk uthyrningsgrad 81%
M Kontor M Industri M Handel

UTHYRD YTA

HYRESINTAKTER

FASTIGHETSVARDE
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De langsiktiga finansiella malen innefattar att
avkastningen pa eget kapital skall 6verstiga den

riskfria 5-arsrantan med 6 procentenheter, att
rantetackningsgraden langsiktigt skall uppga till minst 3,0
ganger, den justerade soliditeten skall vara lagst 35%

samt att belaningsgraden skall uppga till hogst 60%. De
finansiella malen har, féorutom avkastningen pa eget kapital
samt rantetackningsgrad, med god marginal uppfyllts
under aret (se nedanstaende diagram).

OVERGRIPANDE MAL

Active Properties affarsidé ar att skapa tillvaxt genom
att kontinuerligt utveckla och féradla befintligt
fastighetsbestand samt genom férvarv inom prioriterade
omraden. Tillvaxten skall ske med bibehallen [6nsamhet
och kassafldde utan att risknivan samtidigt okar.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
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I Avkastning pa eget kapital
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Vid ingdngen av 2023 var den riskfria rantan
2,46% (0,12), vilket innebar en rantabilitet
pa 8,46% (6,12). Vid utgangen av aret var
den riskfria rantan 1,99% (2,65). Eftersom
arets resultat 3r negativt gar det inte

att rékna fram nagon avkastning pa eget
kapital. Den forsamrade avkastningen

ar en kombination av kraftigt stigande
statsobligationsrantor samtidigt som
fastighetstillgdngarnas vardeférandringar
under aret varit negativa.

NETTOBELANINGSGRAD
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— M
Nettobeldningsgraden skall uppga till hogst
60% och dven har uppnar bolaget malen
med arets 33,9% (33,8%). En kombination
av 6kad lanevolym och negativa
vardeforandringar av fastigheternas varden
gor att beldningsgraden ar nagot hogre an
foregaende ar.

SOLIDITET

O, 0,
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Soliditeten ligger kvar pa oférandrad hog
niva och landar pa 48,0% (48,0). Tack vare ett
starkt forvaltningsresultat sa forsdamrades
inte soliditeten trots en viss nedjustering av
fastighetstillgdngarnas varden.

RANTETACKNINGSGRAD

2020 2021 2022 2023

EEE Rintetackningsgrad

I M3l
Rantetackningsgraden for aret uppgar till
2,4 ggr (4,9) vilket &r en minskning jamfért med
foregaende ar. Forvaltningsresultatet har 6kat,
men samtidigt har finansieringskostnaderna
stigit kraftigt under aret. Bedémningen ar att
rantetackningsgraden ater kommer att stiga till
malnivan i takt med att marknadsrantorna nu
faller.
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UTVECKLING AV FORETAGETS VERKSAMHET, RESULTAT OCH STALLNING
Ekonomisk oversikt

2023 2022 2021
Nettoomsattning, mkr 69,3 63,3 56,7
Driftnetto, mkr 46,9 442 394
Overskottsgrad, % 67,7 698 69,5
Forvaltningsresultat, mkr 23,2 298 27,3
per aktie, kr 0,23 0,29 0,27
Resultat efter skatt, mkr -6,2 -0,3 63,9
per aktie, kr N/A N/A 0,63
Langsiktigt substansvarde,
EPRA NRV, mkr 537,5 553,3 5640
per aktie, kr 5,32 548 5,58
Nettobelaningsgrad
fastigheter, % 33,9 338 326
Marknadsvarde
forvaltningsfastigheter, mkr 8422 871,1 870,3
per aktie, kr 8,34 8,62 8,79
Totalt antal utestdende aktier
2023 101039 984
2022 101039 984
2021 101039 984
Definitioner, se sid 55.

AGARFORHALLANDEN

Active Properties ar ett sa kallade avstamningsbolag
vilket innebar att aktierna ar pappersldsa 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,

som ingar i Pepins Group AB. Under hosten 2023 har
handeln delvis varit stangd i avvaktan pa godkdnnande

av en ny dgare. Aktien handlas vanligtvis under en
4-dagars period varje manad. Alternativa listan star

under Finansinspektionens tillsyn med tillstand som
vardepappersbolag. Den senaste omsatta betalkursen

var vid arsskiftet for A-aktien 2,00 kronor (2,50) och for
B-aktien 2,00 kronor (2,50) vilket innebar en nedgang

for respektive aktieslag med 20,0 % (16,7) jamfort med
foregaende ar. Det sammanlagda aktievardet, Market Cap,
uppgick vid arsskiftet till 202 080 tkr.

Vid periodens utgang hade bolaget 2 348 (2 361)
aktiedgare. Under aret uppgar antalet nytillkomna
aktieadgare till 110 och antalet som upphort att vara
aktieagare till 105 stycken. Sedan 2023-06-30 ar antalet
aktiedgare minskat med 4 stycken.

Totalt utestaende aktier uppgar till 101 039 984 varav
8427 178 A-aktie och 92 612 806 B-aktier. Aktiekapitalet
uppgick per 2023-12-31 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) r6st per stamaktie av

serie B.

ACTIVE PROPERTIES AB

| e |

Stérsta aktiedgarna per 2023-12-31 (Inom parantes per
2022-12-31)

Namn Kapital i % Rosteri %
Exol AB 29,8(29,8) 30,8 (30,8)
HCap AB 29,3(29,2) 30,6 (30,6)
Investment AB Spiltan 11 6 (11,2) 9 6 (9,3)
UBS AG Clients 0 (3,0 8 (1,8)
Account

Goldman Sachs 14 (1,4) 1,6 (1,6)
International LTD

Ovriga 24,9 (25,4) 25,6 (25,9)

HANDELSER AV VKSENOTLIG BETYDELSE SOM INTRAFFAT
UNDER RAKENSKAPSARET

KONCERNEN

Arets hyresintakter uppgick till 69 331 kkr (63 294

kkr), vilket var en 6kning med 9,5 % jamfort med
foregaende ar. Fastighetskostnaderna steg till 22

393 kkr (19 089). Okningen beror till stor del pa att
driftkostnader vidaredebiteras hyresgésterna och pa
stigande forvaltningskostnader generellt. Bolaget har
under aret kunnat ta del av det statliga elkostnadsstodet
med motsvarande drygt en miljon kronor. Driftsnettot
steg under aret med 6,1% till 46,9 mkr, vilket gav en
Overskottsgrad pa 67,7%. Forvaltningsresultatet uppgick
till 23 294 kkr, en minskning motsvarande 27,7%. Det
finansiella nettot uppgick till -16 261 kkr (-7 780),

vilket framst beror pa kraftigt stigande marknadsrantor.
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgick till
-30 300 kkr (-31 228). For rakenskapsaret 2021 var
motsvarande vardeforandring 54 049 kkr. Styrelsen
foreslar att arsstamman beslutar om en oférandrad
utdelning om 0,06 kr per A- och B-aktie, motsvarande 6
062 kkr (6 062 kkr).

| Soft Center har uthyrningen under aret varit relativt
konstant. Som en konsekvens av den svaga konjunkturen
marks en minskad okalefterfragan pa grund av att
distans- och hemarbete har fatt en 6kad acceptans.

Bland skolverksamheter och utbildningsféretag dr dock
atergangen till normala férhallanden i princip 100%.
Dock har aktiviteten hos vissa utbildningsféretag inte
fullt aterhamtat sig mest beroende pa en minskad volym
arbetskraftspolitiska atgarder bland annat géllande
uppdragen fran Arbetsférmedlingen. Konkurrenslaget
lokalt, med en relativt stor vakans av kommersiella lokaler
indromradet och i regionen, har bestatt, framfor allt finns
ett stort utbud av affars- och kontorslokaler fran mindre
aktorer.

Bolaget fortsatter arbetet med hyresgenererande
investeringar i befintliga fastigheter bl a genom
hyresgastanpassade ombyggnader i Soft Center samt

i 6vriga dotterbolag. Bland slutforda projekt marks

en hyresgastanpassad ombyggnad av industridelen i
fastigheten i Malmo till kontor och produktionshall.
Slutleverans skedde under augusti 2023 och ett 10-arigt
hyresavtal (triple-net) tecknades. Vid arsskiftet startade
ytterligare en hyresgastanpassat ombyggnad i Malma.
Inflyttning berédknas ske vid halvarsskiftet 2024. Aven har

SREDOVISNING 2023



kommer ett 10-arigt hyresavtal(triple-net) att tecknas.
Flera hyresgererande ombyggnader har skett i 6vriga
dotterbolag under aret. Den samlade uthyrningsbara
ytan i koncernen uppgick vid arets slut till 105 852

kvm (106 479), vilket &r en minskning med 627 kvm
jamfort med féregdende ar. | Soft Center uppgick ytan
ofdrandrat till 31 310 kvm. Sedan foregaende arsskifte har
uthyrningsgraden i Soft Center stigit nagot fran 70,6% till
70,9%. | koncernen uppgick uthyrningsgraden till 80,6%
jamfort med 91,2% féregdende ar. Den stora skillnaden
beror pa avflyttningen som skett i dotterbolaget SIFiRAB
dar den enskilt storsta hyresgasten avflyttat. Ovriga
fastigheter i bestandet ar fullt uthyrda med hyresavtal,
triple-net, med forfall under perioden 2024-12-31 till
2035-12-31.

Hyresdurationen, dvs den genomsnittliga aterstdende
|6ptiden pa koncernens hyreskontrakt (yta), sjonk under
aret till 3,6 ar (4,2 ar). Minskningen beror i huvudsak pa
en begransad volym nyteckande och férlanda hyresavtal
till befintliga hyresgaster. Vid en del omforhandlingar har
hyresgasten efterfragat en kortare avtalstid. Samtidigt
har flera av de langa kontraktens |6ptid minskat med

1 ar jamfort med foregaende period. | Soft Center

sjonk hyresdurationen till 1,9 ar (2,2). Bedémningen

att durationen kan komma att minska nagot da antalet
omforhandlingar, foérlangningar och nya tilltraden bedéms
vara begrénsade under innevarande ar.

FINANSIERING OCH RANTEBINDNING

KONCERNEN

Bolaget finansierar sig idag huvudsakligen genom eget
kapital och med sakerstallda banklan i dotterbolag.
Tillgangen till finansiering inom banksektorn har

under aret varit relativt god till prioriterade kunder.
Riskaptiten hos bankerna ar acceptabel dven nar det galler
kommersiella fastighetsinvesteringar efter sedvanliga
kreditprovningar och sdkerhetskrav.

Trots den senaste tidens snabbt stigande marknadsrantor
och marknadslage bedoms tillgangen till finansiering via

banksystemet dven fortsattningsvis vara relativt god. |
samband med att en stor del av obligationsmarknaden

nu styrts 6ver till andra finansieringsformer, i huvudsak
bank, finns en risk for en viss atstramning vilket pa sikt kan
leda till att kreditmarginalerna kan komma att justeras
upp. Merparten av koncernens lan [6per idag med rantor
som ar kopplade till 3 manaders Stibor vilket innebar att
exponeringen for ranterdrelser ar relativt stor. Under aret
steg 3 manaders Stibor fran 2,66% till 4,06 %. Per 2024-
03-31 noteras 3 manaders stibor till 4,03%.

Bolaget har tidigare ingatt avtal om rantebindningar

via derivat vilket forlangt den genomsnittliga
rantebindningstiden. Fér narvarande finns dock inga
utestaende swappar. Bolaget har tva 1an som |[6per med
fast ranta pa totalt 10,2 mkr med forfall 2024-10-25 och
25-02-12.Vid arsskiftet uppgick den genomsnittliga
rantebindningstiden for koncernens lan till 3,0 manader
(3,4) och kapitalbindningstiden uppgick till 15 manader
(8,1 manader). Den genomsnittliga upplaningskostnaden
uppgick under aret till 5,19% jamfort med 2,46% for 2022.
En forandring av finansieringsrantan med +/- 2% paverkar
for narvarande resultatet med 6,2 mkr per ar.

Bolagets strategi har dver tid varit att huvudsakligen
finansiera sig med rorliga rantor. Redan under varen 2022
steg de korta marknadsrantorna kraftigt och har sedan
fortsatt att stiga fram till arsskiftet 2023/2024. Under
hosten 2023 har det skett ett trendbrott dar de langa
rantorna borjat falla i takt med inflationsforvantningarna.
Den 5 ariga stadsobligationsrantan har sedan toppen

i september gatt ner med cirka 0,80% till 1,99% vid
arsskiftet. Bedomningen fran Riksbanken &r att den sa
kallade styrrantan kan komma att sdnkas vid ett flertal
tillfallen under 2024. Inflationstakten enligt KPI var
4,5% i februari 2024 vilket starker Riksbankens mal att
na en inflation om 2% under innevarande ar. Tack vara

att huvuddelen av bolagets hyresavtal ar indexreglerade,
med koppling till KPI, s& kompenseras de stigande
rantekostnaderna till stor del for de kostnadsdkningar en
hog inflation medfor.




For 2024 ars hyror sa uppgick indexpaslaget till 6,5%
(10,9), vilket fér koncernen innebar det hyresékningar
med knappt 3,0 mkr. Aven fér 2025 bedéms ett visst
indexpaslag, om an pa en lagre niva an tidigare ar.
Utifran nuvarande prognoser sa forvantas paslaget

bli cirka 4% vilket med oforandrade hyresavtal bor ge
hyresokningar kring 2 mkr. For mer information om
koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa
hanvisas till not 22.

MODERBOLAGET

Férutom pantbrev med basta ratt i dotterbolagens
fastigheter staller moderbolaget pant som sakerhet, i form
av aktier i dotterbolagen, for dotterbolagens finansiering
hos externa kreditgivare.

| moderbolaget dr koncernens ledning och administrativa
personal anstalld och en utférdelning av kostnaderna for
denna centrala administration sker proportionellt, baserat
pa verksamhetens omfattning, till respektive dotterbolag i
koncernen.

INFORMATION OM RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

FASTIGHETSVARDEN

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla faktorn
for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och faktorer
som paverkar fastigheternas varden bedéms bland annat
risken for hojda avkastningskrav som den storsta. 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 dveni
tider med samre samhallsekonomi. De senaste arens goda
ekonomiska utveckling, med stark tillvaxt i kombination
med laga rantor, har varit mycket gynnsamt

for fastighetsinvesteringar generellt. Efter att de
grundldggande forutsattningarna snabbt forandrats med
kraftigt stigande inflation och rantor i kombination med
hogre energi- och forvaltningskostnader sa har dven
efterfragan paverkats och lett till att kraftigt fallande
transaktionsvolymerna. Fastigheter ar fortfarande ett
attraktivt investeringsslag, sett dver tid, men uppjusterade

avkastningskrav har lett till att fastighetstillgangarna

for narvarande sjunker i varde. Nedgangen har varierat
stort mellan olika tillgangsslag dar industrilogistik och
volymhandel klarat sig bast. Fortsatter trenden med hoga
marknadsrantor i kombination med att inflationen inte
faller i den omfattning marknaden forvantar sig sa kommer
fastighetspriserna sannolikt fortsatta att falla.

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 7,28% jamfort med
6,86% foregaende ar. Den vagda kalkylrantan for
nuvardeberakning av kassaflodet och restvardet uppgick
till 9,96% (9,78%). Per 31 december 2023 uppar det
redovisade vardet pa fastigheterna till 862 mkr (889 mkr).
Vardeforandringar av fastighetstillgangarna uppgick
sammantaget till -30 300 kkr att jamfoért med -31 228 kkr
foregaende ar.

Koncernens verkliga varde av férvaltningsfastigheter

har bedomts av externa, oberoende fastighetsvarderare,
med relevanta, professionella kvalifikationer och med
erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som
varderats. Samtliga varderingsutldtanden ar idag utforda
av varderingsforetaget Newsec och avser fastigheternas
varde per 2023-12-31. Vardering av projektfastigheter,
dvs fastigheter som till storsta del &r foremal for
ombyggnation alternativt ar under nybyggnation, varderas
internt av bolaget. Fastigheter som tilltrdds under aret,
eller dar ett undertecknat forsaljningsavtal finns,
redovisas efter det verenskomna fastighetsvardet utifran
analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden
och ett restvarde vid kalkylperidens slut diskonteras
darefter dessa med den bedémda kalkylrdantan. De
vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen
speglar Newsecs 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 fér marknadsvardet.
Andamalet &r att beskriva det aktuella objektets
marknadsvarde och 6évriga varderingsparametrar.
Uppdraget har utforts enligt RICS/SFI/IVS regler.
Marknadsvardet ar definierat enligt RICS som féljande:

“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 knowledgeably, prudently and without

compulsion.”
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Verkligtvardevarderingen av férvaltningsfastigheter

har kategoriserats som tillhérande niva 3'i
verkligtvardehierakin, da ej observerbara indata som
anvants i varderingen har en vasentlig paverkan pa
bedoémt varde. Med bitrade fran externa varderare och
deras utlatande faststéller styrelse och vd marknadsvéardet
for fastighetsbestandet.

Vid fastighetsvarderingar bor dock hansyn tas till den
osdkerhet som alltid finns i de underliggande antagandena.
Verksamheten i bolaget har under aret paverkats om
anibegransad omfattning. Nagra fa hyresgaster i Soft
Center har beviljats hyreslattnader ofta i kombination med
forlangda hyresavtal. Dessa atgarder har skett utan storre
ekonomisk paverkan. Pa sikt kan ett andrat beteende,
framfor allt drivet av den fortsatta digitaliseringen, komma
att paverka behovet och efterfragan pa hyreslokaler

for kontor och utbildning. | dvriga dotterbolag har
konsekvenserna av pandemin och det forsdmrade
marknadslaget varit relativt begrdansade. En stor del av
hyresgasterna ar industriféretag med en relativt stor
andel export vars verksamhet snarare paverkats positivt
under perioden. Detta galler dven de dotterbolag med
exponering mot sa kallade externhandelverksamhet. Av
koncernens hyresintakter under 2023 foérdelas 44,8%
(42,7) pa kontor, 41,5% (46,1) pa latt industri och 13,8%
(11,2) pa handel. Av hyresintakterna fran kontorsdelen,
dvs i Soft Center, kommer cirka 75%, direkt eller indirekt,
fran kommunal och statlig verksamhet. Hyresintdkterna

inom segmentet |att industri kommer fran hyresgéaster
med stabil lokal produktion utan stérre begransningar i
omfattning. Hyresintdkterna fran handelsverksamheten
kommer fran fem storre rikstackande kedjor inom
lagpris/sallankdpshandel med stabil utveckling.
Fastighetsvarde per kategori fordelas med 45,2% kontor,
39,6% latt industri och 15,2% handel.

KONTRAKTSPORTFOLJ

Koncernens malsattning ar att hyreskontraktsportféljen
ska ha en god férdelning mellan olika hyresgaster,
hyresgastkategorier och |optider. Avsikten med detta

ar att erhalla ett stabilt kassaflode. Koncernens strategi
for att hantera dennarisk ar att investera i fastigheter
med sakra hyresgaster som kommun, stat och region.
Investeringar gors vidare i fastigheter med langa
aterstaende |6ptider pa hyresavtalen. Den genomsnittliga
aterstaende I6ptiden fér kontraktsportféljen ar cirka
3,6 ar (4,2) och den genomsnittliga uthyrningsgraden for
koncernen ar 80,6 % (91,2).

FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Risker och mgjligheter avseende finans redovisas sarskilt
under not 22.
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HALLBARHETSUPPLYSNINGAR OCH MILJOINFORMATION

APROP-koncernen star for ett ansvarsfullt foretagande.
Med sitt hallbarhetsarbete bidrar koncernen aktivt och
l[angsiktigt till en hallbar samhallsutveckling - ekonomiskt,
miljomassigt och socialt.

LANGSIKTIGHET iR HALLBART.

APROP-koncernen ar en langsiktig fastighetsagare,
vilket kommer till uttryck i allt som gors, i saval forvary,
forvaltning och utveckling av projekt i egen regi som i
samarbetet med vara kunder, hyresgaster och omvarld.
Koncernens hallbarhetsmal och foéretagsmal star pa

en solid vardegrund. Nagot som skapar en bas fér en
hallbar utveckling, battre forvaltning och utveckling och
i forlangningen en langsiktigt hallbar ekonomisk tillvaxt,
nojda dgare och kunder och en god l6nsamhet.

EKONOMISK HALLBARHET

Koncernen stravar efter en langsiktig hallbar ekonomisk
tillvaxt med en ldg finansiell och operationell risk samt
att nyttja ekonomiska och manskliga resurser effektivt.
Stravan efter ekonomisk hallbarhet uttrycks i form av
en vardekedja; stat, kommun och region finansierar och
bestaller samhallsservice. Myndigheter, omsorgsgivare,
utbildare och vardgivare tillhandahaller servicen.
APROP-koncernen ager, forvaltar och utvecklar bland
annat fastigheter fér samhallsservice. Genom en hallbar

LEp

i

ekonomisk tillvaxt tryggas deras pensioner samtidigt som
samhallsmedborgarna far tillgang till en god och langsiktigt
hallbar samhallsservice. Det blir till en vardekedja dar alla
kan skorda frukterna av ett langsiktigt hallbart arbete.

MILJOMASSIG HALLBARHET

Koncernen bedriver ingen verksamhet som &r tillstands-
eller anmalningspliktigt enligt Miljobalken. Daremot

kan koncernens hyresgaster bedriva verksamhet som

ar anmalnings- eller tillstandspliktig. Enligt miljébalken
ar det hyresgasten, verksamhetsutdvaren, som bedriver
miljofarlig verksamhet pa bolagets mark som ar ansvarig
for eventuella fororeningar som uppstar pa fastigheten.
Koncernen bevakar darfor att hyresgasterna inte bedriver
sin verksamhet i strid med hyresavtal eller lagstiftning
eller utan nédvandiga myndighetstillstand. Hyresgaster
som inte foljer lagar och avtal kan foérlora sin hyresratt.

For ndrvarande har inga vasentliga miljokrav riktats

mot nagot av koncernbolagen. APROP har heller inte
identifierat nagra vasentliga miljorisker. Bolagets
hantering av risken ar att infor varje fastighetsforvarv
och nya projekt, samt dven [6pande i férvaltningen,
genomfora genomlysningar for att identifiera eventuella
miljorisker men aven for att identifiera mojligheter till
energieffektivisering och minska forekomsten av material
med negativ effekt pd manniska och miljo.
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Merparten, motsvarande cirka 70 procent av den
uthyrningsbara ytan, hyrs ut med kallhyresavtal, sk triple-
net, dar hyresgasten sjalv star for alla driftkostnader
inkl. el och uppvarmning. Av den anledningen har bolaget
endast ett begransat inflytande i vilka energikallor som
anvands. Bolaget uppmuntrar dock hyresgasterna att
genomfoéra energibesparande atgarder och investeringar
som dven leder till minskad klimatpaverkan. Vid nya
fastighetsforvarv undersoks eventuella miljorisker
noggrant samtidigt som forbattringar av fastigheternas
miljopaverkan pa klimat och lokalmiljé inventeras

for mojliga atgarder. Vid ombyggnader och vid nya
fastighetsprojekt, sdval under sjalva byggprocessen

som efter genomférandet, sa gérs en genomlysning

for att identifiera eventuella miljérisker men dven for

att identifiera mojligheter till energieffektivisering

och minska férekomsten av material med negativ

effekt pa manniska och miljo. Dar sa ar mojligt erbjuds
hyresgasten tillaggsinvesteringar till exempel i form av
varmeatervinning, elproduktion via solceller etc.

| Soft Centers byggnader sker uppvarmning via det
kommunala fjarrvarmenéatet dar rdvaran idag till 95
procent bestar av biobransle. Elen levereras via Enkla
Elbolaget vars energikallor till 100% ar fornybara genom
sol, vind, vatten och biobransle. Under aret har ytterligare
en solcellsanldggning igangsatts med en arlig kapacitet om
cirka 160 KWh.

Med tidigare anldggning uppgar den totala elproduktionen
nu till cirka 280 KWh/ar, vilket tacker cirka 25% av
fastighetsanlaggningens totala elférbrukning. Méjlighet
finns for ytterligare kapacitet om cirka 100 KWh. Under
aret har delar av ventilationssystemen byggts om och
effektiviserats med bl a lagre energiforbrukning till foljd.
En 6versyn av samtliga elinstallationer pagar I6pande dar
bland annat alla lysrérsarmaturer pa sikt kommer att bytas
till LED-belysning.

| Soft Center finns ett flertal miljostationer for

sortering och atervinning av det avfall som uppstar

hos hyresgasterna i de verksamheter som bedrivs

i byggnaderna. Atervinning sker ocksa av det avfall

som uppstar i samband med driften och det underhall
ombyggnader och renoveringar som [6pande sker.

Soft Centers ar sedan 2021 energiklassificerade i enlighet
med Boverkets normer. Ungefar hilften av byggnaderna
har ehdllit det nast hogsta betyget B enligt det sa kallade
"Green Bond Framework” vilket bland annat innebar en
kvalificering for sa kallade "gréna 1an” med medféljande
billigare finansiering. | Soft Centers resterande
byggnader har nu atgadrder genomforts for att uppna
motsvarande energiklassificeringsbetyg vilket bedéms
kunna ske under andra halvaret 2024. Aven i flera av de
ovriga dotterbolagens fastigheter har energiklassning
skett. Samtliga fastigheter uthyrda till sa kallade
externhandelsverksamhet har erhallit en klassificering
med betyget B.
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SOCIAL HALLBARHET

Koncernens bolag ska agera ansvarsfullt i samhéllet
genom att engagera sigifragor som ar av betydelse
for utvecklingen och speglar det samhélle koncernen
ar verksam i. Detta ska bland annat uppnas genom
engagerade och medvetna medarbetare.

MEDARBETARE

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 arbetsmiljé som kdnner
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 anstallda i
moderbolaget medan driftsteknikerna (2) ar anstallda i
Soft Center. Samtlig personal ar placerade pa Soft Center i
Ronneby.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

KONCERNEN

Operativt fortgar arbetet med att forvalta och utveckla
fastighetsbestandet. Stort fokus laggs pa att varda och
starka relationen med befintliga hyresgaster parallellt med
marknadsforing for att 6ka uthyrningen pa Soft Center.
Tillsammans ska detta bidra till att minska vakanserna och
risken for hyresbortfall samtidigt som det ger méjligheter
till hyresjusteringar. For ndrvarande finns det flera
intressanta uthyrningsprojekt, primart inom kommunal
och regional regi. Det fors dven I6pande diskussioner med

flera foretag inom utbildningssektorn som séker lokaler
for bade langre och kortare tid.

Driftkostnaderna férvantas 6ka nagot fran nuvarande
nivaer huvudsakligen pa grund av stigande fasta
avgifter bl a natavgifter men dven genom de

allmanna prishéjningarna pa material och tjanster.
Energieffektivisering pa Soft Center har dock fortsatt
och ger nu resultat i form av lagre férbrukning av
framforallt el. Ett byte av styr- och reglersystem som
tidigare skett tilldsammans med uppgradering av och
investeringar i nytt ventilationssystem har lett till en
minskning i forbrukningen av fjarrvarme och komfortkyla.
Ytterligare solcells- samt dven batterianlaggningar
utreds for narvarande vilket kan komma att leda till
att energiférbrukningen minskarytterligare. Bolaget
fortsatter samtidigt arbetet med att byta ut samtliga
ljuskallor till LED vilket forutom energibesparingen
ocksa minskar underhallskostnaderna tack vare en
avsevart langre livslangd.

En viss avflyttning fran uthyrda lokalytor har skett i Soft
Center under det forsta kvartalet 2024 bland annat som
en konsekvens av 6kad andel distansarbete hos manga
tjansteforetag. Aven inom skolomradet marks en 6kad
konkurrens bland annat beroende pa att kommunen

de senaste aren gjort stora investeringar i om- och
tillbyggnader i lokaler fér daghem och grundskola.

Ronneby kommun har de senaste aren varit mycket
aktiva och 6kat satsningarna med syfte att locka nya
etableringar till kommunen framférallt inom forsvar,
handel och industri. Bland annat har man upplatit

mark for uppférande av kommersiella verksamheter

till mycket formanliga villkor med ett gott resultat. Har
beddmer vi att det kommer ges maojlighet att investera

i nya fastighetsprojekt. Férhandlingar pagar géllande
saval egenledda byggprojekt som rena fastighetsforvary,
huvudsakligen inom omradena handel och [att industri.




| dotterbolaget SIFiIRAB har bolagets storsta

hyresgast avflyttat fran huvuddelen av de av bolaget
kontrakterade ytorna. Av den totala uthyrningsbara ytan
i SIFIRAB, omfattande 38 700 kvm, ar fér narvarande

18 000 kvm uthyrt och for resterande del pagar nu
arbetet med att iordningsstalla lokalerna for framtida
uthyrning. Alternativt kan aven férsaljning av delar

av fastighetstillgangarna bli aktuellt langre fram.
Bedomningen ar att vakansen kommer att minska

till ungefar halften innan arets slut. Samtidigt har
nyuthyrningen av de tomstallda lokalerna skett till hogre
hyresnivaer dn tidigare. Aven i dotterbolaget RIFAB
kommer hyresgasten att avflytta och samliga hyresavtal
upphora per 31 maj. Arbetet pagar nu med hitta nya
hyresgaster till de tva fastigheterna parallellt med
forsaljning. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
cirka 7 400 kvm.

MODERBOLAGET

Trots det forsamrade konjunkturlaget sa ar
lokalefterfragan pa de flesta orter dar bolaget dger
fastigheter relativt stabil. Flera hyresgaster, som haft en
god utveckling av verksamheten, har ocksa efterfragat
tillaggsinvesteringar i form av om- och tillbyggnader.
Tillvaxtstrategin i koncernen star fast ven om det i
nuvarande marknadslage ocksa finns en stor osdkerhet
kring den framtida utvecklingen. Bedémningen ar

att, trots det relativt turbulenta marknadslaget, finns
goda mojligheter att genomfora vardeskapande

forvary, framférallt utanfor storstadsregionerna. Som

en konsekvens av det makroekonomiska laget sa har
direktavkastningsnivaerna fortsatt att stiga vilket
paverkar de underliggande fastighetsvardena. Samtidigt sa
motverkas den negativa vardeseffekten av nyuthyrningar
till i genomsnitt hogre hyresnivaer och inte minst tack
vare de senaste arens stora indexupprakningar. Det finns
alltjamt en risk att det osdkra geopolitiska ldget kvarstar
och en oro for att lagkonjunkturen blir bade djupare och
langre med dampad ekonomisk tillvaxt dar hdga energi-
och ravarupriser, inflation och rantor biter sig fast. |

takt med den senaste tidens fallande inflation sa har vi
sannolikt dven passerat toppen pa rantebanan och 6kat
mojligheten till fallande marknadrantor, kanske redan
under andra halvaret 2024. Med till tilltagande optimism
sa foljer aven en 6kad aktivitet av investeringar och
forvarv inom fastighetssektorn ndrmsta tiden.

For att sdkerstalla bolagets fortsatta expansion fortsatter
arbetet med att hitta [ampliga investeringsobjekt direkt
eller via olika typer av samarbeten. Om verksamheten

vaxer som planerat sa ar bolagets strategi att i
forlangningen soka en publik notering av bolagets aktier.
Genom anpassningen av redovisningen till IFRS sa
underlattar det en eventuell framtida notering pa en publik
marknadsplats. En notering pa en reglerad marknad skulle
bland annat skapa nya majligheter till kapitalanskaffning
och finansiering.

I nuvarande marknadslage bedéms dock inte de
nddvandiga férutsattningarna for en publik notering finnas
under detta ar.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINST

Till arsstammans férfogande finns féljande belopp i
kronor:

Balanserat resultat 89524724
Arets resultat -235250
Summa 89289474

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

Utdelning, 101 039 984 * 0,06 6062 399
Balanseras i ny rakning 83227075
Summa 89289474

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt,
hanvisas till efterféljande finansiella rapporter med
tillhérande bokslutskommentarer.
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RAPPORTER FOR KONCERNEN

RESULTAT FOR KONCERNEN

1kjanuari - 31 december Not 2023 2022
tkr

Nettoomsattning 2 (017) C1eHE 63294
Fastighetskostnader 23 -22393 -19.089
Driftnetto 46 938 44205
Centrala administrationskostnader 5 S 583 -6 662
Forlust vid avyttring av andelar i dotterbolag - -64
Finansiellaintakter 7 715 98
Finansiella kostnader 7 -16 976 -7 809
Forvaltningsresultat 23294 29763
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserad 12 -30 300 -31228
Resultat fore skatt -7 006 -1465
Skatt 9 732 18159
Aretsresultat -6274 -306

Aretsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -6274 -306

Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat.

i




FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

tkr Not 2023-12-31  2022-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 862864 888 694
Nyttjanderattstillgangar 23 301 490
Materiella anlaggningstillgangar 11 309 309
Summa anlaggningstillgangar 863474 889493
Hyresfordringar 2283 196
Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 14 545 443
Ovrigafordringar 140 26
Likvidamedel 15 29 698 32653
Summa omséttningstillgangar 32 666 33318
Summatillgangar 896 140 922811
Eget kapital 16
Aktiekapital 25260 25260
Ovrigt tillskjutet kapital - 16 250
Balanserade vinstmedelinklusive drets resultat 404738 400 824
Summa eget kapital 429 998 442 334
Skulder
Skulder till kreditinstitut 17 182851 64 864
Langfristigaleasingskulder 23 15595 15679
Uppskjutna skatteskulder 9 107 538 111058
Summa langfristiga skulder 305 984 191601
Skulder till kreditinstitut v 139817 267 974
Kortfristiga leasingskulder 23 94 173
Leverantorsskulder 3114 3942
Skatteskulder - 222
Ovrigaskulder 19 3539 3393
Upplupna kostnader och forutbetaldaintakter 20 13594 13172
Summa kortfristiga skulder 160 158 288876
Summa skulder 466 142 480477
Summa eget kapital och skulder 896 140 922811
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare.

tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel inkl.  Totalt eget
kapital arets resultat kapital
Justerat eget kapital 2022-01-01 25260 16 250 407 192 448702
Arets totalresultat
Arets resultat -306 -306
Arets totalresultat - - -306 -306
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och vdrdedverforingar till dgare
Lamnade utdelningar -6 062 -6 062
Overkursfond foregaende ar -16 250 16 250 -
Summa tillskott frdn och vérdedverféringar till dgare - - 10188 -6 062
Utgéaende eget kapital 2022-12-31 25260 - 417074 442 334
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel inkl.  Totalt eget
kapital arets resultat kapital
Justerat eget kapital 2023-01-01 25260 = 417074 442 334
Arets totalresultat
Arets resultat -6 274 -6 274
Arets totalresultat - - -6 274 -6 274
Transaktioner med koncernens digare
Tillskott fran och vérdedverforingar till dgare
Lamnade utdelningar -6 062 -6062
Summa tillskott frdn och vérdeoverféringar till dgare - - -6 062 -6 062
Summa transaktioner med koncernens dgare - - -6 062 -6 062
Utgaende eget kapital 2023-12-31 25260 - 404738 429998
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

1januari- 31 december

tkr Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten 29
Resultat fore skatt -7 006 -1465
Justering fér poster sominte ingar i kassaflodet 27 889 28 247
20883 26782
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -2 303 2886
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -561 -370
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 18019 29298
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter = -29 606
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -4742 -4506
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4742 -34112
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 38 800
Amortering av lan -10170 -10085
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -6 062 -6 062
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -16 232 22 653
Arets kassaflode -2 955 17839

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

32653

14814







RAPPORTER FOR MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

1januari-31december

thr Not 2023 2022
Nettoomsattning 2 5020 5448
Administrations- och férsaljningskostnader -7 050 -6474
Rorelseresultat -2030 -1026

Resultat fran finansiella poster:

Resultat fran avyttring av andelar i dotterbolag = -64
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 372 67
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -13 -16
Resultat efter finansiella poster -1671 -1039

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 8 - 4000
Bokslutsdispositioner, 6vriga 8 1455 -805

1455 3195
Resultat fore skatt -216 2156
Skatt 9 -20 -498
Arets resultat -236 1658

Aretstotalresultat dverensstimmer med arets resultat.
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 27 150547 150547
Fordringar hos koncernféretag 13 122 354 124 454
Summa finansiella anldggningstillgdngar 272901 275001
Summa anlaggningstillgangar 272901 275001
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 523 611
Skattefordringar 905 421
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 89 61
Summa kortfristiga fordringar 1517 1093
Kassa och bank 6452 14 965
Summa omsattningstillgangar 7 969 16058
Summa tillgangar 280870 291059
tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 25260 25260
Fritt eget kapital
Overkursfond - -
Balanserat resultat 89524 93928
Arets resultat -236 1658
Summa eget kapital 114 548 120846
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 2616 4071
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 162 439 165054
Summa ldngfristiga skulder 162439 165054
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 107 71
Ovriga skulder 19 748 667
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 412 350
Summa kortfristiga skulder 1267 1088
Summa eget kapital och skulder 280870 291059
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR MODERBOLAGET

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

tkr Aktiekapital Overkursfond Balanserat Arets resultat Totalt eget
resultat kapital

Ingdende eget kapital 2022-01-01 25260 16 250 81969 1771 125250

Arets totalresultat

Arets resultat 1658 1658

Overkursfond tidigare ar -16 250 16 250

Arets totalresultat - -16 250 16 250 1658 1658

Vinstdisposition 1771 -1771 -

Lamnade utdelningar -6 062 -6062

Utgdende eget kapital 2022-12-31 25260 - 93928 1658 120846

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

tkr Aktiekapital Overkursfond Balanserat Arets resultat Totalt eget
resultat kapital

Ingdende eget kapital 2023-01-01 25260 - 93928 1658 120846

Arets totalresultat

Arets resultat -236 -236

Arets totalresultat = = = -236 -236

Vinstdisposition 1658 -1658 -

Lamnade utdelningar -6 062 -6 062

Utgaende eget kapital 2023-12-31 25260 - 89524 -236 114 548
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

1januari-31december

tkr Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten 32
Resultat efter finansiella poster -1671 -1039
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -535 -397
-2 206 -1436
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -424 -356
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 179 -181
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2451 -1973

Investeringsverksamheten

Avyttring av materiella anlaggningstillgdngar - 63

Kassaflode fran investeringsverksamheten - 63

Finansieringsverksamheten

Erhallna koncernbidrag - 25500
Lamnade koncernbidrag = -6 195
Utbetald utdelning -6062 -6 062
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -6 062 13243
Arets kassaflode -8513 11333
Likvida medel vid arets borjan 14 965 3632
Likvida medel vid arets slut 6452 14 965
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NOTER TILL DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA

NOT I: VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

(A) OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS
Accounting Standards 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 samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts
for utfardande av styrelsen och verkstallande direktéren
den 22 april 2024. Koncernens resultatrakning och
rapport over resultat och 6vrigt totalresultat och rapport
over finansiell stallning och moderbolagets resultat- och
balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstamman
den 30 maj 2024.

(B) VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID UPPRATTANDET AV DE
FINANSIELLA RAPPORTERNA

Tillgangar och skulder ar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde, forutom férvaltningsfastigheter som
varderas till verkligt varde.

(C) FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och
for koncernen. Det innebér att de finansiella rapporterna
presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte
annat anges, avrundade till ndrmaste tusental.

(D) BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA

Att uppratta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS
Accounting Standards kraver att féretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden
som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors om dndringen endast paverkat denna
period, eller i den period dndringen gors och framtida
perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

(E) VASENTLIGA TILLAMPADE REDOVISNINGSPRINCIPER

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras

i koncernens finansiella rapporter. Koncernens
redovisningsprinciper har vidare konsekvent tillampats
av koncernens féretag. Andring har gjorts av IAS 1.
Utformning av finansiella rapporter, andringen syftar till att
Oka anvandbarheten av upplysningar om tillampade
redovisningsprinciper genom att uppmuntra att endast
vasentliga principer beskrivs och att dessa beskrivningar
forklarar hur dessa principer tillampas. Beskrivningen av
redovisningsprinciperna har darfér mer koncentrerats till
vasentliga principer och mer fokuserats pa tillampning av
dessa principer.

(F) ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

(1) Oférédindrad redovisningsprincip
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med
foregaende ar.

(G) NYA IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning férvantas
inte komma att ha ndgon vasentlig effekt pa foretagets
finansiella rapporter.

(H) KLASSIFICERING M.M.

Anlaggningstillgdngar bestar i allt vasentligt av

belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter

mer an tolv manader raknat fran balansdagen medan
omsattningstillgdngar i allt vasentligt bestar av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader
réknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgors

i allt vasentligt av belopp som Active Properties per
rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt att vlja

att betala langre bort i tiden an tolv manader efter
rapportperiodens slut. Har Active Properties inte en sada
ratt per rapportperiodens slut - eller innehas skuld for
handel eller férvantas skuld regleras inom den normala
verksamhetscykeln - redovisas skuldbeloppet som
kortfristig skuld.

(1) RORELSESEGMENTRAPPORTERING

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och
adrar sig kostnader och for vilka det finns fristaende
finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstallande
beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att
kunna allokera resurser till rérelsesegmentet.
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Da verksamheten i koncernen ar organiserad som en
sammanhallen verksamhet, med likartade risker och
mojligheter fér de varor och tjanster som produceras,
utgor hela koncernens verksamhet under rékenskapsaret
ett rérelsesegment.

(J) KONSOLIDERINGSPRINCIPER OCH RORELSEFORVARV

(I) Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande
inflytande fran Active Properties. Bestammande
inflytande foreligger om Active Properties har inflytande
over investeringsobjektet, ar exponerad for eller har

ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan
anvanda sitt inflytande 6ver investeringen till att paverka
avkastningen. Vid beddmningen om ett bestimmande
inflytande foreligger, beaktas potentiella rostberattigande
aktier samt om de facto control féreligger.

Tillgdngsforvdrv

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen
rorelseférvarv eller tillgdngsforvarv. Det ar en individuell
beddmning som gors for varje enskilt forvarv.
Bolagsforvary, vars primara syfte ar att forvarva
bolagets fastighet och dar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras

som tillgdngsforvarv. Vid tillgdngsforvary férdelas
anskaffningskostnaden pa de forvarvade nettotillgangarna
i forvarvsanalysen. Transaktionskostnader laggs till
anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar.

(K) INTAKTER

(1) Hyresintdkter

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

sasom varme, kyla m.m. Hyresintdkter 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 ldmnade formaner
redovisas som en minskning av hyresintdkterna linjart dver
leasingperioden, utom ifrdga om rabatter som ldamnas pa
grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgastens
fulla utnyttjande av forhyrda lokaler (t.ex. férsenad
hyresgastanpassning), vilka redovisas 6ver den period
begransningen foreligger.

(11) Intdkter frdn fastighetsférsdljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt

pa tilltradesdagen om inte kontrollen 6vergatt till
koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver
tillgdngen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillflle &n
tilltradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betrdffande kontrollen
samt engagemang i den l6pande férvaltningen. Darutéver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll.

(L) LEASING

Nar ett avtal ingds bedémer Active Properties om avtalet
ar, eller innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller
innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att
under en viss period bestamma 6ver anvandningen av en
identifierad tillgang i utbyte mot erséattning.

(1) Leasingavtal ddr Koncernen dir leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgdng och

en leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum.
Nyttjanderattstillgangen varderas initialt till
anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens
initiala varde med tillagg for leasingavgifter som betalats
vid eller fore inledningsdatumet plus eventuella initiala
direkta utgifter. Nyttjanderattstillgangen skrivs av linjart
fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet av
tillgdngens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut,
vilket i normalfallet fér Koncernen ar leasingperiodens
slut. D& tomtréattsavtalet anses innebara ett evigt
atagande mot leasegivaren sa redovisas ingen avskrivning
pa nyttjanderattstillgangen och ingen amortering sker

av leasingskulden. De erlagda tomtrattsavgalderna
presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad i
resultatrakningen.

Leasingskulden omfattar nuvardet av foljande avgifter
under bedémd leasingperiod:
- fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,
- variabla leasingavgifter kopplade till index eller pris
(“rate”), initialt varderade med hjalp av det index “eller
pris (“rate”) som géllde vid inledningsdatumet,
- eventuella restvardesgarantier som forvantas betalas.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar, som inte
uppfyller definitionen for forvaltningsfastigheter, och
leasingskulder som egna poster i rapporten dver finansiell
stallning.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader
eller mindre eller med en underliggande tillgang av

lagt varde, understigande 50 tkr, redovisas inte nagon
nyttjanderattstillgdng och leasingskuld. Leasingavgifter
for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart 6ver
leasingperioden.

(11) Leasingavtal ddr Koncernen dr leasegivare

Nar koncernen ar leasegivare faststaller den vid varje
leasingavtals inledningsdatum huruvida leasingavtalet
ska klassificeras som ett finansiellt eller operationellt
leasingavtal.

Vid faststallande av klassificering gérs en évergripande
beddmning av om leasingavtalet i allt vasentligt overfor
de ekonomiska risker och formaner som ar forknippade
med dgandet av den underliggande tillgangen. Om sa
ar fallet ar leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal, i
annat fall r det ett operationellt leasingavtal. Som en
del av denna bedémning tar Koncernen hansyn till ett
flertal indikationer. Exempel pa sddana indikationer ar
om leasingperioden utgor en storre del av tillgangens
ekonomiska livslangd eller om dganderatten till den
underliggande tillgangen 6verfors till leasetagaren

nar leasingavtalet 16pt ut. Leasingavtal med Active
Properties som leasegivare bestar av operationella
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leasingavtal. Active Properties redovisar leasingavgifter
fran operationella leasingavtal som intakt linjart 6ver
leasingperioden som del av posten nettoomsattning.

(M) FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Active Properties finansiella intdkter och kostnader
inkluderar:

- ranteintakter,

- rantekostnader,

Ranteintakter eller rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden.

(N) SKATTER

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisasi arets resultat utom da
underliggande transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat
eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Till aktuell skatt hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéara skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och
skulder. Undantag gérs dock for temporara skillnader som
uppkommit vid forsta redovisning av tillgangar och skulder
som utgor tillgdngsforvarv.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade elleri
praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan
utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag utgoér forvarvet
antingen ett forvarv av rorelse eller forvary av tillgangar.
Vid rorelseférvary redovisas uppskjuten skatt till
nominellt gdllande skattesats utan diskontering enligt
principerna ovan. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen
separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten
utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde
motsvarande tillgangens verkliga varde efter avdrag

for rabatt for uppskjuten skatt. Vid efterféljande
vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas

av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Efter
forvarvstidpunkten for ett tillgdngsforvary redovisas
uppskjuten skatt endast pa forandring av redovisat varde
och férandringar av skattemassigt varde som uppkommer
efter forvarvstidpunkten. Vid tillgangsforsaljning med
skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som
helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.

(0) FINANSIELLA INSTRUMENT

(1) Redovisning och forsta virderingen

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 géller finansiella instrument som inte varderas till
verkligt varde via resultatet, transaktionskostnader

som ar direkt hanforliga till forvarvet eller emissionen. En
kundfordring varderas till transaktionspriset.

(I1) Klassificering och efterféljande viirdering

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.

Finansiella tillgangar - Efterféljande vérdering och vinster och

forluster

Finansiella tillgangar varderade till
Den pafdljande varderingen for dessa
tillgdngar sker till upplupet anskaffningsvarde
med effektivrantemetoden. Det upplupna
anskaffningsvardet minskas med nedskrivningar.
Ranteintakter, valutakursvinster och férluster
samt nedskrivningar redovisas i resultatet.
Vinster eller férluster som uppstar vid
bortbokning redovisas i resultatet.

Finansiella skulder - Klassificering, efterféljande virdering och
vinster och forluster

Active Properties finansiella skulder utgors av langfristiga
rantebarande skulder, skulder till kreditinstitut, ovriga
langfristiga skulder, leasingskulder, leverantérsskulder
och 6vriga skulder. Samtliga finansiella skulder varderas
till upplupet anskaffningsvarde eftersom de inte

innehas for handel. Paféljande vardering av 6vriga
finansiella skulder sker till upplupet anskaffningsvarde
med effektivrantemetoden. Rantekostnader och
valutakursvinster och férluster redovisas i resultatet.
Vinster eller férluster vid borttagning fran redovisningen
redovisas ocksa i resultatet.

(111) Nedskrivningar - forvintade kreditforluster
Forlustreserven for hyresfordringar varderas alltid till ett
belopp motsvarande férvantade kreditforluster under
fordrans aterstaende [6ptid. Koncernen anvander en
matris for berakning av forlustreserven med férvantade
forlustprocenter uppdelat pa hur manga dagar en fordran
ar sen och vilken kundkategori fordran harroér fran.
Forlustprocentsatserna baseras pa historiska erfarenheter
och specifika forhallanden och férvantningar per
rapportperiodens slut.

Presentation av reserver for férvdntade kreditforluster i
rapporten 6ver finansiell stdllning

Forlustreserver for finansiella tillgdngar varderade till
upplupet anskaffningsvérde dras av fran tillgdngarnas
bruttovarde.
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(IV) Kvittning

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder ska kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i rapporten 6ver finansiell
stallning endast nar koncernen har en legal ratt att kvitta
de redovisade beloppen och har for avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden.

(P) MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen
till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod, vilket &r 5-15 ar.

(0) NEDSKRIVNING AV MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR OCH
NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas
tillgdngens atervinningsvarde. Om det inte gar att
faststalla vasentligen oberoende kassafloden for

en enskild tillgang, och dess verkliga varde minus
forsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas
tillgdngarna vid provning av nedskrivningsbehov till
den lagsta niva dar det gar att identifiera vasentligen
oberoende kassafldden - en sa kallad kassagenererande
enhet.

(R) FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter
innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande
och ombyggnation som avses att anvandas som
forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda
klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Pagaende nybyggnadsprojekt varderas som om objektet
vore fardigstallt, reducerat med budgeterad aterstaende
projektkostnad. Projekt i tidiga skeden varderas som
obebyggd mark med tillagg fér nedlagda kostnader.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i
rapport over finansiell stallning till verkligt varde. Verkliga
varden baseras pa marknadsvarden, vilket ar det bedémda
beloppet som vid varderingstidpunkten skulle erhallas

vid férsaljning av en fastigheten genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktorer.

Verkliga vardet baseras till 100% pa varderingar av
utomstaende oberoende virderingsman med erkdnda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering
av fastigheter av den typ och med de lagen som ar
aktuella. Denna vardering sker normalt arligen. Om det
under I6pande ar foreligger indikationer pa vasentliga
vardeférandringar for enskilda fastigheter, delar av
fastighetsbestandet eller hela fastighetsbestandet sker
omvardering i samband med delarsrapportering for de
aktuella fastigheterna. Omvarderingar av verkligt varde
under I6pande ar sker genom en extern vardering.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar
redovisas i arets resultat. Realiserade vardeférandringar
avser vardeférandringar fran senaste rapporten fram

till avyttringstillfallet f6r under perioden avyttrade
fastigheter, efter hansyn till under perioden aktiverade
investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser
ovriga vardeférandringar som inte harror fran férvarv eller
aktiverade investeringsutgifter. Hyresintakter och intakter
fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskdp redovisas
i samband med att kontroll som férknippas med
aganderatten 6vergar till kdparen eller séljaren.

(1) Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer

att komma féretaget till del och anskaffningsvardet

kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Avgérande foér bedomningen nar en
tillkommande utgift [aggs till det redovisade vardet ar
om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter,
eller delar darav, varvid sadana utgifter aktiveras. Aven

i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till det
redovisade vardet. Reparationer kostnadsfors i samband
med att utgiften uppkommer. Laneutgifter sdsom
pantbrevskostnader aktiveras pa berérd fastighet.

(S) UTBETALNING AV KAPITAL TILL AGARNA

(1) Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstamman
godkant utdelningen.

(T) ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

(1) Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda berdknas

utan diskontering och redovisas som kostnad nar de
relaterade tjdnsterna erhalls. En avsattning redovisas
for den forvantade kostnaden fér vinstandels- och
bonusbetalningar nar koncernen har en gallande rattslig
eller informell forpliktelse att gbra sddana betalningar
till foljd av att tjanster erhallits fran anstéllda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

I samband med koncernens 6vergdng till IFRS har moderbolaget
gatt 6ver till att redovisa enligt RFR2. Vid moderbolagets
overgdng till RFR 2 har inga 6vergdngseffekter identifierats.
Aven av Rddet fér finansiell rapporterings utgivna uttalanden
gdllande for noterade foretag tilldimpas. RFR 2 innebdr att
moderbolaget i drsredovisningen for den juridiska personen
ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sd
ldngt detta dr méjligt inom ramen for drsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag frdan och tilldgg till IFRS som ska géras.
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SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH MODERBOLAGETS
REDOVISNINGSPRINCIPER

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

Resultatrdkning och balansrakning ar for moderbolaget
uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten dver resultat och dvrigt totalresultat, rapporten
over forandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen
baseras pa IAS 1. Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. De skillnader
mot koncernens rapporter som gor sig gallande i
moderbolagets resultat- och balansrakningar utgors
framst av redovisning av finansiella intakter och kostnader
samt eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget

enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for
innehav i dotterféretag.

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for
finansiella instrument. Delar av principernai IFRS 9 ar
dock dnda tillampliga - sdsom avseende nedskrivningar,
inbokning/bortbokning och effektivrantemetoden fér
ranteintakter och rantekostnader.

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgdngar
till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning

och finansiella omsattningstillgdngar enligt lagsta
vardets princip. For finansiella tillgdngar som redovisas
till upplupet anskaffningsvarde tillampas IFRS 9:s
nedskrivningsregler.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
av borgensforbindelser till féorman fér dotterforetag.
Finansiella garantier innebér att bolaget har ett
atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument
for forluster som denne adrar sig pa grund av att en
angiven galdenar inte fullgdr betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal
tillampar moderbolaget en av Radet for finansiell
rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna
i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal
utstallda till férman for dotterféretag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i
balansrdkningen nar bolaget har ett atagande for vilket
betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de
fall moderforetaget ensamt har ratt att besluta om
utdelningens storlek och moderféretaget har fattat
beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget
publicerat sina finansiella rapporter.

Leasade tillgdngar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med
undantaget som finns i RFR 2. Som leasetagareredovisas
leasingavgifter som kostnad linjart 6ver leasingperioden
och saledes redovisas inte nyttjanderatter och
leasingskuld i balansrdkningen.

De avtal dar moderbolaget utgor leasegivare redovisas
som operationella leasingavtal.

Skatter

I moderbolaget redovisas i balansridkningen obeskattade
reserver utan uppdelning pa eget kapital och

uppskjuten skatteskuld, till skillnad mot i koncernen. |
resultatrakningen gérs i moderbolaget pa motsvarande
satt ingen fordelning av del av bokslutsdispositioner till
uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition bade
hos givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar
lamnat eller erhallet. Erhalina eller lamnade koncernbidrag
paverkar foretagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott som [Amnas redovisas som en 6kning
av det redovisade vardet av aktierna/andelarna. Erhallen
aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en
minskning av aktiernas/andelarnas redovisade varde.
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NOT 2: HYRESINTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER 20971291

tkr

KONCERNEN Kommersiella Arshyra % av total
Hyresintdkter lokaler
Hyresintakter avser intdkter fran avtal om uthyrning av
kommersiella lokaler samt 6vriga upplatna utrymmen 2023 63979 21,2
tillhérande forvaltningsfastigheterna. 2024 60321 20,0

2025 49912 16,5
Hyreskontrakt avseende lokaler upprattas initialt 2026 24 545 8,1
normalt pa en hyrestid som omfattar 1-20 ar. Langre 2027 24 545 8,1
avtal forekommer framst om lokalerna ar specifikt 2028 24395 81
anpassade for hyresgastens verksamhet sdsom lokaler 2029 20463 6,8
for rattsvasendet, vard- och omsorgsboenden och 2030 19066 6,3
undervisningslokaler. Den genomsnittliga aterstaende 2031 11 500 3,8
kontraktslangden i portféljen kan berdknas till 3,6 (4,2) ar. 2032 och senare 3312 1,1
Kontrakten for lokaler har normalt indexklausuler.

Summa 302038 100
Tabellen nedan visar hyresintdkterna berdknade utifran
aktuella hyreskontrakt. Avseende leasingintakter se Forfallostrukturen ovan avser kontrakterade &rshyror per
not 23. 2023-12-31. Andelen kontor motsvarade ca 30,6%, latt

industri 59,3% och handel utgjorde ca 10,1%.

FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKTERAD HYRA

thr 2023 2022
thr 2023-12-31
Intdikter
Kommersiella Arshyra % av total Hyresintakter 63215 62533
lokaler Serviceintakter 3367 743
Ovriga intakter 2749 18
2023 69331 21,3
2024 64 305 19,8 Summa intdkter 69 331 63294
2025 54756 16,8
2026 32070 9,9 Fastighetskostnader
2027 25381 7.8 Taxebundna 7977 5662
2028 19338 5,9 kostnader
2029 14 308 4.4 Ovriga 5928 6367
2030 14 308 4.4 driftskostnader
2031 11775 3,6 Underhalls- 4185 2776
2032 och senare 19 638 6,0 kostnader
Fastighets- 1276 1355
Summa 325210 100 administration
Fastighetsskatt 3027 2929
Summa fastighets- 22393 19089
kostnader

| fastighetsadministration ingar personal- och
lokalkostnader for all personal som ar direkt anknuten till
fastigheternas drift- och forvaltning.
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NOT 3: ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

KOSTNADER FOR ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Koncernen

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH OVRIGA ANSTALLDA SAMT SOCIALA
KOSTNADER | MODERBOLAGET

2023

Ledande Ovriga Summa

befattnings- anstallda
tkr havare

(4 personer)
Loner och
andra 1578 2234 3812
ersattningar
Moderbolaget 1578 2234 3812
totalt
Sociala 1038 1213 2251
kostnader
(varav (528) (382) 910
pensionskostnad)

2022

Ledande Ovriga Summa

befattnings- anstallda
tkr havare

(4 personer)
Loner och
andra 1516 1777 3293
ersattningar
Moderbolaget 1516 1777 3293
totalt
Sociala 999 1168 2167
kostnader
(varav (513) (391) 904

pensionskostnad)

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR, PENSIONSKOSTNADER SAMT
PENSIONSFORPLIKTELSER FOR LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE |

thr 2023 2022
Loéner och
ersattningar m.m. 4715 4297
Pensionskostnader,
avgiftsbaserade planer
(se vidare not 18) 947 964
Sociala avgifter 1634 1506
7296 6767
MEDELTALET ANSTALLDA
b 2023 imor 2022 iqinnor
Moderbolaget
Sverige 5 60% 4 50%
Totalt moderbolaget 5 60% 4 50%
Dotterbolaget
Sverige 2 2
Totalt dotterbolaget 2 0% 2 0%
Koncernen totalt 7 43% 6 28%
KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN
2023-12-31 2022-12-31
tkr Andelen Andelen
kvinnor Kvinnor
Moderbolaget
§tyrelsen 0% 0%
Ovrigaledande 0% 0%
befattningshavare
Koncernen
§tyrelser 0% 0%
Ovrigaledande 0% 0%

befattningshavare

KONCERNEN
2023 2022
Ledande Ledande
tkr befattnings- befattnings-
havare havare
(4 personer) (4 personer)
Loner och
andra ersattningar 1578 1516
Pensionskostnader 528 513
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NOT 4: ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL NOT 6: RORELSENS KOSTNADER FGRDELADE PA

REVISORER KOSTNADSSLAG
thr 2023 2022 thr 2023 2022
Koncernen Koncernen
KPMG Personalkostnader 7 389 6849
Revisionsuppdrag 214 272 Avskrivningar 889 158
Andra uppdrag 130 -
7722 7007
Moderbolaget
KPMG Moderbolaget
Revisionsuppdrag 41 118 Personalkostnader 6114 5490
Andra uppdrag 130 -
6114 5490

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av

ars- och koncernredovisningen och bokféringen samt NOT 7: FINANSIELLA |NTKKTER OCH FINANSIELLA
styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning

samt revision och annan granskning utférd i enlighet med KOSTNADER

overenskommelse eller avtal.

KONCERNEN
Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning " 2023 2022
eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga Likvida medel 715 93
arbetsuppgifter.
Summa ranteintakter 715 93
NOT 5: CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER som harror fran
likvida medel
KONCERNEN
All administration som inte ingar i Finansiella skulder 16 976 7809
Fastighetsadministration, exempelvis personalkostnader som varderas till
for vd, ekonomi- och marknadsfunktion samt dessa
. upplupet
personers andel av 6évriga kostnader. anskaffningsvirde
Forvaltningstjansterna faktureras till interna kunder pa - rantekostnader
marknadsmassiga villkor. Finansiella 16 976 7809
kostnader
thr 2023 2022
Personalkostnader 6114 5490 MODERBOLAGET
Kopta tjanster 436 547
Ovriga kostnader 833 625 " 2023 2022
7383 6662 Resultat frdan
andelar
i koncernforetag
Erhallet - 4000

koncernbidrag

= 4000
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MODERBOLAGET

tkr

2023 2022

Rdinteintdkter och
liknande resultat-
poster
Ranteintdkter pa
fordringar som ar
omsattnings-
tillgangar

Summa

Varav koncern-
foretag
Varav Ovriga

Rdintekostnader och
liknande resultat-
poster
Rantekostnader

Varav koncern-
foretag
Varav Ovriga

372 67

372 67

372 67

-13 -16

-13 -16

NOT 8: BOKSLUTSDISPOSITIONER

MODERBOLAGET

thr 2023 2022
Periodiseringsfond, - -805
arets avsattning

Periodiseringsfond, 1455 -
arets aterforing

Erhallet - 5000
koncernbidrag

Lamnat - -1000
koncernbidrag

Summa 1455 3195

NOT 9: SKATTER

REDOVISAT | RAPPORTEN OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT/

RAPPORT OVER RESULTAT
Koncernen

tkr

2023

2022

Aktuell skattekostnad
(-)[/skatteintdkt (+)]
Arets skattekostnad
[/skatteintakt]

Uppskjuten skatte-
kostnad (-)
[/skatteintdkt (+)]
Uppskjuten skatt
avseende temporéra
skillnader

Totalt redovisad
skattekostnad i
koncernen

Moderbolaget

-2790

-3027

-2790

3522

-3027

4186

732

1159

tkr

2023

2022

Aktuell skattekostnad
(-)[/skatteintdkt (+)]
Arets skattekostnad
[/skatteintakt]

Totalt redovisad
skattekostnad i
moderbolaget
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AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT | TEMPORARA SKILLNADER OCH

Koncernen UNDERSKOTTSAVDRAG
Koncernen
thr 2023 2022
thr Balans per Redovisat i
Resultat fore skatt -7 006 -1465 1jan 2023 drets resultat
Skatt enligt gdllande
skattesats for 206% 1443 20.6% 302 Foérvaltnings- 106 290 -3716
koncernen fastigheter
Ej avdragsgilla -295% -2 067 -4,4% -64 Periodiserings- 4770 195
kostnader fonder
Ej bokf avdragsgilla 213% 1489  1057% 1549 Leasing =2 2
kostnader
Effekt av dndrade 0,0% = 9,5% 139 111058 -3519
skattesatser
Schablonranta pa -19%  -133 -524% =767 thr Redovisat i Balans per
periodiseringsfond eget kapital 31 dec 2023
Redovisad effektiv 105% 732 791% 1159 Forvaltnings- 102574
skatt fastigheter
Periodiserings- 4965
Moderbolaget fonder
Leasing =
thr 2023 2022
- 107 539
Resultat fore skatt -216 2156
ot o3llan thr Balans per Redovisat i
s::tttteesr;ltlsgf‘ gf ande P 44 206% 444 1jan 2022 drets resultat
aniz:zg'saggﬁ; os% 34 oo .gg  Forvaltnings- 111344 5054
kostnader fast‘lgh.e tef
Schablonrinta pa -04% 30 -1,1% -16 f;:l:élc;cll—lsermgs- 4003 767
periodiseringsfond Leasing 5 3
Redovisad effektiv 20%  -20 231%  -498 115 342 4284
skatt
REDOVISAT | BALANSRAKNINGEN e Red",‘("s‘f“ | gg’g"s 5022
Uppskjutna skattefodringar och skulder eget kapita e
Forvaltnings- 106 290
thr 2023 2022 fastigheter
.. . Periodiserings- 4770
Forvaltnings- fonder
fastighet 102574 106 290 Leasing 2
Obeskattade
reserver 4965 4770 ) 111058
Leasing = -2
107 539 111058
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NOT 10: RESULTAT PER AKTIE

RESULTAT PER AKTIE

Fore och efter utspddning
’ 2023 2022
Resultat per aktie 0,06 -

De belopp som anvants i téljare och namnare redovisas
nedan.

RESULTAT PER AKTIE FORE UTSPADNING
Arets resultat hdnforligt till moderbolagets aktiedgare, fore
och efter utspddning

NOT I2: FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt
verkligtvardemetoden.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

thr 2023 2022
Orealiserade -30 300 -31228
vardeférandringar

-30 300 -31228

(a) Avstdmning av ingdende och utgdende balans m.m.

thr 2023 2022
Arets resultat

hanforligt till -6 274 -306
moderbolagets

aktieagare

Vigt genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspddning

Antal aktier 2023 2022

Vagt genomsnittligt
antal aktier under
aret, fore och efter
utspadning

101039984 101039984

Antalet utestaende aktier vid arets slut var 101 039 984
(101039984 ).

NOT II: MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN

Inventarier
tkr

2023 2022
Avskaffningsvdrde
Ingadende balans 309 309
Utgaende balans 309 309
Redovisade viirden
Den 1januari 309 309
Den 31 december 309 309

Materiella anldggningstillgangar avser konst pa Soft
Center i Ronneby. Restvardet bedéms uppga till
anskaffningsvardet varfor ingen avskrivning gors.

2023

Fastighet som Nyttjande-
thr ags av rattstillgang
koncernen

Verkligt varde vid 873026 15668
arets borjan
Anskaffningsvarde
forvaltnings- -675
fastigheter,
tillgangsforvarv
Investeringar i 5144 0
fastigheterna
(tillkommande
utgifter)
Vardeforandringar
redovisade i

resultatet

-30 300

Verkligt varde vid 847 195 15668
arets slut
Vardeforandringar
hanforliga till fastigheter
som innehas vid

arets slut
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2022

Fastighet som Nyttjande-
thr ags av rattstillgang
koncernen

Verkligt varde vid 870301 15 668
arets borjan
Anskaffningsvarde
forvaltnings-
fastigheter,
tillgdngsforvarv
Investeringar i
fastigheterna
(tilkommande
utgifter)
Vardeférandringar
redovisadeii

resultatet

29 606

4347 0

-31228

Verkligt varde vid 873026 15 668
arets slut
Vardeférandringar
hanforliga till fastigheter
som innehas vid

arets slut

Varderingen av verkligt varde ar for samtliga forvaltnings-
fastigheter klassificerade i niva 3 i verkligtvardehierarkin.

(b) Faststdllande av verkligt viirde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedomts 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
overenskomna fastighetsvardet.

Per 2023-12-31 har varderingar utforts av
varderingsforetaget Newsec. Samtliga fastigheter

har infor varderingen besiktigats enligt det

auktoriserade varderingsinstitutets gangse rutiner for
besiktningsintervall. | viarderingsfirmans uppdrag ingar att
besiktiga varje fastighet vart tredje ar.

Med varderingsforetagets analyser som grund ar
foretagets beddmning att det osdkra omvarldslaget som
rader inte har paverkat fastighetsvardena namnvart.

Utifran analysen resulterande driftnetton under
kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens

slut diskonteras darefter dessa med den bedémda
kalkylrantan. De vardepaverkande parametrar som
anvands i varderingen speglar Newsec tolkning av hur en
presumtiv kbpare pa marknaden skulle resonera. Summan
av nuvardet for arliga driftnetton jamte restvardet vid
kalkyltidens utgang kan darmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

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
knowledgeably, prudently and without compulsion.”

Verkligtvardevarderingen av forvaltningsfastigheter
har kategoriserats som tillhérande niva 3i
verkligtvardehierarkin, da ej observerbaraindata som
anvants i varderingen har en vasentlig paverkan pa
bedémt varde.

Med bitrade fran externa varderare och deras utldtanden
faststaller styrelse och vd marknadsvardet for
fastighetsbestandet.

Virderingsteknik

Varderingen baseras pa uppgifter ur orts- och

databaser, faktiska hyresavtal och egna erfarenheter

av marknadshyror jdmte normaliserade drift- och
underhallskostnader for jamforbara fastigheter

och tomtratter. Uppgifter om ortspriser utgoérs av
lagfarna kop som hamtats ur ortsprisregistret samt
varderingsinstitutets egna analyser av de transaktioner
de haft kinnedom om. Vardebedémningen grundar sig pa
en kassaflddesanalys innebdrande att fastighetens varde
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte
restvarde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar
for det stora flertalet av fastigheterna till fem ar, men i de
fall d& kontraktslangder, eller andra omstandigheter, ar
langre an fem ar sa har kalkylperioden anpassats for att
inrymma alla prognosticerbara vasentliga handelser.

Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors
utifran analys av:
e Nuvarande och historiska hyror och kostnader
e Marknadens/ndromradets framtida utveckling
e Fastighetens marknadsférutsattningar och
marknadsposition
e Befintliga hyreskontraktsvillkor
e Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut
e Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i
jamforelse med dem i den aktuella fastigheten
e Beddmda investeringar och hyresgastanpassningar
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Koncernen Koncernen

Kontor Industri Ovrigt Kontor Industri Ovrigt
2023-12-31 Spann 2022-12-31 Spann

vagt snitt (vagt snitt) vagt snitt vagt snitt (vagt snitt) vagt snitt
Férvantad hyra 1385 517 1081 Foérvantad hyra 1276 476 922
(kr per kvm) (kr per kvm)
Aktuell hyra 1335 517 1081 Aktuell hyra 1104 476 922
(kr per kvm) (kr per kvm)
Aterstaende langd 1,9 3,9 6 Aterstaende langd 2,3 4,6 7
pa hyreskontrakt (ar) pa hyreskontrakt (ar)
Forvantad 10% 5%-15% 5% Forvantad 10% 5%-15% 5%
langsiktig vakans langsiktig vakans
Aktuell vakans 28,6% 32,7% 0 Aktuell vakans 29% 0 0
Forvantat Forvantat
driftnetto 1065 474 1045 driftnetto 1050 457 880
(kr per kvm) (kr per kvm)
Diskonterings- Diskonterings-
ranta, avkastnings- 9,1% 8,43%-11,69% 9,1% ranta, avkastnings- 9,1% 8,3%-11,5% 8,8%
krav krav
Direkt- Direkt-
avkastningskrav 7,0% 6,31%-9,5% 7,0% avkastningskrav 6,7% 5,8%-9,0% 6,4%
for skattning av for skattning av
restvarde restvarde

Det uppskattade verkliga vardet skulle 6ka (minska) om:

e Forvantad hyra var hogre (lagre)

e Forvantad vakans var lagre (hogre)

e Forvantat driftnetto var hogre (lagre)
e Diskonteringsranta var lagre (hogre)

e Direktavkastingskravet var lagre (hogre)
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KANSLIGHETSANALYS - EFFEKTER PA VERKLIGT VARDE

t2k023-12-31 Forandring Kontor Industri Ovrigt
r

Forvantat driftsnetto (kr/kvm) -5% -19020 -16 680 -6410

+5% 19020 16 680 6410

Direktavkastningskrav -0,25% 13586 12448 4579

+0,25% -13586 -12448 -4 579

ﬁ<022-12-31 Férandring Kontor Industri Ovrigt
’

Férvantat driftsnetto (kr/kvm) -5% -19 680 -17 255 -6 620

+5% 19 680 17 255 6620

Direktavkastningskrav -0,25% 14 686 12876 5171

+0,25% -14 686 -12876 -5171

[



NOT I3: FORDRINGAR Pi KONCERNFORETAG

NOT I5: LIKVIDA MEDEL

MODERBOLAG KONCERNEN
thr 2023-12-31 2022-12-31 thr 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade Féljande del-
anskaffningsvdrden komponenter ingdr
ilikvida medel:
Vid drets borjan 124 454 143565 Kassa och banktill- 29 698 32653
Transaktioner under -2 100 -19111 godohavanden
aret
Summa enligt
Utgdende balans 122 354 124 454 balansrakningen 29698 32653

31 december

Redovisat varde 122 354 124 454

NOT 14: FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

thr 2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Foérutbetalda 443 239

forsakringspremier
Forutbetalda drift-

och férvaltnings- 102 204
kostnader

545 443
Moderbolaget
Forutbetalda 61 1

forsakringspremier

Forutbetalda drift-

och férvaltnings- 28 60
kostnader

89 61
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NOT 16: EGET KAPITAL NOT I7- RANTEBARANDE SKULDER

TYPER AV AKTIER | det foljande framgar information om féretagets
avtalsmassiga villkor avseende rantebarande skulder. For

Antal aktier 2023 2022 mer information om féretagets exponering fér ranterisk
ochrisk for valutakursférandringar hanvisas till not 22.

Aktier

Emitterade per 101039984 101039984 Betraffande villkor och dterbetalningstider for

1januari leasingskulder se not 23.

) KONCERNEN

Emitterade per

31 december 101039984 101039984 " 2023 2022

- betalda
Lanafristi

Aktiekapitalet bestar av tva aktieslag. Aktiens kvotvarde szzg;s 'aa

uppgar till 0,25 (0,25) kr. Antal utestdende aktier ar .

8427 178 A-aktier samt 92 612 806 B-aktier. Banklan 182851 based

182851 64864

UTDELNING

Efter balansdagen har styrelsen foreslagit féljande Kortfristiga

utdelning. Utdelningen blir foremal for faststéllelse pa skulder

arsstamman den 30 maj 2024. Kortfristiga 139817 267 974
banklan

thr 2023 2022 139817 267 974

0,06 kr per stamaktie 6062 6062

(6062 399 kr)

Redovisad utdelning 0,06 0,06

per aktie, kr

MODERBOLAGET

Fritt eget kapital

Foljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt
eget kapital, det vill siga det belopp som finns tillgangligt

for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till 6verkurs, det vill sidga for aktierna

ska betalas mer an aktiernas kvotvarde, ska ett belopp
motsvarande det erhallna beloppet utéver aktiernas
kvotvarde, foras till verkursfonden. Belopp som tillforts
overkursfonden fr.o.m. 1 januari 2006 ingar i fritt eget
kapital.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgors av foregaende ars
balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for
under aret [amnad vinstutdelning.
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VILLKOR OCH ATERBETALNINGSTIDER

Villkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Sakerhet for banklanen ar utstéllda med ett belopp av 454 477 tkr

(452 397 tkr) i foretagets mark och byggnader.

2023

r Valuta Nom.i.nell Forfall NomiTeIIt RedoYisat
ranta varde varde

Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2024-06-30 70059 70059
Banklan SEK  Stibor 3M+1,55% 2026-06-30 56 500 56 500
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2025-06-30 65619 65619
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2025-06-30 20275 20275
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2025-06-30 13875 13875
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2024-08-30 9550 9550
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2025-06-30 6552 6552
Banklan SEK 1,77% fast 3 ar 2024-02-12 8180 8180
Banklan SEK 1,99% fast 3 ar 2024-10-25 2590 2590
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2025-01-30 12 168 12 168
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2024-03-30 5914 5914
Banklan SEK  Stibor 3M+2,0% 2024-06-30 16 020 16 020
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2025-06-30 7862 7862
Banklan SEK  Stibor 3M+1,8% 2024-08-30 27 504 27 504
Totala rintebdrande skulder 322 668 322 668

2022

Valuta Nominell Forfall Nominellt Redovisat

thr ranta virde virde
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2023-06-30 74259 74259
Banklan SEK  Stibor 3M+1,55% 2023-06-30 56 500 56 500
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2023-06-30 67619 67 619
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2023-06-30 20275 20275
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2023-06-30 14437 14437
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2024-08-30 93850 9850
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2023-06-30 6552 6552
Banklan SEK 1,77% fast 3 ar 2024-02-12 8460 8460
Banklan SEK 1,99% fast 3 ar 2024-10-25 2740 2740
Banklan SEK 1,85% fast 2ar 2023-01-30 12636 12636
Banklan SEK 1,85% fast 2ar 2023-03-30 6221 6221
Banklan SEK  Stibor 3M+2,0% 2024-03-30 16 740 16740
Banklan SEK  Stibor 3M+1,65% 2023-06-30 8181 8181
Banklan SEK  Stibor 3M+1,8% 2024-08-30 28 368 28368
Totala rintebdrande skulder 332838 332838

Enligt avtal med koncernens huvudbank férbinder
koncernen sig dven att
a.LTV - Loan to Value inte skall 6verstiga 62%.

b. rantetdckningsgraden minst skall uppga till 3 ggr.

For definitioner se sid 55.

NOT I8: PENSIONER

KONCERNEN

For tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens

formansbestdamda pensionsataganden for alders- och
familjepension alternativt familjepension) genom en

forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet
for finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning
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av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom
forsakring i Alecta ar detta en formansbestamd plan

som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret

2023 har bolaget inte haft tillgang till information for

att kunna redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket
medfort att planen inte varit mojlig att redovisa som en
formansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas
genom en forsakring i Alecta redovisas darfor som en
avgiftsbestamd plan. Premien fér den formansbestamda
alders- och familjepensionen ar individuellt berdknad och
ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension
och férvantad aterstadende tjanstgoringstid. Forvantade
avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-férsdkringar som ar
tecknade i Alecta uppgar till 0,4 Mkr (2022: 0,4 Mkr). Den
kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet
pa Alectas tillgangar i procent av férsakringsatagandena
berdknade enligt Alectas forsdkringstekniska metoder
och antaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS

19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt
tillatas variera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas
kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent
eller dverstiger 155 procent ska atgarder vidtas i syfte

att skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan
atergar till normalintervallet. Vid 1dg konsolidering kan en
atgard vara att hoja det avtalade priset fér nyteckning och
utdkning av befintliga férmaner. Vid hog konsolidering kan
en atgard vara att inféra premiereduktioner. Vid utgangen
av 2023 uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 158 procent (2022: 172 procent).

Premierna till Alecta faststélls genom antaganden om
ranta, livslangd, driftskostnader och avkastningsskatt
och ar berdknad sa att betalning av konstant premie

till pensionstidpunkten racker fér hela malférmanen,
som baseras pa den férsakrades nuvarande
pensionsmedfdrande 16n, da ska vara intjanad. Det
saknas ett faststallt regelverk fér hur underskott som kan
uppkomma ska hanteras, men i forsta hand ska forluster
tackas av Alectas kollektiva konsolideringskapital, och
leder saledes inte till 6kade kostnader genom hojda
avtalade premier. Det saknas dven regelverk for hur
eventuella 6verskott eller underskott ska fordelas vid
avveckling av planen eller féretags uttrade ur planen.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner
Koncernen har avgiftsbestimda pensionsplaner for
arbetare som helt bekostas av foretagen.

Betalning till dessa planer sker I6pande enligt reglernaii
respektive plan.

NOT I9: OVRIGA SKULDER

KONCERNEN

thr 2023-12-31 2022-12-31

Momsskuld 3024 2898

Uppl skatter

osoc.avg 515 495
3539 3393

MODERBOLAGET

thr 2023-12-31 2022-12-31

Momsskuld 299 232

Uppl skatter

o0soc.avg 449 435

748 667

NOT 20: UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

thr 2023 2022

Koncernen

Kostnader for

avgiftsbestamda 947 951
pensionsplaner?!

Moderbolaget

Kostnader for

avgiftsbestamda 910 904
pensionsplaner?!

THeir ingdr 331 tkr (349 tkr) avseende ITP-plan finansierad i Alecta, se ovan.

INTAKTER

thr 2023-12-31 2022-12-31

Koncernen

Forutbetalda 11684 10988

hyresintakter

Upplupna 452 745

driftskostnader

Upplupna 530 453

personalkostnader

Uppluppna 379 393

réntekostnader

Ovriga poster 549 593
13594 13172

Moderbolaget

Upplupna 327 269

gersonalkostnader

Ovriga poster 85 81

412 350
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NOT 2I: VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE SAMT KATEGORIINDELNING

VERKLIGT VARDE
(a) Klassificering och verkligt viirde samt nivad i vdrderingshierarkin
Tabellen nedan visar de redovisade vardena pa koncernens finansiella tillgangar och finansiella skulder.

2023-12-31 2022-12-31
» t.I\Iléirdc:-iradet Ovriga Total t'I\I/érdeIrad(% Ovriga Total
r ill upplupe ill upplupe
anska?&in‘és- skulder anska?#]in%s— skulder
varde vérde

Hyresfordringar 2283 2283 196 196
Ovriga fordringar 98 98 26 26
Likvida medel 29 698 29 698 32654 32654
32079 - 32079 32876 - 32876

Banklan 322 668 322 668 332838 332838
Leverantérsskulder 3114 3114 3942 3942
Upplupna kostnader 3539 3539 2184 2184
- 329321 329321 - 338964 338964

Redovisat varde pa kundfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel, banklan, leverantérsskulder och 6vriga skulder utgér en
rimlig approximation av verkligt varde.

| 4|



NOT 22: FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika
slag av finansiella risker.

° Kredit- och motpartsrisk
° Finansierings- och likviditetsrisk
° Ranterisk

RAMVERK FOR FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad mot
olika typer av finansiella risker sasom 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 for kapitalstrukturen satts for att
tillgodose avkastning pa eget kapital, méjlighet att erhalla
erforderlig lanefinansiering och sakerstalla utrymme

for investeringar. Malen ar att uppna avkastning pa eget
kapital som 6verstiger den riskfria 5-arsrantan med minst
sex procentenheter, vilket innebar 8,46% vid ingangen av
2023, soliditet om lagst 35%, rantetackningsgrad minst
3,0 och beldningsgrad hogst 60%. Per den 31 december
var samtliga mal, utom avkastning pa eget kapital samt
rantetackningsgrad, uppfyllda.

Den férsamrade avkastningen dr en kombination av
kraftigt stigande obligationsrantor samtidigt som
fastighetstillgdngarnas vardeférandringar under aret varit
negativa.

Forvaltningsresultatet har 6kat, men samtidigt har
finansieringskostnaderna stigit kraftigt under aret och
detta har inneburit en minskad rantetackningsgrad.

FINANSIERINGS- OCH LIKVIDITETSRISK

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt
inte ha tillgang till, eller endast mot en vasentligt 6kad
kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar,
investeringar och 6vriga betalningsforpliktelser. Aprops
verksamhet finansieras férutom av eget kapital av externt
tillhandahallet kapital huvudsakligen genom banklan
sdkerstéllda med pantbrev. Det finns risk att bolaget inte
lyckas erhalla tillracklig finansiering eller att befintlig
finansiering inte férnyas vid utgangen av dess |6ptid eller
att sddan endast kan erhallas eller férnyas till kraftigt
o6kade kostnader eller pa for Aprop oférmanliga villkor. Om
Aprop i framtiden misslyckas med att erhalla nédvandig
finansiering, eller om Aprop inte har tillracklig likviditet
for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera
sina laneavtal, fullfélja sin forvarvsstrategi pa grund

av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera sina
laneavtal pa for Aprop oférmanliga villkor, kan det fa

en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning. For att sakerstalla Aprops
behov av langfristig finansiering och likviditet arbetar
bolaget kontinuerligt med att omférhandla och vid behov
tillféra nya krediter. Bolaget har dven ett ramavtal gillande
bankfinansieringen som I6per 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. Checkrdkningskrediten uppgick

vid arsskiftet till 5 Mkr (5), varav O Mkr (0 Mkr) var
utnyttjad.Var bedomning ar att det inte féreligger nagon
refinansieringsrisk tack vare det ramavtal bolaget har med
sin huvudbankforbindelse. Ett avtal som bl a reglerar och
sakerstéller forlangning av bolagets rorliga finansiering.

Foretagets finansiella skulder uppgick vid arsskiftet till
373 miljoner kronor och férfallostruktur pa laneskulden
framgar av tabellen pa foljande sida.

Inom ramen fér koncernens likviditets- och
kapitalforsorjningsplanering uppréattas |6pande prognoser
for kapitalbehov infor kommande férvérv och stérre
projekt och likviditetsbehov for kommande 6 manader.
Prognosen inkluderar samtliga in- och utfléden samt
vasentliga investeringsbehov.
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FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA SKULDER — ODISKONTERADE KASSAFLODEN

Koncernen
2023
Valuta Nom. Totalt < 1man 1-3man 3man-1ar 1-5ar >53ar
tkr be]opf)
original-
valuta
Banklan SEK 322 668 369 962 12 324 9920 139817 207 901 -
Leverant6rsskulder SEK 3114 3114 3114
Leasingskulder SEK 250 250 10 50 190 -
Summa 326032 373326 15448 9970 140007 207 901 -
2022
Valuta Nom. Totalt <1man 1-3man 3man-1ar 1-5ar >5ar
tkr be!opf)
original-
valuta
Banklan SEK 332838 419904 13032 10390 262232 134 250 -
Leverantérsskulder SEK 3393 3393 3393
Leasingskulder SEK 414 414 10 50 175 179
Summa 336 645 423711 16 435 10 440 262407 134429 -
Utover de finansiella skulder vars odiskonterade MARKNADSRISK

kassafléden presenteras i ovanstaende tabell innehar
koncernen ett tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgalder
uppgar till 460 tkr odiskonterat. Dessa leasingavtal ses
som eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har
nagon ratt att sdga upp avtalen. Tomtrattsavtalet kommer
att omférhandlas inom tidsperioden 10 ar vilket kommer
att fa en effekt pa tomtrattsavgéldernas storlek.

INSTALLDA BETALNINGAR OCH AVTALSBROTT

Hyresrisken i Soft Center har de senaste dren minskat

pa grund av att manga, relativt konjunkturokénsliga,
verksamheter flyttat in, manga med koppling till skola- och
utbildningsomradet. Det stora antalet hyresgaster, vid
arsskiftet drygt 100 stycken, inom manga skilda omraden,
samt de relativt [anga ledtiderna mellan inflyttning och
avflyttning, minskar ocksa hyresrisken. Av de totala
hyresintdkterna star kommunal och statlig verksamhet,
direkt eller indirekt, for cirka 79 %.

Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden pa
hyreskontrakten (yta) uppgick vid arsskiftet till 1,9 ar
(2,2), for koncerneni sin helhet uppgick den aterstaende
|6ptiden till 3,6 ar (4,2).

Tre hyresgéaster star for cirka 38 % av koncernens
totalaintakter och koncernen ar darmed beroende

av hyresgasternas ekonomi, finansiella stallning och
betalningsférmaga da koncernens intékter i sin helhet
bestar av hyresintakter. Av de totala hyresintakterna star
kommunal och statlig verksamhet, direkt eller indirekt, for
cirka 28 %.

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller
framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av férandringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som
framst paverkar koncernen utgors av rénterisker.

Koncernens malsattning ar att hantera och kontrollera
marknadsriskerna inom faststéallda parametrar och
samtidigt optimera resultatet av risktagandet inom

givna ramar. Parametrarna ar faststallda med syfte att
marknadsriskerna pa kort sikt (6-12 manader) endast ska
paverka koncernens resultat och stéllning marginellt. P4
langre sikt, kommer emellertid varaktiga forandringar i
rantor fa en paverkan pa det konsoliderade resultatet.

APROP &r exponerat for krav i dess ingangna kreditavtal
vad géiller det allmadnna ekonomiska klimatet eller
stérningar pa kapital- och kreditmarknaderna och

om dessa krav inte uppfylls kan bland annat bolagets
mojligheter att utnyttja befintliga krediter begransas
vasentligt.

RANTERISK

Rantekostnaderna ar en av de storsta kostnadsposterna
for APROP. Hur mycket och hur snabbt en ranteférandring
far genomslag i resultatet beror pa vald rantebindningstid.
En kanslighetsanalys avseende rantekostnaderna visar att
vid en 6kning respektive minskning av marknadsrantan
med 2 procentenhet skulle rantekostnaderna 6ka med

6,4 Mkr respektive minska med 6,4 Mkr. Med ranterisk
avses risken for att utvecklingen pa rantemarknaden

ger negativa effekter APROPs resultat. Ranterisken
paverka APROP dels genom I6pande rantekostnader
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for lan och rantederivat. For narvarande finns inga
utestaende rantederivat i koncernen. Malsattningen
med ranteriskhanteringen &r att uppna énskad

stabilitet i koncernens samlade kassafloden for att
framja fastighetsinvesteringar samt uppfylla krav och
forvantningar somkreditgivare och andra externa parter
har pa APROP. Enligt de faststéllda finansiella malen ska
rantetackningsgraden alltid 6verstiga 3,0 ganger, per
arsskiftet var rantetackningsgraden 2,4 ganger (4,9). Den
genomsnittliga rantan, inklusive kostnad for kreditavtal,
uppgick den 31 december 2023 till 5,19 procent (2,46).

KREDITRISK

Med kreditrisk avses risken for att motpartenien
transaktion orsakar koncernen en férlust genom att

inte fullfélja sina avtalsenliga forpliktelser. Koncernens
exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till
hyresfordringar. For att begransa koncernens kreditrisk
gors en kreditbeddmning av varje ny kund. Befintliga
kunders finansiella situation f6ljs ocksa I6pande upp for att
pa ett tidigt stadium identifiera varningssignaler.

APROP har en diversifierad kundbas med flera kategorier
av hyresgaster i olika sektorer. Koncernen tillampar
forskottsfakturering avseende sina stoérre hyresfordringar.

APROP tillampar den férenklade metoden i IFRS 9 for
berakning av forvantade kreditforluster. Koncernens
kreditforluster har historiskt varit mycket laga.
Koncernens reserv for forvantade kreditforluster

har bedomts som immateriell och darfor ej redovisats.

KOMMERSIELL KREDITRISK

Befintliga hyresgaster utgors till cirka 28% av stat,
kommun och region varfér motpartsrisken i det befintliga
bestandet dr begransat.

KREDITRISK I LIKVIDA MEDEL

Koncernen har likvida medel om 29,7 Mkr den 31
december 2023 (2022: 32,7 Mkr). For likvida medel ar
banker och finansiella institutioner motparter, vilka ar
graderade till minst A, baserad pa S&Ps kreditbetyg.

Nedskrivning av likvida medel har matts som férvantad
forlust pa 12-manadersbasis och reflekterar de korta
|6ptiderna av exponeringen. Koncernen anser att likvida
medel har lag kreditrisk baserat pa motparternas externa
kreditbetyg. Kreditrisken i likvida medel har bedémts som
immateriell och darfor ej redovisats.

KREDITRISK | GARANTIER

Koncernens policy ar att ge finansiella garantier endast till
dotterbolagens skulder. Per den 31 december 2023 har
bolaget gett ut en garanti till vissa banker for krediter som
ar beviljade till tva dotterbolag.

KAPITALHANTERING

Active Properties affarsidé ar att skapa tillvaxt genom
att kontinuerligt utveckla och féradla befintligt
fastighetsbestand samt genom forvarv inom prioriterade
omraden. Tillvaxten skall ske med bibehallen [6nsamhet
och kassaflode utan att risknivan samtidigt 6kar. De
langsiktiga finansiella malen innefattar att, avkastningen

pa eget kapital skall 6verstiga den riskfria 5-arsrantan med
minst 6 procentenheter, rantetdckningsgraden skall uppga
till minst 3 ganger, den justerade soliditeten skall vara lagst
35 procent och beldningsgraden maximalt 60 procent.

Kapital definieras som totalt eget kapital.

KAPITAL

thr 2023 2022
Totalt eget kapital 429998 442 334
NETTOSKULDSATTNINGSGRAD

thr 2023 2022
Finansiella skulder 325782 336 645
Minus likvida medel

och kortfristiga -29 698 -32653
placeringar

Nettoskuld 296084 303992
Nettoskuldsattnings-

grad (Nettoskuld/ 69% 69%

Totalt eget kapital)

Styrelsen har foreslagit en utdelning om 6 6re per aktie till
arsstdamman 2023.

Under aret har ingen férandring skett i koncernens
kapitalhantering.

Varken moderbolaget eller ndgot av dotterbolagen star
under externa kapitalkrav.

NOT 23: LEASINGAVTAL

LEASINGAVTAL DAR FORETAGET AR LEASETAGARE

Koncernens materiella anlaggningstillgdngar utgors bade
av dgda och av leasade tillgadngar. Leasade tillgdngar som
utgor forvaltningsfastigheter redovisas bland koncernens
ovriga forvaltningsfastigheter, se not 11.

Koncernen leasar flera typer av tillgangar. Inga leasingavtal
innehaller kovenanter eller andra begransningar utéver
sakerheten i den leasade tillgangen.
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NYTTJANDERATTSTILLGANG

Koncernen
" Parkering Fordon Kontorsinventarier Totalt
r
Avskrivningar under aret 97 122 21 240
Utgéende balans 31 december 2023 209 26 15 250
Avskrivningar under aret 82 110 17 209
Utgaende balans 31 december 2022 306 148 36 490

Tillkommande nyttjanderattstillgangar ("Additions to
right-of-use assets”) under 2023 uppgick till O tkr (306
tkr). | detta belopp ingar anskaffningsvardet for under aret
nyanskaffade nyttjanderatter samt tillkommande belopp
vid omproévning av leasingskulder pa grund av dndrade
betalningar till f6ljd av att leasingperioden har férandrats.

BELOPP REDOVISADE | RESULTATET

Koncernen

thr 2023 2022
Rénta pa -9 -5
leasingskulder

Kostnader for -7 -8

korttidsleasing

LEASINGAVTAL

Koncernen leasar en parkering, fordon samt
kontorsinventarier med leasingperioder pa 3 till 4 ar. |
vissa fall har Koncernen en méjlighet att kdpa tillgangen
vid leasingperiodens slut. | andra fall garanterar
Koncernen den leasade tillgdngens restvarde vid
leasingperiodens slut. Vissa leasingavtal innehaller en
option att vid leasingperiodens slut férnya leasingavtalet
med ytterligare en period med samma I6ptid.

Uppskattade restvardesgarantier omprovas vid varje
balansdag for att omvardera leasingskulden och
nyttjanderattstillgdngen. Den 31 december 2023
uppskattar Koncernen att restvardesgarantier uppgar till
O tkr.

LEASINGAVTAL DAR FORETAGET AR LEASEGIVARE
Leasingintakter fran leasingavtal dar koncernen ar
leasegivare ar foljande:

och férmaner som ar forknippade med dgandet av den

underliggande tillgangen.

Nedan presenteras en |6ptidsanalys av leasingavgifter,
vilket visar de odiskonterade leasingavgifterna som ska

mottas efter balansdagen.

Koncernen

thr 2023 2022
Operationella

leasingavtal

Leasingintakt 63215 62533

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

Koncernen hyr ut férvaltningsfastigheter. Koncernen
klassificerar dessa leasingavtal som operationella
eftersom leasingavtalen inte 6verfoér de betydande risker

thr 2023 2022
Koncernen

Inom ett ar 64 305 63294
Mellan 1-2 ar 54756 63979
Mellan 2-3 ar 32070 60321
Mellan 3-4 ar 25381 49912
Mellan 4-5 ar 19 338 24 545
Senare an fem ar 60029 82 386
Summa

odiskonterade 255879 344 437
leasingavgifter

NOT 24: STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen

thr 2023-12-31 2022-12-31
Snta'llda sdkerheter

Ovriga stdllda

panter och sdkerheter

Fastighetsinteckningar 494 805 494 805
Foretagsinteckningar 17 000 17 000
Summa stdllda 511805 511805
sdkerheter

Sakerheterna ar i huvudsak stallda for banklan.
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Moderbolaget

NOT 25: DISPOSITION AV FORETAGETS VINST ELLER

the 2023-12-31  2022-12-31 FORLUST
Stéillda séikerheter Till drsstdmmans férfogande stdr féljande belopp (kr):
I form av stdllda )
sckerheter for egna 311898 321638 Balanserad vinst 89524724
skulder och avsdttningar Arets resultat -235 250
Aktier i dotterbolag 146 995 146 995
89289474
Summa stdllda 458 893 468 633 )
sdkerheter Utdelning
(101039 984 x 0,06 kr) -6 062 399
Sakerheterna &r i huvudsak stallda for banklani ) o
dotterbolag. Sakerheterna bestar av pantsatta andelar Balanseras i ny rakning 83227075
i dotterbolag. Eventualforpliktelserna avser borgen for
banklan i dotterbolag.
NOT 26: NARSTAENDE
NARSTAENDERELATIONER
Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterfoéretag, se not 27.
Sammanstidllning 6ver néirstdendetransaktioner
Koncernen
Ar Lokalhyra Cvrigt"(t ex Fordran pa Skuld till-
tkr ranta,  narstdende per narstaende per
utdelning) 31 december 31 december
Ndrstdenderelation
DISAB Vaccum Technology AB 2023 5234 -
DISAB Vaccum Technology AB 2022 4 295 -
DISAB Tella AB 2023 1185 -
DISAB Tella AB 2022 937 -
Skeppshults Gjuteri AB 2023 2732 -
Skeppshults Gjuteri AB 2022 2514 -
DIRO Fastigher AB 2023 2926
DIRO Fastigher AB 2022 2686
Cetec AB 2023 99
Cetec AB 2022 -
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NOT 26: NARSTAENDE, FORTS

Moderbolaget
Ar Fors. Adm. Ink&p av Ovrigt (t ex Fordran pa Skuld till-
tkr Tjénster varor/ ranta, narstaende per narstaende per
tjanster utdelning) 31 december 31 december
Ndrstdenderelation
S | Fastigheter i Ronneby AB 2023 400 42
S | Fastigheter i Ronneby AB 2022 596 49
DISAB Fastighets AB 2023 603 62
DISAB Fastighets AB 2022 558 45
Rosenfors Industrifastigheter AB 2023 450 47
Rosenfors Industrifastigheter AB 2022 413 34
Skeppshults Industrifastigheter AB 2023 450 47
Skeppshults Industrifastigheter AB 2022 463 38
DJ Ronneby AB 2023 450 47
DJ Ronneby AB 2022 438 36
Sorbydal Fastighets AB 2023 200 21
Sorbydal Fastighets AB 2022 197 16
Byggfast Osby AB 2023 170 18
Byggfast Osby AB 2022 197 16
DIRO Fastigheter AB 2023 450 47
DIRO Fastigheter AB 2022 397 22
Ronnebys Soft Center Fastighets AB 2023 1600 167
Ronnebys Soft Center Fastighets AB 2022 2032 333
Fuligula AB 2023 250 26
Fuligula AB 2022 155 22

Transaktioner med nérstaende ar prissatta pa

marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av
dotterbolag. Av bolagets totala inkép och forsaljningar

matt i kronor avser O procent av inkdpen och 99 procent av
nettoomsattningen andra féretag inom koncernen. Ingen
ranta har erlagts eller erhéllits fran/till 6vriga koncernbolag.

MODERBOLAGETS AGARE

Tva av moderbolagets huvudman ar dven huvudman i
ovanstaende narstaendebolag pa koncernniva.

TRANSAKTIONER MED NYCKELPERSONER | LEDANDE STALLNING

Styrelse

Ledningsgrupp
For uppgift om ersattningar se not 3. Ingen ledande

For uppgift om ersattningar se not 3. Ingen styrelseledamot
har direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon
afférstransaktion med Active Properties som motpart.

befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i
nagon affarstransaktion med Active Properties som motpart.
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NOT 27: KONCERNFORETAG

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG

Redovisat viarde

Dotterféretas/ Sate Antal An(ijoe/l 2023-12-31 2022-12-31

Organisationsnummer andelar ’

S | Fastigheter Ronneby AB 3600 100 107 500 107 500
556008-7305 Ronneby

DISAB Fastighets AB 1000 100 15600 15 600
556732-4974 Ronneby

Rosenfors Industrifastigheter AB 1200 100 17 383 17 383
556287-9865 Ronneby

Skeppshults Industrifastigheter AB 500 100 875 875
556838-6071 Ronneby

DJ Ronneby AB 500 100 4628 4628
559094-5993 Ronneby

Sorbydal Fastighets AB 500 100 1009 1009
559112-7955 Ronneby

Byggfast Osby AB 250 100 725 725
559270-9926 Ronneby

Klippfast AB 250 100 100 100
559304-7128 Ronneby

Fuligula AB 500 100 2727 2727
559225-9971 Ronneby

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INDIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG
Andel i %

Dotterféretas/ Séte Antal 2023-12-31 2022-12-31

Organisationsnummer andelar

Ronnebys Soft Center Fastighets AB 10000 100 100
556392-9362 Ronneby

DIRO Fastigheter AB 250 100 100
559277-5489 Ronneby
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Moderbolaget

NOT 29: SPECIFIKATIONER TILL RAPPORT OVER

tkr

2023

2022

KASSAFLODEN

Ackumulerade
anskaffningsvdrden
Vid arets borjan
Inkop

Lamnat aktiedgar-
tillskott
Forsaljning

Utgaende balans
31 december

Redovisat virde
den 31 december

150 547

150652

-105

BETALDA RANTOR OCH ERHALLEN UTDELNING

tkr

2023

2022

Koncernen
Erhéllenranta
Erlagd ranta

150 547

150547

150 547

150547

NOT 28: OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget

tkr

2023

2022

Periodiseringsfonder

Avsatt vid taxering 2017
Avsatt vid taxering 2018
Avsatt vid taxering 2019
Avsatt vid taxering 2020
Avsatt vid taxering 2021
Avsatt vid taxering 2022
Avsatt vid taxering 2023

Utgdende balans
den 31 december

Summa obeskattade
reserver

NOT 29: FORTS.

FORANDRING AV SKULDER INOM FINANSIERINGSVERKSAMHETEN - KONCERNEN

1000
780
805

31

47
480
959

1000
780
805

372
13

67
16

2616

4071

2616

4071

tkr

Ingdende balans 2023

Kassafloden inom finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering lan

Amortering leasingskuld

Andra férandringar

Tillkommande leasingskulder

Summa andra férandringar

Utgaende balans 2023

Banklan

332838

-10170

Leasingskuld

15852

-94

Ovriga
rantebarande
skulder

Summa skulder
harrérande fran
finansierings-
verksamheten

348 690

-10170
-94

322 668

15758

338426
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thr 2023 2022

Koncernen
Ej utnyttjade krediter
uppgar till

5000000 5000000

Moderbolaget
Ej utnyttjade krediter
uppgar till

5000000 5000000

NOT 30: HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| dotterbolaget SIFIRAB har bolagets storsta hyresgast
avflyttat fran huvuddelen av de av bolaget kontrakterade
ytorna. Av den totala uthyrningsbara ytan i SIFiRAB,
omfattande 38 700 kvm, ar fér narvarande 18 000

kvm uthyrt och for resterande del pagar nu arbetet

med att iordningsstalla lokalerna for framtida

uthyrning. Alternativt kan dven férsaljning delar av
fastighetstillgdngarna bli aktuellt. Aven i dotterbolaget
RIFAB kommer hyresgasten av avflytta och samliga
hyresavtal upphéra per 31 maj. Arbetet pagar nu med
hitta nya hyresgaster till de tva fastigheterna parallellt
med forséljning. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
cirka 7 400 kvm.

NOT 31: VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Foretagsledningen har med revisionskommittén diskuterat
utvecklingen, valet och upplysningarna avseende
koncernens viktiga redovisningsprinciper och
uppskattningar, samt tillampningen av dessa principer och
uppskattningar.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV KONCERNENS
REDOVISNINGSPRINCIPER

Vissa viktiga redovisningsmassiga beddémningar som gjorts
vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper
beskrivs nedan.

Skatter

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet
som Active Properties bedriver ar komplicerade och
omfattande saval vad avser inkomstbeskattningen som
vid mervardes- eller fastighetsbeskattning. Domstolars
tolkning och tillampning av dessa regelverk férandras
ocksa éver tid. Forandringar i dessa regler, eller i
rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka
Active Propertiess resultat och stallning saval positivt
som negativt. Aven reglerna fér redovisning av skatter
samt fastighetsbranschens tillampning av dessa
redovisningsregler ar komplex. Exempel pa férandringar av
regler som skulle kunna vara negativa for

Active Properties ar hojda skattesatser, forsamrade
mojligheter till skattemassiga avdrag for utgiftsrantor,
forsamrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar
eller inskrankningar i mojligheterna att utnyttja
underskottsavdrag.

Skatteverket i Sverige har normalt mojlighet att omproéva
ett bolags taxering inom tva ar efter rakenskapsaret

men i vissa fall kan taxeringar omprovas upp till fem ar
tillbaka i tiden. Fran tid till annan har Active Properties
pagaende drenden och dialoger med Skatteverket i
enskilda beskattningsarenden. Skatteverket fattar
taxeringsbeslut som kan 6verklagas och omprévas i
forvaltningsdomstolarna (Férvaltningsratt, Kammarratt
och Hogsta Forvaltningsratten).

Da regelverken ar komplexa, Skatteverkets
omproévningsmojligheter omfattande och
rattsinstansernas tolkning och prévning sker i flera steg
kan det ta langre tid att fa klarlagt den ratta tillampningen
av lagstiftningen. Det kan innebéra att vidtagna atgarder
eller genomforda transaktioner som tidigare beaktats
som tilldtna enligt regelverken senare kan komma att
behéva omvéarderas. Active Properties foljer de lagar
och den praxis for beskattning som finns vid varje
deklarationstillfalle. Active Properties bedémningar och
berakningar inom skatteomradet, och redovisningen av
dessa, omproévas vid varje rapporttillfalle.

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHETER | UPPSKATTNINGAR

De kallor till osdkerheter i uppskattningar som anges
nedan avser sadana som innebér en signifikant risk
for att tillgangars eller skulders varde kan komma att
behoéva justeras i vasentlig grad under det kommande
rakenskapsaret.

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har
uppskattningar och antaganden en betydande paverkan
pa koncernens redovisade resultat och stallning.
Varderingen av forvaltningsfastigheter kraver antaganden
om framtida kassaflodden samt bedémningar av aktuella
marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild
fastighet. For att spegla den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i
varderingarna ett sa kallat varderings intervall om
+/-5-10 %.

Information om viktiga antaganden och osékerhet vid
vardering av forvaltningsfastigheter framgar av not 12.

NOT 32: UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Fastighets AB Active Properties (publ) ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Ronneby.

Adressen till huvudkontoret ar Fridhemsvagen 8 i
Ronneby.

Koncernredovisningen for ar 2023 bestar av
moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans
bendmnd koncernen.
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DEFINITIONER

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens resultat, omraknat 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
periodens 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 substansvdrde

Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag

for innehav utan bestammande inflytande och
hybridobligationer med aterlaggning 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 utgdng med
tillagg for bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.

LTV - LOAN TO VALUE

Bankens utestdende rantebirande fordringar, varmed
avses fastighets- och rérelsekrediter till koncernen

i forhallande till koncernens i Banken finansierade
fastigheters varde, enligt av banken dsatt marknadsvérde,
dar matning sker i intervall om 12 manader per 31/12.

NETTOBELANINGSGRAD

Nettot av rantebarande skulder och likvida medel vid
periodens utgang i relation till fastigheternas verkliga
varde i balansrdkningen.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat efter aterldggning av finansiella
kostnader/intakter i relation till finansiella kostnader/
intakter.

SOLIDITET
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid
periodens slut.

STIBOR

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott i procent av intakter.
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REVISIONSBERATTELSE

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Active Properties AB, publ for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla visentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS Accounting Standards, sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget samt
rapport over totalresultat och balansrakningen fér koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
Accounting Standards sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens forméaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om

de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:
e identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

ACTIVE PROPERTIES AB |57| ARSREDOVISNING 2023



e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet om

fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med

grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen

fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen

och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for Active Properties AB, publ for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i foérvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag

till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstéallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat

vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.
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REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddéma om forslaget ar foérenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder

som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och déar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Niclas Bremstrom
Auktoriserad revisor. KPMG AB
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