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DETTA AR ACTIVE PROPERTIES AB (PUBL)

® Active Properties (APROP) med site i Ronneby ® Aktien saknar officiell notering men har under
ar ett fastighetsbolag med inriktning mot aret handlats pa Alternativa listan, somingari
kommersiella fastigheter i regioner med, god Pepins Group AB. | februari meddelade Pepins
tillvaxt foretradesvis i soédra Sverige. Affarsidén att bolaget kommer att avvecklas och darmed
ar att skapalangsiktiga varden genom att upphorde handeln i nuvarande form. Vid
forvarva, utveckla och férvalta fastigheter inom arsskiftet hade bolaget 2 348 aktiedgare. Active
segmenten kontor, latt industri och handel. Properties har for avsikt att soka en ny
APROP prioriterar fastighetsinvesteringar med inofficiell organiserad handel i aktien.

hog avkastning, balanserad risk och ldnga
hyresavtal for att darigenom uppnaen
langsiktigt god riskjusterad avkastning till
bolagets agare.

® Fastighetsbestandet bestar idag av ett 20-tal
kommersiellafastigheter beldgna pa 11 orter.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgar fér
narvarande till 106.700 kvm fordelat pa 62,5 %
[att industri, 29,4 % kontor och 8,1 % handel.
Fastigheterna ar beldgnai bland annat Malmo,
Eslév, Ronneby, Tranas, Vallentuna, Osby och
Gavle.

® Bolaget har for avsikt ett vdaxa genom
investeringar i saval befintliga
fastighetstillgdngar och genom nya forvarv.
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SAMMANFATTNING AV 2024

2024 har praglats av fortsatt stora utmaningar pa
fastighetsmarknaden med geopolitisk osdkerhet,
hoéga rantor och stigande férvaltningskostnader.
Samtidigt har inflationen fallit tillbaka och
ranteldget stabiliserats vilket blagynnat
transaktionsmarknaden. Trots att bolaget detta
ar har haft flera stora avflyttningar och kostnader
for hyresgastanpassningar har vi kunnat
bibehalla en relativt god resultat-utveckling, inte
minst tack vare forbattrade hyresnivaer, okat
bidrag fran egna projekt, goda finanser och en
effektivforvaltning.

Intdkterna sjonk nagot till 67,1 Mkr (69,3)
samtidigt som driftsnetto och resultat var i niva
med foregaende ars resultat. Bolagets samlade
marknadsvarde pa fastighetstillgdngarna
minskade nagot och uppgick vid arets slut till 829
Mkr (842)

Trots turbulensen pa rantemarknaden har
bolaget lyckats hantera de finansiella
kostnadernarelativt val. De senaste aren har
inneburit ndstan en tredubbling av rante-

kostnadernai koncernen med i stort sett
oférandrad lanevolym. D4 bolaget historiskt valt
att arbeta med en kort réantebindning har dettaen
stor paverkan pa finansnettot i sdval uppgang
som nedgang. Rantetickningsgraden pa 2,3
ganger ar i nivd med branschsnittet for noterade
fastighetsbolag, och trots de stigande finansiella
kostnaderna levererar bolaget ett
forvaltningsresultat om cirka 21 Mkr
motsvarande knappt 0,21 kr per aktie vare ett
starkt kassaflode fran rérelsen har de
investeringar som genomfoérts under aret
huvudsakligen kunnat finansierats 6ver egen
balansrakning. Det l[angsiktiga substansvardet,
EPRANRV, uppgar nu till drygt 522 Mkr
motsvarande nastan 5,16 kr.

Mot bakgrund bolagets stabila intjaningsformaga
och finansiella stallning kommer styrelsen att
foresla att arsstamman beslutar om en
oférandrad utdelning om 0,06 kr/aktie.
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OVERGRIPANDE MAL

Bolaget har fyra dvergripande finansiella mdl som fér 2024 ddr soliditet
och nettobeldningsgrad har uppfyllts med god marginal.

Avkastning pa eget kapital
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Vid ingangen av 2023 var den riskfria rantan 2,05% (2,46), vilket
innebar en rantabilitet pa 8,05% (8,46). Vid utgangen av aret var
denriskfriarantan 2,17% (1,99). Eftersom arets resultat ar
negativt gar det inte att rakna fram nagon avkastning pa eget
kapital.

@ Avkastning pa eget kapita
[ JVE|

Soliditet

60 %

49,6

48,0 48,0 48,0

45%

30%

15%

-21 -22 -23 -24

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

@ Soliditet
@ Mal
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OVERGRIPANDE MAL

Bolaget har fyra 6vergripande finansiella mal vilka férutom avkastning pa
eget kapital har uppfyllts med god marginal.

Nettobelaningsgrad Rantetackningsgrad
80 % 8
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Réntetackningsgraden for aret uppgar till 2,3 ggr (4,4) vilket ari

niva med foregaende ar. Med hansyn till det osdkra omvarlds-

laget och i samrad med koncernens langivare har beslut fattats om

att &ndra malet fér den langsiktiga rantetickningsgraden fran 3 till

2 ganger. Rantetackningsgranden kommer att stiga i takt med att _

marknadsrantor nu faller. B’ACTIVE

@ Nettobeldningsgrac @ Rinteteckningsgrad

@ Val @ Ml PROPERTIES

Nettobeldningsgraden skall uppga till hdgst 60% och dven har
uppnar bolaget malen med arets 34,1% (33,9%). Arets negativa
vardeférandring av fastigheternas varden gor att
belaningsgraden ar nagot hogre an foregaende ar.
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FASTIGHETSBESTANDET
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FASTIGHETSBESTANDET

® Bolaget har under aret fortsatt arbetet med hyresgést- @ Hedesunda
anpassningar i framférallt tomstallda lokaler i bl a
fastigheterna i Malmo och Tranas. | Malmo invigdes nya
ombyggda lokaler under varen for produktion och kontor med
ett 10 ariga hyresavtal. | Hedesunda pabérjades under hosten Vallentuna @
en storre tillbyggnad med inflyttning under juni 2025. Aven har
med underliggande langt hyresavtal.

® |fastigheterna i Mardaklev och Rosenfors har hyresgasten
avflyttat under det gangna aret. P g a det utmanande
geografiska laget, bade ur férvaltnings- och
uthyrningssynpunkt tillsammans med det begransade
ekonomiska vardet, har beslut fattas att avyttra fastigheterna.
Ambitionen ar att férsaljningen skall vara avslutad under
2025.

@ Tranas

® Pgadetférsamrade marknadslaget beslot bolaget redan o i

under hosten 2022 att tillsvidare avvakta med nya stérre
investeringar i projekt och forvarv. Bolaget bedémer nu att en
stabilisering av marknaden skett vilket mojliggor att nya
investeringar aterigen kan bli aktuella. Bolaget har ambitionen
och den finansiella kapaciteten att starta upp nya projekt och @ osby

genomfoéra forvarv under innevarande ar. F n pagar @ Ronneby
utvardering av flera direkta fastighetsférvarv och projekt.

Mardaklev @

. Lammhult
Skeppshult .
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RAKENSKAPSARET 2024 — AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk oversikt 2024 2023 2022
Nettoomsattning, Mkr 67,1 69,3 63,3
Driftnetto, Mkr 45 46,9 449
Overskottsgrad, % 67,1 67,7 69,8
Forvaltningsresultat, Mkr 20,7 23,2 29.8

per aktie, kr 0,21 0,23 0,29
Resultat efter skatt, Mkr -8,3 -6,2 -0,3

per aktie, kr N/A N/A N/A
Langsiktigt substansvérde, EPRA NRV, Mkr 5217 537,5 553,3

per aktie, kr 5,16 5,32 548
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 34,1 33,9 338
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 829,1 8422 8711

per aktie, kr 8,21 8,34 8,62
Totalt antal utestdende aktier 101039 984 101039 984 101039 984
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RESULTAT OCH BALANSRAKNING FOR KONCERNEN 2024

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i tkr Not -2024-12-31 -2023-12-31
MNettoomsattning 2 67 124 69 331
Fastighetskostnader 2,3 -22 109 =) e
Driftnetto 45015 46 938
Centrala administrationskostnader 5 -7751 -7 383
Forlust vid avyttring av andelar i dotterbolag - -
Finansiella intakter 7 738 715
Finansiella kostnader 7 -17 273 -16 976
Férvaltningsresultat 20729 23294
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserad 12 -27 836 -30 300
Resultat fore skatt -7 107 -7 006
Skatt 9 -1183 732
ARETS RESULTAT -8 290 -6 274

Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktieagare -8 290 -6 274

Arets totalresultat dverensstammer med &rets resultat. BPACT IVE
PROPERTIES



FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

Belopp i thr Not 2024-12-31 2023-12-31
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 12 845174
Nyttjanderittstillgingsr 23 243

Asteriella snlaggningstillzingar 11 309 309
Summa anldggningstillgangar 845728 863474
Hyresfordringar G4 2283
Forutbetalda kostnader och upplupna intEkisr 14 343
Owriga fordringar 959 140
Likovida mede! 15 26035 29 698
Summa emsdttningstillgangar 28717 32666
SUMMA TILLGANGAR 874445 896 140
Eget kapital 15
Altizkapita 25 260
Bilanserade vinstmeds| inkiusive &rets resultss 390 387 404738
Summa eget kapital 415 647 429998
Skulder
Skulder till kreditinstitut 17 182851
LEngfristiga leasingskulder 23 15595
Uppskjutna skstteckulder 2 107 538
Summa ldngfristiga skulder 305 984
Shkulder till kreditinstitut 17 235 661 139817
Fortfristiga lsasingskulder 23 G4
Lewerantrsskulder 3114
Ovriga skulder 19 33539
Upplupna kostnader och férutbetalds intSkter 20 14 900 13594
Summa kortfristiga shulder 259738 160 158
SUMMA SKULDER 458798 466 142

SUMMA EGET KAPITAL OCH SHULDER 874445 896 140 BpACT I V E
PROPERTIES




AGARFORHALLANDE

Active Properties ar ett s.k. avstamningsbolag vilket
innebar att aktierna ar papperslésaoch registrerade
hos Euroclear Sweden AB. Bolaget har tva aktieslag av
stamaktier, serie A och serie B.

Aktien saknar officiell notering men har under aret
handlats inofficiellt pa Alternativa listan, som ingar i
Pepins Group AB. | februari 2025 meddelade Pepins
att man avvecklar verksamheteni sin helhet och

bolaget undersdker nu mojligheten att hittaen ny
alternativ handelsplats for bolagets aktier.

Den senaste omsatta betalkursen var vid arsskiftet
2,00 kronor for saval for A- som B-aktien. Kurserna
var oférandrade jamfort med féregaende ar. Det
sammanlagda aktievardet, Market Cap, uppgick vid
arsskiftet till 202 080 tkr.
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AGARFORHALLANDE

Vid periodens utgang hade bolaget 2 348 (2 361) Stérsta aktieigarna 2024-12-31

aktiedgare. Under aret uppgar antalet nytillkomna Namn Kapitali% Résteri%
aktiedgare till 110 och antalet som upphort att Exol AB 298 308
vara aktiedgare till 105 stycken. Totalt utestdende H Cap AB 290 306
aktier uppgartill 101 039 984 varav 8 427 178 A- —

aktie och 92 612 806 B-aktier. Aktiekapitalet nvestment A Spiltan e 27
uppgick per 2022-12-31till 25 259 996 kr med ett UBS AG Clients Account 3.0 18
kvotvarde pa 0,25 kr. Aktieinnehavet berattigar till Goldman Sachs International Ltd 14 16
rostratt pa bolagsstdmman med tio (10) roster per Ovriga 247 255
stamaktie av serie A och en (1) rost per stamaktie

av serie B.

[¥%)

3]

18-01-15 19-05-20 20-03-16 20-10-19 21-04-19 21-12-29 23-10-02 25-02-20 BPACTIVE
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RISKER OCH MOJLIGHETER

HYRESINTAKTER

DRIFTSKOSTNADER

Efterfragan pa lokaler har minskat p g a lagkonjunktur och oron kring den allménna
ekonomiska utvecklingen. Under aret har vakansen i det samlade fastighets-
bestandet 6kat som en konsekvens av tidigare aviserade avflyttningar. Koncernen har
dock ett stort antal hyresgaster med relativt langa kontraktstider. | Soft Center
kommer cirka 70 % intakterna, direkt eller indirekt, fran statlig o/e kommunal
verksamhet. | 6vriga dotterbolag beddoms hyresrisken som lag. Hyresavtalens langd ar
i snitt 3,5 ar for koncernen. Merparten av kontrakten ar s k triple-net vilket innebar
att hyresgasten star for all drift och inre underhall dessutom &r merparten av alla
hyresavtal, oavsett langd, reglerade med en fast arlig upprakning. Hyresavtal langre
an 3 ar ar indexreglerade och fér 2025 innebar det en upprakning med 1,6 %. | mars
var inflationstakten fér KPI 0,5%.

Bankernas prioritering av kdrnkunder ger relativt god tillgang till finansiering till
affarer med lag risk. Prognoserna for marknadsrantorna indikerar ytterligare fallande
nivaer och darmed lagre rantekostnader. Sverige befinner sig alltjamt i [agkonjunktur
och dven om osdkerheten om inflationsutvecklingen har minskat sa finns det risk for
bakslag, inte minst p g a det geopolitiska laget. Intresset fér nya investeringar i
fastighetssektorn har dock 6kat som en konsekvens av att manga aktérer minskat sin
skuldsattning i kombination med att tillgangen till finansiering férbattrats.

Driftkostnader har de senaste aren stigit kraftigt i takt med inflationen. Merparten
fors dock vidare pa hyresgasterna. Bolaget fortsatter samtidigt att aktivt att minska
energiférbrukning. | Soft Center bl a genom investeringar i nya styrsystem, ljuskallor
och férnybara energikallor i form av solceller vilket minskat energianvandningen och
miljdavtrycket. Drygt 50% av utestaende finansiering uppfyller bankernas krav fér s
k "grénalan”.
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ORGANISATION

Ordférande Magnus Hansson

: : featl STYRELSE ACTIVE Ledamot Thomas Bolmgren
Bolaget har en liten effektiv or.ganl's“atlon e s L
med totalt 7 personer (6,8 heltidstjanster), Ledamot Sven-Olof Linderoth

4 man och 3 kvinnor bestaende av
foretagsledning, ekonomi- och

marknadsfunktioner samt driftstekniker. AFFARS- OCH
PRODUKTUTVECKLING, VD Sven-Olof Linderoth
Ledning och administrativ personal (5) ar TRANSAKTIONER, IR

anstallda i moderbolaget och drift-

teknikerna (2) ar anstallda i Soft Center. EKONOMI, FINANS, :
Samtlig personal &r placerade i Ronneby. PERSONAL FASTIGHETER, Fastighetschef et
BYGGNADSPROJEKT, Jan Granstrém Ekonomiass.

En omférdelning av administrativa UTHYRNING Nina Tulestedt
kostnader sker till respektive bolag i
koncernen. MARKNADSFGRING,

HYRESAVTAL Fastighetstekniker Tr:\g?éls(g Z%daedrr;ém

TEKNISK FORVALTNING e
SOFT CENTER
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PROGNOS 2025 EXKL. VARDEFORANDRING, FORVALTNINGSFASTIGHETER

Nettoomsattning

Fastighetskostnader

Driftnetto

Centraladministration

Finansnetto

Forvaltningsresultat

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

RESULTAT FORE SKATT

Prognos per 2025-05-01

68,5
25,7
42,8

7,3
13,0
22,5

0,0

22,5
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SVEN-OLOF LINDEROTH JAN GRANSTROM PIALILJA
VD Fastighetschef Ekonomichef
mobil +46(0)70 301 0067 mobil +46(0)73 375 92 44 mobil +46(0)73 436 45 61
sven-olof.linderoth@activeproperties.se jan.granstrom@softcenter.se pia.lilja@activeproperies.se

Active Properties AB info@activeproperties.se activeproperties.se
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KONCERNSTRUKTUR

ACTIVE PROPERTIES
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