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VD HAR ORDET

Fortsatt stora utmaningar pa fastighetsmarknaden

2025 har préglats av fortsatt stora utmaningar pa fastighets-
marknaden, inte minst till foljd av geopolitisk osdkerhet med
krig, konflikter och handelshinder. Samtidigt har inflationen
fallit tillbaka, rantelaget stabiliserats och de allmanna ekono-
miska tillvaxtutsikterna forbattrats, vilket haft en positiv effekt
pa fastighetsmarknaden. Trots flera storre avflyttningar har
bolaget kunnat uppréatthalla en relativt god resultatutveckling.
Detta ar framst ett resultat av 6kade bidrag fran egna projekt,
en stark finansiell stallning och en effektiv forvaltning. Intakter-
na minskade till 65,4 Mkr (67,1) och driftsnettot var ldgre an
foregadende ar. Samtidigt 6kade forvaltningsresultatet till féljd
av ett forbattrat finansnetto. Det samlade marknadsvardet pa
fastighetstillgdngarna uppgick vid arets slut till 801 Mkr (829).

Fortsatt tillvaxt genom férvarv och investeringar

For att uppna fortsatt tillvéxt och langsiktigt starka intjéanings-
formagan kravs l6pande forvérv och investeringar. Arbetet be-
drivs dels genom att utveckla befintliga fastigheter, dels genom
att identifiera nya projekt, bland annat i ndra samarbete med
befintliga hyresgaster och externa partners. Den strategiska
inriktningen kvarstar, med fokus pa latt industri, kontor och
externhandel. Prioritet ges till fastigheter med lag hyresrisk,
langa hyresavtal och god avkastning. Geografiskt ligger fortsatt
fokus pa soédra Sverige. Inga nya férvarv har genomférts under
aret. Daremot har flera ombyggnadsprojekt och hyresgast-
anpassningar genomforts, bland annat i Soft Center samt i
dotterbolag i Malmd och Gavle.

Mot bakgrund av det osdkra marknadslaget de senaste
aren har bolaget valt att avvakta med stérre investeringar och
forvarv. Detta innebar dock inte en lagre aktivitetsniva, utan
snarare en mer selektiv aktivitetsniva i avvaktan pa stabilare
prisnivaer, hyror och avkastningskrav. Bolaget har samtidigt
starkt sin beredskap for framtida afférer, inte minst finansiellt.
Betydande resurser har lagt pa att hantera effekterna av
tidigare avflyttningar, sarskilt pa mindre orter med svagare
hyresmarknad och begransad lokal narvaro. Arbetet med
hyresdrivande atgarder har intensifierats, samtidigt som av-
yttringar av vissa fastigheter fortsatt kan bli aktuella. Arbetet
med energieffektivisering och miljdarbete har fortsatt under
aret med nya tekniska system och solcellsanlaggningar. Efter
genomforda energiklassificeringar uppnar cirka 45 % av fastig-
hetsbestandet energiklass B enligt Boverkets normer, vilket
mojliggor tillgang till s& kallade grona lan med formanligare
finansieringsvillkor. Bolaget utvarderar dven ytterligare energi-
besparande atgarder, sasom energilagring och balanstjanster.
Fleraindustrifastigheter har goda forutsattningar inom detta
omrade tack vare vél utbyggd energiinfrastruktur.

Stabil finansiell position framat
Stabiliseringen pa réntemarknaden har bidragit till att bo-
laget kunnat hantera sina finansiella kostnader val. Den
historiskt korta rantebindningen har haft en positiv effekt pa
finansnettot. Rantetackningsgraden uppgick till 2,7 ganger
vilket Gverstiger branschsnittet for noterade fastighetsbolag.
Forvaltningsresultatet uppgick till cirka 21 Mkr, motsvarande
knappt 0,21 kr per aktie. Ett starkt operativt kassaflode har
mojliggjort att arets investeringar i huvudsak finansierats
med egna medel. Det langsiktiga substansvérdet, EPRANRYV,
uppgar till motsvarande 4,95 kr per aktie. Trots viss osdkerhet
i marknaden ar bolaget val positionerat infor framtiden. Vi
ser flera intressanta affarsmojligheter i takt med en gradvis
stabilisering av marknaden. Bolaget gar in i det nya aret med
en stark finansiell stéllning, en val fungerande organisation och
goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt och [dnsamhet. Mot
bakgrund av bolagets stabila intjaningsformaga och finansiella
stéllning avser styrelsen att féresla en oférandrad utdelning
om 0,06 kr per aktie.

Jag vill avslutningsvis tacka vara kunder, samarbetspartners
och medarbetare for deras insatser under aret.

Ronneby i april 2026
Sven-Olof Linderoth, vd
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VARA FASTIGHETER

Vallentuna, Cederdalsviagen 1
Uthyrningsbar yta om totalt 1 368m>.
Byggar 1998 och 2001.
Uthyrningsgrad 100 %.

Hedesunda, Norra Gavlevagen 43
Uthyrningsbar yta om totalt 4 565 m?.
Byggar 1986 och 2025.
Uthyrningsgrad 100 %.

LEDIGA

I ! ﬁl’?ﬂi;[[il‘l[ﬁﬁﬂm

Skeppshult, Bruksgatan
Uthyrningsbar yta om totalt 7 170 m?.
Byggar 1975.

Uthyrningsgrad 100 %.

Lammbhult, Vixjévagen 44
Uthyrningsbar yta om totalt 6 700 m?.
Byggar 1966, 1978 och 1984.

LEDIGA
LOKALER

e I |
Ronneby, Soft Center
Uthyrningsbar yta om totalt 31 256 m”.

Byggar 1988, 1990, 1991, 1995, 1997,
1998 och 2000.

Ronneby, Viggen Gripenvigen 3-5
Uthyrningsbar yta om totalt 3 330 m?.
Byggar 2022.

Uthyrningsgrad 100 %.

s
Eslév, Akermans vig

Uthyrningsbar yta om totalt 7 713 m’.
Byggar 1978, 1988 och 2022.
Uthyrningsgrad 100 %.

Uthyrningsbar yta om totalt 1 400 m?.
Byggar 2018.
Uthyrningsgrad 100 %.

4 | Active Properties AB - Arsredovisning 2025

LEDIGA
LOKALER

Tranas, Horngatan 3-5
Uthyrningsbar yta om totalt 12 060 m>.
Byggar 1955, 1959, 1961, 1974 och
1979.

Osby, Teodor Kvants vig/Tegviagen
Uthyrningsbar yta om totalt 1 100 m”.
Byggar 2021.

Uthyrningsgrad 100 %.

= e "‘ ;

Ronneby, Viggen Omloppsvagen 5
Uthyrningsbar yta om totalt 2 800 m”.
Byggar 2018.

Uthyrningsgrad 100 %.

LEDIGA
KALER

Malmé, Sturkdgatan 9

Uthyrningsbar yta om totalt 12 650 m*.
Byggar 1967,1972,1976,1979 och
1981.
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Solcellerna pa Soft Centers tak genererade 284 kWh under 2025, motsvarande knappt 25% av anlaggningens totala elférbrukning.

NYCKELTAL
T S

JO HYRES-
INTAKTER
stycken kvadratmeter miljoner kronor
fastigheter uthyrningsbar yta i fastighetsvarde

UTHYRD
YTA

A
00 (®

80 68% 64%

miljoner kronor ekonomisk overskottsgrad
i hyresvirde uthyrningsgrad

@ Kontor @ Industri @ Handel

6 | Active Properties AB - Arsredovisning 2025



FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Koncernen
Bolagets verksamhet bestar i att direkt eller genom dotter-
bolag bedriva affarsutveckling, 4ga och férvalta fast och 16s
egendom, samt utféra koncernadministrativa tjanster.

Koncernen bestar av elva heldgda dotterbolag: S | Fastig-
heter i Ronneby AB (SIFIRAB), DISAB Fastighets AB (DISAB),
Rosenfors Industrifastigheter AB (RIFAB), Skeppshults
Industrifastigheter AB (SKIFAB), Ronnebys Soft Center
Fastighets AB (Soft Center) som ar ett heldgt dotterbolag till
SIFIRAB, Sérbydal Fastighets AB, DJ Ronneby AB, Byggfast
Osby AB, Klippfast AB, DIRO Fastigheter AB som ar ett helagt
dotterbolag till DISAB, samt Fuligula AB.

Fastighetsbestandet bestar idag av ett 20-tal kommersiella
fastigheter beldgna pa 11 orter. Den totala uthyrningsbara

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

ytan uppgar till cirka 200000 m? vilket férdelas pa 31,5 %
kontor, 59,8 % latt industri och 8,7 % handel. Det samlade
marknadsvardet pa fastighetstillgdngarna uppgick vid ars-
skiftet till 801 Mkr (829) med ett hyresvarde pa cirka 80 Mkr.

Moderbolaget

Active Properties (APROP) med sate i Ronneby &r ett fastig-
hetsbolag med inriktning mot kommersiella fastigheter i
regioner med god tillvaxt, foretradesvis i sddra Sverige.
Afférsidén ar att skapa langsiktiga varden genom att forvarva,
utveckla och forvalta fastigheter inom segmenten kontor, 14tt
industri och handel. APROP prioriterar fastighetsinvesteringar
med hog avkastning, balanserad risk och langa hyresavtal for
att darigenom uppna en langsiktigt god riskjusterad avkastning
till bolagets agare.

Ekonomisk 6versikt 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning, Mkr 654 67,1 69,3 63,3
Driftnetto, Mkr 420 450 46,9 442
Overskottsgrad, % 64,1 67,1 67,7 69,8
Forvaltningsresultat, Mkr 21,3 20,7 23,2 298

per aktie, kr 0,21 0,21 0,23 0,29
Resultat efter skatt, Mkr -10,6 -8,3 -6,2 -0,3

per aktie, kr N/A N/A N/A N/A
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, Mkr 4998 521,7 537,5 553,3

per aktie, kr 4.95 516 532 548
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 35,6 34,1 33,9 338
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 800,92 8291 84272 871,1

per aktie, kr 7,93 8,21 8,34 8,62
Totalt antal utestdende aktier 101039984 101039984 101039984 101039984

For definitioner, se sid 47.
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Avkastning pa eget kapital Réntetickningsgrad
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@ Avkastning pa eget kapital
{ JVE]

Overgripande mal

Bolaget ska skapa tillvaxt genom utveckling av befintligt be-
stand och genom selektiva forvary med bibehallen [6nsamhet
och kontrollerad risk. De langsiktiga finansiella malen innefatt-
ar att avkastningen pa eget kapital ska dverstiga den riskfria
5-arsréantan med 6 procentenheter, att rantetackningsgraden
langsiktigt ska uppga till minst 2,0 gdnger, den justerade
soliditeten ska vara lagst 35 % samt att belaningsgraden ska
uppga till hogst 60 %. Under aret uppfylldes samtliga mal utom
avkastning pa eget kapital, till foljd av negativt resultat (se
tabell pa férra sidan).

Vid ingadngen av 2025 var den riskfria rantan 2,16 % (2,05),
vilket innebar en rantabilitet pa 8,16 % (8,05). Den riskfria
rantan uppgick till 2,25 % (2,17) vid arets utgang. Eftersom
arets resultat ar negativt gar det inte att rékna fram nagon
avkastning pa eget kapital.

Rantetackningsgraden for aret uppgar till 2,7 ggr (2,3)
vilket ar en klar forbattring jamfort med foregaende ar. Mot
bakgrund av ett stabilare rédnteldge i allmdnhet dr nuvarande
beddémning att rantetackningsgraden kan komma att forbattras
ytterligare under innevarande ar.

Soliditeten ligger kvar pa oférandrad hog niva och landar pa
47.0% (48,0). Tack vare ett starkt forvaltningsresultat sa for-
samrades inte soliditeten markbart trots en viss nedjustering
av fastighetstillgdngarnas varden.

Nettobelaningsgraden ska uppga till hogst 60 % och dven
har uppnar bolaget malet med arets 35,6 % (34,1). Arets
nedjustering av fastigheternas varden tillsammans med lane-
finansierade investeringar gor att belaningsgraden &r nadgot
hogre an foregaende ar.

Agarforhallanden
Active Properties ar ett sa kallat avstamningsbolag med aktier
registrerade hos Euroclear Sweden AB. Bolaget har tva aktie-
slag av stamaktier, serie A och serie B med olika réstvarde.
Aktien saknar officiell notering men har handlats inofficiellt
pa Alternativa listan, som ingar i Pepins Group AB. | mitten
av februari 2025 avvecklade Pepins Group sin verksamhet
och arbetet med att hitta en alternativ handelsplats pagar for
narvarande.
Den senaste omsatta betalkursen for A-aktien var 2,00
kronor (2,00) och for B-aktien 2,00 kronor (2,00).

8 | Active Properties AB - Arsredovisning 2025

Soliditet Nettobelaningsgrad
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@ Nettobelaningsgrad
[ JVE

Det sammanlagda aktievardet, Market Cap, uppgick vid
arsskiftet till 202 080 tkr.

Vid periodens utgang hade bolaget 2 286 (2 328) aktie-
dgare, en minskning med 42 aktiedgare sedan foregaende
arssifte.

Totalt antal utestaende aktier uppgar till 101 039 984 varav
8427 178 A-aktier och 92 612 806 B-aktier. Aktiekapitalet
uppegick per 2025-12-31till 25259 996 kr med ett kvotvarde
pa 0,25 kr. Aktieinnehavet beréattigar till rostratt pa bolags-
stdmman med tio (10) réster per stamaktie av serie A ochen
(1) rost per stamaktie av serie B.

Storsta aktiedgarna 2025-12-31

Namn Kapitali% Rosteri%
Exol AB 298 30,8
H Cap AB 29,3 30,6
Investment AB Spiltan 12,0 9.8
UBS AG Clients Account 3,1 1,8
Goldman Sachs International Ltd 14 1,7
Ovriga 244 25,3

Handelser av vasentlig betydelse som intrdffat under
rakenskapsaret

Koncernen
Arets hyresintakter uppgick till 65432 tkr (67 124), vilket
var en minskning med 2,6 % jamfort med féregdende ar.
Fastighetskostnaderna steg nagot till 23479 tkr (22 109).
Driftsnettot sjonk under aret med 7,3 % till 41 953 tkr
(45015), vilket gav en 6verskottsgrad pa 64,1 % (67,1). For-
valtningsresultatet uppgick till 21 296 tkr (20729), en 6kning
motsvarande 2,7 % jamfort med féregéende ar. Det finansiella
nettot uppgick till -12 613 tkr (-16 535), en forbattring med
31,0%. Orealiserade vardeférandringen av forvaltningsfastig-
heterna uppgick till -38 101 tkr (-27 836).

| Soft Center har efterfrdgan pa kontors- och utbildnings-
lokaler de senaste aren varit relativt svag, dels som en



konsekvens av radande lagkonjunktur, dels da det skett en
kraftigt minskad efterfragan av antalet platser inom skol- och
utbildningssektorn. De senaste arens kraftigt minskade barn-
kullar i kombination med att kommunen de senaste aren byggt
ut och renoverat flera nya for- och grundskolor har skapat ett
dverkott av skollokaler. Aven aktiviteten hos flera utbildnings-
foretag inom vuxenutbildning har varit 1ag, inte minst da efter-
fragan pa arbetsmarknadsutbildningar minskat, bland annat
som en konsekvens av lagre volym arbetsmarknadspolitiska
atgérder med farre uppdrag fran till exempel Arbetsformed-
lingen. Konkurrenslaget lokalt, med en relativt stor vakans av
kommersiella lokaler i nAromradet och i regionen, har bestatt,
framforallt finns har ett stort utbud av affars-, butiks- och
kontorslokaler fran mindre aktérer.

Bolaget fortsatter arbetet med hyresgenererande investe-
ringar i befintliga fastigheter, bland annat genom hyresgast-
anpassade ombyggnader i Soft Center samt i dvriga dotter-
bolag. Bland slutférda projekt marks en storre tillbyggnad av
fastigheten i Hedesunda/Gavle. Slutleverans skedde under
sommaren 2025 och ett 10-arigt hyresavtal (triple-net) teck-
nades med nuvarande hyresgast.

I slutet av aret avyttrades fastigheten Mardaklevsvallen
3:28 via bolag och avtal om férsaljning av fastigheten Marda-
klevsvallen 5:1 ingicks samtidigt med tilltrade under januari
2026. Fastigheterna avyttrades efter svag efterfragan i
omradet till en niva under marknadsvarderingar men éver bok-
forda varden vilket ger kassamassiga Gverskott.

Den samlade uthyrningsbara ytan i koncernen uppgick vid
arets slut till 200 100 m? (106 700). | Soft Center uppgick
ytan oféréndrat till 31 310 m® och uthyrningsgraden minskade
till 56,7 % (65,7). Nedgédngen beror framférallt pa minskade
lokalbehov for Silverbergsskolan, en privat for- och grundskola,
pa grund av sjunkande barn- och elevantal.

| koncernen uppgick uthyrningsgraden till 68,4 % jamfort
med 64,5 % féregdende ar. Férbattringen beror pa viss ny-
uthyrning i Malmao, Tranas och Lammhult samtidigt som det
skett en nybyggnation av lokaler i Hedesunda/Gavle. Dessutom
har fastigheten Mardaklevsvallen 3:28 avyttrats med en stor
del vakanta ytor. Vakans finns idag framforallt i fastigheterna
i Rosenfors och Tranas, men har pagar langtgaende férhand-
lingar om nyuthyrning med flera intressenter. Ovriga fastig-
heter i bestandet ar fullt uthyrda med hyresavtal triple-net
och med forfall under perioden 2025-12-31 till 2035-12-31.
Hyresdurationen, det vill séga den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pd koncernens hyreskontrakt (yta), uppgick under
aret till 3,1 ar (3,5). Minskningen beror pa en begrénsad volym
nytecknade och férlangda hyresavtal till befintliga hyresgaster.

Vid en del omférhandlingar har hyresgésten efterfragat
en kortare avtalstid. Samtidigt har flera av de langa kontrak-
tens 16ptid minskat med 1 ar jamfort med féregaende period.
| Soft Center uppgick hyresdurationen till 2,0 &r (2,0). Hyres-
intakterna i koncernen fordelas pa 42 % kontor, 43 % latt
industri/lager samt 15 % handel/6vrigt.

Finansiering och rintebindning

Koncernen

Bolaget finansierar sig idag huvudsakligen genom eget kapital
och med sakerstéllda banklan i dotterbolagTillgangen till
finansiering inom banksektorn har under aret varit relativt
god till prioriterade kunder dven nar det galler kommersiella
fastighetsinvesteringar.

Tack vare de senaste arens fallande marknadsrantor och det
starkta marknadslaget bedoms tillgangen till finansiering via
banksystemet dven fortsattningsvis vara god. Aven pa kapital-
marknaden marks en forbattring. Emissionsvolymerna har dkat
som féljd av en storre efterfragan och riskaptit hos investerarna.

Merparten av koncernens |an [6per idag med rantor som ar
kopplade till 3-manaders Stibor vilket innebar att exponeringen
for ranteroérelser ar relativt stor. Under aret sjonk 3-mana-
ders Stibor fran 2,54 % till 1,96 %. Per 2026-03-30 noteras
3-manaders Stibor till 2,19 %. Bolaget har tidigare ingatt avtal
om rantebindningar via derivat vilket forlangt den genomsnittli-
ga rantebindningstiden. Fér nuvarande finns dock inga utesta-
ende ranteswappar. Bolaget har fyra lan som I6per med fast
ranta pa totalt 29,8 Mkr motsvarande 9,5 % av den totala lane-
volymen. Vid arsskiftet uppgick den genomsnittliga rantebind-
ningstiden for koncernens lan till 3,2 manader (5,1) och kapital-
bindningstiden uppgick till 6 manader (13). Den genomsnittliga
upplaningskostnaden uppgick under aret till 3,78 % jamfort med
5,44 % for 2024. En forandring av finansieringsrantan med £ 2 %
paverkar for nuvarande resultatet med 6,1 Mkr per ar.

Tack vare att huvuddelen av bolagets hyresavtal ar index-
reglerade, med koppling till KPI, s& kompenseras stigande
driftskostnader till viss del av hojda hyror. For 2026 ars hyror
s& uppgick indexpaslaget till 0,9 % (1,6), vilket bidrog till hyres-
dkningar om cirka 0,6 Mkr under aret. Aven fér 2026 bedéms
ett visst indexpaslag. Utifran nuvarande prognoser sa forvantas
paslaget bli cirka 0,5 % vilket med oférandrade hyresavtal bor
ge hyresokningar kring 0,5 Mkr.

For mer information om koncernens finansiella risker och
hanteringen av dessa hanvisas till not 22.

Moderbolaget

Forutom pantbrev med basta ratt i dotterbolagens fastig-
heter staller moderbolaget pant som sakerhet, i form av aktier
i dotterbolagen, for dotterbolagens finansiering hos externa
kreditgivare.

I moderbolaget ar 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 osdkerhetsfaktorer

Fastighetsvdrden

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla faktorn fér
risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och faktorer som
paverkar fastigheternas varden bedéms bland annat risken
for hdjda 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 aven i tider med samre samhallse-
konomi.

De senaste arens svaga ekonomiska utveckling med
blygsam tillvaxt i kombination med ett relativt hogt rante-
lage, har varit ogynnsam for fastighetsinvesteringar generellt.
Efter att de grundlaggande forutsattningarna det senaste
aret langsamt forbattrats med fallande inflation och rantor i
kombination med en stabilisering av energi- och forvaltnings-
kostnader har &ven efterfragan paverkats positivt och lett till
att transaktionsvolymer aterigen borjat oka. Fastigheter ar
fortfarande ett attraktivt investeringsslag sett 6ver tid, och
nu marks aven viss nedjustering av avkastningskrav vilket har
lett till att fastighetstillgdngarna fér nuvarande stiger i varde.
Uppgangen varierar dock stort mellan olika tillgangsslag dar
industri-, logistik- och volymhandel klarat sig bast.

Under aret har avkastningskraven i varderingarna varit i
princip oférandrade. Det vagda direktavkastningskravet upp-
gick vid arsskiftet till 7,12 % jamfort med 7,23 % foregaende
ar. Den végda kalkylrantan for nuvardeberadkning av kassa-
flodet och restvardet uppgick till 9,62 % (9,77 %).
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Per 31 december 2025 uppgar det av Newsec framtagna
marknadsvardet pa fastighetstillgdngarna till 800,92 Mkr
(829,1). Vardeforandringarna av fastighetstillgdngarna upp-
gick sammantaget till -38 101 tkr att jamfort med -27 836 tkr
foregdende ar.

Koncernens verkliga varde av forvaltningsfastigheter har
beddmts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med
relevanta, professionella kvalifikationer och med erfaren-
het av omradet samt kategori av fastigheter som varderats.
Vardering av projektfastigheter, det vill sdga fastigheter
som till stérsta del ar féremal for ombyggnation alternativt
ar under nybyggnation, varderas internt av bolaget. Fastig-
heter som tilltrads under aret, eller dér ett undertecknat
forsaljningsavtal finns, redovisas efter det 6verenskomna
fastighetsvardet utifran analysen resulterande driftnetton
under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperidens
slut diskonteras darefter dessa med den bedémda kalkyl-
rantan. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen speglar Newsecs tolkning av hur en presumtiv
kopare 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 marknads-
varde och 6vriga varderingsparametrar. Uppdraget har utforts
enligt RICS/SFI/IVS regler.

Verkligtvardevarderingen av forvaltningsfastigheter har
kategoriserats som tillhérande niva 3 i verkligtvardehierakin,
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da ej observerbara indata som anvants i varderingen har

en vasentlig paverkan pa bedomt varde. Med bitrade fran
externa varderare och deras utlatande faststéller styrelse och
vd marknadsvardet for fastighetsbestandet.

Vid fastighetsvarderingar bor dock hansyn tas till den osaker-
het som alltid finns i de underliggande antagandena. Verksam-
heten i bolaget har under aret paverkats av den radande lagkon-
junktionen. P4 sikt kan ett andrat beteende, framfor allt drivet av
den fortsatta digitaliseringen, komma att paverka behovet och
efterfragan pa hyreslokaler for kontor och utbildning.

| 6vriga dotterbolag har konsekvenserna av det for-
samrade marknadslaget varit relativt begransade. En stor del
av hyresgasterna ar industriféretag med en relativt stor andel
export vars verksamhet snarare paverkats positivt under
perioden. Detta géller dven de dotterbolag med exponering
mot s& kallad externhandelverksamhet.

Av koncernens hyresintakter under 2025 fordelas 42 %
(42) pa kontor, 43 % (42) pa |att industri och 15 % (16) pa
handel. Av hyresintékterna fran kontorsdelen, det vill sdga
i Soft Center, kommer cirka 75 %, direkt eller indirekt, fran
kommunal och statlig verksamhet. Hyresintékterna inom
segmentet |&tt industri kommer fran hyresgaster med stabil
lokal produktion utan stdrre begransningar i omfattning.
Hyresintdkterna fran handelsverksamheten kommer fran fem
storre rikstackande kedjor inom lagpris/sallanképshandel
med stabil utveckling. Fastighetsvarde per kategori férdelas
med 45 % kontor, 39 % latt industri och 16 % handel.



Kontraktsportfolj

Koncernens malsattning ar att hyreskontraktsportféljen ska
ha en god fordelning mellan olika hyresgaster, hyresgasts-
kategorier och l6ptider. Avsikten med detta ar att erhalla ett
stabilt kassaflode. Koncernens strategi for att hantera denna
risk ar att investera i fastigheter med sakra hyresgaster som
kommun, stat och region. Investeringar gors vidare i fastig-
heter med |ldnga aterstaende I6ptider pa hyresavtalen. Den
genomsnittliga aterstaende I6ptiden for kontraktsportféljen ar
cirka 3,1 ar (3,5) och den genomsnittliga uthyrningsgraden for
koncernen ar 68,4 % (64,5).

Finansiella instrument och riskhantering
Risker och mojligheter avseende finans redovisas sarskilt
under not 22.

Hallbarhetsupplysningar och miljéinformation
APROP-koncernen star for ett ansvarsfullt foretagande. Med
sitt hallbarhetsarbete bidrar koncernen aktivt och langsiktigt
till en hallbar samhallsutveckling - ekonomiskt, miljomassigt
och socialt.

Ldngsiktighet dr hdllbart

APROP-koncernen ar en langsiktig fastighetsagare, vilket kom-
mer till uttryck i allt som gors, i saval forvary, férvaltning och
utveckling av projekt i egen regi som i samarbetet med vara
kunder, hyresgaster och omvérld. Koncernens héallbarhets-

mal och foretagsmal star pa en solid vardegrund, nagot som
skapar en bas for en hallbar utveckling, battre férvaltning och
utveckling och i forlangningen en langsiktigt hallbar ekonomisk
tillvaxt, ndjda agare och kunder och en god I6nsamhet.

Ekonomisk hdllbarhet

Koncernen stravar efter en langsiktigt hallbar ekonomisk till-
vaxt med en 1ag finansiell och operationell risk samt att nyttja
ekonomiska och manskliga resurser effektivt. Stravan efter
ekonomisk hallbarhet uttrycks i form av en véardekedja:

e Stat, kommun och region finansierar och bestéller

samhallsservice.

e Myndigheter, omsorgsgivare, utbildare och vardgivare

tillhandahaller servicen.

e APROP-koncernen ager, férvaltar och utvecklar fastig-

heter for bland annat samhallsservice.

Genom en hallbar ekonomisk tillvaxt tryggas deras pensio-
ner samtidigt som samhallsmedborgarna far tillgang till en god
och langsiktigt hallbar samhallsservice. Det blir till en vérde-
kedja dér alla kan skérda frukterna av ett langsiktigt hallbart
arbete.

Miljiémdssig hdllbarhet

Koncernen bedriver ingen verksamhet som ar tillstands- eller
anmalningspliktig enligt Miljobalken. Daremot kan koncernens
hyresgaster bedriva verksamhet som ar anmalnings- el-

ler tillstandspliktig. Enligt Miljobalken ar det hyresgasten,
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verksamhetsutdvaren, som bedriver miljéfarlig verksamhet
pa bolagets mark som &r ansvarig fér eventuella féroreningar
som uppstar pa fastigheten. Koncernen bevakar darfér att
hyresgasterna inte bedriver sin verksamhet i strid med hyres-
avtal eller lagstiftning eller utan nédvandiga myndighetstill-
stand. Hyresgaster som inte féljer lagar och avtal kan forlora
sin hyresratt.

For narvarande har inga vasentliga miljokrav riktats mot
nagot av koncernbolagen. APROP har heller inte identifierat
nagra vasentliga miljérisker. Bolagets hantering av risken ar
att infor varje fastighetsforvarv och nya projekt, samt dven
|6pande i forvaltningen, genomféra genomlysningar for att
identifiera eventuella miljorisker men dven for att identifiera
mojligheter till energieffektivisering och minska férekomsten
av material med negativ effekt pa manniska och miljo.

Merparten, motsvarande cirka 70 procent av den
uthyrningsbara ytan, hyrs med kallhyresavtal, sa kallad triple-
net, dar hyresgasten sjalv star for alla driftkostnader inklusive
el och uppvarmning samt fastighetens inre underhall. Av den
anledningen har bolaget endast ett begransat inflytande i
vilka energikallor som anvands. Bolaget uppmuntrar dock
hyresgasterna att genomféra energibesparande atgarder och
investeringar som dven leder till minskad klimatpaverkan.
Vid nya fastighetsférvarv undersoks eventuella miljorisker
noggrant samtidigt som forbattringar av fastigheternas
miljopaverkan pa klimat och lokalmiljé inventeras for mojliga
atgarder. Vid ombyggnader och vid nya fastighetsprojekt,
savél under sjalva byggprocessen som efter genomforandet,
gors en genomlysning for att identifiera eventuella miljorisker
men ocksa for att identifiera mojligheter till energieffektivise-
ring och minska forekomsten av material med negativ effekt
pa manniska och miljé. Dar sa ar mojligt erbjuds hyresgasten
tilldggsinvesteringar, till exempel i form av varmeatervinning,
och elproduktion via solceller.

| Soft Centers byggnader sker uppvarmning via det
kommunala fjarrvarmenétet 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.

Solcellsanlaggningen hos Soft Center producerade under
aret cirka 284 kWh, vilket tackte knappt 25 % av fastighets-
anlaggningens totala elférbrukning.

En dversyn av samtliga elinstallationer pagar I6pande dar
bland annat samliga 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.

Fran och med halvarsskiftet 2025 har nu Soft Centers
samtliga byggnader erhéllit Boverkets energiklassficering
med det ndst hogsta betyget B enligt det sa kallade Green
Bond Framework. Detta innebar bland annat att man upp-
fyller kraven for "grona 1an” med medféljande billigare finan-
siering. | flera av de 6vriga dotterbolagens fastigheter har
energiklassning tidigare skett. Har har samtliga fastigheter
uthyrda till sa kallad externhandelsverksamhet ocksa erhallit
klassificering med betyget B. Cirka 54 % av lanevolymen ar
idag kopplad till gréna lan.

Social hdllbarhet

Koncernens bolag ska agera ansvarsfullt i samhallet genom att
engagera sig i fragor som ar av betydelse fér utvecklingen och
speglar det samhalle koncernen &r verksam i. Detta ska uppnas
bland annat genom engagerade och medvetna medarbetare.
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Medarbetare

Koncernens mal &r att vara en modern organisation med
livscykelperspektiv pa fastighetsinnehavet. Ett integrerat
forvarvs-, utvecklings- och forvaltningsarbete ar viktigt i orga-
nisationen. Koncernen stravar efter att ha trygga och engage-
rade medarbetare i en god arbetsmiljo 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 med-
arbetare (6,8 heltidstjanster), 4 man och 3 kvinnor, bestdende
av foretagsledning, ekonomi- och marknadsfunktioner samt
drifttekniker. Ledning och administrativ personal (5) &r anstéllda
i moderbolaget, medan driftteknikerna (2) ar anstallda i Soft
Center. Samtlig personal &r placerade pa Soft Center i Ronneby.

Foérvantningar avseende den framtida utvecklingen

Koncernen

Operativt fortgar arbetet med att férvalta och utveckla fastig-
hetsbestandet. Fokus ligger pa att oka uthyrningsgraden och
minska vakanserna, sarskilt i Soft Center. For nuvarande finns
det flera intressanta uthyrningsprojekt, primart inom kommu-
nal och regional regi. Det fors dven I6pande diskussioner med
flera foretag inom utbildningssektorn som soker lokaler for
bade langre och kortare tid.

Driftkostnaderna forvéantas 6ka ndgot fran nuvarande
nivaer, huvudsakligen pa grund av stigande fasta avgifter som
natavgifter, men dven genom de allmanna prishéjningarna pa
material och tjdnster. Energieffektiviseringen pa Soft Center
har dock fortsatt ge resultat i form av lagre forbrukning av
framforallt el. Ett byte av styr- och reglersystem som tidigare
skett, tillsammans med uppgradering av och investeringar i
ett nytt ventilationssystem, har lett till en minskning i for-
brukningen av fjarrvarme och komfortkyla.

Ytterligare solcells- och dven batterianldggningar utreds for
nuvarande vilket kan komma att leda till en fortsatt minskning
av energiforbrukningen. Bolaget fortsatter samtidigt arbetet
med att byta ut samtliga ljuskallor till LED vilket forutom
energibesparingen dven minskar underhallskostnaderna tack
vare en avsevart langre livslangd.

Enviss avflyttning fran uthyrda lokalytor har skett i Soft
Center under det forsta kvartalet 2025, bland annat som
en konsekvens av den svaga konjunkturaterhamtningen och
efterfragan i storsta allmanhet. Inom skolomradet marks en
okad konkurrens bland annat beroende pa att kommunen de
senaste aren gjort stora investeringar i om- och tillbyggnader
i lokaler for daghem och grundskola. Delvis som en konse-
kvens av detta meddelade i bdrjan av 2026 en av Soft Centers
storre hyresgaster, Silverbergsskolan, att man avvecklar hela
sin verksamhet av for- och grundskoleverksamhet i Ronneby
under innevarande ar. Skolan hyr idag cirka 3 700 m”.

Ronneby kommun har de senaste aren varit mycket aktiva
och 6kat satsningarna med syfte att locka till sig nya etable-
ringar, framforallt inom forsvar, handel och industri. Bland
annat har man upplatit mark for uppférande av kommersiella
verksamheter till mycket férmanliga villkor med gott resultat.
Aven om nybyggnationen avstannat ngot det senaste aret s&
ar bedomningen att det i framtiden kommer att ges mojlighet
att investera i nya fastighetsprojekt.

| dotterbolagen RIFAB och SIFIRAB har bolagets storsta
hyresgést successivt avflyttat de senaste 3-4 aren. Av den totala
uthyrningsbara ytan, omfattande 7 400 m” respektive 31 300 m?
var vid arsskiftet 19 800 m” uthyrt och for resterande del pagar
nu arbetet med att iordningsstalla lokalerna for framtida uthyr-
ning. Vissa av fastigheterna ligger i geografiska omraden med



allmant svag efterfragan pa industrilokaler varfor ytterligare
forsaljining av delar av fastighetstillgdngarna troligtvis kommer
att bli aktuellt under innevarande ar.

I borjan av 2026 avyttrades fastigheten Mardaklevsvallen
5:1i Svenljunga kommun med en uthyrningsbar yta pa totalt
3196 m”. Forsaljningen skedde i nivd med verkligt varde. Avtal
om forséljning av ytterligare en mindre fastighet i SIFIRAB har
skett med tilltrade i slutet av 2026. Fastigheten har en total
uthyrningsbar yta pa 1330 m? Férsaljningspriset ar satt till en
niva strax éver verkligt varde.

| dotterbolagets Fuligula har under 2025 ett mindre mark-
omrade avyttrats pa fastigheten efter 6nskemal fran Ronneby
kommun for att oka tillgdngligheten for ytterligare exploate-
ring av omradet. Forsaljningssumman for marken uppgar till
cirka 650 tkr.

| Disab har en ombyggnad av fastigheten i Vallentuna
parborjats under varen. Investeringen som ar hyresgrundande
uppskattas till 5,0-6,0 Mkr och berdknas vara klar under
hosten.

Trots det relativt turbulenta marknadslaget, sa bedémer
bolaget att det finns relativt goda mojligheter att genomféra
forvarv inom vissa omraden, bland annat for att tillgodose
befintliga hyresgasters behov av ytterligare lokaler. Bolaget
utvarderar I6pande investeringar och avyttringar.

Moderbolaget

Trots konjunkturlaget sa ar lokalefterfragan pa flera orter dar
bolaget dger fastigheter relativt stabil men osékerhet kvarstar.
Flera hyresgaster, som haft en god utveckling av verksam-
heten, har ocksé efterfragat tilldggsinvesteringar i form av om-
och tillbyggnader. Tillvéxtstrategin i koncernen star fast dven
om det i nuvarande marknadslage ocksa finns en stor osaker-
het kring den framtida utvecklingen, inte minst geopolitiskt.
Beddmningen ar att, trots det relativt turbulenta marknads-
laget, finns goda mojligheter att genomféra vardeskapande
forvary, inte minst utanfor storstadsregionerna dar bolaget
idag ar verksamt.

Tack vare att det allmdnna ekonomiska ldget med fallande
rantor och inflation forbattrats sa mérks en viss nedjustering
av avkastningsnivaerna. Samtidigt motverkas den positiva
vardeseffekten av att nyuthyrningar i manga fall sker till i
genomsnitt lagre hyresnivaer ar tidigare.

Aven indexupprakningarna &r idag mycket blygsamma
jamfort med tidigare ar.

For att sdkerstélla bolagets fortsatta expansion fortsatter
arbetet med att hitta lampliga investeringsobjekt direkt eller
via olika typer av samarbeten. Bolaget har alltjamt som ambi-
tion att verksamheten ska véxa sa att det forlangningen mojlig-
gor en publik notering av bolagets aktier. Genom att redo-
visningen ar anpassad till IFRS underlattar det en eventuell
framtida notering pa en publik marknadsplats. En notering pa
en reglerad marknad skulle bland annat skapa nya mojligheter
till kapitalanskaffning och finansiering.

En publik notering &r en langsiktig ambition, men bedéms
inte aktuell pa kort sikt.

Forslag till disposition betriffande bolagets vinst
Till arsstammans férfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 77 147 652
Arets resultat -1899 339
Summa 75248 313

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

Utdelning 101 039 984 x 0,06 kr 6062 399
Balanseras i ny rakning 69185914
Summa 75248 313

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i dvrigt, hanvisas
till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande boksluts-
kommentarer.

Active Properties AB - Arsredovisning 2025 | 13



RESULTATRAPPORT KONCERNEN

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i tkr Not -2025-12-31 -2024-12-31
Nettoomsattning 2 65432 67 124
Fastighetskostnader 2,3 -23479 -22 109
Driftnetto 41953 45015
Centrala administrationskostnader 5 -8044 -7751
Finansiella intdkter 7 302 738
Finansiella kostnader 7 -12 915 -17 273
Forvaltningsresultat 21296 20729
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade 12 3247 =
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 -38 101 -27 836
Resultat fore skatt -13558 -7 107
Skatt 9 3089 -1183
ARETS RESULTAT -10469 -8290
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -10469 -8290

Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat.
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FINANSIELL STALLNING KONCERNEN

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 816 555 845176
Nyttjanderattstillgdngar 23 141 243
Materiella anlaggningstillgangar 11 309 309
Summa anliggningstillgangar 817 005 845728
Hyresfordringar 89 964
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 769 759
Ovriga fordringar 1575 959
Likvida medel 15 30055 26035
Summa omsittningstillgdngar 32488 28717
SUMMA TILLGANGAR 849493 874445
Eget kapital 16

Aktiekapital 25260 25260
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 373856 390387
Summa eget kapital 399116 415 647
Skulder

Skulder till kreditinstitut 17 - 77 406
Langfristiga leasingskulder 23 15474 15588
Uppskjutna skatteskulder 9 100514 106 066
Summa langfristiga skulder 115988 199 060
Skulder till kreditinstitut 17 315317 236 661
Kortfristiga leasingskulder 23 100 100
Leverantdrsskulder 1968 4105
Ovriga skulder 19 3133 1972
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 13871 16 900
Summa kortfristiga skulder 334 389 259738
SUMMA SKULDER 450 377 458798
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 849493 874445
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

KONCERNEN

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare Ovrigt Balanserade

tillskjutet  vinstmedel inkl Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 25260 - 404739 429 999
Arets totalresultat
Avrets resultat - - -8 290 -8290
Arets totalresultat - - -8290 -8290
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott frdn och vdrdedverféringar till dgare
Ldmnade utdelningar - - -6062 -6 602
Overkursfond féregaende &r - - - -
Summa tillskott fran och virdedverforingar till dgare - - -6 602 -6 602
UTGAENDE EGET KAPITAL 2024-12-31 25260 - 390 387 415 647
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare Ovrigt Balanserade

tillskjutet  vinstmedel inkl Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2025-01-01 25260 - 390 387 415 647
Arets totalresultat
Avrets resultat - - -10469 -10469
Arets totalresultat - - -10 469 -10 469
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott frdn och vdrdedverforingar till dgare
Ldmnade utdelningar - - -6 062 -6 602
Summa tillskott fran och virdeéverforingar till dgare - - -6 602 -6 602
UTGAENDE EGET KAPITAL 2025-12-31 25260 - 373856 399116
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KASSAFLODE FOR KONCERNEN

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i tkr Not -2025-12-31 -2024-12-31
Den Iopande verksamheten 29
Resultat fore skatt -13558 -7 107
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 32837 26089
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 99 286
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder -4.005 2736
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 15373 22 004
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsverksamheter -10716 -11004
Avyttring av dotterbolag/rorelse, netto likviditetspaverkan 4175 =
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -6541 -11004
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 10000 -
Amortering av lan -8750 -8 601
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -6 062 -6062
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -4812 -14 663
ARETS KASSAFLODE 4020 -3663
Likvida medel vid arets borjan 26035 29 698
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 30055 26035
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i tkr Not -2025-12-31 -2024-12-31
Nettoomsattning 2 5500 4720
Administrations- och forsaljningskostnader -7522 -7 266
Rorelseresultat -2022 -2546
Resultat frdn finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 20 133
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -37 =18
Resultat efter finansiell poster -2039 -2426
Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner, dvriga 8 140 2476
Resultat fore skatt -1899 50
Skatt 9 - -67
ARETS RESULTAT -1899 -17

Arets totalresultat dverensstammer med arets resultat.
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 27 150 547 150547

Fordringar hos koncernforetag 13 122 254 122 254

Summa anlaggningstillgangar 272801 272 801
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 573 492

Skattefordringar 1096 868

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 78 62

Summa kortfristiga fordringar 1747 1422
Kassa och bank 958 1325
Summa omsittningstillgdngar 2705 2747
SUMMA TILLGANGAR 275506 275548
EGET KAPITAL 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 25260 25260

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 77147 83227

Arets resultat -1899 -17
Summa eget kapital 100508 108470
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder - 140
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 173719 165712

Summa langfristiga skulder 173719 165712

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 77 72

Ovriga skulder 19 833 756

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 369 398

Summa kortfristiga skulder 1279 1226
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 275506 275548
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

MODERBOLAGET

Bundet Fritt

eget kapital eget kapital

Aktiekapital | Overkurs- Balanserat Arets  Totalt eget
Belopp i tkr fond resultat  resultat kapital
Justerat eget kapital 2024-01-01 25260 - 89524 -236 114548
Arets totalresultat
Arets resultat - - - -17 -17
Arets totalresultat - - - -17 -17
Vinstdisposition - - -236 236 0
Ldmnade utdelningar - - -6 062 - -6062
UTGAENDE EGET KAPITAL 2024-12-31 25260 - 83226 -17 108470

Bundet Fritt

eget kapital eget kapital

Aktiekapital | Overkurs- Balanserat Arets  Totalt eget
Belopp i tkr fond resultat  resultat kapital
Justerat eget kapital 2025-01-01 25260 - 83226 -17 108470
Arets totalresultat
Arets resultat = - = -1899 -1899
Arets totalresultat - - - -1899 -1899
Vinstdisposition - - -17 17 0
Ldmnade utdelningar = = -6062 = -6062
UTGAENDE EGET KAPITAL 2025-12-31 25260 — 77 147 -1899 100 508
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KASSAFLODE FOR MODERBOLAGET

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i tkr Not -2025-12-31 -2024-12-31
Den Iopande verksamheten 32
Resultat efter finansiella poster -2039 -2426
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet - 134
Okning (-)/minskning (+) av rorelsefordringar -326 95
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 8060 3132
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 5695 935
Investeringsverksamheten
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -6 062 -6 062
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -6 062 -6 062
ARETS KASSAFLODE -367 -5127
Likvida medel vid arets borjan 1325 6452
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 958 1325
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NOTER

NOT 1 - VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS
Accounting Standards, utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare
har Rddet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for utfardande av styrelsen och verkstallande direktéren den
24 april 2026. Koncernens resultatrékning och rapport éver
resultat och 6vrigt totalresultat och rapport éver finansiell
stallning och moderbolagets resultat- och balansrékning blir
foremal for faststallelse pa arsstdmman den 2 juni 2026.

Varderingsgrunder tillimpade vid upprittandet av de
finansiella rapporterna

Tillgangar och skulder ar redovisade till upplupet anskaffnings-
varde, forutom forvaltningsfastigheter som varderas till
verkligt varde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven
utgdr 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
narmaste tusental.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella
rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
Accounting Standards kraver att foretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som
paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kost-
nader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar.
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Uppskattningarna och antagandena ses over regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen
gors om dndringen endast paverkat denna period, eller i den
period andringen gors och framtida perioder om dndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper

Oférdndrad redovisningsprincip

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med fore-
gaende ar.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillimpas

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

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader
raknat fran balansdagen, medan omsattningstillgangar i allt
vasentligt bestar av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen. Lang-
fristiga skulder utgors i allt vasentligt av belopp som Active
Properties per rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt

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

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 fristdende finansiell infor-
mation tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare
upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att
utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rorelsesegmentet. Da verksamheten i koncernen ar organise-
rad som en sammanhallen verksamhet, med likartade risker
och mojligheter for de varor och tjanster som produceras,
utgor hela koncernens verksamhet under rékenskapsaret ett
rorelsesegment.

Konsolideringsprinciper och rérelseforvarv

Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdmmande in-
flytande fran Active Properties. Bestammande inflytande fore-
ligger om Active Properties har inflytande 6ver investerings-
objektet, ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt engagemang, samt kan anvanda sitt inflytande over
investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen
om ett bestammande inflytande foreligger, beaktas potentiella
rostberattigande aktier samt om de facto control féreligger.

Tillgangsforvdry

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseférvarv
eller tillgangsforvarv. Det ar en individuell bedémning som gors
for varje enskilt forvarv. Bolagsférvary, vars priméra syfte ar att
forvarva bolagets fastighet och dar bolagets eventuella forvalt-
ningsorganisation och administration ar av underordnad bety-
delse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Vid till-
gangsforvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de forvarvade
nettotillgdngarna i forvarvsanalysen. Transaktionskostnader
laggs till anskaffningsvérdet for férvarvade nettotillgangar.

Intakter

Hyresintdkter

Active Properties nettoomsattning innefattar hyresintakter
och serviceintakter. Hyresintakter ar utdebiterad hyra
inklusive index och fastighetsskatt. Serviceintakter avser
annan tillaggsdebitering, sdsom varme, kyla med mera. Hyres-
intakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets
resultat baserat pa villkoren i leasingavtalet (hyresavtalet).
Serviceintakter redovisas i den period som servicen levereras.
Avrékningar gors i borjan pa kommande ar. Den sammanlagda
kostnaden for lamnade férmaner redovisas som en minskning
av hyresintakterna linjart éver leasingperioden, utom ifraga
om rabatter som lamnas pa grund av faktorer som tillfalligt
begransar hyresgastens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler
(till exempel forsenad hyresgastsanpassning), vilka redovisas
over den period begransningen foreligger.

Intdkter fran fastighetsférsdljining

Intakt av fastighetsforséaljningar redovisas normalt pa tilltrades-
dagen om inte kontrollen évergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfélle. Kontrollen dver tillgdngen kan ha évergatt vid ett
tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten och om sa har skett
intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tid-
punkt. Vid beddémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande kontrollen samt
engagemang i den l6pande forvaltningen. Darutoéver beaktas
omstandigheter som kan paverka afférens utgang vilka ligger
utanfor séljarens och/eller kdparens kontroll.

Leasing

Nar ett avtal ingas bedémer Active Properties om avtalet ar,
eller innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller innehaller,

ett leasingavtal om avtalet overlater ratten att under en viss
period bestdmma dver anvandningen av en identifierad tillgang
i utbyte mot ersattning.

Leasingavtal ddr Koncernen dr leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgang och en leasing-
skuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderatts-
tillgangen vérderas initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar
av leasingskuldens initiala varde med tillagg for leasingavgifter
som betalats vid eller fére inledningsdatumet plus eventuella
initiala direkta utgifter. Nyttjanderattstillgangen skrivs av
linjart fran inledningsdatumet till det tidigare av slutet av
tillgangens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut, vilket

i normalfallet for Koncernen &r leasingperiodens slut. Da
tomtrattsavtalet anses innebara ett evigt atagande mot lease-
givaren 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:

e Fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter.

e Variabla leasingavgifter kopplade till index eller pris
(“rate”), initialt varderade med hjélp av det index eller pris
(“rate”) som géllde vid inledningsdatumet.

e Eventuella restvardesgarantier som forvantas betalas.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar, som inte
uppfyller definitionen for forvaltningsfastigheter, och leasing-
skulder som egna poster i rapporten éver 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 ndgon nyttjanderattstill-
gang och leasingskuld. Leasingavgifter for dessa leasingavtal
redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

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 gors en Gvergripande
beddmning av om leasingavtalet i allt vasentligt dverfor de
ekonomiska risker och férmaner som ar forknippade med
dgandet av den underliggande tillgangen. Om sa ar fallet ar
leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal, i annat fall ar det ett
operationellt leasingavtal. Som en del av denna bedémning
tar Koncernen hansyn till ett flertal indikationer. Exempel pa
sadana indikationer &r om leasingperioden utgor en storre del
av tillgangens ekonomiska livslangd eller om dganderatten till
den underliggande tillgangen 6verfors till leasetagaren nar
leasingavtalet |6pt ut.

Leasingavtal med Active Properties som leasegivare bestar
av operationella leasingavtal. Active Properties redovisar
leasingavgifter fran operationella leasingavtal som intakt linjart
over leasingperioden som del av posten nettoomsattning.

Finansiella intdkter och kostnader
Active Properties finansiella intékter och kostnader inkluderar:
e ranteintakter
e rantekostnader
Ranteintakter eller rantekostnader redovisas enligt effektiv-
rantemetoden.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. In-
komstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisats i Gvrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat
eller i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. Undantag
gors dock for temporara skillnader som uppkommit vid forsta
redovisning av tillgdngar och skulder som utgor tillgangs-
forvarv. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag utgor forvarvet
antingen ett forvarv av rorelse eller forvary av tillgangar. Vid
rorelseforvarv redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande
skattesats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid
tillgangsforvary redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaff-
ningsvarde 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 tillgangsforvary
redovisas uppskjuten skatt endast pa forandring av redovisat
varde och férandringar av skattemassigt varde som uppkommer
efter forvarvstidpunkten. Vid tillgangsforsaljning med skatte-
rabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller
delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.

Finansiella instrument

Redovisning och forsta vdéirderingen

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas

nar de ar 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 verk-
ligt varde via resultatet, transaktionskostnader som ar direkt
hanforliga till forvarvet eller emissionen. En kundfordring
varderas till transaktionspriset.

Klassificering och efterfoljande vdrdering

Finansiella tillgangar

Active Properties finansiella tillgangar utgors i allt vasentligt
av likvida medel i form av banktillgodohavanden, hyresford-
ringar, fordringar pa intressebolag samt évriga fordringar.
Samtliga finansiella tillgangar redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgangar - efterféljande vardering och vinster
och forluster

Den paféljande varderingen for dessa tillgangar sker till
upplupet anskaffningsvarde med effektivrantemetoden. Det
upplupna anskaffningsvardet minskas med nedskrivningar.
Ranteintakter, valutakursvinster och forluster samt ned-
skrivningar redovisas i resultatet. Vinster eller forluster som
uppstar vid bortbokning redovisas i resultatet.

Finansiella skulder - Klassificering, efterféljande vardering
och vinster och férluster

Active Properties finansiella skulder utgors av langfristiga
rantebadrande skulder, skulder till kreditinstitut, évriga lang-
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fristiga skulder, leasingskulder, leverantorsskulder och évriga
skulder. Samtliga finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde eftersom de inte innahas for handel.
Pafoljande vardering av 6vriga finansiella skulder sker till
upplupet anskaffningsvarde med effektivrantemetoden. Rante-
kostnader och valutakursvinster och -férluster redovisas i
resultatet. Vinster eller forluster vid borttagning fran redovis-
ningen redovisas ocksa i resultatet.

Nedskrivningar - forvdntade kreditforluster

Forlustreserven for hyresfordringar varderas alltid till ett
belopp motsvarande forvantade kreditférluster under fordrans
aterstaende I6ptid. Koncernen anvander en matris for be-
rakning av forlustreserven med forvantade forlustprocenter
uppdelat pa hur manga dagar en fordran ar sen och vilken
kundkategori fordran harror fran. Forlustprocentsatserna
baseras pa historiska erfarenheter och specifika forhallanden
och férvantningar per rapportperiodens slut.

Presentation av reserver for forvantade kreditforluster

i rapporten 6ver finansiell stillning

Forlustreserver for finansiella tillgangar véarderade till upplupet
anskaffningsvarde dras av fran tillgdngarnas bruttovarde.

Kvittning

Finansiella tillgangar och finansiella skulder ska kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i rapporten Gver 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 tillgangen och
reglera skulden.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till
anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart éver
tillgangens berdknade nyttjandeperiod, vilket &r 5-15 ar.

Nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar och
nyttjanderattstillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beraknas tillgang-
ens atervinningsvarde. Om det inte gar att faststalla vasent-
ligen 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 dér det gar att identifiera vasentligen
oberoende kassafloden - en sa kallad kassagenererande enhet.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombina-

tion 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 férvaltningsfastigheter.

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

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
varde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i rapport 6ver finansiell stall-
ning till verkligt véarde. Verkliga vérden baseras pa marknads-
varden, vilket ar det bedémda beloppet som vid varderings-
tidpunkten skulle erhéllas vid forséljning av en fastighet genom
en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.



Verkliga véardet baseras till 100 % pa varderingar av utom-
staende oberoende varderingsman med erkanda kvalifikatio-
ner och med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av
den typ och med de ldgen 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 fastighets-
bestandet sker omvardering i samband med delarsrapporte-
ring for de aktuella fastigheterna. Omvarderingar av verkligt
varde under l6pande ar sker genom en extern vardering.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i arets resultat. Realiserade vardeforandringar avser
vardeforandringar fran senaste rapporten fram till avyttrings-
tillfallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn
till under perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealise-
rade vardeforandringar avser dvriga vardeforandringar som
inte harror fran forvarv eller aktiverade investeringsutgifter.
Hyresintakter och intdkter fran fastighetsforsaljningar redo-
visas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskdp redovisas i
samband med att kontroll som férknippas med dganderatten
overgar till kdparen eller séljaren.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del
och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Avgorande for beddmningen nar en tillkommande
utgift 1aggs 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 kostnads-
fors i samband med att utgiften uppkommer. Laneutgifter sdsom
pantbrevskostnader aktiveras pa berérd fastighet.

Utbetalning av kapital till garna

Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman
godkant utdelningen.

Ersattningar till anstillda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda berdknas utan diskonte-
ring och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna
erhalls. En avsattning redovisas for den férvantade kostnaden
for vinstandels- och bonusbetalningar nar koncernen har en
gallande rattslig eller informell forpliktelse att gora sadana
betalningar till foljd av att tjanster erhallits fran anstallda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

MODERBOLAGETS
REDOVISNINGSPRINCIPER

| samband med koncernens 6vergang till IFRS har moderbolaget
gatt dver till att redovisa enligt RFR2. Vid moderbolagets dver-
gang till RFR 2 har inga 6vergangseffekter identifierats.

Aven av Rddet fér finansiell rapporterings utgivna uttalanden
gallande for noterade foretag tillampas. RFR 2 innebar att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa
langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redo-

visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna redovisnings-
principerna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

Resultatrakning och balansrakning ar for moderbolaget
uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten éver resultat och 6vrigt totalresultat, rapporten
over forandringar i eget kapital och kassaflddesanalysen
baseras pa IAS 1, Utformning av finansiella rapporter respektive
IAS 7, Rapport éver kassafloden. 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 dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardesmetoden. Detta innebar att transaktions-
utgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i
dotterforetag.

Finansiella instrument
Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella in-
strument. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock anda tillampliga
- sasom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning och
effektivrantemetoden for ranteintakter och rantekostnader.

| moderbolaget varderas finansiella anlédggningstillgangar till
anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For finan-
siella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
tillampas IFRS 9:s nedskrivningsregler.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterforetag. Finansiella
garantier innebér att bolaget har ett atagande att ersatta inne-
havaren av ett skuldinstrument for forluster som denne adrar
sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgér betalning
vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av Rddet for finansiell
rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med reglernai

IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda
till forman for dotterforetag. Moderbolaget redovisar finan-
siella garantiavtal som avsattning i balansrakningen 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 stor-
lek och moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek
innan moderforetaget publicerat sina finansiella rapporter.

Leasade tillgdngar
Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget
som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter
som kostnad linjart dver leasingperioden och saledes redovisas
inte nyttjanderatter och leasingskuld i balansrakningen.

De avtal dar moderbolaget utgdr leasegivare redovisas som
operationella leasingavtal.
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Skatter

| moderbolaget redovisas i balansrakningen obeskattade
reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld, till skillnad mot i koncernen. | resultatrakningen
gors 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. Erhallna eller ldmnade koncernbidrag paverkar
foretagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott som |dmnas redovisas som en 6kning av
det redovisade vardet av aktierna/andelarna. Erhéallen ater-
betalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av
aktiernas/andelarnas redovisade varde.

NOT 2 - HYRESINTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen

Hyresintdkter
Hyresintakter avser intdkter fran avtal om uthyrning av kom-
mersiella lokaler samt 6vriga upplatna utrymmen tillhérande
forvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avseende lokaler upprattas initialt normalt
pa en hyrestid som omfattar 1-20 ar. Langre avtal féorekommer

framst om lokalerna ar specifikt anpassade for hyresgastens
verksamhet, sdsom lokaler for rattsvasendet, vard- och om-
sorgsboenden och undervisningslokaler. Den genomsnittliga
aterstaende kontraktslangden i portféljen kan berdknas till
3,1 ar (3,5). Kontrakten for lokaler har normalt indexklausuler.
Tabellen nedan visar hyresintdkterna beraknade utifran
aktuella hyreskontrakt. Avseende leasingintakter, se not 23.

Forfallostruktur kontrakterad hyra 2025-12-31 2024-12-31
Belopp i tkr Arshyra % av total Arshyra % av total
Kommersiella lokaler
2025 65432 231 66291 291
2026 59118 20,9 40397 17,7
2027 44537 15,8 32 302 14,2
2028 39497 14,0 24028 10,5
2029 18587 6,6 15800 6,9
2030 17748 6,3 14819 6,5
2031 16056 57 131835 58
2032 12277 4.3 8834 3,9
2033 6359 2,2 6424 2.8
2034 och senare 3079 1,1 6000 2,6
SUMMA 282 690 100,0 228 030 100,0
Forfallostrukturen ovan avser kontrakterade arshyror per 2025-12-31. Andelen kontor motsvarar cirka 42 %,
|att industri cirka 43 % och handel utgjorde cirka 15 %.
Belopp i tkr 2025 2024
Intdkter
Hyresintakter 59323 61711
Serviceintékter 3608 4858
Ovriga intakter 2501 555
Summa intdkter 65432 67 124
Fastighetskostnader
Taxebundna kostnader 9797 10738
Ovriga driftskostnader 6196 4579
Underhallskostnader 3020 2443
Fastighetsadministration 1377 1319
Fastighetsskatt 3089 3030
Summa fastighetskostnader 23479 22 109

| 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

Belopp i tkr 2025 2024
Kostnader for ersattningar till anstillda
Koncernen
Loner och ersattningar med mera 5178 4813
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer (se vidare not 18) 1199 1028
Sociala avgifter 1542 1689
Totalt 7919 7530

2025 2024

Medelantalet anstillda
Moderbolaget

Sverige (varav kvinnor) 5(60%) 5(60%)
Dotterforetag

Sverige (varav kvinnor) 2(0%) 2 (0%)
Koncernen totalt (varav kvinnor) 7 (43 %) 7 (43 %)
Konsfordelning i foretagsledningen
Moderbolaget

§tyre|sen (andel kvinnor) 0% 0%

Ovriga ledande befattningshavare (andel kvinnor) 0% 0%
Koncernen

Styrelser (andel kvinnor) 0% 0%

Ovriga ledande befattningshavare (andel kvinnor) 0% 0%

2025 2024
Ledande ) Ledande .
befattnings- Ovriga befattnings- Ovriga

Belopp i tkr havare* anstillda Summa havare* anstillda Summa
Léner och andra ersattningar férdelade mellan
ledande befattningshavare och 6vriga anstillda
samt sociala kostnader - moderbolaget
Ldner och andra ersattningar 1666 2550 4216 1598 2279 3877
Sociala kostnader 846 1567 2413 1061 1312 2373

varav pensionskostnad 566 594 1160 542 444 986
Belopp i tkr 2025 2024
Léner och andra ersattningar, pensionskostnader samt
pensionsforpliktelser for ledande befattningshavare* - koncernen
Loner och andra ersattningar 1666 1598
Pensionskostnader 566 542

*) 4 personer.
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NOT 4 - ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISOR

Belopp i tkr 2025 2024
Koncernen
KPMG
Revisionsuppdrag 276 409
Andra uppdrag 16 29
Azets
Revisionsuppdrag 62 -
Andra uppdrag - _
Moderbolaget
KPMG
Revisionsuppdrag 106 155
Andra uppdrag 16 29
Azets
Revisionsuppdrag 30 -

Andra uppdrag - -

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verk-
stallande direktérens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta
inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

NOT 5 - CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

All administration som inte ingar i Fastighetsadministration, exempelvis personalkostnader for vd, ekonomi- och marknads-
funktion samt dessa personers andel av 6vriga kostnader. Forvaltningstjansterna faktureras till interna kunder pa marknads-
massiga villkor.

Belopp i tkr 2025 2024
Koncernen 6635 6311
Personalkostnader 385 478
Kopta tjanster 1024 962

Ovriga kostnader
8044 7751

NOT 6 - RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Belopp i tkr 2025 2024
Koncernen
Personalkostnader 8011 7 630
Avskrivningar 496 453
8507 8083
Moderbolaget
Personalkostnader 6635 6311
6635 6311
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NOT 7 - FINANSIELLA INTAKTER OCH FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen
Belopp i tkr 2025 2024
Likvida medel 302 738
Summa réanteintikter som harrér fran likvida medel 302 738
Finansiella skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde - rantekostnader -12 915 -17272
Finansiella kostnader -12915 -17 272
Moderbolaget
Belopp i tkr 2025 2024
Resultat frdn andelar i koncernféretag
Erhallet koncernbolag - -
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter pa fordringar som ar omsattningstillgangar 20 133
Summa 20 133
varav koncernféretag - -
varav évriga 20 133
Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader -37 -13
varav koncernforetag - =
varav ovriga -37 =18
NOT 8 - BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
Belopp i tkr 2025 2024
Periodiseringsfond, arets avsattning - -
Periodiseringsfond, arets aterféring 140 2476
Erhallet koncernbidrag - -
Ldmnat koncernbidrag - -
Summa 140 2476
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NOT 9 - SKATTER

REDOVISAT | RAPPORTEN OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT/RAPPORT OVER RESULTAT

Koncernen
Belopp i tkr 2025 2024
Arets skattekostnad (-)/skatteintakt (+) -2414 -2 655
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintdkt (+) avseende temporéra skillnader 5503 1472
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen 3089 -1183

Moderbolaget
Belopp i tkr 2025 2024
Arets skattekostnad (-)/skatteintakt (+) - -67
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget - -67

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

Koncernen
Belopp i tkr 2025 2024
Resultat fore skatt -13558 -7 107
Skatt enligt gallande skattesats foér koncernen 20,6 % 2793  20,6% 1464
Ejavdragsgilla kostnader -8,7% -1183 -374% -2657
Ej bokf avdragsgilla kostnader 2,1% 283 22% 159
Forandring av tempordra skillnader for vilka uppskjuten skatt ej redovisats 4,6 % 622 0,0% =
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 32% 428 0,0% =
Ovrigt 0,2% 26 0,0% =
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,9% 120 -2,1% -149
Redovisad effektiv skatt 22,8% 3089 -16,6% -1183

Moderbolaget
Belopp i tkr 2025 2024
Resultat fore skatt -1899 50
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6 % 391 206% -10
Ejavdragsgilla kostnader -0,3% 34 214% =35
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt -2,6% -354 0,0% =
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,0% -3 -0,3% -22
Redovisad effektiv skatt 0,0% 0 -67

REDOVISAT | BALANSRAKNINGEN

Uppskjutna skattefordringar och skulder
Belopp i tkr 2025 2024
Forvaltningsfastighet 95483 101 225
Obeskattade reserver 5032 4841
Leasing - -
Summa 100515 106 066
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NOT 9 - SKATTER forts.

FORANDRING AV UPPSKJUTEN SKATT | TEMPORARA SKILLNADER OCH UNDERSKOTTSAVDRAG

Koncernen
Balans per Redovisat i Redovisat i Balans per
Belopp i tkr 2025-01-01 arets resultat eget kapital 2025-12-31
Forvaltningsfastigheter 101 225 -5742 - 95483
Periodiseringsfonder 4842 190 = 5032
Leasing = = = -
Totalt 106 067 -5552 - 100515
Balans per Redovisat i Redovisat i Balans per
Belopp i tkr 2024-01-01 arets resultat eget kapital 2024-12-31
Forvaltningsfastigheter 102 574 -1 349 - 101225
Periodiseringsfonder 4965 =123 = 4842
Leasing = = = -
Totalt 107 539 -1472 - 106 067
NOT 10 - RESULTAT PER AKTIE
Belopp i kr 2025 2024
Resultat per aktie -0,10 -0,08
De belopp som anvénts i taljare och nédmnare redovisas nedan.
Resultat per aktie fére utspadning
Belopp i tkr 2025 2024
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare -10469 -8290
Vagt genomsnittligt antal aktier
Antal aktier 2025 2024
Vagt genomsnittligt antal aktier under aret, fére och efter utspadning 101039 984 101039 984
Antalet utestdende aktier vid arets slut var 101 039 984 (101 039 984).
NOT 11 - MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen
Belopp i tkr 2025 2024
Anskaffningsvdrde inventarier
Ingdende balans 309 309
Utgédende balans 309 309
Redovisade vdrden
Den 1 januari 309 309
Den 31 december 309 309

Materiella anlaggningstillgangar avser konst pa Soft Center i Ronneby. Restvardet bedéms uppga till anskaffningsvardet varfor
ingen avskrivning gors.
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NOT 12 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligtvardemetoden.

Belopp i tkr 2025 2024
Virdefordndring forvaltningsfastigheter
Realiserade vardeférandringar 3247 -
Orealiserade vardeférandringar -38 101 -27 836
Summa -34854 -27 836
Avstamning av ingaende och utgaende balans med mera
2025 2024

Fastighet som dgs Nyttjanderatts-

Fastighet som dgs Nyttjanderatts-

Belopp i tkr av koncernen tillgang av koncernen tillgang
Verkligt varde vid arets borjan 829 507 15668 847195 15668
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 10716 - 10 148 -
Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter -5548 - = =
Vardeforandringar redovisade i resultatet -33789 - -27 836 =
Verkligt varde vid arets slut 800886 15 668 829507 15 668

Vardeforandringar hanforliga till fastigheter som
innehas vid arets slut

Varderingen av verkligt varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i verkligtvardehierarkin.

Faststallande av verkligt varde

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, det vill sdga fastigheter som till storsta del

ar foremal for ombyggnation alternativt ar under nybyggnation,
varderas internt av bolaget. Fastigheter som tilltrads under aret,
eller dar ett undertecknat forsaljningsavtal finns, redovisas efter
det dverenskomna fastighetsvardet.

Per 2025-12-31 har varderingar utforts av varderingsfore-
taget Newsec i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard
(senaste upplagan), med undantag for att fastigheterna inte har
besiktigats eller ombesiktigats inom en trearsperiod.

Med varderingsforetagets analyser som grund ar foretagets
beddémning att det osdkra omvarldslaget som rader inte har pa-
verkat fastighetsvardena ndmnvart. Utifran analysen resulteran-
de driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkyl-
periodens slut diskonteras darefter dessa med den bedémda
kalkylrantan. De vardepaverkande parametrar som anvands
i varderingen speglar Newsecs tolkning av hur en presumtiv
kopare pa marknaden skulle resonera. Summan av nuvardet for
arliga driftnetton jamte restvardet vid kalkyltidens utgang kan
darmed tas som ett uttryck fér 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 3 i verkligtvardehierarkin,
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da ej observerbara indata som anvénts i varderingen har en
vasentlig paverkan pa bedémt vérde.

Med bitrdde fran externa varderare och deras utlatanden
faststaller styrelse och vd marknadsvardet for fastighets-
bestandet.

Varderingsteknik
Varderingen baseras pa uppgifter ur orts- och databaser,
faktiska hyresavtal och egna erfarenheter av marknadshyror
jamte normaliserade drift- och underhallskostnader for jam-
forbara fastigheter och tomtratter. Uppgifter om ortspriser
utgors av lagfarna kdp som hamtats ur ortsprisregistret samt
varderingsinstitutets egna analyser av de transaktioner de
haft kdannedom om. Vardebeddmningen grundar sig pa en
kassaflodesanalys innebarande att fastighetens varde baseras
pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde
under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar for det stora
flertalet av fastigheterna till fem ar, men i de fall da kontrakts-
langder, eller andra omstandigheter, ar langre &n fem ar sa har
kalkylperioden anpassats for att inrymma alla prognosticer-
bara 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 marknadsforutsattningar och marknads-

position

e Befintliga hyreskontraktsvillkor

e Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter
i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten
Beddmda investeringar och hyresgastsanpassningar



Koncernen Kontor Industri Handel

2025-12-31 vagt snitt  spann (vagt snitt) vagt snitt
Forvantad hyra, kr/m? 1325 328-1225 950-1 268
Aktuell hyra, kr/m? 1357 328-1225 950-1 268
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, ar 2 3,1 4
Forvantad langsiktig vakans, % 11 5-20 5
Aktuell vakans, % 43,3 29,0 0,0
Forvantat driftnetto, kr/m? 1093 297-1194 919-1237
Diskonteringsranta avkastningskrav, % 9,10 8,36-11,64 8,60
Direktavkastningskrav for skattning av restvarde % 7,00 6,28-9,50 6,50-6,75
2024-12-31
Forvantad hyra, kr/m? 1410 325-948 950-1256
Aktuell hyra, kr/m? 1448 323-948 950-1256
Aterstaende |angd pa hyreskontrakt, ar 2 3,7 5
Forvantad langsiktig vakans, % 11 5-15 5
Aktuell vakans, % 34,3 40,6 0,0
Forvantat driftnetto, kr/m? 1179 341-888 794-1196
Diskonteringsranta avkastningskrav, % 9,00 8,30-11,10 8,90
Direktavkastningskrav for skattning av restvarde % 7,00 6,30-9,50 6,80-6,90
Det uppskattade verkliga vardet skulle 6ka (minska) om: e Forvantat driftnetto var hogre (lagre)
e Forvantad hyravar hogre (lagre) e Diskonteringsranta var lagre (hogre)
e Forvantad vakans var lagre (hogre) e Direktavkastingskravet var lagre (hogre)

Kanslighetsanalys - effekter pa verkligt varde

2025-12-31 - Belopp i tkr Férandring Kontor Industri Handel
Forvantat driftnetto (kr/m?) -5% -17077 -23371 -285
+5% 17077 23371 285

Direktavkastningskrav -0,25% 12 314 10156 5109
+0,25 % -12314 -10 156 -5109

2024-12-31 - Belopp i tkr

Forvantat driftnetto (kr/m?) 5% -18421 -16 196 -6 405
+5% 18421 16 196 6405

Direktavkastningskrav -0,25 % 13357 10348 4575
+0,25 % -13357 -10348 -4 575

NOT 13 - FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG

Moderbolaget
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 122254 122354
Transaktioner under aret - -100
Utgaende balans 31 december 122 254 122 254
REDOVISAT VARDE 122254 122254
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NOT 14 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31
Koncernen
Forutbetalda forsakringspremier 307 273
Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 462 486
769 759
Moderbolaget
Forutbetalda forsakringspremier 34 4
Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 44 58
78 62
NOT 15 - LIKVIDA MEDEL
Koncernen
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden 30055 26035
Summa enligt balansrikningen 30055 26035
NOT 16 - EGET KAPITAL
Typer av aktier
Antal aktier 2025 2024
Emitterade aktier per 1 januari 101039 984 101039 984
Emitterade aktier per 31 december - betalda 101039 984 101039 984

Aktiekapitalet bestar av tva aktieslag. Aktiens kvotvarde uppgar till 0,25 kr (0,25). Antal utestaende aktier ar 8 427 178 A-aktier

samt 92 612 806 B-aktier.

Utdelning

Efter balansdagen har styrelsen féreslagit foljande utdelning. Utdelningen blir foremal for faststallelse pa arsstamman

den 2 juni 2026.

2025 2024
0,06 kr per stamaktie (6 062 399 kr), tkr 6062 6062
Redovisad utdelning per aktie, kr 0,06 0,06

Moderbolaget

Fritt eget kapital

Foljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt
eget kapital, det vill séga det belopp som finns tillgdngligt for
utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill sdga for aktierna ska
betalas mer an aktiernas kvotvarde, ska ett belopp motsvarande
det erhallna beloppet utéver aktiernas kvotvarde foras till
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overkursfonden. Belopp som tillforts éverkursfonden fran och
med 1 januari 2006 ingar i fritt eget kapital.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgors av féregaende ars balanserade
vinstmedel och resultat efter avdrag for under aret lamnad
vinstutdelning.



NOT 17 - RANTEBARANDE SKULDER

| det féljande framgar information om féretagets avtalsmassiga villkor avseende rantebarande skulder. Fér mer information om
foretagets exponering for ranterisk och risk for valutakursférandringar hanvisas till not 22. Betraffande villkor och aterbetalnings-
tider for leasingskulder, se not 23.

Belopp i tkr 2025 2024
Langfristiga skulder
Banklan - 77 406
Kostfristiga skulder
Kortfristiga banklan 315317 236 661

Villkor och aterbetalningstider

For villkor och aterbetalningstider, se tabell nedan. Sakerhet for banklanen ar utstallda med ett belopp av 495 120 tkr (454 275)
i foretagets mark och byggnader.

2025
Belopp i tkr Valuta Nominell ranta Forfallodatum Nominellt virde Redovisat varde
Banklan SEK Stibor 3M+1,55 % 2026-06-30 63759 63759
Banklan SEK Stibor 3M+1,55 % 2026-06-30 56 500 56 500
Banklan SEK Stibor 3M+1,60 % 2026-06-30 62619 62619
Banklan SEK Stibor 3M+1,60 % 2026-06-30 20275 20275
Banklan SEK Stibor 3M+1,60 % 2026-06-30 12975 12975
Banklan SEK Stibor 3M+1,65 % 2026-08-30 8 950 8950
Banklan SEK Stibor 3M+1,60 % 2026-06-30 6552 6552
Banklan SEK 3,72 %fast 1 ar 2026-02-12 7620 7 620
Banklan SEK 3,49 % fast 1 ar 2026-10-25 2290 2290
Banklan SEK Stibor 3M+1,55 % 2026-01-30 10920 10920
Banklan SEK 451 %fast 1ar 2026-06-28 5299 5299
Banklan SEK 4,61 %fast 1 ar 2026-06-30 14 580 14580
Banklan SEK Stibor 3M+1,60 % 2026-06-30 9850 9850
Banklan SEK Stibor 3M+1,55 % 2026-06-30 7352 7352
Banklan SEK Stibor 3M+1,55 % 2026-08-30 25776 25776
Totala rdantebarande skulder 315317 315317
2024
Belopp i tkr Valuta Nominell ranta Forfallodatum Nominellt virde Redovisat varde
Banklan SEK 4,94 % fast 1 ar 2025-06-30 66909 66 909
Banklan SEK Stibor 3M+1,55 % 2026-06-30 56 500 56 500
Banklan SEK Stibor 3M+1,65 % 2025-06-30 64119 64119
Banklan SEK Stibor 3M+1,65 % 2025-06-30 20275 20275
Banklan SEK Stibor 3M+1,65 % 2025-06-30 13425 13425
Banklan SEK Stibor 3M+1,65 % 2025-08-30 9250 9250
Banklan SEK Stibor 3M+1,65 % 2025-06-30 6552 6552
Banklan SEK 5,39 % fast 1 ar 2025-02-12 7 900 7 900
Banklan SEK 3,91 % fast 1 ar 2025-10-25 2 440 2 440
Banklan SEK Stibor 3M+1,65 % 2025-01-30 11544 11544
Banklan SEK 4,51 %fast 1 ar 2026-06-28 5606 5606
Banklan SEK 4,61 %fast 1 ar 2026-06-30 15300 15300
Banklan SEK Stibor 3M+1,65 % 2025-06-30 7 607 7 607
Banklan SEK 4,14 %fast 1 ar 2025-08-30 26 640 26 640
Totala rantebarande skulder 314067 314067

Enligt avtal med koncernens huvudbank forbinder koncernen sig dven att a) LTV - Loan to Value inte ska 6verstiga 62 %,
och b) rantetackningsgraden minst ska uppga till 2 ggr. Test av kovenanterna gjordes 2025-12-31 och koncernens uppfattning ar
att dessa kovenanter dven kommer att uppfyllas under kommande 12 manader. For definitioner, se sid 47.
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NOT 18 - PENSIONER

KONCERNEN

Férmansbestamda pensioner

For tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formans-
bestdmda pensionsataganden for alders- och familjepension
(alternativt familjepension) genom en forsakring i Alecta.
Enligt ett uttalande fran Rddet for finansiell rapportering, UFR 10
Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom
forsakring i Alecta, ar detta en férmansbestamd plan som om-
fattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2025 har bolaget
inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin pro-
portionella andel av planens forpliktelser, férvaltningstillgangar
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 avgiftsbestdmd plan. Premien for den férmansbestamda
alders- och familjepensionen ar individuellt beraknad och ar
bland annat beroende av |6n, tidigare intjanad pension och for-
vantad aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade avgifter nasta
rapportperiod for ITP 2-férsakringar som ar tecknade i Alecta
uppgar till 0,5 Mkr (0,4).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknads-
vardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena
berdknade enligt Alectas forsakringstekniska metoder och
antaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19. Den kol-
lektiva konsolideringsnivan ska normalt tilldtas variera mellan

125 och 155 procent. Om Alectas kollektiva konsoliderings-
niva understiger 125 procent eller éverstiger 155 procent
ska atgarder vidtas i syfte att skapa férutsattningar for att
konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid lag
konsolidering kan en atgérd vara att hoja det avtalade priset
for nyteckning och utékning av befintliga formaner. Vid hog
konsolidering kan en atgérd vara att inféra premiereduktioner.
Vid utgangen av 2025 uppgick Alectas dverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 167 procent (162).

Premierna till Alecta faststalls genom antaganden om ranta,
livslangd, driftkostnader och avkastningsskatt och ar berdknad
sa att betalning av konstant premie till pensionstidpunkten
racker for hela malformanen, som baseras pa den forsakrades
nuvarande pensionsmedforande 16n, da ska vara intjanad.

Det saknas ett faststallt regelverk for hur underskott som
kan uppkomma ska hanteras, men i férsta hand ska forluster
téckas av Alectas kollektiva konsolideringskapital, och leder sa-
ledes inte till 6kade kostnader genom hojda avtalade premier.
Det saknas aven regelverk for hur eventuella dverskott eller
underskott ska fordelas vid avveckling av planen eller féretags
uttrade ur planen.

Avgiftsbestiamda pensionsplaner

Koncernen har avgiftsbestdamda pensionsplaner for arbetare
som helt bekostas av foretagen. Betalning till dessa planer sker
|6pande enligt reglerna i respektive plan.

Belopp i tkr 2025 2024
Koncernen
Kostnader for avgiftsbestdmda planer™ 1199 972
Moderbolaget
Kostnader for avgiftsbestdmda planer™ 1160 935
*) Hariingar 469 tkr (393) avseende ITP-plan finansierad i Alecta, se ovan.
NOT 19 - OVRIGA SKULDER
Koncernen
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31
Momsskuld 2545 1427
Upplupna skatter och sociala avgifter 588 545
3133 1972
Moderbolaget
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31
Momsskuld 320 272
Upplupna skatter och sociala avgifter 513 484
833 756
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NOT 20 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i tkr

2025-12-31 2024-12-31

Koncernen

Forutbetalda hyresintakter
Upplupna driftkostnader
Upplupna personalkostnader
Upplupna réantekostnader

Ovriga poster

Moderbolaget
Upplupna personalkostnader

Ovriga poster

NOT 21 - VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

12281
499
525
255
311

13871

287
82
369

TILL VERKLIGT VARDE SAMT KATEGORIINDELNING

Verkligt varde

15175
487
528
327
383

16 900

301
97
398

Klassificering och verkligt varde samt niva i varderingshierarkin. Tabellen nedan visar de redovisade vérdena pa koncernens

finansiella tillgangar och finansiella skulder.

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31
Véarderade . Vérderade )
till upplupet Ovriga till upplupet Ovriga

Belopp i tkr anskaffningsvarde skulder Totalt anskaffningsvarde skulder Totalt
Hyresfordringar 89 - 89 964 = 964
Ovrigafordringar 233 - 233 959 = 959
Likvida medel 30055 - 30055 26035 = 26035
Summa 30377 - 30377 27 958 - 27 958
Banklan - 315317 315317 - 314067 314067
Leverantorsskulder - 1968 1968 = 4105 4105
Upplupna kostnader - 3133 3133 - 1972 1972
Summa - 320418 320418 - 320144 320144

Redovisat varde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, banklan, leverantérsskulder och 6vriga skulder utgor en rimlig

approximation av verkligt varde.
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NOT 22 - FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

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

e Kredit- och motpartsrisk

e Finansierings- och likviditetsrisk

e Ranterisk

Ramverk for finansiell riskhantering
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad mot olika
typer av finansiella risker sasom finansierings- och likviditets-
risk, 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, mojlighet att
erhalla erforderlig lanefinansiering och sakerstélla utrymme
for investeringar. Malen ar att uppna avkastning pa eget kapital
som dverstiger den riskfria 5-arsrdantan med minst sex procent-
enheter, vilket innebér 8,45 % vid ingangen av 2026, soliditet
om lagst 35 %, rantetdckningsgrad minst 2,0 och belaningsgrad
hogst 60 %. Per den 31 december var samtliga mal, utom av-
kastning pa eget kapital samt rantetéckningsgrad, uppfyllda.
Med hénsyn till det osakra omvarldslaget och i samrad med
koncernens langivare har beslut fattats om att &ndra malet for
den langsiktiga rantetackningsgraden fran 3 till 2 ggr.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte
ha tillgang till - eller endast mot en vasentligt 6kad kostnad

ha tillgang till - medel for refinansieringar, investeringar och
ovriga betalningsforpliktelser. APROPs verksamhet finansieras
forutom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital,
huvudsakligen genom banklan sakerstéllda med pantbrev. Det

finns risk att bolaget inte lyckas erhalla tillracklig finansiering
eller att befintlig finansiering inte fornyas vid utgangen av dess
|6ptid eller att sddan endast kan erhallas eller férnyas till kraf-
tigt 6kade kostnader eller pa for APROP oférmanliga villkor.
Om APROP i framtiden misslyckas med att erhalla noédvandig
finansiering, eller om APROP inte har tillracklig likviditet for
att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera sina
laneavtal, fullfolja sin forvarvsstrategi pa grund av likviditets-
brist eller endast kan refinansiera sina laneavtal pa for APROP
ofdrmanliga villkor, kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning. For att
sakerstalla APROPs behov av langfristig finansiering och likvi-
ditet arbetar bolaget kontinuerligt med att omférhandla och
vid behov tillféra nya krediter. Bolaget har dven ett ramavtal
gallande bankfinansieringen som I6per arsvis. Likviditetsrisken
hanteras dels genom regelbundna likviditetsprognoser, dels
genom en likviditetsreserv i form av tillgang till krediter eller
likvida medel som kan lyftas med kort varsel. Checkraknings-
krediten uppgick vid arsskiftet till 5 Mkr (5), varav O Mkr (0)
var utnyttjad.

Var bedémning ar att det inte féreligger nagon refinan-
sieringsrisk tack vare det ramavtal bolaget har med sin
huvudbankforbindelse, ett avtal som bland annat reglerar och
sakerstaller forlangning av bolagets rorliga finansiering.

Foretagets finansiella skulder uppgick vid arsskiftet till
320 miljoner kronor och forfallostruktur pa laneskulden fram-
gar av tabellen nedan.

Inom ramen for koncernens likviditets- och kapitalforsorj-
ningsplanering upprattas I6pande prognoser for kapitalbehov
infor kommande forvarv och storre projekt och likviditets-
behov fér kommande 6 manader. Prognosen inkluderar
samtliga in- och utfléden samt vasentliga investeringsbehov.

Forfallostruktur finansiella skulder - odiskonterade kassafléden

Koncernen 2025

Nom. belopp
Belopp i tkr Valuta originalvaluta Totalt <1mdn 1-3madn 3 man-1ar 1-5ar >5ar
Banklan SEK 315317 317644 10 920 11699 295025 = =
Leverantdrsskulder SEK 1968 1968 1968 = = = =
Leasingskulder SEK 100 100 10 40 50 - -
Summa 317385 319712 12898 11739 295075 - -
Koncernen 2024

Nom. belopp
Belopp i tkr Valuta originalvaluta Totalt <1man 1-3man 3 man-1ar 1-5ar >5ar
Banklan SEK 314067 334385 11582 8736 236 661 77 406 =
Leverantdrsskulder SEK 4105 4105 4105 — — = —
Leasingskulder SEK 250 250 10 50 190 = =
Summa 318422 338740 15697 8786 236851 77 406 -

Utover de finansiella skulder vars odiskonterade kassafléden presenteras i ovanstaende tabell innehar koncernen ett tomtrétts-
avtal vars arliga tomtrattsavgalder uppgar till 480 tkr odiskonterat. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv
da koncernen inte har nagon rétt att sdga upp avtalen. Tomtrattsavtalet kommer att omférhandlas inom tidsperioden 10 ar vilket

kommer att fa en effekt pa tomtrattsavgéldernas storlek.
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NOT 22 - FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING forts.

Instillda betalningar och avtalsbrott

Hyresrisken i Soft Center har de senaste dren minskat pa
grund av det stora antalet hyresgéster, vid arsskiftet knappt
70 stycken, inom manga skilda omraden, samt de relativt [anga
ledtiderna mellan inflyttning och avflyttning. Av de totala
hyresintdkterna i Soft Center star kommunal och statlig verk-
samhet, direkt eller indirekt, for cirka 60 %.

Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden pa hyres-
kontrakten (yta) uppgick vid arsskiftet till 2,0 ar (2,0) for Soft
Center och for koncerneni sin helhet uppgick den aterstaende
|6ptiden till 3,1 ar (3,5).

Tre hyresgaster star for cirka 32 % av koncernens totala
intdkter och koncernen ar darmed beroende av hyresgasternas
ekonomi, finansiella stéllning och betalningsférmaga da
koncernens intdkter i sin helhet bestar av hyresintékter. Av de
totala hyresintékterna star kommunal och statlig verksamhet,
direkt eller indirekt, for cirka 35 %.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r risken for att verkligt varde pa eller framtida
kassafldden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund
av forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av
IFRS i tre typer: valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De
marknadsrisker som framst paverkar koncernen utgérs av
ranterisker.

Koncernens malsattning ar att hantera och kontrollera
marknadsriskerna inom faststallda parametrar och samtidigt
optimera resultatet av risktagandet inom givna ramar. Para-
metrarna ar faststallda med syfte att marknadsriskerna pa kort
sikt (6-12 manader) endast ska paverka koncernens resultat
och stallning marginellt. P4 langre sikt kommer emellertid
varaktiga forandringar i rantor fa en paverkan pa det konsoli-
derade resultatet.

APROP ar exponerat for krav i dess ingangna kreditavtal
vad géller det allmanna 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 procentenheter skulle rantekostnaderna éka med 6,3 Mkr
respektive minska med 6,3 Mkr. Med ranterisk avses risken
for att utvecklingen pa réntemarknaden ger negativa effekter
pa APROPs resultat. Ranterisken paverkar APROP genom
|6pande rantekostnader for 1an och rantederivat.

For nuvarande finns inga utestaende rantederivat i koncer-
nen. Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att uppna
Onskad stabilitet i koncernens samlade kassafléden for att
framja fastighetsinvesteringar samt att uppfylla krav och
forvantningar som kreditgivare och andra externa parter har
pa APROP. Enligt de faststallda finansiella malen ska rante-
tackningsgraden alltid éverstiga 2,0 génger, per arsskiftet

var rantetackningsgraden 2,7 ganger (2,3). Den genomsnitt-
liga rantan, inklusive kostnad for kreditavtal, uppgick den
31 december 2025 till 3,78 procent (5,44).

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion
orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina
avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kredit-
risk ar huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar. For att
begransa koncernens kreditrisk gors en kreditbedémning

av varje ny kund. Befintliga kunders finansiella situation foljs
ocksa |6pande upp for att pa ett tidigt stadium identifiera
varningssignaler.

APROP har en diversifierad kundbas med flera kategorier
av hyresgaster i olika sektorer. Koncernen tillampar forskotts-
fakturering avseende sina storre hyresfordringar. APROP
tillampar den férenklade metoden i IFRS 9 for berdkning av
forvantade kreditforluster. Koncernens kreditforluster har
historiskt varit mycket |dga. Koncernens reserv for férvantade
kreditforluster har bedémts som immateriell och darfor ej
redovisats.

Kommersiell kreditrisk

Befintliga hyresgaster utgors till cirka 20 % av stat, kommun
och region varfér motpartsrisken i det befintliga bestandet ar
begransad.

Kreditrisk i likvida medel

Koncernen hade likvida medel om 30 Mkr (26) den 31 decem-
ber 2025. For likvida medel ar banker och finansiella institu-
tioner motparter, vilka dr graderade till minst A, baserad pa
Standard & Poors kreditbetyg.

Nedskrivning av likvida medel har matts som férvantad
forlust pa 12-méanadersbasis och reflekterar de korta 6p-
tiderna 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 i garantier

Koncernens policy ar att ge finansiella garantier endast till
dotterbolagens skulder. Per den 31 december 2025 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 forvary inom prioriterade omraden. Tillvaxten ska
ske med bibehallen I[bnsamhet och kassaflode utan att risk-
nivan samtidigt okar. De langsiktiga finansiella malen innefattar
att avkastningen pa eget kapital ska 6verstiga den riskfria
5-arsréantan med minst 6 procentenheter, rantetacknings-
graden ska uppga till minst 2 ganger, den justerade soliditeten
ska vara lagst 35 procent och belaningsgraden maximalt 60
procent. Kapital definieras som totalt eget kapital.
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NOT 22 - FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING forts.

Kapital
Belopp i tkr 2025 2024
Totalt eget kapital 399116 415 647
Nettoskuldsittningsgrad
Belopp i tkr 2025 2024
Finansiella skulder 315317 314067
Likvida medel och kortfristiga placeringar -30055 -26 035
Nettoskuld 285 262 288 032
NETTOSKULDSATTNINGSGRAD (nettoskuld/totalt eget kapital) 71% 69 %

Styrelsen har féreslagit en utdelning om 6 6re per aktie till arsstamman 2026. Under aret har ingen forandring skett i koncernens

kapitalhantering. Varken moderbolaget eller nagot av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.

NOT 23 - LEASINGAVTAL

Leasingavtal dar féretaget ar leasetagare

Koncernens materiella anlédggningstillgangar utgors bade av dgda och av leasade tillgangar. Leasade tillgdngar som utgor
forvaltningsfastigheter redovisas bland koncernens 6vriga forvaltningsfastigheter, se not 11.
Koncernen leasar flera typer av tillgdngar. Inga leasingavtal innehaller kovenanter eller andra begransningar utéver

sakerheten i den leasade tillgangen.

NYTTJANDERATTSTILLGANG

Koncernen

Kontors-
Belopp i tkr Parkering Fordon inventarier Totalt
Avskrivningar under aret = 100 1 101
Utgaende balans 31 december 2025 - 141 - 141
Avskrivningar under aret 209 26 14 249
Utgaende balans 31 december 2024 - 241 1 242

Tillkommande nyttjanderattstillgangar ("Additions to right-of-use assets”) under 2025 uppgick till O tkr (300). | detta belopp ingar
anskaffningsvardet for under aret nyanskaffade nyttjanderatter samt tillkommande belopp vid omprévning av leasingskulder pa

grund av dndrade betalningar till foljd av att leasingperioden har férandrats.

BELOPP REDOVISADE | RESULTATET

Koncernen
Belopp i tkr 2025 2024
Rénta pa leasingskulder -4 -4
Kostnader for korttidsleasing 12 8

40 ‘ Active Properties AB - Arsredovisning 2025



NOT 23 - LEASINGAVTAL forts.

LEASINGAVTAL

Koncernen leasar fordon samt kontorsinventarier med leasingperioder pa 3 till 4 ar. | vissa fall har Koncernen en méjlighet

att kopa tillgangen vid leasingperiodens slut. | andra fall garanterar Koncernen den leasade tillgangens restvarde vid leasing-
periodens slut. Vissa leasingavtal innehaller en option att vid leasingperiodens slut fornya leasingavtalet med ytterligare en
period med samma I6ptid. Uppskattade restvardesgarantier omproévas vid varje balansdag for att omvardera leasingskulden och

nyttjanderattstillgangen. Den 31 december 2025 uppskattar Koncernen att restvardesgarantier uppgar till O tkr.

Leasingavtal dar féretaget ar leasegivare
Leasingintdkter fran leasingavtal dér koncernen ar leasegivare ar féljande:

Koncernen
Belopp i tkr 2025 2024
Operationella leasingavtal
Leasingintakt 59323 61711

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

Koncernen hyr ut forvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar dessa leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen

inte overfor de betydande risker 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
Belopp i tkr 2025 2024
Inom ett ar 59118 67124
Mellan ett och tva ar 44 537 66291
Mellan tva och tre ar 39497 40397
Mellan tre och fyra ar 18587 32302
Mellan fyra och fem ar 17748 24028
Senare an fem ar 37771 59012
Summa odiskonterade leasingavgifter 217 258 289 154

NOT 24 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

STALLDA SAKERHETER

Koncernen
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga stdllda panter och scikerheter

Fastighetsinteckningar 495120 494 805
Foretagsinteckningar 17000 17000

Summa stéllda sakerheter 512120 511805

Sakerheterna ar i huvudsak stéllda for banklan.

Moderbolaget
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31
Stallda sakerheter for egna skulder och avsattningar 305407 307 280
Aktier i dotterbolag 146 995 146 995
Summa stéllda sikerheter 452 402 454 275

Sakerheterna ar i huvudsak stéllda for banklan i dotterbolag. Sdkerheterna bestar av pantsatta andelar i dotterbolag. Eventual-

forpliktelserna avser borgen for banklan i dotterbolag.
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NOT 25 - DISPOSITION AV FORETAGETS VINST ELLER FORLUST

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

Belopp i kr

Till arsstammans forfogande star féljande belopp:

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa

Utdelning (101 039 984 x 0,06 kr)

Balanseras i ny rakning

NOT 26 - NARSTAENDE

Narstaenderelationer

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterféretag, se not 27.

SAMMANSTALLNING OVER NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen

Belopp i tkr

Ar Lokalhyra

Inkop av
varor

Ovrigt
(tex ranta,
utdelning)

77 147 652
-1899339

75248 313

-6062 399
69185914

Fordran pa
narstaende per
31 december

Skuld till
narstaende per
31 december

DISAB Vacuum Technology AB
DISAB Vacuum Technology AB

DISAB Tella AB
DISAB Tella AB

Skeppshults Gjuteri AB
Skeppshults Gjuteri AB

DIRO Fastigheter AB
DIRO Fastigheter AB

Cetec AB
Cetec AB

Road Marking Equipment of Sweden AB
Road Marking Equipment of Sweden AB
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2025
2024

2025
2024

2025
2024

2025
2024

2025
2024

2025
2024

5699
5496

1354
1329

2937
2888

3928
3201

1973
1454

582
237



NOT 26 - NARSTAENDE forts.

Moderbolaget Fors. Ovrigt Fordran pa Skuld till

. adm. Inképav (texrinta, niarstdende per niarstiende per
Belopp i tkr Ar  tjanster varor utdelning) 31 december 31 december
S | Fastigheter i Ronneby AB 2025 500 - - 52 -
S | Fastigheter i Ronneby AB 2024 400 - - 42 -
DISAB Fastighets AB 2025 800 - - 83 -
DISAB Fastighets AB 2024 600 - - 62 -
Rosenfors Industrifastigheter AB 2025 150 = = 16 =
Rosenfors Industrifastigheter AB 2024 150 = = 16 =
Skeppshults Industrifastigheter AB 2025 500 - - 52 -
Skeppshults Industrifastigheter AB 2024 450 - - 47 -
DJ Ronneby AB 2025 500 - - 52 -
DJ Ronneby AB 2024 450 - - 47 -
Sorbydal Fastighets AB 2025 250 = = 26 =
Sorbydal Fastighets AB 2024 200 = = 21 =
Byggfast Osby AB 2025 200 = = 21 =
Byggfast Osby AB 2024 170 = = 18 =
DIRO Fastigheter AB 2025 550 - - 57 -
DIRO Fastigheter AB 2024 450 - - 47 -
Ronnebys Soft Center Fastighets AB 2025 1800 - - 188 -
Ronnebys Soft Center Fastighets AB 2024 1600 - - 167 -
Fuligula AB 2025 250 - - 26 -
Fuligula AB 2024 250 - - 26 -

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkdp och férsaljningar matt i kronor
avser O procent av inképen och 99 procent av nettoomsattningen andra foretag inom koncernen. Ingen ranta har erlagts eller
erhallits fran/till dvriga koncernbolag.

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

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning

Styrelse

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

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar, se not 3. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon afférs-
transaktion med Active Properties som motpart.
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NOT 27 - KONCERNFORETAG

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterforetag

Redovisat varde

Dotterforetag/org.nr. Site Antalandelar Andeli% 2025-12-31 2024-12-31
S | Fastigheter i Ronneby AB, 556008-7305 Ronneby 3600 100 107 500 107 500
DISAB Fastighets AB, 556732-4974 Ronneby 1000 100 15 600 15 600
Rosenfors Industrifastigheter AB, 556287-9865 Ronneby 1200 100 17 383 17 383
Skeppshults Industrifastigheter AB, 556838-6071 Ronneby 500 100 875 875
DJ Ronneby AB, 559094-5993 Ronneby 500 100 4628 4628
Sorbydal Fastighets AB, 559112-7955 Ronneby 500 100 1009 1009
Byggfast Osby AB, 559270-9926 Ronneby 250 100 725 725
Klippfast AB, 559304-7128 Ronneby 250 100 100 100
Fuligula AB, 559225-9971 Ronneby 500 100 2727 2727
Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i dotterforetag
Andel i %
Dotterféretag/org.nr. Sate Antal andelar  2025-12-31 2024-12-31
Ronneby Soft Center Fastighets AB, 556392-9362 Ronneby 10000 100 100
DIRO Fastigheter AB, 559277-5489 Ronneby 250 100 100
Moderbolaget

Belopp i tkr 2025 2024
Ackumulerade anskaffningsvdirden
Vid drets borjan 150547 150547

Inkép - =

Lamnat aktiedgartillskott - -

Forséaljning - =
Utgaende balans 31 december 150547 150547
REDOVISAT VARDE DEN 31 DECEMBER 150 547 150 547
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NOT 28 - OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget
Belopp i tkr 2025 2024
Periodiseringsfonder
Avsatt vid taxering 2023 - 31
Avsatt vid taxering 2024 - 109
Utgaende balans 31 december - 140
SUMMA OBESKATTADE RESERVER - 140
NOT 29 - SPECIFIKATIONER TILL RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Betalda rintor och erhallen utdelning
Moderbolaget
Belopp i tkr 2025 2024
Erhallenranta 20 133
Erlagd ranta 37 13

Férandring av skulder inom finansieringsverksamheten

Koncernen Summa skulder
) harrérande fran
Ovriga rante- finansierings-
Belopp i tkr Banklan Leasingskuld barande skulder verksamheten
Ingdende balans 2025 314067 15 688 - 329755
Kassafloden inom finansieringsverksamheten
Upptagna lan 10000 - - 10000
Amortering lan -8 750 - - -8750
Amortering leasingskuld - -114 -114
Andra forandringar
Tillkommande leasingskulder - - - -
Summa andra férandringar = = = -
UTGAENDE BALANS 2025 315317 15574 - 330891
Ej utnyttjade krediter
Belopp i tkr 2025 2024
Koncernen
Ej utnyttjade krediter uppgar till 5000 000 5000 000
Moderbolaget
Ej utnyttjade krediter uppgar till 5000000 5000000
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NOT 30 - HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| dotterbolagen SIFIRAB och RIFAB fortsatter arbetet med att
fylla vakanta ytor parallellt med forsaljning av tomstallda lokaler.
I borjan av 2026 avyttrades fastigheten Mardaklevsvallen
5:11i Svenljunga kommun, uthyrningsbara yta 3 196 m’.
| dotterbolaget DISAB har en ombyggnad av fastigheten i
Vallentuna paborjats under varen. Investeringen gors pa upp-
drag av befintlig hyresgast och ar hyresgrundande.

| borjan av 2026 meddelade en av Soft Centers storre
hyresgaster, Silverbergsskolan, att man avvecklar hela sin
verksamhet i Ronneby under sommaren. Skolan hyr idag cirka
3700 m” med en &rshyra om cirka 6 700 tkr. Detta kommer att
innebara ett stort tapp for bolaget och arbetet med att fylla de
uppsagda lokalerna pagar for fullt.

NOT 31 - VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV
KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

Vissa viktiga redovisningsmassiga beddmningar som gjorts vid
tilldmpningen av koncernens redovisningsprinciper beskrivs
nedan.

Skatter

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som
Active Properties bedriver ar komplicerade och omfattande,
avseende saval inkomstbeskattning som mervardes- eller
fastighetsbeskattning. Domstolars tolkning och tillampning
av dessa regelverk forandras ocksa éver tid. Férandringar i
dessaregler, eller i rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan
paverka Active Properties resultat och stéllning saval positivt
som negativt. Aven reglerna for redovisning av skatter samt
fastighetsbranschens tillampning av dessa redovisnings-
regler ar komplex. Exempel pa forandringar av regler som
skulle kunna vara negativa for Active Properties ar hojda
skattesatser, férsamrade mojligheter till skattemassiga avdrag
for utgiftsrantor, forsdmrade 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. Skattever-

ket fattar taxeringsbeslut som kan 6verklagas och omproévas

i forvaltningsdomstolarna (Forvaltningsratt, Kammarratt och
Hogsta Forvaltningsratten). Da regelverken ar komplexa,
Skatteverkets omproévningsmajligheter omfattande och ratts-
instansernas tolkning och prévning sker i flera steg kan det ta
langre tid att fa klarlagt den ratta tillampningen av lagstiftning-
en. Det kan innebara att vidtagna atgarder eller genomférda
transaktioner som tidigare beaktats som tilldtna enligt regel-
verken senare kan komma att behéva omvarderas. Active Pro-
perties foljer de lagar och den praxis for beskattning som finns
vid varje deklarationstillfalle. Active Properties bedomningar
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 tillgdngars
eller skulders varde kan komma att behova justeras i vasentlig
grad under det kommande rékenskapsaret.

Forvaltningsfastigheter
Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar
och antaganden en betydande paverkan pa koncernens redo-
visade resultat och stallning. Varderingen av forvaltnings-
fastigheter kraver antaganden om framtida kassafléden samt
beddmningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for
varje enskild fastighet. For att spegla den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varde-
ringarna ett sa kallat varderingsintervall om + 5-10 %.
Information om viktiga antaganden och osakerhet vid
vardering av forvaltningsfastigheter framgar av not 12.

NOT 32 - UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Fastighets AB Active Properties (publ) &r ett svenskregistrerat
aktiebolag med sate i Ronneby. Adressen till huvudkontoret ar
Fridhemsvagen 8 i Ronneby.
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NYCKELTALSDEFINITIONER

Areamissig uthyrningsgrad Kontrakterad area vid periodens utgang i forhallande till totalt uthyrningsbar area
vid periodens utgéng.

Avkastning pa eget kapital Periodens resultat, omraknat till 12 manader, i férhallande till genomsnittligt eget
kapital under perioden.

Direktavkastning Periodens driftnetto (inklusive fastighetsadministration) justerat for fastigheternas
innehavstid under perioden i férhallande till fastigheternas bokférda varden vid
periodens utgang.

Eget kapital pa A- och B-aktie Eget kapital vid periodens utgdng i relation med antalet A- och B-aktier vid periodens
utgang.

EPRA NRV Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag for innehav utan bestimmande

Net Reinstatement Value inflytande och hybridobligationer med aterlaggning av rantederivat och goodwill som

Langsiktigt substansvirde avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin helhet.

Forvaltningsresultat Resultat exklusive fastighetsavskrivningar och skatt.

Hyresvarde Kontrakterad arshyra som 6per vid periodens utgang med tillagg for bedémd

marknadshyra for vakanta lokaler.

LTV - Loan to Value Bankens utestaende rantebdrande fordringar, varmed avses fastighets- och rorelse-
krediter till koncernen i férhallande till koncernens i Banken finansierade fastig-
heters varde, enligt av banken &satt marknadsvérde, dar méatning 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 balansrakningen.

Riantetackningsgrad Forvaltningsresultat efter aterlaggning 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, &r en daglig referensranta som

berdknas som ett genomsnitt av de rantor som bankerna stéller till varandra for
utldning i svenska kronor.

Overskottsgrad Driftséverskott i procent av intékter.

SIGNATURER

A ) 2, M (gl

Magnus Hansson Thomas Bolmgrgh Kent Soderstrom Sven-Olof Linderoth
Ordférande StyrelseledamoOt Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats till Azets Revision & Radgivning AB 2026-05-04.

Niclas Bremstrom
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Active Properties AB (publ), org. nr 556594-2447

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Active Properties AB (publ) for ar 2025.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.
Vitillstyrker darfor att bolagsstdamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget samt rapport
Over totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning for
koncernen.

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisnings-
standarder som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddémer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for bedémningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
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innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att I1amna en revisions-
berattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet

ar en hog grad av sakerhet, men ar 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 oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att ut-
forma granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktérens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren 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 nagon vésentlig osékerhetsfaktor 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 osékerhetsfaktor, maste vii revisions-
berattelsen fasta uppmaéarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehéllet i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de



underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

e planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for foretag eller affars-
enheter inom koncernen som grund for att gora ett ut-
talande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, évervakning och genomgang av det revisions-
arbete som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for 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

Utoéver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for Active Properties
AB (publ) for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéallande direktéren 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 férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner 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 staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland

annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsfoérvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgbras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasent-
ligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller for-
summelser 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 omddme 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 granskningsatgérder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar 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 for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Ronneby den 4 maj 2026

Niclas Bremstrom
Auktoriserad revisor Azets

AZETS
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KONTAKT

Sven-Olof Linderoth
Verkstallande direktor
070-30100 67

Pia Lilja

Ekonomichef

0734-36 45 61
info@activeproperties.se

activeproperties.se
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