Delarsrapport januari — juni 2013



ACTIVE PROPERTIES

Delarsrapport forsta halvaret 2013

Denna rapport omfattar perioden 1 januari — 30 juni 2013.
Perioden i korthet

- Nettoomsattning 19 110 kkr (18 518 kkr)

Driftsnetto 13 328 kkr (13 171 kkr)

Resultat efter finansnetto -401 kkr (-1 606 kkr)

Forvaltningsresultat 5 578 kkr (4 209 kkr)

Direktavkastning 6,0 procent (5,9 procent)

Rantetackningsgrad 2,0 (1,6)

Vakansgrad (yta) 19,0 procent (18,7 procent)

Detta ar Active Properties

Active Properties ar ett fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella fastigheter i
regioner med god tillvaxt utanfor storstadsomradena. Verksamheten bestar i att direkt
eller via dotterbolag férvarva, utveckla och férvalta fastigheter inom segmenten kontor,
latt industri och lager. Genom att prioritera fastighetsinvesteringar med hég avkastning,
balanserad risk och langa hyresavtal hoppas foretaget kunna ge langsiktigt god avkastning
till sina dgare.

Fastighetsbestandet, som huvudsakligen dr lokaliserat till sodra Sverige, bestar av 15
fastigheter fordelat pa 9 orter och med en total uthyrningsbar yta om cirka 92 800 kvm.

Active Properties ar ett s k avstamningsbolag vilket innebar att aktierna &r papperslosa och
registrerade hos Euroclear. Antalet aktieagare uppgick sista juni till 2655 stycken. Bolagets
aktier saknar officiell notering.

Overgripande mal

Active Properties affarsidé dr att vdaxa genom att kontinuerligt utveckla och foradla
befintligt fastighetsbestand och genom férvirv inom prioriterade omraden. Tillvaxten skall
ske utifran bibehallen Ionsamhet och kassafléde utan att risknivan darmed o6kar.



De langsiktiga finansiella malen innefattar att avkastningen pa eget kapital skall 6verstiga
den riskfria 5-arsrdntan med 6 procentenheter, att rinteteckningsgraden skall uppga till
minst 1,5 ganger samt att den synliga soliditeten skall vara ldagst 20 procent.

Active Properties ambition ar att soka en notering av aktien nar bolaget nar en tillrackligt
stor fastighetsvolym, uthallig Ionsamhet och vid en tidpunkt nar bérsklimatet dr gynnsamt.
Tillsvidare finns en inofficiell notering av aktien pa Alternativa Aktiemarknaden (AA) och
vanligtvis sker handel en gang i manaden.

Vasentliga handelser under perioden

Koncernen bestar av fem heldgda dotterbolag; Ronnebys Soft Center Fastighetsbolag AB
(Soft Center), Sonesson Inredningar Fastighets AB (SIFAB), DISAB Fastighets AB (DISAB),
Rosenfors Industrifastigheter AB (RIFAB) samt Skeppshults Industrifastigheter AB (SKIFAB).

RSCFAB &r sedan arsskiftet 2011/12 ett heldgt dotterbolag till SIFAB.

I juli 2012 fusionerades Gislaved Bolaryd Fastighets AB upp i SKIFAB. | oktober avyttrades
Osteraker Rund 7:83 Fastighets AB (ORFAB) med en koncernmissig kapitalvinst pa 610 kkr.

| Soft Center har uthyrningen varit relativt god men p g a avflyttningar ar nettot negativt
och uppgar till - 100 kvm (-288 kvm).

Trots konjunkturldaget har antalet forfragningar och nyinflyttningar under perioden varit
relativt god men samtidigt har antalet avflyttningar och hyresgaster som minskat sina ytor
ocksa o6kat. Flera uppsdgningar kommer fran verksamheter inom utbildningsomradet.
Orsaken till avflyttningarna och minskade ytor ar ofta att utbildningsforetaget forlorat
upphandlingen eller att utbildningen helt enkelt lagts ned. De flesta utbildningarna ar
arbetsmarknadsrelaterade och vanligtvis sker dessa med statligt stod via
Arbetsformedlingen.

Efterfragan kommer som tidigare framst fran konsult- och utbildningsféretag dven om det
senaste tiden marks ett Okat intresse fran foretag inom andra sektorer. Flera stérre
forhandlingar pagar och forhoppningen dr att nagra av dessa skall leda till inflyttningar
under hosten. Det ar framforallt verksamheter inom forskning, utbildning och
samhallsservice dar efterfragan dar som storst med verksamheter som dr i behov av storre
sammanhangande ytor.

Som tidigare ndamnts ar det en stor utmaning att pa en liten ort som Ronneby, och dven
med hela Blekinge som bas, att under pagaende lagkonjunktur attrahera nya hyresgaster
for att kunna fylla Soft Centers stora vakanser. Arbetet for att na framgang kraver god
marknadskinnedom och en langsiktig strategi, eftersom stora omflyttningar vanligtvis
styrs av strukturella forandringar och politiska beslut. Soft Center har stor attraktionskraft
med sin storlek, sitt centrala lage och sin hoga standard och dr ocksa en av fa aktorer i
regionen som idag kan erbjuda stora lokalytor. Konkurrens finns dock, bade lokalt och fran



Karlskrona och Karlshamn. Positivt ar att intresset fran Ronneby kommun det senaste aret
okat med syfte att attrahera nya verksamheter att flytta till orten. Flera satsningar och
projekt pagar och i forlingningen ar sannolikheten stor att dessa kommer att gynna
uthyrningen pa Soft Center. Trots alla aktiviteter dr det inte realistiskt att tro annat dn att
det kommer att ta flera ar innan vakansen nar ner till mer acceptabla nivaer d vs de som
gallde innan UIQ:s konkurs och BTH:s flytt, d v s strax under 20 procent.

Koncernens marknadsresurser koncentreras aven i fortsattningen till olika aktiveter for att
hitta nya hyresgaster till Soft Center.

Sedan foregaende halvarsskifte har vakanserna i Soft Center 6kat nagot fran 52,5 till 52,8
procent men uthyrningen har senaste tiden varit god varfor malet att vakansen skall vara
nere pa en niva kring 40 procent vid arets slut, kvarstar.

Ovriga fastigheter i bestandet ar fullt uthyrda med Ianga hyresavtal enligt féljande;

SIFAB (38 718 kvm) hyrs av SONO-guppen med kontrakt till 2022-12-31.
DISAB (6 731 kvm) hyrs av Disab-gruppen med kontrakt till 2022-12-31.
RIFAB (7 376 kvm) hyrs av SONO-gruppen med kontrakt till 2024-05-31.
SKIFAB (6 630 kvm) hyrs av Skeppshults Gjuteri AB med kontrakt till 2026-12-31.

Den samlade uthyrningsbara ytan i koncernen uppgick vid perioden slut till 92 800 kvm
varav uthyrt 74 800 kvm. Vakansen uppgick till 19,0 procent (18,7) och den genomsnittliga
langden pa koncernens hyreskontrakt (yta) uppgar till 8,8 ar (9,6). Minskningen beror i
huvudsak pa att merparten av de langa hyreskontraktens kvarvarande l6ptid blivit ett ar
kortare i jamfort med foregaende period.

Finansiering

Finansnettot gynnas fortfarande av historiskt laga rantor vilka bedoms ligga kvar pa laga
nivaer det nirmsta aret baserat bl a pa Riksbankens prognoser. Fortsatt oro i Euroomradet
och den allmént svaga globala ekonomiska utvecklingen antas ha en dimpande effekt pa
rantorna dven pa langre sikt. Trots att svensk ekonomi hittills har klarat sig relativt bra ser
tillvaxten ut att bli svag de narmaste aren. Utvecklingen paverkas i stor utstrdckning av
utvecklingen internationellt vilket aven galler ranteutvecklingen.

Osdkerheten i ekonomin har ocksd paverkat tillgdngen pa riskvilligt kapital och
finansiering. Bankerna fortsitter att visa aterhadllsamhet i kreditgivningen och
konkurrensen mellan bankerna, dir manga utlindska aktérer har forsvunnit fran den
svenska marknaden, dr relativt svag. Resultatet aterspeglas i ldagre belaningsgrader,
strangare amorteringskrav och héjda marginaler. En viss ljusning har dock kunnat markas
den senaste tiden i takt med att bankernas finanser och resultat har starkts.

Av koncernens utestaende lan pa totalt cirka 330 MSEK ligger 150 MSEK bundet via
ranteswappar, 100 MSEK pa 3 ar med forfall juli 2014 och 50 MSEK pa 5 ar med forfall i juli
2016. Ovriga 13n ligger mot 3 manaders Stibor. De rorliga riantenividerna har legat relativt



stilla sedan arsskiftet och bedémningen &r att detta kvarstar aret ut. En fordandring av den
rorliga rantan med +/- 1 procent paverkar resultatet med knappt 1,8 MSEK/ar.

Fastigheternas varden

Mot bakgrund av den ekonomiska utvecklingen ar intresset for fastighetsinvesteringar
fortsatt svagt. Trots viss optimism i marknaden det senaste aret marks ingen forandring i
efterfragan utanfor storstadsregionerna dar bolaget verkar. Det ar darfor av storsta
betydelse att kontinuerligt analysera tillgangarnas virden i syfte att faststilla om det
antas foreligga nagon bestaende vardeforandring. VD och styrelse har tidigare latit
marknadsvardera koncernens samtliga fastigheter och resultatet har visat att
varderingsvardena val svarat mot de bokforda virdena, dock med vissa variationer.

I samband med detta genomfordes ocksa en engangsnedskrivning av fastigheterna i
RSCFAB. VD och styrelse fortsatter dock att folja utvecklingen och noggrant analysera
tillgangarnas langsiktiga varden. Mot denna bakgrund kan det inte uteslutas att styrelsen
kan komma att justera de bokférda vardena i framtiden om marknadsforutsattningarna
o/e vakanserna skulle komma att dndras. Ett fortsatt gynnsamt ranteldge, stabila
driftskostnader samt forbattrade utsikter for uthyrningen pa Soft Center dr dock faktorer
som bedéms ha en positiv inverkan pa utvecklingen framoéver. En uppdatering av de
externa varderingarna kommer att ske under hosten.

Bolaget foljerArsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad vilket innebar
att fastighetstillgangarna skrivs av linjart 6ver berdknad nyttjandeperiod.

Osadkerhetsfaktorer

Active Properties verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal olika riskfaktorer
som foretaget l6pande analyserar. Riskerna kan delas upp i tre omraden, resultat och
kassaflode, balansrdkning och finansiering. Sammantaget har risknivan inom alla tre
omradena stabiliserats under aret men osdkerheten kvarstar i synnerhet gillande
kassaflode och finansiering. Den stora vakansen i Soft Center har under flera ar inneburit
lagre intdkter och resultat och varit en stor belastning for koncernen. Samtidigt innebar
den relativt stora vakansen en potential infor framtiden. Vakansvardet i Soft Center
uppskattas idag till mellan 15-20 MSEK. Nar det giller tillgang till finansiering ar bankerna
alltjamt aterhdllsamma i kreditgivningen, framforallt till nya projekt. Den svaga
konkurrensen mellan bankerna forutspas fortsitta dven om det har marks ett visst okat
intresse ndr det giller nyutlaning till ”lagriskaffarer”, innehallande bra sdkerheter, stor
egen kapitalinsats och dar man ta ut en hég kreditmarginal. | dagsldget ar darfér externt
tillfort kapital en férutsattning for nya fastighetsférvarv for bolaget.

Organisation

Active Properties har en liten med effektiv organisation med totalt 6 personer (5,8
heltidstjanster) bestaende av foretagsledning, ekonomi- och marknadsfunktioner samt
driftstekniker. Ledning och administrativ personal (4) ar anstdllda i moderbolaget och
driftstekniker (2) ar anstdllda i Soft Center. Samtlig personalen dr placerade pa kontoret i
Soft Center i Ronneby. Personalstyrkan har minskats med en administrativ tjanst under



perioden. En utfordelning av centrala administrativa kostnader sker till respektive bolag i
koncernen.

Sammanfattning

Resultatet har forbattrats ndgot jamfort med foregaende period. Anledningen ar i
huvudsak hogre hyresintikter i Soft Center, kapitalvinst vid forsiljning av ORFAB samt
lagre rantekostnader. Det senare beror i huvudsak pa lagre marknadsrantor men ocksa pa
att den rantebdrande skulden minskat p g a amorteringar. Utsikterna for ytterligare
resultatférbattringar bedéms goda utifran en forbattrad hyresmarknad i Ronneby och
fortsatt laga rantor.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Flera nya hyreskontrakt har tecknats i Soft Center under sommaren med inflyttning under
augusti manad bl a Ronneby kommun (SFI) och Eniro Sverige Forsaljnings AB (utdkning).
De uthyrda lokalytorna uppgar till sammanlagt cirka 1200 kvm.

Diskussioner pagar f n med Landstinget om en flytt av Blekinge Folkhogskola till Soft
Center.



Resultat for koncernen

(TSEK) 2013 2012 Rullande 12 man 2012

jan-juni jan-juni juli 12-juni 13 jan-dec
Nettoomsattning 19110 18518 38 224 37 632
Driftsnetto 13328 13171 27 027 26 870
Avskrivningar -6 053 -5924 -12132 -12 003
Resultat efter avskrivningar 7274 7 247 14 895 14 867
Resultat efter finansnetto -401 -1 606 -352 -1557
Forvaltningsresultat 5578 4209 11618 10 249
Resultat efter skatt -243 -1448 951 -254

| Enlighet med BFNAR 2007:1 har hdnsyn ej tagits till koncernrelaterade skatteberédkningar
vid resultatberikning per 2012-06-30 och 2013-06-30.

Rapport 6ver forandringari eget kapital

(TSEK)
Vid periodens boérjan 102 690 102 479 101 106 102 479
Forvarv/forsaljning bolag 75 267 342
Fusionsdifferens 8 8
Just uppskj skatt per.fond 115 115
Periodens totalresultat -243 -1448 951 -254
Vid periodens slut 102 447 101 106 102 447 102 690
Rapport 6ver finansiell stillning.
(TSEK)

2013-06-30 2012-06-30 2012-12-31
Tillgangar
Fastigheter 446 292 465 238 451710
Fordringar och 6vrigt 11 590 12213 12 969
Likvida medel 3234 230 5913
Summa tillgangar 461 116 477 681 470592
Eget kapital och skulder
Eget kapital 102 447 101 106 102 690
Rantebarande skulder 323 864 339387 332715
Avsattningar 18 825 20329 18983
Ovrigt 15980 16 859 16 204
Summa eget kapital o skulder 461 116 477 681 470592




Nyckeltal
(TSEK)

Direktavkastning (%)
Vakansgrad (%)
Soliditet (%)
Rantetackningsgrad
Eget kapital (TSEK)
Totalt antal utestaende
aktier vid periodens slut
varav A-aktier

varav B-aktier

Antal aktieagare vid
periodens slut

Definitioner:

Direktavkastning

2013-06-30

6,0

19,0

22,2

2,0

102 447

96 039 984

8427178
87 612 806

2655

2012-06-30

5,9

18,7

21,2

1,6

101 106

96 039 984

8427178
87 612 806

2674

2012-12-31

5,9

19,4

21,8

1,8

102 690

96 039 984

8427178
87 612 806

2657

Periodens driftnetto (inkl fastighetsadmin.) justerat for fastigheternas innehavstid under

perioden i forhallande till fastigheternas bokforda varden vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat

Resultat exklusive fastighetsavskrivningar och skatt.

Rantetickningsgrad

Resultat efter finansiella poster efter aterldggning av finansiella kostnader och
fastighetsavskrivningar i relation till finansiella kostnader.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

For ytterligare information se var hemsida kontakta VD Sven-Olof Linderoth pa telefon
+46 70 301 0067 eller besok var hemsida www.activeproperties.se.

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Ronneby den 21 augusti 2013

Magnus Hansson
Styrelseordférande

Thomas Bolmgren

Styrelseledamot

Sven-Olof Linderoth
Styrelseledamot, VD
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