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DETTA AR ACTIVE PROPERTIES AB (PUBL)

® Active Properties (APROP) som grundades 2006 med sate i Ronneby ar ett fastighetsbolag med
inriktning mot kommersiella fastigheter i regioner med, god tillvaxt foretradesvis i sodra Sverige.
Affarsidén ar att skapa langsiktiga varden genom att forvarva, utveckla och foérvalta fastigheter inom
segmenten kontor, |att 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.

® Fastighetsbestandet bestar idag 19 kommersiella fastigheter beldgna pa 11 orter. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgar fér narvarande till 106.000 kvm férdelat pa 62,4 % |att industri, 29,5 %
kontor och 8,1 % handel. Fastigheterna ar beldgna i bl. a Malmé, Eslév, Ronneby, Tranas, Vallentuna,
Osby och Gavle.

Fastighetstillgdngarnas samlade marknadsvarden uppgick vid arsskiftet till 863 mkr med ett hyresvarde
pa cirka 75 mkr. Nettobeldningsgraden uppgar till knappt 34 procent och soliditeten 48 procent. Fér
2024 prognostiseras intakter pa cirka 70 mkr med ett driftsnetto pa 47 mkr och ett férvaltningsresultat
pa 22 mkr.

Aktien saknar officiell notering men handlas inofficiellt pa Alternativa listan, som ingar i Pepins Group
AB. Vid arsskiftet hade bolaget 2 348 aktiedgare. Active Properties har som mal att séka en publik
notering pa NASDAQ (First North).

Bolaget har for avsikt ett vaxa genom investeringar i saval befintliga fastighetstillgdngar och genom nya
forvarv.
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SAMMANFATTNING AV 2023

2023 har praglats av fortsatt stora utmaningar pa fastighetsmarknaden med stor geopolitisk
osakerhet, kraftigt stigande rantor, inflation och 6kade férvaltningskostnader.

Trots detta har bolaget kunnat uppvisa en god resultatutveckling inte minst tack vare forbattrade
hyresnivaer, dkat bidrag fran egna projekt och goda finanser. Intakterna steg med 9,5 procent till 69,3
mkr och driftsnettot var det hégsta i bolagets historia med 46,9 mkr.

Trots turbulensen pa rantemarknaden har bolaget klarat det féorandrade finansiella laget bra tack vare
den relativt I13ga nettobelaningsgraden pa 33,8 procent. Tack vare ett starkt kassafléde fran rérelsen
har de investeringar som genomfoérts under aret kunnat finansierats éver egen balansrakning. Det
langsiktiga substansvardet, EPRA NRV, uppgar nu till drygt 538 mkr vilket motsvarar 5,32 kr per aktie.

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

Bolaget har fyra 6vergripande finansiella mdl som for 2023 ddr soliditet och
nettobeldningsgrad har uppfyllts med god marginal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL SOLIDITET
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Vid ingdngen av 2023 var den riskfria rantan 2,46% (0,12), vilket Soliditeten ligger kvar pa oféréndrad hég niva och landar pa
innebar en rantabilitet pa 8,46% (6,12). Vid utgangen av aret var 48,0% (48,0). Tack vare ett starkt férvaltningsresultat sa
den riskfria rantan 1,99% (2,65). Eftersom arets resultat ar forsamrades inte soliditeten trots en viss nedjustering av
negativt gar det inte att rakna fram nagon avkastning pa eget fastighetstillgdngarnas varden.

kapital. Den férsamrade avkastningen ar en kombination av ==

kraftigt stigande statsobligationsrantor samtidigt som B A( 'TI ‘ / E

fastighetstillgangarnas vardeférandringar under aret varit
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OVERGRIPANDE MAL, FORTS.

NETTOBELANINGSGRAD
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Nettobelaningsgraden skall uppga till hogst 60% och
dven har uppnar bolaget malen med arets 33,9%
(33,8%). En kombination av 6kad lanevolym och
negativa vardeférandringar av fastigheternas
varden gor att belaningsgraden ar ndgot hogre an
foregdende ar.

RANTETACKNINGSGRAD
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Rantetackningsgraden for aret uppgar till

2,4 ggr (4,9) vilket &r en minskning jamfoért med féregdende ar.
Forvaltningsresultatet har 6kat, men samtidigt har finansierings-
kostnaderna stigit kraftigt under aret. Bedémningen ar att
rantetackningsgraden ater kommer att stiga till malnivani takt
med att marknadsrantorna nu faller.
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RESULTAT OCH BALANSRAKNING FOR KONCERNEN 2023

tlkjanuari - 31 december Not 2023 2022
r

Nettoomsattning 2 69 331 63294
Fastighetskostnader 23 -22393 -19 089
Driftnetto 46 938 44205
Centrala administrationskostnader 5 -7 383 -6 662
Forlust vid avyttring av andelar i dotterbolag - -64
Finansiellaintakter 7 745 93
Finansiella kostnader 7 -16 976 -7 809
Forvaltningsresultat 23294 29763
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserad 12 -30 300 -31228
Resultat fore skatt -7 006 -1465
Skatt 9 732 1159
Aretsresultat -6274 -306

Aretsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare -6274 -306

Arets totalresultat dverensstimmer med arets resultat.
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FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

thr Mot 2023-12-31 2022-12-31
Tillgdngar
Férvaltningsfastigheter 12 BEES 694 868 694
Myttjandersttstillgingar 23 490 490
Materiella anlaggningstillgngar 11 309 309
Summa anléggningstillgingar BE9 493 BEY 493
Hyresfordringar 2283 196
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 545 443
Owrigatordringar 140 26
Likvida medel 15 29598 32653
Summa omsattningstillgédngar 32 666 33318
summa tillgangar B4 140 922811
Eget kapital g
Alctiekapital 25260 25260
Gwrigt tillslgutet kapital - 16 250
Balanserade vinstmedelinklusive drets resultat 388 488 400 824
Summaeget kapital 429 998 442 334
Skulder
Skulder till kreditinstitut 17 162 851 64 B64
Langfristigaleasingskulder 23 15595 15679
Uppskjutna skatteskulder ¥ 107 538 111058
Surnma langfristiga skulder 305 984 191 601
skulder till kreditinstitut u 139 817 267 574
Kortfristiga leasingskulder 3 94 173
Leverantérsskulder 3114 3942
Skatteskulder - 222
Owrigaskulder 19 3539 3393
Upplupna kestnader och férutbetalda intalter 0 13594 13172 —
Summa kortfristiga skulder 140 158 288876 B ACT I V E
Summa skulder 466 142 480 477
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RAKENSKAPSARET 2023, SAMMANFATTNING AV
AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk oversikt

2023 2022 2021

Nettoomsattning, mkr 69,3 63,3 56,7

Driftnetto, mkr 44,9 44 2 394

Overskottsgrad, % ar,7 69,8 69,5

Forvaltningsresultat, mkr 23,3 298 27,3

per aktie, kr 0,23 0,29 0,27

Resultat efter skatt, mkr -6,2 -0,3 63,9
per aktie, kr MN/A MN/A 0,63

Langsiktigt substansvarde,

EPRA MRV, mkr 5375 5333 54640
per aktie, kr 532 5,48 5,58

MNettobeldningsgrad

fastigheter, % 33,9 33.8 32,6

Marknadsvarde

forvaltningsfastizheter, mkr 8422 8711 8703
per aktie, kr 8,34 8,62 8,79

Totalt antal utestdende aktier e T =
2023 101039 984 -

2022 101039 984 FACTIVE
2021 101039984 PROPERTIES



AGARFORHALLANDE

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

Aktien saknar officiell notering men handlas
inofficiellt pa Alternativa listan, som ingar i
Pepins Group AB. Under hosten har handel i
delvis varit stdngd i avvaktan pa nya dgares
myndighetsgodkannande . Handeln sker
vanligtvis under 4 dagars period varje manad.
Alternativa listan star under
Finansinspektionens tillsyn med tillstdnd som
vardepappersbolag. Den senaste omsatta
betalkursen var vid arsskiftet for A-aktien 2,00
kronor och for B-aktien 2,00 kronor. Detta
innebar en nedgang med 20,0 % (16,7) for
respektive aktieslag jamfort med foregdende ar.
Det sammanlagda aktievardet, Market Cap,
uppgick vid arsskiftet till 202 080 tkr.
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AGARFORHALLANDE, FORTS.

Vid periodens utgang hade bolaget 2 348 (2 361) Stérsta aktiedgarna per 2023-12-31 (Inom parantes per

aktiedgare. Under &ret uppgar antalet nytillkomna = 2022-12-31)
akt!e{a:gare t!II 110 och antalet som uppf)ért att vara nomn Kapital i % Réster i %
aktieagare till 105 stycken. Totalt utestaende aktier
uppgar till 101 039 984 varav 8 427 178 A-aktie Exol AB 29.8(29,8) 30,8(30,8)
och 92 612 806 B-aktier. Aktiekapitalet uppgick 'l"caﬁ AB B o ﬁg ﬁ‘ig; 3‘;2 (Efg’gg
. nvestmen puHtan . . , ,
per 2922—1%—31 till 25 25.9.996 kr med et.’.c - _ UBSAG Clients 30 (30) 18 (18)
kvotvarde pa 0,25 kr. Aktieinnehavet berattigar till  aAccount
rostratt pa bolagsstamman med tio (10) roster per Goldman Sachs 1,4 (1,4) 1,6 (16)
stamaktie av serie A och en (1) rost per stamaktie ~ International LTD
v serie B. Ovriga 24,9 (25,4) 25,6 (25,9)
4
1
CI =
21-01-18 21-09-13 23-01-30 24-05-28 B ACTIVE
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KONCERNSTRUKTUR

ACTIVE PROPERTIES (PUBL) KONCERN
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ORGANISATION

Bolaget har en liten effektiv
organisation med totalt 7 personer
(6,8 heltidstjanster), 4 man och 3
kvinnor bestdende av foretagsledning,
ekonomi- och marknadsfunktioner
samt driftstekniker.

Ledning och administrativ personal (5)
ar anstallda i moderbolaget och
driftsteknikerna (2) dr anstallda i Soft
Center. Samtlig personal ar placerade i
Ronneby.

En omférdelning av administrativa
kostnader sker till respektive bolag i
koncernen.

STYRELSE ACTIVE
PROPERTIES AB

AFFARS- OCH
PRODUKTUTVECKLING,
TRANSAKTIONER, IR.

EKONOMI, FINANS,
PERSONAL FASTIGHETER,
BYGGNADSPROJEKT,
UTHYRNING

MARKNADSFORING,
HYRESAVTAL.

TEKNISK FORVALTNING
SOFT CENTER

Ordférande Magnus Hansson
Ledamot Thomas Bolmgren

Ledamot Kent Séderstrom
Ledamot Sven-Olof Linderoth

VD, Sven-Olof Linderoth

Ekonomichef
Pia Lilja
Ekonomi ass. Nina
Tulestedt

Fastighetschef
Jan Granstrém

Fastighetstekniker Marknad, adm.

Therese Séderbom

Morgan Marminge,
Magnus Nordstrand
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FASTIGHETSBESTANDET

NYCKELTAL
Antal fastigheter 19
Total uthyrningsbar yta 106 tkvm
Fastighetsvarde 871 MSEK
Hyresvarde 75 MSEK

Ekonomisk uthyrningsgrad 91%

® Fastighetsbestandet bestar f nav 19 helagda
fastigheter lokaliserade till 11 orter. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgar till 106 000 kvm ar
fordelad pa 30% kontor, 62% industri och 8%

handel. Fastigheternas sammanlagda marknads-
varden uppgick vid arsskiftet till 842 mkr (889).

® Uthyrningsgradeni koncernen uppgick vid
arsskiftet till 81% och i Soft Center till 70,9 %.
Hyreskontraktens snittlangd (yta) uppgick
samtidigt till 3,6 ar respektive 1,9 ar.

® Det totala hyresvardet uppgar f n till ca 75 mkr. For
2024 budgeteras hyresintakter pa cirka 63 mkr och
ett resultat fore vardeférandringar och skatt pa

cirka 22 mkr.

00
p-

FASTIGHETSVARDE

40%

B Kontor B Industri B Handel
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FASTIGHETSBESTANDET, FORTS

® Bolaget har under aret fortsatt arbetet med
hyresgast anpassningar i framforallt tomstallda
lokaler i bl a fastigheterna i Malmé och Tranas. |
Malmo invigdes nya ombyggda lokaler under hosten
for produktion och kontor med ett 10 arigt ./
hyresavtal. Ytterligare projekt pagar for inflyttning
fran halvarsskiftet 2024 och framat.

® | Soft Center har arbetet fortsatt med energi-
effektivisering bl a med investeringi nya styrsystem .’/ LT
for varme och kyla samt tva nya solcellsanlaggningar.
Malet ar att under 2024 fa en energiklassificering
med de nast hogsta betyget B, enligt Boverkets
normer, for hela anlaggnlngen Fyra av byggnaderna
uthyrda for externhandel ar idag klassificerade med

TRANAS
betyget B vilket ®

® Pgadetfoérsiamrade marknadsliget beslt bolaget — MRDAKLEV @ roseveons
redan under hosten 2022 att tillsvidare avvakta med \.

nya storre investeringar i projekt och forvarv tills SKEPPSHULT\. \
dess det sker en stabilisering i byggpriser, rantor och

avkastningsnivaer. Bolaget har dock ambitionen och ESLOV *
den finansiella beredskapen att kunna starta upp nya \. -
projekt och genomfora forvarv under innevarande mmu RONNEBY
ar. F n pagar utvardering av flera direkta férvarv och ig

GAVLE

LAMMHULT

samarbeten. EFACTIVE
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RISKER OCH MOJLIGHETER

HYRESINTAKTER ‘

FINANSIERING

DRIFTKOSTNADER ‘

Koncernen har ett stort antal hyresgaster med relativt langa kontrakts-tider. |
Soft Center kommer cirka 70 % intdkterna, direkt eller indirekt, fran statlig o/e
kommunal verksamhet och i koncernen cirka 35%. Hyresavtalens langd ar i
snitt 3,6 ar for koncernen. Merparten av kontrakten ar s k triple-net vilket
innebar att hyresgasten star for all drift och inre underhall. Dessutom ar
merparten av alla hyresavtal, oavsett langd, reglerade med en fast arlig
upprakning. Hyresavtal langre an 3 ar ar indexreglerade for 2024 innebar det
en upprakning med 6,5%. | april var inflationstakten for KPI 3,9%.

Bankernas prioritering av karnkunder ger relativt god tillgang till finansiering
till affarer med lag risk. Prognoserna for marknadsrantorna indikerar langsamt
fallande nivaer och darmed lagre rantekostnader. | ett historiskt perspektiv ar
rantenivaerna alltjamt relativt 1dga. Sverige befinner sig alltjamt i
lagkonjunktur och dven om osdkerheten om inflationsutvecklingen har
minskat sa finns det risk for bakslag, inte minst geopolitiskt. Intresset for nya
investeringar i fastighetssektorn har 6kat som en konsekvens av att manga
aktorer minskar sin skuldsattning.

Driftkostnader har de senaste aren stigit kraftigt i takt med inflationen.
Merparten fors dock vidare pa hyresgasterna. Bolaget fortsatter samtidigt att
aktivt att minska energiférbrukning. | Soft Center bl a genom investeringar i
nya styrsystem, ljuskallor och fornybara energikallor i form av solceller vilket
pa sikt kommer att minska energianvandningen och miljéavtrycket.
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PROGNOS 2024 EXKL. VARDEFORANDRING,

FORVALTNINGSFASTIGHETER

2024-01-01
mkr 2024-12-31
Nettooms attning 69,0
Fastighetskosthader 22,2
Drifts netto 46,8
Cenral administration 6,8
Finansnetto 17.8
Forvaltningsresultat 22,3
Vardeférandring forvalmingsfastigheter 0]
Resultat fore skatt 22,3

FACTIVE

Prognos per 2024-05-01 PROPERTIES
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Sven-Olof Linderoth, VD
mobil +46(0)70 301 0067
sven-olof.linderoth@activeproperties.se

Jan Granstrom, Fastighetschef
mobil +46(0)73 375 92 44
[an.granstrom@softcenter.se

Pia Lilja, Ekonomichef
mobil +46(0)73 436 45 61
pia.lilja@activeproperies.se

Active Properties AB info@activeproperties.se www.activeproperties.se
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ACTIVE PROPERTIES AB (PUBL)

Soft Center V
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