Bokslutskommuniké januari-december 2020

Annehem gor
entré pa borsen

Oktober-december

o Forvarv av Carl/Berner Torg i mal, med ett verkligt varde
uppgaende till 283 Mnok per 1 december

o Hyresintakter for perioden uppgick till 43,2 Mkr(29,3)
o Driftsnettot uppgick till 36,4 Mkr (17,8)
o Forvaltningsresultatet uppgick till -4,3 Mkr (8,0), som paverkades

negativt av jamforelsestérande poster om -21,3 Mkr, vilket ger ett

justerat forvaltningsresultat pa 17,0 Mkr
e Resultat per aktie uppgick till 0,75 kr (1,50)

e Forvarvat men ej tilltratt tva bostadsprojekt och tva kommersiella

fastigheter till ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om
791 Mkr

o Positivt resultat i Fastighetsbarometern dar Annehem placerade
sig som ett av de fem bolag som nadde ett NKI pa 80 eller hogre

Januari-december

Annehem Fastigheter AB (Annehem Fastigheter)-bildades den
1januari 2020 som en separat fastighetskoncern inom-Peab.
Annehem Fastigheter delades ut till Peabs aktiedgare och
borsnoterades den 11 december 2020

Hyresintakter for perioden uppgick till 151,5'Mkr (96,5)

Driftsnettot uppgick till-121,8 Mkr (60,2). Forbattringen forklaras
av-en storre portfolj av fastigheter-samt en hogre uthyrningsgrad
mot foregdende ar

Forvaltningsresultatet uppgick till 16,0 Mkr(31,5) och paverkades
av kostnaderfor uppbyggnaden av Annehem Fastigheter som en
sjalvstandig koncern samt noterings-och refinansieringskostnader
om -29,0 Mkr, vilket ger ett justerat forvaltningsresultat pa 45,0
Mkr

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter uppgick till 3 317,5 Mkr
(2437,2)

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 137,3 Mkr
Resultat per aktie uppgick till 1,22 kr (1,74)

Driftsnetto
31 december 2020

122Mkr

Sammandrag koncernens utveckling

Mkr

Hyresintdkter

Driftsnetto

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestérande poster
Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestorande poster per aktie, kr
Periodens resultat

Periodens resultat per aktie, kr

Nettobelaningsgrad, %

Soliditet, %

Rantetackningsgrad, ggr

Rantetdckningsgrad exkl. jamforelsestdrande poster, ggr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Avkastning pa eget kapital, %

Overskottsgrad, %

1) Den finansiella rapporten fér perioden ar upprattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.

Fastighetsvarde
31 december 2020

3 318mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad
31 december 2020

965

okt-dec helar
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2) Den finansiella rapporten for perioden ar upprattad enligt metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter, se not 5 fér mer information.
3) Den finansiella rapporten fér perioden ar upprattad enligt en kombination av metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter (se not 5) och legal konsolidering enligt IFRS 10. Annehem
Fastigheter koncernen skapades successivt genom forvarv av fastighetsbolag fran Peab under 2020. Fran tidpunkten fran varje legalt forvarv skedde legal konsolidering enligt IFRS 10.
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Nya hogkvalitativa och flexibla fastigheter skapar stabilitet i utmanande tider

Under 2020 skapades Annehem Fastigheter AB som en separat fastighetskoncern inom Peab. Efter ett
mycket intensivt och spannande arbete under noteringsprocessen skedde utdelningen till Peabs
aktiedgare den 11 december 2020 och Annehem Fastigheter AB blev ett sjalvstandigt bolag. Noteringen
av Annehem blev det forsta viktiga steget i tillvaxtresan och firades med klockringning i Annehems
foretagspark Valhall park.

Viardeskapande strategiska forvarv under aret

Annehem har i processen att bli ett sjalvstandigt fastighetsbolag forvarvat och tilltratt ett antal
fastigheter av Peab till ett varde om 3 318 Mkr. Vi har darmed skapat en plattform med hogkvalitativa,
moderna och flexibla fastigheter beldgna i vaxande storstadsomraden i Sverige, Norge och Finland.
Annehem har en uttalad strategi att 6ka exponeringen mot bostader och samhéllsfastigheter, ett arbete
vi nu har paboérjat.

Dessutom har vi férvarvat men ej tilltratt tva bostadsprojekt och tva kommersiella fastigheter till ett .
sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 791 Mkr. < i 2 -
Jorgen Lundgren, VD
En bra grund att bygga vidare pa

Det ar med stor gladje jag kan konstatera att vi i var forsta matning i Fastighetsbarometerns nojd kund-

index far ett resultat som ligger i den Gvre kvartilen, med ett resultat uppgaende till 82 (NKI), dar snittet

for branschen ligger pa 75 (NKI). Detta ar ett valdigt bra resultat och visar att vi arbetar efter och férstar

att det ar vara hyresgaster som ar en avgérande pelare i var verksamhet. Resultatet ar ett kvitto pa att vi

har lyckats bygga upp en valfungerande och stabil organisation under 2020.

Finansiell stilining som mojliggor tillvaxt

| samband med noteringen sa refinansierade vi Annehem och stérkte vara maojligheter till ytterligare
expansion. Vi har nu en kreditram som ger oss tillgang till ytterligare ca 420 Mkr vid sidan av var kassa
om 448 Mkr. Detta skapar mojligheter for att dels férvarva de avtalade fastigheterna fran Peab, men
dven att expandera portféljen med andra transaktioner.

Avsiktsforklarad pipeline och avtal om férvirv méjliggor snabb tillvaxt

Peab har ett antal byggratter som passar val in i Annehems fastighetsbestand och strategi. Annehem har
darfor ingatt avsiktsforklaringar med Peab om férvérv av dessa som fardigstéllda fastigheter.
Fastigheterna ar belagna i direkt anslutning till Annehems befintliga bestand i Stockholm, Helsingfors och
Malmé. Majlighet till férvarv av de framtida fastigheterna bade stéarker den geografiska positioneringen
och mojliggor en effektiv fastighetsfoérvaltning.

Positiv utveckling av driftsnettot

Vi har endast i mycket begransad omfattning paverkats negativt av pandemin ur ett resultatperspektiv.
Totalt har eftergifter pa hyror haft en negativ effekt pa knappt 0,4 Mkr med statligt stod inkluderat.
Driftsnettot 6kade under sista kvartalet med 10 procent jamfort med féregaende kvartal.

Annehems uthyrningsgrad ligger pa en betryggande niva uppgaende till 96 procent vid utgangen av
2020.

Fastighetsvarderingen per arsskiftet innebar inga behov av generella nedskrivningar. Hansyn har tagits
till de effekter som pandemin medfor vilket 6kar riskerna inom vissa sektorer samt generellt for framtida
tillvaxt. Utifran detta ligger fastighetsvardet pa sammantaget 3 318 Mkr, inklusive en uppvardering under
det fjarde kvartalet om totalt 70 Mkr, motsvarande 2 procent av fastighetsvardet. Belaningsgraden
uppgar darmed till 33 procent.

Sma férandringar i vara marknader

Hyresnivaerna ar stabila fér kontor i de marknader Annehem verkar i. Vi offererar fortsatt samma
hyresnivaer som innan pandemin vilket innebar att vara marknadsomraden sa har langt ej paverkats i
nagon stérre omfattning. Annehems intdkter genereras till storsta del fran kontor, 85 procent av
bestandets underliggande varde ar fastigheter som ar byggda 2016 eller senare. Det innebar moderna,
flexibla lokaler och avtalslésningar dar vi kan mota en 6kad efterfragan. Vi har en stark kundbas med
langsiktiga hyresgaster. Den genomsnittliga |6ptiden pa hyreskontrakten uppgick vid arets utgang till 5,4
ar.
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Det &r svart att bedéma hur BNP och arbetsmarknad kommer att paverkas av coronapandemin. Det
beror pa hur snabbt varldsekonomin dterhamtar sig och om ytterligare omfattande smittspridning
kommer att ske. Det finns en risk att coronapandemin medfor att uthyrningsarbetet delvis kan komma
att ta langre tid an tidigare, men i dagslaget ser vi att det finns en fortsatt god efterfragan pa ytterligare
kontorsytor i storstadsregionerna, sarskilt ndra goda kommunikationer. Hitintills har hotell-, butik-
respektive restaurangbranschen paverkats i storst utstrackning. For att dampa de negativa ekonomiska
effekterna har lander satt in kraftiga stimulanspaket. De fortsatt ldga rantorna har lett till att kapital som
soker avkastning med lag risk har placerats i fastigheter i en allt stérre omfattning.

Vi ser framat med nya utmaningar och méjligheter

Mycket har férandrats for oss alla pa kort tid, vilket dven galler vart foretag och vara hyresgasters
verksamhet. Att vi alla skulle sitta i digitala moten och ej aka till vara kontor kdndes fraimmande for ett ar
sen. Jag ar dock Overtygad om att métet mellan manniskor &r viktigt, vi behover traffas for att skapa en
gemenskap och lojalitet. En plats dar energi och kreativitet kan métas och utveckla foretagen. Inget
kommer sakert att bli som forut men fastighetsagarens utmaning ar att skapa métesplatser fér framtiden.

Vi hoppas och tror att vi tillsammans med vara hyresgaster kan utveckla vara métesplatser tillsammans for
framtidens 6kade krav pa flexibilitet, hallbarhet och kundanpassade l6sningar.

Jorgen Lundgren
vD
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Det har ar Annehem
Fastigheter

Affarsidé

Annehem Fastigheter dger och forvaltar kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter av hog kvalitet
beldagna i lagen med goda kommunikationer. Fastigheterna ligger i tillviaxtomraden i Norden och har en
tydlig miljoprofil. Genom en kundnara férvaltning bygger vi langsiktiga relationer och varden.

Vision

Annehem Fastigheter ska alltid vara det naturliga valet fér kunder och medarbetare, pa de platser vi
valjer att verka.

Mission

Annehem Fastigheter skapar attraktiva och hallbara moétesplatser samt bostader. Var uppfattning ar att
arbetsplatser, motesplatser och bostader ar ett verktyg for att skapa tillvaxt och attraktivitet. En positiv
utveckling for vara kunder, skapar i sin tur tillvaxt och attraktivitet i de stader som vi verkar.
Fastighetsbestand

Annehem Fastigheters nuvarande fastighetsbestand har féljande geografiska spridning:

e Region Huvudstad: Stockholm, Helsingfors och Oslo

e Region Syd: Malmo, Ljungbyhed, Angelholm, Géteborg och Helsingborg (tilltrade 2021)

i
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Resultatridkning

Kvartalet oktober-december

Annehems fastighetsbestand 6kade betydligt jamfort med det fjarde kvartalet 2019. Tillkommande
fastigheter i Solna (kontor/garage) och Malmé (kontor) tidigare i ar och under det fjarde kvartalet
fastigheten i Oslo (dagligvaruhandel). De tillkommande fastigheterna paverkade driftnettot positivt under
aret.

Hyresintdkterna uppgick till 43,2 Mkr (29,3), 6vriga fastighetsintakter uppgick till 7,9 Mkr (5,6) och totala
fastighetskostnaderna till -14,7 Mkr (-17,0), vilket innebdr att driftnettot 6kade till 36,4 Mkr (17,8). Den
positiva utvecklingen pa hyresintakterna féranleddes framst av de tillkommande fastigheterna jamfort
med samma period foregdende ar, men ocksa av generellt minskade vakanser. Okningen i hyresintakter
har bidragit till en markant forbattring i 6verskottsgraden fran 61 procent i det fjarde kvartalet 2019 till
84 procent i fjarde kvartalet 2020.

Ovriga fastighetsintikter utvecklades positivt i och med de utstillda (av Peab) hyresgarantierna for Peab
Center Malmo samt Ultimesl&ll, som for kvartalet uppgick till 1,8 Mkr. Hyresgarantier har stillts ut for
100 procent av de vakanta ytorna i Peab Center Malmé (fran 1 mars 2020) samt Ultimes I1&I1 (fran 1 juli
2020) av Peab. Dessa garantier giller fram till att de vakanta ytorna blir uthyrda, men inte langre 3n 36
manader.

Foérvaltningsresultatet uppgick till -4,3 Mkr (8,0) i kvartalet, och paverkades av kostnader relaterade till
bdrsnoteringsprocessen uppgaende till -11,3 Mkr, samt kostnader relaterade till refinansieringsprocessen
om -5,1 Mkr. Rantekostnaderna uppgick till -8,3 Mkr (-6,9) en 6kning mot féregdende ar, som en effekt
av forvarven med tillhérande 6kad skuldsattning. Ovriga finansiella kostnader uppgick till -6,6 Mkr och
bestod i huvudsak av valutaeffekter om -4,9 Mkr och kostnader relaterade till fortidslosen av tidigare
finansiering i koncernen, som ett led i refinansieringen. Justerat for jamforelsestérande poster uppgick
forvaltningsresultatet till 17,0 Mkr, vilka beskrivs ndrmare i avsnittet Finansiella nyckeltal.

Effekter av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 69,5 Mkr (106,3).

Skattekostnad for perioden uppgick till -21,1 Mkr (-26,2). Effektiv skatt 6kade pa grund av ej avdragsgilla
borsnoteringskostnader, vilka gav en negativ skatteeffekt om ca 3 Mkr. Skattekostnaderna hanfors till
storsta del till uppskjuten skatt pa vardedkningen i fastighetsbestandet.

Periodens resultat uppgick till 44,2 Mkr (88,2).

Perioden januari-december

Hyresintdkterna uppgick till 151,5 Mkr (96,5), vilket 4r en 6kning med 55,0 Mkr. Férandringen beror
framst pa den utokade portféljen av fastigheter, men dven 6kad uthyrningsgrad.

Ovriga fastighetsintikter utvecklades positivt i och med de utstillda (av Peab) hyresgarantierna for Peab
Center Malmo samt Ultimes 1&ll, som for helaret uppgick till 6,1 Mkr. Hyresgarantier har stéllts ut for
100 procent av de vakanta ytorna i Peab Center Malmé (fran 1 mars 2020) samt Ultimes 1&II (fran 1 juli
2020) av Peab. Dessa garantier giller fram till att de vakanta ytorna blir uthyrda, men inte langre 3n 36
manader

Driftsnettot 6kade till 121,8 Mkr (60,2). Férvaltningen gav en 6verskottsgrad pa 80 procent (62), som till
overvagande del beror pa 6kningen i hyresintdkterna for perioden. Fastighetskostnader avser framst
driftskostnader som varme, vatten, el och fastighetsskotsel och uppgick totalt till -56,6 Mkr (-49,5).

Foérvaltningsresultatet uppgick till 16,0 Mkr (31,5). Uppbyggnaden av Bolaget har genererat hogre
konsult- och radgivningskostnader, dels kopplade till organisationen, dels direkt hanférliga till
borsnoteringen av Bolaget. Borsnoteringskostnader uppgick ackumulerat for 2020 till -19,0 Mkr, dartill
kom dven kostnader relaterade till refinansieringsprocessen om -5,1 Mkr. Det lagre forvaltningsresultatet
ar aven hanforligt till hégre rantekostnader uppgaende till -43,9 Mkr (-21,0) som en féljd av en stdrre
laneportfslj, som en konsekvens av det vixande fastighetsbestandet. Ovriga finansiella kostnader
uppgick till -6,9 Mkr och bestod i huvudsak av valutaeffekter om -4,9 Mkr och kostnader relaterade till
fortidslosen av tidigare finansiering i koncernen, som ett led i finansieringen. Justerat for
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jamforelsestorande poster uppgick forvaltningsresultatet till 45,0 Mkr, vilka beskrivs ndrmare i avsnittet
Finansiella nyckeltal.

Viardeférandringar i fastigheter uppgick totalt till 85,9 Mkr (98,1). Detta féranleddes framst av 6kad
marknadshyra pa kontorsfastigheten i Solna samt tillbyggnad av en padelhall i Valhall Park i region Syd.

Skattekostnaden for perioden uppgick till -30,2 Mkr (-26,9). Effektiv skatt 6kade pa grund av ej
avdragsgilla borsnoteringskostnader, vilka gav en negativ skatteeffekt om ca 4 Mkr. Skattekostnaderna
hanfors till storsta del till rets vardedkning i fastighetsbestandet, vilket ger upphov till uppskjutna
skattekostnader.

Periodens resultat uppgick till 71,8 Mkr (102,7).

Balansrikning

Virdet pa bolagets férvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december 2020 till 3 317,5 Mkr (2 437,2).
Under forsta kvartalet 2020 invigdes Peab Center Malmé och under andra kvartalet Sadelplatsen 4 i
Solna. Den 1 december 2020 tilltraddes fastigheten i Oslo, vilket utgér det senaste tillskottet i
fastighetsbestandet. Av det totala vardet utgjorde 89,0 Mkr effekt av leasingvarde pa tomtratter i de
finska fastigheterna samt fastigheten Kamaxeln 2, enligt IFRS 16 Leasing. Verkligt varde pa fastigheter
baseras pa interna varderingar gjorda per 31 december 2020. Under aret har Annehem Fastigheter dven
investeringar i befintliga fastigheter till ett virde uppgaende till 137,3 Mkr per 31 december 2020.Vardet
pa fastigheterna i Finland har per 31 december 2020 paverkats negativt av svagare EUR/SEK kurs
jamfort med 31 december 2019, vilket ger en total effekt pa -34,9 Mkr.

Bolagets egna kapital uppgick till 2 057,9 Mkr. Under det forsta respektive andra kvartalet 2020 erhdll
Annehem Fastigheter aktieagartillskott pa 700,0 Mkr respektive 600,0 Mkr fran moderbolaget Peab.
Under det tredje kvartalet tillsk6ts ytterligare 700,0 Mkr i kapital fran moderbolaget Peab. Per 30
september 2020 beslutades en nyemission dar Annehem Fastigheters aktiekapital 6kades till 500,0 Tkr
fran 100,0 Tkr, enligt regelverket for publika bolag.

Réntebarande skulder uppgick totalt till 1 546,9 Mkr, varav 89,0 Mkr utgjorde leasingskuld hanforlig till
tomtrattsavgalder. Annehem Fastigheter har i det fjarde kvartalet 2020 sikrat en lanefacilitet upp
gaende till totalt 1,891 Mkr, férdelat pa SEK, NOK och EUR. Per den 31 december 2020 hade Annehem
Fastigheter utnyttjat 1,470 Mkr.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under perioden januari till december till 96,9 Mkr.
For fjarde kvartalet uppgick motsvarande kassaflode till 145,1 Mkr.

Fastigheter forvarvades for 692,0 Mkr varav Peab Center Malmé utgjorde 186,3 Mkr och tilltraddes i
kvartal ett, Sadelplatsen 4 i Solna utgjorde 235,7 Mkr och genomfordes under andra kvartalet, och
fastigheten i Oslo uppgick till 270,0 Mkr i det fjarde kvartalet. Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 26,9 Mkr under det fjarde kvartalet, varav majoriteten av investeringen ar hanférlig till
nybygge av padelhall och utbyggnad av hotellet i Valhall Park.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten for helaret 2020 uppgick netto till 2 105,9 Mkr, varav
merparten av kassaflodet utgjordes av kapitaltillskott fran tidigare moderbolaget Peab. | kvartal fyra
uppgick kassaflédet fran finansieringsverksamheten till 540,0 Mkr och den positiva effekten berodde
framst pa refinansiering av koncernen.

Genom den omstruktureringsprocess som skapandet av Annehem Fastigheter-koncernen innebar
uppstod en forklaringspost benamnd "Transaktioner med aktiedgare”, vilken under perioden uppgick till
-962,8 Mkr. Detta ar en funktion av upprattandet av den sk Combined Financial Statement som krévs
enligt regelverket, i vilken transaktioner inte kan elimineras som i en vanlig koncernredovisning varfor
vissa poster fors mot raden "transaktioner med aktiedgare”. Per 31 december 2020 &r koncernens
finansiella rapporter fullt konsoliderade.
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Annehem Fastigheter dgde tillgangar i form av fardigstallda fastigheter per den 31 december 2020 till ett

verkligt varde uppgaende till 3 317,5 Mkr. Alla fastigheter ar dgda till 100 procent av Bolaget.
Fastigheterna bestar av till 6vervagande del moderna, flexibla och miljanpassade kommersiella-,

samhalls- och bostadsfastigheter.

| det fjarde kvartalet forvarvade Annehem Fastigheter Carl Berner Torg - en fastighet i Oslo som Bolaget
forvarvade fran Peab den 1 december 2020. Fastighetens verkliga varde vid forvarvstillfallet uppgick till
283 Mnok, har en yta pa 3 640 kvm och ar fullt uthyrd pa 15 ar till Coop Norge.

Annehem Fastigheter har ocksa ingatt avtal med Peab om forvarv av ytterligare fastigheter efter
fardigstallande. Tva fastigheter kommer att tilltradas under 2021, beldgna i Solna och Helsingborg, till ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 406 Mkr. Dessutom har Annehem ingatt avtal med Peab om
forvarv av tva bostadsfastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 385 Mkr med tilltrade 2022

respektive 2024.
Narmare beskrivning av fastighetsbestandet

Fo6rindring i bestandet jamfért med kvartal 4, 2019

Tillkommande Hyresvirde arsbasis,  Verkligt vérde inkl
fastigheter bendmning Ort From Yta kvm Mkr Ieasingl, Mkr
Peab Center Malmo Malmoé 2020-03-01 4937 14,1 230
Sadelplatsen 4? Solna, Stockholm 2020-05-01 13 494 16,3 350
Carl Berner Torg Oslo, Norge 2020-12-01 3640 12,6 270

Summa 22071 43,0 850

1) Med leasing avses tomtrattsavtal.

2) Fastigheten omfattar huvudsakligen garage (475 platser) samt darutver kontorslokaler pa 2 994 kvm.

Fastighetsbestand per 31 december 2020

Verkligt varde

Fastighets- Hyres- Hyresvdrde inkl Ieasingl,

Bendmning beteckning Ort Yta, kvm intdkter Mkr arsbasis, Mkr Mkr
Valhall Park, Angelholm Barkakra 50:3 Angelholm 51564 28,4 30,3 359
Ljungbyhed Park Sjoleden 1:5-1:17  Ljungbyhed 73234 24,1 30,7 152
Kamaxeln Kamaxeln 2 Malmé 950 1,4 1,4 19
Peab Center Malmo Stenekullen 2 Malmé 4937 14,1 14,1 230
Peab Center Solna Sadelplatsen 3 Stockholm 12 455 37,5 37,5 894
Sadelplatsen 4 Sadelplatsen 4 Stockholm 13 494 16,3 16,3 350
Partille Port Partille 11:60 Partille 6431 11,6 11,7 171
Ulimes I&lIl inkl Parking Ultimes Helsingfors 17 015 59,7 59,7 872
Carl Berner Torg Carl Berner Torg  Oslo 3640 - 12,6 270
Summa 183 720 193,2 214,4 3318

1) Med leasing avses tomtrattsavtal uppgaende till totalt 89 Mkr, dar 87 Mkr ar hanforligt till Ultimes-fastigheterna och 2 Mkr till Kamaxeln.

2) Fastigheten omfattar huvudsakligen garage (475 platser) samt darutéver kontorslokaler.

Sammanstillning viardeutveckling

Forandringar av fastighetsbestandet helar

Mkr 2020 2019
Vid periodens ingang 2437,2 938,8
Forvarvade fastigheter 692,0 13391
Investeringar i befintliga fastigheter 137,3 61,2
Orealiserad vardeforandring 85,9 84,5
Valutaomrakning bestand i utlandet -34,9 13,6
Vid periodens utgdng 3317,5 2437,2

Intdktsfordelning 2020
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Fo6rviarv och investeringar

Under forsta kvartalet 2020 forvarvades Peab Center i Malmé med en area om 4 937 kvm och ett, vid
forvarvstillfallet, hyresvarde om 12,7 Mkr per ar. Under andra kvartalet forvarvades Sadelplatsen 4 i
Solna, med en area pa cirka 13 500 kvm, garage (10 500 kvm) och kontor (2 994 kvm), uppgéende till ett
hyresvarde om 15,7 Mkr per ar. | december 2020 forvarvades fastigheten Carl Berner Torg, i Oslo, med
en area pa 3 640 kvm och ett hyresvarde uppgaende till 12,6 Mkr per ar. Av investeringar i befintliga
fastigheter pa totalt 137,3 Mkr under aret stod Sadelplatsen 4 fér 54,4 Mkr, Stenekullen for 27,0 Mkr,
Valhall Park 27,4 Mkr och Sadelplatsen 3 stod for 10,6 Mkr. Investeringarna ar hanférliga dels till
nybyggnationer, dels fardigstallande av befintliga fastigheter.

Forviarvade men ej tilltradda fastigheter

Annehem Fastigheter har ingatt avtal med Peab om forvarv av tva fastigheter efter fardigstallande. Tva
fastigheter kommer att tilltradas under 2021, i kvartal tva respektive kvartal fyra, belagna i Helsingborg
och Solna, till ett underliggande fastighetsvarde om totalt 406,0 Mkr.

Annehem har dven ingatt avtal med Peab om férvarv av bostadsfastigheter till ett underliggande
fastighetsvarde om 385,0 Mkr med tilltrade 2022 respektive 2024.

Fastighetsvardering

Minst en gang per ar later Annehem utféra fullstandiga varderingar fran externa varderingsinstitut for
alla fastigheter i bestandet. De varderare som utfor de externa verkligt vardeberakningarna av

fastigheterna i Annehems bestand ska vara av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare. De
externa varderingarna ska utféras i enlighet med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.

Verkligt varde pa fastigheter baseras pa interna varderingar gjorda per 31 december 2020. Under aret
har Annehem Fastigheter dven investerat i befintliga fastigheter till ett varde uppgaende till 137,3 Mkr
per 31 december 2020. Senaste externa varderingen av fastigheterna utférdes med vardetidpunkt 31

augusti 2020. Fastigheterna varderas till verkligt varde dér klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

Corona-pandemins aterverkningar pa Annehem Fastigheter under 2020 har resulterat i ett intaktsbortfall
uppgaende till knappt 0,4 Mkr, i form av hyresrabatter inklusive erhallet statligt stod, vilka har redovisats
direkt i den period de uppstatt, dd Annehem Fastigheter anser att beloppet ar immateriellt.

Aktuell intjaningsformaga

Aktuell intjaningsférmaga, Mkr 2020-12-31
Justerat hyresvdrde 214,4
Vakans -8,6
Hyresintakter 205,8
Fastighetskostnader -56,0
Fastighetsskatt -6,0
Driftsnetto 143,8
Centraladministration -32,3
Finansnetto -45,3
Forvaltningsresultat 66,2

| tabellen ovan presenterar Annehem Fastigheter sin intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per 31
december 2020. Intjaningsférmagan &r inte en prognos for innevarande ar eller de kommande tolv
manaderna utan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for
illustrationsandamal. Den aktuella intjaningsformagan innefattar inte en bedémning om den framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrader, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller forsaljning
av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som dgdes per 31 december 2020 och
dess finansiering, varvid aktuell intjaningsférmaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Annehem
Fastigheter har harefter. Transaktioner med tilltrade efter den 31 december dr darmed inte inkluderade i
berédkningen.

Annehem Fastigheters resultatrakning paverkas dessutom av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet
samt kommande fastighetsférvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Inget av ovanstdende har beaktats i
den aktuella intjaningsférmagan.

Intjaningsférmaga baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintikter, aktuella
fastighetskostnader samt kostnader fér administration. Kostnaderna for de rantebarande skulderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga ranteniva.
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Kommentarer till intjiningsférmagan

Hyresvardet, jamfort med tidigare kvartal, har 6kat som en funktion av lagre vakanser samt beaktade
hyresgarantier for ett par fastigheter under perioden. Hyresgarantier har stallts ut for vakanta ytor i Peab
Center Malmo (fran 1 mars 2020) samt Ultimes I1&ll (fran 1 juli 2020) av Peab, och géller i 36 manader

fran forvarvstidpunkten. | det fall vakanserna hyrs ut till andra hyresgaster faller inte garantin ut.
Jamférelsestorande poster uppgaende till -29,0 Mkr per 31 december 2020 ar exkluderade.

Beskrivning av finansieringssituationen

Annehem Fastigheter hade per den 31 december 2020 rantebarande skulder om 1 546,9 Mk, vilket gav
en belaningsgrad om 33 procent. De rantebirande skulderna ar per 31 december 2020 bestaende av
externa lan uppgaende till 1 469,7 Mkr samt leasingskulder, avseende tomrattsavtal, uppgaende till

89 Mkr.

Inga derivatinstrument finns upptagna i koncernen.

Foériandring av lanestrukturen under perioden

helar
Mkr 2020 2019
Réntebadrande skulder vid periodens ingang 1453,1 558,2
Amortering av 1an frén nirstaende’ -1122,5 -
Upptagna I&n fran narstdende® 344,5 650,0
Amortering externa banklan -586,2 -
Upptagna externa banklan 1469,7 244,9
Forandring upplaningsavgifter -11,7 -
Réntebarande skulder vid periodens utgang 1546,9 1453,1
1) Avser forandringar i 1an mellan Annehem koncernen och Peab. Lanen ar aterbetalda per 31 december 2020.
Nyckeltal avseende laneportfolj

helar

2020 2019

Skuldsattningsgrad, ggr 0,8 1,5
Genomsnittlig rdnta, % 2,3 2,1
Tillganglig likviditet

helar
Mkr 2020 2019
Likvida medel 448,0 60,7
Outnyttjad laneram 420,0 -
Summa 868,0 60,7
Rénte- och laneférfallostruktur
Ar Kapital® Rinta Andel, %
inom ett ar - 43,3 3%
1-2ar 14,7 43,3 3%
2-3ar 1455,0 36,8 88%
3-4ar - 4,3 0%
mer&n4ar’ 89,00 43 6%
Totalt per 31 december 2020 1558,7 131,9 100%

1) Avser leasingskuld for tomtrattsavtal som anses vara eviga.
2) Kapitalbeloppet avser odiskonterade varden. | balansrakningen ingér upplaningsavgifter i rantebirande skulder.
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Riante- och kapitalbindningsstruktur

Réntebindning Kapitalbindning

Ar Mkr Andel, % Mkr Andel, %
inom ett ar 1469,7 94% - -
1-2ar - - - -
2-3ar - - 1469,7 94%
3-4ar - - -

mer an 4 ar 89,0 6% 89,0 6%
Totalt per 31 december 2020 1558,7 100% 1558,7 100%
Kanslighetsanalys

Den genomsnittliga rantan for perioden januari-december 2020, baserat pa ett vagt snitt av
rantebadrande skulder per 1 januari respektive 31 december uppgick till 2,3 procent. Resultateffekten vid
férandring av genomsnittlig ranta framgar av tabellen nedan:

Forandring, %-enheter Mkr
+/-0,5% +/- 7,7
+/-1,0% +/- 15,5
+/-1,5% +/- 23,2

Annehem Fastigheter har hoga ambitioner for att méta dagens och framtidens krav pa hallbarhet.
Hallbarhetsarbetet som fokuserar pa arbetsprocesser, fastighetsforvaltning och fastighetstransaktioner
kommer under 2021 att formaliseras ytterligare genom att satta mal och sakerstalla uppféljning.

Bolaget jobbar efter en hallbarhetsstrategi. Den innebér bland annat att Annehem Fastigheter aktivt
arbetar med att milj6certifiera sina fastigheter. | dagslaget 4r Peab Center Solna (Sadelplatsen 3), Carl
Berner Torg, Oslo, certifierad enligt BREEAM very good och Peab Center Malmé (Stenekullen 2) dr
certifierade enligt Miljobyggnad Silver. | Helsingfors ar Ultimes I&ll certifierade enligt LEED Platinum.

Transaktioner med narstaende

Till foljd av genomférda forvary fran Peab AB och dartill hérande upplaning, har koncernen debiterats
rantekostnader. Darutéver har koncernen debiterats management fee fran Peab AB, for de
koncernévergripande tjanster de utfért, dar aven Annehem Fastigheter tagit del.

okt-dec helar
Mkr 2020 2019 2020 2019
Forvarv av fastigheter 270,0 800,4 692,0 1338,8
Réntekostnad, l1an med nérstaende -1,2 -1,4 -26,4 -11,7
Management fee - -2,8 -6,3 -10,7

| periodens transaktioner avseende forvarv av fastigheter ingar fastigheten i Malmo - Stenekullen 2,
fastigheten i Stockholm - Sadelplatsen 4 samt fastigheten i Oslo - Carl Berner Torg, alla tre forvarvade
fran Peab.

Annehem Fastigheter har under 2020 ingatt avtal och avsiktsforklaringar med Peab om framtida forvary,
for mer information, se avsnitt Vara fastigheter pa sida 7.
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Bolagets aktiesdgare

Agarforteckning Antal aktier Kapital, % Réster, %
Ekhaga Utveckling AB 12 324 067 20,9 48,3
Familjen Paulsson 2394 105 4,1 7,7
Volito AB 4718928 8,0 6,1
Peabs Vinstandelsstiftelse 2 403 800 41 2,0
Strandblocket Holding AB 208 432 0,4 1,6
UBS Switzerland AG 260 825 0,4 1,4
Familjen Kamprads Stiftelse 1720000 2,9 1,4
Carnegie Spin-off 1500 000 2,5 1,2
Handelsbanken 1300 000 2,2 1,1
CBNY-Norges Bank 1092 860 1,9 0,9
10 storsta dgare, summa 27923017 47,3 71,8
Ovriga aktieigare 31069531 52,7 28,2
Totalt 58 992 548 100,0 100,0

Coronapandemins paverkan

Coronapandemins paverkan globalt ar stor och kunskapen om nér vi kan aterga till ett mer stabilt lage ar
osakert. Coronapandemins inverkan pa den framtida konjunkturutvecklingen ar darfér svar att ha en

uppfattning om i dagslaget. Pandemin har hittills paverkat ett fatal av vara kunder inom hotell,

konferensanldggningar, viss handel och restauranger. Vidare finns det en risk att uthyrning av befintliga
ytor kan komma att ta ldngre tid och ske till lagre hyresnivaer an tidigare. Detta kan komma att paverka
vardet pa vara fastigheter. For vidare beskrivning av Annehems risker se avsnitt Risker pa sida 17, samt

Prospektet.

Corona-pandemins aterverkningar pa Annehem Fastigheter under 2020 har resulterat i ett intaktsbortfall

uppgaende till knappt 0,4 Mkr, i form av hyresrabatter inklusive erhallet statligt stod, vilka har redovisats

direkt i den period de uppstatt, da Annehem Fastigheter anser att beloppet ar immateriellt.

Organisation och medarbetare

Annehem fastigheter hade i genomsnitt 15 heltidsanstallda under det fjarde kvartalet 2020. Efter
inkluderande av resurser pa konsultbasis uppgick antalet anstallda till 20. F6r jamforelseperioden 2019

hade Annehem Fastigheter inga anstallda.

Visentliga hindelser efter periodens utgang

Annehem har den 29 januari 2021 ingatt i swap-avtal respektive terminsavtal for att sikra ranteniva
respektive valutakurser, i enlighet med Bolagets finanspolicy.

4
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Granskning

Denna rapport har inte varit foremal fér granskning av Bolagets revisorer.

Finansiell kalender

Arsredovisning 2020 31 mars 2021
Delarsrapport januari-mars 2021 28 april 2021
Arsstamma 2020 19 maj 2021
Halvarsrapport januari-juni 2021 22 juli 2021

Delarsrapport januari-september 2021 28 oktober 2021

Styrelsens och verkstillande direktérens forsakran

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt Gver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star
infor.

Angelholm den 25 februari 2021

Denna information dr sddan information som Annehem Fastigheter AB (publ) dr skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Iimnades, genom nedanstdende kontaktpersons férsorg, for
offentliggérande den 25 februari 2021 kl. 08.00 CET.

Annehem Fastigheter AB

Org.nr: 559220-9083 JORGEN LUNDGREN
Adress: VD
Drottning Kristinas Esplanad 10 Telefon: 076-843 05 08
Box 808 E-post: jorgen.lundgren@annehem.se
169 28 Solna
info@annehem.se JAN EGENAS
CFO
Telefon: 070-593 71 38
E-post: jan.egenas@annehem.se
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Resultatrikning Koncernen

Mkr

Hyresintakter

Ovriga fastighetsintakter
Totala intdkter
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Fastighetsadministration
Driftsnetto
Centraladministration
Ovriga rorelseintikter
Ovriga rorelsekostnader
Réanteintakter
Réntekostnader

Ovriga finansiella poster4
Forvaltningsresultat

Vardeforandring fastigheter, realiserad
Vardeférandring fastigheter, orealiserad
Periodens resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skattekostnad

Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr

okt-dec

2020"
43,2
7,9
51,1

-10,2
-3,5
11
01
36,4
28,6
2,8
0,1
0,0
-83
-6,6
-43
69,5
65,2
3,5
-17,6
44,2

58,992,548

0,75

2019°
29,3
5,6
34,8

7,9
-5,4
1,7
21
17,8
-3,4
0,5
0,0
0,0
6,9
8,0
01
106,3
114,3
43
-30,5
88,2

58,992,548
1,50

helar

2020°
151,5

26,9
178,4

38,1
-10,4
-5,7
2,4
121,8
-58,3
5,9
2,8
0,2
-43,9
-6,9
16,0
85,9
101,9
-4,1
-26,1
71,8

58,992,548
1,22

2019°
96,5
13,2
109,7

-29,2
12,7
2,7
-4,9
60,2
-10,2
21
05
-21,0
31,5
01
98,1
129,7
36
-30,6
102,7

58,992,548
1,74

1) Den finansiella rapporten fér perioden ar upprittad med legal konsolidering enligt IFRS 10.

2) Den finansiella rapporten fér perioden ar upprattad enligt metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter, se not 5 fér mer information.
3) Den finansiella rapporten fér perioden r uppriattad enligt en kombination av metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter (se not 5) och legal konsolidering enligt IFRS 10. Annehem
Fastigheter koncernen skapades successivt genom forvarv av fastighetsbolag fran Peab under 2020. Fran tidpunkten fran varje legalt forvarv skedde legal konsolidering enligt IFRS 10.

4) Ovriga finansiella kostnader bestar framst av valutakurseffekter av engangskaraktar. Valutasikring kommer att implementeras fran 2021.

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat Koncernen

Mkr

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omklassificeras till resultatrékningen

Periodens omrakningsdifferens pa utlandsverksamheter

Totalt 6vrigt totalresultat

Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

okt-dec
1

2020
44,2

-11,9
-11,9

32,3

2019°
88,2

9,4
9,4

helar

2020°
71,8

-7,0
-7,0

64,8

2019
102,7

87
3,7

106,4

1) Den finansiella rapporten fér perioden ar upprattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.

2) Den finansiella rapporten fér perioden dr upprattad enligt metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter, se not 5 fér mer information.
3) Den finansiella rapporten fér perioden ar upprattad enligt en kombination av metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter (se not 5) och legal konsolidering enligt IFRS 10. Annehem
Fastigheter koncernen skapades successivt genom forvarv av fastighetsbolag fran Peab under 2020. Fran tidpunkten fran varje legalt forvarv skedde legal konsolidering enligt IFRS 10.
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Balansrdkning Koncernen

Mkr 2020-12-31* 2020-09-30* 2019-12-317
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 0,1 0,9 -
Forvaltningsfastigheter 3317,5 3003,1 24372
Maskiner och inventarier 4,3 4,6 2,9
Ovriga anlaggningstillgdngar 0,3 - -
Summa anlaggningstillgangar 3322,3 3008,5 2440,2
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 2,8 1,0 11,4
Kundfordringar narstaende 2,8 1,7 1,1
Kortfristiga fordringar 4,5 6,0 2,4
Aktuella skattefordringar - 15 -
Ovriga fordringar pa narstaende - 151,6 68,3
Likvida medel 448,0 60,7 40,4
Summa omsittningstillgdngar 458,1 222,4 123,6
SUMMA TILLGANGAR 3780,4 3230,9 2563,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,1 0,1
Ovrigt tillskjutet kapital 1786,9 1787,8 749,6
Reserver -3,3 4,9 3,7
Balanserade vinstmedel inkl arets res. 273,8 229,6 202,0
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2057,9 2022,8 955,5
Langfristiga skulder

Skulder till narstaende, langfristiga - - 59,3
Langfristiga rantebarande skulder 1546,9 725,4 353,5
Ovriga langfristiga skulder 1,6 0,1 -
Uppskjutna skatteskulder 86,5 70,4 61,6
Pensionsavsattningar 0,4 - -
Summa langfristiga skulder 1635,5 795,8 474,5
Kortfristiga skulder

Skulder till narstaende, rantebarande - 27,6 727,1
Kortfristiga rantebarande skulder - 265,6 313,1
Skulder till ndrstaende, leverantdrsskulder 2,6 22,6 50,6
Leverantorsskulder och andra skulder 13,7 30,6 5,3
Aktuella skatteskulder 14,6 15,7 -
Ovriga kortfristiga skulder 56,3 50,2 37,5
Summa kortfristiga skulder 87,1 412,3 1133,7
Summa skulder 17225 1208,1 1608,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3780,4 3230,9 2563,7
1) Den finansiella rapporten for perioden ar upprattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.

2) Den finansiella rapporten fér perioden dr upprattad enligt metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter, se not 5 fér mer information.
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Kassaflédesanalys Koncernen

Mkr

Forvaltningsresultat
Ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar

Orealiserade valutakurseffekter

Betald inkomstskatt

Forandringar i rérelsekapital
Rorelsefordringar

Rorelseskulder

Kassaflode fran I6pande verksamhet
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter
Forvarv av forvaltningsfastigheter
Investeringar i maskiner och inventarier
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyemission

Agartillskott

Upptagande av lan

Aterbetalning av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens borjan
Kursdifferens i likvida medel

Transaktioner med aktiedgare !

Likvida medel vid &rets slut

okt - dec

2020°
43

0,3
39

142,2
3,4
145,1

-27,0
-270,0

-297,0

1469,7
-929,7
540,0
388,1
60,7
-0,8

448,0

20192
8,0

0,2

4,4

53,4
64,3
234

-33,8
-789,8

-823,6

4354
-4,9
4305
-369,7
55,9
14
352,8
40,4

helar
2020°
16,0

0,9
39

-1,3

83,8
-6,4
96,9

-137,3
-692,0
-0,7
-0,1
-830,1

04
2000,0
1814,2

-1708,7
2105,9
1372,7

40,4
2,1
-962,8
448,0

2019°
31,5

0,5

3,7

-45,9
52,1
41,9

-61,1
-1338,8
-1,6

-1401,5

895,4
2,3
893,1
-466,5
35,7
19
469,3
40,4

1) Den finansiella rapporten fér perioden ar upprittad med legal konsolidering enligt IFRS 10.

2) Den finansiella rapporten fér perioden ar upprattad enligt metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter, se not 5 fér mer information.
3) Den finansiella rapporten for perioden ar upprattad enligt en kombination av metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter (se not 5) och legal konsolidering enligt IFRS 10. Annehem
Fastigheter koncernen skapades successivt genom forvarv av fastighetsbolag fran Peab under 2020. Fran tidpunkten fran varje legalt forvarv skedde legal konsolidering enligt IFRS 10.

Rapport 6ver foriandringar av eget kapital Koncernen

Mkr 2020-12-31* 2020-09-30 * 2019-12-317
Ingéende balans eget kapital 955,5 955,5 389,3
Periodens resultat 71,8 27,6 102,7
Ovrigt totalresultat fér perioden -7,0 2,1 0,6
Periodens totalresultat 64,8 29,7 103,4
Nyemission 04 04 0,0
Utdelning till Peab - - -13,0
Aktiedgartillskott 2000,0 2000,0 4,9
Ovriga transaktioner med 4gare ! -962,8 -962,8 470,8
Utgdende balans eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 2057,9 2022,8 955,5
1) Den finansiella rapporten for perioden ar upprattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.

2) Den finansiella rapporten fér perioden dr upprattad enligt metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter, se not 5 fér mer information.
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Moderbolagets resultatriakning

okt-dec helar
Mkr 2020 2019 2020 2019
Intdkter 15,0 - 30,0 -
Administrationskostnader -28,1 - -50,6 -
Rorelseresultat -13,2 - -20,6 -
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - - 1,0 -
Finansnetto 9,9 - 16,5 -
Resultat efter finansiella poster 9,9 - 17,5 -
Resultat fore skatt -3,3 - -3,1 -
Aktuell skatt -3,3 - -3,3 -
Uppskjuten skatt -0,1 - -0,1 -
Periodens resultat -6,6 - -6,5 -
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Moderbolagets balansrikning

Mkr 2020-12-31 2020-09-30 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 0,9 -
Maskiner och inventarier 0,5 0,6 =
Finansiella anliggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag 12,5 0,2 -
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 2026,1 2365,5 -
Ovriga langfristiga tillgangar 0,3 o o
Summa finansiella anldggningstillgangar 2039,0 2365,7 -
Summa anlédggningstillgangar 2039,5 2367,1 -
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar, koncernforetag - 15,4 0,1
Ovriga fordringar 0,5 0,3 -
Kassa och bank 0,4 - -
Summa omséttningstillgdngar 0,9 15,7 0,1
SUMMA TILLGANGAR 2040,4 2382,8 0,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,5 0,1
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 000,0 2 000,0 -0,2
Arets resultat -6,5 0,2 s
Summa eget kapital 1994,0 2 000,6 -0,1
Avsattningar

Avsattning for pension och liknande forpliktelser 0,4 - -
Avsattning for uppskjuten skatt 0,1 - -
Summa avsattningar 0,5 - -
Kortfristiga skulder

Skulder till ndrstaende, rantebarande - 362,3 0,2
Skulder till narstaende, leverantérsskulder 2,4 - -
Skulder till koncernforetag, leverant6rsskulder 15,6 5,7 -
Leverantorsskulder 7,2 10,6 -
Aktuella skatteskulder - - -
Ovriga kortfristiga skulder 20,7 3,6 -
Summa kortfristiga skulder 45,9 382,2 0,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2040,4 2382,8 0,1
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Moderbolagets kassaflédesanalys

okt-dec helar
Mkr 2020 2019 2020 2019
Resultat fore skatt -3,3 - -3,1 -
Poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 0,1 - 0,2 -
Betald skatt -3,4 - -3,4 -
Férandringar i rérelsekapital
Rorelsefordringar 15,4 - 0,1 -
Rorelseskulder 26,5 - 46,5 -
Kassaflode fran lopande verksamhet 35,3 - 40,3 -
Investeringsverksamheten
Investeringar i maskiner och inventarier -0,1 - -0,7 -
Investeringar i immateriella rattigheter - - -0,1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -0,1 - -0,8 -
Finansieringsverksamheten
Nyemssion - - 0,4 -
Aktiedgartillskott - - 2 000,0 -
Upptagande av lan - - 362,3 -
Aterbetalning av lan -362,3 = -362,3 a
Forandring rantebarande fordringar, koncernforetag 327,4 - -2401,3 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheter -34,9 - -400,9 -
Periodens kassafléde 0,4 - -361,4 -
Likvida medel vid arets borjan - - - -
Transaktioner med aktiedgare - - 361,8 -
Likvida medel vid periodens slut 0,4 - 0,4 -
Kommentarer till moderbolaget
Moderbolaget hade kostnader relaterade till personal och kostnader kopplade till Bolagets
borsnoteringsprocess och refinansiering. Balansrakningens omslutning har 6kat under perioden som en
funktion av aktieagartillskott uppgaende till 2 000 Mkr.
For moderbolaget anses inga sarskilda risker foreligga, utéver de som namns fér koncernen i
avsnittet Risker.
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NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Delarsrapporten ar utformad enligt de av EU antagna IFRS standards samt de av EU antagna tolkningarna
av gallande standarder, IFRIC. Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har upprattats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestimmelser i arsredovisnings-lagen. Delarsrapporten
for moderbolaget har upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med de sammanslagna finansiella rapporterna i
Prospektet.

Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande
noter dven i 6vriga delar av delarsrapporten.

Transaktioner med aktiedgare och nirstaende

Kapitaltillskott, utdelning, koncernbidrag och andra transaktioner sa som aktie6verlatelser mellan Peab
AB och Annehem Fastigheter AB har redovisats som "Ovriga transaktioner med aktiedgare” i eget kapital
i dessa Sammanslagna finansiella rapporter. Transaktioner med féretag inom Peab AB-koncernen i den
normala affarsverksamheten har presenterats som transaktioner med narstaende.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppréattandet av delarsrapporten kraver att féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters bestand redovisas i balansrakningen till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa interna varderingar som genomférs l6pande
och dérutéver varderas fastigheterna arligen av externa oberoende varderare, enligt varderingspolicyn.
Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett flertal
andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdisom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader,
dels marknadsspecifika faktorer sdsom direkt-avkastningskrav och kalkylrantor hirledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika férsamringar kan
foranleda att vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna f& en negativ effekt pad Annehem
Fastigheters verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Varderingen kraver bedémning av och antaganden om framtida kassafldden samt faststéllande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent.

Fastigheterna varderas till verkligt varde dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

Skattemassiga bedémningar

Inga skattemassiga underskott féreldg i de ingdende bolagen inom Annehem Fastigheter koncernen vid
ingdngen av 2020. Vid utgangen av 2020 fanns ca 11 Mkr i ej aktiverade underskottsavdrag.

NOT 3 SEGMENT

Annehem Fastigheters verksamhet bestar av tva rérelsesegment, det vill siga verksamheten bestar av en
affarsverksamhet som genererar intdkter och kostnader. Rérelsesegmentet ar organisatoriskt uppdelat
pa tva olika segment:

1. Region Huvudstad, inkluderar Stockholm, Helsingfors och Oslo (tilltrdddes 1 december 2020)

2. Region Syd, inkluderar Malmé, Ljungbyhed, Angelholm och Géteborg

Annehem Fastigheter Bokslutskommuniké januari-december 2020 19125



heldr 2020
Mkr Huvudstad Syd Stab Totalt
Hyresintakter 89,9 61,6 0,0 151,5
Driftnetto 83,6 38,6 -0,4 121,8
Forvaltningsresultat 36,8 5,8 -26,5 16,0
Resultat fore skatt 75,2 53,3 -26,5 101,9
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 2386,5 931,0 - 3317,5

Stab inkluderar moderbolag och holdingbolag inom koncernen, som ej &r operativa bolag. Transaktioner
inom Stab innefattar management fee samt andra administrationskostnader.

helar 2019

Mkr Huvudstad Syd Stab Totalt
Hyresintakter 44,5 52,0 - 96,5
Driftnetto 33,7 26,4 - 60,1
Forvaltningsresultat 22,2 9,3 -0,1 31,5
Resultat fore skatt 66,6 63,1 -0,1 129,7
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 1796,3 640,9 - 2437,2
NOT 4 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

Férdelning 6vriga fastighetsintdkter okt-dec helar

Mkr 2020 2019 2020 2019
Fastighetsskatt 1,7 1,6 4,7 2,7
Ovriga fastighetsintakter 6,2 4,0 22,1 10,5
Totalt 6vriga fastighetsintakter 7,9 5,6 26,9 13,2

Ovriga fastighetsintakter bestar till storsta del av, till hyresgaster, vidarefakturerade kostnader for media
(el, varme, vatten), vidarefakturerad fastighetsskatt, ersattningar relaterade till flygplatsen,
hyresgarantier, samt intakter for uthyrning av boende av ad-hoc karaktar.

NOT 5 KONCERNENS BILDANDE

Den 27 augusti 2020 offentliggjorde Peabs styrelse sin avsikt att féresla extra bolagsstamman att besluta
om en utdelning av samtliga Peabs aktier i Annehem Fastigheter till Peabs aktiedgare samt att notera
Annehem Fastigheters B-aktier pa Nasdaq Stockholm. Den 12 november 2020 beslutade Peabs extra
bolagsstamma i enlighet med styrelsens forslag. Forsta dag for handel i Annehem Fastigheters B-aktie pa
Nasdag Stockholm var den 11 december 2020.

IFRS behandlar inte sarskilt upprattandet av sammanslagna finansiella rapporter. Termen "sammanslagna
finansiella rapporter” (Combined Financial Statements) avser den finansiella information som upprattats
genom att sla samman finansiell information fér enheter under gemensamt bestimmande inflytande som
inte motsvarar definitionen av en koncern enligt IFRS 10. Ett viktigt krav for upprattandet av dessa
sammanslagna finansiella rapporter &r att alla enheter stod under samma bestammande inflytande
genom Peabs dgarskap. | den sk Combined Financial Statement kan transaktioner inte elimineras som i en
vanlig koncernredovisning varfor vissa poster férs mot raden "transaktioner med aktieagare”.
Transaktioner med aktiedgare avser huvudsakligen betalning for forvarv av dotterbolag som per 31
december 2019 ingatt i de sammanslagna finansiella rapporterna men som inte legalt agts av Annehem
Fastigheter (-844,4 Mkr), erhéllen ersattning for tillgdngar som inte ingatt i de sammanslagna finansiella
rapporterna (+36,6 Mkr) samt Gverlatelse av tillgdngar utan ersattning (-155,0 Mkr).

Annehem Fastigheter koncernen skapades successivt genom forvarv av fastighetsbolag fran Peab under
2020. De finansiella rapporterna i denna bokslutskommuniké ar darfor upprattade enligt en kombination
av metoden for Sammanslagna finansiella rapporter och legal konsolidering enligt IFRS 10. Fran
tidpunkten fran varje legalt férvarv skedde legal konsolidering enligt IFRS 10.

Per 31 december 2020 &r koncernens finansiella rapporter fullt konsoliderade.

4
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4

NOT 6 FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

Koncernen bedémer att redovisade varden for angivna finansiella tillgangar och skulder som redovisas till
anskaffningsvarde respektive upplupet anskaffningsvarde approximativt 6verensstammer med verkligt
varde.

Risker i fastigheternas virde

Annehem Fastigheter ar foremal for risker relaterade till vardeférandringar pa och felaktiga varderingar
av dess fastigheter. Annehem Fastigheters forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt
varde och realiserade samt orealiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Enligt Annehem
Fastigheters varderingspolicy ska externa varderingsintyg inhamtas minst en gang per ar for samtliga
fastigheter.

Makroekonomiska risker

Bolagets verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom allman konjunkturutveckling,
nationell och regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen, produktionen av fastigheter,
infrastrukturell utveckling, befolkningstillvéxt, inflation och rantenivaer. Annehem Fastigheter bedriver
verksamhet i Stockholm, Helsingfors, Oslo, Malmo och Goteborg vilket ar geografiska marknader som
Bolaget anser, baserat pa historiska data, ar sarskilt attraktiva. Annehem Fastigheter ar féljaktligen
exponerat mot framforallt den regionalekonomiska utvecklingen pa dessa geografiska marknader och det
finns en risk att dessa geografiska marknader inte utvecklas sdsom Bolaget har forutsett eller sisom
marknaderna historiskt har utvecklats vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem
Fastigheters verksamhet och finansiella stallning.

Miljorisker

Annehem Fastigheters verksamhet medfor miljorisker och Bolaget omfattas av miljébestammelser som
innebar att krav kan riktas mot Bolaget vid bristande efterlevnad. Aven om Annehem Fastigheter
kommer att utféra inspektioner i samband med férvarv av enskilda fastigheter finns det risk for att

miljobestdammelserna inte efterlevdes av tidigare fastighetsagare, eller Annehem Fastigheter, eller att
tidigare fastighetsagare eller verksamhetsutévare orsakat fororeningar.

Se dven avsnittet Coronapandemins paverkan pa sida 11.
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Antal aktier

okt-dec heldr
Antal aktier 2020 2019 2020 2019
A-aktier 6863 991 6863 991 6863 991 6863 991
B-aktier 52128 557 52128 557 52128 557 52128 557
Totalt genomsnittligt antal aktier 58 992 548 58 992 548 58 992 548 58 992 548
. .
Forvaltningsresultat
Annehem Fastigheters verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafloden fran den Iopande forvaltningen,
d.v.s. tillvaxt i férvaltningsresultatet. Malet ar att forvaltningsresultatet per aktie inom 12 till 18 manader
skall férdubblas och sedan Gver tid 6ka arligen med ett snitt om 20 procent. Nedan visas
forvaltningsresultat exklusive jamférelsestorande poster som ar relaterade till Annehem Fastigheters
noterings-och refinansieringsprocess.
okt-dec helér
Mkr 2020 2019 2020 2019
Resultat fore skatt 65,2 114,3 101,9 129,7
Aterlaggning
Vardefoérandring fastighet -69,5 -106,4 -85,9 -98,2
Borsnoteringskostnader 11,3 - 19,0 -
Refinansieringskostnader 5,1 - 5,1 -
Valutakurseffekter 49 - 49 -
Forvaltningsresultat exkl. jamférelsestérande poster 17,0 8,0 45,0 31,5
. . N
Forvaltningsresultat per aktie
okt-dec helar
Mkr 2020 2019 2020 2019
Forvaltningsresultat -4,3 8,0 16,0 31,5
Jamforelsestorande poster 21,3 - 29,0 -
Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestorande poster 17,0 8,0 45,0 31,5
Antal aktier 58992 548 58992 548 58992 548 58992 548
Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestérande poster, kr per aktie 0,29 0,14 0,76 0,53
o 0 3 .o
Langsiktigt substansvarde
Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill
Bolaget skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet kan berdknas pa olika satt,
dar framst tidsperspektivet och omsattningshastigheten i fastighetsportféljen far paverkan. Langsiktigt
substansvarde, utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebar nadgon utbetalning i
nartid, sdsom i Bolagets fall uppskjuten skatteskuld.
Mkr 2020-12-31 kr/aktie 2019-12-31 kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 2057,9 34,9 955,5 16,2
Aterlaggning
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 86,5 - 61,6 -
Langsiktigt substansvirde 2144,4 36,3 1017,1 17,2
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Rantetackningsgrad

okt-dec helar
Mkr 2020 2019 2020 2019
Forvaltningsresultat -4.3 8.0 16.0 315
Aterlaggning
Réntenetto 8.3 6.9 43.7 20.5
Réntetdckningsgrad, ggr 0.5 2.2 1.4 25
Aterlaggning
Jamforelsestorande poster 21.3 - 29.0 -
Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestorande poster och rantenetto 25.3 14.9 88.7 52.0
Réntetdckningsgrad exkl. jamforelsestérande poster, ggr 3.0 2.2 2.0 2.5
o 0
Nettobelaningsgrad
Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Réantebdrande skulder 1546,9 1453,0
Likvida medel -448,0 -40,4
Rantebarande skulder netto 1098,9 1412,7
Forvaltningsfastigheter 3317,5 2437,2
Nettobeldningsgrad, % 33% 58%
Overskottsgrad
okt-dec helar
Mkr 2020 2019 2020 2019
Forvaltningsresultat -4,3 8,0 16,0 31,5
Aterlaggning
Forvaltningskostnader 34,0 9,8 98,9 28,7
Driftsnetto 36,4 17,8 121,8 60,2
Hyresintakter 43,2 29,3 151,5 96,5
Overskottsgrad, % 84% 61% 80% 62%
Jamforelsestorande poster
Poster av ej aterkommande karaktar betraktar Annehem Fastigheter som jamférelsestérande poster. For
2020 bestar dessa av kostnader relaterade till bérsnoteringsprocessen, samt kostnader och
valutakurseffekter relaterade till refinansieringsprocessen. Valutakurseffekterna avses att sakras fran
2021 med hjélp av valutaterminer.
okt-dec helar
Mkr 2020 2019 2020 2019
Borsnoteringskostnader 11,3 - 19,0 -
Refinansieringskostnader 51 - 51 -
Valutakurseffekter 49 - 49 -
Jamforelsestorande poster 21,3 - 29,0 -
o o o
Avkastning pa eget kapital
okt-dec helar
Mkr 2020 2019 2020 2019
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 44.2 88.2 71.8 102.7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2,057.9 955.5 2,057.9 955.5
Avkastning pa eget kapital, % 2.1% 9.2% 3.5% 10.8%
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Avkastning pa eget kapital

Bruttohyra

Direktavkastning

Driftsnetto

Ekonomisk uthyrningsgrad?

Fastighet

Fastigheternas verkliga virde

F6rvaltningsresultat

F6rvaltningsresultat, exkl.
jamforelsestorande poster

Hyresintikt

Hyresvirde?

Jamférelsestérande poster

Langsiktigt substansvirde

Nettobelaningsgrad

Nettouthyrning

Rintebirande skulder

Resultat for en rullande tolvmanadersperiod i relation till genomsnittligt eget kapital
under delarsperioden.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras pa det kapital som ar hanférligt till
aktiedgarna.

Bruttohyra definieras som hyresintakter pa arsbasis exklusive tilligg och rabatter.

Driftnetto for en rullande tolvmanadersperiod i relation till fastigheternas redovisade
varden, justerat for fastigheternas innehavstid under perioden. Nyckeltalet visar
avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till fastigheternas varde.
Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till
fastigheternas varde.

Driftnettot innehaller de intakter och kostnader som har en direkt koppling till
fastigheten, det vill sdga hyresintdkter och de kostnader som kravs for att halla
fastigheten igang, sdsom driftskostnader och underhallskostnader.

Syfte: Mattet anvands for att ge jamférbarhet med andra fastighetsbolag men dven for
att visa utvecklingen av verksamheten.

Vakanshyra i forhallande till bruttohyra vid periodens utgang.
Syfte: Nyckeltalet underlattar bedémning av berdknad hyra foér vakanta ytor i relation
till det totala vardet pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Redovisat fastighetsvarde enligt balansrakningen vid periodens utgang.
Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for vardeutvecklingen pa fastighetsbestandet
samt bolagets balansrakning.

Férvaltningsresultatet utgors av driftnettot med tillagg av forvaltnings- och
administrationskostnader samt finansiella intakter och kostnader. Resultatmattet
innehaller inte effekter fran vardeférandringar i forvaltningsfastigheter och derivat.

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot exklusive jamforelsestérande poster med
tillagg for forvaltnings- och administrationskostnader samt finansiella intédkter och
kostnader. Resultatmattet innehaller inte effekter fran vardeférandringar i
forvaltningsfastigheter och derivat.

Hyresintédkter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresférluster.

Hyresintdkter med avdrag for hyresrabatter, med tilldgg for hyrestillagg samt
fastighetsskatt for den uthyrda ytan, samt bedémd marknadshyra fér den vakanta ytan.
Syfte: Nyckeltalet mojliggér bedémning av den totala méjliga hyresintakten da tilligg
gors till de debiterade hyresintdkterna med bedémd marknadshyra fér vakanta ytor.

Poster av ej aterkommande karaktar betraktar Annehem Fastigheter som
jamforelsestérande poster.

Eget kapital per aktie med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten skatt enligt
balansrakning.

Syfte: Langsiktigt substansvarde ar ett matt som skall spegla det langsiktiga vardet pa
ett fastighetsbestand, istéllet for eget kapital.

Rantebarande skulder, inklusive leasingskulder, minskade med likvida medel i procent
av fastigheternas bokférda varde.

Syfte: Nettobelaningsgraden ar ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten
som ar beldnad med rantebérande skulder.

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar for avflytt.

Rantebarande skulder innebar alla skulders som Annehem betalar ranta pa. Dessa
poster i balansrdkningen &r: lang- och kortfristiga skulder till narstaende, lang- och
kortfristiga rantebarande skulder (inkluderar leasingskuld) samt koncernkonto.
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Riantetidckningsgrad Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intakter, kostnader och
valutakurseffekter pa finansiella poster samt avskrivningar i relation till finansiella
intakter och kostnader. Rantetackningsgraden ar ett finansiellt mal som visar hur manga
ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten.

Syfte: Rantetackningsgraden &r ett finansiellt riskmatt som visar hur manga ganger
bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

Skuldsattningsgrad Rantebirande skulder i relation till eget kapital.
Syfte: Skuldsattningsgrad ar ett finansiellt riskmatt som visar Bolagets kapitalstruktur
och kéanslighet for ranteférandringar.

Soliditet Eget kapital i relation till totala tillgangar.
Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgangar som ar finansierade med eget kapital
och har inkluderats for att investerare ska kunna bedéma Bolagets kapitalstruktur.

Uthyrningsbar yta Samlad lokalarea som dr mgjlig att hyra ut.
Syfte: Visar pa den totala area som Bolaget har méjlighet att hyra ut.

Underliggande Avtalat transaktionspris for fastigheten.
fastighetsvarde
Vakanshyra Beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintdkterna vid fullt uthyrda ytor.
Bverskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bolaget far behalla.
Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart 6ver tid.

1) Nyckeltalet dr fastighetsrelaterat och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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