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stéamman senast den 18 maj 2021 genom att ha avgett sin foérhandsrost enligt instruktionerna i kallelsen som Forkortningar 79

publiceras senast den 21 april 2021.
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ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2020 | 1



mailto:IR%40annehem.se?subject=Annehem%20%C3%A5rst%C3%A4mma%202021
https://www.annehem.se/investerare/bolagsstyrning/bolagsstaemma/

BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER OVRIGT

Detta ar Annehem
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Vidger och forvaltar kommersiella fastigheter i de ‘,~ﬂ. £ J%
svenska tillvaxtregionerna Stockholm, Goteborg och 9, J
Skane samt aven pa nordisk niva i Helsingfors och )

Oslo. Fastigheterna ar till storsta delen toppmoderna, /

flexibla och belagna i lagen med god kollektivtrafik
och évrig kommunikation samt haller hog kvalitet.

-
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38%

STOCKHOLM

8%

MALMO

15%

ANGELHOLM/ O
HELSINGBORGOMRADET

Fordelning i procent av totalt fastighetsvarde.
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ANNEHEMS AFFAR

Annehems affarsidé, vision och mission
Affarsidé Vision Mission

Annehem ska dga och forvalta
kommersiella-, samhalls- och
bostadsfastigheter av hog kvalitet och
tydlig miljoprofil i lagen med goda
kommunikationer i nordiska
tillvaxtomrdden. Genom en kundnara
forvaltning bygger Annehem langsiktiga
relationer och varden.

Annehem ska alltid vara det naturliga
valet for kunder och medarbetare, pa de
platser bolaget valjer att verka.

Annehem skapar attraktiva motesplatser
och bostader. Annehems uppfattning ar
att arbetsplatsen, métesplatsen och
bostaden ar verktyg for att skapa tillvaxt
och attraktivitet. En positiv utveckling
for Annehems kunder skapar i sin tur
tillvaxt och attraktivitet i de stader dar
bolaget verkar.



Aret i korthet

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

Hyresintakter for aret uppgick till 151,5 Mkr (96,5).

Driftsnettot uppgick till 121,8 Mkr (60,2). Forbattringen forklaras av en st6rre portfolj
av fastigheter samt en hogre uthyrningsgrad jamfort med féregaende ar.

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

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter uppgick till 3 317,5 Mkr (2 437,2).
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 137,3 Mkr.
Resultat per aktie uppgick till 1,22 kr (1,74).

Forvarvat men ej tilltratt tva bostadsprojekt och tva kommersiella fastigheter
till ett sas mmanlagt underliggande fastighetsvarde om 791 Mkr.

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

| enlighet med bolagets utdelningspolicy foreslas ingen utdelning fér 2020.

Mkr 2020 2019
Hyresintakter 151,5 96,5
Driftsnetto 1218 60,2
Forvaltningsresultat 16,0 31,5
Forvaltningsresultat exklusive jamforelsestdrande poster 45,0 31,5
Forvaltningsresultat exklusive jamférelsestdrande poster per aktie 0,76 0,53
Periodens resultat 718 102,7
Periodens resultat per aktie, kr 1,22 1,74
Nettobelaningsgrad, % 33,1 58,0
Soliditet, % 544 373
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,5 82,7

Overskottsgrad, % 80,4 624

RAKENSKAPER

OVRIGT
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31 december 2020

3 318 Mkr

Fastighetsvarde
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uthyrningsgrad
31 december 2020
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No6jdkundindex 2020
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BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER OVRIGT

Vasentliga handelser

Notering pa NASDAQ Stockholm

Den 11 december 2020 noterades
Annehem Fastigheter AB (publ) pa
Nasdaq Stockholm efter utdelningen
fran Peab och blev ett sjélvstandigt
bolag. Noteringen av Annehem var
det forsta viktiga steget i tillvaxt-
resan och firades pandemianpassat
med klockringning digitalt i Annehems
foretagspark Valhall park tillsammans
med anstallda och agare.

Avsiktsforklaringar mojliggor
snabb tillvaxt

Annehem har ingdtt avsikts-
forklaringar med Peab om
forvarv av ett antal byggratter
som fardigutvecklade fastig-
heter. Fastigheterna ar beldgna
i direkt anslutning till Annehems

befintliga bestand i Stockholm,
Helsingfors och Malmé. Mojlig-
het till forvarv av de framtida
fastigheterna bade starker den
geografiska positioneringen
och mojliggor en effektiv
fastighetsforvaltning.

| samband med noteringen av Annehem sa har hela skuldport-
foljen refinansierats. Totalt har Annehem en ram pé 1,9 Mdkr,
i tre valutor (SEK, NOK och EUR) som kan utnyttjas vid tre
tillféllen. Krediten har en 16ptid pa 3 ar. Per &rsskiftet var

1 470 Mkr utnyttjat och darmed aterstér 420 Mkr att utnyttja
inom befintlig ram utdver en kassa om 448 Mkr. Annehem ar
med andra ord val rustat for den fortsatta expansionen.

Annehem har under &ret forvarvat
flertalet fastigheter frén Peab. Tva
moderna kontorsfastigheter har
under aret tilltratts i Solna och Malmo.
En fastighet i Oslo forvarvades och
tilltraddes aven i fjarde kvartalet
2020. Darutdver har Annehem for-
varvat tva bostads- och tvd kommer-
siella fastigheter av Peab som annu
inte har tilltratts. Det 6verenskomna
underliggande fastighetsvardet for
dessa fyra fastigheter ar 791 Mkr.
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VD har ordet

Nya hogkvalitativa och flexibla fastigheter
skapar stabilitet i utmanande tider

E
= Annehem Noteringen av Annehem var det forsta viktiga
steget i tillvaxtresan och firades med klock-
ringning i Annehems foretagspark Valhall park.
Annehem hari processen att bli ett sjalvstandigt
fastighetsbolag forvarvat och tilltratt ett antal
fastigheter fran Peab till ett varde om

3 318 Mkr. Vi har darmed skapat en plattform
med hogkvalitativa, moderna och flexibla
fastigheter belagna i vaxande storstadsomraden

i Sverige, Norge och Finland.

{48
)

Annehems vd Jérgen Lundgren vidlAnnehems noterings-
ceremoni. I bakgrunden Peabs grilidare Mats Paulsson.
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En solid grund att bygga vidare pa

Det ar med stor gladje jag kan konstatera att vi ligger i den Gvre
kvartilen i Fastighetsbarometerns néjd kund-index med ett resultat
uppgaende till 82 NKI, snittet for branschen ligger pa 75 NKI.

Detta ar ett kvitto som visar pa var forstaelse for att vara hyres-
gaster ar en avgorande pelare i var verksamhet och att vi har lyckats
bygga upp en valfungerande och stabil organisation under 2020.

Finansiell stallning som mojliggor tillvaxt

| samband med noteringen sa refinansierade vi Annehem och
starkte vara mojligheter till ytterligare expansion. Vi har nu en
kreditram som ger oss tillgang till ytterligare 420 Mkr vid sidan av
var kassa om 448 Mkr. Detta skapar mojligheter for att dels for-
varva de avsiktsforklarade fastigheterna fran Peab men ocksa
expandera portfoljen med ytterligare forvarv.

ANNEHEMS AFFAR

Vardeskapande strategiska forvarv under aret

Annehem har en uttalad strategi att 6ka exponeringen mot
bostader och samhéllsfastigheter. Nagot vi nu har paborjat. Vi har
forvarvat med ej tilltratt tva bostadsprojekt och tva kommersiella
fastigheter till ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om
791 Mkr. Utover detta s kommer avsiktsforklaringar av forvary,
som Annehem tecknat med Peab under aret, forstarka den geogra-
fiska positioneringen ytterligare under kommande ar. Andra trans-
aktioner i kombination med en redan avsiktsforklarad pipeline
mojliggdr en snabb tillvaxt med effektiv forvaltning.

Begrinsad pandemipaverkan

Vi har endast i begransad omfattning paverkas av pandemin ur

ett resultatperspektiv. Totalt har eftergifter pa hyror uppgatt till
knappt 0,4 Mkr inrdknat statligt stod. Driftsnettot dkade under
sista kvartalet med 10 procent jamfért med foregaende kvartal.
Annehems uthyrningsgrad lag pa en betryggande niva uppgaende
till 96 procent vid utgangen av 2020. Fastighetsvarderingen upp-
gick per arsskiftet till 3 318 Mkr vilket ar en uppvardering med

86 Mkr eller knappt 3 procent jamfort med tidigare ar. Netto-
belaningsgraden uppgick dérmed till 33 procent.

Sma férandringar i vara marknader

Hyresnivaerna ar stabila for kontor i de marknader Annehem verkar
i. Vi offererar fortsatt samma hyresnivaer som innan pandemin
vilket innebér att vara marknadsomraden sa har langt ej paverkats

i nagon storre omfattning. Vi har den storre delen av vara intakter
fran kontor och 85 procent av bestandets underliggande varde &r
fastigheter som &r byggda 2016 eller senare. Det innebédr moderna,
flexibla lokaler och avtalsldsningar dar vi kan moéta en 6kad efter-
fragan. Vihar en stark kundbas med langsiktiga hyresgaster. Den
genomshittliga I6ptiden pa hyreskontrakten uppgick vid arets
utgang till 5,4 ar.

BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER OVRIGT

Det ar svart att beddéma hur BNP och arbetsmarknad kommer

att paverkas av coronapandemin. Det beror pa hur snabbt varlds-
ekonomin aterhamtar sig och om ytterligare omfattande smitt-
spridning kommer att ske. 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 |ag risk har placerats i fastig-
heterien allt stérre omfattning.

Vi ser framat med nya utmaningar och majligheter

Mycket har forandrats for oss alla pa kort tid, s& dven for vart
foretag och vara hyresgasters verksamheter. Att vi alla skulle sitta
i digitala moten och inte ha mojlighet att tréffas pa vara kontor var
tidigare frammande. Jag &r dock dvertygad om att motet mellan
manniskor ar viktigt, vi behover tréffas for att skapa en gemenskap
och lojalitet. En plats dar energi och kreativitet kan métas och
utveckla foretagen. Allt kommer sékert inte att bli som innan pan-
demin men fastighetségarens utmaning ar att skapa métesplatser
for framtiden.

Vihoppas och tror att vi tillsammans med vara hyresgéster kan
utveckla vara motesplatser for framtidens 6kade krav pa flexibilitet,
hallbarhet och kundanpassade |6sningar.

Jag vill ocksa passa pa att tacka alla medarbetare for ett fantastiskt
arbete med uppbyggnaden av Annehem i utmanande tider.

1| 1
Jokgen Lu ndgren

Verkstallande direktor
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ANNEHEMS AFFAR

Introduktion till forvaltningsberattelsen

BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER OVRIGT

Forvaltningsberattelsen innehaller en beskrivning av Annehems strategi och mal, finansiella
stallning och riskhantering. Rapporten innehaller aven styrelsens forslag till ersattning och
vinstdisposition samt information om Annehems hallbarhetsarbete, information om aktien
och Annehems ekonomiska utveckling under aret. Forvaltningsberattelsen ar integrerad i
arsredovisningen och de olika delarna aterfinns pa nedan angivna sidor.

Strategi, mal och maluppfyllnad

Hallbarhet

Aktien

Risker och riskhantering

Annehem ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag
med en tydlig strategi for fastighetsforvarv och
en redan identifierad forvarvsportfolj med hog
visibilitet.

>> Mer information finns pd sidorna 9-11.

Annehem har hdga ambitioner for att mota
dagens och framtidens krav pa hallbarhet.
Hallbarhetsarbetet som fokuserar pa arbets-
processer, fastighetsférvaltning och fastighets-
transaktioner kommer under 2021 att formali-
seras ytterligare genom att sétta mal och
sakerstélla uppfoljning.

>> Mer information finns pd sidorna 22-24.

Annehem Fastigheter AB (Publ) har tva aktieslag
Arespektive B aktier. Annehems aktier ar
registrerade for handel pa Nasdag Stockholm,
Mid Cap. Per dagen 31 december 2020 har
Annehem emitterat totalt 58 992 548 aktier,
varav 6 863 991 ar A-aktier och 52 128 557 ar
B-aktier. Varje B-aktie berattigar innehavaren
till en rost pa bolagsstamma och varje A-aktie
berattigar innehavaren till tio réster och varje
aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i Annehem.

>> Mer information finns pd sidorna 25-26.

Annehem ar medvetna om att d4ga och forvalta
fastigheter innebdr att verksamheten utsatts

for risker, savél interna som externa, eller osaker-
hetsfaktorer som kan paverka koncernens for-
maga att uppna det dvergripande tillvaxtmalet.
Annehem arbetar kontinuerligt och strukturerat
med att identifiera och aktivt dvervaka finansiella
och andra risker som verksamheten méter eller
starinfor.

>> Mer information finns pd sidorna 28-32.

Forutom ovan ndmnda delar av forvaltningsberattelsen hanvisas aven till avsnittet Ekonomisk utveck-
ling och hdndelser under aret pa sidorna 42-44, Forslag till vinstdisposition pa sida 44 samt Riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare pa sidorna 36-37 vilka ar en del av forvaltningsberéttelsen.
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Strategi, mal och maluppfylinad

Nya hogkvalitativa fastigheter

Det befintliga bestandet bestar framst av moderna,
flexibla och miljdanpassade fastigheter av hog kvalitet,
dar drygt 80 procent &r uppforda under de senaste fem
aren. Kontorsfastigheterna ar byggda med en flexibel
planlosning, vilket innebar att de kan utformas fér olika
andamal och dérmed anpassas efter hyresgasternas verk-
samhetsutveckling. Vakansgraden ar darmed lag, drifts-
kostnaderna laga och fastigheterna ar uthyrda pa langa
avtal till stabila kunder.

Ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag

ANNEHEMS AFFAR

Stark kapitalbas

Annehem har en god finansiell stéllning med hog soliditet
och lag beladningsgrad. Den finansiella positionen
mojliggor forvary for att véxa fastighetsbestandet i de
prioriterade tillvaxtregionerna.

Tydligt definierad tillvaxtplan

Annehem ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag med en
tydlig strategi for fastighetsforvary och en redan identi-
fierad forvarvsportfolj med hog visibilitet.

BOLAGSSTYRNING

-nd

RAKENSKAPER OVRIGT

Tydligt definierad tillvaxtplan

Annehem har ingatt avtal med Peab om forvarv av tva
kommersiella fastigheter som planeras att fardigstallas
under 2021. Darutover har Annehem tecknat avtal med
Peab om forvarv av tva bostadsfastigheter, beldagna i nara
anslutning till Annehems befintliga bestand i Goteborg
och Malmé. Annehem har dven for avsikt att ytterligare
diversifiera sin portfélj genom forvarv av samhalls- och
bostadsfastigheter.

Annehem ar ett fastighetsbolag rustat for tillvaxt
med en tydlig strategi for att vaxa och utveckla
bestandet. Utéver att vaxa portféljen genom fastig-
hetsforvarv verkar vi for att 6ka vardet av det befint-
liga bestaendet genom aktiv férvaltning och forad-

ling. Genom att investera i olika fastighetstyper i
nordiska tillvéxtregioner dar man redan har bestand
okar bolaget sin diversifiering, samtidigt som
forvaltningen kan effektiviseras och ge skalférdelar.

Tillvarata potentialen i bestandet genom fokuserad

forvaltningsverksamhet

Annehem ser goda méjligheter att tillvarata potenti-
alen i sitt befintliga hogkvalitativa fastighetsbestand.
Fastighetsbestandet ar uppdelat i tva regioner:
region Huvudstad och region Syd. Genom bolagets
geografiska prioritering fangas positiva strukturella
trender och en diversifiering uppnas samtidigt som

bolaget kan forse hyresgaster med fokuserad,
effektiv och aktiv férvaltning. Genom att bedriva en
fokuserad forvaltningsverksamhet finns forutsatt-
ningar for effektivisering och att darigenom skapa
skalfordelar. Geografisk prioritering for en effektiv
aktiv forvaltning.

Genomsnittli' 3
bestdand om m

varde om sju

inom 12 till 18
darefter 6ka me:
procent per ar




God Iénsamhet och avkastning

Annehems befintliga och kommande fastigheter ger
forutsattningar for langsiktig kassaflodesgenerering
och intjaningsférmaga. Den befintliga portféljen
bestar framst av nyligen uppférda kontorsfastighe-
ter i attraktiva nordiska tillvaxtomraden, vilka ger

e | —

Annehem ser hallbarhet som en naturlig del av verk-
samheten och har h6ga ambitioner for att méta
dagens och framtidens hallbarhetskrav pa arbetspro-
cesser, fastighetsforvaltning och transaktionsverk-
samhet. Vi ser potential for vardeskapande genom
att arbeta med ett bibehallet fokus pa hallbarhet och
aktiva atgarder for att utveckla fastigheternas miljo-
profil. Hallbarhetsarbetet kommer under 2021 att
formaliseras ytterligare genom att satta mal och
sakerstalla uppfoljning.

Annehem har utvecklat en miljé- och hallbarhets-
strategi for saval befintligt bestand som for fastighe-

al

\ gy %ﬂ
i :5?! : i

Fortsatt aktivt arbeta med att ytterligare f6rst§rk !
A ’ _:'-_
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Finansiell stillning som majliggor tillvaxt

Annehems overgripande maél ar att skapa varde for bolagets aktiedgare.
Annehems styrelse har faststallt foljande finansiella mél och riskbegréansningar.

Mal
Finansiella riskbegransningar:
Soliditeten ska uppgé till minst 30 procent.

Nettobeldningsgraden ska ej Gverstiga 60 procent éver tid.
Rantetackningsgraden ska langsiktigt ej understiga 2,2 ganger.

Utfall
Matt 3 2020-12-31 Kommentar

Genomsnittli ig tillvaxt i Min Tillvaxt enligt plan
fastighetsbestandet

Forvaltningsresultat per Skainom 12-18 manader férdubblas och darefter 6ka
aktie med i genomsnitt 2 perar on de avtala
f altnin
Avkastning pa eget kapital Mins per ar over tid
ng vilket drar

et kapital

Soliditet >30% Soliditeten ar lag pa grund av stor
andel eget kapital

Nettobelaningsgrad <6 ettobelani aden ar lag pa grund

Rantetackningsgrad r g1 omn tiga under 2021 i takt
tilltraden

Utdelningspolicy yudsak ska vi aterinves s fo a tillvar; I enlighet med bolagets utdelningspolicy
ff foreslas ingen utdelning for 2020
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Vara fastigheter - tydligt fokus
pa nordlska huvudstader och

‘P—-—..w

RAKENSKAPER

Annehems bestand bestar till storsta delen av hogkvalita-
tiva, moderna, flexibla och miljéanpassade kommersiella
fastigheter i nordiska tillviaxtomraden. | strategin ingar att
ytterligare diversifiera genom férvarv av samhalls- och
bostadsfastigheter.

Fastighetsportféljen bestod av 22 férvaltningsfastig-
heter vid arsskiftet. Darutéver har tva kommersiella
fastigheter och tva bostadsfastigheter forvarvats - vilka
kommer att tilltrddas mellan 2021 och 2024. Avsikts-
forklaringar med Peab har ingatts om att férvarva ett
flertal framtida fastigheter relaterade till byggratter agda
av Peab. Totalt estimerat varde for de avsiktsforklarade
fastigheterna ar 4 900 Mkr.

Per arsskiftet uppgick vardet av forvaltningsfastig-
heterna till 3 318 Mkr och den totala uthyrningsbara ytan
till 184 tkvm. Det totala hyresvardet per 31 december
2020 uppgick till 214 Mkr, varav 126 Mkr utgjordes av
Region Huvudstad och 88 Mkr av Region Syd. Den kon-
trakterade ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per
samma period till 96 procent. Den genomsnittligt viktade
aterstaende kontraktstiden for fastighetsportféljen
uppgick per 31 december till 5,4 ar. Bedomningen ar att
fastighetsbestandets genomsnittligt viktade aterstaende
kontraktstid ar god och ger férutsattningar att fortsatta
utveckla verksamheten.

Fastighetsvardet per region

Region Huvudstad
B Oslo, 8%
B Stockholm, 3
Helsingfors, 26
Region Syd
Goteborg, 5%
Malmo, 8%
B Angelholm/Helsingborg, 15%
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Region Huvudstad

ANNEHEMS AFFAR

Annehems fastighetsbestand i Region Huvudstad finns

i Stockholm, Helsingfors och Oslo.

Stockholm

Fastigheterna i Stockholmsregionen ar koncentrerade till Ulriksdal,
en ny stadsdel i Solna. Ulriksdal ar beldget i en attraktiv miljé med
narhet till saval gronska som till stadens puls. Omradet innehaller
redan kontor, bostader, gym, butiker, férskola och restauranger.
Ulriksdal &r ett omrade som just nu genomgar en kraftig utveckling
bade vad géller bostéder, hotell och arbetsplatser. Inom de narmsta
aren berdknas omradet att ha cirka 15 000 arbetsplatser och cirka
2 500 bostader.

Peab Center Solna

Kontorslokaler med 6ppen och flexibel planlésning samt en hog
standard pa tekniska system och ytskikt. Peab Center Solna fardig-
stélldes 2019 och omfattar 12 445 kvm moderna kontorsytor i nio
plan. | bottenplan finns en lunchrestaurang som ar 6ppen for saval
hyresgaster som allmanheten. Restaurangen tillhandahaller dven
catering till kontoret och konferensavdelningen. Pa taket finns terrass
med utsikt dver Ulriksdal, Hagaparken och Brunnsviken. Peab Center
Solna (Sadelplatsen 3) &r certifierad enligt BREEAM good.

Peab Center Solna

Sadelplatsen 4

Husets ovre del bestar av flexibla lokaler om tre plan bestaende av
ett modernt gym och moderna kontorslokaler pa totalt 2 994 kvm.
Byggnadens forsta sju plan huserar parkeringsplatser for 475
fordon dér ett stort antal platser ger méjlighet till laddning av
eldrivna fordon. Parkering och laddning ar tillgénglig for allman-
heten. Fardigstalld i mitten av 2020 och ar fullt uthyrd.

Helsingfors

Annehems fastighetsbestand i Helsingfors inkluderar ett foretags-
center bestdende av tre hogkvalitativa och moderna fastigheter
med tillhérande parkeringshus. For att starka den geografiska
positionen har Annehem ingatt avsiktsforklaringar med Peab om
forvarv pa marknadsmassiga villkor av tre fastigheter i narheten av
befintligt bestand som planeras att fardigstallas efter 2021.

BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER OVRIGT
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Fastigheterna ar beldgna i Pitajanmaki-distriktet i Helsingfors. Ett
omrade med goda kommunikationer. Merparten av fastigheternas
17 015 kvm ar avsedd for kontorsverksamhet. Det finns dven ett
parkeringshus med 475 platser. Ultimes I1&I1 ar certifierade enligt
LEED Platinum.

Carl Berner Torg

. =, ..'||1
BREEAM'

Oslo

Annehem forvarvade och tilltradde i fjarde kvartalet 2020 en tre-
dimensionell fastighet, med bostdder i samma byggnad men separat
fastighet, om 3 640 kvm i Oslo av Peab. Fastigheten &r fullt uthyrd
till Coop @st AS fram till ar 2035. Fastigheten ar beldgen i
Grlnerlgkka i centrala Oslo med goda kommunikationsmaojligheter
genom narhet till sparvagn, buss samt tunnelbana.

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2020 | 13



Region Syd

ANNEHEMS AFFAR

Region Syd bestar av fastigheter i Skdne och Goéteborg. Bestandet i
Goteborg finns i Partille dar Annehem &ger en tredimensionell fast-
ighet som till storsta delen ar uthyrd for butiksverksamhet i form av
en livsmedelsbutik. Fastighetsportfoljen i Skane bestar av fastig-
heter i Malm® och Angelholm samt en férvarvad men ej tilltradd
fastighet i Helsingborg. Fastighetsbestandet i denna region inklu-
derar ocksa de tva féretagsparkerna Valhall Park i Angelholm och
Ljungbyhed Park i Ljungbyhed som bestar av totalt 13 fastigheter.

Peab Center Malmé

Fastigheten Peab Center Malmé (Stenekullen 2) har en yta

4 937 kvm och ar beldgen i Hyllie strax sdder om Malmé i néra
anslutning till E20. Den stdrsta delen av fastigheten utgér Peabs
regionkontor. De flesta av fastighetens tio plan har milsvid utsikt
mot bland annat Oresundsbron, Oresund och Danmark. Peab
Center Malmo ar den forsta byggnaden i en planerad samling om
totalt fem. Byggnaden fardigstalldes i mars 2020 och ar i dagslaget
uthyrd till 100 procent (79 procent) inklusive en hyresgaranti pa 36
manader, inflytt fran mars i ar. | anslutning till kontoret finns ocksa
ca 150 parkeringsplatser. Peab Center Malmé (Stenekullen 2) ar
certifierade enligt Miljobyggnad Silver.

Peab Center Malmd
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Partille Port

Belagen i Partille Arenaomrade. Fastigheten bestar till storsta delen
av butiksyta men inkluderar dven gym och restaurang. Fastigheten

ar en tredimensionell fastighet med vardboende, bostadsratter och
studentboenden i samma byggnad men separata fastigheter. Bland
Annehems hyresgaster finns bland annat en matbutik, gym, apotek
och restauranger. Byggnaden fardigstalldes 2019 och har en uthyr-
ningsbar area om 6 344 kvm.

~=m=Partille-Port

Kamaxeln 2

Byggnaden utgdr 950 kvm kontors- och lageryta fordelat pa tva
plan. Den fardigstalldes ar 2001 och har en tillhérande tomtarea pa
2 901 kvm. Idag hyrs hela fastigheten av Peab Anlaggning. Beldgen
strax 6ster om Malmd med narhet till E6.

Valhall Park

Valhall Park 4r en féretagspark utanfor Angelholm med narhet till
havet. Har erbjuds flexibla kontorslokaler och ett brett utbud av
aktiviteter i en vacker miljo. Parken har goda kommunikationer med
nara anslutningar till E6, tagforbindelser och flyg. Pa omradet finns
bland annat en hotell- och konferensanldggning, gym och ett
padelcenter. Utvecklingspotentialen fér denna mark ar stor givet
att det ligger i ett strategiskt bra lage.

BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER OVRIGT

Valhall Park

Ljungbyhed Park

Ljungbyhed Park ar en foretagspark i Klippans kommun i nord-
vastra Skane. Omrédet ar och har sedan 1910 varit ett centrum
for flygtrafik och utbildning. Idag rymmer parken férutom flyg-
verksamheten aven allt fran kontor, konferens och skola till motor-
utbildningar, tillverkning och latt industri. Pa omradet finns dven ett
brett aktivitetsutbud med museum, golfbana och idrottsanlaggning
med padelbana. Utvecklingspotentialen fér denna mark ar stor
givet att det ligger i ett strategiskt bra lage.

Ljungbyhed Park
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Oversikt av forvaltningsfastigheter?)

Kontrakterad ek. Genomsnittlig
Viarde, Antal Uthyrbar Antal  Hyresvarde, uthyrningsgrad, viktad aterstaende
Fastighetsregion Mkr?)  fastigheter yta, tkvm®  P-platser Mkr4) % kontraktstid, ar

Region Huvudstad
- Stockholm 1244 2 26 475 54 100 6,6
- Helsingfors 872 3 17 475 60 1004 50

| _0sbo 270 1 4 - 13 100 15
E:‘ Region Syd
¥ N f! - Géteborg 171 1 6 = 12 99 7.2

- Malmo 249 2 6 = 15 1004 55
r - Angelholm/Helsingborg5) 511 13 125 = 61 84 2,0
i
/| i ﬂ Summa av forvaltningsfastigheter 31 december 2020 3318 22 184 950 214 96 54
[}
'rl f 1 1) Baseras pa varden per 31 december 2020. 4 Inkluderar hyresgaranti som har stallts ut av Peab fér vakanta ytor och géller 36 manader
s I 2 Avser verkligt virde per 31 december 2020. fran forvarvstidpunkten. For Helsingfors avses fastigheterna Ultimes I&I1 fran 1 juli 2020
. 3 "Hyresvarde” definieras som hyresintikter enligt relevant avtal med tillagg fér bedémd och for Malmé avses fastigheten Peab Center Malmé fran 1 mars 2020.
marknadshyra for outhyrda ytor tolv ménader framét vid rapporttillfallet och "Hyresintakter” 5 Regionen Angelholm/Helsingborg inkluderar Ljungbyhed.
definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.
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Forvarvade men g tilltradda fastigheter

OVRIGT

Annehem har en tydlig tillvaxtplan och har som del av denna for-
varvat fyra fastigheter av Peab. Tvéa av fastigheterna ar kommersi-
ella och kommer att tilltradas under 2021 och tva ar bostadsfastig-
heter som kommer att tilltrddas under 2022 respektive 2024. Det
totala underliggande fastighetsvardet for dessa uppgar till 791 Mkr
och den uthyrbara ytan uppgar till 16 tkvm.

Kontor

Annehem har ingatt aktiedverlatelseavtal om forvarv av de kom-
mersiella fastigheterna. Dessa tva kommersiella fastigheter ar
beldgna i Solna, Stockholm respektive Helsingborg. Fastigheten i
Solna &r ett kontorshus om fem vaningar med en kontrakterad eko-
nomisk uthyrningsgrad om 100 procent, dar 90 procent utgors av
ett medicintekniskt foretag med en kontraktstid om tio ar, och res-
terande 10 procent kommer utgdras av kontor for Annehem.
Helsingborgsfastigheten utgors av kontor, lager och gym och har
en ekonomisk uthyrningsgrad om 83 procent samt har en

Oversikt av forvarvade men ej tilltradda fastigheter

hyresgaranti fran Peab for vakanta ytor som galler i 36 manader
fran forvarvstidpunkten. Det innebér att den kontrakterade ekono-
miska uthyrningsgraden uppgar till 100 procent. Det dverens-
komna underliggande fastighetsvardet for de tva kommersiella
fastigheterna ar 406 Mkr och den uthyrningsbara ytan 8 tkvm.

Ledvolten, Stoclgglm

Bostader

Annehem har dven ingatt aktiedverlatelseavtal om forvarv av

tva bostadsfastigheter. Dessa fastigheter ar belagna i Partille

i Goteborg och i Malmé. Fastigheterna kommer att tilltradas under
2024 respektive 2022 och utgor totalt 8 tkvm. De hogkvalitativa
och miljéanpassade (Svanenmaérkta) hyresbostaderna ar lokaliserade
i attraktiva omraden for saval hyresgaster som fér Annehem.
Bostadsfastigheterna ar belagna i omraden med god efterfragan
ochinadrheten av befintliga fastigheter, vilket méjliggor att befintlig
férvaltningsorganisation kan anvandas. Det 6verenskomna underlig-
gande fastighetsvardet for bostadsfastigheterna ar 385 Mkr.

Overenskommet Peab center, Helsingborg
underliggande Genomshnittlig
fastighetsvarde, Antal Uthyrbar Hyresvarde, Kontrakterad ek.  viktad aterstaende
Fastighetsregion Tilltrade Mkr fastigheter yta, tkvm Mkr?)  uthyrningsgrad, % kontraktstid, ar
Region Huvudstad
- Stockholm Kv 42021 275 1 4 14 1003 104
- Helsingfors = = = = = = =
- Oslo = = = = = = =
Region Syd
- Goteborg H1 2024 250 1 5 12 E/T E/T
- Malmo Kv 22022 135 1 3 6 E/T E/T
- Angelholm/Helsingborg 2 Kv 22021 131 1 4 8 1009 10
Summa av forvarvade men ej
tilltradda fastigheter 791 4 16 40 100 10

1) "Hyresvarde” definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tillagg for beddmd
marknadshyra fér outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet och "Hyresintakter”
definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

2) Regionen Angelholm/Helsingborg inkluderar Ljungbyhed.

3 Fastigheten ar till 90 procent uthyrd till ett medicintekniskt foretag, och resterande
10 procent ar uthyrt till Annehem.

4) Avser kontraktstiden for det medicintekniska foretaget.

) Inkluderar hyresgaranti som har stallts ut av Peab for vakanta ytor och galler 36 manader
fran det berdknade tilltradet.
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Avsiktsforklarade fastigheter

Annehem har identifierat att Peab har ett flertal kvarvarande
byggratter avseende framtida fastigheter som skulle passa val in

i befintligt fastighetsbestand och strategi och som Peab planerar
att fardigstalla efter 2021. Fastigheterna vantas primart besta av
kontorsytor for saval privat som for offentlig sektor (direkt eller
indirekt skattefinansierad verksamhet). Annehem har ingatt avsikts-
forklaringar med Peab om forvéarv av fastigheterna pa marknads-
massiga villkor. Avsiktsforklaringarna ar inte bindande och
Annehem ar inte skyldigt att forvarva, och Peab ar inte skyldigt att
salja, nagon av fastigheterna. Byggratterna ar beldgna i nara anslut-
ning till befintligt bestand. Forvérv av de framtida fastigheterna
skulle darfér bade starka den geografiska positioneringen och
mojligbra en effektivare fastighetsforvaltning vilket hade bidragit
till skalfordelar. De avsiktsforklarade fastigheterna utgor totalt

86 tkvm och har ett av Annehem samlat bedomt underliggande
fastighetsvarde vid fardigstallande om ca 4 900 Mkr.

ANNEHEMS AFFAR

BOLAGSSTYRNING

Oversikt av avsiktsforklarade fastigheter

Fastighetsregion
Region Huvudstad
- Stockholm

- Helsingfors

- Oslo

Region Syd

- Géteborg

- Malmé

- Angelholm/Helsingborg 2

Summa av avsiktsforklarade fastigheter

Tilltrade

2023-efter 2024
2023-efter 2024

2023-efter 2024

Bedomt underliggande
fastighetsvérde vid
fardigstallande?), Mkr

2700
1300

900

4900

fastigheter

RAKENSKAPER

Antal Uthyrbar
yta, tkvm

40
26

20

10 86

OVRIGT

Hyresvarde,
Mkrl)

245

Not: Férutom avseende vissa sedvanliga bestammelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem &r inte skyldigt att forvarva, och Peab ar inte skyldigt att salja, nagon av fastigheterna.
1) Fastighetsvérdet baseras pa Annehems bedémning per 31 december 2020, av det underliggande fastighetsvardet for respektive fastighet per dagen for fardigstallande.
2) "Hyresvarde” definieras som hyresintékter enligt relevant avtal med tilldgg for bedémd marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillféllet och "Hyresintakter”

definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.
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Vara kunder

Annehem har en diversifierad kundbas med flera kategorier av hyresgaster i olika
sektorer. Bolaget hade 280 kommersiella hyresavtal per 31 december 2020.
Kontraktsforfallostrukturen for dessa hyresavtal pavisar att cirka 70 procent av
Annehems kontrakterade arshyra forfaller efter fem ar.

Peab dar Annehems storsta hyresgast. Hyreskontrakt relaterade till storsta kunderna (exklusive Peab-anknutna hyreskontrakt) utgjorde
Peab utgjorde per 31 december 2020 39 procent av hyresvardet. 31 procent. Den genomsnittligt viktade aterstadende kontraktstiden
Den genomsnittligt viktade aterstdende kontraktstiden pa dessa per 31 december 2020 uppgick till 7,9 ar for de tio stérsta hyres-
kontrakt uppgick till 8,4 ar. Utdver Peab finns det ingen enskild gasterna avseende hyresvérde och 5,4 ar totalt.

hyresgast som utgjorde mer an sex procent av hyresvardet. De tio

Oversikt av de tio stérsta kunderna per 31 december 2020 Annehems kontraktsforfallostruktur
Hyresviarde, Andel av totalt Antal per 31 december 2020
Hyresgast Mkrd)  hyresvirde,%  hyreskontrakt
Peab anknutna hyreskontrakt 84 39 27 hyra/antal %
Coop Norge 13 6 1 100 50
\“SS 12 6 5 80 > 40
Angelholms Kommun 7 3 3
Actic Sverige AB 7 3 1 60 ' 30
Coop Vast AB 6 8 1 40 20
ERUEID LS ° 2 ¢ 20 = 10 Annehems fastighet i Oslo
Klippans Kommun 5 2 11 . . > > : » .
N
Rudus OY 5 2 1 T T = FLS L= F forvarvades och tilltraddes i flarde
:‘CCI Properlt(y)management 143 7(2) 52 B Kontrakterad arshyra Aktuell fordelning, % kvartalet 2020. | ja nuari 2021
olaTiony Antal kontrakt . .
Totalt 214 100 280 tilltradde Coop Mega

1) "Hyresvarde" definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tilligg for bedémd
marknadshyra fér outhyrda ytor tolv manader framét vid rapporttillfallet och "Hyresintakter”
definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Carl Berner torg.
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Marknad
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Nedan foljer en beskrivning av de marknader dar Annehem ar verksam.

Marknadsoversikten behandlar Sveriges ekonomi, demografi och fastighetsmarknad

i sin helhet saval som marknaderna Finland och Norge.

Annehems uppfattning &r att valda marknader kommer att fortsatta
att vdxa mer an snittet for landet av foljande anledningar;
urbaniseringstrenden ar fortsatt stark
goda kommunikationer
konkurrenskraftig hyressattning jamfort med CBD
likvid marknad for fastighetstransaktioner

Svensk ekonomi

Konjunkturldget i Sverige

Under 2020 foll Sveriges BNP med 8,3 procent. Utvecklingen i den
globala ekonomin paverkar framférallt svenska exportforetag som
aven hammas av problem med globala leveranskedjor. Trots denna
utveckling finns det stort utrymme att 6ka stodinsatserna for att
mildra konjunkturnedgangen och forbattra forutsattningarna for

BNP-tillvaxt Sverige, Finland och Norge
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den kommande konjunkturaterhdmtningen. Sveriges BNP for-
vantas aterhamta sig under 2021 och sedan fortsatta att véxa.

Naturligtvis, beroende pa den framtida utvecklingen av pandemin.

BNP-tillvéixt i Sverige

Omfattande permitteringar till féljd av coronapandemin leder till
att arbetslosheten temporart forvantas oka kraftigt under 2021.
Dock &r Konjunkturinstitutets bedémning att utan korttidspermit-
teringar hade arbetslésheten kunnat bli avsevart hogre. Finans-
departementet bedomer att arbetslosheten vaxer till 9,5 procent
2021 for att sedan vanda nedat till nagorlunda normala nivaer

pa 7,0 procent.

Inflation och rdnteutveckling i Sverige

Konjunkturinstitutets bedémning ar att en héjning inte sker forran
2024. Annehems beddmning ar att ranteklimatet ger gynnsamma
forutsattningar i fastighetsmarknaden.

Styrranta Sverige, Finland och Norge
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Riksbanken har varit tydlig i sin kommunikation att den inte forutser
en sankning av reporantan till under noll procent, trots svaga infla-
tionsutsikter och den forestaende lagkonjunkturen. Istéllet vantas
rantan ligga kvar pa noll procent under de narmaste aren.

Finsk ekonomi

Finlands BNP har under perioden 2014-2019 vaxt med i genomsnitt
1,8 procent per ar. Enligt data fran Statistikcentralen hade BNP-
tillvaxten for 2016 (2,8 procent) och 2017 (3,3 procent) relativt stor
paverkan pa den genomsnittliga BNP-tillvéxten éver perioden. 2019
sjonk den arliga BNP-tillvaxten fran 1,5 procent 2018 till 1,1 procent.

Arbetsldsheten i Finland har minskat kontinuerligt de senaste
aren fran 9,4 procent 2015 till 6,7 procent 2019. Arbetsldsheten
hari genomsnitt minskat med O,7 procentenheter per ar under
tidsperioden.

Mellan 2015-2019 6kade den arliga KPI-tillvéxten kontinuerligt
med 2019 som undantag, da den arliga KPI-tillvaxten uppgick till
1,0 procent jamfort med 1,1 procent aret innan. | augusti 2020
uppgick 6kningen pa arsniva till 0,2 procent. Stegringen av
konsumentpriserna fran aret innan démpades mest pa grund av att
hotellrum, branslen och utrikesflyg blev billigare samt lagre genom-
snittlig rénta pa bostadslan.

Europeiska centralbanken har hallit styrrantan konstant pa noll-
procent sedan 2016, efter att ha sénkt den fran 0,05 procent 2015.

Arbetsloshet Sverige, Finland och Norge
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Norsk ekonomi

Norges BNP har under perioden 2014-2019 vaxt med i genom-
snitt 1,6 procent per ar. Statistisk sentralbyra (SSB) prognosticerar
att den genomsnittliga tillvéaxten kommer att uppga till 1,9 procent
under perioden 2019-2023, och BNP forvantas sjunka med

1,9 procent under 2020 jamfort med 2019.

Arbetsldsheten i Norge har minskat nagot de senaste aren och
mellan 2015 och 2019 sjénk den i genomsnitt med 0,2 procent per
ar. Dock forvantas arbetslosheten 6ka under 2020 och fortsatta att
under de kommande aren ligga pa hogre nivaer an tidigare. Enligt
SSB forvantas arbetslosheten stiga fran 3,7 procent 2019 till
4,9 procent 2020, for att sedan minska nagot under de efter-
féljande aren.

Forandringen av KPI den 10 september 2020 var 1,7 procent
per ar. Mellan 2015 och 2020 har KPI i genomsnitt okat med Gver
2,5 procent per ar. Under 2018 paborjade Norges Bank en hojning
av styrrantan, och den gick fran 0,5 procent 2018 till en hogsta
niva pa 1,5 procent som naddes i slutet av 2019. Under 2020
har Norges Bank sankt styrréantan vid ett flertal tillfallen for att
stimulera den norska ekonomin. Sedan juni 2020 ar styrrantan
noll procent.

Befolkningstillvaxt Sverige 2000-2025
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Urbaniseringstrenden ar tydlig, saval globalt som i Norden. Den
underliggande drivkraften bakom urbaniseringen ar att stora delar
av ett lands resurser och kapital finns i storstdderna. Idag bor mer
an halften av jordens befolkning i stader, och denna andel for-
vantas stiga till 70 procent ar 2050. Trenden ar som allra starkast
i utvecklingslander, dar urbaniseringen sker betydligt snabbare jam-
fort med lander i vastvarlden, men den fortgar dven i Norden.
Storstadsregionerna i Sverige, Finland och Norge férvantas ha
en kraftfull befolkningsékning under de kommande aren i relation
till landerna som helhet.

| takt med befolkningstillvéxten och inflyttningen till stdderna
de kommande aren férvédntas bade efterfragan pa bostéder och
bostadsbyggandet oka. | takt med befolkningsdkningen férvantas
dven antalet kontorssysselsatta 6ka vilket dkar efterfragan och
kravet p& utbyggnation av dessa.

Befolkningstillvaxten i de utvalda storstadsregionerna ar

hoégre an snittet i respektive land

Annehem delar in sina geografiska verksamhetsomraden i Region
Huvudstad och Region Syd. Befolkningen i Region Huvudstad samt
Region Syd vaxte under tidsperioden 2000-2019 med 27,3 pro-
cent respektive 26,4 procent vilket motsvarar en genomsnittlig till-
vaxttakt pa 1,3 procent respektive 1,2 procent. Under samma

Befolkningstillvaxt Finland 2000-2025

Index
150

140
130
120

110

100 =——=

2000 2005 2010 2015 2020 2025
~— Estimerat —

@ Finland
Helsingfors

BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER OVRIGT

tidsperiod vaxte Sverige, Finland och Norge med 14,2 procent
vilken motsvarar en genomsnittlig tillvaxttakt pa O,7 procent.
Saledes har befolkningsmangden i dessa geografiska omraden vuxit
snabbare an i Sverige, Finland och Norge som helhet. Under tids-
perioden 2020-2025 foérvantas Region Huvudstad samt Region
Syd vaxa med en genomsnittlig tillvaxttakt pa 1,0 procent respek-
tive 0,9 procent, vilket dr hogre &n Sverige, Finland och Norges for-
vantade tillvaxt med 0,5 procent. Annehem bedémer att den hogre
befolkningstillvéxten gor dessa geografiska verksamhetsomraden
attraktiva att bedriva fastighetsforvaltning i.

Befolkningsmangden i Stockholm, Géteborg, Malmé samt
Angelholm/Helsingborg-omradet vixte under tidsperioden 2000~
2019 med 30, 24, 33 respektive 23 procent, medan Sveriges som
helhet vaxte med 16 procent.

Helsingfors vaxte med 19 procent under tidsperioden 2000~
2019, medan Finland i sin helhet véxte med sju procent. Enligt
prognos for befolkningstillvaxt fran finska Statistikcentralen for-
vantas Helsingfors vaxa med 1,0 procent per ar och Finland som
helhet med 0,1 procent per ar under perioden 2000 till 2025.

Oslo vaxte med 34 procent under tidsperioden 2000-2019,
medan Norge som helhet vaxte med 19 procent. Enligt befolk-
ningsprognos fran SSB forvantas Oslo vaxa med 0,8 procent per
ar och Norge som helhet med 0,5 procent per ar under perioden
2000 till 2025.

Befolkningstillvaxt Norge 2000-2025
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Centrala afférsdistrikt, &ven kallat Central Business Districts ("CBD”),
har historiskt sett kdnnetecknats av stadens centrala torg. | takt
med att CBD:er har vuxit har ndrliggande affarsdistrikt utanfor
stadskdrnan tagit form, ofta med lattillgangliga transportleder

som kollektivtrafik eller motorvag.

Annehems fastighetsbestand till &r till stor del koncentrerat till
attraktiva affarsdistrikt i Sverige, Finland och Norge. | Sverige har
Annehem bland annat i Solna utanfér Stockholm, Hyllie utanfor
Malmo samt Partille utanfor Géteborg. Enligt foretagare bedéms
omraden likt dessa som sarskilt attraktiva. Enligt Svenskt Naringsliv
bedoms det sammanfattade omdomet av foretagsklimatet i Solna
26 procent battre an i Stockholm, och i Partille bedéms det som
34 procent battre an i Goteborg.

Fastighetsbestandet i Helsingfors och Oslo ligger, enligt
Annehems beddmning, ocksa i attraktiva affarsomraden.

Den svenska fastighetsmarknaden
Trots rddande ekonomiska utsikter har den svenska fastighets-
marknaden varit fortsatt robust under 2020. Transaktionsvolymen
for 2020 summerade till 185 miljarder kronor, vilket ar cirka 17
procent langre an 2019, vilket i sig var det starkaste uppmatta aret
nagonsin. Generellt innebadr en hégre andel tjansteforetag att efter-
fragan pa kontorslokaler 6kar, vilket ger en stabil hyresutveckling.

| manga av Sveriges storre stader har kontorsfastigheter i narlig-
gande mer attraktiva lagen en lagre vakansgrad. Detta beror delvis
pa att nyproduktionen av kontorslokaler i dessa omraden har varit
begransad under de senaste aren. Per 2020 uppgéar den ekono-
miska vakansgraden for kontorsfastigheter i Stockholm till cirka
6,7 procent, medan motsvarande fastigheter i affarsdistrikt i
anslutning till Stockholm har en ekonomisk vakansgrad om cirka
5,6 procent. | exempelvis Solna dar Annehem har ett fokuserat
bestand, uppgar den ekonomiska vakansgraden till 6,0 procent
vilket &r lagre an i Stockholm som helhet.

ANNEHEMS AFFAR

Den begransade tillgdngen av hogkvalitativa, centralt beldgna
kommersiella fastigheter i kombination med god tillgang till lane-
finansiering och laga réantor har bidragit till Iagre direktavkastnings-
krav pa kommersiella fastigheter i Sverige. Direktavkastningen
i narliggande omraden till Stockholm ar hogre dn i Stockholms
innerstad. | Stockholms innerstad uppgar direktavkastningen till
3,3-3,8 procent, medan direktavkastningen i narliggande affars-
distrikt dverstiger 3,5-4,0 procent.

For manga offentliga aktorer [ampar det sig aven battre att hyra
lokaler snarare an att dga dem. Bristen pa lokaler ar idag en stor
utmaning for manga kommuner i och med det 6kande behovet av
samhallsservice. Coronapandemin har visat pa sarbarheten i sam-
hallet och behovet av investeringar i vard och omsorg.
Utvecklingen av samhallsnédvandig infrastruktur vantas darfor
intensifieras under kommande ar.

Befolkningstillvéxten har gjort den radande efterfragan pa
bostader i Sverige generellt sett ar stor. Enligt en undersokning fran
Boverket 2020 uppgav 74 procent av de 286 kommuner som besva-
rade fragan att det rader ett underskott av bostader. Den svenska
bostadsmarknaden kdnnetecknas av stabila och 6kande hyror.

Den finska fastighetsmarknaden

Den finska fastighetsmarknaden under 2020 hade en transaktions-
volym pa 5, (6,6) miljarder euro. Den finska fastighetsmarknaden
beddms enligt Newsec som attraktiv d& den karaktariseras av
stabila kunder, langa hyreskontrakt och laga vakansgrader. Mellan
2020 och 2023 foérvantas kontorshyror i Helsingfors 6ka med

Tillvaxt i kontorshyror 2009-2019 och 2020-2024
%
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1,5 procent per ar. Direktavkastningen pa kontorsfastigheter i
Helsingfors uppgar till mellan 3,5 procent och 5,8 procent.

Den norska fastighetsmarknaden

Utsikterna for den norska fastighetsmarknaden ser fortsatt goda
ut under 2020 trots coronapandemin. Aktorer pa fastighetsmark-
naden som har stabila kunder med langa kontrakt ar de som fram-
gent forvantas prestera bast. Transaktionsvolymen under 2020
foll med 3 procent till 42 miljarder NOK, vilket &r lagre &n samma
period under 2019 da volymen uppgick till 43,3 miljarder NOK.
Skillnaden forklaras framférallt av att kdpare och séljare har till foljd
av osdkerheten i marknaden haft svart att hitta en prisniva som
bada parter gar med pa. Hyresnivaerna for kontorsfastigheter i
Oslo forvantas mellan 2020 och 2023 6ka med 3,1 procent per ar.
Den ekonomiska vakansgraden for dessa fastigheter uppgar till
5,0 procent, men férvantas den kommande tiden 6ka.
Direktavkastningen for kontorsfastigheter i Oslo uppgar till

mellan 3,8 och 5,3 procent.

Hallbarhet

En 6kad efterfragan pa jordens resurser leder till hdgre press pa
ekosystemet. Effekterna fran detta inkluderar stigande nivaer av
miljoféroreningar, 6kade utslapp av vaxthusgaser och ett i ldangden
ohallbart utnyttjande av naturresurser. Totalt sett motsvarar koldi-
oxidutslappen fran sektorn omkring 20 procent av Sveriges totala
koldioxidutslapp. Aktorer inom bygg- och fastighetssektorn har
darmed stora mojligheter att paverka koldioxidutslappen i Sverige.

Arlig omsittning av fastighetstocken 2009-2019
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Hallbarhet

Annehem har i sitt hdllbarhetsarbete tagit
utgadngspunkt i Sveriges anslutning till FN:s globala
klimatmal. Vi har valt att lyfta fram nedanstdende
delomraden som vi jobbar aktivt med.

Annehem har i sitt hallbarhetsarbete tagit
utgangspunkt i Sveriges anslutning till
FN:s globala klimatmal. Vi har valt att lyfta
fram foljande delomraden som vi jobbar
aktivt med.

Hallbarhetsarbetet tar fasta pa det lang-
siktiga ansvaret for den ekonomiska, miljo-
massiga och sociala utvecklingen som alla
samhallsaktorer har. Var uppfattning ar att
dessa ar en forutsattning for att kunna
bygga fastighetsvarde pa sikt. Darmed sa
blir hallbarheten i dess olika dimensioner
en naturlig del av vara
fastighetsinvesteringar.

Majoriteten, ca 67 procent av Annehems
fastighetsvarde, ar redan idag miljo-
certifierat. Detta ar en fraga som Annehem
anser ar viktig och driver aktivt.

Annehem har férdelen avaatt ha en
modern portfélj av fastigheter som &r
flexibla och energieffektiva.

o L—-— -

Miljo

Viarbetar idag aktivt med energiater-
vinning och begreppet kdpt energi, det

vill sdga att mata den energi som tillfors
varme- och kylsystemen i vara byggnader.
Da vi har manga nya byggnader ar forsta
atgérden att se till att dessa system fung-
erar pa ett optimalt satt. | steg tva arbetar
vi med |6pande optimering av systemen. |
steg tre servi dver om vi kan investera oss
till ett annu effektivare system. | dagslaget
sa har vi bergvarme i en av de fastigheter vi
forvarvat men ej tilltratt. Pa samma satt har
vi solceller pa tre fastigheter.

Valhall Park har salt sitt fijarrvarmenat till
Peab som skall investera i en uppgradering
samt koppla pa atervinning fran befintlig
datorhall, vilket gor att andel kopt energi
faller i den framtida leveransen.

Annehem képer "gron el

KONTROLL

OPTIMERA

EFFEKTIVISERA

-
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Arbetsmiljo, halsa och sociala fragor

BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER OVRIGT

FOKUSOMRADE HUR ANNEHEM ARBETAR MED FRAGAN FN:S GLOBALA MAL

ANSTANDIGA

Hallbara samhéllen och lang-  Ekonomiskt resultat - av styrelsen beslutade Skapar forutsattningar for en hallbar ekonomi genom att dels ge avkastning pa eget el
. OCHEKONOMISK

siktig ekonomisk tillvaxt finansiella mal kapital som dgarna investerar i verksamheten, dels genom att fastigheterna skapar ik
varde for kunderna, deras affar, medarbetare och dgare.

Marknadsnarvaro Bidrar till sysselsattning och kopkraft. ggﬁ{ﬁjﬁ,}gﬁ
Tw
o
Indirekt ekonomisk paverkan Skapar indirekt arbetstillfallen genom vara underleverantorer. ggiéi%vnjﬁ:;g;
Tw
N
Antikorruption Annehem har nolltolerans mot alla former av korruption och ekonomiska oegent- 16 mﬁ“ﬁ&
Hallbarhetspolicy ligheter, till exempel mutor, otillaten provision, bedrageri, forskingring och z
Visselblasare funktion penningtvatt. —4
Miljo Stader och samhéllen Annehem arbetar med intrimning och uppgradering av vara tekniska installationer.
Hallbarhetspolicy Viharidagslaget inga installationer som brukar fossila branslen. Huvuddelen av

vart fastighetsvarde ar miljocertifierat. Att miljdcertifiera ocertifierade fastigheter
ar ett mal och prioriterad aktivitet.

Energi Annehem skall arligen minska andelen kdpt energi for jamforbart bestand.
Hallbarhetspolicy

Utslapp och avfall Annehem skall &rligen minska verksamhetens CO avtryck for jamfoérbart bestand. 12 ioron

Hallbarhetspolicy (X)
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OVRIGT

FOKUSOMRADE HUR ANNEHEM ARBETAR MED FRAGAN FN:S GLOBALA MAL
Arbetsmiljo, hilsa och Anstallning Annehem arbetar med tydliga policy’s och riktlinjer som skapar struktur mellan o,
sociala fragor Personalhandbok bolaget och dess medarbetare. TDWM
4
Halsa och sdkerhet i arbetet Annehem skall erbjuda en god arbetsmiljo. Pa sa satt framjar vi fysiskt och socialt coulistooh | @ Mo

valbefinnande och forebygger arbetsrelaterade skador och sjukdomar.

VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILLVAXT

Mangfald och jamstalldhet P& Annehem ar det en sjélvklarhet med jamstélldhet. Det bidrar till en positiv
Personalhandbok vardeutveckling. Annehem har i sin rekrytering aktivt valt att strava efter en jamn
Hallbarhetspolicy fordelning mellan kon, alder och etnisk bakgrund. Ledningsgruppen bestod per den

1 mars 2021 av lika manga man som kvinnor. Av Annehems 15 anstéllda ar atta
kvinnor och sju man.

5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA:
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Icke-diskriminering Annehem motarbetar aktivt diskriminering, trakasserier, sexuella trakasserier och
Hallbarhetspolicy krankande sarbehandling.
Visselblasar funktion

Hallbarhetsoéversikt per fastighet

GODHALSA OCH ANSTANDIGA 1 FREDLIGA OCH
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR INKLUDERANDE
OCHEKONOMISK SAMHALLEN

Tw
|

Stad Fastighetsbeteckning Verkligt virde, Mkr Typ av lokal Certifiering Uppvarmning Solceller
Stockholm Sadelplatsen 3 894 Kontor BREEAM good Bergvarme och frikyla Ja
med FJV/FJK som spets?)
Stockholm Sadelplatsen 4 350 Kontor/garage Ej certifierad FV Nej
Helsingfors Ultimes | 872 Kontor/Parkering Leed Platinum FV Nej
Ultimes Il
Malmo Stenekullen 2 230 Kontor Mijobyggnad silver FV Ja
Malmo Kamaxeln 4 19 Latt industri Ej certifierad FV Nej
Goteborg Partille Port 11;60 171 Dagligvaror/butik Ej certifierad FV Nej
Oslo Carl Berner Torg 270 Dagligvaror BREEAM Very Good FV Nej
Angelholm Barkakra 50:3 359 Park Ej certifierad FV Nej
Ljungbyhed Sjéleden 1:5-1:17 152 Park Ej certifierad FV Nej

1) FJV &r fidrrvarme och FJK ar fiarrkyla
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Annehem-aktien

ANNEHEMS AFFAR BOLAGSSTYRNING

Annehem Fastigheter AB bildades den 1 januari 2020 som en separat fastighetskoncern inom Peab. Den 27 augusti 2020
offentliggjorde Peabs styrelse sin avsikt att foresla extra bolagsstamman for att besluta om en utdelning av Annehem till Peabs
aktiedgare samt att notera Annehems B-aktier pa Nasdaq Stockholm. Den 12 november 2020 beslutade Peabs extra bolagsstamma
i enlighet med styrelsens férslag. Forsta dag for handel i Annehems B-aktie pa Nasdaq Stockholm var den 11 december 2020.

Kursutveckling och omsattning 2020

Pa den forsta handelsdagen, den 11 december 2020, gjordes det
forsta avslutet i Annehem-aktien till 35,0 kronor per aktie, och det
sista avslutet till 33,8 kronor per aktie. Sista betalkurs den 30
decembervar 31,65 kronor per aktie vilket, jamfort med stang-
ningskursen den 11 december, motsvarar en minskning med

6,4 procent. Stockholmsbérsen i sin helhet, OMX Stockholm PI,
utvecklades med 1,5 procent under motsvarande period.

Mellan den 11 december och 30 december omsattes totalt cirka
8,5 miljoner aktier pad Nasdaqg Stockholm till ett varde av 266,9 Mkr.
Omsattningen pa alla handelsplatser kombinerade uppgick till drygt
9.5 miljoner aktier, motsvarande ett varde om 299 Mkr, under
samma period. | genomsnitt handlades 789,4 tusen B-aktier per
dag. Den genomsnittliga omsattningshastigheten uppgick till
18,2 procent pa alla marknadsplatser totalt. Motsvarande siffra
for Nasdaq Stockholm var 16,3 procent.

Kursutveckling 2020 V)
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«= Anne B OMX Stockholm Real Estate Pl «me OMX Stockholm PI
1 Avser stangningskurs den 11 december 2020 - 30 december 2020.

Data per aktie 2020
Aktiekurs vid arets slut, kr 31,65
Lagsta stangningskurs, kr 299
Hogsta stangningskurs, kr 338
Utveckling Annehem BY), % -64
Borsvarde vid arets slut, Mkr 1650
Omséttningshastighet, % 18,2
Omséttningshastighet Nasdaqg Stockholm, % 16,3
Resultat per aktie?), kr 1,22
Forvaltningsresultat per aktied), kr 0,76
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 36,3
Antal utestdende B-aktier vid arets slut, st 52128 557
Totalt antal aktieagare, st 39787

1) Motsvarar utvecklingen mellan stangningskurs den 11 december 2020 och 30 december 2020.
2) Foére och efter utspadning.
3 Exklusive jamforelsestérande poster.

RAKENSKAPER OVRIGT
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Aktiedgare och agarstruktur

Per den 31 december 2020 hade Annehem Fastigheter 39 787
aktiedgare, fordelat dver svenska och utlandska stiftelser, institu-
tioner, och privata investerare. De tio storsta dgarna hade vid arets
slut 47,3 procent av kapitalet och 71,8 procent av résterna. Den
storsta dgaren per den 31 december 2020 var Ekhaga Utveckling
AB med 20,9 procent av kapitalet och 48,3 procent av roster.

De tio storsta aktiedgarna, A- och B-aktier, per 2020-12-31

. Andel av Andel av
Agare Antal aktier kapital, % roster, %
Ekhaga Utveckling AB 12324067 20,9 483
Familjen Paulsson 2394 105 41 7.7
Volito AB 4718928 80 6,1
Peabs Vinstandelsstiftelse 2403 800 41 20
Strandblocket Holding AB 208 432 04 16
UBS Switzerland AG 260825 0.4 14
Familjen Kamprads Stiftelse 1720000 2,9 1.4
Carnegie Spin-off 1 500 000 2,5 1,2
Handelsbanken 1300 000 22 11
CBNY-Norges Bank 1092 860 1,9 0,9
Summa 10 storsta dgare 27923017 47,3 718
Ovriga sgare 31069531 52,7 28,2
Totalt 58992548 100,0 100,0

Antal aktier och aktiekapital

Antalet aktier i Annehem per den 31 december 2020 var

58 992 548 varav 6 863 991 A-aktier och 52 128 557 B-aktier.
Varje B-aktie i Annehem beréattigar innehavaren till en rost pa
bolagsstdamma och varje A-aktie berattigar innehavaren till tio
roster. Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren innehar. Samtliga aktier i Annehem ger lika ratt till
utdelning samt till tillgdngar och eventuella dverskott i handelse
av likvidation. Rattigheterna forknippade med aktierna, inklusive
de som framgar av bolagsordningen, kan endast andras i enlighet
med vad som framgar av aktiebolagslagen (2005:551).

ANNEHEMS AFFAR

Utdelning och utdelningspolicy

I huvudsak ska vinsterna aterinvesteras for att ta tillvara affarsmaoj-
ligheter och uppna Annehems tillvéxtmal. L&s mer om tillvaxtmalen
pa sidorna 9-11 i arsredovisningen.

Investerarkontakter

Jorgen Lundgren Ludvig Gauffin
Verkstéllande direktor Investor relations manager
jorgen.lundgren@annehem.se ludvig.gauffin@annehem.se

+46(0)76-843 05 08 +46(0)76-109 05 57
Analytikertackning

Analytiker som foljt Annehem under 2020:

David Flemmich, Nordea Markets

Information om analytiker som féljer Annehem dterfinns pd var
hemsida, via féljande Idnk: https:/www.annehem.se/investerare/
aktien-och-aegare/

BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER OVRIGT
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Finansiering

Tillgdngen till kapital &r en forutsattning for tillvaxt och framgangsrik  kreditgivare ar av stor vikt for bolaget. Annehem stravar efter

forvaltning av fastigheter. Att 4ga fastigheter ar en kapitalintensiv attialla hdnseenden vara en stabil och betrodd motpart genom

verksamhet som medfor att bolaget &r beroende av externa lan for att information till kreditgivare ska vara transparant, korrekt och

att utveckla fastighetsbestandet och for att fortsatta expansionen. lattillganglig.

Annehem har goda forutsattningar i och med en stark balansrakning,

lag belaningsgrad samt en sakerstalld ldneram om 1,9 Mdkr som Kapitalstruktur per den 31 december 2020

|6per Gver 3 ar. Annehem och dess dotterbolag Annehem Holding 3 AB har ingatt
ett kreditavtal med SEB, Nordea och Swedbank. Kreditavtalet

Finanspolicy omfattar ett belopp om totalt cirka 1,9 Mdkr uppdelat pa tre sa

Annehems finanspolicy syftar till att klargora styrning, riskbegrans- kallade trancheri SEK, EUR och NOK, varav tranchen i SEK kan

ning, ansvarsfordelning samt uppféljning och kontroll av finans- pakallas vid tre olika tillfallen. Kreditavtalet omfattar ett belopp

forvaltningen. Med policyn som stod arbetar bolaget med att styra uppgaende till 1 213 Mkr, 51 MEUR och 176 MNOK. Per arsskiftet

och hantera sina finansiella risker samt sakerstélla riskhantering sa var NOK- och EUR-trancherna fullt utnyttjade.

genom god kontroll. Kreditavtalet innehaller sedvanliga utfastelser, ataganden, finan-
siella dtaganden (daribland ataganden om rantetéckningsgrad,

Skuldférvaltning LTV och soliditet).

Skuldférvaltning syftar till att I6pande sékerstélla att bolaget,
genom upplaning i bank och pa kapitalmarknaden, har en stabil,
val avvadgd och kostnadseffektiv forvaltning. Relationerna med
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Risker och riskhantering

Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for risker som kan fa bety- risker, regulatoriska risker, risker kopplade till bolagsstyrning,
delse for bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella skatterisker, finansiella risker.
stallning. Annehem har en hog riskmedvetenhet i organisationen Redogorelsen nedan ar baserad pa information som ér tillganglig
och genom ett aktivt och forbyggande arbete begrénsas och han- vid upprattandet av denna arsredovisning. De riskfaktorer som for
teras riskerna. | detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga narvarande beddms mest vasentliga presenteras forst i varje
omstdndigheter som anses vasentliga for koncernens verksamhet kategori, medan riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskild
och framtida utveckling. rangordning.

Riskfaktorerna hanfor sig till koncernens verksamhet, bransch Nedanstaende risker och osdkerhetsfaktorer kan ha en vasentligt
och marknader, samt omfattar vidare operationella risker, legala negativ inverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stallning

och/eller resultat.

Bransch och marknadsrelaterade risker

Annehems verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom allman konjunkturutveckling, nationell och regional-
ekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen, produktionen av fastigheter, infrastrukturell utveckling, befolkningstill-
vaxt, inflation och réntenivéer.

Risk Beskrivning av risk Hantering

Annehem ar exponerat for risker forknippade Annehems verksamhet paverkas av makroekonomiska Annehem bedriver verksamhet i Stockholm, Helsingfors,

med makroekonomiska faktorer faktorer sasom allman konjunkturutveckling, nationell och Oslo, Malmé och Goteborg vilket ar geografiska marknader
regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen, som Annehem anser, baserat pa historiska data och
produktionen av fastigheter, infrastrukturell utveckling, prognoser, ar sarskilt attraktiva.

befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer.

Behov av och efterfragan pa lokaler forandras Marknaden for kommersiella-, samhalls- och Annehem har flexibla, moderna och miljoanpassade lokaler
bostadsfastigheter forandras kontinuerligt i takt med att som gor att vi kan mota forandrade krav fran vara
behov och efterfragan forandras. Darutéver har hyresgaster och marknaden i stort.
coronapandemin haft inverkan pa samhallsstrukturer och
beteendemdnster.

Coronapandemin leder till férandrade Pandemin leder till ett annat beteendemonster bade Annehem har till stor del moderna flexibla och

behov av ytor avseende resande, konsumtion och fysiska méten saval pa anpassningsbara lokaler vilket gor att vi kan stétta vara
arbetsplatser sasom samhéllet i stort. hyresgaster i deras fordndringsarbete.
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Hyresintdkter och férvaltning

ANNEHEMS AFFAR

BOLAGSSTYRNING

Annehem ar etablerat i tillvaxtregioner i Sverige, Norge och Finland. Omradena ar valda utifran att de har goda kommunikationer,
ligger i omraden som vaxer mer dn ovriga landet. Majoriteten av fastighetsvardena utgors av moderna, flexibla och miljdanpassade
byggnader. Fastigheterna rymmer ett stort antal hyresgaster som hyr kontor och andra typer av lokaler Spridningen i geografi,
bransch, storlek och kategori ger stabilitet.

Risk

Minskade eller uteblivna hyresintékter

Beskrivning av risk

Lagre hyresintakter till foljd av lagre hyresnivaer eller
minskad uthyrningsgrad.

Hantering

Annehem har langa kontrakt med valrenommerade och
stabila hyresgaster. Kontinuerlig omférhandling av kontrakt
ger en god spridning av forfallen. Annehems bestand
aterfinns pa vaxande marknader samt i attraktiva lagen.

Kundférluster

Annehems risk ligger i att hyresgasten inte fullgor sina
betalningar enligt hyreskontraktet.

Annehems forvaltare har en néra relation med
hyresgasterna och fangar pa sa satt upp eventuella problem
pa ett tidigt stadium. Vid uthyrningar sa gors alltid en
kreditprévning som vid behov kompletteras med sakerheter
i form av garantier/depositioner eller dylikt.

Vasentligt 6kade drift- och underhallskostnader

Okade kostnader for bland annat mediakostnader till foljd
av extremt vader eller andra oférutsedda handelser som
kan paverka kostnaden for fastighetsdrift och
forsakringskostnaderna.

Annehem arbetar aktivt med att halla driftkostnaderna nere
dock utan att tumma pa underhallet. En del av dessa
kostnader star enligt hyresavtalet hyresgasten for, vilket
minskar bolagets exponering.

Externa forvaltare i Norge och Finland

Att externa forvaltare inte fullgor sina plikter.

Lopande uppfoljning och tata kontakter med de externa
forvaltarna.

Fo6rvarv och investeringar

Annehem &r ett tillvaxtbolag och har genomfért och kommer att genomfoéra ytterligare forvary, vilket ar férenat med
viss risk. Detsamma galler for de hyresgastanpassningarna i form av om- och tillbyggnader. Felaktiga forvarvs och
investeringsbeslut utgdr risk for 6kade kostnader och dérmed lagre avkastning pa kapitalet. Exponeringen ar
begransad i och med att Annehem endast forvarvar projekt dér byggnaden évertas efter genomford slutbesiktning
eller projekt med begransade aterstaende investeringar. Vidare sa ar de tilltrddda fastigheterna fullt uthyrda.

Risk

Forvarv och avyttringar

Beskrivning av risk

Riskerna utgérs bland annat av framtida hyresbortfall,
miljéforhallande och tekniska brister. Risk finns dven for
hojda skatter och juridiska tvister.

Hantering

Forvarv sker i enlighet med vald strategi. Riskerna som tas
ar kdnda och begransade. En grundlig due diligence
genomfors alltid av objektet.

Investering i befintliga fastigheter samt ny-,
om- och tillbyggnation

Risker i dessa investeringar bestar bland annat av
kostnadsokningar, miljo- och arbetsmiljorisker. Att
investeringen darfor inte ger tankt avkastning.

Investeringsbeslut tas i enlighet med bolagets strategiska
plan och med genomarbetade beslutsunderlag. Ny-, till-
eller ombyggnationer gors endast mot tecknade kontrakt
med hyresgaster. Samt krav stélls pa tecknade
entreprenadavtal i forsta hand till fast pris.

Oformaga att uppfylla bolagets tillvaxtstrategi
inom segmentet bostader och samhéllsfastigheter

Risken att bolaget inte finner lampliga objekt eller inte kan
fa finansiering for objekten. Fastigheter inte kan forvarvas
till tillfredstallande eller godtagbara avkastningsnivaer.

Forvarvade men e tilltradda samt avsiktsférklarade fastig-
heter mojliggdr Annehems tillvaxtstrategi. Nar det géller
andra transaktioner prioriteras sa kallade off market affarer.

RAKENSKAPER OVRIGT
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Fastighetsvarden

ANNEHEMS AFFAR

RAKENSKAPER

BOLAGSSTYRNING

Annehems fastigheter vérderas till verkligt véarde varje kvartal och vardeférandringarna redovisas éver resultatet. Vardet
paverkas av ett flertal faktorer, del fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader. Marknads-
specifika sa som direktavkastning (eller yield) och kalkylrantor. Marknadens avkastningskrav ar en faktor som bolaget inte
kan paverka. Genom portféliens diversifiering geografiskt, val av hyresgéster samt etablering pa tillvaxtorter, till vilket kan
ldggas att bolaget har fastigheter i flera nordiska lander minskar risken for kraftiga slag i fastighetsvardet.

Risk

Lagre marknadsvérde pa fastigheterna

Beskrivning av risk

Okade vakanser, lagre driftsnetto, hdgre rantor och hogre
avkastningskrav.

Hantering

Annehem jobbar aktivt med respektive fastighet i syfte
att minimera vakanser. Hoja hyrorna i samband med
omforhandlingar, samt att vidareutveckla fastigheten.

Finansiering

Fastighetsforvarv och forvaltning ar en kapitalintensiv verksamhet vilket gor bolaget utsatt for férandringar pa kreditmarknaden,
rantenivaer och valutakursutveckling. Tillgdngen till finansiering via banker och kapitalmarknaden ar av stor vikt fér bolaget och
forandringar i rantenivaer paverkar bolagets kassaflode och resultat. Rantenivaerna paverkas framst av nivan pa aktuella mark-
nadsrantor och kreditgivarnas marginaler. Annehems finanspolicy hanterar bland annat nedanstaende risker.

Risk

Finansierings- och refinansieringsrisk

Beskrivning av risk

Risk att finansiering inte kan erhallas eller endast till
avsevart okade kostnader.

Hantering

Annehem ar i det langa perspektivet beroende av att kunna
erhalla nya 1an av kreditgivarna. For att minska denna risk sa
arbetar bolaget med flera banker. Annehem har vidare en
kapitalbindning pa tre ar.

Ranterisk Rantekostnaden ar en vasentlig kostnadspost for bolaget For att begrénsa exponeringen 6ver tid kommer Annehem
och en foérandring av rantenivan har en betydande att rantesakra minst 60 procent av utestaende krediter.
paverkan pa resultatet.

Valutarisk Exponeringen aterfinns i dagslaget i NOK och EUR En del av risken &r hanterad genom att upplaning och

och bestar av eget kapital och interna reverser.

hyresfldden sker i NOK och EUR. Aterstaende exponering
kommer bolaget att valutasakra till minst 80 procent.

Kovenantrisk

Villkoren for befintlig upplaning bestar av sa kallade
kovenanter avseende belaningsgrad, soliditet

samt rantetéckningsgrad. Uppfylls inte dessa kan
lanekostnaderna tka alternativt ségas upp.

Sékerstalla att kovenantkraven kan uppfyllas genom att
ha god marginal och tat uppfélining av verksamheten.

Motpartsrisk, banker

Motpartsrisk i bankmedel, upplaning och derivat avser
framforallt bolagets upplaning hos affarsbankerna och
avser att dessa inte kan fullgora sina ataganden om befintlig
och ny finansiering av bolaget.

Annehems motpartsrisk hanteras genom att upplaning inte
koncentreras till en bank utan férdelats pa ett flertal banker
med en bra rating.
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Skatt

ANNEHEMS AFFAR

BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER

Forandringar i skattelagstiftningen sdsom nivan pa foretagsbeskattning, ranteavdragsbegransningarna, fastighetsskatt eller
andra tillampliga skatter har paverkan pa bolagets resultat. Risk i felaktig tolkning eller tillampning av lagar och regler géllande
moms och skatt kan fa konsekvenser for resultat och stéllning. Skatt paverkar dessutom kalkylerna och kan f& inverkan pa

varderingsberakningar.

Risk Beskrivning av risk

Skattelagstiftning Forandring av skattelagstiftningen sasom skattelagstiftning

foretagsbeskattning, fastighetstaxering, skatt vid

fastighetstransaktioner samt andra tillampliga skatter.

Hantering

Annehem har ett tydligt upplagg som ar skattemassigt
okomplicerat. Lopande dialog fors med lokal expertis
pa omradet.

Miljorisk

Klimatforandringar bedéms inte i nértid utgdra en betydande risk for bolaget i dagslaget. Daremot ar miljorisker forenade med
féroreningar i mark pa befintliga och/eller forvarvade fastigheter av betydelse och kan fa paverkan pa bolaget om sanerings-

behov uppstar.

Risk Beskrivning av risk

Miljorisk kopplat till fororeningar
beraknat eller att nya féroreningar upptacks.

Kanda fororeningar eller nya fororeningar ar storre an

Hantering

De kanda fororeningar som finns i Annehems bestand
ansvarar annan part for. Vid forvary utfors en noggrann
milj6-due dilligence.

Klimatforandringar Annehems verksamhet och resultat kan komma att

paverkas av klimatférandringar sdésom hogre eller lagre

temperaturer och 6kad nederbord.

| samband med forvarv av fastigheter se Gver
dimensionering/kapacitet av dagvattenhantering
och klimatanlaggningar.

Medarbetare och organisation

Annehems human- och strukturkapital ar dess viktigaste tillgang och utvecklingen ar till hdg grad beroende av formagan av att
kunna behalla och motivera medarbetarna. En vdlmaende organisation och nojda medarbetare &r viktigt for bolagets varumarke

och utveckling i stort.

Risk Beskrivning av risk

Medarbetare Annehems verksamhet utgors av en relativt liten
organisation vilket innebar en 6kad kanslighet.

Hantering

Att vi arbetar utifran upprattade policys, processer och
rutiner, vilket gér oss mindre sarbara vid eventuellt skifte
av personal.

Mutor och bestickning Risk att anstélld upptrader pa ett sadant satt som strider
mot bolagets véarderingar eller utnyttjar sin position inom

bolaget pa ett felaktigt satt.

Annehem accepterar inga former av hot, mutor eller oetiskt
upptradande. Riktlinjer for detta finns i bolagets
hallbarhetspolicy som inkluderar visselblasarfunktion.

Jamstalldhet Diskriminering.

Annehem motarbetar aktivt diskriminering, trakasserier,
sexuella trakasserier och krankande sarbehandling.
Riktlinjer for detta finns i bolagets hallbarhetspolicy.
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ANNEHEMS AFFAR BOLAGSSTYRNING RAKENSKAPER

Rapportering och intern kontroll

Annehems finansiella rapportering ska ge en rattvisande bild av bolagets resultat och finansiella stéllning samt félja de lagar och
redovisningsregler som ar tillampliga. En missvisande rapport kan innebara osakerhet hos bolagets intressenter och potentiellt
leda till negativ kurspaverkan eller 6kade riskpremier. Risk finns att bristfalliga interna rutiner och/eller oegentligheter orsakar
storningar eller skada i verksamheten.

Risk Beskrivning av risk Hantering
Missvisande rapportering Medvetna eller omedvetna fel i bolagets externa eller Annehem har en val fungerande intern kontroll.
interna rapportering. Rapporteringsfunktionen utgors av kompetent och erfaren

personal som I6pande foljer utvecklingen av lagar, praxis
och férandrade redovisningsregler. Bolaget har dven infort
en rad olika kontrollfunktioner for att minimera risken fér
brister i rapporteringen.

IT stod

Dagens utnyttjande av ny teknik gor att fragor om informationssakerhet och IT-sdkerhet I&tt hamnar i centrum da nya risker och
hot blir synliga och behdver hanteras. Arbetet med IT-sdkerhet &r centralt, vilket forstérks av aktuella lagar som omarbetas, till
exempel GDPR, regulatoriska branschkrav samt krav fran finansinspektionen. En viktig del av arbetet med IT-sdkerhet handlar
om att forsta olika hotbilder, hantera sannolikheter for att utsattas for skada samt att balansera kostnad for ett starkare skydd
mot vardet av det man skyddar.

Risk Beskrivning av risk

IT- och informationssékerhet Risken for att bolaget utsatts fér en cyberattack, det vill
saga ett elektroniskt angrepp mot informationssystem,
teknisk infrastruktur, datornatverk eller persondatorer.

En vaxande anvandning av mobila enheter som ar

uppkopplade mot bolagets natverk gor att det finns fler
angreppspunkter for en potentiell attack. En stor risk ar att
en anvandare omedvetet eller medvetet mojliggor ett
intrang genom att lamna en vag in 6ppen eller klickar pa

en skadlig lank.

Hantering

IT-funktionen &r ut kontrakterad till ett IT-féretag som

ar certifierat avseende IT- och informationssakerhet.

I upphandlingen s& har Annehem varit noga med att
beddma de levererade tjansternas kvalitet samt
leverantorens IT-sdkerhetsarbete. | dagsléget sa har
bolaget installerat moderna IT-sakerhetslésningar med
multifaktorsautentisering. For att begransa den manskliga
faktorn har bolaget hogt stéllda krav pa processer och
intern styrning och kontroller géllande
informationssakerhet.
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport

RAKENSKAPER OVRIGT

Styrelsen for Annehem Fastigheter AB (publ) har vid styrelsemétet
den 24 februari 2021 antagit denna bolagsstyrningsrapport och
redogor for Annehems bolagsstyrning under 2020.
Bolagsstyrningen i Annehem syftar till att sakerstalla att rattigheter
och skyldigheter ar férdelade mellan bolagets organ i enighet med
tillampliga lagar, regler och processer. En effektiv och transparent
bolagsstyrning ger dgarna mojlighet att havda sina intressen gent-
emot bolagets ledning samtidigt som ansvarsfordelningen mellan
styrelsen och ledningen, men aven i dvrigt inom bolaget, ar tydlig.
En sadan tydlig och transparent bolagsstyrning resulterar i att
beslut kan fattas effektivt, vilket méjliggor for Annehem att agera
snabbt nar affarsmojligheter ges. Bolagsstyrningsrapporten ger en
oversikt av Annehems bolagsstyrningssystem och inkluderar styrel-
sens beskrivning av intern kontroll och riskrapportering avseende
finansiell rapportering. Bolagsstyrningen i Annehem utgar fran lag,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter och
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden™) samt de regler och rekom-
mendationer som ges ut av relevanta organisationer.

Annehem tilldampar Koden. Koden i sig sjdlv medger mojlighet till
avvikelse fran reglerna, under forutsattning att sidana eventuella
avvikelser och den valda alternativa |6sningen beskrivs och orsa-
kerna harfor forklaras nedan i bolagsstyrningsrapporten (enligt den
sa kallade "folj eller forklara-principen’”).

Forutom att ledaméterna i valberedningen kommer att offentlig-
gbras senare an sex manader fore drsstdamman 2021, sa har
Annehem inte nagon avvikelse fran Koden. Detta beroende pa att
bolaget noterades forst den 11 december.

Externa regelverk;
Svensk aktiebolagslag
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter
Svensk kod for bolagsstyrning
IFRS-standard

Viktiga interna regelverk
Bolagsordning
Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion
Firmateckning, attestordning och ekonomihandbok
Policy for information, informationssakerhet och IR, insiderpolicy
Finans, varderings- och héllbarhetspolicy
Policy for IT, intern kontroll, riskhantering, narstdende och
Annehems relation till Peab
Processer for intern kontroll och riskhantering med flera

Bolagsstyrning i Annehem

Aktieagare

v
ValberEdning
v

m
v
VD & ledningsgrupp

*utgors av hela styrelsen

Revisionsutskott

Ersattningsutskott™

Intern kontroll och

riskhantering
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BOLAGSORDNING

Bolagets firma &r Annehem Fastigheter AB (Publ). Bolaget har sitt
sate i Angelholm. Bolaget har till féremal for sin verksamhet att,
direkt eller indirekt, aga, forvalta och utveckla fastigheter och fast-
ighetsrelaterade tillgangar, samt bedriva darmed forenlig verk-
samhet. Andringar i bolagsordningen sker enligt féreskrifterna i
aktiebolagslagen. Bolagsordningen, som i évrigt innehaller upp-
gifter om bland annat aktiekapital, antal styrelseledamoter och
revisorer samt bestammelser om kallelse och dagordning for ars-
stdmman, finns i sin helhet att tillgd pa annehem.se

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Koden ar tillamplig for samtliga bolag vars aktier ar upptagen till
handel pa Nasdag Stockholm. Bolaget behdver inte folja alla regler
i Koden da Koden i sig sjalv medger mojlighet till avvikelse fran
reglerna, under forutsattning att sddana eventuella avvikelser och
den valda alternativa I16sningen beskrivs och orsakerna harfor for-
klaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa kallade "folj eller
forklara-principen”). Styrelsen har beslutat att inte inrdtta nagot
sarskilt ersattningsutskott. Istallet utgor styrelsen i sin helhet full-
gora de uppgifter som ett sddant utskott ska ha. Ledamoterna i val-
beredningen kommer att offentliggdras senare &n sex manader
fore arsstamman 2021 som kommer att hallas den 19 maj. | dvrigt
ar det styrelsens uppfattning att bolaget i alla 6vriga avseenden
foljer Koden.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) ar bolagsstamman bolagets
hogsta beslutsfattande organ. Pa bolagsstémma utovar aktiedgarna
sin rostratt i nyckelfragor, till exempel faststéllande av resultat- och
balansrakningar, disposition av bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstéllande direktor,
val av styrelseledamoter och revisorer samt ersattning till styrelsen
och revisorerna.

Arsstamma maste hallas inom sex manader fran utgangen av
rakenskapsaret. Utdver drsstdmman kan det kallas till extra bolags-
stdmma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstdmma
genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillganglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har
skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

BOLAGSSTYRNING

Rditt att delta i bolagstdmma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstdmma ska
dels vara inford i den av Euroclear Sweden forda aktieboken sex
bankdagar fére stamman, dels anmala sig hos bolaget for delta-
gande i bolagsstamman senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstdmmor personligen
eller genom ombud och kan dven bitrddas av hégst tva personer.
Vanligtvis ar det mojligt for aktiedgare att anmaéla sig till bolags-
stdmman pa flera olika satt, vilka ndrmare anges i kallelsen till
stdmman. Aktiedgare ar berattigade att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar. Pa grund av Corona-pandemin ar
bolagsstamman for 2020 inte en fysisk stdmma, utan en sa
kallad poststamma.

Initiativ frdn aktiedgarna

Aktiedgare som 6nskar fa ett drende behandlat pa bolagsstamman
maste skicka en skriftlig begdran harom till styrelsen. Begaran ska
normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor fore
bolagsstdamman.

VALBEREDNING

Bolaget ska ha en valberedning bestaende av en ledamot utsedd av
envar av de tre till rostetalet stérsta aktiedgarna eller agargrupperna,
jamte styrelseordféranden. Valberedningen ska konstitueras baserat
pa aktiedgarstatistik fran Euroclear Sweden AB per 30 september
varje ar och ovrig tillforlitlig agarinformation som tillhandahallits
bolaget vid denna tidpunkt och styrelseordféranden som ocksa
kommer att kalla till valberedningens forsta moéte. Infor bolagets ars-
stdmma 2021 ska dock bolagets valberedning baseras pa bolagets
agarstatistik fran Euroclear Sweden AB per 31 januari 2021.

Den ledamot som representerar den storsta aktiedgaren ska
utses till ordférande for valberedningen om inte valberedningen
enhalligt utser nagon annan. Om en eller flera av aktiedgarna som
har utsett representanter till valberedningen tidigare &n tre
manader fore arsstmman inte langre ingar bland de tre storsta
aktiedgarna, ska representanter som utsetts av dessa aktiedgare
avgd, och de aktiedgare som darefter tillhor de tre storsta aktiea-
garna kan utse sina representanter. Om en representant avgar ur
valberedningen innan valberedningens arbete ar avslutat och val-
beredningen anser det nddvandigt att ersatta honom eller henne,

ska en sadan ersattningsrepresentant representera samma aktie-
agare eller, om aktiedgaren inte langre ar en av de storsta aktiea-
garna, den storsta aktiedgaren i turordningen. Aktiedgare som
utsett representant till ledamot i valberedningen har ratt att entle-
diga sddan ledamot och utse ny representant till ledamot i
valberedningen. Andringar i sammansattningen av valberedningen
maste meddelas omgéende.

Valberedningen ska arbeta fram foljande forslag att forelagga
arsstdmman for beslut:

forslag till stammoordférande,

forslag till antal styrelseledaméter,

forslag till styrelseledamoter,

forslag till styrelseordférande,

forslag till styrelsearvoden med uppdelningen mellan ordférande

och dvriga ledaméter i styrelsen samt ersattning for

utskottsarbete,

forslag till revisorer,

forslag till arvode for bolagets revisorer, och i den man sa anses

erforderligt, forslag till andringar i nuvarande instruktion for

valberedningen.

Valberedningen ska i samband med sitt uppdrag i dvrigt fullgdra de
uppgifter som enligt aktiebolagslagen och Svensk kod for bolags-
styrning ankommer péa valberedningen.

Valberedningens sammansattning infor arsstdmman ska normalt
sett meddelas senast sex manader fore stdmman. Ersattning ska
inte utga till representanterna i valberedningen. Bolaget ska ersatta
eventuella kostnader som valberedningen &drar sig i sitt arbete,
exempelvis kostnader fér externa konsulter som av valberedningen
beddms nodvandiga for att valberedningen ska kunna fullgora sitt
uppdrag. Mandatperioden for valberedningen upphdér nér samman-
sattningen av den foljande valberedningen har offentliggjorts.
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STYRELSEN

Styrelsen ar bolagets hdgsta beslutsfattande organ efter bolags-
stdmman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ansvarig for bolagets
forvaltning och organisation, vilket innebar att styrelsen &r ansvarig
for att, bland annat, faststélla mal och strategier, sékerstalla rutiner
och system for utvardering av faststallda mal, fortldpande utvar-
dera bolagets resultat och finansiella stallning samt utvardera den
operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sékerstalla att
arsredovisningen och delarsrapporter upprattas i ratt tid.
Dessutom utser styrelsen bolagets verkstallande direktor.

Styrelseledamdterna véljs normalt av arsstamman for tiden intill
slutet av nasta arsstamma. Enligt bolagets bolagsordning ska sty-
relsen, till den del den viljs av bolagsstdmman, bestd av minst tre
ledaméter och hogst nio ledamoter utan suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande véljas av arsstdmman
och ha ett sarskilt ansvar for ledningen av styrelsens arbete och
for att styrelsens arbete ar valorganiserat och genomfors pa ett
effektivt satt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststélls pa det konstituerande styrelsemotet varje ar.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner
och férdelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och verk-
stéllande direktor. | samband med det konstituerande styrelse-
motet faststaller styrelsen dven instruktionen for verkstallande
direktor och en instruktion for finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema.
Utdver dessa styrelsemdten kan ytterligare styrelseméten samman-
kallas for att hantera fragor som inte kan hanskjutas till ett ordinarie
styrelsemote. Utdver styrelsemdétena har styrelseordféranden och
verkstallande direktéren en fortlopande dialog rérande ledningen
av bolaget.

For narvarande bestar bolagets styrelse av sex ordinarie leda-
moter som valts av bolagsstamman.

Revisionsutskott

Annehem har ett revisionsutskott bestdende av tre ledamoter:
Karin Ebbinghaus, Géran Grosskopf och Lars Ljungélv med Géran
Grosskopf som ordférande. Revisionsutskottet ska, utan att det
paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
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Overvaka bolagets finansiella rapportering, dvervaka effektiviteten i
bolagets interna kontroll och riskhantering, halla sig informerat om
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, granska
och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjélvstandighet och darvid
sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller bolaget andra
tjdnster an revisionstjanster, samt bitrdda vid férberedelse av for-
slag till bolagsstdmmans val av revisor.

Ersdttningsutskott

Styrelsen i Annehem fullgor i sin helhet ersattningsutskottets
arbetsuppgifter. Styrelsens arbetsuppgifter relaterande till detta
bestar av att styrelsen ska besluta i fragor om ersattningsprinciper,
ersattningar och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen,
inklusive lamna forslag till drsstamman om riktlinjer for 16n och
annan ersattning till styrelseledaméter, VD, vice VD, och dvriga
ledande befattningshavare. Darutdver ska styrelsen félja och
utvérdera pagaende och under aret avslutade program for rorliga
ersattningar for bolagsledningen samt félja och utvardera tillamp-
ningen av de riktlinjer for 16n och annan ersattning till VD, vice VD
och styrelseledaméter som arsstdmman ska fatta beslut om samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.

Finansutskott

Annehem har ett finansutskott bestdende av tva ledamaéter: Pia
Andersson och Jesper Goransson med Jesper Goransson som ord-
férande. bolagets VD é&r foredragande i finansutskottet.

Tilltrade

styrelsen, Styrelse-  Revisions- Finans-
Namn Funktion 2020 moten utskott utskott
Goran Grosskopf  Ordférande  Mars 15/15 1/1 =
Jesper
Goransson Ledamot Mars 15/15 = 1/1
Pia Andersson Ledamot Mars 15/15 = 1/1
Anders Hylén Ledamot Mars 14/15 = =
Karin
Ebbinghaus Ledamot Augusti 5/6 1/1 =
Lars Ljungélv Ledamot Augusti 6/6 1/1 =

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstallande direktoéren &r underordnad styrelsen och
ansvarar for bolagets |[6pande férvaltning och den dagliga driften.
Arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande direktéren
anges i arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for verk-
stallande direktor. Verkstéllande direktéren ansvarar ocksa for att
uppratta rapporter och sammanstalla information fran ledningen
infor styrelsemdten och &r féredragande av materialet pa
styrelsemotena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering &r den verkstal-
lande direktoren ansvarig for finansiell rapportering i bolaget och
ska foljaktligen sakerstélla att styrelsen erhaller tillrackligt med
information for att styrelsen fortldpande ska kunna utvérdera bola-
gets finansiella stallning.

Verkstallande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt infor-
merad om utvecklingen av bolagets verksamhet, omsattningens
utveckling, bolagets resultat och ekonomiska stallning, likviditets-
och kreditlage, viktigare affarshandelser samt varje annan handelse,
omstandighet eller férhallande som kan antas vara av vasentlig
betydelse for bolagets aktiedgare.

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER, VERKSTALLANDE
DIREKTOR OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Ersdttning till styrelseledamdoter
Arvode och annan ersattning till styrelseledaméterna, inklusive
ordféranden, faststélls av bolagsstamman. Pa extra bolagsstamma
den 28 september 2020 beslutades att arvode ska utga till styrel-
sens ordférande med 300 000 kronor och till dvriga ledamdter
med 150 000 kronor. For vissa styrelseledamaoter ska dock arvode
utga pro rata for tiden fran att bolagets B-aktier noteras pa Nasdag
Stockholm intill slutet av arsstdmman 2021 och for vissa
styrelseledamoter ska arvode pro rateras fran tiden de valdes
till styrelseledaméter intill slutet av arsstamman 2021.

Styrelsens ledamoter har inte ratt till ndgra formaner efter
att deras uppdrag som styrelseledamoter har upphort.

Under rékenskapsaret 2019 har Annehem, inklusive dess
dotterbolag, inte utbetalat ndgon ersattning, inklusive arvode,
till Annehems styrelseledamoter.
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Riktlinjer for ersdttning till verkstdllande direktér och ledande
befattningshavare

Arsstamman 2020 kommer att fatta beslut om riktlinjer for ersatt-
ning till verkstallande direkt6r och Gvriga ledande
befattningshavare.

Nuvarande anstdllningsavtal for verkstdllande direktér och 6vriga
ledande befattningshavare

Beslut om nuvarande ersattningsnivaer och ovriga anstallnings-
villkor for VD och 6vriga ledande befattningshavare har fattats

av styrelsen.

Under rékenskapsaret 2019 har Annehem, inklusive dess dotter-
bolag, inte utbetalat ndgon ersattning, inklusive grundlon, till
Annehems ledande befattningshavare.

| samband med forberedelserna infor utdelningen av Annehem
hade bolagets VD och CFO under perioden november 2019 - mars
2020 ett konsultavtal med bolaget. Konsultavtalet har avslutats i
samband med att bolagets VD och CFO blev anstéllda av bolaget.

Avtal rérande pensioner ska dar sa ar mojligt baseras pa fasta
premier och formuleras i enlighet med de nivaer, praxis och kollek-
tivavtal som géller i Sverige.

For VD géller en uppsagningstid om sex manader och arbets-
givaren en uppsagningstid om tolv manader. For 6vriga ledande
befattningshavare galler antingen en uppsagningstid vid egen upp-
sdgning om sex manader och fran bolagets sida nio manader, eller
en uppsagningstid enligt tillampligt kollektivavtal, innebdrande en
omsesidig uppsagningstid om en manad. Samtliga ledande
befattningshavare ska erhalla oférandrad 16n och 6vriga anstall-
ningsformaner under uppsagningstiden.

BOLAGSSTYRNING

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for bolagets interna kontroll. Processer for han-
tering av verksamheten ska faststallas inom verksamhetslednings-
system. Verkstéllande direkt6r ansvarar for processtrukturen inom
bolaget.

Bolagets interna kontroll omfattar kontroll av bolagets och kon-
cernens organisation, forfarande och stodatgarder. bolagets
huvudsakliga fokusomrade i interna processer och tillhérande kon-
troller har sin utgdngspunkt i bolagets riskbedémning som arligen
revideras. Processer och kontrollmoment har tagits fram i nara
samarbete med bolagets radgivare, men ar baserat pa Annehems
behov och &r baserat pa nuvarande branschpraxis inom den
bransch som bolaget verkar. Bolagets malséttning ar att sikerstalla
att en tillforlitlig och korrekt finansiell rapportering sker, att bola-
gets och koncernens finansiella rapporter upprattas enligt lag och
tillamplig redovisningssed, att bolagets tillgangar skyddas, samt att
andra tilldmpliga krav, regelverk och rekommendationer efterlevs.
Bolagets system for intern kontroll r dven avsett att dvervaka att
bolagets och koncernens policyer, principer och instruktioner
efterlevs. Bolagets interna kontroll omfattar dven analys av risker
och uppféljning av inférlivande informations- och affarssystem.
Bolaget identifierar, bedémer och hanterar risker baserat pa kon-
cernens vision och mal. Riskbeddmning av strategiska, compliance,
verksamhet och finansiella risker utfors arligen av CFO varefter
riskbeddmningen presenteras for revisionsutskottet och styrelsen.
Sjalvskattningsprocesser och definierade kontroller for respektive
process utfors arligen och rapporteras till styrelsen. CFO ansvarar
for sjalvutvarderingsprocessen och aterrapporteringen av tidigare
avvikelser eller uppdrag fran styrelsen.

REVISION

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning. Efter
varje rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberattelse och
en koncernrevisionsberattelse till arsstamman. Enligt bolagets
bolagsordning ska bolaget ha lagst en och hogst tva revisorer samt
hogst tva revisorssuppleanter. Bolagets revisor &r KPMG AB, med
Peter Dahll6f som huvudansvarig revisor.

STYRELSENS FORSLAG TILL RIKTLINJER FOR ERSATTNING
TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Dessa riktlinjer omfattar bolagets ledande befattningshavare som
tillsammans utgdr bolagets koncernledning. Riktlinjerna ska till-
ldmpas pa ersattningar som avtalas, och férandringar som gors i
redan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits av
arsstamman 2021. Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som
beslutas av bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att 4ga och forvalta kommersiella-,
samhalls- och bostadsfastigheter av hog kvalitet och tydlig miljo-
profil i ldgen med goda kommunikationer i nordiska tillvéaxtom-
raden. Genom en kundnéra forvaltning bygger bolaget langsiktiga
relationer och varden. For ytterligare information om bolagets
affarsstrategi, se www.annehem.se/om-annehem/.

En framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi och
tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet, forutsatter att bolaget kan rekrytera och behélla kvalifi-
cerade medarbetare. For detta krévs att bolaget kan erbjuda kon-
kurrenskraftig ersattning. Dessa riktlinjer mojliggor att ledande
befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersatt-
ning. Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska
syfta till att frdmja bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet.

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och far besta av foljande
komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersattning, pensions-
formaner och andra formaner. Bolagsstamman kan darutdver — och
oberoende av dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade ersattningar.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontanterséttning
ska kunna matas under en period om ett ar. Den rorliga kontant-
ersattningen far uppga till hégst 50 procent av den fasta arliga
kontantlénen. Ytterligare kontant rorlig ersattning kan utga vid
extraordindra omstandigheter, forutsatt att sddana extraordinara
arrangemang ar tidsbegransade och endast gors pa individniva
antingen i syfte att rekrytera eller behalla befattningshavare, eller
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som ersattning for extraordindra arbetsinsatser utdver personens
ordinarie arbetsuppgifter. Sddan ersattning far inte dverstiga ett
belopp motsvarande 50 procent av den fasta arliga kontantlénen
samt ej utges mer an en gang per ar och per individ. Beslut om
sadan ersattning ska fattas av styrelsen.

For verkstéllande direktoren ska pensionsformaner, inklusive sjuk-
forsakring, vara premiebestamda. Rorlig kontantersattning ska inte
vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebestdmd
pension for verkstallande direktor ska uppga till hdgst 35 procent av
den fasta arliga kontantlonen. For dvriga ledande befattningshavare
ska pensionsaldern vara 65 ar. Pensionsformaner ska motsvara ITP-
planen eller vara premiebaserade med maximal avsattning om 35
procent av den pensionsgrundande I6nen. Rorlig kontantersattning
ska vara pensionsgrundande.

Andra férmaner far innefatta bland annat livforsékring, sjuk-
vardsforsakring och bilférman. Sddana formaner far sammanlagt
uppga till hogst 10 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Upphorande av anstallning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsagningstiden vara hogst
tolv manader. Fast kontantlén under uppsagningstiden far samman-
taget inte Overstiga ett belopp motsvarande den fasta kontantlonen
for tolv manader. Vid uppsagning fran den ledande befattnings-
havarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex manader.

Kriterier for utdelning av rorlig kontantersattning m.m.

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till férutbestamda
och méatbara kriterier som kan vara finansiella, exempelvis driftnetto,
eller icke-finansiella, exempelvis medarbetarundersokningar eller
kundnojdhetsindex. De kan ocksa utgéras av individanpassade
kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade s att
de framjar bolagets afférsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affars-
strategin eller framja befattningshavarens langsiktiga utveckling.

Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig
kontantersattning avslutats ska bedémas och faststallas i vilken
utstrackning kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar fér bedém-
ningen savitt avser rorlig kontantersattning till ledande befattnings-
havare sdvitt styrelsen inte beslutar att verkstéllande direktor ska
ansvara for bedomningen till ledande befattningshavare férutom
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denne sjalv. Savitt avser finansiella mal ska bedémningen baseras
pa den av bolaget senast offentliggjorda finansiella informationen.

L6n och anstallningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer
har 16n och anstaliningsvillkor fér bolagets anstallda beaktats
genom att uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattningens
komponenter samt ersattningens okning utgjort en del av styrelsens
beslutsunderlag vid utvarderingen av skéligheten av riktlinjerna och
de begransningar som foljer av dessa. Utvecklingen av avstandet
mellan de ledande befattningshavarnas ersattning och 6vriga
ersattning till dvriga anstallda i Annehem Fastigheter AB (publ)
kommer att redovisas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststalla, se 6ver

och genomféra riktlinjerna

Styrelsen har inte inrattat ett ersattningsutskott. Styrelsen ska upp-
ratta forslag till nya riktlinjer atminstone vart fijarde ar och lagga fram
forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska gélla till dess att
nya riktlinjer antagits av bolagsstamman. Styrelsen ska aven folja
och utvardera program for rorliga ersattningar for bolagsledningen,
tilldmpningen av riktlinjer for ersattning till ledande befattningsha-
vare samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
bolaget. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattningsrelate-
rade fragor narvarar inte verkstallande direktoren eller andra per-
soner i bolagsledningen, i den man de berdrs av fragorna.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller delvis,
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar
nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, eller for att sakerstalla bolagets ekonomiska barkraft.

OVRIGT
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GORAN GROSSKOPF

PIAANDERSSON

KARIN EBBINGHAUS

JESPER GORANSSON

ANDERS HYLEN

LARS LJUNGALV

Fodd 1945.
Styrelseordférande sedan 2020.

Utbildning: Professor, Jur dr och
Ekonomie dr h.c.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i Peab AB,
BrainHeart Energy AB, Stiftelsen
Stefan Paulssons Cancerfond, Stefan
Paulsson Invest AB och Mats
Paulssons stiftelse fér forskning, inno-
vation och samhallsbyggande.
Styrelseledamot i Maven Wireless AB,
ColoPlus AB, Permak AB, Ekhaga
Utveckling AB, Stichting Polar Light,
Medicon Village, Fastighets AB och
Mats Paulssons Stiftelse.

Aktiedgande i bolaget: Goran
Grosskopf innehar 164 700 A-aktier
och 92 000 B-aktier i bolaget.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja
Oberoende i férhallande till storre
aktieagare: Nej

Fédd 1961.

Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Civilingenjorsexamen, Vag
och vatten, Lunds Tekniska Hogskola
Ovriga nuvarande befattningar: VD
Varvsstaden AB. Styrelseledamot
Medicon Village Fastighets AB.
Aktiedgande i bolaget: Pia Andersson
innehar 6 135 B-aktier i bolaget och
nérstaende till Pia Andersson innehar
772 270 A-aktier och 1 615 700
B-aktier i bolaget.

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till storre
aktiedgare: Nej

Fodd 1972.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Juristexamen, Lunds uni-
versitet. Executive MBA, Stockholm
School of Economics

Ovriga nuvarande befattningar: VD
Elonroad. Styrelseordférande Kind.

Styrelseledamot Wictor Family Office.

Aktiedgande i bolaget: Karin
Ebbinghaus ager for narvarande inga
aktier i bolaget.

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till stérre
aktieagare: Ja

Fédd 1971.

Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Magisterexamen national-
ekonomi, Lunds universitet

Ovriga nuvarande befattningar: VD
och koncernchef i Peab AB.
Styrelseledamot Fastighets AB
Centur.

Aktiedgande i bolaget: Jesper
Goransson innehar 245 000 B-aktier
i bolaget.

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: *

Oberoende i forhallande till storre
aktiedgare: Nej

*Oberoendet under utredning av
valberedningen.

Fédd 1963.

Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Civilingenjorsexamen, Vg
och vatten, Lunds Tekniska Hogskola
Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i Halsostaden
Angelholm AB, Tornet
Bostadsproduktion AB, Dockan
Exploatering AB.

Aktiedgande i bolaget: Anders Hylén
ager for narvarande inga aktier i
bolaget.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till storre
aktiedgare: Ja

Fodd 1969.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen
ekonomi, Lunds universitet

Ovriga nuvarande befattningar: VD
och koncernchef Bergendahl & Son

AB. Styrelseledamot i Byggmax AB,

IKANO Bank AB.

Aktiedgande i bolaget: Lars Ljungalv
ager for narvarande inga aktier i
bolaget.

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja
Oberoende i férhallande till storre
aktiedgare: Ja



JORGEN LUNDGREN

Fédd 1967.
Verkstdllande direktér sedan 2020.

Utbildning: Civilekonomexamen, Mittuniversitetet

Tidigare befattningar: VVd Fastighets AB Norrporten, Vd Solnaberg
Property AB, ledande befattningar inom Danskebank och Nordea.
Nuvarande uppdrag: Ordférande Maklarhuset, Ordférande Hedern
Fastigheter AB samt ledamot Aros Bostadsutveckling AB.

Aktiedgande i bolaget: Jorgen Lundgren innehar 68 000 B-aktier
i bolaget.

ADELA COLAKOVIC

Fédd 1988.
Koncernredovisningschef sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi, S6dertérns hogskola

Tidigare befattningar: Koncernredovisningsansvarig Ice Group ASA,
koncernredovisningsekonom Boliden AB, financial controller Cision AB.

Styrelseuppdrag: -
Aktiedgande i bolaget: Adela Colakovic innehar 1 000 B-aktier i bolaget.

BOLAGSSTYRNING

JAN EGENAS

Fodd 1962.
CFO sedan 2020.

Utbildning: Civilekonomexamen, Umea universitet

Tidigare befattningar: Interim solution (Einar Matsson, SENS, JR
Kvartersfastigheter, Oscar Properties), vd Swedavia Real Estate, CFO,
Bitrddande div Chef Arlanda Flygplats, Telia Overeseas AB.

Styrelseuppdrag: Ordférande Cavandium AB, ledamot och dgare Egenas
Consulting AB och ledamot Iport AB.

Aktiedgande i bolaget: Jan Egends innehar 4 000 B-aktier i bolaget.

VIVEKA FRANKENDAL

Fodd 1967.
COO fran och med 1 mars 2021.

Utbildning: Civilingenjor, Lantmateri, Kungliga Tekniska Hogskolan
Tidigare befattningar: Fastighetschef Vincero, Affarsansvarig Newsec.
Styrelseuppdrag: -

Aktiedgande i bolaget: Viveka Frankendal dger for nérvarande inga
aktieribolaget.
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Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande
befattningshavare

Det férekommer inga familjeband mellan nagra styrelseledamaoter
eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intresse-
konflikter mellan styrelseledamoternas och ledande befattnings-
havarnas dtaganden gentemot bolagets och deras privata intressen
och/eller andra &taganden.

Under de senaste fem aren har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare (i) domts i bedragerirelaterade mal, (ii)
representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation,
eller varit foremal for konkursforvaltning, (iii) varit foremal for ankla-
gelse och/eller sanktion av i lag eller férordning bemyndigade myn-
digheter (déribland godkanda yrkessammanslutningar) eller (iv) for-
bjudits av domstol att ingd som medlem av en emittents
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande
eller dvergripande funktioner hos en emittent.

Alla styrelseledaméter och ledande befattningshavare kan nas
via bolagets adress: Drottning Kristinas Esplanad 10, 170 67 Solna.

Revisor

Bolagets revisor ér sedan 2019 KPMG AB, som pa arsstamman den
25 juni 2020 omvaldes for perioden intill slutet av arsstdamman den
19 maj 2021. Peter Dahllof (fodd 1972) &r huvudansvarig revisor.
Peter Dahllof &r auktoriserad revisor och medlem i FAR (bransch-
organisationen for auktoriserade revisorer). KPMG AB:s kontors-
adress ar Vasagatan 16, Box 382, 101 27 Stockholm.
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Introduktion

Denna rapport innehaller information om ersattning till verkstallande direktér som avser 2020.
Rapporten har upprattats i enlighet med aktiebolagslagen och Kollegiets for svensk bolagsstyrning
Regler om ersattning till ledande befattningshavare och om incitamentsprogram.

Ytterligare information om ersattning till ledande befattningshavare finns i not 5 Anstéllda, personal-
kostnader och ledande befattningshavares ersattningar, pa sidorna 61-62 i drsredovisningen for 2020.
Styrelsen fullgdr ersattningsutskottets arbetsuppgifter i sin helhet och information om arbetet under
2020 finns i bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 33-40 i arsredovisningen for 2020.

Styrelsearvode omfattas inte av denna rapport. Sddant arvode beslutas arligen av arsstamman
och redovisas i not 5 pa sidorna 61-62 i arsredovisningen for 2020.

Utveckling under 2020
Verkstallande direktéren sammanfattar bolagets dvergripande resultat i sin redogorelse pa
sidorna 4-7 i arsredovisningen.

Bolagets ersattningsstruktur

Bolagets B-aktie noterades pa Nasdag Stockholm den 11 december 2020 och nagra ersattningsrikt-
linjer har darfor inte antagits. Bolagets styrelse kommer lagga fram forslag till ersattningsriktlinjer pa
arsstamman 2021. En férutsattning for en framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi
och tillvaratagandet av dess langsiktiga intresse, inklusive dess hallbarhetsarbete, ar att bolaget kan
rekrytera och behalla kvalificerade medarbetare. For detta kravs att bolaget kan erbjuda konkurrens-
kraftig ersattning. Ersattningen till ledande befattningshavare ar marknadsmassig och bestar av féljande
komponenter: fast kontantlon, rorlig kontant ersattning, pensionsférmaner och andra formaner. Den
rorliga kontantersattningen ar kopplad till forutbestamda och métbara kriterier som ar finansiella och
icke-finansiella. Kriterierna ar utformade sa att de framjar bolagets afférsstrategi och langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete, genom att ha en tydlig koppling till affarsstrategin

och framja befattningshavarens langsiktiga utveckling.

Total ersattning till verkstallande direktér under 2020

R&rli —— Andel fast
Orlig ersattning Extra- resp./rérlig
Befattningshavarens Fast Andra ordinéra Pensions- Total ersittning,
namn /position, Tkr ersattning  formaner? Ettarig Flerarig poster kostnaderd)  ersittning %
Jorgen Lundgren / VD 20251 81 1350 E/T E/T 751 4207 68/32

1) Avser utbetald fast ersattning fran den 1 april 2020.
2) Andra férmaner bestar av tjanstebil och sjukvardsférsikring. Andra férmaner definieras som fast erséttning.
3) Pensionskostnader definieras som fast ersattning.

Aktierelaterade och aktiekursrelaterade incitamentprogram

Bolaget har inga aktierelaterade eller aktiekursrelaterade incitamentsprogram. Inférandet av aktie-
relaterade och aktiekursrelaterade incitamentsprogram som omfattar styrelseledamoter eller ledande
befattningshavare beslutas av bolagsstamma.

Verkstillande direktdrens prestation under det rapporterade rakenskapsaret;
rorlig kontantersattning

Beskrivning av kriterier hanforliga  Relativviktningav  a) Uppmatt prestation och
Befattningshavarens namn / position till ersattningskomponenten prestationskriterier b) ersattningsutfall
Jorgen Lundgren / VD Utveckling driftnetto 50% a) 100% b) 675Tkr
Nojd kund-index 25% a) 100% b) 338Tkr
Medarbetare-index 25% a) 100% b) 338Tkr

Tillampning av prestationskriterier

Prestationskriterierna for den verkstallande direktodrens rérliga ersattning har valts for att férverkliga
bolagets strategi och for att uppmuntra agerande som ligger i bolagets langsiktiga intresse. Vid valet av
prestationskriterier har de strategiska malen samt kort- och langsiktiga affarsprioriteringar for ar 2020
beaktas. De icke-finansiella prestationskriterierna bidrar vidare till anpassning till hallbarhet samt
bolagets varderingar.

Jamfdrande information avseende forandringar i ersattning och bolagets resultat

Bolagets B-aktie noterades pa Nasdag Stockholm den 11 december 2020 och bolagets forsta
fullstdndiga rékenskapsar var 2020. Nedan presenteras darfor enbart finansiell information avseende
rakenskapsaret 2020.

Foérandringar i ersattning och bolagets resultat under de senaste
fem rapporterade rakenskapsaren

Resultatpaverkande poster, Tkr Kostnader 2020
Ersattning till verkstallande direktor 4207
Koncernens resultat efter skatt 71800
Genomsnittlig ersattning baserat pa antalet heltidsekvivalenter anstéllda®) i moderbolaget 759

1) 7,2 heltidsekvivalenta fér 2020, exklusive medlemmar i koncernledningen.
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Ekonomisk utveckling och handelser under aret

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Annehem Fastigheter
AB (Publ), org nr 559220-9083, med site i Angelholm, avger
harmed arsredovisning for koncernen och moderbolaget for raken-
skapsaret 2020. Annehem Fastigheter AB bendmns dven bolaget
eller moderbolaget. Annehem Fastigheter AB tillsammans med

dess heldgda dotterbolag bendmns dven Annehem eller koncernen.

Numeriska uppgifter inom parentes avser féregaende
rakenskapsar.

Verksamheten

Annehem Fastigheter AB (publ) &r ett tillvaxtdrivet bolag. Bolaget
skall ga, utveckla och forvalta fastigheter langsiktigt. Annehem ar
inriktat pa kommersiella kontorslokaler, samhallsfastigheter och
bostader. De valda marknaderna ar Helsingfors, Stockholm, Oslo,
Malmo, Helsingborg/Angelholm samt Goteborg. | dagslaget bestar
fastighetsportféljen till storsta del av moderna, miljdanpassade och
flexibla kommersiella lokaler.

Moderbolaget

Moderbolaget Annehem Fastigheter AB (publ) har inget direkt-
dgande i fastigheter, utan dessa dgs via heldgda dotterbolag.
Moderbolaget tillhandahaller administrativa och tekniska fastig-
hetsforvaltande- och finanseringstjénster till dotterbolagen samt
koncernledningen. Bolaget har sate i Angelholm.

Organisation
Antal anstallda per 31 december 2020 uppgick till 15. Inom organi-
sationen finns funktioner inom fastighetsférvaltning, ekonomi samt
verkstallande direktor. Funktioner s som HR, IT, Juridik och IR till-
handahalls av externa leverantérer. Koncernen har dven externa
férvaltningsorganisationer for bestanden i Finland och Norge.
Annehems organisation utgors av foretagsledning som bestar av
VD, CFO, koncernredovisningschef, samt COO som tilltradde den
1 mars 2021. Fér mer information kring ledande befattningshavare
se not 5.

Fastighetsbestand
Annehem Fastigheters bestand av fardigstallda fastigheter per
den 31 december 2020 bestod av 22 fastigheter placerade i
Helsingfors, Stockholm, Oslo, Malmé, Helsingborg/Angelholm
samt Goteborg. Fastigheterna bestar av till dvervagande del
moderna, flexibla och miljdanpassade kontors-, samhélls- och
bostadsfastigheter. Alla fastigheter ar dgda till 100 procent
av bolaget.

Fastighetsvardet uppgick till ett verkligt varde om 3 317,5 Mkr
(2 437,2) och totala ytan uppgick till 183 720 kvm (161 649).
Det totala hyresvérdet pa arsbasis uppgick till 214 Mkr (149)
och uthyrningsgraden till 96 procent (83).

Resultatutveckling under aret

Hyresintdkterna uppgick till 151,5 Mkr (96,5), vilket &r en 6kning
med 55,0 Mkr. Féréandringen beror framst pa den utékade port-
foljen av fastigheter, men dven ¢kad uthyrningsgrad.

Driftsnettot 6kade till 121,8 Mkr (60,2). Férvaltningen gav en
overskottsgrad pa 80 procent (62), som till dvervagande del beror
pa d6kningen av hyresintikterna for perioden. Fastighetskostnader
avser framst driftskostnader som varme, vatten, el och fastighets-
skotsel och uppgick totalt till -56,6 Mkr (-49,5).

Forvaltningsresultatet uppgick till 16 Mkr (31,5). Uppbyggnaden
av bolaget har genererat hdgre konsult- och radgivningskostnader,
dels kopplade till organisationen, dels direkt hanforliga till bérsno-
teringen av bolaget. Borsnoteringskostnader uppgick ackumulerat
for 2020 till -19,0 Mkr, dartill tillkommer kostnader relaterade till
refinansieringsprocessen om -5,1 Mkr. Det lagre forvaltningsresul-
tatet ar dven hanforligt till hogre rantekostnader uppgaende till
-43,9 Mkr (-21,0) som en foljd av en storre laneportfélj, som en
konsekvens av det vixande fastighetsbestandet. Ovriga finansiella
kostnader uppgick till -6,9 Mkr och bestod i huvudsak av valuta-
effekter om -4,9 Mkr och kostnader relaterade till fortidslésen av
tidigare finansiering i samband med refinansieringen av koncernen.
Justerat for jamforelsestérande poster uppgick férvaltnings-
resultatet till 45,0 Mkr, vilka beskrivs ndrmare i avsnittet
Finansiella nyckeltal.

Intaktsfordelning
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Vardeforandringar i fastigheter uppgick totalt till 85,9 Mkr (98,1).
Positiva utvecklingen foranleddes framst av 6kad marknadshyra pa
kontorsfastigheten i Solna samt nybygge av padelhall i Valhall Park
i region Syd.
Skattekostnaden for perioden uppgick till -30,2 Mkr (-26,9).
De 6kade skattekostnaderna beror framst pa det 6kade vardet i
fastighetsbestandet, vilket ger upphov till uppskjutna skattekost-
nader. Effektiv skatt kade pa grund av ej avdragsgilla bérsnote-
ringskostnader, vilka gav en negativ skatteeffekt om ca 3 Mkr.
Periodens resultat uppgick till 71,8 Mkr (102,7).

Balansrdkning

Vardet pd bolagets forvaltningsfastigheter uppgick per den

31 december 2020 till 3 317,5 Mkr (2 437,2). Under forsta kvar-
talet 2020 invigdes Peab Center Malmé och under andra kvartalet
Sadelplatsen 4 i Solna. Den 1 december 2020 tilltraddes fastigheten
i Oslo, vilket utgdr det senaste tillskottet i fastighetsbestandet. Av
det totala vardet utgjorde 89,0 Mkr effekt av leasingvarde pa tomt-
ratter i de finska fastigheterna samt Kamaxeln 2 Malmé enligt IFRS
16 Leasing. Verkligt varde pé fastigheter baseras pa interna varde-
ringar gjorda per 31 december 2020. Under aret har Annehem
aven investeringar i befintliga fastigheter till ett varde 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 erhéll Annehem aktieagartillskott
pa 700,0 Mkr respektive 600,0 Mkr fran moderbolaget Peab.
Under det tredje kvartalet tillskots ytterligare 700,0 Mkr i kapital
fran moderbolaget Peab. Per 30 september 2020 beslutades en
nyemission dar Annehems aktiekapital dkades till 500,0 Tkr fran
100,0 Tkr, enligt regelverket for publika bolag.

Rantebdrande skulder uppgick totalt till 1 546,9 Mkr, varav
89,0 Mkr utgjorde leasingskuld hanforlig till tomtratter. Annehem
har i det fidrde kvartalet 2020 sakrat en lanefacilitet uppgdende
till totalt 1,891 Mkr, férdelat pa SEK, NOK och EUR. Per den
31 december 2020 hade Annehem utnyttjat 1 470 Mkr.

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten for aret uppgick
till 96,9 Mkr.

Fastigheter forvarvades for 692,0 Mkr dar Peab Center Malmo
férvarvades i det forsta kvartalet till ett underliggande fastighets-
varde om 187 Mkr, Sadelplatsen 4 i Solna utgjorde 235 Mkr och
forvarvades under andra kvartalet, och fastigheten i Oslo uppgick
till 270 Mkr och tillkom i det fiarde kvartalet. Investeringar i befint-
liga fastigheter uppgick till 137,3 Mkr under aret. Kassafléde fran
investeringsverksamheten uppgick till -830,1 Mkr.

Kassafldde fran finansieringsverksamheten for helaret 2020
uppegick netto till 2 105,92 Mkr, varav merparten av kassaflodet
utgjordes av kapitaltillskott fran tidigare moderbolaget Peab.

Genom den omstruktureringsprocess som skapandet av
Annehem-koncernen innebar uppstod en forklaringspost benamnd
"Transaktioner med dgare”, vilken under perioden uppgick till
-962,8 Mkr. Detta ar en funktion av upprattandet av den sa kallade
Combined Financial Statement som kravs enligt regelverket, i
vilken transaktioner inte kan elimineras som i en vanlig koncern-
redovisning varfor vissa poster férs mot raden "transaktioner med
dgarna’. Per 31 december 2020 ar koncernens finansiella rapporter
fullt konsoliderade. Se not 1 Redovisningsprinciper for mer
information.

Framtida utveckling

Bolagets dvergripande mal ar att fortsatta vaxa genom forvarv av
fastigheter i samtliga valda regioner och inom kommersiella fastig-
heter, samhéllsfastigheter samt bostéder.

Fyra forvarv ar avtalade men ej tilltrédda. Av de fyra fastigheterna
kommer tva fastigheter med kommersiella lokaler att tilltradas under
2021. De tva bostadsprojekten kommer att tilltraddas 2022 och 2024.

Som ett ytterligare led i tillvéxtstrategin har Annehem aven ingatt
avsiktsforklaringar med Peab om forvérv av fastigheter pa mark-
nadsmassiga villkor. Fastigheterna utgor vid fardigstéllande totalt
86 tkvm och har ett, av Annehem samlat beddmt, underliggande
fastighetsvarde vid fardigstallande om ca 4 900 Mkr.

RAKENSKAPER

Coronapandemins paverkan
Coronapandemins paverkan globalt &r stor och kunskapen om nar
vi kan aterga till ett mer stabilt ldge &r osédkert. 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, konferensanldaggningar, viss handel
och restauranger. Vidare finns det en risk att uthyrning av befintliga
ytor kan komma att ta langre tid och ske till lagre hyresnivaer an
tidigare. Detta kan komma att paverka vardet pa vara fastigheter.
Coronapandemins spridning har bade humanitdra och ekono-
miska konsekvenser. Ledningen i Annehem har en I6pande uppfolj-
ning av utvecklingen och vilka atgarder som ar [ampliga att ta for att
skydda saval personal som kunder.
For 2020 sa har Annehem beviljat hyreseftergifter relaterade
till Covid uppgéende till 0,4 Mkr inklusive statliga stod. Detta beror
delvis pa att var exponering mot hotell, restaurang och butiker
uppgar till mindre an 5 procent av totala hyresintakter.

Vasentliga handelser under aret

Den 5 februari 2020 fattade Peabs styrelse beslut att foresla att

arsstdmman ska besluta om utdelning av samtliga aktier i Annehem.
Den 23 mars 2020 valjer extra bolagsstdmma Goéran Grosskopf
till styrelseordférande samt Jesper Géransson, Pia Andersson
och Anders Hylén till styrelseledamoter. Jorgen Lundgren utses
aven till verkstéllande direktér och Jan Egenés tilltrader som CFO.
Under juni och juli 2020 ar Annehems organisation pa plats.
Vissa delar av Annehems personal gar dver fran Peab till
Annehem och rekrytering.
Den 28 augusti 2020 valjer extra bolagsstdmma Karin Ebbinghaus
och Lars Ljungélv till nya styrelseledamoter.
Den 1 september 2020 tilltrader Adela Colakovic som
koncernredovisningschef.
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Den 28 september 2020 beslutar extra bolagstdmma om:

- sammanlaggning av aktier och inférande av A- respektive
B-aktier,

-nyemission varefter Annehems aktiekapital uppgar till 500 Tkr,

- antagande av ny bolagsordning, och

- att Annehem ska vara ett publikt bolag.

Den 6 november 2020 beslutar extra bolagsstdmma om:

- uppdelning av aktier till totalt 58 992 548 aktier, varav
6863 991 ar A-aktier och 52 128 557 ar B-aktier.

Tre fastigheter forvérvas under aret fran Peab, till ett underlig-

gande fastighetsvarde om totalt 692 Mkr. Fastigheterna ar

beldgna i Stockholm, Malmé och Oslo.

Foljande fastigheter forvarvas utan att tilltradas:

- Den 21 oktober 2020 férvarvar Annehem kommersiella fastig-
heter under uppférande i Stockholm (Solna) respektive
Helsingborg. Tilltrade till fastigheterna forvantas att ske Kv 2
2021 savitt avser fastigheten i Helsingborg och Kv 4 2021
savitt avser fastigheten i Stockholm (Solna) och. Underliggande
fastighetsvarde uppgar till 275 Mkr avseende fastigheten
i Stockholm (Solna) och 131 Mkr avseende fastigheten
i Helsingborg.

- Den 28 oktober 2020 forvarvar Annehem tva bostadsprojekt
i Malmo respektive Partille. Tilltrade till fastigheterna sker efter
fardigstalld entreprenad vilket berdknas ske under Kv 2 2022
savitt avser Malmofastigheten samt H1 2024 savitt avser
Partillefastigheten. Underliggande fastighetsvarde uppgar till
135 Mkr avseende Malméfastigheten och 250 Mkr avseende
Partillefastigheten.

Under 2020 ldmnar Peab aktiedgartillskott till Annehem om

2 Mdkr i syfte att skapa en stark kapitalstruktur i Annehem.

Annehem har ingatt ett kreditavtal med SEB, Nordea och

Swedbank. Kreditavtalet omfattar ett belopp om totalt

cirka 1,9 Mdkr uppdelat pé tre s& kallade trancher i SEK, EUR

och norska NOK, varav SEK tranchen kan pakallas vid tre

olika tillfallen.

Bolaget har ingdtt avsiktsforklaringar med Peab om férvary av

fastigheter pa marknadsmassiga villkor. Fastigheterna utgor

vid fardigstallande totalt 86 tkvm och har ett av Annehem samlat

beddmt underliggande fastighetsvarde vid fardigstallande om

ca4 900 Mkr.

Den 11 december 2020 noterades Annehem Fastigheter AB (Publ)
pa Mid Cap, Nasdag, Stockholm, med ticker ANNE B.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 1999989 674 kr
Arets resultat -6486 717 kr
Totalt: 1993502 957 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:
Overfors i ny rakning 1 993 502 957 kr

Annehems utdelningspolicy ar att terinvestera vinsterna for att
ta tillvara affarsmajligheter och uppna Annehems tillvaxtmal.

RAKENSKAPER

OVRIGT
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Finansiella rapporter

Resultatrakning - Koncernen Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat - Koncernen

Mkr Not 20201 20192 Mkr 2020 20192
Hyresintakter 3 151,5 96,5 Arets resultat 71,8 102,7
Ovriga fastighetsintékter 3 26,9 13,2 Ovrigt totalresultat

Totala intakter 1784 109.7 Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat

Fastighetskostnader 4 Omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter -7,0 3,7
Driftskostnader 381 2292 Arets totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiesgare 64,8 106,4
Underhallskostnader -10,4 -12,7

Fastighetsskatt -57 -2,7

Fastighetsadministration -24 -4,9

Driftsnetto 121,8 60,2

Centraladministration 4 -58,3 -10,2

Ovriga rérelseintakter 4 59 19

Ovriga rorelsekostnader 4 -28 0,2

Rénteintakter 13 0,2 0,5

Réntekostnader 13 -43,9 -21,0

Ovriga finansiella posterd 13 -6,9 =

Férvaltningsresultat 16,0 31,5

Vardeforandring fastigheter, realiserade - 01

Vardeforandring fastigheter, orealiserade 85,9 98,1

Resultat fére skatt 101,9 129,7

Aktuell skatt 8 -4,1 36

Uppskjuten skatt 8 -26,1 -30,6

Arets resultat hianforligt till moderbolagets aktiesgare 71,8 102,7

Genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning 58992548 58992548

Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 1,22 1,74

) Den finansiella rapporten for perioden ar uppréattad enligt en kombination av metoden fér Sammanslagna finansiella
rapporter (se not 7) och legal konsolidering enligt IFRS 10. Annehem koncernen skapades successivt genom forvarv av
fastighetsbolag fran Peab under 2020. Fran tidpunkten fran varje legalt forvarv skedde legal konsolidering enligt IFRS 10.
Den finansiella rapporten for perioden ar upprattad enligt metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter, se not 7 for
mer information.

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

B

@
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Mkr Not 2020-12-311 2019-12-312) Mkr Not 2020-12-311 2019-12-312

TILLGANGAR Skulder

Anliggningstillgangar Langfristiga skulder

Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 = Skulder till narstaende, langfristiga 13 - 59,3

Forvaltningsfastigheter 9 3317,5 24372 Langfristiga rantebarande skulder 13 15469 353,5

Maskiner och inventarier 10 4,3 2,9 Ovriga langfristiga skulder 1,6 0,1

Langfristiga fordringar 0,3 - Uppskjutna skatteskulder 8 86,5 61,6

Summa anlaggningstillgangar 33223 2440,2 Pensionsavsattningar 04 =

Omsittningstillgangar Summa langfristiga skulder 1635,5 4745

Kundfordringar 2,8 11,4 Kortfristiga skulder

Kundfordringar pa narstaende 7 2,8 1,1 Skulder till narstaende, rantebarande 7,11 - 7271

Kortfristiga fordringar 11 45 24 Kortfristiga rantebarande skulder 7,11 - 3131

Fordringar pa nérstaende, rantebarande 7 - 68,3 Skulder till narstaende, leverantorsskulder 7,11 2,6 50,6

Likvida medel 448,0 40,4 Leverantérsskulder och andra skulder 13,7 53

Summa omsittningstillgdngar 458,1 123,6 Aktuella skatteskulder 14,6 0,0

SUMMATILLGANGAR 37804 25637 Ovriga kortfristiga skulder 14 56,3 37,5
Summa kortfristiga skulder 87,1 11338

EGET KAPITAL OCH SKULDER Summa skulder 17225 1608,3

Eget kapital SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37804 25637

Aktiekapital 0,5 0,1

Ovrigt tillskjutet kapital 17869 749.6

Omrakningsreserv -3,3 3,7

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 2738 202,0

Summa eget kapital 12 2057,9 955,5

1) Den finansiella rapporten for perioden &r upprattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.
2 Den finansiella rapporten fér perioden &r upprattad enligt metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter,

se not 7 fér mer information.
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Rapport 6ver férandringar av eget kapital - Koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt Omraknings- vinstmedel inkl. Summa
20209,Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital reserv arets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2020 0,1 749.,6 3,7 202,0 955,5
Avrets resultat - - - 71,8 71,8
Ovrigt totalresultat for aret - - -70 - -7,0
Arets totalresultat - - -7.0 71,8 64,8
Nyemission 0.4 - - - 04
Aktiedgartillskott - 2000,0 - - 2000,0
Ovriga transaktioner med dgare - -962,8 - - -962.8
Utgaende eget kapital 31 december 2020 0,5 1786,9 -3,3 273,8 2057,9

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt Omraknings- vinstmedel inkl. Summa
20192, Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital reserv arets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2019 = 287,0 31 99,3 389,3
Arets resultat - - - 102,7 102,7
Ovrigt totalresultat for aret - - 0,6 - 0,6
Avrets totalresultat - - 06 1027 103,4
Utdelning till Peab - -13,0 - - -13,0
Aktieagartillskott - 4.9 - - 49
Ovriga transaktioner med dgare 0,1 470,7 = = 470,8
Utgdende eget kapital 31 december 2019 0,1 749,6 3,7 202,0 955,5

1) Den finansiella rapporten fér perioden &r upprattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.
2 Den finansiella rapporten for perioden &r upprattad enligt metoden for Sammanslagna finansiella rapporter, se not 7 for mer information.
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Kassaflodesanalys - Koncernen

Mkr 20203 20194
Forvaltningsresultat 1) 16,0 31,5
Poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 2 0,7 0,5
Orealiserade valutaeffekter 39 =
Betald inkomstskatt -1.3 37
19,3 35,7
Férdndringar i rérelsekapital
Rérelsefordringar 84,0 -45,9
Rérelseskulder -64 52,1
Kassafléde fran I6pande verksamhet 96,9 41,9

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -137,3 -61,1
Forvarv av forvaltningsfastigheter -692,0 -13388
Investeringar i maskiner och inventarier -0,7 -
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -0,1 -1,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -830,1 -1401,5

Finansieringsverksamheten

Nyemission 0,4 -
Aktiedgartillskott 2000,0 =
Upptagande av lan 18142 8954
Aterbetalning av 1an -1708,7 -2.3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2105,9 893,1
Periodens kassaflode 1372,7 -466,5
Likvida medel vid periodens borjan 40,4 35,7
Kursdifferens i likvida medel -2,1 1,8
Transaktioner med aktiedgare -962,8 4693
Likvida medel vid periodens slut 448,0 40,4

1) Rante in-och utbetalningar ingér i forvaltningsresultatet och motsvarar rantekostnaden respektive ranteintakten
for respektive period.
2) Poster som inte ingar i kassaflodet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier, vilka ar ej kassaflddespaverkande.
3 Den finansiella rapporten fér perioden dr upprattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.
4) Den finansiella rapporten for perioden ar uppréttad enligt metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter,
se not 7 fér mer information.
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ANNEHEMS AFFAR

Mkr Not 2020 2019
Intakter 30,0 =
Administrationskostnader -50,6 =
Rorelseresultat -20,6 =
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 1,0 -
Finansnetto 13 16,5 =
Resultat efter finansiella poster 17,5 -
Resultat fore skatt -3,1 -
Aktuell skatt -33 =
Uppskjuten skatt -0,1 -
Periodens resultat -6,5 =

BOLAGSSTYRNING

RAKENSKAPER OVRIGT
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Balansrakning - Moderbolaget

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31 Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR Avsittningar

Anlaggningstillgangar Avsattning for pension och liknande forpliktelser 04 =

Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 = Avsattning for uppskjuten skatt 8 0,1 =

Maskiner och inventarier 05 = Summa avsattningar 0,5 =

Finansiella anldggningstillgangar Kortfristiga skulder

Andelar i koncernbolag 15 12,5 = Skulder till nérstaende, rantebarande 7 - 0,2

Langfristiga fordringar pa koncernforetag 7 2026,1 = Skulder till narstaende, leverantorsskulder 7 2,4 =

Ovriga langfristiga tillgangar 0,3 = Skulder till koncernforetag, leverantérsskulder 7 15,6 =

Summa finansiella anlaggningstillgangar 2039,0 = Leverantdrsskulder 7,2 =

Summa anlaggningstillgangar 2039,5 = Ovriga kortfristiga skulder 14 6,6 =
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 141 -

Omsstpinetlledneg, Summa kortfristiga skulder 459 02

Kundfordringar, koncernforetag . 0.1 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20404 01

Ovriga fordringar 0,5 =

Kassa och bank 04 =

Summa omsittningstillgdngar 0,9 0,1

SUMMATILLGANGAR 20404 0,1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 12 0,5 0,1

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2000,0 -0,2

Avrets resultat -6,5 -

Summa eget kapital 1994,0 -0,1
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Kassaflodesanalys - Moderbolaget Rapport 6ver férandringar i eget kapital - Moderbolaget
Aktie- Balanserat Arets Totalt eget
Mkr 2020 2019 Mkr kapital resultat resultat kapital
Resultat fore skatt -31 = Insatt aktiekapital 2 oktober 2019 0,1 - - 0,1
Poster som inte ingdr i kassaflédet Arets resultat = = = =
Avskrivningar 0,2 = Arets totalresultat - - - 0,1
Betald skatt -34 = Utgaende eget kapital 31 december 2019 0,1 - - 0,1
-6,3
Ingaende eget kapital 1 januari 2020 0,1 - - 0,1
Férandringar i rorelsekapital 5
Arets resultat och totalresultat - - -6,5 -6,5
Roérelsefordri 0.1 -
el Arets totalresultat - - -6,5 -6,5
Rérelseskulder 46,5 =
Kassafléde fran I6pande verksamhet 40,3 = Nyemiisslon 04 - N 04
Aktieagartillskott - 2000,0 - 2000,0
| teri ksamhet
R A Utgaende eget kapital 31 december 2020 05 20000 -65 19940
Investeringar i maskiner och inventarier -0,7 -
Investeringar i immateriella rattigheter -0,1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -0,8 -

Finansieringsverksamheten

Nyemssion 0,4 =
Aktieagartillskott 2000,0 -
Upptagande av lan 362,3 -
Aterbetalning av 1an -362,3 -
Forandring rantebarande fordringar, koncernforetag -2401,3 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheter -400,9 -
Periodens kassaflode -361,4 =

Likvida medel vid arets borjan - -

Kursdifferens i likvida medel - =

Transaktioner med aktiedgare 361,8 -

Likvida medel vid periodens slut 0,4 -
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ALLMAN INFORMATION OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Annehem Fastigheter AB, org.nr. 559220-9083 ar ett svenskt
publikt aktiebolag med site i Angelholm. Bolagets aktie dr sedan den
11 december 2020 noterad p& Nasdaq Stockholm. Arsredovisningen
och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen
och verkstallande direktéren den 30 mars 2021. Koncernens rapport
over resultat och rapport 6ver 6vrigt totalresultat och balansrakning
samt moderbolagets resultat- och balansrakning blir féremal for fast-
stallelse pa arsstdmman den 19 maj 2021.

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

De finansiella rapporterna ar upprattade enligt en kombination av
metoden for Sammanslagna finansiella rapporter och legal konsoli-
dering enligt IFRS 10. Annehem koncernen skapades successivt
genom forvarv av fastighetsbolag och fastigheter fran Peab under
2020. Koncernens resultatrakning har successivt under aret 2020
overgatt till en full konsolidering alltjamt som de legala forvarvs-
transaktioner som varit en del av bildandet av koncernen har slut-
forts. Per 31 december 2020 ar koncernens finansiella rapporter
konsoliderade.

Grunder for upprattande av redovisningen
Efterlevnad av lagstiftning och standarder
De finansiella rapporterna har uppréattats med tillampning av
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de anta-
gits av EU. Vissa ytterligare tillaggsupplysningar lamnas i enlighet
med tillkommande krav i arsredovisningslagen och i Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Redovisningsprinciperna nedan
har tillampats konsekvent pa samtliga redovisade perioder och for
samtliga enheter som ingér i de sammanslagna finansiella rappor-
terna och i den legala konsolideringen enligt IFRS 10.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Virderingsgrunder

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffnings-
varden, férutom forvaltningsfastigheter som i koncernbalans-
rakningen vérderas till verkligt vérde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgor
presentationsvalutan fér koncernen. Samtliga belopp har avrundats
till ndrmaste miljon kronor med en decimal om inget annat anges.

Sammanslagna finansiella rapporter

IFRS behandlar inte specifikt upprattandet av sammanslagna finan-
siella rapporter. Termen "sammanslagna finansiella rapporter” avser
den finansiella information som tas fram genom att lagga samman
finansiell information for enheter som star under samma bestam-
mande inflytande (s k "common control”) men som inte uppfyller
kraven pa en koncern enligt IFRS 10 Koncernredovisning. De
sammanslagna finansiella rapporterna ar avsedda att presentera
koncernens historiska finansiella information. Ett viktigt krav for
upprattandet av dessa historiska finansiella rapporter ar att alla
enheter stdr under samma bestammande inflytande genom Peab
AB:s dgarskap och darmed ingér i Peabkoncernen. Bildandet av
koncernen omfattar transaktioner mellan enheter som star under
samma bestammande inflytande som uppkommit efter rapport-
perioden men fore utfardandet av dessa finansiella rapporter.
Eftersom varken dessa transaktioner eller sammanslagna finansiella
rapporter omfattas av ndgon IFRS-standard bor ledningen i enlighet
med IAS 8 (Redovisningsprinciper, andringar i uppskattningar och
beddmningar samt fel) utveckla och tillimpa en redovisningsprincip
som bland annat &r relevant och tillforlitlig. En ldmplig och etablerad
metod som ledningen anser vara relevant och tillforlitlig ar att lagga
samman de enheter som utgdr koncernen. Koncernen har identi-
fierat Region Huvudstad och Region Syd som sina rapporterbara
rorelsesegment.

Med tanke pa att det inte bara var separata juridiska personer
som dverfordes som en del av bildandet av koncernen utan ocksa
delar av juridiska personer togs hénsyn till féljande vid upprattandet
av de sammanslagna finansiella rapporterna for att faststalla vilka
tillgdngar, skulder, intékter och utgifter samt kassafloden som ingar.

Férdelning av intdkter och kostnader

Grunden for férdelning av intékter och kostnader fér koncernen
har framst varit varje dotterbolags legala finansiella rapporter juste-
rade for att tillampa IFRS. Varje dotterbolag har debiterats av andra
koncernféretag inom Peabkoncernen med intern kostnadsfordel-
ning for fastighetsférvaltning och vissa centrala kostnader sdsom
fastighetsutveckling, IT- och HR-funktioner.

RAKENSKAPER

Kostnadsfordelningarna &r baserade pa faktiska kostnader som
Peabkoncernen adragit sig. Som en foljd har de relaterade kostna-
derna for bildandet av koncernen inkluderats i de sammanslagna
finansiella rapporterna. Dock har tidigare icke fordelade centrala
kostnader i Peabkoncernen, som framst ar kostnader som avser
Peabs koncernledningsaktiviteter och Projektutvecklingsaffars-
omradets ledning, inte allokerats till koncernen. Vissa mindre
vasentliga tillgdngar i Annehems Fastigheter ABs dotterbolag
hanforliga till icke fardigutvecklade kommersiella fastigheter har
avyttrats. | de sammanslagna finansiella rapporterna har avyttrade
tillgangar, tillhdrande skulder, tillhdrande intdkter och tillhérande
kostnader exkluderats.

Arvode och ersdttningar till revisorer

Bolagets revisionskostnader har fram till noteringsdagen ingatt
som en del i Peabs kostnader for revision. Koncernen har i bok-
slutet 2020 reserverat revisionskostnader for arsbokslutsgransk-
ningen 2020.

Finansiella kostnader och kapitalstruktur

Finansiella kostnader som belastade Annehems enheter fram till
noteringsdagen ar baserade pa faktiska kostnader for lan och ranta
som betalats till Peabkoncernens centrala finansfunktion fér de
enheter som var separata juridiska personer under de historiska
perioderna och som nu ingar i koncernen. Koncernens historiska
kapitalstruktur som den presenteras i de sammanslagna finansiella
rapporterna ar inte nédvandigtvis representativ for en separat
enhets kapitalstruktur, eftersom extern upplaning har skotts cen-
tralt i enlighet med Peabs finanspolicy. Overskott p& koncern-
konton presenteras som fordringar pd Peabkoncernen och under-
skott pa koncernkonton som skulder till Peabkoncernen.

Aktuell skatt

| de sammanslagna finansiella rapporterna redovisas skatt baserat
pa det skattepliktiga resultatet som genereras av de juridiska
enheter som ingér i de sammanslagna finansiella rapporterna.
Skatteposter relaterade till mottagna och lamnade koncernbidrag
har redovisats som transaktioner med aktiedgare efter redovisning
av skatteeffekten som aktuell skatt i resultatrékningen och med
samma belopp i kassaflédesanalysen som betald inkomstskatt.

For mer information om skatt i koncernens konsoliderade rapporter
se avsnitt Inkomstskatt i not 1.
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Resultat per aktie

| de sammanslagna finansiella rapporterna har berdkningen av
vinst per aktie baserats pa det utestdende antal aktier Annehem
hade per dagen for Prospektet, den 11 december. Detta anses mer
relevant an faktiskt genomsnittligt antalet aktier i Annehem
Fastigheter AB. Den berakning av resultat per aktie for 2019 som
presenteras i de sammanslagna finansiella rapporterna baseras pa
koncernens nettoresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
dividerat med antal B-aktier vid borsnoteringen. For 2020 har
berdkningen av resultat per aktie baserats pa arets resultat i kon-
cernen hanforligt till moderbolagets dgare och pa det vagda
genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret.

Transaktioner med aktiedgare och néirstdende

Kapitaltillskott, utdelning, koncernbidrag och andra transaktioner
sa som aktiedverlatelser mellan olika koncernféretag i Peab-
koncernen och Annehem Fastigheter AB har redovisats som "Ovriga
transaktioner med aktiedgare” i eget kapital och i kassaflodesana-
lysen i de sammanslagna finansiella rapporterna. Transaktioner
mellan koncernbolag och balanser med féretag inom Peabkoncernen
i den normala affarsverksamheten har presenterats som transak-
tioner och balanser med narstdende. Se not 5 fér mer information.

OVRIGA REDOVISNINGSPRINCIPER FOR ANNEHEM

KONCERNEN

Klassificering

Anldggningstillgdngar bestar av belopp som férvéntas atervinnas
eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen.
Langfristiga skulder bestar av belopp som forfaller till betalning
forst efter mer an tolv manader efter balansdagen samt andra
belopp for vilka bolaget har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betal-
ningen till en tidpunkt som ligger mer dn tolv manader efter balans-
dagen. Andra tillgdngar och skulder redovisas som omséattnings-
tillgdngar respektive kortfristiga skulder.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
For att uppréatta finansiella rapporter kravs a ena sidan bedém-
ningar vid tillampning av redovisningsprinciper och & andra sidan
uppskattningar vid vardering av tillgadngar, skulder, intdkter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta.
Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet och jamfors
mot faktiskt utfall. Vasentliga bedémningar och uppskattningar
beskrivs ndrmare i not 2.

Koncernredovisning

Dotterbolag ar bolag som star under ett direkt eller indirekt
bestdmmande inflytande fran Annehem Fastigheter AB.
Bestdmmande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller
indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for
eller har ratt till rorlig avkastning frén sitt engagemang i investe-
ringsobjektet och kan anvéanda sitt inflytande ver investeringsob-
jektet for att paverka storleken pa sin avkastning. Dotterbolagens
finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det
bestammande inflytandet uppkommer och innefattas i koncernre-
dovisningen till den dag det upphor.

Tillgangsforvarv

For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga vardet pa de for-
varvade tillgdngarna utgors av en tillgadng eller en grupp av likartade
tillgdngar redovisas, genom en férenklad beddmning, som ett till-
gangsforvary. Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av netto-
tillgdngar utan betydande processer fordelas anskaffningskost-
naden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna
baserat pa deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Det verkliga
vardet initialt inkluderar dven villkorad kopeskilling Transaktions-
utgifter laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgdngar
vid tillgdngsforvary. Férandringar av bedémt varde av villkorade
ersattningar efter forvarvet laggs till anskaffningsvardet av forvar-
vade tillgangar. Uppskjuten skatt pa temporara skillnader redovisas
inte initialt, se vidare avsnitt Skatter. Annehem redovisar erhéllna
avdrag for uppskjuten skatt som en orealiserad vardeférandring pa
fastigheten direkt vid tidpunkten for forvarvet. Vardeférandringar
av villkorade kopeskillingar laggs till anskaffningsvardet av forvar-
vade tillgdngar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen.
Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljoer
bolagen bedriver sin verksamhet.Monetéra tillgangar och skulder
i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser
som uppstar vid omrakningarna redovisas i arets resultat.

RAKENSKAPER

Icke-monetara tillgangar och skulder som redovisas till historiska
anskaffningsvarden omraknas till valutakurs vid transaktionstill-
fallet. Icke-monetéra tillgdngar och skulder som redovisas till verk-
liga varden omraknas till den funktionella valutan till den kurs som
rader vid tidpunkten for vardering till verkligt varde.

Utlandska verksamheters finansiella rapporter

Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter, inklusive koncern-
massiga Over- och undervarden, omraknas fran utlandsverksamhetens
funktionella valuta till koncernens rapporteringsvaluta, svenska
kronor, till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intakter och
kostnader i en utlandsverksamhet omraknas till svenska kronor till en
genomsnittskurs som utgdr en approximation av de valutakurser som
forelegat vid respektive transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser
som uppstar vid valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas i
Ovrigt totalresultat och ackumuleras i en separat komponent i eget
kapital, benamnd omrakningsreserv. Nar bestammande inflytande
upphor for en utlandsverksamhet realiseras de till verksamheten han-
forliga ackumulerade omrékningsdifferenserna, varvid de omklassifi-
ceras fran omrakningsreserven i eget kapital till drets resultat.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verk-
samhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kost-
nader och for vilket det finns fristdende finansiell information till-
ganglig. Koncernens verksamhet delas upp i tva rérelsesegment,
region Huvudstad (Stockholm, Oslo), Helsingfors) och region

Syd (Malmé, Géteborg, Angelholm). Rérelsesegment rapporteras
i koncernens externa finansiella rapport pa ett satt som éverens-
stdmmer med den interna rapporteringen som lamnas till den
hogste verkstallande beslutsfattaren. Den hdgste verkstallande
beslutsfattaren dr den funktion som ansvarar for tilldelning av
resurser och beddémning av rorelsesegmentens resultat. | Annehem
ar den hogste verkstallande beslutsfattaren den verkstallande
direktoren, eftersom den verkstallande direktéren har det primara
ansvaret for att allokera resurser och utvardera resultatet.

Hyresintakter och fastighetsintakter

Hyresintékter aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatet
over hyresperioden. Samtliga hyresavtal klassificeras som operatio-
nella leasingavtal. | hyresintdkterna ingar férutom lokalhyran dven
tilldggsdebitering avseende framst fastighetsskatt. Bland intékter
som klassificeras som fastighetsintakter ingar annan tillaggs-
debitering som exempelvis el, varme, vatten och fastighetsskotsel.
Fastighetsintakter redovisas i den period som servicen utférs och
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levereras till hyresgasten. Hyres- och fastighetsintakter betalas i
forskott och forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresin-
takter. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad
hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodi-
seras denna under- respektive dverhyra dver kontraktets |6ptid.
Rabatter sdsom reduktion for successiv inflyttning belastar den
period de avser.

Intdkter fran fastighetsforsaljningar

Intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa frantradesdagen,
savida det inte foreligger sarskilda villkor i kbpekontraktet som
innebar att bestdmmande inflytande, risker och férmaner har gatt
over tidigare till koparen. Resultat fran forsaljning av fastighet redo-
visas som vardeforandring och motsvarar skillnaden mellan erhallet
forsaliningspris efter avdrag for forsaljningsomkostnader, kalkyl-
massig skatt och redovisat varde i senaste vardetidpunkt med till-
lagg for gjorda investeringar efter senaste vardetidpunkt.

Statliga stod

Statliga bidrag redovisas i balansrékningen som upplupen intakt nar
det foreligger rimlig sdkerhet att bidraget kommer att erhéllas och
att koncernen kommer att uppfylla de villkor som ar forknippade
med bidraget. Bidrag periodiseras systematiskt i arets resultat pa
samma satt och éver samma perioder som de kostnader bidragen
ar avsedda att kompensera for, savida inte villkoren for att erhalla
bidraget uppfylls efter att de relaterade kostnaderna har redovisats.
| dessa fall redovisas bidraget i den period under vilken foretaget
erhaller en fordran pé staten.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader bestér av bade direkta och indirekta kostnader
for att forvalta en fastighet och utgors av kostnader avseende drift,
skotsel, uthyrning, administration, fastighetsskatt och underhall av
fastighetsinnehavet.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens dotterbolag.
Moderbolagets kostnader for bland annat koncernledning, personal-
administration, IT, marknadsaktiviteter, investerarrelationer, revi-
sionsarvoden och finansiella rapporter ingar i central administration.
| posten central administration ingar dven avskrivning av évriga
materiella anldggningstillgangar.

Ersdttningar till anstdllda
Kortfristiga ersdttningar
Kortfristiga ersattningar till anstéllda redovisas som kostnad nar de
relaterade tjansterna utfors. Den forvantade kostnaden for bonus-
betalningar redovisas som en upplupen kostnad nér koncernen har
en gallande rattslig eller informell forpliktelse att gora sddana betal-
ningar till foljd av att tjdnsterna har utforts och forpliktelsen kan
beraknas tillforlitligt.

Historiskt for aret 2019 har bolaget inte haft nagra anstéllda och
darav inga ersattningar till anstallda. Bolaget har betalat manage-
ment fee for tjdnster utforda av Peab.

Pensioner

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar
koncernens forpliktelse dr begrénsad till de avgifter koncernen
atagit sig att betala till ett forsakringsbolag eller annan fristdende
juridisk enhet. | sddant fall beror storleken pa den anstalldes pen-
sion pa storleken av avgifter som koncernen betalar till denna juri-
diska enhet och hur denna férrantar kapitalet. Koncernens forplik-
telser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som
en kostnad i arets resultat i den takt de intjdnas genom att de
anstallda utfort tjanster at koncernen under en period. Obetalda
avgifter redovisas som skuld.

Férmdnsbestdmda pensionsplaner

Ett fatal anstallda har formansbestamda ITP-planer med fortl6-
pande betalningar till Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbestdmd
plan till foljd av att Alecta inte levererar den information som kravs,
varfor brist rader p4 den information som erfordras for att redovisa
planen som en formansbestamd plan. Det finns dock inget som
indikerar nagra vasentliga dtaganden éverstigande vad som ar
utbetalt till Alecta.

For tjiansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestamda
pensionsataganden for dlders- och familjepension (alternativt famil-
jepension) genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av pensions-
planen ITP 2 som finansieras genom férsakring i Alecta ar detta en
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For réken-
skapsaret 2020 har bolaget inte haft tillgang till information for att
kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser, for-
valtningstillgangar och kostnader vilket medfort att planen inte varit
mojlig att redovisa som en formansbestamd plan. Pensionsplanen
ITP 2 som tryggas genom en forsékring i Alecta redovisas darfor som
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en avgiftsbestamd plan. Premien for den formansbestamda alders-
och familjiepensionen ar individuellt berdknad och &r bland annat
beroende av 16n, tidigare intjdnad pension och foérvantad aterstaende
tjianstgoringstid. Forvantade avgifter ndsta rapportperiod for ITP
2-forsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 1,1 Mkr (0,6 Mkr).
Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till planen och kon-
cernens andel av det totala antalet aktiva medlemmar i planen
uppgar till 0,00204 respektive 0,00289 procent (O respektive O).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet
pa Alectas tillgdngar i procent av forsakringsatagandena berdknade
enligt Alectas forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka
inte dverensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsoliderings-
nivan ska normalt tillatas variera mellan 125-175 procent. Om
Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller
overstiger 175 procent ska atgarder vidtas i syfte att skapa férut-
sattningar for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet.
Vid lag konsolidering kan en dtgard vara att hoja det avtalade priset
for nyteckning och utdkning av befintliga formaner. Vid hog konso-
lidering kan en atgard vara att inféra premiereduktioner. Vid
utgangen av 2020 uppgick Alectas dverskott i form av den kollek-
tiva konsolideringsnivan till 148 procent (148).

Pensionsavtal med kapitalférsdkring

Pensionsavtal har ingatts dar koncernen forvarvat kapitalforsak-
ringar som sakrats till férman for anstallda genom pantsattning.
Foérmanstagaren till kapitalférsakringen har endast ratt till ersatt-
ning motsvarande vardet av kapitalforsakringen vid inlésen.
Kapitalforsakringen varderas I6pande till verkligt varde samtidigt
som pensionsskulden omvarderas till att motsvara vardet av
kapitalforsakringen. Avsattning for sarskild [6neskatt reserveras
berdknat pa kapitalforsakringens verkliga vérde.

Leasing - leasetagare

Koncernen har som leasetagare endast ett fatal leasingavtal i form av
fyra tomtrattsavtal. Annehem har valt att redovisa samtliga leasing-
avtal med full retrospektiv tillampning. Vid ingdendet av ett avtal
faststaller Annehem om avtalet ar, eller innehéller, ett leasingavtal
baserat pa avtalets substans. Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasing-
avtal om avtalet Gverlater ratten att under en viss period bestdmma
over anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.
Annehem tillampar de praktiska undantagen avseende korttidslea-
singavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av lagt
varde. Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med en initial
leasingperiod om maximalt 12 manader efter beaktande av
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eventuella optioner att forlanga leasingavtalet. Leasingavtal dar den
underliggande tillgangen ar av lagt varde har av koncernen definieras
som avtal dar den underliggande tillgangen skulle kunna kopas for
maximalt 50 000 kr och utgdrs i koncernen till exempel av kontors-
inventarier. Leasingbetalningar for korttidsleasingavtal och leasing-
avtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde kostnadsfors
linjart 6ver leasingperioden inom central administration.

Tomtrdtter

Koncernen innehar fyra tomtréttsavtal som uppfyller definitionen av
ett leasingavtal. Leasingskulden vérderas initialt baserat pa tomtratts-
avgdaldernas faststallda storlek per inledningsdatumet diskonterade
med den implicita réntan i avtalen, det vill sdga avgaldsrantan.
Nyttjanderattstillgangens varde satts lika med leasingskulden justerat
for eventuella forutbetalda tomtréttsavgalder. Da tomtrattsavtal
anses innebdra ett evigt dtagande mot leasegivaren samtidigt som
tomten har en evig nyttjandeperiod sa redovisas ingen avskrivning pa
nyttjanderattstillgdngen och ingen amortering sker av leasingskulden.
De erlagda tomtrattsavgalderna presenteras i sin helhet som en ran-
tekostnad. Leasingskulden varderas om i samband med att tomtratts-
avgélderna har blivit omférhandlade, for att reflektera den férandrade
storleken pa tomtrattsavgalderna. Vid sddan omvérdering av leasing-
skulden justeras nyttjanderéttstillgdngen med motsvarande belopp.
Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16 varderar koncernen nytt-
janderéttstillgdngar hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt varde som
en del av forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40.

Koncernen som leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyres-
avtal med kunder, se not 9. Redovisningsprinciper for redovisning
av hyresintékter och fastighetsintakter framgéar av stycket avse-
ende intékter ovan.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som klassificeras som anlagg-
ningstillgdngar vilka innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller var-
destegring eller en kombination av dessa bada syften. Férvaltnings-
fastigheter innefattar byggnader, mark, markanléggningar samt
fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och
ombyggnation som avses att anvandas som foérvaltningsfastigheter
nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet

direkt hanférbara utgifter. Verkligt varde ar det bedoémda belopp
som kan inkasseras i en transaktion vid vérdetidpunkten mellan
kunniga och oberoende parter som agerar pa en fungerande
marknad. Varderingen bygger pa diskonterade framtida kassa-
floden dar osakerhet foreligger betraffande bedémningen av fram-
tida hyresintakter, vakansgrader, driftskostnader, ranteutveckling
samt direktavkastningskrav.

Minst en gang per ar varderas samtliga fastigheter av externa
oberoende varderingsinstitut. Koncernen genomfér regelbundet
interna varderingar av hela fastighetsbestandet. De externa varde-
ringarna anvands som avstamningsunderlag for de internt utférda
varderingarna. De externa varderingarna ar ledande for det fall det
finns skillnader mellan den interna och externa varderingen.
Samtliga fastighetsvérderingar utfors av varderare med adekvata
kompetenser erforderliga for respektive fastighetstyp och geogra-
fisk marknad. Fastigheterna varderas enligt de varderingsprinciper
som foljer av IPDs riktlinjer. Av dessa framgar bland annat att besikt-
ning ska ske av samtliga fastigheter vid respektive varderingstillfélle
med férdjupad besiktning vart tredje ar. Interna varderingar upp-
rattas enligt vid var tids varderingspolicy. Verkligt véarde har fast-
stallts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkast-
ningsbhaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden bygger pa
att en kassaflodesanalys upprattats for varje fastighet.
Kassaflodesanalysen utgors av en bedomning av nuvardet av fastig-
hetens framtida driftsnetton under kalkylperioden samt nuvardet av
fastighetens restvérde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden
uppgar till antingen fem eller tio ar och restvardet har bedémts
genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt
driftsnetto aret efter kalkylperiodens slut. Evighetskapitaliseringen
sker med ett direktavkastningskrav som har harletts fran den aktu-
ella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter, saval direkta
som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.
Kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader
baseras pa marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for
drift, underhall och fastighetsadministration varvid korrektion sker
for avvikelser. Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov
som bedoms foreligga. Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13
Vardering till verkligt varde. | verkligt vérde for férvaltningsfastig-
heter kan byggratter ingd. Saval orealiserade som realiserade varde-
férandringar redovisas i arets resultat. Realiserade vardeférand-
ringar avser vardeférandringar fran senaste kvartalsrapporten fram
till avyttringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter
hansyn till under perioden aktiverade investeringsutgifter.
Orealiserade vardeforandringar avser vriga vardeféréandringar som
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inte harror fran forvary, forsaljning eller aktiverade
investeringsutgifter.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvalt-
ningsfastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida eko-
nomiska férdelar som ar forknippade med utgifterna kommer att
komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berédknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av identi-
fierade komponenter och tillagg av nya komponenter laggs till det
redovisade vardet, nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer
och underhall kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar bestar av maskiner och inventarier.
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde
minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. Tillkommande utgifter som uppfyller tillgadngskriteriet raknas
initillgdngens redovisade varde. Utgifter for I6pande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.
Avskrivningar pad materiella anldggningstillgdngar kostnadsfors sa
att tillgdngens anskaffningsvérde, eventuellt minskat med berdknat
restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart Gver dess
bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgdng har delats upp pa olika
komponenter skrivs respektive komponent av separat dver dess
nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas nar den materiella anlagg-
ningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella anldggningstillgdngars
nyttjandeperioder uppskattas till:

Fordon och entreprenadmaskiner 5-10 ar

Ovriga maskiner och inventarier 3-10 ar

Finansiella instrument

Redovisning och forsta vérdering

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nar de ar

utgivna. Ovriga finansiella tillgdngar och finansiella skulder redo-

visas nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld vérderas vid forsta redo-

visningstillfallet till verkligt varde plus, ndr det galler finansiella instru-

ment som inte varderas till verkligt vérde via resultatet, transaktions-

kostnader som ar direkt hanforliga till forvarvet eller emissionen.

Klassificering och efterféljande virdering

Finansiella tillgdngar inom Annehem, férutom derivattillgangar,
klassificeras som varderade till upplupet anskaffningsvarde
eftersom:
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de innehas inom ramen for en affadrsmodell vars méal ar att inneha
finansiella tillgdngar i syfte att erhalla avtalsenliga kassafloden,
och

de avtalade villkoren for de finansiella tillgdngarna ger upphovtill
kassafloden som endast &r betalningar av kapitalbelopp ochrédnta
pa det utestaende kapitalbeloppet.

Samtliga finansiella skulder inom Annehem, férutom derivat, var-
deras till upplupet anskaffningsvarde eftersom de inte ar innehav for
handelsdandamal eller har blivit identifierade som varderad till verkligt
varde vid forsta redovisningstillféllet. Derivat varderas till verkligt
varde via resultatet, om de inte har blivit identifierade som sakrings-
instrument. Annehem har inga derivat, och tillampar inte sékringsre-
dovisning per datumet for dessa finansiella rapporter. Annehem har
inga finansiella poster varderade till verkligt varde per datumet for
dessa finansiella rapporter.

For alla finansiella tillgdngar som ar klassificerade som vérderade
till upplupet anskaffningsvarde varderas med tillimpning av effek-
tivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde ar det belopp till
vilket en finansiell tillgdng eller en finansiell skuld varderas till efter
forsta redovisningstillfallet minus aterbetalningar, plus eller minus
ackumulerade periodiseringar vid anvandning av effektivranteme-
toden pa eventuell skillnad mellan det ursprungliga beloppet och
beloppet pa forfallodagen och, for finansiella tillgdngar, justerat
med hansyn till en eventuell forlustreserv. Effektivrantan faststalls
vid den finansiella tillgangen eller finansiella skuldens forsta redo-
visningstillfalle. Effektivrantan ar den rdnta som exakt diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under den forvan-
tade l6ptiden for det finansiella instrumentet till redovisat brutto-
varde for den finansiella tillgdngen eller det upplupna anskaffnings-
vardet for den finansiella skulden.

For finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffnings-
varde behandlas ranteintdkter, valutakursvinster och -forluster
samt nedskrivningar redovisas i resultatet. Vinster eller forluster
som uppstar vid bortbokning redovisas i resultatet.

For ovriga skulder redovisas nettovinster och forluster, inklusive
rantekostnader, redovisas i resultatet. Rantekostnader och valuta-
kursvinster och -forluster redovisas i resultatet. Vinster eller for-
luster vid borttagning fran redovisningen redovisas ocksa i resultatet.

Nedskrivningar - férvdntade kreditforluster

Koncernen redovisar forlustreserver for forvantade kreditforluster
pa alla finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffnings-
varde. Koncernen vérderar forlustreserven till ett belopp

motsvarande forvantade kreditforluster for aterstdende [6ptid, for-
utom for féljande som varderas till 12 manaders forvantade kredit-
forluster: investeringar i skuldinstrument som har en 13g kreditrisk
pa balansdagen; respektive dvriga skuldinstrument och banktill-
godohavanden for vilka kreditrisken (det vill saga risker for att
fallissemang intraffar under den finansiella tillgdngens forvantade
|6ptid) inte har 6kat vésentligt sedan foérsta redovisningstillfallet.

Forlustreserven for kundfordringar, avtalstillgdngar och leasing-
fordringar varderas alltid till ett belopp motsvarande férvantade
kreditforluster under fordrans aterstdende I6ptid. Koncernen
anvander en matris for berdkning av forlustreserven med forvan-
tade forlustprocenter uppdelat pa hur manga dagar en fordran ar
sen och vilken kundkategori fordran harror fran. Forlustprocent-
satserna baseras pa historiska erfarenheter och specifika for-
hallanden och férvantningar per rapportperiodens slut.

Nér det bestdams om en finansiell tillgangs kreditrisk har dkat
vasentligt sedan forsta redovisningstillféllet och vid berdkning av for-
vantade kreditforluster, utgar koncernen fran rimlig och verifierbar
information som ar relevant och tillgdnglig utan onddiga kostnader
ellerinsatser. Detta inkluderar bade kvantitativ och kvalitativ infor-
mation och analys baserad pa koncernens historiska erfarenheter
och kreditbeddmning och inklusive framatblickande information.

Koncernen bedémer att kreditrisken pa en finansiell tillgang har
Okat vasentligt om den &r forfallen med mer an 30 dagar.
Koncernen beddémer att en finansiell tillgang ar i fallissemang nar:
det &r osannolikt att lantagaren kommer betala hela sina kreditata-
ganden till koncernen, utan att koncernen har regressratt som att
realisera en sdkerhet (om nagon sadan halls); eller den finansiella
tillgangen ar forfallen med mer &n 90 dagar. Koncernen hanterar
ett skuldinstrument som att det har 13g kreditrisk nar dess kredit-
betyg motsvarar den globala definitionen av "investment grade’,
vilket beddmts som Baa3 eller hogre for Moody's eller BBB- eller
hogre for Fitch Ratings och Standard & Poor’s.

Forvantade kreditforluster for hela I6ptiden ar en férvantad
kreditforlust som uppstar fran alla majliga fallissemang under den
forvantade loptiden for ett finansiellt instrument. 12 manaders for-
vantade kreditforluster utgors av kreditforlust som uppstar fran
fallissemang som kan ske inom 12 manader efter balansdagen (eller
en kortare period om den férvdntade |6ptiden for instrumentet ar
kortare an 12 manader). Den maximala perioden som bedéms vid
berdkning av forvantade kreditforluster ar den maximala kontrakts-
perioden under vilken koncernen ar exponerad mot kreditrisk.
Forvantade kreditforluster utgors av en sannolikhetsvagd uppskatt-
ning av kreditférluster. Kreditforluster varderas som nuvardet av
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alla underskott i kassaflodena (det vill sdga skillnaden mellan bola-
gets kassafldde i enlighet med avtalet och kassaflédet som kon-
cernen forvantar sig att fa). Forvantade kreditforluster diskonteras
med effektivrantan pa den finansiella tillgdngen.

Vid varje balansdag bedémer koncernen huruvida finansiella
tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde ar kredit-
forsamrade. En finansiell tillgang ar kreditforséamrad nar en eller
flera hdndelser som har en negativ inverkan pa de uppskattade
framtida kassafloédena for den finansiella tillgdngen har intraffat.

Forlustreserver for finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde dras av fran tillgdngarnas bruttovarde.

Bortskrivning

En finansiell tillgdngs redovisade bruttovarde skrivs bort ndr kon-
cernen inte har nagra rimliga forvantningar pa att atervinna en
finansiell tillgang i sin helhet eller en del av den.

Borttagande frdn rapporten éver finansiell stdllning

Koncernen tar bort en finansiell tillgdng fran rapporten éver finan-
siell stéllning nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflédena fran
den finansiella tillgdngen upphor eller om den éverfor ratten att ta
emot de avtalsenliga kassaflodena genom en transaktion i vilken

i vasentlighet alla risker och fordelar med agarskapet har éverforts
ellerivilken koncernen inte dverfor eller behaller i vasentlighet alla
de risker och férdelar med dgarskap och den inte behéller kontrollen
dver den finansiella tillgdngen. Koncernen bokar bort en finansiell
skuld fran rapporten éver finansiell stallning nér de dtaganden som
anges i avtalet fullgors, annulleras eller upphor.

Koncernen bokar ocksa bort en finansiell skuld nar de avtals-
enliga villkoren modifieras och kassaflédena fran den modifierade
skulden ar vasentligt annorlunda. | det fallet redovisas en ny finan-
siell skuld till verkligt vérde baserat pa de modifierade villkoren.

Per datument for dessa finansiella rapporter har ingen modifiering
av finansiella skulder gjorts. Nar en finansiell skuld bokas bort redo-
visas skillnaden mellan det redovisade vardet som har tagits bort
och den ersattning som har betalats i resultatet.

Finansiella intakter

Finansiella intékter bestar av ranteintakter och redovisas i den
period de avser. | finansiella intékter redovisas dven erhallna koncern-
bidrag samt erhallen och anteciperad utdelning. Vid berakning av
finansiella intakter tillimpas effektiviantemetoden.
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Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgors av rantekostnader, som bestar av rénta
och andra kostnader som ar kopplade till finansieringen av bolaget,
samt leasingkostnader och tomtrattsavgalder. Kostnader for utta-
gande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan akti-
veras som varderingshojande fastighetsinvestering. Finansiella
kostnader resultatfors i den period de hanfor sig till.

Laneutgifter
| koncernen belastar laneutgifter resultatet under den period till
vilken de hanfor sig till. Inga laneutgifter aktiveras pa tillgangar.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har ett
formellt eller informellt dtagande som en féljd av en intraffad han-
delse och det &r troligt att ett utfléde av resurser kravs for att reg-
lera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Nuvardesberdkning gors for att ta hansyn till vasentliga tids-
varden avseende framtida betalningar.

Eventualférpliktelse

Upplysning om eventualférpliktelse [Amnas nar det finns ett mojligt
atagande som harror fran intraffade hdandelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser utom
koncernens kontroll eller nar det finns ett dtagande som inte redo-
visas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt
att ett utfléde av resurser kommer att kravas eller beloppet inte kan
berédknas med tillracklig tillforlitlighet.

Inkomstskatter

Inkomstskatt fordelas i resultatrakningen pa aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatten belastar resultatrakningen férutom i de fall
den ar hanforlig till transaktioner vilka redovisats direkt mot eget
kapital da aven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital.
Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats om 21,4 procent,
medan uppskjuten skatt berdknas utifran en skattesats om 20,6
procent som géller fran och med 2021 i Sverige. For Norge och
Finland beréknas aktuell och uppskjuten skatt till 22 procent res-
pektive 20 procent.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader, som uppkommer mellan
en tillgangs eller skulds redovisade vérde och dess skattemassiga
varde, redovisas i Annehem enligt balansrdkningsmetoden. Saledes

finns en skatteskuld eller skattefordran som realiseras den dag till-
gangen eller skulden sdljs. Undantag gors for temporara skillnader
som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder
som utgor tillgangsforvary. | Annehem finns framfor allt tva poster
dar det foreligger temporara skillnader - fastigheter och obeskat-
tade reserver. Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skillnaden
mellan fastigheternas redovisade varde och deras skattemassiga
varde, likasa pa obeskattade reserver. Vid férandring av ovan
namnda poster forandras saledes dven den uppskjutna skatte-
skulden/-fordran, vilket redovisas i resultatrakningen som upp-
skjuten skatt. Arets forvary har redovisats som tillgangsforvarv,
innebarande att uppskjuten skatt som fanns vid forvarvstillfallet
inte finns upptagen i balansrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt som redovisas i resultatrakningen motsvarar den

skatt bolaget &r skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat,
justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2
innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska per-
sonen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa
langt detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryg-
gandelagen och med hansyn till ssmbandet mellan redovisning 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 redovisnings-
principer framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinci-
perna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga peri-
oder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer

Resultat- och balansrakning ar fér moderbolaget uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan rapporten dver resultat
och ovrigt totalresultat, rapporten 6ver forandringar i eget kapital
och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport dver kassafloden. De skillnader
mot koncernens rapporter som gor sig géllande i moderbolagets
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resultat- och balansrakningar utgors framst av redovisning av finan-
siella intakter och kostnader, anldggningstillgangar, eget kapital
samt férekomsten av avsattningar som egen rubrik

i balansrakningen.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Detta innebdr att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vérdet for innehav i dotterforetag.
Villkorade kdpeskillingar varderas utifran sannolikheten av att
kopeskillingen kommer att utgd. Eventuella forandringar av avsatt-
ningen/fordran laggs pa/reducerar anskaffningsvardet.

Det bokforda vardet kontrolleras regelbundet mot koncernbola-
gens koncernmdssiga egna kapital. Om bokfért varde understiger
koncernbolagens koncernméssiga varde sker nedskrivning via
resultatrakningen. Om indikation finns for att en tidigare nedskriv-
ning inte langre ar motiverad sker aterforing av denna.

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att tillampa IFRS 9 for finansiella instrument.
Moderbolaget féljer ddrmed samma principer som koncernen for
redovisning av finansiella instrument.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterforetag redovisas i de fall moder-
féretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderforetaget publicerat sina finansiella rapporter.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar.

Leasade tillgangar

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 leasingskulder i balansrakningen.
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UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av Annehems finansiella rapporter kraver att fore-
tagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt anta-
ganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Annehems bestand av forvaltningsfastigheter redovisas i balans-
rakningen till verkligt varde och vérdeférandringarna redovisas i
resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa interna varde-
ringar som genomfors [6pande och darutdver varderas fastighe-
terna arligen av externa oberoende vérderare, enligt koncernens
varderingspolicy. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av
utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett flertal andra fak-
torer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad,

ANNEHEMS AFFAR
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hyresniva och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer
sasom direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamfor-
bara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Savél fastighets- som
marknadsspecifika forsdmringar kan féranleda att vardet pa fastig-
heterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa
Annehems verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Varderingen kraver beddmning av och antaganden om framtida
kassafloden samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden
och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osa-
kerhetsintervall om +/- 5-10 procent.

Klassificering av forvarv som tillgangsférvarv

och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag klassificeras antingen som rorelseforvary eller till-

gangsforvary enligt IFRS 3. En individuell bedémning kravs for varje
enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast omfattar

RORELSESEGMENT
Region Huvudstad Region Syd Stab Koncern

Mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 89,9 445 61,6 52,0 = = 151,5 96,5
Ovriga fastighetsintikter 8,7 0,6 18,1 12,6 - - 26,9 13,2
Fastighetskostnader -150 -114 -41,2 -38,2 -0,4 - -56,6 -49.6
Driftnetto 83,6 33,7 38,6 26,4 -0,4 - 121,8 60,1
Central administration -2,7 -0.5 =53 -9.6 -50,2 -0,1 -58,3 -10,2
Ovriga rérelseintakter -19,2 0,1 -13,2 1,8 38,2 - 59 1,9
Ovriga rérlesekostnader = = -2,8 0,2 = = -2,8 0,2
Rénteintakter = 0,5 01 = 01 = 0,2 0,5
Réntekostnader =229 -11,6 -11,6 -9.5 -9.4 = -43,9 -211
Ovriga finansiella kostnader 2N = = = -4.8 = -6,9 =
Forvaltningsresultat 36,8 22,2 58 9,3 -26,5 -0,1 16,0 31,5
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 384 44.4 47,5 53,7 - - 85,9 98,1
Vardeforandring fastigheter, realiserade - - - 0,1 - - - 0,1
Resultat fore skatt 75,2 66,6 53,3 63,1 -26,5 -0,1 101,9 129,7

OVRIGT
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fastigheter och inte innefattar vésentliga processer, klassificeras
forvarvet som ett tillgangsforvary. Ovriga bolagsférvary klassifi-
ceras som rorelseférvarv. Annehems bolagsforvary under 2020
och dven dessforinnan omfattar endast fastigheter och inga
vasentliga processer, varfor bedémningen varit att transaktionerna
utgor tillgangsforvary.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt
vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde efter
avdrag for erhallen rabatt for uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt
redovisas endast pa forandring av redovisat varde och férandringar
av skattemassigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verk-
samhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kost-
nader och for vilket det finns fristdende finansiell information till-
ganglig. Koncernens verksamhet delas upp i tva rérelsesegment,
region Huvudstad (Stockholm, Oslo, Helsingfors) och region Syd
(Malmo, Géteborg, Angelholm, Ljungbyhed). Stab inkluderar
moderbolag och holdingbolag inom koncernen, som ej &r operativa
bolag. Transaktioner inom Stab innefattar management fee samt
andra administrationskostnader.

Hyresintdkter relaterar till hyresavtal for uthyrning av Annehem-
koncernens forvaltningsfastigheter.

Ovriga fastighetsintakter bestar till stérsta del av, till hyresgaster,
vidarefakturerade kostnader f6r media (el, varme, vatten), vidare-
fakturerad fastighetsskatt, samt intdkter for uthyrning av boende
av ad-hoc karaktar.
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Uppgifter per land

Sverige Finland Norge
Mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Externa intakter 1293 70,4 491 &3 - =
Forvaltningsfastigheter 21754 15398 872,1 897,4 270,0 =
varav arets investeringar 555,0 1029,6 4.3 370,2 270,0 =
Maskiner och inventarier 4.3 29 - = - =
varav arets investeringar 0,7 1,6 - - - -

Koncernen har under 2020 redovisat intdkter fran en kund (koncern) om totalt 83,8 Mkr, varav
23,4 Mkr redovisas i Finland och 60,4 Mkr redovisas i Sverige.

RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader 2020 2019
Region Region

Koncernen, Mkr Huvudstad  Region Syd Stab Totalt  Huvudstad Region Syd Totalt
Driftskostnader 11,6 26,1 - 37,7 10,0 19,2 29,2
Underhall - 10,4 - 10,4 = 12,7 12,7
Fastighetsskatt 34 23 04 6,1 14 13 2,7
Direkta fastighetskostnader 15,0 38,9 04 54,2 114 33,2 44.6
Fastighetsadministration - 2,3 - 2,4 = 49 4,9
Totala fastighetskostnader 15,0 41,2 0,4 56,6 11,4 38,1 49,5

Uppdelning per kostnadsslag
Koncernen, Mkr 2020 2019 | 6vriga externa kostnader ingar kostnader for konsultarvoden
och 6vriga externa tjanster relaterade till borsnoteringsprocessen

Personalkostnader 154 = h b q A h ¥
S Y - och uppbyggnaden av n.ne em som en sﬂeparat oncgrn.
Personalkostnader utgick ej for 2019 da koncernen inte hade

Inhyrd personal 3,0 = e . a_g q
e egen personal, utan tjdnsterna for forvaltning och administration
Ovriga externa kostnader 38,6 9.7 .

har levererats av Peab som fakturerat management fee till
Avskrivningar 0,7 0,5

Annehem-koncernen. Inga revisionskostnader finns upptagna i
SHITE 583 102 koncernen fér 2019 d& dessa kostnader legat centralt hos Peab.
Avskrivningar ar relaterade till maskiner och inventarier.
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BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR
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Loner och ersattningar Sociala kostnader Pensionskostnader Totalt
Antal anstéllda 2020 2019 Tkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Medelantalet anstallda 9 = Koncernen 101870 = 35950 - 15640 = 15346,0 =
varav kvinnor 5 =

All personal &r anstalld i Sverige, via moderbolaget Annehem
Fastigheter AB. Detta innebar att uppgifterna om antal anstéllda
och |6ner som beskrivs i denna not géller for bade koncernen och
moderbolaget.

Konsfoérdelning i foretagsledningen
Antal 2020 2019
Moderbolaget

Styrelsen

varav kvinnor

Ovriga ledande befattningshavare

varav kvinnor

Koncernen totalt

Styrelsen

varav kvinnor

Ovriga ledande befattningshavare

=W W N
1

varav kvinnor

Loner, arvoden och formaner
Per 31 december 2020 hade koncernen 15 anstéllda, varav alla
anstallda i moderbolaget.
Under 2020 hade moderbolaget 6 (0) styrelseledaméter, varav
2 (0) kvinnor. Koncernens totala antal styrelseledaméter uppgick
till 9 varav 3 var kvinnor.
Arvode utgdr endast till moderbolagets styrelse. Per 31 december
2020 hade koncernen 3 ledande befattningshavare varav 1 kvinna.
For 2019 hade koncernen inga anstéllda, och saledes heller inga
ersattningar eller andra férmaner fér den perioden.

Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare
Principer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt bolags-
stammans beslut. VD erhéller ej styrelsearvode. Ersattning till VD
och andra ledande befattningshavare utgérs av grundlon, rorlig
ersattning, dvriga formaner samt pension. Med ledande befatt-
ningshavare avses de personer som under aret utgjort koncernled-
ning. Koncernledningen utgors vid arets utgang av tre personer
inklusive VD. Samtliga i koncernledningen ar anstallda i Sverige.
Fordelningen mellan grundldn och rorlig ersattning ska sta i propor-
tion till befattningshavarens ansvar och befogenhet. For VD ar den
rorliga ersattningen maximerad till 50 procent av grundlénen. For
andra ledande befattningshavare ar den rorliga ersattningen

Styrelsearvode/grundIén

maximerad till 42 procent av grundlonen. Pensionsférmaner
samt 6vriga formaner till VD och andra ledande befattningshavare
beaktas vid faststallande av fasta och rorliga ersattningar.

Ersattningar och 6vriga férmaner under aret
Specifikation avseende ersattning till styrelsens ledaméter och
ledande befattningshavare.

Rorlig ersattning

For VD baseras rorlig erséttning for 2020 pa koncernens driftnetto,
No6jd Kund Index (NKI) samt Medarbetarindex. For CFO baserades
den rérliga ersattningen pa samma kriterier som for VD. Ovriga for-
maner avser bilforman samt sjukforsakring.

Rorlig ersattning Ovriga formaner Pensionskostnad

Tkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Styrelsen

Goran Grosskopf 1) 16,4 = = - . _ _ _
Jesper Goranssont) 8,2 - - - - = - =
Pia Andersson?) 8,2 - - - = = - =
Anders Hylén?) 872 - - - - - _ _
Karin Ebbinghaus? 51,8 = - - . _ . _
Lars Ljungalv2 51,8 - - - - = - =
Koncernledningen

Jorgen Lundgren, VD2 20250 - 1350,0 - 81,1 - 750,9 -
Ovriga personer i koncernledningen? 1180,0 - 550,0 - 6,7 - 343,7 =

1) Ersattning har utbetalats fér 2020 fran och med noteringsdagen, den 11 december 2020.
2) Ersattning har utbetalats for 2020 fran och med 27 augusti 2020.
3 Verkstallande direktéren har varit anstalld i bolaget fran 1 april 2020.

4) CFO har varit anstélld i bolaget fran 1 april 2020. Koncernredovisningschefen har varit anstélld fran 1 september 2020.
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Pensioner
VD har en premiebaserad pensionsplan baserad pa ITP med en
avsattning pa 30 procent av 12,2 ggr manadslonen dartill till-
kommer premie for ITPK egenpension och ITP grundférsakring
("bottenplatta”). Pensionsaldern for VD ar 65 ar.

CFO har en ITP2 16sning medan koncernredovisningschefen
haren ITP1 I6sning.

Avgangsvederlag

For Verkstéllande direktor galler for den anstéllde en
uppsagningstid om sex manader och arbetsgivaren en uppsag-
ningstid om tolv manader. For dvriga ledande befattningshavare
galler antingen en uppsagningstid vid egen uppsagning om sex
manader och fran bolagets sida tolv manader. Samtliga ledande
befattningshavare ska erhalla oférandrad 16n och 6vriga anstall-
ningsférmaner under uppsagningstiden.

Berednings och beslutsprocess
Information dterfinns i bolagsstyrningsrapporten.

Ersattning till styrelsen och ledande befattningshavare
Arvode och annan ersattning till styrelseledamoterna, inklusive
ordfoéranden, faststélls av bolagsstamman. Pa extra bolagsstdmma
den 28 september 2020 beslutades att arvode ska utga till styrel-
sens ordférande med 300 000 kronor och till 6vriga ledamoter
med 150 000 kronor. For vissa styrelseledamoter ska dock arvode
utga pro rata for tiden fran att bolagets B-aktier noteras pa Nasdag
Stockholm intill slutet av arsstdmman 2021 och for vissa styrelse-
ledamoter ska arvode pro rateras fran tiden de valdes till styrelse-
ledamaoter intill slutet av arsstdmman 2021.

Styrelsens ledamaoter har inte ratt till nagra formaner efter
att deras uppdrag som styrelseledamoter har upphort.

Pensioner 6vriga anstallda

Ovriga anstillda i Annehem har en avgiftsbestdmd pension, utan
nagra andra forpliktelser fran bolaget an att under anstallningstiden
erlagga en arlig premie. Detta innebar att den anstallde efter
avslutad anstéllning hos Annehem har ratt att sjalv bestdmma
under vilken tid de tidigare avgiftshestdmda inbetalningarna och
avkastning darpa tas ut som pension.

ANNEHEMS AFFAR
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Sjukfranvaro

Sjukfranvaron for aret uppgick till 1,5 procent (-). Det har inte varit
nagon langtidssjukfranvaro under aret. Sjukfranvaron for kvinnor
respektive man uppgick till 1,6 procent respektive 1,4 procent.
Sjukfranvaron for aldersgruppen 30-49 ar uppgick till 0,9 procent
och for gruppen 50 ar och aldre uppgick sjukfranvaron till 1,8 pro-
cent. Uppgifterna avser bade moderbolaget och koncernen totalt.

REVISONSARVODEN

Koncernen, Mkr 2020 2019
KPMG

Revisionsuppdrag 0,6 -
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - -
Ovriga tjanster 24 -
Total 3,0 =

Revisionsarvoden och ovriga ersattningar till till revisionsbyraer har
under aret endast utgatt till KPMG som ar bolagets huvudrevisor.

Moderbolaget, Mkr 2020 2019
KPMG

Revisionsuppdrag 0,5 -
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - -
Ovriga tjanster 24 -
Total 2,9 -

OVRIGT
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Koncernen, Mkr 2020 2019

Transaktioner med Peab

Resultatrdkning

Kostnader for fastighets-och centraladministration -6,3 =51
Finansiella kostnader -264 -11,5
Totalt -32,7 -16,1
Balansrdkning

Kortfristiga fordringar 2,8 69,3
Totalt 2,8 69,3
Langfristiga rantebarande skulder - 59,3
Kortfristiga rantebérande skulder - 7.4
Koncernkonto - 7199
Ovriga kortfristiga skulder 2,6 51,0
Totalt 2,6 837,6
Transaktioner med aktiedigare redovisade i eget kapital

Fastighetsforvary / Forvarvat eget kapital 6920 4548
Nyemission 0,4 =
Aktiedgartillskott 2000,0 51
Lamnad utdelning - -13,0
Netto koncernbidrag - 22,3
Ovrigt - -64
Totalt 26924 462,8

Annehems fastighetsbestand utgjorde sammantaget en del av
Peab, fram till utdelningen av Annehem den 11 december 2020,
dar de ingdende fastigheterna juridiskt tillhort olika delar inom
koncernen. Under dessa har Annehems-bolagen haft omfattande
transaktionsintensitet med Peab, framfér allt avseende finansie-
ringsverksamheten genom |an men dven kring forvaltningsverksam-
heten. Resultatet i Annehem har sdledes paverkats av rantekost-
nader samt sa kallad management fee for utférda tjanster avseende
fastighetsforvaltning och central administration, dd Annehem-
koncernen inte haft ndgra anstallda. Prissattningen av de tjanster
som Peab har utfort &t Annehem-koncernen har foljt de principer
som gallt inom Peab, vilket motsvarar marknadsmassiga villkor.
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Moderbolaget, Mkr 2020 2019 Moderbolaget, Mkr 2020 2019 Ej redovisade uppskjutna skattefordringar
Avdragsgilla temporara skillnader och skattemassiga underskotts-

Aktuell skattekostnad (-)/skatteintékt (+) s ) > . )
avdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats

Transaktioner med koncernbolag

Resultatrdknin Aktuell skatt -34 - . . ) - o
s i rapporten over finansiell stallning [balansrékningen]:
Management fee 29,6 - Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Rénteintakter 17.8 - Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -0,1 - Forandrad skattesats
R 13 _ Total redovisad skattekostnad 35 _ For 2020 ar skattesatsen i Sverige 21,4%. Skattesatsen sanks till
Totalt 261 _ 20,6 % for rakenskapsar som borjar 1 januari 2021 eller senare.
Uppskjuten skatteskuld i balansrakningen
Balansrdkning Avstamning av effektiv skatt
Koncernen, Mkr 2020 2019
Langfristiga fordringar 2026,1 =
e - Uppskjuten skatteskuld, netto 86,5 61,6 Koncernen, Mkr 2020 2019
Kortfristiga fordringar 0,0 01 "
Forandring netto 24.9 37,1 Resultat fore skatt 101,9 129,7
Totalt 2026,1 0,1 .
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -21,8 -27.8
Langfristiga rantebarande skulder - - Uppskjuten skatteskuld hanfér sig till forvaltningsfastigheter. Effekt av andra skattesatser for utlandska
g g PPSK] g g g dotterféretag 0,2 0,7
Kortfristiga rantebarande skulder - - . -
Ej avdragsgilla kostnader -3,3 -2,0
Leverantdrsskulder, Peab 24 =
filoderbolagetIMKY 2020 2017 Skatt hanforlig till tidigare ar - -
Leverantérsskulder 15,6 = i _
Uppskjuten skatteskuld, netto 01 Effekt av andrade skattesatser/och skatteregler - 1,0
Totalt 18,0 - o -
Forandring netto 01 Ej redovisad skatt pa temporéra skillnader? - 1,2
. . X X Ovriga skattemassiga justeringar -53 -
Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga Specifikation av fordndring av uppskjuten skatteskuld netto Redovisad effektiv skatt 301 269
villkor. For information om erséttning till ledande befattningshavare  koncernen, Mkr 2020 2019
k Not 5 Anstilld | h Stni fillledand 1) Forandring temporar skillnad forvaltningsfastigheter utan motsvarande skatteeffekt till foljd
se koncernens No nsta -a. personal och ersattningar tilt ledande Forandring via resultatrakning 26,1 -30,6 av reglerna om redovisning av skatt vid tillgangsforvarv.
befattll’z|nisllh;Vitre.fPantgfrISI’_floga folr?lrlngar ZOS kfoncterhft(Jretag Omrakningsdifferens via dvrigt totalresultat - -0,1
avser lan otterroretag. Lanen loper med en rast ranta om
29 ¢ & p Transaktioner med agare via eget kapital 1,2 -6,5 Moderbolaget, Mkr 2020 2019
5 rocent.
P Total nettoforandring av uppskjuten skatteskuld -24,9 -37,1 Resultat fore skatt -3,1 =
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 0,7 -
De avdragsgilla temporéara skillnaderna forfaller inte enligt rédande Ej avdragsgilla kostnader -33 -
SKATTER skatteregler. Ovriga skattemassiga justeringar -0.8 =
Det finns for &r 2020 inga ingdende underskottsavdrag. Redovisad effektiv skatt -34 -
Per 31 december 2020 finns det i koncernen underskottsavdrag

) 1) Forandring temporar skillnad forvaltningsfastigheter utan motsvarande skatteeffekt till foljd
u ppgéende till ca 11 Mkr. av reglerna om redovisning av skatt vid tillgangsforvarv.

Uppskjutna skattefordringar har inte redovisats for dessa poster,
da det inte &r sannolikt att koncernen kommer att utnyttja dem for

Skatt redovisad i resultatrakningen
Koncernen, Mkr 2020 2019
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt (+)

Aktuell skatt -4l 3.6 avrakning mot framtida beskattningsbara vinster.

Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintakt (+)

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -26,1 -30,6 Moderbolaget, Mkr 2020 2019

Total redovisad skattekostnad -30,1 -27,0 Forandring via resultatrakning -0.1 =
Total nettoférandring av uppskjuten skatteskuld 0,1 -

Aktuell skatt for 2019 utgdrs av skatteeffekt pa erhallet koncern-
bidrag fran Peab AB-koncernen.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER Kanslighetsanalys - effekter pa verkligt virde och resultat
Specifikation av arets forandring Mkr Forandring, % 2020 2019
Mkr 2020 2019 Forandring driftnetto +/-5  +102/-102 +122/-121
- s L Forandring

pellieaardeidiretloorian 24872 TS direktavkastningskrav +/-05  -309/+388  -213/+258
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, Forandring diskonteri ant. +/-0,5 -309 /+ 388 -158/+181
tillgangsforvarv 6920 13391 orandring diskonteringsranta b /

Forandring diskonteringsrant
Investeringar i befintliga fastigheter 137.3 61,2 reosrtavgrggg ISKONtEningsanta +/-05 _309 /+ 388 ~158/+181
Orealiserad vardeforandring 85,9 84,5
Omrakningsdifferens -34,9 13,6 Skattemissiga restvirden 2020-12-31 2019-12-31
Verkligtvéirde vid rets slut 3 317,5 2 437,2 Férvaltmngsfastigheter 1920.0 14664
Arets férandringar per segment Total

Visentliga dtaganden, Mkr Investering Aterstar

Huvudstad Syd

Peab Center Helsingborg, kontor 131 131
Mkr 2020 2019 2020 2019

Ledvolten, kontor 275 275
Verkligt varde vid arets borjan 17045 4540 732,8 484.8 Carl Florman, bostider 135 135
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgangsforvérv 505,7 1183,8 186,3 155,0 Partille port, bostader 250 250
Investeringar i befintliga fastigheter 77.9 218 594 2.3 Summa 791 791
Orealiserad véardeforandring 133,3 31,3 -47.5 53,7
Velieemetantig besiEg duillemdsd 349 18 - - Realiserade och orealiserade vardeforandringar redovisas efter
Verkligt vérde vid arets slut 2386,5 17044 9310 7328 forvaltningsresultatet i resultatrakningen. Varderingen av verkligt
Varav fGretagsparker 5108 5300 varde &r for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3

i verkligtvardehierarkin i IFRS 13.
Kalkylantaganden per segment .. . .

Varav foretagsparker va rdermgStel_(mk
Huvudstad Syd inom Syd Vardet for fastigheterna har beddémts med stéd av en marknads-

Mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 anpassad kassaflodeskalkyl. Direktavkastningskrav som anvands

i kalkylen har harletts ur forséljningar av jamforbara fastigheter.
Driftsnetto 99,6 70,5 493 56,8 281 455 . . B . . . .

Varderingen har gjorts utifran en kombinerad ortprismetod, utifran

0, — - - - - - . . . . . .
Veremegrzslzt 10-50 Q=50 18-223  00-230 517223 LECeZE0 redovisad jamforelsekdp och avkastningsmetod, det vill siga en
H 1 1 0 . .

Dbt esiining, V¢t % 43 G 61 &9 67 72 transaktionsbaserad metod. Faktorer av stor betydelse vid val av
Intervall direktavkastning, % 3,8-50 3,9-50 4,8-7,6 50-11,2 58-7,6 6,2-11,2 férréntningskrav Ar bedbmningen av objektets framtida hyresut—
Diskonteringsranta, % 58-71 60-70 68-9.7 7,2-132 7.8-9.7 82-132 veckling, vardeférandring och eventuella foradlingsmajligheter
Diskonteringsranta restvarde, % 58-7.1 6,0-70 6,8-9.7 7,2-132 7.8-9.7 82-132 samt fastighetens underhallsskick. Viktiga vardeparametrar ar lage,
Diskonteringsranta, viktad, % 64 65 82 9.0 84 9.5 hyresniva samt vakansgrad. For varje fastighet uppréattas en
Diskonteringsranta restvarde, viktad, % 6,4 6,5 8,2 9.0 84 9.5
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kassaflodesprognos som stracker sig 5 eller 10 ar framat i tiden.

De forvantade inbetalningarna motsvarar villkoren i géllande hyres-
avtal. Forvakanta ytor gors en berdkning genom en individuell
beddmning for varje fastighet. De férvantade utbetalningarna
beddms utifran historiska fastighetskostnader. Inflations-
antagandet i varderingsmodellen per 31 december 2020 var
1,5-2,0 procent for ar 2021 och framat. Som grund for varde-
ringen ligger en nuvardesberakning av det bedémda kassaflodet
samt nuvérdet av marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.

Hyreskontrakt
Hyresintékterna grundas pa hyresavtal som ar att betrakta som
operationella leasingavtal dar koncernen ar leasegivare.

Kontrakterad arshyra 2020 2019
<lar 1724 65,8
1-2ar 166,0 65,2
2-3ar 1522 =
3-4ar 129,6 -
1-5ar 111,6 -
55 4r 4294 193
Total 11613 150,3

MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen, Mkr 2020 2019
Anskaffningar

Ingdende balans 19,1 17,5
Arets investeringar 0,5 1.8
Omklassificering 1,5 -
Utgdende balans 21,2 19,1

Avskrivningar

Ingdende balans -16,2 -15,6
Arets avskrivningar -0,7 -0,5
Utgdende balans -16,9 -16,2
Redovisat virde 4,3 29

ANNEHEMS AFFAR

BOLAGSSTYRNING

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen, Mkr 2020 2019
Ovriga kortfristiga fordringar 2,8 0,9
Forutbetalda forsékringar 0,4 =
Forutbetalda hyreskostnader 0,6 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter, dvrigt 0,7 1,5
Total 4,5 2,4

Ovriga kortfristiga skulder utgérs huvudsakligen av skattekonto
samt momsfordringar.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkterutgérs huvud-
sakligen av fastighetsskatt.

EGET KAPITAL

Aktiekapital,
Forandringar i aktiekapitalet Antal aktier Mkr
Antal aktier 1 januari 2020 1000 0,1
Nyemission 4000 0,4
Sammanléggning av aktier 2:5 000 -4998 =
Delning av aktier (2:58 992 548) 58992 546 -
Utgdende antal aktier 58992548 0,5

Aktierna fordelas pa 6 863 991 A-aktier och 52 128 557 B-aktier.
A-aktier berattigar innehavaren till tio roster pa bolagstamman och
B-aktier berattigare innehavaren till en rost pa bolagsstamman.
Kvotvarde per aktie ar cirka 0,00848 kr.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 1999 989 674 kr
Arets resultat -6486 717 kr
Totalt: 1993502957 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:
Overférs i ny rakning 1 993 502 957 kr.

Annehems utdelningspolicy ar att aterinvestera vinsterna for
att ta tillvara affarsméjligheter och uppnd Annehems tillvaxtmal.

RAKENSKAPER OVRIGT
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernen, Mkr

Finansiella tillgangar som inte
redovisas till verkligt virde

ANNEHEMS AFFAR

2020
Finansiell tillgangar  Finansiella skulder
varderade till vérderade till
upplupet upplupet

anskaffningsvarde  anskaffningsvarde

2019
Finansiell tillgdngar  Finansiella skulder
vérderade till vérderade till
upplupet upplupet

anskaffningsvarde  anskaffningsvarde

BOLAGSSTYRNING

Moderbolaget, Mkr

Finansiella tillgangar som inte
redovisas till verkligt virde

RAKENSKAPER

OVRIGT

2020
Finansiell tillgdngar  Finansiella skulder
vérderade till vérderade till
upplupet upplupet

anskaffningsvarde  anskaffningsvarde

2019
Finansiell tillgdngar  Finansiella skulder
varderade till varderade till
upplupet upplupet

anskaffningsvarde  anskaffningsvarde

Kundfordringar 2,8 - 11,4 = Ovriga langfristiga fordringar 0,3

Kundfordringar nérstaende 2,8 - 1,1 - Fordringar pa koncernféretag 20261 - 2365,5 -
Kortfristiga fordringar 1,7 - 24 = Kortfristiga fordringar 0,5 - 0,3 =
Ovriga fordringar pa narstaende - - 68,3 - Likvida medel 0,4 - - -
Likvida medel 448,0 - 40,4 = Totalt 20274 - 2365,8 -
Totalt 4553 - 123,6 -

Finansiella skulder som inte

Finansiella skulder som inte
redovisas till verkligt varde

redovisas till verkligt varde Ovriga langfristiga skulder - 04 - -
Skulder till narstaende, langfristiga - - - 59,3 Skulder till ndrstdende, rintebirande - - = 0,2
Langfristiga rantebarande skulder - 15469 - 353,5 Skulder till koncernforetag,

Skulder till nrstaende, rantebarande - - - 7.4 leverantorsskulder - 180 - -
A — B B - 719.7 Leverantérsskulder och andra skulder - 72 - -
Kortfristiga rantebarande skulder - - - 3131 Ovriga kortfristiga skulder - 16,2 - -
Skulder till narstaende, Totalt - 41,8 - 0,2
leverantorsskulder - 2,6 = 50,6

Leverantérsskulder och andra skulder - 13,7 = 53

Ovriga kortfristiga skulder - 50,8 = 37,5

Totalt - 1614,0 - 1546,5

Redovisat varde pa kundfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel, leverantorsskulder, upplaning och

ovriga skulder utgor en rimlig approximation av verkligt varde. Bedémningen baseras bland annat pa att

koncernens finansiella skulder I6per med rorlig ranta samt korta bindningstider pa rantan.
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Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker.

Kreditrisk

Likviditetsrisk

Marknadsrisk

Ramverk for finansiell riskhantering
Annehem har under 2020 tagit fram en finanspolicy som antogs av
Annehem Fastigheter AB’s styrelse den 14 april 2020. Koncernens
finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats av sty-
relsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av risk-
mandat och limiter for finansverksamheten. Ansvaret fér koncer-
nens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av CFO
samt koncernens finansfunktion som finns inom moderbolaget.
Den 6vergripande malsattningen for finansfunktionen ar att tillhan-
dahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa
effekter pa koncernens resultat som harrér fran marknadsrisker.
CFO rapporterar I[6pande till VD samt koncernens finanskommitté.
Annehems finansiella risker for 2019 har hanterats i enlighet
med den riskhanteringsstrategi som tillampats inom Peab.
Riskhanteringen har ocksa administrerats av Peab. Peabs riskhante-
ring styrs i enlighet med géllande finanspolicy, vilken faststalls av
Peabs styrelse och bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form
av riskmandat och limiter for finansverksamheten.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken ar risken att koncernen kan fa problem att fullgéra
sina skyldigheter som &r férknippade med finansiella skulder.
Likviditetsprognos pa kort och lang sikt upprattas I6pande. En
likviditetsprognos fér kommande 3 ménader ska upprattas veckovis
och en likviditetsprognos for kommande 12 ménader ska upprattas
manadsvis. Prognosen ska inkludera samtliga in- och utfléden samt
vasentliga investeringsbehov och tillfalliga rérelsekapitalbehov sa
snart de dr identifierade. Den konsoliderade likviditetsprognosen
utgor basen for Annehems upplanings- eller placeringsbehov samt
kontroll av Annehems totala likviditetssituation. Likviditetsbehovet
i ett langre perspektiv ska berdknas arligen i samband med att den-
ekonomiska langtidsprognosen uppdateras.

En likviditetsreserv for verksamheten ska vid var tid finnas till-
ganglig for att sdkerstalla Annehems kortsiktiga betalningsformaga.
| likviditetsreserven raknas in obundna bankmedel, marknads-
vardet pa placeringar som kan frigdras inom tre bankdagar samt
outnyttjad del av bekraftade kreditléften med en aterstaende
l6ptid om minst 3 manader. Overskottslikviditet definieras som all

likviditet utdver likviditetsreserven. | det fall det bedéms ekono-
miskt fordelaktigt far dverskottslikviditet, som alternativ till amorte-
ring av rantebdrande extern skuld, placeras for att mota ett ként
framtida finansieringsbehov. Aven medel fran upplaning som sker

i forskott for senare finansiering far placeras.

Likviditetsrisk har en nara koppling till finansieringsrisk. Med finan-
sierings- respektive refinansieringsrisk avses risken for att Annehem
fran tid till annan inte kan erhalla nédvandig finansiering eller att
finansiering inte kan fornyas vid utgdngen av dess 16ptid, eller att den
endast kan erhallas eller fornyas till vasentligt 6kade kostnader eller
pa for Annehem oférmanliga villkor.

Annehems kreditavtal med kreditinstitut innehaller sedvanliga
uppsagningsvillkor. Om bolaget eller andra bolag inom Annehem
bryter mot sina ataganden eller finansiella forpliktelser i ett kredit-
avtal skulle det kunna leda till att krediten sags upp till omedelbar
betalning och att sékerheter tas i ansprak. Enligt Annehems kredit-
avtal har Annehem bland annat atagit sig att bolagets soliditet inte
far understiga en bestamd niva. Om en kredit sdgs upp till ome-
delbar betalning kan det enligt sa kallade cross default-bestam-
melser i vissa kreditavtal medféra att dven andra forpliktelser kan
sdgas upp till omedelbar betalning. Vidare kan en nedgang i det all-
manna ekonomiska klimatet eller stérningar pa kapital- och kredit-
marknaderna leda till att Annehems tillgang till finansiering
begransas och att Annehems mojligheter att refinansiera sina
krediter forsvinner. Om Annehem i framtiden misslyckas med att
erhélla nédvandig finansiering, inte har tillrécklig likviditet for att
fullgora sina forpliktelser eller mojlighet att refinansiera sina kre-
diter eller endast kan refinansiera sina krediter till vasentligt kade
kostnader eller pa for Annehem oférmanliga villkor, kan det f& en
vasentlig negativ inverkan pad Annehems verksamhet och finansiella
stéllning. Bolaget har uppfyllt samtliga lanevillkor under de aktuella
perioderna.

I vissa av Annehems avtal, framst Annehems kreditavtal med
kreditinstitut, kan det finnas bestammelser som aktualiseras vid
forandring i kontrollen 6ver bolaget eller annat bolag i Annehem.
En sadan bestammelse kan exempelvis ge kreditinstitut mojlighet
att sdga upp avtal for det fall ndgon eller nagra av bolagets storsta
aktiedgare, samt vissa till denna narstaende, som agerar gemen-
samt blir dgare, direkt eller indirekt, till aktier eller roster i bolaget
overstigande vissa procentuella tréskelvarden. Vid sddana férand-
ringar i kontrollen kan vissa rattigheter for motparten, eller skyldig-
heter for Annehem, intrdda som bland annat kan komma att
paverka Annehems fortsatta finansiering. Om Annehems finansie-
ring paverkas skulle det kunna leda till att Annehem blir tvungen att

RAKENSKAPER

avyttra fastigheter till oférmanliga priser samt, dver tid, ha en
negativ paverkan pa Annehems intakter, vilket skulle kunna fa en
vasentlig negativ inverkan pa bolagets finansiella stallning.

Tillgénglig likviditet, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangliga likvida medel 448,0 40,4
Qutnyttjad laneram 420,0 -
Likviditetsreserv 868,0 40,4

Foretagets finansiella skulder uppgick vid arsskiftet till 1 614,0 Mkr,
inklusive leasingskuld, och forfallostruktur pa skulden, med tillagg
for ranteforfall, framgar av tabellen nedan. | balansrakningen ingar
lananskaffningskostnader i rantebérande skulder.
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Forfallostruktur finansiella skulder - odiskonterade kassafloden

2020 2020

Nom. belopp Utflode Nom. belopp Utflode
Koncernen, Mkr Valuta  originalvaluta Totalt <1ar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >54r Moderbolaget, Mkr Valuta  originalvaluta Totalt <1lar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >5ar
Banklan SEK 7920 8433 174 174 808.,5 - - Skulder till narstaende,
Bankln EUR 508 5435 11.2 112 5210 - - leverantorsskulder SEK - 24 24 - - - -
Leverantérsskulder EUR 10 0.1 0.1 - - - - Leverantérsskulder SEK B 72 70 N N B B
Leverantdrsskulder SEK 53 53 53 - - - - Summa _ 252 252 B N B _
Leverantdrsskulder NOK - 0.1 0.1 - - - -
Ovriga kortfristiga skulder SEK - 56,3 56,3 - - - -
Summa - 1627,5 94,1 323 15010 - -

2019 2019

Nom. belopp Utflode Nom. belopp Utflode
Koncernen, Mkr Valuta  originalvaluta Totalt <1lar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >5ar Moderbolaget, Mkr Valuta  originalvaluta Totalt <1ar 1-23ar 2-3ar 3-5ar >53ar
Banklan EUR 552 5820 318,0 2641 - = - Skulder till narstaende,
Skulder tll nérstaende EUR 64 678 05 673 - - - rantebarande SEK - 02 0.2 0.2 - - -
Skulder till narstaende - ST - 0.2 02 02 - - -
koncernkonto Peab SEK 7197 731,3 7313 = = = -
Leverantérsskulder -
narstadende SEK 50,6 50,6 50,6 = = = =
Leverantdrsskulder EUR 0,0 0.1 0,1 = = = =
Leverantdrsskulder SEK 5,3 5,3 5,3 = = = =
Ovriga kortfristiga skulder EUR = 2,7 27 = = = =
Ovriga kortfristiga skulder SEK - 34,8 34,8 - - - -
Summa - 1474,6 11433 3314 - - -

Utdver de finansiella skulder vars odiskonterade kassafldden presenteras i ovanstaende tabell innehar
koncernen 4 stycken tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgalder uppgar till 4,5 Mkr odiskonterat.
Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har ndgon rétt att saga
upp avtalen. Samtliga tomtrattsavtal kommer att omférhandlas inom tidsperioden 1 ar vilket kommer
att fa en effekt pa tomtrattsavgaldernas storlek.
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Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av for-
andringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre
typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker
som framst paverkar koncernen utgors av ranterisker och
valutarisker.

Koncernens malsattning ar att hantera och kontrollera mark-
nadsriskerna inom faststallda parametrar och samtidigt optimera
resultatet av risktagandet inom givna ramar. Parametrarna ar fast-
stéllda med syfte att marknadsriskerna pa kort sikt (6-12 manader)
endast ska paverka koncernens resultat och stéllning marginellt. P&
langre sikt, kommer emellertid varaktiga forandringar i valutakurser
och rantor fa en paverkan pa det konsoliderade resultatet.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att vardet pa finansiella instrument varierar pa
grund av forandringar i marknadsrantor. Ranterisk kan leda till for-
andring i verkliga varden och forandringar i kassafloden. Ranterisk
paverkar Annehem dels som I6pande rantekostnader for lan och
derivat och dels som marknadsvardeférandringar pa derivat.
Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att uppna énskad sta-
bilitet i Annehems samlade kassafldden. Stabila kassafloden ar vik-
tigt dels for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att upp-
fylla de krav och férvantningar kreditgivare och andra externa
parter har pd Annehem. Annehem ar framst exponerad for rante-
risk genom koncernens upplaning. Ranteriskstrategin utgors av en
balanserad kombination av rorlig rénta och fast rantebindning. Se
dven avsnittet Risker och riskhantering i denna arsredovisning for
mer information om réntebdrande skulder.

Kéanslighetsanalys - ranterisk

Genomslaget pa ranteintakter och rantekostnader under kom-
mande tolvmanadersperiod vid en ranteuppgang/-nedgang pa
1 procentenhet pa balansdagen uppgar till +/- 14,5 Mkr

(+/- 5,6 Mkr) - givet de réntebarande tillgdngar och skulder
som finns per balansdagen.

Valutarisk

Risken att verkliga vérden och kassafléden avseende finansiella
instrument kan fluktuera nar vardet pa frammande valutor for-
andras kallas valutarisk. Koncernen ar exponerad mot valutarisk
pa transaktioner i den meningen att det finns en blandning mellan
valutorna i vilken forsaljning, inkop, fordringar och skulder &r

noterade och respektive funktionell valuta i koncernbolagen. Den
funktionella valutan for koncernbolagen ar primért i SEK och EUR.
Transaktionerna ar primart gjorda i valutorna SEK och EUR.

Annehem investerar i fastigheter utanfor Sverige genom
utldndska dotterbolag. Investeringar i utldndska valutor &r expone-
rade for valutakursrisker till den del de inte ar finansierade i lokal
valuta. Investeringarna ska i sa stor utstrackning som mojligt finan-
sieras lokalt i dotterbolagen.

Kanslighetsanalys - valutakursrisk

En 10 procentig forstarkning av den svenska kronan gentemot
andra valutor per 31 december 2020 skulle innebéara en forandring
av eget kapital med 21,3 Mkr (20,0 Mkr) och av resultat med

1,4 Mkr (3,7 Mkr). Kanslighetsanalysen grundar sig pa att alla andra
faktorer (t ex rantan) forblir oféréndrade. Samma forutsattningar
tillampades for foregdende ars period.

Kreditrisk
Kreditrisken ar risken for att en kund eller motpart i ett finansiellt
instrument inte kan fullgéra sitt dtagande och darigenom foror-
sakar koncernen en finansiell férlust och uppstar huvudsakligen
fran koncernens kundfordringar, leasingfordringar och investe-
ringar i skuldinstrument.

Det redovisade vardet av finansiella tillgdngar utgdr den maxi-
mala kreditexponeringen.

I moderbolaget ar kreditforlustreservering for fordringar pa kon-
cernbolag ej gjord pa grund av kreditrisken beddmts som
insignifikant.

Nedskrivningar av finansiella tillgangar och leasingfordringar
redovisas i resultatet enligt foljande

Koncernen, Mkr 2020 2019

Nedskrivningar av kundfordringar och
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generella betalnings- och leveransvillkor erbjuds. Koncernens
granskning omfattar externa kreditbetyg, om de finns tillgéngliga,
finansiella rapporter, information fran kreditvarderingsinstitut,
branschinformation och i vissa fall bankreferenser.

Annehem har en diversifierad kundbas med flera kategorier av
hyresgaster i olika sektorer. Peab ar Annehems storsta hyresgast
och utgjorde, per 31 december 2020, 36 procent av hyresvardet.
Utover detta finns det ingen enskild hyresgast som utgjorde mer
an 8 procent av hyresvérdet. De tio storsta kunderna (exklusive
Peab) utgjorde 30 procent. Annehem tillampar forskottsfakturering
avseende sina hyresfordringar.

Annehem tillampar den forenklade metoden i IFRS 9 for berdk-
ning av forvantade kreditforluster. Koncernens kreditforluster har
historiskt varit mycket laga. Koncernens reserv for forvantade
kreditforluster uppgar till 0,4 Mkr.

Se nedan kreditexponeringen fér kundfordringar och leasing-
fordringar per geografisk region for respektive ar.

Redovisat varde

leasingfordringar -0,3 =
Nedskrivningar av skuldinstrument varderade till

upplupet anskaffningsvarde - -
Summa -0,3 =

Nedan féljer en summering av koncernens kreditriskexponering
for kundfordringar och leasingfordringar

Kreditrisker i kundfordringar och leasingfordringar

Koncernen har uppréttat en kreditpolicy enligt vilken varje ny kund
individuellt analyseras for kreditvardighet innan koncernens

Koncernen, Mkr 2020 2019
Sverige 5,6 10,6
Finland - 1.9
Norge - =
Summa 5,6 12,5

Kreditrisk i likvida medel

For likvida medel &r skandinavisk banker och finansiella institu-
tioner motparter med rating om antingen minst A- (S&P) eller minst
A3 (Moody ’s) eller annan motpart med rating om antingen minst A
(S&P) eller minst A2 (Moody “s).

Koncernen anser att likvida medel har lag kreditrisk baserat pa
motparternas externa kreditbetyg. De forvantade kreditforlusterna
for likvida medel har beddmts som immateriella och darfor ej
redovisats.

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy dr koncernens finansiella malsattning att ha
en god finansiell stédllning, som bidrar till att bibehalla investerares,
kreditgivares och marknadens fortroende samt utgéra en grund for
fortsatt utveckling av affdrsverksamheten; samtidigt som den lang-
siktiga avkastning som genereras till aktiedgarna ar tillfredsstallande.
Baserat pa en avvagning mellan hog aktieavkastning, som gynnas
av liten egetkapitalandel, och behovet av finansiell stabilitet, som
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erhalls genom en stor egetkapitalandel. Detta beddms vara en
optimal niva, med hansyn till de risker som finns i koncernens
affarsverksamhet. Anpassningen till detta mal utgér en del av den
strategiska planeringen och nivan pa nettoskuldsattningsgraden
foljs I6pande upp i den interna rapporteringen till ledningsgruppen
och styrelsen och dess riskkommitté.

Kapital definieras som totalt eget kapital.

Kapital

Koncernen, Mkr 2020 2019
Totalt eget kapital 2057,9 955,5
Nettoskuldsattningsgrad

Koncernen, Mkr 2020 2019
Réntebdrande skulder 1546,9 14531
Minus likvida medel och kortfristiga placeringar -448,0 -40,4
Nettoskuld 1098,9 14127
Nettoskuldsattningsgrad (Nettoskuld /

Totalt eget kapital), % 53,4 147,9

Minskningen i nettoskuldsattningsgraden beror bade pa att netto-
skulden 6kat med 106 procent och att eget kapital 6kat med

215 procent. Okningen av nettoskulden kommer sig av att fastig-
hetsbestandet har 6kat under aret och dar tillkommande rante-
barande skulder. Okningen av eget kapital beror ocksa pa det
utokade fastighetsbestandet som bidragit med positivt resultat
for perioden. Den storsta delen av 6kningen av det egna kapitalet
under 2020 beror pa erhallet kapitaltillskott fran det tidigare
moderbolaget Peab, uppgaende till 2 000,0 Mkr.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten skall i huvudsak
aterinvesteras i verksamheten for att ta tillvara pa affarsmojligheter
och uppna tillvaxtmalet i fastighetsportféljen pa 7 Miljarder kronor.
Darefter avses en betydande andel av resultatet distribueras till
agarna i form av utdelning, inlésen och/eller aterkdp av aktier.

Finansiella intakter och kostnader

Koncernen, Mkr 2020 2019
Rénteintakter 0.2 =
Réntekostnader -43,9 -211
Valutakurseffekter -49 =
Lananskaffningskostnader -2,0 -
Totalt -50,8 -211

ANNEHEMS AFFAR
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Samtliga ranteintékter och réantekostnader avser finansiella till-
gangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde och finan-
siella skulder som inte varderas till verkligt varde via resultatet.

Moderbolaget, Mkr 2020 2019
Ranteintékter, fran koncernbolag 178 =
Réntekostnader, till nérstdende -1.2 =
Rantekostnader, till koncernbolag -0,1 -
Totalt 16,5 -

Rantekostnader till narstdende avser de rantebarande skulder som
moderbolaget hade till Peab innan sérnoteringen.

Rantebarande skulder

| det foljande framgar information om foretagets avtalsmassiga
villkor avseende rantebarande skulder. For mer information om
foretagets exponering for ranterisk och risk for valutakursférand-
ringar hdnvisas till avsnittet Risker och riskhantering i denna
arsredovisning.

Koncernen, Mkr 2020 2019
Réntebarande skulder, narstaende - 7198
Leasingskulder, langfristiga 88,8 90,6
Lan fran ndrstdende - 66,7
Lan fran kreditinstitut 14580 5759

varav kortfristiga rédntebdrande skulder - 3204
Totalt 1546,9 14531

Koncernens rantebarande skulder bestod per 31 december 2020
av extern kreditfacilitet i tre valutor; SEK, EUR och NOK.
Kreditfaciliteten |6per pa tre ar fran 11 december 2020, med
en ranta pa 2,2 procent +3m Stibor, Nibor respektive Euribor.
Koncernens réantebarande skulder per 31 december 2019 bestod
dels av externa EUR lan i de finska bolagen mot OP bank i Finland,
och dels av narstaende lan mot Peab och skuld pa koncernkontot
mot Peab. De externa rantebarande skulderna mot OP bank I6pte
med en ranta mellan 0,70 procent +ém Euribor och 2,5 procent
+4m Euribor, och forfaller mellan 2020-2021. Lanen till ndrstaende
|6pte med 2,5 procent+3m Stibor samt 0,70 procent +6m Euribor.
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Foérandring av lanestrukturen under perioden

Koncernen, Mkr 2020 2019
Réntebarande skulder vid periodens ingang 14531 558,2
Amortering av lan fran narstaende -11225 -
Upptagna lan fran narstaende 3445 650
Amortering externa banklan -586,2 =
Upptagna externa banklan 1458,0 2449
Rantebarande skulder vid periodens utgéng 1546,9 14531

Ej kassaflodespaverkade poster i ovan tabell bestar av valutakurs-
effekter pa 1an i utlandsk valuta. Upplaningsavgifter uppgaende till
-11,7 Mkr for 2020 ar fullt betalda under 2020 och kommer att
kostnadsforas fram till Ianens forfall ar 2023.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER, UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen, Mkr 2020 2019
Forutbetalda hyresintakter 29,0 -
Externa tjanster 9,7 -
Upplupna personalkostnader 55 -
Ovriga kortfristiga skulder 12,1 42
Totalt 56,3 37,5

Ovriga kortfristiga skulder fér koncernen inbegriper till stérsta del
upplupna kostnader relaterade till forskottsaviserade hyresintakter.

Moderbolaget, Mkr 2020 2019
Externa tjanster 9,6 =
Upplupna personalkostnader 45 -
Ovriga kortfristiga skulder 6,6 -
Totalt 20,7 -
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ANDELAR | KONCERNFORETAG

Bolag somingar i koncernen

Bolagsnamn Org.nr Sate Andel, %
Annehem Fastigheter AB 559220-9083  Angelholm, Sverige 100
Direktigda

Annehem Holding 3 AB 559262-8506  Angelholm, Sverige 100
Annehem Holding 4 AB 559262-8548  Angelholm, Sverige 100
Indirekt dgda

Annehem Holding 2 AB 559230-7028  Angelholm, Sverige 100
Annehem Sadelplats .

Fastigheter 3 AB 556895-0116  Angelholm, Sverige 100
Annehem Sadelplats .

Fastigheter 4 AB 556916-2596  Angelholm, Sverige 100
CBT Nering AS 921682298 Oslo, Norge 100
Annehem Invest Oy 1773022-9 Helsingfors, Finland 100
Ultimes | Ky 2568845-4 Helsingfors, Finland 100
Ultimes Il Ky 2850052-5 Helsingfors, Finland 100
Ultimes Parking Ky 2568844-6 Helsingfors, Finland 100
Property Gardener Oy 2558819-7 Helsingfors, Finland 100
Annehem Syd Holding 1 .

Fastigheter AB 559220-9752  Angelholm, Sverige 100
Annehems Kamaxeln 2 .

Fastighets AB 559230-6889  Angelholm, Sverige 100
Annehem Partille Port 4 .

Fastigheter AB 556960-0280  Angelholm, Sverige 100
Annehem Stenekull 2 .

Fastigheter AB 559034-8917  Angelholm, Sverige 100
Annehem Syd Parker Holding .

Fastigheter AB 559230-6897  Angelholm, Sverige 100
Annehems Valhall Park AB 556107-0003  Angelholm, Sverige 100
Ljungbyhed Park AB 556545-4294  Angelholm, Sverige 100
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LEASING

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
Icke uppsdgningsbara leasebetalningar

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31

Inom ett ar -4.3 -4.5
Mellan ett och fem ar -17.1 -17.9
Senare an fem ar -67.5 -683
Summa -88,8 -90,6

Totala leasingkostnader
Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31

Totala leasingkostnader - ranta -43 -4,5

Summa -43 -4,5

Leasingkostnader redovisas i sin helhet som rantekostnader for res-
pektive ar.

Kassautflddet avseende leasingavtal motsvarar summan av lea-
singkostnader for respektive ar.

Total leasingskuld (ingdr som del av langfristiga
rdntebdrande skulder)

Koncernen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31

Ingadende balans 90,6 49,7
Nytillkomna nyttjanderatter - 40,9
Forandring leasingskuld -1,8 -
Utgdende balans 88,8 90,6

Totalt kassautflode relaterat till leasingskulden uppgick till 4,3 Mkr
(4,5) for 2020.

Inga nytillkomna tomtratter for 2020. Nytillkomna tomréatter
2019 avser Ultimes i Finland. Féréndring av leasingskuld for 2020
avser omrakningseffekter pa leasingskuld Euro.

Annehemkoncernen har ett fatal leasingavtal i form av fyra tomt-
rattsavtal. Tomtrattsavtalen ar eviga (eller mycket langa). Bolaget
har valt att redovisa samtliga leasingavtal med full retrospektiv till-
ldmpning enligt huvudregeln i IFRS 1.7 (det vill siga undantagen i
IFRS 1.D9 tillampas inte). Nyttjanderatterna fran tomtrattsavtalen
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redovisas som forvaltningsfastigheter till verkligt varde men
eftersom tomtratten paverkar varderingen av byggnaderna gors
ingen separat omvardering av tomtratterna utan omvarderingar av
byggnader anses beakta omvarderingen av tomtratterna.
Byggnader och tomtrétter presenteras i balansrakningen och noter
som en post varfor en uppdelning inte ar nédvandig men lamnar
upplysningar enligt IFRS 16 sdsom leasetagare.

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 19792 543,7
Totalt 1979,2 543,7

For egna skulder och tillgdngar, Mkr

Ovan fastighetsinteckningar avser koncernen. Fér moderbolaget
finns inga stallda sakerheter eller eventualforpliktelser.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Vasentliga handelser efter periodens utgang
Annehem har den 29 januari 2021 ingatt i swap-avtal respektive
terminsavtal for att sékra ranteniva respektive valutakurser,
i enlighet med bolagets finanspolicy.
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Antal aktier 2020 2019
A-aktier 6863991 6863991
B-aktier 52128557 52128557

Totalt genomsnittligt antal aktier 58992548 58992548

Forvaltningsresultat

Annehems verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafloden fran
den |6pande férvaltningen, det vill séga tillvaxt i férvaltningsresul-
tatet. Malet ar att forvaltningsresultatet per aktie inom 12 till 18
manader skall fordubblas och sedan dver tid 6ka arligen med ett
snitt om 20 procent. Nedan visas forvaltningsresultat exklusive
jamforelsestérande poster som ar relaterade till Annehems note-
rings-och refinansieringsprocess.

Forvaltningsresultat exklusive jamférelsestérande poster
Mkr 2020 2019
Resultat fore skatt 101,9 129,7

Aterlaggning

Vardeforandring fastighet -85,9 -98,2
Borsnoteringskostnader 19,0 -
Refinansieringskostnader 51 -
Valutakurseffekter 4.9 =
Forvaltningsresultat exkl. jamférelsestérande poster 45,0 31,5

Forvaltningsresultat exklusive jamférelsestérande poster,
kr per aktie

Mkr 2020 2019

Forvaltningsresultat 16,0 31,5
Jamforelsestorande poster 29,0 =

Forvaltningsresultat exkl. jdgmforelsestérande poster 45,0 31,5

Antal aktier 58992548 58992548

Forvaltningsresultat exkl. jaimférelsestérande

poster, kr per aktie 0,76 0,53

Langsiktigt substansviarde

Substansvardet &r det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina
agare. Utifran detta kapital vill bolaget skapa avkastning och tillvaxt
under lagt risktagande. Substansvardet kan berédknas pa olika satt,

dar framst tidsperspektivet och omséattningshastigheten i fastighets-

portfoljen far paverkan. Langsiktigt substansvarde, utgar fran
balansrakningen med justering for poster som inte innebar nagon
utbetalning i nartid, sdsom i bolagets fall uppskjuten skatteskuld.

Mkr 2020-12-31 kr/aktie 2019-12-31 kr/aktie

Eget kapital enligt balansrékning 20579 34,9 955,5 16,2

Aterlaggning

Uppskjuten skatt enligt
balansrakning 86,5 - 61,6 =

Langsiktigt substansvarde 21444 36,3 10171 17,2

Rantetackningsgrad exklusive jamforelsestérande poster

Mkr 2020 2019
Forvaltningsresultat 16,0 31,5
Aterlaggning

Réntenetto 43,7 20,5
Rantetackningsgrad, ggr 1,4 25

Aterlaggning

Jamforelsestérande poster 29,0 -

Forvaltningsresultat exklusive

Overskottsgrad
Mkr 2020 2019
Forvaltningsresultat 16,0 31,5
Aterlaggning

Forvaltningskostnader 98,9 28,7
Driftsnetto 1218 60,2
Hyresintakter 151,5 96,5
Overskottsgrad, % 80,4 62,4

Jamforelsestorande poster

Poster av e] aterkommande karaktar betraktar Annehem som jam-
forelsestorande poster. For 2020 bestar dessa av kostnader relate-
rade till borsnoteringsprocessen, samt kostnader och valutakurs-
effekter relaterade till refinansieringsprocessen Valutakurseffekterna
avses att sdkras fran 2021 med hjalp av valutaterminer.

Mkr 2020 2019
Borsnoteringskostnader 19,0 -
Refinansieringskostnader 51 -
Valutakurseffekter 4.9 =
Jamférelsestérande poster 29,0 -

Avkastning pa eget kapital, %
Mkr 2020 2019

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets

jamforelsestérande poster och rantenetto 88,7 52,0 el 718 lozy

Réntetickningsgrad exklusive Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 20579 9555

jamforelsestérande poster, ggr 2,0 2,5 Avkastning pa eget kapital, % 3,5 10,8

Nettobelaningsgrad Resultat per aktie, kr

Mkr 2020 2019 2020 2019

Réntebarande skulder 15469 14530 Periodens resultat hanforligt till moderbolagets

Likvida medel 4480 404 aktiedgare, Tkr 71779,0 102 748,0

.. .. Vagt genomsnittligt antal utestaende stamakdtier,

Riantebarande skulder netto 1098,9 1412,7 Ny o 58992.5 589925
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 1,22 1,74

Forvaltningsfastigheter 3317,5 24372

Nettobelaningsgrad, % 33,1 58,0
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Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att rsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och att
koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moder-
bolaget respektive koncernen ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Angelholm 30 mars 2021
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Jérgém Luhdgren
Verkstéllande\direktér

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkants for utfardande av styrelsen och den verkstallande direktoren
den 30 mars 2021. Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa
arsstamman den 19 maj 2021.

Var revisionsberattelse har ldmnats den 30 mars 2021
KPMG AB

i

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Annehem Fastigheter AB (publ),
org. nr559220-90883.

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Annehem Fastigheter AB (publ) for ar 2020 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 33-40 och
ersattningsrapporten pa sidan 41. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 8-11, 22-32 och 42-73

i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 33-40 och ersattningsrapporten pa sidan 41.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komplette-
rande rapport som har éverlamnats till moderbolagets revisionsut-
skott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ¢vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moder-
féretag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefullt omrade

Sarskilt betydelsefullt omrade for revisionen ar det omrade som
enligt var professionella beddmning var det mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Detta omrade behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Se not 9 och redovisningsprinciper pa sidan 56 i arsredovisningen
och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrddet
Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncern-redovisningen till
verkligt varde. Koncernens forvaltningsfastigheter omfattar cirka
88 procent av koncernens totala tillgdngar.
I samband med bolagets noteringsprocess inhamtades externa
varderingar for samtliga fastigheter fran oberoende externa
varderare.
For att vardera fastigheterna per den 31 december 2020 har
bolaget utgatt fran de externt upprattade varderingarna och
kompletterat med en intern vardering.
Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens
totala tillgangar och det inslag av beddém-ningar som ingar i var-
deringsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt omrade
i var revision.
Risken ar att det bokforda vardet pa férvaltnings-fastigheter
kan vara 6ver- eller underskattat och att varje justering av vardet
direkt paverkar periodens resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen
Vihar évervagt om den tillampade varderingmetodiken ar rimlig
genom att jdmféra den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och varderare arbetar samt vilka antaganden
som ar normala vid vardering av jamforbara objekt.
Vihar bedomt kompetensen hos den interna
varderings-funktionen.
Vihar bedomt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna.
Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for att
sakerstélla att indata anvands i varderingarna ar riktiga och
fullstandiga.
Vihar detaljgranskat de upprattade fastighetsvarderingarna.
Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran externa kéllor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonterings-
rantor, hyresnivaer och vakanser

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller d&ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-7,
12-21,33-41 och 77-79. Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig
utstréckning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi
i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen
av bolagets och koncernens férméaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat évervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppnéa en rimlig grad av sakerhet om huruvida &rs-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte inne-
haller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:
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identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter

i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och dndamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller sidosattande
av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.
drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor
som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att fort-
sdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hédndelser
eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
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inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Viansvarar for styrning, dvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déri-
bland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som viidentifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vibeskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning fér Annehem Fastigheter AB (publ) for ar
2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande 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 stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagen-
heter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgdras
i dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstéllande direktoéren i ndgot vasentligt avseende:
foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt

skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professio-
nella bedémning med utgadngspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden
och forhéllanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi garigenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 33-40 och for att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillrdcklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar
samt ar i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27 Stockholm, utsdgs till Annehem
Fastigheter AB (publ):s revisor av bolagsstimman den 23 mars 2020.
KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2019.

Stockholm den 30 mars 2021
KPMG AB

i

Peter Dahflof
Auktoriserad revisor
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Ordlista och definitioner

Avkastning pa eget kapital

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

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

Bruttohyra

Bruttohyra definieras som hyresintdkter pa arsbasis exklusive
tilldgg och rabatter.

Direktavkastning

Driftnetto for en rullande tolvmanadersperiod i relation till fast-
igheternas redovisade varden, justerat for fastigheternas inne-
havstid under perioden. Nyckeltalet visar avkastningen fran den
operativa verksamheten i forhallande till fastigheternas vérde.
Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verk-
samheten i forhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto

Driftnettot innehaller de intakter och kostnader som har en
direkt koppling till fastigheten, det vill siga hyresintakter och

de kostnader som kravs for att halla fastigheten igang, sasom
driftskostnader och underhallskostnader.

Syfte: Mattet anvands for att ge jdmférbarhet med andra fastig-
hetsbolag men dven for att visa utvecklingen av verksamheten.

Ekonomisk uthyrningsgrad?

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

Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Fastigheternas verkliga varde

Redovisat fastighetsvarde enligt balansrékningen vid periodens
utgang.

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstéelse for vardeutvecklingen
pa fastighetshestandet samt bolagets balansrakning.

Forvaltningsresultat, exklusive
jamforelsestorande poster

OVRIGT

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot exklusive jamforelse-
storande poster med tilldgg for forvaltnings- och administrations-
kostnader samt finansiella intakter och kostnader. Resultatmattet
innehaller inte effekter fran vardeforandringar i forvaltningsfastig-
heter och derivat.

Hyresintakt

Hyresintakter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och
hyresforluster.

Hyresvirdel)

Hyresintdkter med avdrag for hyresrabatter, med tillagg for
hyrestillagg samt fastighetsskatt for den uthyrda ytan, samt
beddmd marknadshyra for den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet mojliggdr beddmning av den totala méjliga
hyresintdkten da tillagg gors till de debiterade hyresintakterna
med beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

Jamforelsestorande poster

Poster av ej aterkommande karaktar betraktar Annehem som
jamforelsestdrande poster.

Langsiktigt substansvarde

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

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

Nettobelaningsgrad

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 rantebdrande
skulder.

Nettouthyrning

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar
for avflytt.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot med tillagg av
forvaltnings- och administrationskostnader samt finansiella
intdkter och kostnader. Resultatmattet innehaller inte effekter
fran vardeforandringar i forvaltningsfastigheter och derivat.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder innebar alla skulders som Annehem
betalar réanta pa. Dessa poster i balansrékningen ar: lang- och
kortfristiga skulder till narstdende, 1ang- och kortfristiga rante-
barande skulder (inkluderar leasingskuld) samt koncernkonto.
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Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intakter
och kostnader samt avskrivningar i relation till finansiella
intdkter och kostnader. Rantetdckningsgraden ar ett finansiellt
mal som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina
rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

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

Skuldsattningsgrad

Rantebdrande skulder i relation till eget kapital.
Syfte: Skuldsattningsgrad ar ett finansiellt riskmatt som visar
bolagets kapitalstruktur och kénslighet for ranteférandringar.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgdngar som ar
finansierade med eget kapital och har inkluderats for att inves-
terare ska kunna bedéma bolagets kapitalstruktur.

Underliggande fastighetsvarde

Avtalat transaktionspris for fastigheten.

Uthyrningsbar yta

Samlad lokalarea som ar mojlig att hyra ut.
Syfte: Visar pa den totala area som bolaget har mojlighet att
hyra ut.

Vakanshyra Bedomd marknadshyra for vakanta ytor.
Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintdkterna vid fullt
uthyrda ytor.

Overskottsgrad 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 dver tid.
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Forkortningar

Annehem, bolaget
eller koncernen

Annehem Fastigheter AB (publ), koncernen inom vilken
Annehem Fastigheter AB (publ) &r moderbolag eller ett dotter-
bolag i koncernen, beroende pa sammanhanget.

CBD

Centrala affarsdistrikt (eng. Central Business Districts).

EUR

Euro.

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB.

Koden Svensk kod for bolagsstyrning.
Kr Svenska kronor.

Mdkr Miljarder svenska kronor.
MEUR Miljoner Euro.

Mkr Miljoner svenska kronor.
MNOK Miljoner norska kronor.

Nasdaqg Stockholm

Den reglerade marknad som drivs av Nasdag Stockholm AB.

Peab Peab AB (publ), den koncern vari Peab AB (publ) ar moderbolag
eller ett dotterbolag i Peabkoncernen, beroende pa
sammanhanget.

Peabkoncernen Peab AB (publ) och dess dotterbolag.

Tkvm Tusen kvadratmeter.
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