Delarsrapport januari-mars 2021

Stabilt forsta
kvartal pa borsen

Januari-mars

e Hyresintakter for perioden uppgick till 45,1 Mkr (32,6)

o Driftnettot uppgick till 37,2 Mkr (22,1)

e Forvaltningsresultatet uppgick till 19,3 Mkr (4,4)

o Resultat per aktie uppgick till 0,69 kr (0,09)

o | Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 37,5 kr (16,6)

e

o Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter uppgick till 3 406,1 Mkr
(2 698,8)

o Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 22,5 Mkr
e Inflytt av Coop Mega i Carl Berner Torg, Oslo

Driftsnetto Fastighetsvirde
31 mars 2021 31 mars 2021

37Mkr 3 40 Mkr

Sammandrag koncernens utveckling

Mkr

Hyresintakter

Driftsnetto

Forvaltningsresultat

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

Periodens resultat per aktie, kr

Nettobeldningsgrad, %

Soliditet, %

Réantetackningsgrad, ggr

Rantetackningsgrad exkl. jamforelsestorande poster, ggr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Avkastning pa eget kapital, %

Overskottsgrad, %

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

2) Den finansiella rapporten for perioden &r upprattad enligt metoden for Sammanslagna finansiella rapporter, se not 5 for mer information.

Ekonomisk uthyrningsgrad

31 mars 2021

95

jan-mar

2021°
45,1
37,2
19,3
19,3
0,33
40,8
0,69
33,2
54,4
2,6
2,6
94,9
1,9
82,4

13
13
91,0
0,6
67,8

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

Annehem




Stabil grund

Annehem har en fortsatt stabil utveckling trots utmanande forutsattningar i var omvarld. Under forsta
kvartalet 6kade forvaltningsresultatet med 13 procent jamfort mot féregaende kvartal. Vara moderna
och flexibla fastigheter ger vara hyresgaster mojligheten att anpassa lokalerna utifran sina verksamheters
forutsattningar. Detta i kombination med langa avtal med starka hyresgaster har medfért marginell
paverkan relaterat till den pagaende pandemin. Det har ocksa varit viktigt att hyresinbetalningarna for
kvartalet inkommit pa ett mycket bra satt och foljt den utveckling vi sett under tidigare kvartal.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 95 procent. Var uthyrningspotential &r i huvudsak
koncentrerad till vara tva foretagsparker dér vi under kvartalet kunnat vialkomna nya hyresgaster. Under
kvartalet har ocksa omforhandlingar av hyror i vara parker skett till klart hogre nivaer vilket starker var
bild av potentialen i Valhall Park samt Ljungbyhed Park.

Ur ett varderingsperspektiv ser vi ocksa mindre 6kningar, vilket inneburit en hojning av substansvardet
till 37,5 kr per aktie. Bakom vardeférandringarna ligger omférhandlade avtal till hogre nivaer.
Anledningen till att vakanserna ser ut att stiga beror pa att vi hojt vakanshyran pa ett antal ytor, totalt
knappt 1,5 Mkr. Den underliggande vakansgraden ar darmed i niva med tidigare kvartal.

Annehem star vidare starkt rustat for tillvaxt med en belaningsgrad som uppgar till 33 procent i
kombination med ej nyttjade kreditramar och god likviditet. Detta utover att vi ser att villkoren pa
kreditmarknaden har férbattrats.

Moderna kontorsfastigheter ger flexibilitet och trygghet

Annehem fastighetsportfolj bestar till stor del av moderna kontorsfastigheter dar 85 procent av verkligt
varde bestar av fastigheter som ar uppforda de senaste 5 aren. Fastigheterna har darmed en hog grad av
anpassningsbarhet och flexibilitet. Vikten av detta har blivit 4n tydligare under pandemin och efterfragan
ar god for dessa lokaler. Vart bestand finns ocksa i mikrolagen i ndrheten av storstader med val utvecklad
kommunikation i dess narhet. Hyresnivaerna ar dock klart lagre an motsvarande kontor i cityldgen vilket
ocksa minskar volatiliteten i var affar.

Hallbarhet pa agendan

Annehem ser hallbarhet som en naturlig del av verksamheten och har héga ambitioner fér att mota
dagens och framtidens hallbarhetskrav pa arbetsprocesser, fastighetsférvaltning och transaktioner. Vi ser
potential for vardeskapande genom att arbeta med ett bibehallet fokus pa hallbarhet och aktiva atgarder
for att utveckla fastigheternas miljoprofil.

Hallbarhetsarbetet kommer under 2021 att formaliseras ytterligare genom att satta mal och sakerstalla
uppfoljning. Ett viktigt arbete for Annehem ar ocksa arbetsmiljo, halsa och sociala fragor, dar arbetet har
sin grund i FN:s globala mal.

Annehem har utvecklat en miljé- och hallbarhetsstrategi for saval befintligt bestand som for fastigheter
som kommer att forvarvas. Planen innebar bland annat att Annehem aktivt arbetar med att miljocertifiera
de fastigheter som annu inte ar certifierade. Under 2021 ar vart mal att miljocertifiera tva fastigheter i
vart befintliga bestand. Annehem har ocksa under kvartalet antagit en ny bilpolicy dar endast hybrid- och
elbilar ingar.

Tva forvarvade men annu ej tilltradda fastigheter har certifierats under kvartal 1.

Jupiter 11, Helsingborg, Miljobyggnad Silver
Ledvolten 2, Solna, BREEAM Very Good

Darutover stodjs tillvéxten av den urbanisering och hallbarhetstrend som pagar i Norden. Miljéprofilen
starks dven genom att Annehem aktivt arbetar med optimering av befintliga anlaggningar i syfte att
minimera andel képt energi.

Marknadskommentar

Marknaden 2021 ser betydligt ljusare ut. BNP tillvaxten i Sverige vantas 6ka med 2,8 procent i ar.
Motsvarande BNP tillvaxt for Norge ar 3,6 procent och for Finland 2,2 procent. Prognoserna ger en
liknade bild for stora delar av 6vriga varlden, mycket drivet av de massiva stodatgarder som satts in av de
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flesta lander. Givet att ingen ytterligare vag av pandemin tillstéter sa finns det mycket som talar for en
god tillvaxt av BNP. Arbetslosheten i Sverige vantas stiga till 8,8 procent i ar. Motsvarande
arbetsloshetssiffror for Norge ar 5,0 procent och for Finland 8,1 procent. Inflationen forespas bli fortsatt
lag och en hdjning av reporantan férvantas forst varen 2024.

De under pandemin hart drabbade branscherna som restaurang, butik och hotell har fortsatt problem och
risken finns att &ven denna sommar gar férlorad. Mindre &n 5 procent av Annehems hyresintakter
kommer fran verksamheter i dessa kategorier.

Moéjligheter och utmaningar framat

| likhet med tidigare kriser sa ser féretagen Gver sina kostnadsnivaer. Héga lokalkostnader ofta kopplat
till lite aldre och mindre flexibla lokaler i centrala lagen kommer latt i skottgluggen. Annehem erbjuder, i
nara anslutning till goda kommunikationer, flexibla, moderna och miljocertifierade lokaler till vasentligt
lagre hyresnivaer 4n CBD (central business district). Utmaningen just nu r att hyresgisterna inte riktigt
vet hur stora ytor de behéver och hur arbetssattet kommer se ut efter pandemin. | sammanhanget ser vi
en Okad trangboddhet i den privata bostaden i hemarbetets spar. Sammanfattningsvis har Annehem goda
forutsattningar att hitta flexibla I6sningar som gor att saval befintliga som potentiella hyresgéaster kanner
trygghet i sin beslutprocess.

Jorgen Lundgren
VD
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Det har ar Annehem
Fastigheter

Affarsidé

Annehem Fastigheter dger och forvaltar kommersiella-, samhélls- och bostadsfastigheter av hog kvalitet
beldgna i lagen med goda kommunikationer. Fastigheterna ligger i tillvaxtomraden i Norden och har en
tydlig miljoprofil. Genom en kundnéra forvaltning bygger vi langsiktiga relationer och varden.

Vision
Annehem Fastigheter ska alltid vara det naturliga valet for kunder och medarbetare, pa de platser vi
véljer att verka.

Mission
Annehem Fastigheter skapar attraktiva och hallbara motesplatser samt bostader. Var uppfattning ar att

arbetsplatser, motesplatser och bostader ar ett verktyg for att skapa tillvaxt och attraktivitet. En positiv
utveckling for vara kunder, skapar i sin tur tillvaxt och attraktivitet i de stader som vi verkar.

Fastighetsbestand

Annehem Fastigheters nuvarande fastighetsbestand har féljande geografiska spridning:

e Region Huvudstad: Stockholm, Helsingfors och Oslo
e Region Syd: Malmé, Ljungbyhed, Angelholm, Géteborg och Helsingborg (tilltrade 2021)

i
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Region Huvudstad
Fastighetsvarde, 2 451 Mkr

Region Syd
Fastighetsvarde, 955 Mkr »

Stockholm

Goteborg §

Angelholm
Helsingborg
Malmé

Ultimes | & Il i Finland
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Resultatridkning

Forsta kvartalet

Hyresintikterna uppgick till 45,1 Mkr (32,6), 6vriga fastighetsintakter uppgick till 9,6 Mkr (4,6) och totala
fastighetskostnaderna till -17,5 Mkr (-15,1), vilket innebér att driftnettot 6kade till 37,2 Mkr (22,1). Den
positiva utvecklingen pa hyresintakterna foranleddes framst av de tillkommande fastigheterna jamfort
med samma period foregdende &r, men ocksa av generellt minskade vakanser. Okningen i hyresintakter
har bidragit till en markant forbattring i 6verskottsgraden fran 68 procent i det forsta kvartalet 2020 till
82 procent i forsta kvartalet 2021.

Ovriga fastighetsintikter utvecklades positivt i och med de utstillda (av Peab) hyresgarantierna for Peab
Center Malmo samt Ultimes 1&I1, som for kvartalet uppgick till 1,7 Mkr. Hyresgarantier har stallts ut for
100 procent av de vakanta ytorna i Peab Center Malmé (fran 1 mars 2020) samt Ultimes I&Il (fran 1 juli
2020) av Peab. Dessa garantier géller fram till att de vakanta ytorna blir uthyrda, men inte langre 4n 36
manader fran utstillande datum.

Forvaltningsresultatet uppgick till 37,2 Mkr (22,1) i kvartalet. Rantekostnaderna uppgick till -11,9 Mkr
(-13,6) en minskning mot féregaende ar, som en effekt av lagre skuldsattning. Ovriga finansiella poster
uppgick till 1,6 Mkr och bestod i huvudsak av valutaeffekter om 9,2 Mkr och orealiserade
vardeférandringar pa rantederivat och valutaterminer uppgaende till -7,6.

Effekter av orealiserade virdeférandringar pa fastigheter uppgick till 29,6 Mkr (3,3).

Skattekostnad for perioden uppgick till -8,1 Mkr (-2,5). Skattekostnaderna hanfors till storsta del till
uppskjuten skatt pa vardedkningen i fastighetsbestandet.

Periodens resultat uppgick till 40,8 Mkr (5,3).

Balansrikning

Vardet pa bolagets forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 mars 2021 till 3 406,1 Mkr (2 698,8). Av
det totala vardet utgjorde 89,0 Mkr effekt av leasingvarde pa tomtratter i de finska fastigheterna samt
fastigheten Kamaxeln 2, enligt IFRS 16 Leasing. Verkligt varde pa fastigheter baseras pa interna
varderingar gjorda per 31 mars 2021. Under aret har Annehem Fastigheter dven investeringar i befintliga
fastigheter till ett varde uppgaende till 22,5 Mkr per 31 mars 2021. Viardet pa fastigheterna i Finland har
per 31 mars 2021 paverkats positivt av starkare EUR/SEK kurs jamfért med 31 december 2020, vilket
ger en total effekt pa 36,4 Mkr.

Bolagets egna kapital uppgick till 2 106,6 Mkr.

Rantebarande skulder uppgick totalt till 1 569,7 Mkr, varav 89,0 Mkr utgjorde leasingskuld hanforlig till
tomtrattsavgalder. | december 2020 sakrade Annehem Fastigheter en lanefacilitet uppgaende till totalt
1,912 Mkr, férdelat pa SEK, NOK och EUR. Per den 31 mars 2021 hade Annehem Fastigheter utnyttjat
1,481 Mkr.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick under perioden januari till mars till 11,9 Mkr.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 22,5 Mkr under det forsta kvartalet, varav majoriteten av
investeringen ar hanforlig till fardigstallandet av Carl Berner Torg i Oslo samt investeringar i Valhall Park.

Under perioden fanns inget kassaflode fran finansieringsverksamheten.

Kassaflodet for perioden uppgick till -10,6 Mkr.

1
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Annehem Fastigheter dgde tillgangar i form av fardigstallda fastigheter per den 31 mars 2021 till ett

Intdktsfordelning 2021

verkligt varde uppgaende till 3 406,1 Mkr. Alla fastigheter &r dgda till 100 procent av Bolaget.

Fastigheterna bestar av till 6vervagande del moderna, flexibla och miljdanpassade kommersiella-,

samhalls- och bostadsfastigheter.

Annehem Fastigheter har under 2020 ingatt avtal med Peab om férvarv av ytterligare fastigheter efter
fardigstallande. Tva fastigheter kommer att tilltradas under 2021, belagna i Helsingborg och Solna, i

kvartal tva respektive kvartal fyra, till ett underliggande fastighetsvarde om totalt 406 Mkr. Dessutom
har Annehem ingatt avtal med Peab om forvarv av tva bostadsfastigheter till ett underliggande 7%

fastighetsvarde om 385 Mkr med tilltrade 2022 respektive 2024.

Narmare beskrivning av fastighetsbestandet

Forandring i bestandet jamfort med kvartal 1, 2020

Tillkommande

fastigheter bendmning  Ort From Yta kvm
Sadelplatsen 2 Solna, Stockholm 2020-05-01 13494
Carl Berner Torg Oslo, Norge 2020-12-01 3640

Summa 17 134

Hyresvirde arsbasis,

Mkr
16,3
13,0
29,3

2% 1% 2%
10%

7%

71%

Kontor
m Samhéllsfastigheter
m Parkering
Dagligvaruhandel
B Restaurang

Verkligt varde inkl
Ieasingl, Mkr

Boende
351,0 u Ovrigt
305,7
656,7

1) Med leasing avses tomtrattsavtal.

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

Fastighetsbestand per 31 mars 2021

Fastighets- Hyres-
Bendamning beteckning Ort Yta, kvm intdkter Mkr
Valhall Park, Angelholm Barkakra 50:3 Angelholm 51564 31,1
Ljungbyhed Park Sjoleden 1:5-1:17  Ljungbyhed 73234 24,6
Kamaxeln Kamaxeln 2 Malmo 950
Peab Center Malmé Stenekullen 2 Malmo 4937 14,0
Peab Center Solna Sadelplatsen 3 Stockholm 12 455 37,5
Sadelplatsen 4 Sadelplatsen 42 Stockholm 13494 15,6
Partille Port Partille 11:60 Partille 6431 11,7
Ulimes 1&I1 inkl Parking Ultimes Helsingfors 17015 57,6
Carl Berner Torg Carl Berner Torg  Oslo 3640 13,0
Summa 183 720 206,6

Sammanstillning hyreskontraktens
loptid (%-andel av hyresvirde for

Hyresvirde Verkligt virde inkl

arsbasis, Mkr
34,4
311
1,4
14,0
37,5
16,3
11,8
57,6
13,0
217,3

resp. ar)
Ieasingl, Mkr
3740  40%
1580  35%
186 30%
232,1
! 25%
898,0
0,
351,0 20%
1720 15%
896,8 10%
305,7 5%

3406,1 0%

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

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

Sammanstillning virdeutveckling

Forandringar av fastighetsbestandet

Mkr 2021
Vid periodens ingang 3317,5
Forvarvade fastigheter -
Investeringar i befintliga fastigheter 22,5
Orealiserad vardeforandring 29,6
Valutaomrékning bestand i utlandet 36,4
Vid periodens utgéng 3 406,1

jan-mar

2020
2437,2
182,2
20,1
3,3
56,0

2 698,8

<14r 1-2 2-3 3-4 4-5 >5ar
ar ar  ar  ar

helar

2020
2437,2
692,0
137,3
85,9
-34,9
3317,5

Forvarv och investeringar

Under forsta kvartalet 2021 gjordes investeringar i befintliga fastigheter pa totalt 22,5 Mkr, dar
investeringarna ar hanforliga till Valhall Park samt arbete for att fardigstalla Carl Berner Torg.
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Forvirvade men ej tilltradda fastigheter

Annehem Fastigheter har under 2020 ingatt avtal med Peab om férvarv av tva fastigheter efter
fardigstallande. Tva fastigheter kommer att tilltradas under 2021, i kvartal tva respektive kvartal fyra,
belagna i Helsingborg och Solna, till ett underliggande fastighetsvarde om totalt 406,0 Mkr.

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

Fastighetsvardering

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

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

Verkligt varde pa fastigheter baseras pa interna varderingar gjorda per 31 mars 2021. Under aret har
Annehem Fastigheter dven investerat i befintliga fastigheter till ett varde uppgaende till 22,5 Mkr per 31
mars 2021. Investeringarna ar hanforliga till hotellutbyggnad i Valhall Park, Angelholm. Senaste externa
varderingen av fastigheterna utférdes med vardetidpunkt 31 augusti 2020. Fastigheterna varderas till
verkligt varde dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

Corona-pandemins aterverkningar pa Annehem Fastigheter under 2021 har resulterat i ett intaktsbortfall
uppgaende till mindre an 0,1 Mkr, i form av hyresrabatter inklusive erhallet statligt stdd, vilka har
redovisats direkt i den period de uppstatt, dd Annehem Fastigheter anser att beloppet dr immateriellt.

Aktuell intjaningsféormaga

Aktuell intjaningsférmaga, Mkr 2021-03-31
Justerat hyresvarde 215,7
Vakans -10,0
Hyresintdkter 205,7
Fastighetskostnader -62,8
Fastighetsskatt -8,8
Driftsnetto 134,1
Ovriga rorelseintakter 9,0
Centraladministration -31,3
Finansnetto -45,8
Forvaltningsresultat 66,0

| tabellen ovan presenterar Annehem Fastigheter sin intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per 31
mars 2021. Intjaningsférmagan &r inte en prognos for innevarande ar eller de kommande tolv manaderna
utan &r endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for
illustrationsandamal. Den aktuella intjaningsformagan innefattar inte en bedémning om den framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrader, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller forsaljning
av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga tar sin utgadngspunkt i de fastigheter som agdes per 31 mars 2021 och dess
finansiering, varvid aktuell intjaningsformaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Annehem
Fastigheter har harefter. Transaktioner med tilltrade efter den 31 mars ar darmed inte inkluderade i
berakningen.

Annehem Fastigheters resultatrdkning paverkas dessutom av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet
samt kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Inget av ovanstdende har beaktats i
den aktuella intjaningsformagan.

Intjaningsformaga baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintékter, aktuella
fastighetskostnader samt kostnader for administration. Kostnaderna for de réantebarande skulderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga ranteniva.

Kommentarer till intjaningsférmagan

Hyresvardet, jamfort med tidigare kvartal, har 6kat som en funktion av omférhandlingar samt beaktade
hyresgarantier for ett par fastigheter under perioden. Hyresgarantier har stallts ut fér vakanta ytor i Peab
Center Malmé (fran 1 mars 2020) samt Ultimes 1&I1 (fran 1 juli 2020) av Peab, och géller i 36 manader
fran forvarvstidpunkten. | det fall vakanserna hyrs ut till andra hyresgéster faller inte garantin ut.
Anledningen till att vakanserna ser ut att stiga beror pa att Annehem hojt vakanshyran pa ett antal ytor,
totalt knappt 1,5 Mkr. Den underliggande vakansgraden ar darmed i niva med tidigare kvartal.
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Beskrivning av finansieringssituationen

Annehem Fastigheter hade per den 31 mars 2021 rantebarande skulder om 1 569,7 Mkr, vilket gav en
belaningsgrad om 33 procent. De rantebarande skulderna ar per 31 mars 2021 bestaende av externa lan
uppgaende till 1 480,7 Mkr samt leasingskulder, avseende tomréattsavtal, uppgaende till 89 Mkr.

Forandring av lanestrukturen under perioden

jan-mar helar
Mkr 2021 2020 2020
Réntebadrande skulder vid periodens ingang 1546,9 1453,1 1453,1
Amortering av 13n fran nérstdende’ - - -1122,5
Upptagna Ian fran narstdende’ = 1287,0 344,5
Amortering externa banklan - - -586,2
Upptagna externa banklan = 162,9 1469,7
Férandring upplaningsavgifter 1,0 - -11,7
Valutaeffekter 21,8 - -
Rintebirande skulder vid periodens utgang 1569,7 2954,5 1546,9
1) Avser férandringar i lan mellan Annehem koncernen och Peab. Lanen ar aterbetalda per 31 december 2020.
Nyckeltal avseende laneportfélj
jan-mar helér
2021 2020 2020
Skuldsattningsgrad, ggr 0,7 3,2 0,8
Genomsnittlig rdnta, % 2,2 2,3 2,3
Tillgénglig likviditet
jan-mar helar
Mkr 2021 2020 2020
Likvida medel 439,4 - 448,0
Outnyttjad ldaneram 420,0 - 420,0
Summa 859,4 - 868,0
Rénte- och laneforfallostruktur
Ar Kapital?, Mkr Réinta, Mkr Andel, %
inom ett ar - 43,3 3%
1-2 &r 14,8 43,3 3%
2-3ar 1465,9 36,8 88%
3-4ar - 4,3 0%
mer &n 4 &r’ 89,00 43 5%
Totalt per 31 mars 2021 1569,7 131,9 100%

1) Avser leasingskuld for tomtrattsavtal som anses vara eviga.

2) Kapitalbeloppet avser odiskonterade virden. | balansrikningen ingér upplaningsavgifter i rintebirande skulder.
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Rinte- och kapitalbindningsstruktur

Réntebindning Kapitalbindning

Ar Mkr Andel, % Mkr Andel, %
inom ett ar - - - -
1-2ar - - - -
2-3ar 1480,7 94% 1480,7 94%
3-4ar - - - -
mer an 4 ar 89,0 6% 89,0 6%
Totalt per 31 mars 2021 1569,7 100% 1569,7 100%
Kanslighetsanalys

Den genomsnittliga rantan for perioden januari-mars 2021, baserat pa ett vagt snitt av rantebarande
skulder per 1 januari respektive 31 mars uppgick till 2,2 procent. Resultateffekten vid férandring av
genomsnittlig ranta framgar av tabellen nedan:

Forandring, %-enheter Mkr
+/-0,5% +/- 7,8
+/-1,0% +/- 15,7
+/-1,5% +/- 23,5

Ytterligare ett steg i att leva upp till Annehem Fastigheters héga ambitioner for att méta dagens och
framtidens krav pa hallbarhet s& har Annehem under det férsta kvartalet 2021 certifierat tva fastigheter,
vilka ar forvarvade men annu e;j tilltradda. Hallbarhetsarbetet som fokuserar pa arbetsprocesser,
fastighetsforvaltning och fastighetstransaktioner kommer under 2021 att formaliseras ytterligare genom
att satta mal och sadkerstalla uppfoljning. Ett viktigt arbete for Annehem ar ocksa arbetsmiljo, hélsa och
sociala fragor, dar arbetet har sin grund i FN:s globala mal.

Bolaget jobbar efter en hallbarhetsstrategi. Den innebar bland annat att Annehem Fastigheter aktivt
arbetar med att miljocertifiera sina fastigheter. | dagslaget ar Peab Center Solna (Sadelplatsen 3)
certifierad enligt BREAAM good, Carl Berner Torg, Oslo, certifierad enligt BREEAM very good och Peab
Center Malmé (Stenekullen 2) ar certifierade enligt Miljdbyggnad Silver. | Helsingfors 4r Ultimes &1
certifierade enligt LEED Platinum.

Transaktioner med narstaende

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

jan-mar helar
Mkr 2021 2020 2020
Forvarv av fastigheter - 238,9 692,0
Rantekostnad, lan med nirstaende a 9,8 -26,4
Management fee - 1,9 -6,3

Annehem Fastigheter har under 2020 ingatt avtal och avsiktsfoérklaringar med Peab om framtida forvarv,
for mer information, se avsnitt Vara fastigheter pa sida 6.
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Bolagets aktiedgare

Agarforteckning Antal aktier Kapital, % Roster, %
Ekhaga Utveckling AB 11714 067 19,9 47,8
Familjen Paulsson 2394 105 4,1 7,7
Volito AB 4 800 000 8,1 6,2
Peabs Vinstandelsstiftelse 2 403 800 4,1 2,0
Strandblocket Holding AB 208 432 0,4 1,6
UBS Switzerland AG 260 225 0,4 1,4
Familjen Kamprads Stiftelse 1720 000 2,9 1,4
Carnegie Spin-off 1500 000 2,5 1,2
Handelsbanken 1354428 2,3 1,1
Fredrik Paulsson 241151 0,4 0,9
10 storsta dgare, summa 26 596 208 45,1 71,4
Ovriga aktieigare 32396 340 54,9 28,6
Totalt 58 992 548 100,0 100,0

Coronapandemins paverkan

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

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

konferensanlaggningar, 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. For vidare beskrivning av Annehems risker se avsnitt Riskfaktorer pa sida 20,

samt avsnittet Risker och riskhantering i Annehems arsredovisning fér 2020.

Corona-pandemins aterverkningar pa Annehem Fastigheter under 2021 har resulterat i ett intaktsbortfall
uppgaende till mindre dn 0,1 Mkr, i form av hyresrabatter inklusive erhallet statligt stod, vilka har

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

Organisation och medarbetare

Annehem fastigheter hade i genomsnitt 16 heltidsanstéllda under det forsta kvartalet 2021. Efter
inkluderande av resurser pa konsultbasis uppgick antalet anstallda till 19. For jamférelseperioden 2020

hade Annehem Fastigheter inga anstillda.

Visentliga hindelser efter periodens utgang

Det finns inga vasentliga handelser efter periodens utgang att rapportera.

1
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Granskning

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

Finansiell kalender

Arsstamma 2021 19 maj 2021
Halvarsrapport januari-juni 2021 22 juli 2021
Delarsrapport januari-september 2021 28 oktober 2021

Styrelsens och verkstillande direktorens forsakran

Styrelsen och verkstéllande direktren forsikrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt 6ver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osadkerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star
infor.

Angelholm den 28 april 2021

Denna information dr sdadan information som Annehem Fastigheter AB (publ) dr skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom nedanstdende kontaktpersons férsorg, for
offentliggérande den 28 april 2021 kI. 08.00 CEST.

Annehem Fastigheter AB

Org.nr: 559220-9083 JORGEN LUNDGREN
Adress: VD
Drottning Kristinas Esplanad 10 Telefon: 076-843 05 08

Box 808 E-post: jorgen.lundgren@annehem.se
169 28 Solna
info@annehem.se JAN EGENAS

CFO

Telefon: 070-593 71 38

E-post: jan.egenas@annehem.se
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Resultatrikning Koncernen

jan-mar helar

Mkr 2021" 2020° 2020°
Hyresintakter 45,1 32,6 151,5
Ovriga fastighetsintakter 9,6 4,6 26,9
Totala intdkter 54,7 37,3 178,4
Fastighetskostnader

Driftskostnader * -9,9 -11,7 -34,8
Underhallskostnader -2,0 -2,6 -10,4
Fastighetsskatt -2,4 -0,9 -5,7
Fastighetsadministration 4 -3,2 0,0 -6,1
Driftsnetto 37,2 22,1 121,4
Centraladministration * 7,3 -4,5 57,9
Ovriga rorelseintakter 1,9 = 5,9
Ovriga rérelsekostnader -2,3 - -2,8
Rénteintakter - 0,4 0,2
Réntekostnader -12,0 -13,6 -43,9
Ovriga finansiella poster® 1,7 = -6,9
Forvaltningsresultat 19,3 4,4 16,0
Vardeforandring fastigheter, orealiserad 29,6 3,3 85,9
Periodens resultat fére skatt 48,9 7,8 101,9
Aktuell skatt -0,2 -0,2 -4,1
Uppskjuten skattekostnad -7,8 -2,3 -26,1
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 40,8 53 71,8
Genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning 58 992 548 58 992 548 58 992 548
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 0,69 0,09 1,22

1) Den finansiella rapporten fér perioden dr upprattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.
2) Den finansiella rapporten for perioden &r upprattad enligt metoden for Sammanslagna finansiella rapporter, se not 5 for mer information.

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

4) Kostnader for drifts-och fastighetsférvaltningspersonal har blivit omklassificerade fran raden centraladministration till raden driftskostnader respektive fastighetsadministration,
5) Ovriga finansiella kostnader bestar framst av valutakurseffekter av engangskaraktar. Valutaderivat har inhandlats under fran 2021 for att mitigera valutaexponeringen i resultatet.

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat Koncernen

jan-mar helar

Mkr 2021* 2020° 2020°
Periodens resultat 40,8 53 71,8
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omklassificeras till resultatrdkningen

Forandring av marknadsvérde pa derivatinstrument 1,1 - -
Uppskjuten skatt pa derivatinstrument -0,2 - -
Periodens omrakningsdifferens pa utlandsverksamheter 7,0 12,4 -7,0
Totalt 6vrigt totalresultat 7,9 12,4 -7,0
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 48,7 17,7 64,8

1) Den finansiella rapporten for perioden ar upprittad med legal konsolidering enligt IFRS 10.
2) Den finansiella rapporten for perioden ar upprattad enligt metoden for Sammanslagna finansiella rapporter, se not 5 for mer information.

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

Mkr 2021-03-31* 2020-03-31° 2020-12-31*
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 0,1 - 0,1
Forvaltningsfastigheter 3 406,1 2698,8 3317,5
Maskiner och inventarier 4,1 2,8 43
Ovriga anlaggningstillgdngar 0,5 15,8 0,3
Summa anlédggningstillgangar 3410,9 2717,5 3322,3
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 4,0 10,9 2,8
Kundfordringar, narstdende 0,0 11,9 2,8
Kortfristiga fordringar 17,1 750,0 4,5
Kortfristiga fordringar, narstaende - 448,3 -
Derivatinstrument 1,3 - -
Likvida medel 439,4 51,5 448,0
Summa omséttningstillgangar 461,8 1272,6 458,1
SUMMA TILLGANGAR 3872,6 3990,1 3780,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,1 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 1786,9 699,0 1786,9
Reserver 4,5 16,0 -3,3
Balanserade vinstmedel inkl arets res. 314,6 199,4 273,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2106,6 914,5 2057,9
Langfristiga skulder

Skulder till narstaende, langfristiga - 964,1 0,0
Langfristiga rantebarande skulder 1569,7 828,9 1546,9
Ovriga langfristiga skulder 1,6 0,1 1,6
Uppskjutna skatteskulder 98,4 65,2 86,5
Pensionsavsattningar 2,4 0,0 0,4
Summa langfristiga skulder 1672,2 1858,3 1635,5
Kortfristiga skulder

Skulder till narstdende, rantebdrande - 1161,5 -
Kortfristiga rantebarande skulder - - -
Derivatinstrument 0,2 - -
Leverantorsskulder och andra skulder 9,6 3,7 13,7
Aktuella skatteskulder 15,6 0,6 14,6
Ovriga kortfristiga skulder 68,5 44,8 56,3
Summa kortfristiga skulder 93,9 1217,3 87,1
Summa skulder 1766,0 3075,6 1722,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3872,6 3990,1 3780,4
1) Den finansiella rapporten for perioden &r upprattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.

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

jan-mar helar

Mkr 20211 2020° 2020°
Forvaltningsresultat 19,3 4.4 16,0
Ej kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 0,3 0,2 0,9
Orealiserade valutakurseffekter 1,7 - 3,9
Betald inkomstskatt 0,0 0,2 -1,3
Forandringar i rorelsekapital

Rorelsefordringar -16,1 -43,3 83,8
Rorelseskulder 6,8 -37,8 -6,4
Kassaflode fran I6pande verksamhet 11,9 -76,3 96,9
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -22,5 -19,5 -137,3
Forvarv av forvaltningsfastigheter S -182,2 -692,0
Investeringar i maskiner och inventarier = - -0,7
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - - -0,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -22,5 -201,7 -830,1
Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 04
Agartillskott - - 2 000,0
Upptagande av lan - 1298,7 1814,2
Aterbetalning av lan = a -1708,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 1298,7 2105,9
Periodens kassafléde -10,6 1020,6 1372,7
Likvida medel vid periodens bérjan 448,0 40,4 40,4
Kursdifferens i likvida medel 2,0 2,8 -2,1
Transaktioner med aktiedgare 3 - -1012,2 -962,8
Likvida medel vid arets slut 439,4 51,6 448,0
1) Den finansiella rapporten for 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 5 for mer information.

3) Den finansiella rapporten f6r perioden ar upprattad enligt en kombination av metoden fér Sammanslagna finansiella rapporter (se not 5) och legal konsolidering enligt IFRS 10. Annehem
Fastigheter koncernen skapades successivt genom forvarv av fastighetsbolag fran Peab under 2020. Fran tidpunkten fran varje legalt forvarv skedde legal konsolidering enligt IFRS 10.
Rapport 6ver forandringar av eget kapital Koncernen

Mkr 2021-03-31* 2020-03-312 2020-12-31*
Ingéende balans eget kapital 2057,9 955,5 955,5
Periodens resultat 40,8 5,3 71,8
Ovrigt totalresultat fér perioden 7,9 12,4 -7,0
Periodens totalresultat 48,7 17,7 64,8
Nyemission - - 0,4
Aktiedgartillskott - 700,0 2000,0
Ovriga transaktioner med dgare 2 = -758,7 -962,8
Utgaende balans eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 2106,6 914,5 2057,9
1) Den finansiella rapporten for perioden ar uppréattad med legal konsolidering enligt IFRS 10.

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

Mkr
Intakter
Administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Periodens resultat

jan-mar
2021
7,4
-7,8
-0,4

2,7
2,7

2,3

2,3

helar

2020

-2,0
-2,0

-2,0

-2,0

2020

30,0
-50,6
-20,6

1,0
16,5
17,5

-3,1
-3,3
-0,1
-6,5
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Moderbolagets balansrikning

Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 - 0,1
Maskiner och inventarier 0,4 - 0,5
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 12,5 0,3 12,5
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 1790,5 - 2026,1
Ovriga langfristiga tillgangar 0,5 - 0,3
Summa finansiella anldggningstillgangar 1803,5 0,3 2039,0
Summa anlaggningstillgangar 1803,9 0,3 2039,5
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 8,1 - -
Ovriga fordringar 6,1 700,0 0,5
Derivatinstrument 0,2 S S
Kassa och bank 190,6 - 0,4
Summa omsittningstillgdngar 205,0 700,0 0,9
SUMMA TILLGANGAR 2008,9 700,3 2040,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Balanserat resultat 1993,5 700,0 2000,0
Arets resultat 2,3 -2,0 -6,5
Summa eget kapital 1996,3 698,1 1993,5
Avsattningar

Avsattning for pension och liknande forpliktelser 0,6 - 0,4
Avsattning for uppskjuten skatt - - 0,1
Summa avsattningar 0,6 - 0,5
Kortfristiga skulder

Derivatinstrument 0,2 - -
Skulder till ndrstaende, leverantérsskulder - 0,3 2,4
Skulder till koncernforetag, leverantorsskulder - - 15,6
Leverantorsskulder 13 - 7,2
Aktuella skatteskulder 3,3 - -
Ovriga kortfristiga skulder 7,4 1,8 20,7
Summa kortfristiga skulder 12,1 2,2 45,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2008,9 700,3 2040,4
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Moderbolagets kassaflédesanalys

jan-mar helar
Mkr 2021 2020 2020
Resultat fore skatt 2,3 -2,0 -3,1
Poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 0,1 - 0,2
Betald skatt -0,1 - -3,4
Forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar -13,7 -700,0 0,1
Rorelseskulder -34,0 2,3 46,5
Kassafléde fran I6pande verksamhet -45,4 -699,7 40,3
Investeringsverksamheten
Andelar i koncernforetag -0,3 0,0
Investeringar i maskiner och inventarier -0,1 - -0,7
Investeringar i immateriella rattigheter - - -0,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -0,1 -0,3 -0,8
Finansieringsverksamheten
Nyemssion - - 0,4
Aktiedgartillskott - 700,0 2000,0
Upptagande av lan - - 362,3
Aterbetalning av lan = = -362,3
Forandring rantebarande fordringar, koncernforetag 235,6 - -2401,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheter 235,6 700,0 -400,9
Periodens kassaflode 190,2 - -361,4
Likvida medel vid arets bérjan 0,4 - -
Transaktioner med aktiedgare - - 361,8
Likvida medel vid periodens slut 190,6 - 0,4
Kommentarer till moderbolaget
Moderbolaget hade kostnader relaterade till personal samt externa tjanster som bland annat
kommunikation, juridik och revision.
For moderbolaget anses inga sarskilda risker foreligga, utéver de som namns for koncernen i
avsnittet Risker.
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NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande
noter dven i ovriga delar av delarsrapporten.

Transaktioner med aktieigare och nirstiaende

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

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters bestand redovisas i balansriakningen till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa interna varderingar som genomférs I6pande
och darutéver varderas fastigheterna arligen av externa oberoende varderare, enligt varderingspolicyn.
Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av ett flertal
andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader,
dels marknadsspecifika faktorer sdsom direkt-avkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan
foranleda att vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Annehem
Fastigheters verksamhet, finansiella stallning och resultat.

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

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

Skattemassiga bedémningar
Vid ingdngen av 2021 fanns ca 11 Mkr i ej aktiverade underskottsavdrag.

NOT 3 SEGMENT

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

1. Region Huvudstad, inkluderar Stockholm, Helsingfors och Oslo

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

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-mars 2021 18|24



2021 jan-mar

Mkr Huvudstad Syd Stab Totalt
Hyresintakter 25,9 19,3 0,0 45,1
Driftnetto 26,8 11,0 -0,6 37,2
Forvaltningsresultat 9,7 5,0 4,6 19,3
Resultat fore skatt 36,8 13,8 -1,7 48,9
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 24511 955,0 - 3406,1

Stab inkluderar moderbolag och holdingbolag inom koncernen, som ej 4r operativa bolag. Transaktioner
inom Stab innefattar management fee samt andra administrationskostnader.

2020 jan-mar

Mkr Huvudstad Syd Stab Totalt
Hyresintakter 18,4 14,2 0,0 32,6
Driftnetto 15,9 6,1 0,1 22,1
Forvaltningsresultat 9,7 0,8 -6,1 4,4
Resultat fore skatt 9,7 4,1 -6,1 7,8
Forvaltningsfastigheter, verkligt vérde 1763,0 935,9 - 2698,8

NOT 4 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

Fordelning ovriga fastighetsintakter jan-mar heldr
Mkr 2021 2020 2020
Fastighetsskatt 13 0,9 4,7
Ovriga fastighetsintékter 8,3 3,8 22,1
Totalt 6vriga fastighetsintdkter 9,6 4,6 26,9

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

NOT 5 KONCERNENS BILDANDE

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

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

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

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

1
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NOT 6 FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

Annehem Fastigheter innehar valutaterminer och rantederivat fér att mildra effekterna av fluktuationer i
valuta- och rantenivaer. Derivaten anvands endast fér ekonomiska sékringsandamal som en del Annehem
Fastigheters finanspolicy, och inte i spekulativa syften.

Réntederivat redovisas initialt till verkligt varde pa transaktionsdagen foér derivaten och omvarderas
darefter till verkligt varde vid slutet av varje rapporteringsperiod. Den effektiva delen av férandringar i
verkligt varde pa derivat, som betecknas som kassaflodessakringar, redovisas i 6vrigt totalresultat och
ackumuleras i fond for verkligt varde i eget kapital. Vinsten eller férlusten hanforlig till den ineffektiva
delen redovisas omedelbart i vinst eller férlust inom Ovriga finansiella poster. Verkliga varden baseras pa
noteringar hos maklare. Liknande kontrakt handlas pa en aktiv marknad och kurserna speglar faktiska
transaktioner pa jamforbara instrument. Alla koncernens derivatinstrument ar klassificerade i niva 2
enligt IFRS 13.

Koncernen innehar rantederivat i NOK, SEK och EUR, samt valutaterminer i NOK och EUR. Koncernen
sakringsredovisar rantederivaten i NOK och SEK. Om sakringen inte langre uppfyller kriterierna fér
sakringsredovisning eller sakringsinstrumentet ar salt, forfallet, avvecklat eller inlost upphor
sakringsredovisningen framatriktat. Nar sakringsredovisningen for kassaflodessakringar har upphort
behalls beloppet som har ackumulerats i sakringsreserven i eget kapital till dess, for sékring av en
transaktion som resulterar i redovisning av en icke-finansiell post, den inkluderas i den icke-finansiella
postens anskaffningsvérde vid férsta redovisningstillfallet eller, fér andra kassaflodessakringar, den
omklassificeras till resultatet i samma period eller perioder som det sdkrade férvantade kassaflodet
paverkar resultatet. Per 31 mars 2021 uppgick marknadsvérdet pa rantederivaten till 1,0 Mkr (0) och
valutaderivaten till 0 Mkr (0).

Koncernen beddmer att 6vriga redovisade varden for angivna finansiella tillgdngar och skulder som
redovisas till anskaffningsvarde respektive upplupet anskaffningsvarde approximativt 6verensstammer
med verkligt varde, med anledning av kort forfallotid, att reserveringar gors for osakra kundfordringar
samt att eventuell dréjsmalsranta kommer att debiteras.

Risker i fastigheternas virde

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

Makroekonomiska risker

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

Miljorisker

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

miljobestammelserna inte efterlevdes av tidigare fastighetsagare, eller Annehem Fastigheter, eller att
tidigare fastighetsagare eller verksamhetsutGévare orsakat fororeningar.

Se dven avsnittet Coronapandemins paverkan pa sida 10, och avsnittet Risker och riskhantering i
Arsredovisningen for 2020.

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-mars 2021 20|24



Antal aktier

jan-mar helar
Antal aktier 2021 2020 2020
A-aktier 6863 991 6863 991 6863 991
B-aktier 52 128 557 52128557 52 128557
Totalt genomsnittligt antal aktier 58 992 548 58 992 548 58 992 548
Forvaltningsresultat
Annehem Fastigheters verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafléden fran den I6pande férvaltningen,
d.v.s. tillvaxt i forvaltningsresultatet. Malet ar att forvaltningsresultatet per aktie inom 12 till 18 manader
skall fordubblas och sedan over tid 6ka arligen med ett snitt om 20 procent. Nedan visas
forvaltningsresultat exklusive jamforelsestérande poster som ar relaterade till Annehem Fastigheters
noterings-och refinansieringsprocess.
jan-mar helar
Mkr 2021 2020 2020
Resultat fore skatt 48,9 7,8 101,9
Aterlaggning
Vardeférandring fastighet -29,6 -3,3 -85,9
Borsnoteringskostnader - - 19,0
Refinansieringskostnader - - 5,1
Valutakurseffekter - - 49
Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestérande poster 19,3 4,4 45,0
Forvaltningsresultat per aktie
jan-mar helér
Mkr 2021 2020 2020
Forvaltningsresultat 19,3 4,4 16,0
Jamforelsestorande poster - - 29,0
Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestorande poster 19,3 4,4 45,0
Antal aktier 58 992 548 58 992 548 58 992 548
Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestérande poster, kr per aktie 0,33 0,08 0,76
o 3 0 3
Langsiktigt substansvarde
Substansvardet dr det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill
Bolaget skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet kan beridknas pa olika satt,
dar framst tidsperspektivet och omsattningshastigheten i fastighetsportfoljen far paverkan. Langsiktigt
substansvarde, utgar fran balansrikningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i
nartid, sdsom i Bolagets fall uppskjuten skatteskuld.
Mkr 2021-03-31 kr/aktie 2020-03-31 kr/aktie 2020-12-31 kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 2 106,6 35,7 914,5 15,5 2057,9 34,9
Aterlaggning
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 98,4 - 65,2 - 86,5 -
Langsiktigt substansvirde 2205,0 37,5 979,7 16,6 21444 36,3
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Rantetackningsgrad

jan-mar helér
Mkr 2021 2020 2020
Forvaltningsresultat 19,3 4,4 16,0
Aterlaggning
Rantenetto 12,0 13,1 43,7
Réntetackningsgrad, ggr 2,6 1,3 1,4
Aterlaggning
Jamforelsestorande poster - - 29,0
Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestdrande poster och rantenetto 31,2 17,6 88,7
Rantetdckningsgrad exkl. jamforelsestorande poster, ggr 2,6 1,3 2,0
o 3
Nettobelaningsgrad
Mkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Rantebarande skulder 1569,7 29545 1546,9
Likvida medel -439,4 - -448,0
Réntebarande skulder netto 1130,3 2954,5 1098,9
Forvaltningsfastigheter 3406,1 2698,8 3317,5
Nettobelaningsgrad, % 33% 109% 33%
Overskottsgrad
jan-mar helar
Mkr 2021 2020 2020
Forvaltningsresultat 19,3 4,4 16,0
Aterlaggning
Forvaltningskostnader 19,6 17,7 98,9
Driftsnetto 37,2 22,1 121,8
Hyresintakter 45,1 32,6 151,5
Overskottsgrad, % 82% 68% 80%
Jamforelsestorande poster
Poster av ej aterkommande karaktar betraktar Annehem Fastigheter som jamférelsestérande poster. For
2020 bestar dessa av kostnader relaterade till bérsnoteringsprocessen, samt kostnader och
valutakurseffekter relaterade till refinansieringsprocessen. Valutakurseffekterna har delvis mitigerats fran
2021 med hjalp av valutaterminer.
jan-mar helar
Mkr 2021 2020 2020
Borsnoteringskostnader - - 19,0
Refinansieringskostnader - - 5,1
Valutakurseffekter - - 49
Jamforelsestorande poster - - 29,0
. ° .
Avkastning pa eget kapital
jan-mar helér
Mkr 2021 2020 2020
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 40,8 5,3 71,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2 106,6 914,5 2057,9
Avkastning pé eget kapital, % 1,9% 0,6% 3,5%
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Avkastning pa eget kapital

Bruttohyra

Direktavkastning

Driftsnetto

Ekonomisk uthyrningsgrad®

Fastighet

Fastigheternas verkliga virde

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat, exkl.
jamforelsestorande poster

Hyresintakt

Hyresvirde?

Jamforelsestérande poster

Langsiktigt substansvirde

Nettobelaningsgrad

Nettouthyrning

Rintebarande skulder

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

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

Bruttohyra definieras som hyresintakter pa arsbasis exklusive tilligg och rabatter.

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

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

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

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

Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

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

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

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

Hyresintakter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresforluster.

Hyresintakter med avdrag for hyresrabatter, med tilligg for hyrestilligg samt
fastighetsskatt for den uthyrda ytan, samt bedémd marknadshyra fér den vakanta ytan.
Syfte: Nyckeltalet méjliggér bedémning av den totala majliga hyresintékten da tillagg
gors till de debiterade hyresintakterna med bedémd marknadshyra foér vakanta ytor.

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

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

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

Réntebarande skulder, inklusive leasingskulder, minskade med likvida medel i procent
av fastigheternas bokforda varde.

Syfte: Nettobelaningsgraden &r ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten
som ar belanad med rantebarande skulder.

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar for avflytt.
Réntebarande skulder innebar alla skulders som Annehem betalar rénta pa. Dessa

poster i balansrakningen &r: lang- och kortfristiga skulder till narstaende, lang- och
kortfristiga rantebarande skulder (inkluderar leasingskuld) samt koncernkonto.

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-mars 2021 23|24



Rintetidckningsgrad Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intakter, kostnader och
valutakurseffekter pa finansiella poster samt avskrivningar i relation till finansiella
intakter och kostnader. Rantetackningsgraden &r 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.

Skuldséttningsgrad Réntebarande 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 f6r att investerare ska kunna bedéma Bolagets kapitalstruktur.

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

Underliggande Avtalat transaktionspris for fastigheten.
fastighetsvirde
Vakanshyra Bedémd marknadshyra fér vakanta ytor.

Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintakterna 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 Gver tid.

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

tm ||

7 T Cormscy ?‘
e a5 I
ITm e =1t |

Wi gy AN EE

il (] -

iy

| | BT AR

Ultimes | & Il i Finland

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-mars 2021 24|24



	Januari-mars
	Avkastning på eget kapital
	Bruttohyra
	Direktavkastning
	Driftsnetto
	Ekonomisk uthyrningsgrad1)
	Fastighet
	Fastigheternas verkliga värde
	Förvaltningsresultat
	Förvaltningsresultat, exkl. jämförelsestörande poster
	Hyresintäkt
	Hyresvärde1)
	Jämförelsestörande poster
	Långsiktigt substansvärde
	Nettobelåningsgrad
	Nettouthyrning
	Räntebärande skulder
	Räntetäckningsgrad
	Skuldsättningsgrad
	Soliditet
	Uthyrningsbar yta
	Underliggande fastighetsvärde
	Vakanshyra
	Överskottsgrad

	Sammandrag koncernens utveckling
	VD har ordet
	Stabil grund
	Moderna kontorsfastigheter ger flexibilitet och trygghet
	Hållbarhet på agendan
	Marknadskommentar
	Möjligheter och utmaningar framåt

	Det här är Annehem Fastigheter
	Affärsidé
	Vision
	Mission
	Fastighetsbestånd

	Kommentarer till  koncernens utveckling
	Resultaträkning
	Första kvartalet

	Balansräkning
	Kassaflödesanalys

	Våra fastigheter
	Närmare beskrivning av fastighetsbeståndet
	Förändring i beståndet jämfört med kvartal 1, 2020
	Fastighetsbestånd per 31 mars 2021
	Sammanställning värdeutveckling
	Förvärv och investeringar
	Förvärvade men ej tillträdda fastigheter
	Fastighetsvärdering

	Aktuell intjäningsförmåga
	Kommentarer till intjäningsförmågan


	Finansiering
	Beskrivning av finansieringssituationen
	Förändring av lånestrukturen under perioden
	Nyckeltal avseende låneportfölj
	Tillgänglig likviditet
	Ränte- och låneförfallostruktur
	Ränte- och kapitalbindningsstruktur
	Känslighetsanalys

	Hållbarhet
	Övrig information
	Transaktioner med närstående
	Bolagets aktieägare
	Coronapandemins påverkan
	Organisation och medarbetare
	Väsentliga händelser efter periodens utgång
	Granskning
	Finansiell kalender
	Styrelsens och verkställande direktörens försäkran
	Resultaträkning Koncernen
	Resultaträkning Koncernen
	Rapport över resultat och övrigt totalresultat Koncernen
	Balansräkning Koncernen
	Balansräkning Koncernen
	Kassaflödesanalys Koncernen
	Rapport över förändringar av eget kapital Koncernen
	Moderbolagets balansräkning
	Moderbolagets kassaflödesanalys
	Kommentarer till moderbolaget



	Noter
	NOT 1 GRUND FÖR UPPRÄTTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
	Transaktioner med aktieägare och närstående

	NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDÖMNINGAR
	Värdering av förvaltningsfastigheter
	Skattemässiga bedömningar

	NOT 3 SEGMENT
	NOT 4 INTÄKTER FRÅN AVTAL MED KUNDER
	NOT 5 KONCERNENS BILDANDE
	NOT 6 FINANSIELLA INSTRUMENT VÄRDERADE TILL VERKLIGT VÄRDE

	Riskfaktorer
	Risker i fastigheternas värde
	Makroekonomiska risker
	Miljörisker

	Finansiella nyckeltal
	Antal aktier
	Förvaltningsresultat
	Långsiktigt substansvärde
	Räntetäckningsgrad
	Nettobelåningsgrad
	Överskottsgrad
	Jämförelsestörande poster
	Avkastning på eget kapital

	Ordlista och definitioner

