Annehem

Inbjudan till teckning av aktier i
Annehem Fastigheter AB (publ)

NOTERAATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE

For att inte teckningsratternas varde ska ga férlorat maste innehavaren antingen:
utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna nya aktier senast den 29 februari 2024, eller
senast den 26 februari 2024 silja de erhallna teckningsratterna som inte avses utnyttjas for
teckning av nya aktier.

Observera att aktiedgare med forvaltarregistrerade innehav tecknar nya aktier genom
respektive forvaltare.

Distribution av detta prospekt och teckning av nya aktier ar foremal fér begransningar i vissa
jurisdiktioner, se "Viktig information till investerare”.

Finansiell radgivare

Handelsbanken capital Markets



VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta Prospekt ("Prospektet’) har uppréattats med anledning av nyemissionen av hogst 3 431 995 A-aktier och hogst 26 064 278 B-aktier i Annehem Fastigheter AB (publ), ett svenskt publikt aktiebolag
med organisationsnummer 559220-9083, med foretradesratt for befintliga aktieigare ("Foretrddesemissionen’). Med "Annehem’, "Bolaget” eller "Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa
sammanhanget, Annehem Fastigheter AB (publ), den koncern vari Annehem ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen. Med "Handelsbanken” avses Handelsbanken Capital Markets, en del av
Svenska Handelsbanken AB (publ) eller Svenska Handelsbanken AB (publ) beroende pa sammanhanget. Hanvisning till "Teckningsratter” avser de ratter att teckna aktier i Bolaget som aktieagarna
erhéller, varvid erhalles en (1) Teckningsratt for varje A-aktie respektive B-aktie. Med "Nya Aktier” avses de nya A-aktier respektive B-aktier som erhalles i samband med Foretradesemissionen. Med
betald tecknad aktie ("BTA") avses interimsaktier avseende de Nya Aktierna. Hanvisningar till "Vardepapper” omfattar Teckningsratter, BTA och Nya Aktier. Se avsnittet "Definitioner” for definitioner av
dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och darfér summerar inte nodvandigtvis tabellerna i Prospektet. Dessutom &r vissa procentsatser som anges i Prospektet fram-
réknade utifran underliggande siffror som inte ar avrundade, varfor de kan komma att avvika nagot fran procentsatser som foljer av berakningar som baseras pa avrundade siffror. Samtliga finansiella
siffror ar i svenska kronor ("kr") om inget annat anges, "Tkr” indikerar tusentals kr och "Mkr” indikerar miljoner kr. Férutom vad som uttryckligen anges héri, har ingen finansiell information i detta
Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som rér Bolaget i detta Prospekt och som inte &r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets
revisor i enlighet med vad som anges hari, ar hamtad fran Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem.

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om Prospekt som ska offentliggéras
nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel p& en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv 2003/71/EG ("Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkanner detta
Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen. Detta godkannande ska inte betraktas som nagot slags stod for den
emittent som avses i Prospektet. Detta godkannande bor inte heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i Prospektet och investerare bor gora sin egen bedomning
av huruvida det ar [ampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har uppréttats som ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen. Prospektet och Foretradesemissionen
regleras av svensk ratt. Tvist med anledning av Prospektet, Foretradesemissionen och darmed sammanhangande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Vid eventuella diskrepanser
mellan det engelska prospektet och detta svenska Prospekt dger detta svenska Prospekt foretrade.

Annehem har inte vidtagit, och kommer inte att vidta nagra andra atgarder for att tillhandahalla ett erbjudande till allmanheten i nagon annan jurisdiktion an Sverige. Foretradesemissionen riktar sig
inte till personer med hemvist i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava ytterligare prospekt, registrering
eller atgarder an de som foljer av svensk ratt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till nAmnda lander respektive nagot annat land eller ndgon annan jurisdiktion dar distribution eller
Foretradesemissionen enligt detta Prospekt kraver sadana atgarder eller annars strider mot reglerna i sadant land eller sadan jurisdiktion. Teckning av Nya Aktier och férvarv av Vardepapper i strid med
ovanstaende begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar ett exemplar av Prospektet alaggs av Bolaget och Handelsbanken att informera sig om, och f8lja, alla sadana restriktioner. Atgarder i
strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillamplig vérdepapperslagstiftning. Varje investerare bor konsultera egna radgivare innan utnyttjande av Teckningsratterna eller forvarv av BTA eller de Nya
Aktier som omfattas av villkoren i detta Prospekt. Investerare bor géra en sjalvstandig bedémning av rattsliga, skattemassiga, affarsmassiga, ekonomiska eller andra konsekvenser av sina investeringar.
Investerare ska inte tolka innehallet i detta Prospekt som juridisk radgivning, investeringsradgivning eller skatteradgivning. Varken Bolaget eller Handelsbanken har vidtagit eller kommer att vidta atgarder
for att tillata innehav eller distribution av detta Prospekt (eller ndgot annat erbjudande eller offentligt material eller ansékningsformular relaterade till Foretradesemissionen) i linder dar sddan distribution
kan strida mot lag eller rattsliga krav. Underlatenhet att efterkomma de beskrivna begransningarna kan utgéra ett brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning. Nar investerare fattar ett investeringsbe-
slut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av Annehem och Foretradesemissionen enligt detta Prospekt, inklusive foreliggande sakférhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella
investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvardera och 6vervaga investeringsbeslutet. Investerare far enbart forlita sig pa informationen i detta Prospekt och eventuella tillagg till
Prospektet. Ingen person ar behorig att lamna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden an de som finns i detta Prospekt och, om sa dnda sker, ska sadan information eller sadana utta-
landen inte anses ha godkants av Annehem eller Handelsbanken och varken Annehem eller Handelsbanken ansvarar for sadan information eller sadana uttalanden och sadan information eller uttalanden
bor inte forlitas pa. Varken offentliggérandet av Prospektet eller nagra transaktioner som genomférs med anledning harav ska under nagra omstandigheter anses innebara att informationen i detta
Prospekt &r korrekt och gallande vid annan tidpunkt &n per dagen for offentliggdrandet av Prospektet eller att det inte har forekommit nagon férandring i Annehems verksamhet efter namnda dag. Vid
nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter i Prospektet kommer sddana att offentliggoras enligt bestammelserna om tillégg till prospekt enligt Prospektférordningen. Som ett
villkor for att fa teckna Nya Aktier enligt Foretradesemissionen i Prospektet kommer varje person som tecknar Nya Aktier att anses ha lamnat eller, i vissa fall, bli ombedda att lamna, utfastelser och
garantier som Annehem och dess uppdragstagare kommer att forlita sig pa. Annehem forbehaller sig att efter eget bestdmmande ogiltigforklara teckning av Nya Aktier som Annehem och dess uppdrags-
tagare anser kan inbegripa en 6vertradelse eller ett asidosattande av lagar, regler eller féreskrifter i nagon jurisdiktion. Som ett villkor fér utnyttjande av Teckningsratterna eller ratt att fa teckna BTA eller
Nya Aktier kommer varje befintlig aktiedgare eller person som anmalt sig for teckning av Nya Aktier att anses ha lamnat eller, i vissa fall, bli ombedda att Iamna, utfastelser och garantier som Annehem
och dess uppdragstagare kommer att forlita sig pa. Annehem forbehaller sig att efter eget bestdmmande ogiltigforklara samtliga sadana teckningar av BTA eller Nya Aktier som Annehem eller dess
uppdragstagare tror kan ge upphov till vertradelse av eller asidosattande av lagar, regler eller foreskrifter.

INFORMATION TILL INVESTERARE | USA, STORBRITANNIEN RESPEKTIVE EUROPEISKA EKONOMISKA SAMARBETSOMRADET

Annehem har inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra atgarder for att tillata ett erbjudande till allmanheten i nagon annan jurisdiktion &n Sverige. Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist
i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle kréva ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder &n de som
foljer av svensk ratt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till nAmnda lander respektive nagot annat land eller nagon annan jurisdiktion dar distribution eller erbjudandet enligt detta Prospekt
kraver sadana atgarder eller annars strider mot reglerna i sadant land eller sadan jurisdiktion. Teckning av Nya Aktier och forvarv av Vardepapper i strid med ovanstaende begransningar kan vara ogiltig.
Personer som mottar exemplar av detta Prospekt maste informera sig om och félja sadana restriktioner. Atgérder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillimplig vardepapperslagstiftning. Inga
Vardepapper har registrerats eller kommer att registreras enligt den vid var tid gallande U.S. Securities Act fran 1933 ("Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdik-
tion i USA och far inte erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsattas, saljas, aterforsaljas, tilldelas, levereras eller Gverforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tillampligt undantag fran, eller i
en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. Det kommer inte att genomféras
nagot erbjudande av Vardepapper till allmanheten eller andra i USA.

Detta Prospekt har upprattats under férutsattning att varje erbjudande av Vardepapper i Storbritannien kommer att géras i enlighet med ett undantag fran prospektskyldigheten for erbjudanden av
Vardepapper enligt Prospektférordningen sasom den inforlivas i nationell ratt genom European Union (Withdrawal) Act 2018 ("EUWA"). Detta Prospekt distribueras och riktas endast till (i) personer
utanfor Storbritannien eller (i) personer i Storbritannien som omfattas av definitionen "kvalificerade investerare” i artikel 2(e) Prospektférordningen sasom den inférlivas i nationell ratt genom EUWA som
dven ar: (a) professionella investerare som omfattas av artikel 19(5) i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005, i dess dndrade lydelse ("Financial Promotion Order"),
eller (b) personer som omfattas av artikel 49(2)(a) till (d) ("high net worth companies, unincorporated associations etc.”) i Financial Promotion Order, eller (c) personer som genom inbjudan eller
uppmuntran till att delta i en investeringsaktivitet (inom ramen for avsnitt 21 i Financial Services and Markets Act 2000, i dess andrade lydelse ("FSMA”")) i samband med emission eller forsalining av
vardepapper som annars kan eller far delges (alla sidana personer benamns gemensamt "relevanta personer”). Detta Prospekt riktar sig endast till relevanta personer och far inte anvéndas eller aberopas
av personer som inte &r relevanta personer. Alla investeringar eller investeringsaktiviteter som detta Prospekt avser ar endast tillgénglig for och kommer endast riktas till relevanta personer. Handels-
banken agerar inte, i samband med Foretradesemissionen, fér nagon annan an Bolaget och ar inte ansvarig fér nagon annan an Bolaget for att tillhandahalla det skydd som ges at deras klienter eller for
att tillhandahalla rad i relation till Foretradesemissionen.

Detta Prospekt har upprattats under forutsattning att varje erbjudande av Véardepapper inom en medlemsstat i EES (med undantag for Sverige) (varje omrade bendmns "Relevant Stat”) kommer att
goras i enlighet med ett undantag fran prospektskyldigheten i Prospektférordningen. | en Relevant Stat distribueras detta Prospekt endast till personer som omfattas av definitionen "kvalificerade
investerare” i artikel 2(e) Prospektférordningen. Vardepappren avses inte erbjudas eller siljas och bér inte erbjudas eller sljas till icke-professionella investerare inom en Relevant Stat. | detta samman-
hang innebar en "icke-professionell investerare” en person som ar kund sadsom definierat i punkt (11) i artikel 4(1) i EU-direktivet 2014/65/EU om marknader for finansiella instrument, i dess andrade
lydelse ("MIFID II").

INFORMATION TILL DISTRIBUTORER

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) MiFID Il (b) artiklarna 9 och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID II, och (c) nationella implementerings-
atgarder, (sammantaget "MIiFID ll:s produktstyrningskrav”), och utan ersattningsansvar for skador som kan avila en "producent” (i enlighet med MiFID Il:s produktstyrningskrav) i 6vrigt kan ha dartill, har
aktier i Bolaget varit foremal for en produktgodkannandeprocess, dar malmarknaden for aktier i Bolaget &r (i) icke-professionella kunder och investerare som uppfyller kraven for professionella kunder
och jambaordiga motparter, var och en enligt MiFID Il ("malmarknaden”), samt (i) lampliga for distribution genom alla distributionskanaler som ar tilldtna enligt MiFID II. Oaktat malmarknadsbeddmningen
ska distributorerna notera att: vardet pa aktier i Bolaget kan minska och det ar inte sakert att investerare far tillbaka hela eller delar av det investerade beloppet; aktier i Bolaget erbjuder ingen garanterad
intakt och inget kapitalskydd; och en investering i aktier i Bolaget &r endast lampad fér investerare som inte behdver en garanterad intékt eller ett kapitalskydd, och som (antingen enbart eller ihop med
en lamplig finansiell eller annan radgivare) ar kapabla att utvérdera fordelar och risker med en sdan investering och som har tillrackliga medel for att kunna bara sddana forluster som kan uppsta darav.
Malmarknadsbeddémningen paverkar inte kraven i nagra avtalsmassiga, legala eller regulatoriska forsaljningsrestriktioner i forhallande till Féretradesemissionen. Malmarknadsbedémningen &r inte att
anses som (a) en lamplighets- eller passandebedémning i enlighet med MiIFID II; eller (b) en rekommendation till nagon investerare eller grupp av investerare att investera i, inforskaffa, eller vidta nagon
annan atgard rérande aktier i Bolaget. Varje distributér ar ansvarig for sin egen malmarknadsbedémning rérande aktier i Bolaget och for att bestamma lampliga distributionskanaler.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Framatriktade uttalanden &r alla uttalanden som inte hanfor sig till historiska fakta och handelser samt sadana uttalanden och asikter
som ar hanforliga till framtiden och som exempelvis innehéller uttryck som "anser”, "uppskattar”, "férvantar’, "vantar”, "antar”, "férutser”, "avser”, "kan’, "kommer”, "ska”, "b6r”, "enligt uppskattning”, "ar av
uppfattningen”, "far”, "planerar”, "potentiell”, "berdknar”, "prognostiserar”, "savitt man kanner till” eller liknande uttryck som ar 4gnade att identifiera ett uttalande som framatriktat. Detta galler sarskilt
uttalanden och asikter i detta Prospekt som avser framtida finansiella resultat, planer och forvantningar pa Bolagets verksamhet och ledning, framtida tillvaxt och I[énsamhet och allman ekonomisk och
regulatorisk omgivning samt andra omstandigheter som paverkar Bolaget.

Framatriktade uttalanden &r baserade pa nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget kanner till. Sadana framatriktade uttalanden &r féremal for risker,
osakerheter och andra faktorer som kan medfora att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stallning och resultat, kan komma att avvika vasentligt fran de resultat som uttryck-
ligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i uttalandena, eller medfora att de forvantningar som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig
vara mindre fordelaktiga jamfort med de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena. Potentiella investerare ska darfor inte fasta otillborlig vikt vid de framat-
riktade uttalandena hari, och potentiella investerare uppmanas starkt att lasa Prospektet, inklusive féljande avsnitt: "Sammanfattning’, " Riskfaktorer”, och "Verksamhetsbeskrivning” vilka inkluderar mer
detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha en inverkan pa Annehems verksamhet och den marknad som Annehem &r verksamt pa. Varken Bolaget eller Handelsbanken lamnar nagra garantier
sévitt avser den framtida riktigheten i de uttalanden som gors hari eller sdvitt avser det faktiska intraffandet av férutsedda utvecklingar. | ljuset av de risker, osékerheter och antaganden som framét-
riktade uttalanden ar forenade med, ar det mojligt att framtida handelser som namns i detta Prospekt inte kommer att intraffa. Dessutom kan framatriktade uppskattningar och prognoser som refereras
till i detta Prospekt och vilka harror fran tredje mans undersokningar visa sig vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller handelser kan avvika vasentligt fran sadana uttalanden, exempelvis till foljd
av regulatoriska forandringar, forandringar i allmanna ekonomiska forhallanden, i synnerhet de ekonomiska férhallandena pa de marknader dar Bolaget bedriver verksamhet, férandringar i konkurrens-
nivaer, forandringar som paverkar rantenivaer, férandringar som paverkar valutakurser och intraffande av olyckor eller systematiska leveransbrister samt sadana risker som beskrivs i avsnittet "Risk-
faktorer”. All information i Prospektet, inklusive framatriktad information, ar gjord pa grundval av den information som Bolaget har tillgang till vid tidpunkten for Prospektet, om inte annat uttryckligen
anges. Efter dagen for detta Prospekt tar varken Bolaget eller Handelsbanken nagot ansvar for att uppdatera nagot framtidsinriktat uttalande eller for att anpassa dessa uttalanden till faktiska handelser
eller utvecklingar, med undantag for vad som féljer av lag eller Nasdaq Stockholms Regelverk for aktieemittenter pa huvudmarknaden.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Detta Prospekt innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till Annehems verksamhet och den marknad som Annehem ar verksamt pa. Sadan information &r baserad pa Annehems analys av
flera olika kéllor, daribland statistik och information fran branschpublikationer samt annan offentlig tillgénglig information. Branschpublikationer eller branschrapporter anger vanligtvis att informationen i
dem har erhallits fran kallor som bedéms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfor inte
garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har hamtats fran eller harrér ur dessa branschpublikationer eller branschrapporter. Bransch- och
marknadsinformation ar till sin natur framatblickande, féremal for osakerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska marknadsférhallanden. Sadan information &r baserad pa marknadsundersékningar,
vilka i sin tur &r baserade pa urval och subjektiva bedémningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som
utfér undersokningarna och respondenterna. Information som anskaffats fran tredje part har atergetts korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna
tredje part har inga sakforhallanden utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
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Sammanfattning av Féretradesemissionen

Foretradesratt

En (1) befintlig A-aktie i Annehem berattigar till en (1) Teckningsrétt av
serie A och en (1) befintlig B-aktie berattigar till en (1) Teckningsratt av
serie B. Tva (2) Teckningsratter av Serie A respektive B ger ratt att teckna
en (1) Ny Aktie av samma aktieslag (primar foretradesratt). | den utstrack-
ning Nya Aktier inte tecknas med primar foretradesrétt ska dessa
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretradesratt).
Harutéver erbjuds mojlighet for investerare att teckna Nya Aktier aktier
utan foretradesratt.

Teckningskurs
10,20 kr per Ny Aktie, oavsett aktieslag.

Viktiga datum

Avstamningsdag for deltagande i
Foretradesemissionen med foretradesratt

13 februari 2024

15-29 februari 2024
15-26 februari 2024

15 februari-7 mars 2024
1 mars 2024

Teckningsperiod

Handel i Teckningsratter av serie B
Handel i BTA av serie B

Berdknad dag for offentliggorande
av preliminart utfall

Berdknad dag for offentliggérande 5 mars 2024

av slutligt utfall

Ovrig information
ISIN-kod A-aktien
ISIN-kod B-aktien
Kortnamn (ticker) B-aktien

SE0015221676
SE0015221684

ANNE B

SE0021514999
SE0021515004
54930011ZXU12M8NYV95

ISIN-kod Teckningsratter av serie B
ISIN-kod BTA av serie B
LEl-kod

Finansiell kalender

Arsredovisning 2023

Delarsrapport for perioden januari - mars 2024, Q1
Arsstamma 2024 14 maj 2024
Delarsrapport for perioden april - juni 2024, Q2 19 juli 2024
Delarsrapport for perioden juli - september 2024, Q3 24 oktober 2024

27 mars 2024
3 maj 2024

Vissa definitioner

Annehem,
Bolaget eller
Koncernen

Annehem Fastigheter AB (publ), den koncern vari
Annehem &r moderbolag eller ett dotterbolag i

koncernen, beroende pa sammanhanget.
Euroclear Sweden  Euroclear Sweden AB.

Handelsbanken Handelsbanken Capital Markets, en del av Svenska
Handelsbanken AB (publ) eller Svenska Handels-

banken AB (publ) beroende pa sammanhanget.

Nasdaq Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq
Stockholm Stockholm AB.

Kr Svensk krona.
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Sammanfattning

Sammanfattning

Inledning och varningar

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i
Vardepapperen bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida.

Eninvesterare kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Om talan vacks i domstol
angaende informationen i Prospektet kan den investerare som ar kdrande enligt nationell ratt bli tvungen
att sta for kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de réttsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt
ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav,
men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av
Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for
att hjalpa investerare nar de dvervager att investera i sddana vardepapper.

Emittenten

Annehem Fastigheter AB (publ)

Organisationsnummer: 559220-9083

Postadress: Drottning Kristinas Esplanad 2, 170 67 Solna, Sverige
Telefonnummer: + 46 (0)10-456 18 00

LEI-kod: 54930011ZXU12M8NYV95

ISIN-kod A-aktien: SE0015221676

ISIN-kod B-aktien: SE0015221684

Kortnamn (ticker) B-aktien: ANNE B

Behorig myndighet

Finansinspektionen &r behorig myndighet och ansvarig fér godkdnnande av Prospektet. Finansinspektio-
nens postadress ar Box 7821, 103 97 Stockholm, Sverige, telefonnummer +46 (0)8-408 980 00, hemsida
www.fi.se. Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 12 februari 2024.

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av vdrdepapperen?

Emittentens sate
och bolagsform

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolagets foretagsnamn (tillika kommersiella
beteckning) ar Annehem Fastigheter AB (publ). Annehems organisationsnummer &r 559220-9083 och
styrelsen har sitt sate i Angelholm. Annehem Ar ett svenskt publikt aktiebolag som regleras av aktiebolags-
lagen (2005:551). Bolagets LEI-kod &r 54930011ZXU12M8NYV95.

Emittentens huvud-
sakliga verksamhet

Annehem &r ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag inriktat pa kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter i
de nordiska tillvéxtregionerna Stockholm, Skane, Goteborg samt Helsingfors. Bolaget beddmer att dessa
geografiska marknader ar attraktiva med tanke pa efterfragan pa kommersiella-, samhalls- och bostads-
fastigheter i regionerna. Fastighetsbestandet i Annehem bestar per dagen for Prospektet av 26 forvalt-
ningsfastigheter med ett redovisat varde om 4 412,7 Mkr och en uthyrbar yta om cirka 202 tkvm?.

1) Inkluderar 950 parkeringsplatser.

Emittentens storre
aktiedgare

Tabellen nedan visar Annehems aktiedgare som har ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar minst
fem procent av aktierna eller rosterna per 31 december 2023. Emittenten kontrolleras av Fredrik Paulsson.

Andel av Andel av
Aktiedgare Antal A-aktier ~ Antal B-aktier ~ Totalt antal aktier kapitalet, % rosterna, %
Ekhaga Utveckling ABY 5112 656 8974 626 14087 282 23,88 49,77
Mats Paulsson? 957702 1840376 2798078 4,74 945
\olito AB 300 000 4 600 000 4 900 000 8,31 6,29
Ovriga aktiedigare 493633 36713555 37207188 63,07 34,49
Totalt 6863991 52128557 58992 548 100,00 100,00

1) Ekhaga Utveckling AB innehar aktier direkt och indirekt genom de heldgda dotterbolagen Pindab Invest AB, Bjare Invest AB, Engelholm Trading
Company Industri AB och Biab SA. Fredrik Paulsson kontrollerar per 31 december 2023 mer &n 50 procent av résterna i Ekhaga Utveckling AB.
Darutdver innehar Fredrik Paulsson per 31 december 2023 89 191 A-aktier och 150 960 B-aktier i Annehem, vilket motsvarar 0,86 procent av
rosterna i Bolaget. Fredrik Paulsson kontrollerar saledes, per 31 december 2023, genom sitt direkta och indirekta innehav 50,63 procent av
rosterna i Annehem.

2) Mats Paulsson innehar aktier direkt och indirekt genom det av Mats Paulsson heldgda bolaget Mats Paulsson Holding AB.

Viktigaste administre-
rande direktorer

Bolagets styrelse bestar av Henrik Saxborn (ordférande), Pia Andersson, Karin Ebbinghaus, Axel Granlund,
Jesper Goéransson, Anders Hylén och Lars Ljungalv. Bolagets ledning bestar av Monica Fallenius
(verkstallande direktor), Adela Colakovic, Gustav Eriksson och Christin Hertzberg.

Revisor

KPMG AB med huvudansvarig revisor Peter Dahllof.
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Sammanfattning

Finansiell nyckelinformation foér emittenten

Sammanfattning
av finansiell nyckel-
information

Den finansiella informationen &r hamtad fran (i) Koncernens reviderade finansiella rapporter for raken-
skapsaren som avslutades den 31 december 2021 och 2022 vilka har upprattats i enlighet med IFRS och
(i) Koncernens oreviderade finansiella rapport for tolvmanadersperioden som avslutades den 31
december 2023 vilken har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

Utvalda resultatrakningsposter
jan-dec 2023 jan-dec 2022 jan-dec 2021

(Mkr om inte annat anges) Oreviderad Reviderad Reviderad
Totala intdkter 292,1 262,6 226,9
Fo6rvaltningsresultat 90,5 74,2 86,2
Resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare -200,6 207,3 209,7
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr -3,40 3,51 3,56

Utvalda balansrakningsposter
2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

(Mkr om inte annat anges) Oreviderad Reviderad Reviderad
Summa tillgangar 4 610,7 46840 42231
Summa eget kapital 23023 25011 22759

Utvalda kassaflédesanalysposter
jan-dec 2023 jan-dec 2022 jan-dec 2021

(Mkr om inte annat anges) Oreviderad Reviderad Reviderad
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 102,4 54,3 56,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -383,4 -134,1 -458,9
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 161,6 125,0 146,1

Specifika nyckelrisker for emittenten

Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten

Annehem ar exponerat for risker forknippade med makroekonomiska faktorer

Det finns en risk att de geografiska marknader dar Bolaget verkar inte utvecklas sdsom Bolaget forutsett
eller sdsom marknaderna historiskt har utvecklats, vilket skulle kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa
Annehems verksamhet och finansiella stallning. Vidare kan férandringar i rantenivaer till foljd av inflations-
forvantningar paverka Bolagets forvaltningsresultat och det verkliga vardet pa Annehems fastigheter,
vilket skulle kunna ha en vasentligt negativ paverkan pa Annehems verksamhet och resultat.

Annehem ar exponerat for risker relaterade till virdeférandringar pa och felaktiga varderingar av
Bolagets fastigheter

Det finns en risk att de antaganden som vérderingen av Bolagets fastigheter baseras pa visar sig vara
felaktiga, eller att vardet pa Bolagets fastigheter minskar. En vardeminskning pa, eller felaktiga varderingar
av, Bolagets fastigheter skulle kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets finansiella stallning och
resultat.

Minskade eller uteblivna hyresintakter, avslutade eller ej férnyade hyresavtal och en 6kad hyresvakans
kan ha en negativ paverkan pa Annehem

Hyresintdkter utgér Annehems huvudsakliga intaktskalla. For det fall hyresgaster inte betalar sina hyror i
tid, eller dverhuvudtaget, eller pd annat satt inte fullgor sina forpliktelser i enlighet med gallande hyres-
avtal, eller i det fall att Annehem inte lyckas hyra ut sina fastigheter, kan det leda till minskade eller helt
uteblivna hyresintakter och saledes ha vasentlig negativ paverkan pa Bolagets resultat.

Forandringar i rantenivaer kan komma att paverka Bolaget negativt

Réntekostnader ar en av Annehems storsta kostnadsposter. Eftersom rantekostnaderna utgor en av de
storsta kostnadsposterna for Annehem, kan féréandringar i rantemiljon fa en vasentlig paverkan pa
Bolagets finansiella stallning. Rénterisker kan leda till negativ paverkan av marknadsvérdet pa Bolagets
fastigheter samt ha en negativ paverkan pa Annehems kassafléden och ge upphov till fluktuationer i
Annehems resultat.

Annehem verkar i en hart konkurrensutsatt bransch och en 6kad konkurrens kan komma att paverka
Annehem negativt

Annehem &r verksamt inom fastighetsbranschen, som préglas av betydande konkurrens. For det fall
Annehem inte kan konkurrera framgangsrikt kan det vasentligt paverka hyresnivaer och vakansgrader och
i forlangningen paverka Annehems finansiella stéllning och resultat vasentligen negativt.
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Sammanfattning

Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten,
forts.

Forandrade beteendeménster kan komma att paverka efterfragan pa Bolagets fastigheter
Marknaden for kommersiella-, samhélls- och bostadsfastigheter férdndras kontinuerligt i takt med att
behov och efterfragan féréandras. | samband med féréandringar i beteendemaonster finns det en risk att
Annehem inte alls, eller i tillracklig utstrackning, lyckas anpassa sina fastigheter efter sadana foréndrade
beteendemonster, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehems verksamhet och
finansiella stallning.

Annehem ar exponerat for 6kade fastighets- och driftskostnader

Annehem star for drift- och underhallskostnader for merparten av dess fastigheter. Annehem har ingen
eller begransad kontroll dver dessa kostnader och i den utstrackning som 6kningar av kostnader inte direkt
eller indirekt ar kompenserade i enlighet med villkoren i respektive hyresavtal, eller kompenseras genom
omforhandling av hyresavtal, kan det ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehems finansiella stallining
och resultat.

Annehem ar beroende av nyckelpersoner och ett fatal ledande befattningshavare

Annehems verksamhet utgors av en liten organisation med ett begransat antal nyckelpersoner och ett
begransat antal ledande befattningshavare som utgér koncernledningen. Om Annehem inte lyckas
attrahera, behalla och motivera nya medarbetare vid behov, finns det en risk att Annehem inte kan bedriva
sin verksamhet som planerat. Denna risk accentueras sarskilt i forhallande till Annehems ledande befatt-
ningshavare. Om denna risk skulle materialiseras skulle det kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa
Annehems verksamhet och resultat.

Annehem ar exponerat for risker hanforliga till genomférande av férvarv och avyttringar samt andra
transaktionsrelaterade risker och det finns en risk att Annehem inte kan uppfylla sin tillvaxtstrategi

En del av Bolagets strategi innefattar fastighetsférvary och Annehem kan, fran tid till annan, komma att
forvarva eller avyttra forvaltningsfastigheter. Om Annehem inte lyckas identifiera lampliga forvarvsobjekt
eller erhalla nédvandig finansiering for sddana forvarv, eller om negativa risker associerade med forvarv
forverkligas, skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehems resultat och innebéra att
Bolaget inte kan uppfylla sin strategi.

Bolaget ar exponerat for likviditets-, finansierings- och refinansieringsrisker

Det finns en risk att Annehem, fran tid till annan, inte kan erhalla nddvandig finansiering eller endast till
vasentligt 6kade kostnader eller pa for Annehem oférmanliga villkor. Det finns ocksa en risk att Annehem
inte kan fullgora sina forpliktelser ndr dessa forfaller. Om ndgon av dessa risker skulle materialiseras skulle
det kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa Annehems verksamhet och finansiella stéllning.

Annehem ar féremal for valutarisk

Koncernens redovisning sker i svenska kronor, men Annehem bedriver verksamhet genom dotterbolag i
Finland, vilket exponerar Koncernen for valutarisker och valutakursfluktuationer som paverkar Koncernens
rorelseresultat. For att hantera osakerhet och skydda sig mot negativa konsekvenser till foljd av verksam-
heten i Finland anvdnder Annehem valutasdkringar i form av valutaderivat. Det finns dock en risk att
Annehem inte lyckas med sin valutasakring, eller att denna inte &r tillrackligt effektiv, vilket skulle kunna fa
vasentligt negativa effekter pa Bolagets resultat eller kassaflode.

Politiska beslut och lagstiftning kan komma att andras och paverka Annehem negativt
Fastighetsverksamhet och i férlangningen Annehem paverkas av politiska beslut i form av lagar, regleringar
och andra myndighetsbeslut rérande exempelvis skatter och ranteavdrag. Regelverk ar delvis foranderliga,
bade till foljd av politiska beslut och den rattsliga tolkningen av dem. Om det sker en fordndring av lagar
och regler som omfattar Annehem, eller om Annehems tolkning av befintliga regelverk visar sig vara
felaktig, skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehems verksamhet och finansiella
stallning.

Annehem kan komma att bli féremal for rattsliga eller administrativa férfaranden som oavsett utgang
kan paverka Annehem negativt

Bolaget riskerar att involveras i rattsliga eller administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande skade-
standsansprak eller andra krav pa betalningar. Om krav skulle framféras mot Annehem, oavsett om detta
skulle leda till att vasentligt legalt ansvar faststalls, skulle kraven kunna leda till finansiell forlust eller skada
Bolagets renommé vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets verksamhet och finan-
siella stallning.
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Sammanfattning

Nyckelinformation om vardepapperen

Virdepapperens viktigaste egenskaper

Vardepapper
som erbjuds

Detta Prospekt avser nyemission av hogst 3 431 995 A-aktier (ISIN-kod SE0015221676) och hogst
26 064 278 B-aktier (ISIN-kod SE0015221684), med foretradesratt for Annehems aktiedgare. A-aktierna
och B-aktierna ar utfardade enligt svensk ratt, fullt betalda och denominerade i svenska kronor.

Antalet emitterade

Per dagen for detta Prospekt finns 6 863 991 A-aktier och 52 128 557 B-aktier i Annehem. Aktiernas

vardepapper kvotvéarde ar cirka 0,00848 kr.

Rattigheter som Varje B-aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rost pa bolagsstdamma och varje A-aktie i Bolaget
sammanhanger med berattigar innehavaren till tio roster. Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
vardepapperen innehar i Bolaget. Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgdngar och even-

tuella Overskott i hdndelse av likvidation. Rattigheterna férknippade med aktierna utgivna av Bolaget,
inklusive de som framgar av bolagsordningen, kan endast &ndras i enlighet med vad som framgar av aktie-
bolagslagen (2005:551).

Inskrankningar i den
fria 6verlatbarheten

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for ndgra dverlatelsebegransningar.

Utdelning och
utdelningspolicy

Annehems utdelningspolicy ar att i huvudsak ska vinsterna aterinvesteras for att ta tillvara affarsmojlig-
heter och uppnd Annehems tillvaxtmal.

Var kommer virdepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Annehems B-aktie dr upptagen till handel pa Nasdaq Stockholm. B-aktien handlas under kortnamnet
ANNE B och har ISIN-kod SE0015221684. De nya B-aktierna som emitteras genom Foretradesemis-
sionen kommer ocksa att tas upp till handel pa Nasdaqg Stockholm.

Vilka nyckelrisker dr specifika for vdrdepapperen?

Vasentliga riskfaktorer

specifika for varde-
papperen

Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen ar beroende av en rad faktorer

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en risk att en investerare inte far tillbaka inves-
terat kapital. Det finns dven en risk for att det inte vid var tidpunkt kommer att féreligga en aktiv och likvid
marknad for handel i Annehems aktier, vilket kan paverka investerares maéjligheter att fa tillbaka investerat
kapital.

Annehems majlighet att Iamna utdelning till sina aktiedgare beror pa Bolagets framtida intjaning,
finansiella stillning, kassafléden, behov av rérelsekapital, investeringsbehov och andra faktorer
Storleken av framtida utdelning fran Bolaget dr beroende av ett antal faktorer. Annehem kan komma att
inte ha tillrackligt utdelningsbara medel och Annehems aktiedgare kan komma att besluta att inte utbetala
utdelning i framtiden. Enligt Annehems utdelningspolicy ska vinsterna i huvudsak aterinvesteras for att ta
tillvara affarsmojligheter och uppna Annehems tillvaxtmal.
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Sammanfattning

Nyckelinformation om erbjudandet av viardepapper och upptagande till handel

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta virdepapper?

Allmanna villkor

Annehems styrelse beslutade den 6 december 2023 att foresla att en extra bolagsstimma bemyndigar
styrelsen att fatta beslut om nyemission med féretradesratt for befintliga aktiedgare. Vid den extra bolags-
stdmman den 17 januari 2024 bemyndigades styrelsen att fatta beslut om Foretradesemissionen.
Annehems styrelse beslutade den 5 februari 2024, med stdd av extra bolagsstdmmans bemyndigande,
om nyemission av A-aktier och B-aktier i Annehem med foretradesratt for befintliga aktiedgare.

Foretradesemissionen kommer att medfora att Annehems aktiekapital dkar med hogst cirka
249 999,99 kr, fran nuvarande 500 00O kr till hogst cirka 749 999,99 kr, genom utgivande av hogst
29 496 273 Nya Aktier, varav hogst 3431 995 nya A-aktier och hogst 26 064 278 nya B-aktier. Efter
Foretradesemissionen kommer antalet aktier i Annehem uppga till hogst 88 488 821 aktier, fordelat pa
hogst 10 295 986 A-aktier och hogst 78 192 835 B-aktier. Bolagets befintliga aktiedgare har primar
foretradesratt att teckna Nya Aktier i Annehem i férhallande till det antal aktier de dger pa avstamnings-
dagen for Foretradesemissionen. Avstamningsdagen for ratt till deltagande i Foretrddesemissionen ar den
13 februari 2024.

For varje befintlig A-aktie som innehas pa avstamningsdagen erhalls en (1) Teckningsratt av serie A och
for varje befintlig B-aktie erhlls en (1) Teckningsratt av serie B. Teckningsratterna beréattigar innehavaren
att teckna Nya Aktier med primar foretradesratt, varvid tva (2) Teckningsratter av serie A respektive B ger
ratt till teckning av en (1) ny A-aktie respektive B-aktie. | den utstrackning Nya Aktier inte tecknas inom
den primara foretradesratten ska dessa aktier, oberoende av aktieslag, erbjudas samtliga aktiedgare till
teckning (subsidiar foretradesratt). Harutover erbjuds dven investerare att anmaéla intresse om teckning av
Nya Aktier utan primar eller subsidiar foretradesratt (utan foretradesratt).

Teckningskursen har faststallts till 10,20 kr per Ny Aktie, oavsett aktieslag, vilket innebér att Foretrades-
emissionen, vid fulltecknad emission, tillfér Annehem sammanlagt cirka 300 Mkr fére avdrag for kostnader
relaterade till Fortradesemissionen.

Forvantad tidsplan

Avstdmningsdag for deltagande i Foretradesemissionen med féretradesratt: 183 februari 2024
Teckningsperiod: 15-29 februari 2024
Handel i Teckningsrétter av serie B: 15-26 februari 2024
Handel i BTA av serie B: 15 februari-7 mars 2024
Berdknad dag for offentliggdrande av preliminart utfall: 1 mars 2024
Beraknad dag for offentliggdrande av slutligt utfall: 5 mars 2024

Utspadning till foljd
av erbjudandet

Vid fulltecknad Foretradesemission kommer antalet aktier i Annehem att 6ka med 29 496 273 aktier,
fordelat pa 3431 995 A-aktier och 26 064 278 B-aktier, fran 58 992 548 aktier till 88 488 821 aktier,
vilket motsvarar en utspadning om cirka 33,33 procent av antalet aktier och roster i Bolaget. Aktiedgare
som valjer att inte delta i Foretradesemissionen har mojlighet att helt eller delvis kompensera sig ekono-
miskt for utspadningen genom att sélja sina Teckningsratter.

Emissionskostnader

Kostnaderna for Foretradesemissionen berdknas uppga till cirka 15 Mkr.
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Sammanfattning

Varfor upprdttas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv

Annehems strategi dr att férvalta och utveckla ett héllbart samt modernt fastighetsbestand i nordiska
tillvaxtomraden. Huvuddelen av bestandet bestar av kontorsfastigheter som kompletteras med utvalda
fastigheter inom logistik-, samhallsfastigheter och bostader. Annehems tillvaxtmal &r att uppna en genom-
snittlig arlig tillvaxt pa forvaltningsresultatet om 20 procent over tid och att n& ett verkligt varde pa fastig-
hetsbestandet om 8 miljarder kr &r 2027.

I linje med Annehems strategi ingick Bolaget den 28 november 2023 avtal med Peab AB ("Peab”) om
att férvarva The Corner, en nyproducerad modern och flexibel kontorsfastighet i Hyllie, Malmo, till ett
underliggande fastighetsvarde om 420 Mkr vid férvarvstidpunkten.

For att, i tillagg till banklan, finansiera ovanstadende forvarv samt dérutdver finansiera vérdeskapande
investeringar i befintligt bestand och skapa utrymme for att tillvarata ytterligare investeringsmajligheter
har Annehems styrelse, med stdd av ett bemyndigande fran den extra bolagsstamman som holls 17 januari
2024, beslutat att genomfora den nu forestaende Foretrédemissionen, med en total emissionslikvid om
cirka 300 Mkr fore avdrag for emissionskostnader.

Vid fulltecknad Foretradesemission kommer Annehem att tillféras cirka 300 Mkr fére avdrag for
emissionskostnader, vilka berdknas uppga till cirka 15 Mkr. Bolaget avser att anvanda nettolikviden om
cirka 285 Mkr till foljande andamal och prioritetsordning:

Finansiering av forvarvet av The Corner till ett belopp om cirka 210 Mkr (resterande del av forvarvet
finansieras med banklan).

Finansiera vardeskapande investeringar i befintligt bestand samt skapa utrymme for att tillvarata ytter-
ligare investeringsmojligheter till ett sammantaget belopp om cirka 75 Mkr. Denna del av emissions-
likviden bedoms kunna investeras till en genomsnittlig direktavkastning om cirka 8 procent.

Teckningsataganden
och garantiataganden

Ekhaga Utveckling AB samt dess dotterbolag Pindab Invest AB, Bjare Invest Aktiebolag, Engelholm Trading
Company Industri AB och Biab SA (tillsammans "Ekhaga-koncernen”), Mats Paulsson, Mats Paulsson
Holding AB, Mats Paulsson Stiftelse, Mats Paulssons Stiftelse for forskning, innovation och samhalls-
byggande, Fredrik Paulsson, Maja Paulsson, Saga Paulsson, Peabs vinstandelsstiftelse och Peab-Fonden
som tillsammans dger cirka 38,96 procent av kapitalet i Annehem per 31 december 2023 har atagit sig att
teckna Nya Aktier i Foretradesemissionen motsvarande sin respektive pro rata-andel.

Ekhaga Utveckling AB, Mats Paulsson Holding AB, Mats Paulsson Stiftelse, Mats Paulssons Stiftelse for
forskning, innovation och samhallsbyggande, Maja Paulsson och Saga Paulsson har darutéver ingatt veder-
lagsfria garantidtaganden. Respektive garantidtagande ska minskas med sddant belopp som erlaggs for
teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsratter av respektive garant. Ekhaga Utveckling AB:s garanti-
atagande ska vidare minskas med ett sddant belopp som erldggs for teckning av Nya Aktier med stod av
Teckningsratter av de 6vriga bolag som ingar i Ekhaga-koncernen, sdsom definieras ovan. Mats Paulsson
Holding AB:s garantidtagande ska vidare minskas med ett sddant belopp som erlaggs for teckning av Nya
Aktier med stod av Teckningsratter av Mats Paulsson.

Ovannamnda tecknings- och garantiataganden &r inte sakerstéllda, innebdrande att det inte finns
sakerstéllt kapital for att fullfélja gjorda ataganden. Foljaktligen finns en risk for att atagandena inte kan
fullgdras.

Radgivares intressen

| samband med Foretrédesemissionen tillhandahaller Handelsbanken finansiell radgivning och andra
tjanster till Bolaget, for vilka Handelsbanken kommer att erhélla ersattning som inte dr avhangig utfallet i
Foretradesemissionen. Handelsbanken ar dven vid dagen for detta Prospekt langivare till Annehem.
Handelsbanken har inom den I6pande verksamheten, fran tid till annan, tillhandahallit, och kan i framtiden
komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster till Bolaget.
Vidare tillhandahaller Wolfcub Advisory AB radgivning till Bolaget for vilken Wolfcub Advisory AB erhaller
en sedvanlig ersattning, vilken till viss del &r beroende av utfallet i Foretradesemissionen.

Advokatfirman Vinge KB har agerat legal rddgivare i samband med Foretradesemissionen och kan
komma att tillhandahalla ytterligare legal radgivning till Bolaget. Advokatfirman Vinge KB erhéller
ersattning som inte dr avhangig utfallet i Foretradesemissionen.
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Riskfaktorer

Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstdndigheter som anses véisentliga for Koncernens verksamhet och
framtida utveckling. Riskfaktorerna hénfor sig till Koncernens verksamhet, bransch och marknader, samt omfattar vidare
risker relaterade till Annehems finansiella stdllning, risker relaterade till legala frdgor, regulatoriska fragor och bolags-
styrning, risker relaterade till Annehems aktier samt risker relaterade till Foretrddesemissionen. Bedémningen av vésent-
ligheten av varje riskfaktor dr baserad pd sannolikheten fér dess férekomst och den férvintade omfattningen av deras
negativa effekter. | enlighet med Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen’)
dr de riskfaktorer som anges nedan begrdnsade till sddana risker som dr specifika for Bolaget och/eller vardepapperen

och vdsentliga for att fatta ett vdlgrundat investeringsbeslut.

Redogérelsen nedan dir baserad pd information som dr tillginglig per dagen for detta Prospekt. De riskfaktorer som
for nérvarande bedoms mest véisentliga presenteras férst i varje kategori, medan riskfaktorerna ddrefter presenteras

utan sdrskild rangordning.

Risker relaterade till Annehems verksamhet

Annehem ar exponerat for risker relaterade till
vardeférandringar pa och felaktiga varderingar av Bolagets
fastigheter

Annehem ar féremal for risker relaterade till vardeférandringar
pa och felaktiga varderingar av dess fastigheter. Annehems
forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt
varde och realiserade samt orealiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Enligt Annehems varderingspolicy
ska externa varderingsintyg inhamtas minst en gang per ar. Det
verkliga vardet for Bolagets forvaltningsfastigheter uppgick per
31 december 2023 till 4 412,7 Mkr samtidigt som Annehems
totala redovisade tillgdngar uppgick till 4 610,7 Mkr. Det
innebdr att cirka 95,7 procent av Annehems totala redovisade
tillgdngar bestod av forvaltningsfastigheter.

Fastighetsspecifika faktorer som kan leda till en vardeminsk-
ning for Bolagets fastigheter ar bland annat lagre hyresnivaer,
hogre vakansnivaer och hogre fastighetsutgifter (se riskfakto-
rerna "- Minskade eller uteblivna hyresintdkter, avslutade eller ej
fornyade hyresavtal och en ékad hyresvakans kan ha en negativ
pdverkan pd Annehem” och "= Annehem dr exponerat for ékade
fastighets- och driftskostnader”). Vidare kan marknadsspecifika
faktorer som hogre rantenivéer och hogre avkastningskrav leda
till en vardeminskning av Bolagets fastigheter (se riskfaktorn
"~ Risker relaterade till Annehems bransch och marknad - Annehem
dr exponerat for risker férknippade med makroekonomiska faktorer”).

Darutover bygger fastighetsvarderingar pa ett antal anta-
ganden som kan visa sig vara felaktiga. Sddana antaganden
inbegriper fastighetsspecifika antaganden om bland annat
hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader samt mark-
nadsspecifika antaganden om makroekonomisk utveckling,
allménna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling,
sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya fastigheter,
forandringar i infrastrukturen, inflation och rantenivaer i Sverige
och Finland. Det finns darfor en risk att Annehems varderingar
inte motsvarar det aktuella vardet pa dess fastigheter eller
avspeglar de belopp som fastigheterna kan saljas for. De
varderingsmetoder som for ndrvarande ar vedertagna och har
anvants for att sammanstalla varderingsintyg for Bolagets
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fastighetsbestand kan i efterhand komma att visa sig inte vara
lampliga. Vidare kan det inte uteslutas att de underliggande
antagandena i tidigare eller framtida varderingar av fastig-
heterna kan visa sig vara felaktiga. Det finns sdledes en risk att
det verkliga vardet pa Bolagets fastigheter som redovisas i
balansrakningen inte ar korrekt eller att det kan komma att
minska i framtiden.

Stora minskningar i fastighetsvarden kan paverka
Annehems mojligheter att bibehalla finansiering samt erhalla ny
finansiering pa tillfredsstallande villkor, sarskilt da nastan
samtliga av Annehems redovisade tillgdngar utgors av
forvaltningsfastigheter. Vidare kan en vardeminskning resultera
i att Bolaget bryter mot vissa sa kallade kovenanter i Annehems
kreditavtal vilket i sin tur kan leda till att sddan finansiering
maste dterbetalas fore 16ptidens slut och darigenom péverka
Annehems finansiella stéllning. Detta kan tvinga Bolaget att
soka finansiering fran annat hall, exempelvis genom nyemis-
sioner eller genom avyttring av Bolagets fastigheter till
ofdrmanliga priser. Sdledes skulle en vardeminskning pa, eller
felaktiga varderingar av, Bolagets fastigheter kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa Bolagets finansiella stallning och
resultat.

Minskade eller uteblivna hyresintakter, avslutade eller gj
fornyade hyresavtal och en 6kad hyresvakans kan ha en
negativ paverkan pa Annehem

Hyresintékter utgdr Annehems huvudsakliga intaktskalla och
uppgick under perioden januari - december 2023 till

247,2 Mkr. For det fall hyresgaster inte betalar sina hyror i tid,
eller 6verhuvudtaget, eller pa annat satt inte fullgor sina
forpliktelser i enlighet med gallande hyresavtal kan det leda till
minskade eller helt uteblivna hyresintdkter och sdledes ha
vasentlig negativ paverkan pa Bolagets resultat.

En dterkommande orsak till uteblivna hyresintékter ar 6kad
vakansgrad. Vakansgraden kan komma att 6ka genom att hyres-
gaster flyttar ut och att dessa lokaler dr svara att hyra ut direkt
eller inom rimlig tid. Darutover kan en langvarig konjunktur-
nedgang leda till 6kad vakansgrad, som i sin tur kan leda till
minskade, eller helt uteblivna, hyresintdkter. Risken for fluktua-



tioner i vakansgrad 6kar med forekomsten av enskilt stora
hyresgaster. Hyresvardet hanforligt till hyreskontrakt anknutna
till Peab AB ("Peab”) uppgick per 31 december 2023 till

105,7 Mkr vilket motsvarar cirka 34 procent av totalt hyres-
varde per 31 december 2023 och de tio stdrsta hyresgasterna
motsvarade cirka 61 procent av det totala hyresvardet per

31 december 2023. Den genomsnittligt viktade aterstaende
kontraktstiden per 31 december 2023 uppgick till 3 ar fér de tio
storsta hyresgésterna avseende hyresvarde och 4,2 ar totalt.
Darutover har Annehem flertalet avtal med en 16ptid om ldngre
an fem ar. Det innebar en 6kad risk for en hdgre vakansgrad om
dessa hyresgaster inte férnyar sina respektive hyresavtal eller
om Annehem inte lyckas hyra ut dessa fastigheter. Det finns
saledes en risk att Annehem péaverkas negativt om en eller flera
av dessa inte fornyar eller fullgdr sina respektive hyresavtal.
Annehem har dven bland annat erhallit hyresgarantier fran Peab
for vakanta hyror i tva fastigheter som galler i 36 manader fran
respektive fastighets forvarvstidpunkt. Det finns en risk att
Annehem inte lyckas hyra ut fastigheter med hyresgaranti innan
hyresgarantierna I6per ut vilket sdledes skulle ha en negativ
paverkan pa Annehems verksamhet och resultat.

Om en eller flera av de storre hyresgdsterna moter
finansiella svarigheter eller pa annat satt inte kan uppfylla sina
forpliktelser enligt avtal skulle det kunna medféra betydande
konsekvenser i form av lagre hyresintdkter &n berdknat for
Annehem.

For det fall Annehem inte lyckas uppna, eller uppratthalla,
planerad uthyrningsgrad i forvaltningsfastigheter eller om
Annehems vakanser 6kar i storre utstrackning och Bolaget
misslyckas med att ersatta sddana vakanser skulle det kunna ha
en vasentlig negativ paverkan pad Annehems verksamhet och
resultat.

Annehem ar exponerat for 6kade fastighets- och
driftskostnader

Annehem star for drift- och underhéllskostnader for merparten
av dess fastigheter. Annehems driftskostnader bestar huvud-
sakligen av kostnader for kostnader for el, varme och fastighets-
skotsel och for perioden januari — december 2023 uppgick
Annehems driftskostnader till 47,5 Mkr. Annehem har ingen
eller begransad kontroll dver dessa kostnader och i den
utstrackning som dkningar av kostnader inte direkt eller indirekt
ar kompenserade i enlighet med villkoren i respektive hyres-
avtal, eller kompenseras genom omférhandling av hyresavtal,
kan det ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehems
finansiella stallning och resultat.

Annehem ar beroende av nyckelpersoner och ett fatal ledande
befattningshavare

Annehems verksamhet utgors av en liten organisation med ett
begransat antal nyckelpersoner och ett begrénsat antal ledande
befattningshavare som utgor koncernledningen. Dessa fatal
individer har mangarig erfarenhet av bland annat fastighets-
forvaltning, fastighetsforvarv och finansiering. Annehems
koncernledning, tillika ledande befattningshavare, utgjordes per
31 december 2023 av fyra personer. Under det fjarde kvartalet
2023 uppgick antalet genomsnittligt heltidsanstéllda till

16 personer. Det finns sdledes en risk att Annehem blir vasent-
ligt negativt paverkat om ett flertal anstallda eller ndgon i
koncernledningen eller en nyckelperson ldmnar Annehem.

Riskfaktorer

Darutover ar Annehems framgang dven beroende av Bolagets
formaga att attrahera, behalla och motivera lamplig personal.
Detta ar beroende av flera faktorer, daribland rekryterings-
forfaranden, kultur och ledarskap, 16n och annan ersattning,
formaner samt arbetsplatsens placering. Darutover komplet-
teras Annehems kapacitet med inkopta tjanster fran bland
annat konsulter, i syfte att ge Bolaget flexibilitet och kapacitet.

Om ett flertal anstallda lamnar Annehem, oavsett anled-
ning, eller om Annehem inte lyckas attrahera, behélla och
motivera nya medarbetare vid behov, finns det en risk att
Annehem inte kan bedriva sin verksamhet som planerat. Denna
risk accentueras sarskilt i forhallande till Annehems ledande
befattningshavare. For det fall ndgon av ovanstaende risker
skulle materialiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ
paverkan pa Annehems verksamhet och resultat.

Annehem ar exponerat for risker hanforliga till genomférande
av férvarv och avyttringar samt andra transaktionsrelaterade
risker och det finns en risk att Annehem inte kan uppfylla sin
tillvaxtstrategi

Annehem &r ett tillvéxtdrivet fastighetsbolag med en tydlig
strategi for hur bestandet ska védxa och utvecklas. En del av
denna strategi ar fastighetsforvary och Annehem kan, fran tid
till annan, komma att forvarva eller avyttra forvaltningsfastig-
heter. Bolaget har under 2023 tilltratt respektive forvarvat och
tilltratt tva fastigheter i Sverige, samt frantratt en fastighet

i Norge.

Forvarv exponerar Annehem gentemot ett flertal risker.
Exempelvis forvantar sig Bolaget att i samband med ett forvarv
gora vissa antaganden och stéllningstaganden baserade pé sin
due diligence av fastigheterna som ska férvarvas samt annan
information som ar tillgénglig vid forvarvstidpunkten, inklusive
antaganden om framtida hyresintakter och driftskostnader.
Dessa antaganden och stéllningstaganden involverar risker och
osadkerhetsfaktorer som kan leda till att de visar sig vara
felaktiga och att Bolaget dérfor inte kan uppna alla, eller nagra,
forvantade fordelar med forvarvet. Vid fastighetsforvary ar
riskerna bland annat kopplade till framtida bortfall av hyres-
intakter p& grund av hyresgasters avflytt, miljoforhallanden
samt tekniska brister, miljésanering, ombyggnad och hantering
av tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten av
tvister relaterade till forvarvet eller fastighetens skick. Darut-
over tillkommer risker for exempelvis hojda skatter, tvister, och
hogre skuldsattning. Sadana risker kan resultera i forseningar
eller 6kade eller ovantade kostnader forknippade med transak-
tionen. Dartill kan forvantade skalférdelar och kostnadsbespa-
ringar, helt eller delvis, utebli eller uppnas senare &n berdknat
vilket kan resultera i hdgre kostnader &n planerat. Utoéver
riskerna forknippade med de forvarvade fastigheterna i sig, kan
vissa forvarv vara mycket komplexa eller svara att integrera och
darmed krava mycket tid och resurser samt vara férknippade
med betydande férvarvskostnader.

| forvarvsavtal lamnar séljaren normalt tidsbestdmda garan-
tier for fastigheten och det forvarvade bolaget. Det finns en risk
for att dessa garantier inte helt, eller i tillrackligt hog grad, tacker
alla brister som kan uppkomma. Vidare foreligger risk for att en
garanti fran saljarens sida inte kan verkstéllas pa grund av att
saljaren &r pa obestand. Det finns saledes en risk att eventuella
garantier fran en saljare till Annehem inte kan infrias.
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Riskfaktorer

Annehem har dven for avsikt att pa sikt ytterligare diversi-
fiera sitt fastighetsbestand genom forvarv av logistik-, samhalls-
och bostadsfastigheter. Forvarv av logistik-, samhalls- och
bostadsfastigheter kan komma att stélla andra krav pé fastig-
hetsforvaltningen vilket kan innebéra utmaningar fér Annehem.
Darutdver ar Annehem beroende av att identifiera lampliga
forvarvsobjekt och erhalla nédvandig finansiering, vilket kan
innebara att Annehem inte alls kan forvarva fastigheter. Det
finns dven en risk att konkurrens féranleder att Bolaget behover
kompromissa med sina avkastningskrav vilket innebdr att
Annehem inte kan genomfora forvarv till tillfredsstéllande eller
godtagbara avkastningsnivaer, se riskfaktorn "- Risker relaterade
till Annehems bransch och marknad - Annehem verkar i en hdrt
konkurrensutsatt bransch och en 6kad konkurrens kan komma att
pdverka Annehem negativt” for mer information om risker relate-
rade till konkurrens.

Annehem har ingétt avsiktsforklaringar med Peab om
forvarv av fastigheter pa marknadsmassiga villkor. Dessa avsikts-
forklaringar ar inte bindande och det finns saledes en risk att
Annehem inte kommer att kunna genomféra dessa férvary. Om
Annehem inte kan genomféra dessa forvarv finns det en risk att
Annehem inte lyckas uppfylla sin tilltdnkta tillvaxtstrategi. Det
finns dven en risk att genomforandet av forvarv eller avyttringar
forsvaras eller omojliggors till foljd av att kdparen respektive
sdljaren har svarigheter att komma éverens om pris och andra
villkor for transaktionen, eller att koparen respektive séljaren
inte alls kommer 6verens. Det kan dven féranleda risker for
forlangda forsaljningsprocesser.

Annehems tillvaxtstrategi kan vidare komma att till viss del
vara beroende av att Bolaget kan erhalla ytterligare finansiering,
exempelvis i form av emission av aktier. Om Annehem oavsett
anledning i framtiden misslyckas med att erhalla nédvandig
finansiering kan det begrénsa Bolagets mojligheter att uppfylla
sin tillvaxtstrategi och darigenom fa en vasentligt negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet.

Da Annehem I6pande utvadrderar mojligheten att forvarva
fastigheter dr ovanstaende risker aterkommande. Om Annehem
inte lyckas identifiera lampliga forvarvsobjekt eller erhalla
nodvandig finansiering for sadana forvary, eller om negativa
risker med forvarv forverkligas, skulle det kunna ha en vésentlig
negativ paverkan p&d Annehems resultat och innebara att
Bolaget inte kan uppfylla sin strategi.

Annehem ar exponerat for hallbarhetsrelaterade risker
Annehem &r ett fastighetsbolag med fokus pa hallbarhetsfragor
och har tydliga mal for bade hallbar och I6nsam tillvaxt. Bolaget
arbetar kontinuerligt med att identifiera och utforska mojlig-
heter for grona forbattringar inom verksamheten. Annehem har
satt upp mal for verksamheten, bade pa kort och lang sikt,
avseende bland annat fastighetsbestandets hallbarhet, men
ocksa i férhallande till att vara en socialt hallbar arbetsgivare i
forhallande till sina medarbetare och en langsiktig hyresvard.
Att identifiera och hantera hallbarhetsrisker, saval relaterade till
milj6 och sociala fragor relaterade till arbetsplats, medarbetare
och hyresgéster, ar en viktig del av hallbarhetsarbetet pa
Annehem. Bristande hantering av sddana riskfragor kan resul-
tera i vasentligt negativa konsekvenser fér Bolagets mojligheter
att na sina hallbarhetsmal. Det kan dven paverka Bolagets dver-
gripande verksamhet och finansiella resultat negativt. Brister i
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formagan att tidigt identifiera och effektivt hantera hallbarhets-
risker kan dven paverka Bolagets rykte negativt. Misslyckad
hantering kan dven underminera fortroendet fran intressenter,
déribland investerare och hyresgaster, vilket skulle kunna fa en
negativ paverkan pa Bolagets varumarke och renommé.

Bolagets verksamhet &ar av sddan natur att den ar foremal
for omfattande lagar och regelverk relaterade till hallbarhet och
milj6. Det dynamiska landskapet av lagar och regelverk inom
dessa omraden innebdr att Bolaget star infér utmaningar nar
det géller att anpassa sig till och uppfylla de standigt férander-
liga kraven, bland annat i férhallande till hallbarhetsrapporte-
ring. Att anpassa sig till, och uppfylla, de krav som stélls upp kan
vara en komplex samt tids- och kostnadskravande utmaning,
vilket kan fa en vasentlig paverkan pa Bolagets verksamhet och
resultat. Exempelvis tradde EU:s nya direktiv om féretagens
hallbarhetsrapportering (CSRD) i kraft den 1 januari 2024, vilket
stéller hogre krav pa Bolagets framtida hallbarhetsrapportering.
Vidare finns en risk att Bolaget brister i efterlevnad av de lagar
och regler relaterade till hallbarhet som omfattar dess verk-
samhet, vilket skulle kunna resultera i att Bolaget tvingas betala
avgifter eller boter, eller blir foremal for verkstallighetsatgarder,
vilket i sin tur skulle kunna f& en vasentlig paverkan pa Bolagets
verksamhet eller resultat. For risker relaterade till klimatférand-
ringar, se riskfaktorn "~ Risker relaterade till Annehems bransch
och marknad - Klimatférdndringar kan komma att géra Bolagets
fastigheter svdrare att hyra ut och pdverka Bolagets fastigheter
negativt’.

Bolaget ar féremal for risker relaterade till underhall,
reparationer, skador och defekter pa fastigheter

Fastigheter kraver reparationer och underhéll i varierande
omfattning under hyreskontraktens I6ptid, eller efter befintliga
hyreskontrakt I6pt ut. Ett regelbundet fastighetsunderhall ar
nodvandigt for att uppratthalla marknadsvardet och hyresniva-
erna i Bolagets fastighetsbestdnd. Omfattningen av nddvandiga
underhalls- och reparationsarbeten kan dock oka, till exempel
pa grund av andrade energieffektivitetsregler eller skador
orsakade av hyresgéaster eller andra parter. Darutdver finns det
en risk att underhallskostnaderna 6kar mer an Bolaget férvantar
sig till foljd av exempelvis kostnadsdkning av tjanster och
produkter for underhall samt att Bolaget kan behdva investera
mer i fastighetsunderhall &n vad det har forutsett och/eller
budgeterat for. Om visst underhéallsbehov inte uppmaéarksammas
i tid, eller underhallsnivan ar otillracklig, kan detta leda till lagre
varden pa sadana fastigheter och Bolaget kan dven behdva
sanka hyresnivaerna for sddana fastigheter.

Att verka i fastighetsbranschen innebar dven tekniska risker.
Annehem arbetar med en underhéllsplan for att hantera
planerat underhall vilket Bolaget anser minskar risken for akut
felavhjalpande underhall men Bolaget ar anda exponerat for
tekniska risker. Med teknisk risk avses risker forknippade med
den tekniska driften av fastigheter, till exempel underlatandet
att genomfdéra obligatoriska ventilationskontroller (Gven kallat
OVK) och hissbesiktningar, felaktig avrinning eller ej fungerande
kyl- och varmeanlaggning. For det fall att Annehems kostnader
Okar pa grund av materialiserade tekniska risker kan de leda till
minskade hyresintakter, forlorade tillvaxtmaojligheter och/eller
en kostnadsokning for Bolaget vilket kan ha en vasentlig negativ
paverkan pa Annehems verksamhet och resultat.



Administrativa processer samt bristfilliga och/eller ej
fungerade IT- och ekonomisystem kan ha en negativ paverkan
pa Annehem

Annehems ekonomiavdelning ansvarar for ett flertal processer
innefattande bland annat hyresavisering till hyresgaster,
finansiell rapportering, likviditetshantering samt I6nehantering.
Annehem har dérutéver uppdragit at externa tjansteleveran-
torer att utféra l6nehantering samt ansvara for IT-drift. Brist-
falliga rutiner eller bristande insatser fran Annehems anstallda
eller externa leverantorer kan leda till stérningar i verksamheten
och felaktig eller férsenad rapportering som skulle kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa Annehems verksamhet och
resultat.

Annehems IT-infrastruktur samt ekonomi- och konsoli-
deringssystem anvands bland annat for att avisera hyra till
Bolagets hyresgaster samt for I6pande bokféring och for att
upprétta finansiella rapporter i form av manads-, kvartals- och
arshokslut. For det fall dessa system visar sig fungera felaktigt,
eller om dessa inte fungerar alls, skulle det bland annat kunna
innebara 6kade kostnader for avhjalpande, risk for avbrott och
brister i uppféljning och intern kontroll, varfor det skulle kunna
ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehems verksamhet och
resultat. Utdver det faktum att Annehems IT- och ekonomi-
system kan fungera bristfalligt eller sluta fungera i sin helhet
finns det en risk att dessa system i fortid konstateras forlegade.
For det fall att sa sker finns det en risk att Annehem kommer att
behova ersatta dessa system i fortid. Utbyte av IT- och
ekonomisystem kan komma att vara bade kostnads- och tids-
kravande och darutover finns det en risk att nya system inte
fungerar sdsom planerat. Det finns saledes en risk att Anne-
hems verksamhet och resultat paverkas vasentligt negativt om
dessa system i fortid konstateras vara forlegade.

Felaktig eller bristfallig behandling av kansliga uppgifter kan
ha en negativ paverkan pa Annehem

Annehem behandlar och lagrar information samt uppgifter av
olika slag i bade elektronisk och fysisk form, déribland uppgifter
om hyresgéaster och, i den man sadan forekommer, insider-
information. Annehem behandlar bland annat personuppgifter
hanforliga till anstallda, konsulter och hyresgaster. Nar
Annehem behandlar sddana uppgifter ar det av stor vikt att
behandlingen sker i enlighet med bland annat svensk lag och
EU:s regelverk, sasom dataskyddsférordningen (EU) 2016/679
("GDPR’). Det finns exempelvis strdnga krav pa att upplysa
manniskor om vilka personuppgifter som Annehem behandlar
och att denna behandling dger rum pa ett satt som dverens-
stdmmer med det andamal for vilket personuppgifterna
samlades in. For det fall att Annehem behandlar dessa person-
uppgifter bristfalligt finns det en risk att Annehem behdver
betala sanktionsavgifter for dvertradelser av till exempel GDPR
som orsakas av sadana handelser. Darutéver finns det en risk
att Annehem brister i sin hantering av konfidentiella eller
kansliga uppgifter eller att sddana uppgifter offentliggors eller
blir tillgangliga for andra till foljd av exempelvis dataintréng eller
sa kallade utpressningsvirus eller utpressningsprogram (eng.
ransomware). For det fall att Annehem brister i hanteringen av
personuppgifter, ar foremal for lagdvertradelse, inte uppfyller
bestdmmelser i ingdngna avtal eller om konfidentiella eller

1) Inkluderar 950 parkeringsplatser.
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kansliga uppgifter offentliggors eller blir tillgangliga for andra
kan det komma att paverka Annehems renommeé och resultat
vasentligt negativt.

Annehem ar exponerat mot risker i relationer till den externa
forvaltningen av dess fastigheter

For Bolagets fastigheter i Sverige sker forvaltningen i huvudsak
av Bolagets egen forvaltningsorganisation, men forvaltningen i
Finland sker av externa forvaltningsorganisationer. De externa
tjidnsteleverantorerna anlitas for forvaltningstjdnster sdsom
hyresadministration, uthyrning, drift och skétsel av Bolagets
fastigheter. Annehem hade externa forvaltare for fastigheter
med ett verkligt varde uppgaende till 879,9 Mkr per

31 december 2023. Trots Annehems noggranna uppfdljning
finns det en risk att Bolagets externa fastighetsforvaltare inte
kan fullgdra sina forpliktelser pa ett tillfredsstallande satt eller
att dessa externa fastighetsforvaltare inte uppfyller Annehems
krav pa kvalitet och kundservice, vilket kan leda till forsenade,
minskade eller uteblivna hyresintakter eller andra negativa
konsekvenser som kan paverka Annehems fértroende.

Annehem och dess fastighetsbestand ar exponerat gentemot
ett fatal geografiska marknader vilket innebar att riskerna
avseende dessa marknader koncentreras

Fastighetsbestandet i Annehem bestar per dagen for
Prospektet av 26 forvaltningsfastigheter med ett redovisat
varde om 4 412,7 Mkr och en uthyrbar yta om cirka 202 tkvm?.
Darutdver har Bolaget forvarvat men ej tilltratt en fastighet,
Partille Port 11:70, som kommer att tilltradas under forsta kvar-
talet 2024. Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet
for denna fastighet ar 250 Mkr och den uthyrbara ytan 4 962
kvm. Bolagets fastigheter ar indelade i tva geografiska omraden,
Region Sverige och Region Ovriga Norden. Detta innebar att
Annehems portfolj &r koncentrerad till, och att Annehem &r
exponerat gentemot, ett begransat antal geografiska mark-
nader. Bolagets fastighetsbestand och portfoljsammansattning
innebdar att samtliga risker som anges i detta Prospekt koncen-
treras till de marknader dar Annehem ar verksamt, vilket innebar
att Annehem ar sarskilt exponerat mot exempelvis negativa
vardeforandringar pa fastigheter och makroekonomiska
tendenser i dessa regioner (se riskfaktorerna "~ Annehem dr
exponerat for risker relaterade till vérdefordndringar pd och felaktiga
vérderingar av Bolagets fastigheter” och "Risker relaterade till
Annehems bransch och marknad - Annehem dr exponerat for risker
forknippade med makroekonomiska faktorer”).

Annehem ar foremal for flertalet lagar och regelverk
Annehem ar skyldigt att efterleva flertalet lagar och regelverk,
daribland regler till féljd av att Annehems B-aktier ar noterade
pa Nasdaq Stockholm. Om Annehem misslyckas med att efter-
leva dessa lagar och regler skulle det kunna komma att ha en
vasentlig negativ paverkan p&d Annehems resultat och verk-
samhet.

Annehems verksamhet medfor vidare miljérisker och
Bolaget omfattas av miljobestammelser som innebar att krav
kan riktas mot Bolaget vid bristande efterlevnad. Aven om
Annehem kommer att utfora inspektioner i samband med
forvarv av enskilda fastigheter finns det risk for att miljo-
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bestammelserna inte efterlevdes av tidigare fastighetséagare,
eller Annehem, eller att tidigare fastighetsagare eller
verksamhetsutdvare orsakat féroreningar.

Enligt gallande miljdlagstiftning i Sverige, vari Annehem
ager fastigheter med ett verkligt varde uppgaende till
3532,7 Mkr per 31 december 2023, har den som bedriver
verksamhet som bidragit till fororening av en fastighet aven
ansvar for sanering. | Annehems foretagsparker har Perfluor-
oktansulfonat/Perfluoroktansulfonsyra (dven kiant som "PFAS”)
upptackts i marken, men det finns dven en risk att andra rester
kan forekomma da foretagsparkerna tidigare har anvénts for
militarverksamhet. Vissa delar av marken som har innehallit
PFAS har gravts bort och vissa delar av marken har sanerats.
For det fall att en verksamhetsutdvare inte kan utfora eller
bekosta sanering av en fastighet kan den som forvérvat fastig-
heten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt
fororeningarna, héllas ansvarig. Detta innebéar att Annehem,
under vissa omstandigheter, kan aldggas att aterstalla en
fastighet i ett skick som uppfyller krav enligt relevant miljolag-
stiftning. Ett sddant aterstéllande kan omfatta sanering av
férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Annehems
kostnader for att utreda och vidta atgarder, som att forsla bort
eller aterstalla mark, enligt tillamplig miljclagstiftning kan vara
betydande. Sadana alagganden kan darfor paverka Bolagets
verksamhet, fértroende och finansiella stallning negativt.
Eventuella framtida andringar av lagar, bestdmmelser och
myndighetskrav pd miljdomradet kan leda till 6kade kostnader
for Bolaget med avseende pa sanering av fastigheter som
Annehem for ndrvarande ager, eller kan komma att forvarva.

Annehem ar foremal for reglering inom omraden som
arbetsmiljo, inklusive sdkerhetsrelaterade fragor, samt lagar och
forordningar som reglerar utslapp av vaxthusgaser, bland annat
energi- och elférbrukning. Dessa regelverk kan komma att
andras och ytterligare regelverk kan tillkomma. Bristande efter-
levnad av sddana lagar och regler kan resultera i att Annehem
tvingas betala avgifter, boter eller blir féremal for verkstallig-
hetsatgarder.

Fororeningar som kraver atgarder kan vidare upptackas pa
fastigheter och i byggnader. Upptackten av en férorening eller
restférorening i samband med uthyrning av fastighet kan utlésa
ansprak pa hyresminskningar, skador eller hyresuppsagningar.
Atgarder for att ta bort sadana féroreningar eller atgérda sadana
fororeningar kan krévas som en del av Annehems fortlépande
verksamhet och kan, beroende pa omfattningen av
fororeningen, medféra betydande kostnader och fa en vasentlig
negativ inverkan pa Annehems resultat och verksamhet.

Miljotillstandet avseende verksamheten pa Ljungbyhed
Park ar fran 1996. En tillsynsmyndighet kan begéra att det
fastighetsdgande bolaget anstker om ett uppdaterat tillstand.
Vidare finns ett bullerklagomal fran 2019 avseende verksam-
heten pa Ljungbyhed Park. Om en ny ansokan kravs eller om
det nuvarande tillstdndet begédrs omprovat kan det férenas med
strangare villkor for verksamheten eller att Bolaget tvingas vidta
atgarder, daribland bullerbegréansade atgarder. Om nya tillstand
forenas med strangare krav eller om Bolaget maste vidta
atgarder kan det komma att paverka Annehems resultat och
verksamhet vésentligt negativt.
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Annehems varumarke, fortroende och renommé kan skadas
vilket kan paverka Annehem negativt

Annehem ar beroende av fortroende for sin verksamhet, sarskilt
i forhallande till nya och befintliga hyresgaster. Till exempel kan
tekniska problem, underhéllsproblem eller ogynnsam medie-
rapportering skada Annehems varumarke, fortroende och
renommeé vilket till exempel kan medfora svarigheter att behalla
befintliga hyresgaster eller attrahera nya hyresgaster. For att
sakerstélla att Bolaget kontinuerligt har ett starkt varumarke,
hogt fortroende och ett gott renommé genomfor Bolaget
|6pande kundundersokningar. For det fall Annehems varu-
marke, fortroende och renommé skadas kan det leda till
uteblivna hyresintakter, forlorade tillvaxtmojligheter samt
paverka Bolagets mojligheter att uppta lan pa formanliga villkor
eller dverhuvudtaget, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
paverkan pa dess verksamhet och finansiella stallning.

Risker relaterade till Annehems bransch och marknad

Annehem ar exponerat for risker forknippade med
makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer
sasom allman konjunkturutveckling, nationell och regional-
ekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen, produk-
tionen av fastigheter, infrastrukturell utveckling, befolknings-
tillvaxt, inflation och rantenivaer. Annehems befintliga fastig-
hetsportfolj bestar till storsta delen av kommersiella fastigheter
i Stockholm, Géteborg, Malmd och Angelholm/Helsingborg-
omradet samt i Helsingfors. Annehem ar foljaktligen exponerat
mot framférallt den regionalekonomiska utvecklingen pa dessa
geografiska marknader och det finns en risk att dessa geogra-
fiska marknader inte utvecklas sdsom Bolaget forutsett eller
sasom marknaderna historiskt har utvecklats vilket skulle kunna
ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehems verksamhet och
finansiella stallning. Det finns dven en risk att Annehem har
missbeddmt historisk data angaende sysselsattningsutveck-
lingen, produktionen av fastigheter, infrastrukturell utveckling,
befolkningstillvéxt, inflation och rantenivéer vilket skulle kunna
ha en negativ paverkan pa Annehems verksamhet och finan-
siella stéllning. Det verkliga vardet p4 Annehems forvaltnings-
fastigheter i Region Sverige uppgick till 3 532,7 Mkr och till
879,9 Mkri Region Ovriga Norden per 31 december 2023. Till
exempel paverkar den lokala ekonomiska tillvaxten sysselsatt-
ningsgraden samt I6neutvecklingen och darigenom efterfragan
pa bland annat kontor och bostader. En minskad efterfragan pa
en av Annehems hyresmarknader kan medféra svarigheter att
lokalisera hyresgaster, sdnkta hyresnivaer och i férlangningen
minskade intékter for Annehem. Annehem ar sarskilt exponerat
mot detta da Bolaget har ett begransat antal fastigheter och da
den geografiska lokaliseringen av dessa fastigheter ar
begransad.

Inflationsforvantningar paverkar rantenivaer varfor de i
forldangningen paverkar Annehems forvaltningsresultat da
rantekostnader under 2023 utgdr Bolagets enskilt storsta
kostnad. Exempelvis uppgick réntekostnader for perioden
januari - december 2023 till 129,3 Mkr. Férandringar, och
forvantningar pa forandringar, av rantenivaer och inflation kan
paverka avkastningskrav pa fastigheter och, foljaktligen, det
verkliga vardet pd Annehems forvaltningsfastigheter, vilket i sin



tur kan medfora flera negativa foljdeffekter (se riskfaktorn

"~ Risker relaterade till Annehems verksamhet - Annehem dr
exponerat for risker relaterade till vdrdeférdndringar pd och felaktiga
vérderingar av Bolagets fastigheter”). Om nagon av de ovan-
stdende riskerna skulle materialiseras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa Annehems verksamhet och
resultat.

Annehem verkar i en hart konkurrensutsatt bransch och en
6kad konkurrens kan komma att paverka Annehem negativt
Annehem ar verksamt inom fastighetsbranschen, som praglas
av betydande konkurrens. Annehems befintliga fastighetsport-
folj bestar till storsta delen av kommersiella fastigheter i Stock-
holm, Géteborg, Malmé och Angelholm/Helsingborg-omradet
samt i Helsingfors. Bolaget moter olika konkurrenter inom
respektive fastighetskategori och region, vilka kan vara interna-
tionella fastighetsfonder samt bdrsnoterade- och privatagda
fastighetsbolag. Annehem beddmer att de huvudsakliga
konkurrenterna bland borsnoterade aktorer ar Castellum,
Fabege, FastPartner, Corem, Nyfosa, Platzer och Wihlborgs.
Annehems konkurrenskraft dr bland annat beroende av dess
formaga att forvarva attraktiva fastigheter i strategiska lagen,
attrahera och behalla hyresgaster, forutse férandringar och
trender i branschen samt snabbt anpassa sig till exempelvis
nuvarande och framtida marknadsbehov. Dessutom konkur-
rerar Bolaget om hyresgaster, bland annat genom fastighets-
lage, hyror, storlek, tillgdnglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstal-
lelse, bekvamlighet och Bolagets renommé.

Darutover kan konkurrenterna ha battre finansiella resurser
an Bolaget och battre kapacitet att std emot nedgangar pa fast-
ighetsmarknaden, battre tillgang till potentiella forvarvsobjekt,
konkurrera mer effektivt, vara skickligare pa att behalla kompe-
tent personal och reagera snabbare pa férandringar pa de lokala
marknaderna. Dessutom kan konkurrenter ha hogre tolerans for
lagre avkastningskrav. Vidare kan Bolaget komma att behéva
adra sig ytterligare investeringskostnader for att halla sina
fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters
fastigheter. For det fall Annehem inte kan konkurrera fram-
gangsrikt kan det vasentligt paverka hyresnivaer och vakans-
grader och i forlangningen paverka Annehems finansiella
stallning och resultat vasentligen negativt.

Forandrade beteendemonster kan komma att paverka
efterfragan pa Bolagets fastigheter

Marknaden fér kommersiella-, samhélls- och bostadsfastigheter
forandras kontinuerligt i takt med att behov och efterfragan
forandras. Exempelvis har coronapandemin haft en inverkan pa
samhallsstrukturer och beteendeménster och efter corona-
pandemin har fler foretag i stérre utstrackning mojliggjort for
sina anstallda att jobba hemifran, vilket skulle kunna ha en
negativ inverkan pa efterfragan pa kontor och saledes paverka
bland annat hyresnivéer, vakansgrader och fastighetsvarde-
ringar negativt. Det finns dven andra beteendemonster som
kan komma att andras, bland annat att foretag dkar efterfragan
pa flexibla kontor utan fasta arbetsplatser samt att en 6kad
e-handel och andra féréandringar i konsumtionsmaonster kan
minska efterfrdgan pa bland annat fysiska butiker. | samband
med forandringar i beteendemdnster finns det en risk att
Annehem inte alls, eller i tillrdcklig utstrackning, lyckas anpassa

Riskfaktorer

sina fastigheter efter sddana férandrade beteendeménster. For
det fall ndgon av de ovanstaende riskerna skulle materialiseras
skulle det saledes kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa
Annehems verksamhet och finansiella stallning.

En 6kad geopolitisk instabilitet och konflikter kan komma att
paverka Annehem negativt och det ar svart att férutse
effekterna av detta

Under de senaste aren har varlden upplevt en eskalering av
geopolitisk instabilitet och konflikter, déribland det pagaende
anfallskriget i Ukraina som initierades av Ryssland i februari
2022 samt den pagdende konflikten mellan Hamas och Israel.
Pagaende konflikter och geopolitisk osdkerhet kan komma att
fa langvariga effekter pa bade den globala och nationella
ekonomin, vilket i sin tur kan paverka Bolagets verksamhet
negativt. Geopolitiska konflikter préglas av oférutsagbarhet och
sin forméaga att utvecklas snabbt, och Bolaget saknar majlig-
heten att kontrollera eller paverka sddana handelser eller
utgangen av dem.

De ekonomiska konsekvenserna av geopolitiska konflikter
ar svara att 6verblicka. Generellt innebar dock krig och
konflikter en hogre inflation, saval i den region dar konflikten
utspelas som i omvarlden. Inflationsutvecklingen som skett
under 2022 och 2023 kan delvis forklaras av de kostnads-
okningar som kriget fort med sig, inte minst 6kade livsmedels-
och branslekostnader. Aven om Annehem till stor del kan
kompensera sig for kostnadsdkningarna genom de index-
klausuler som férekommer i hyreskontrakten, drabbas Bolaget
samtidigt av snabbt stigande rantekostnader till foljd av den
hoga inflationen (se riskfaktorerna "Risker relaterade till
Annehems bransch och marknad - Annehem dr exponerat for risker
férknippade med makroekonomiska faktorer” och "Risker relaterade
till Annehems finansiella stdllning - Fordndringar i rdntenivder kan
komma att pdverka Bolaget negativt”).

Forutom de direkta ekonomiska paverkningarna kan paga-
ende konflikter &ven minska investeringsviljan och resultera i en
forsvagad ekonomisk tillvaxt. Detta kan i forlangningen leda till
minskad efterfragan pa fastigheter och potentiellt sankta fastig-
hetsvarden. Vidare kan konflikter, sarskilt i ndromrade till
Annehems fastigheter, komma att stélla krav pa naringslivet att
bistd i den nationella beredskapsplaneringen. For det fall ndgon
av ovanstdende risker skulle materialiseras skulle det kunna ha
en vasentlig negativ paverkan pa Annehems verksamhet och
resultat.

Annehem ar exponerat for risker relaterade till forsakringar
och forsakringsskydd

Det finns en risk for att Annehems forsakringsskydd visar sig
vara otillrdckligt for att kompensera for skador pa Koncernens
fastigheter eller andra tillgdngar. | synnerhet kan vissa typer av
risker vara omajliga eller for kostsamma fér Annehem att
forsdkra, sasom exempelvis oférutsedda skador med anledning
av krig, terrorhandlingar, bristande férberedelse i handelse av
naturkatastrofer eller extrema vaderférhéllanden sdsom éver-
svamning. Om en oférsakrad skada skulle uppsta, eller om
skadan overstiger Annehems forsakringsskydd, kan Annehem
drabbas av kapitalforluster samt forlust av framtida intakter fran
aktuell fastighet.
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Om en skada pa en fastighet skulle uppsta och det leder till
att hyresgaster sager upp eller inte fornyar sina hyresavtal finns
det dessutom en risk for att Annehems forsakringsskydd inte
omfattar sddana uteblivna hyresintakter. Vidare kan Annehem
hallas ansvarigt for skulder och andra finansiella forpliktelser i
samband med skadad fast egendom. Foljaktligen finns det en
risk att Annehem kan bli ansvarigt for att reparera skador som
orsakats av of6rsdkrade risker och bli ansvarigt fér skulder och
andra finansiella forpliktelser avseende sadana skador, vilket
skulle kunna fa en negativ paverkan pa Annehems verksamhet
och resultat.

Klimatférandringar kan komma att gora Bolagets fastigheter
svarare att hyra ut och paverka Bolagets fastigheter negativt
Bolagets verksamhet och resultat kan komma att paverkas av
klimatforandringar sdsom hogre eller lagre temperaturer och
Okade regnméangder. Om Bolagets fastigheter visar sig svarare
att hyra ut till foljd av klimatférandringar skulle det kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa fastigheternas verkliga varde och
séledes ha en negativ inverkan pd Annehems verksamhet och
finansiella stallning. Dartill kan klimatforandringar féranleda en
okad energiforbrukning, vilket skulle kunna 6ka Annehems
driftskostnader och sdledes ha en vasentlig negativ inverkan pa
Annehems resultat. Dartill kan klimatférandringar foranleda
Okade regnmangder, vilket kar risken for vattenintrangning i
Bolagets fastigheter och Bolaget kan behova allokera bade tid
och kapital for att forebygga vattenintrangning i dess fastig-
heter. Saledes finns det en risk att klimatférandringar kan ha en
vasentlig negativ paverkan p&d Annehems verksamhet och
resultat.

Risker relaterade till Annehems finansiella stallning

Bolaget ar exponerat for likviditets-, finansierings- och
refinansieringsrisker

Med finansierings- respektive refinansieringsrisk avses risken
for att Annehem, fran tid till annan, inte kan erhalla nédvandig
finansiering eller att finansiering inte kan fornyas vid utgédngen
av dess |6ptid, eller att den endast kan erhallas eller férnyas till
vasentligt 6kade kostnader eller pa for Annehem oférmanliga
villkor. Med likviditetsrisk avses risken for att Annehem inte kan
fullgdra sina forpliktelser nar dessa forfaller. Likviditetsrisk har
en nara koppling till finansieringsrisk.

Annehems kreditavtal med kreditinstitut innehaller
sedvanliga uppsagningsvillkor. Om Bolaget eller andra bolag
inom Annehem bryter mot sina ataganden eller finansiella
forpliktelser i ett kreditavtal skulle det kunna leda till att
krediten sags upp till omedelbar betalning och att sakerheter
tas i ansprak. Finansieringen som finns tillgénglig via Annehems
kreditavtal per 31 december 2023 uppgar till 2,0" miljarder kr
och enligt detta kreditavtal har Annehem bland annat tagit sig
att Bolagets soliditet inte far understiga en bestdmd niva. Om
en kredit sdgs upp till omedelbar betalning kan det enligt s&
kallade cross default-bestdmmelser i vissa kreditavtal medféra
att dven andra forpliktelser kan sagas upp till omedelbar betal-
ning. Vidare kan en nedgéng i det allm&nna ekonomiska klimatet
eller storningar pa kapital- och kreditmarknaderna leda till att
Annehems tillgang till finansiering begransas och att Annehems
mojligheter att refinansiera sina krediter forsvinner. Om

1) Berdknat med en vaxelkurs om 11,096 euro/kr.
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Annehem i framtiden misslyckas med att erhalla nédvandig
finansiering, inte har tillracklig likviditet for att fullgora sina
forpliktelser eller mojlighet att refinansiera sina krediter eller
endast kan refinansiera sina krediter till vasentligt dkade
kostnader eller pa for Annehem oférmanliga villkor, kan det fa
en vasentlig negativ inverkan pad Annehems verksamhet och
finansiella stéllning.

Férandringar i rantenivaer kan komma att paverka Bolaget
negativt

Med ranterisk avses risken for att forandringar i rantorna
paverkar Koncernens rantekostnader. Utover storleken pa de
rantebarande skulderna, paverkas rantekostnaderna framst av
aktuella marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler och
Koncernens strategi avseende rantebindningstider. Rante-
kostnader &r en av Annehems storsta kostnadsposter. For
helaret 2023 uppgick Annehems réantekostnader till 129,3 Mkr,
jamfort med 62,5 Mkr samma period 2022.

Under 2022 borjade bland annat Sveriges Riksbank kraftigt
hoja styrrantorna vilket i sin tur fatt en effekt pa de éver-
gripande rantenivaerna. Denna fordndring i rantemiljon kan
komma att utgdra en risk fér Annehem. Okningar i styrrantan
kan leda till hogre marknadsrantor, vilket i sin tur kan resultera i
Okade rantekostnader for Bolaget. Eftersom rantekostnaderna
utgor en av de storsta kostnadsposterna for Annehem, kan
forandringar i rantemiljon fa en vasentlig paverkan pa Bolagets
finansiella stéllning.

Rénteriskerna kan leda till negativ paverkan av marknads-
vardet pa Bolagets fastigheter samt ha en negativ paverkan pa
Annehems kassafldden och ge upphov till fluktuationer i
Annehems resultat. Till exempel skulle en férandring av rantan
pa Bolagets utestdende 1an per 31 december 2023 om
+/- en procentenhet paverka Bolagets kapitalkostnad med
+/-2,1 Mkr.

For att hantera osakerhet och skydda sig mot negativa
konsekvenser till foljd av ranteférandringar anvdander Annehem
rantesakringar i form av rantederivat. Det finns dock en risk att
Annehem inte lyckas med sin rantesakring, eller att denna inte
ar tillrackligt effektiv, vilket skulle kunna f& vasentligt negativa
effekter pa Bolagets resultat eller kassaflode.

Annehem ar féremal fér valutarisk

Koncernens redovisning sker i svenska kronor, men Annehem
bedriver verksamhet genom dotterbolag i Finland, vilket expo-
nerar Koncernen for valutarisker och valutakursfluktuationer
som paverkar Koncernens rorelseresultat. Den valuta mot vilken
Annehem per dagen fér Prospektet dr exponerat mot ar euro.
Under 2023 uppgick Bolagets nettoomsattning i euro till cirka
74,7 Mkr och Bolagets drift- och forvaltningskostnader i euro
till 70,8 Mkr. Enligt en kénslighetsanalys, som inte utgér en
prognos, som ar baserad péa varden fran rakenskapsaret som
avslutades den 31 december 2023 och férutsatter att alla
andra faktorer halls konstanta, kan konstateras att en valuta-
forandring med +/- 10 procentenheter i euro gentemot
svenska kronan hade paverkat férvaltningsresultatet med
+/-389,2 Tkr. Vid konsolidering omraknas de utlandska
dotterbolagens nettotillgangar till svenska kronor, varvid
omrakningsdifferenser uppkommer som paverkar évrigt
totalresultat och ackumuleras i eget kapital. Valutakursférand-



ringar paverkar dven Annehems resultat i samband med omrak-
ningen av resultatrakningar i utlandska dotterbolag till svenska
kronor.

For att hantera osdkerhet och skydda sig mot negativa
konsekvenser till foljd av verksamhet i olika lander anvander
Annehem valutasakringar i form av valutaderivat. Det finns
dock en risk att Annehem inte lyckas med sin valutasakring,
eller att denna inte ar tillrackligt effektiv, vilket skulle kunna fa
vasentligt negativa effekter pa Bolagets resultat eller kassa-
flode.

Vissa av Bolagets avtal kan paverkas vid forandringar i
kontrollen 6ver Bolaget

I vissa av Annehems avtal, framst Annehems kreditavtal med
kreditinstitut, kan det finnas bestdmmelser som aktualiseras
vid férandring i kontrollen dver Bolaget eller annat bolag i
Annehem. En sddan bestdmmelse kan exempelvis ge kredit-
institut mojlighet att sdga upp avtal for det fall nagon eller nagra
blir agare, direkt eller indirekt, till aktier eller roster i Bolaget
overstigande vissa procentuella troskelvérden. Annehems
befintliga kreditavtal innehaller sddana bestdmmelser som
skulle kunna aktualiseras om en eller flera personer far kontroll
over en viss procent av aktierna eller av rosterna i Bolaget. Vid
sadana forandringar i kontrollen kan vissa rattigheter for
motparten, eller skyldigheter fér Annehem, intrdda som bland
annat kan komma att paverka Annehems fortsatta finansiering.
Om Annehems finansiering paverkas skulle det kunna leda till
att Annehem blir tvungen att avyttra fastigheter till oférmanliga
priser samt, 6ver tid, ha en negativ padverkan p&d Annehems
intakter, vilket skulle kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets finansiella stallning.

Risker relaterade till legala fragor, regulatoriska fragor
och bolagsstyrning

Politiska beslut och lagstiftning kan komma att andras och
paverka Annehem negativt

Fastighetsverksamhet och i forlangningen Annehem paverkas
av politiska beslut i form av lagar, regleringar och andra myndig-
hetsbeslut rérande exempelvis skatter och ranteavdrag.
Annehem kan dven paverkas av férandrade tolkningar av
befintliga regelverk eller av att Bolagets tolkning av befintliga
regelverk ar felaktig. Regelverk ar delvis foranderliga, bade till
foljd av politiska beslut och den rattsliga tolkningen av dem.
Den svenska regeringen gav under 2020 Lantméteriet i
uppdrag att utreda om det finns forutsattningar for att infora
generell stampelskatteplikt for forvary av fast egendom genom
fastighetsbildning. Lantmaéteriet Iamnade den 31 mars 2022
over sin rapport "Stampelskatt vid forvary av fast egendom
genom fastighetsbildningsatgarder” (LM 2020/0302009) till
Finansdepartementet. | rapporten foreslés att det ska inforas en
generell stampelskatteplikt vid forvary av fast egendom genom
fastighetsbildningsatgarder i form av jordabalksférvéry som foljs
av fastighetsbildning, fastighetsregleringsforvarv och klyvnings-
forvarv. Forslaget bereds for narvarande av regeringen. Om
forslaget genomfors i dess nuvarande form innebar det att
Koncernen inte kommer kunna férvérva fast egendom genom
fastighetsbildning i Sverige utan att bli skyldig att betala
stdmpelskatt. | tillagg till nu ndmnda har den svenska regeringen
sedan tidigare presenterat ett lagforslag (SOU 2017:27).
Forslaget innebar bland annat att uppskjuten skatteskuld som
hanfor sig till skillnaden mellan skattemassigt restvarde och

Riskfaktorer

marknadsvardet pa fastigheten kommer att beskattas vid vissa
agarforandringar av ett fastighetsdgande bolag, samt att
indirekt forsaljning av fastigheter kommer att bli foremal for
stampelskatt. Om lagforslaget skulle genomféras i dess nuva-
rande form kan detta leda till skatt som ska betalas pé& samtliga
Koncernens framtida avyttringar av fastighetsagande féretag.

| likhet med lagforslaget om beskattning av fastighets-
investeringar kan andra lagar och regler forandras, eller s& kan
Annehems tolkning av befintliga regelverk visa sig vara felaktig,
och om detta skulle materialiseras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pad Annehems verksamhet och
finansiella stallning.

Annehem kan komma att bli féremal for rattsliga eller
administrativa forfaranden som oavsett utgang kan paverka
Annehem negativt

Bolaget riskerar att involveras i rattsliga eller administrativa
forfaranden, vilket kan avse omfattande skadestandsansprak
eller andra krav pa betalningar. Annehem ar inte, och har inte
under de senaste tolv manaderna varit, part i nagra myndig-
hetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden
(inklusive dnnu icke avgjorda forfaranden eller sadana som
Bolaget ar medvetet om kan uppkomma) som skulle kunna ha
eller som nyligen har haft betydande effekter pd Annehems
finansiella stallning eller Ionsamhet. Det finns inneboende
svarigheter med att forutse utgangen av rattsliga, administrativa
och andra forfaranden eller ansprak. For det fall en tvist uppstar
ar hanteringen av sadana tvister och framstallda krav tidskra-
vande for Annehem och dess bolagsledning samt i vissa fall
kostnadskravande. Om krav skulle framféras mot Annehem,
oavsett om detta skulle leda till att vasentligt legalt ansvar fast-
stalls, skulle kraven kunna leda till finansiell forlust eller skada
Bolagets renommé vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet och finansiella stéllning.

Annehems skattesituation kan férsamras

Annehem bedriver genom ett antal dotterbolag verksamhet

i Sverige och Finland. Hanteringen av skattefragor inom
Koncernen ar baserad pa tolkningar av gillande skattelag-
stiftning, skatteavtal och andra skatteféreskrifter i de berérda
ldnderna samt stéllningstaganden fran berérda skattemyndig-
heter. Vidare inhdmtar Koncernen regelbundet rad frén obero-
ende skatteexperter i dessa fragor. Annehem och dess dotter-
bolag ar, fran tid till annan, foremal for skatterevisioner och
granskningar. Det finns en risk att skatterevisioner eller gransk-
ningar resulterar i att tillkommande skatter pafors, exempelvis
med hansyn till tidigare genomférda forvarv av bolag, koncern-
interna transaktioner, avdrag for ranteutgifter samt avdrag for
ingdende mervardesskatt.

Om Annehems tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal
och andra skatteforeskrifter eller dess tillamplighet ar felaktig,
om en eller flera myndigheter med framgéng gor negativa
skattejusteringar avseende en affarsenhet inom Koncernen
eller om géllande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar av
dessa eller den administrativa praxisen i férhallande till dessa
forandras, inklusive med retroaktiv verkan, kan Annehems
tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas.
Om skattemyndigheter med framgang gor gallande saddana
ansprak, kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive
skattetilldgg och ranta, och fa en vasentlig negativ inverkan
pa Annehems verksamhet och resultat.
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Riskfaktorer

Risker relaterade till Annehems aktier

Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen ar beroende
av en rad faktorer
Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en
risk att en investerare inte far tillbaka investerat kapital.
Annehems B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm. Under
perioden 1 januari - 31 december 2023 har Annehems dagliga
genomsnittliga volymvagda aktiekurs uppgatt till som lagst
14,86 kr och som hogst 23,87 kr. Foljaktligen kan aktiekursen
vara volatil och det kan aven, fran tid till annan, vara begrénsad
likviditet i aktien. Aktiekursens utveckling r beroende av en rad
faktorer, varav en del ar bolagsspecifika medan andra ar knutna
till aktiemarknaden som helhet. Aktiekursen kan till exempel
paverkas av utbud och efterfragan, variationer i faktiska eller
forvantade resultat, oférmaga att na analytikernas resultat-
forvantningar, misslyckande med att uppné finansiella och
operativa mal, forandringar i allmanna ekonomiska forhallanden,
forandringar av regulatoriska forhallanden och andra faktorer.
Kursen pd Annehems aktie paverkas dven i vissa fall av konkur-
renters aktiviteter och stallning p& marknaden. Det finns en risk
for att det inte vid var tidpunkt kommer att foreligga en aktiv
och likvid marknad for handel i Annehems aktier, vilket kan
paverka investerares mojligheter att fa tillbaka investerat
kapital. Detta utgdr en betydande risk for enskilda investerare.
Annehems A-aktie &r onoterad, varfor det inte finns ndgon
offentlig marknad fér handel, vilket innebér att det kan vara mer
utmanande att kopa eller sélja A-aktier i Bolaget. Denna brist
pa likviditet kan ocksa leda till 6kad volatilitet i aktiepriset pa
A-aktier, eftersom priset kan paverkas kraftigt av enstaka stora
transaktioner.

Annehems mojlighet att lamna utdelning till sina aktiedgare
beror pa Bolagets framtida intjaning, finansiella stallning,
kassafloden, behov av rérelsekapital, investeringsbehov och
andra faktorer

Storleken av framtida utdelning fran Bolaget &r beroende av ett
antal faktorer, sdsom Bolagets framtida vinst, finansiella
stéllning, kassaflode, behov av rérelsekapital, investeringar och
andra faktorer. Annehem kan komma att inte ha tillrackligt
utdelningsbara medel och Annehems aktiedgare kan komma att
besluta att inte utbetala utdelning i framtiden. Enligt Annehems
utdelningspolicy ska vinsterna i huvudsak aterinvesteras for att
ta tillvara affarsmojligheter och uppna Annehems tillvaxtmal.
Utdelning far endast ske om det finns utdelningsbara medel hos
Annehem och med sadant belopp att det framstar som forsvar-
ligt med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker stéller pa storleken av eget kapital och Annehems
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt for ett visst
rakenskapsar. Vidare paverkas Annehems méjligheter att lamna
utdelning i framtiden av Koncernens framtida finansiella
stéllning, resultat, kassafléden, rorelsekapitalbehov och andra
faktorer. Givet de foregdende faktorerna som maste beaktas i
samband med eventuella utdelningar finns det en risk att nagon
utdelning inte kan lamnas i framtiden. Utebliven utdelning kan
komma att minska avkastningen pa en investerares investerade
kapital och eventuell avkastning kan d& komma att vara bero-
ende av kursuppgang i Annehem-aktien.
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Storre aktiedgares inflytande

Annehems storsta aktiedgare, Ekhaga Utveckling AB, ager,
direkt och indirekt genom sina heldgda dotterbolag, per

31 december 2023 5 112 656 A-aktier och 8 974 626 B-aktier,
vilket motsvarar 23,88 procent av antalet aktier och

49,77 procent av antalet roster. Annehems nast storsta aktie-
dgare, baserat pa antal roster, Mats Paulsson dger, direkt och
indirekt genom bolag, per 31 december 2023 957 702 A-aktier
och 1 840 376 B-aktier, vilket motsvarar 4,74 procent av
antalet aktier och 9,45 procent av antalet réster. Annehems tva
stdrsta aktiedgare (de "Storre Aktiedgarna”) dger sdledes
sammantaget per 31 december 2023 6 070 358 A-aktier och
10 815 002 B-aktier, vilket motsvarar 28,62 procent av antalet
aktier och 59,22 procent av antalet roster. Efter genomférandet
av Foretradesemissionen kan de Storre Aktiedgarnas andel av
antalet aktier och roster i Annehem 6ka ytterligare om de Storre
Aktiedgarna utnyttjar sina tilldelade Teckningsratter, kbper och
utnyttjar ytterligare Teckningsratter och/eller eventuellt infriar
garantiataganden i Foretradesemissionen. Eftersom de Storre
Aktiedgarna tillsammans kontrollerar mer an halften av résterna
i Bolaget har de Storre Aktiedgarna mojlighet att pa bolags-
stdmma i Annehem utdva bestdmmande inflytande i flertalet
fragor, s& som exempelvis vinstudelningsbeslut. Denna &gar-
koncentration kan vara till nackdel for aktiedgare som har andra
intressen an de Storre Aktiedgarna.

Aktiedgare i USA och andra jurisdiktioner ar foremal for
sarskilda aktierelaterade risker
Annehems aktier ar denominerade i svenska kronor och even-
tuell utdelning kommer att betalas i svenska kronor. Det innebéar
att aktiedgare utanfor Sverige kan fa en negativ effekt pé vardet
av innehav och eventuella utdelningar nar dessa omvandlas till
andra valutor om svenska kronan minskar i varde mot den
aktuella valutan. En negativ utveckling for svenska kronan kan
aven, for investerare med andra valutor, komma att ha en
negativ effekt pa vardet av aktieinnehav denominerade i
svenska kronor. Vidare kan skattelagstiftningen i savél Sverige
som aktiedgarens hemland paverka intékterna fran eventuell
utdelning som utbetalas.

| vissa jurisdiktioner kan det finnas begransningar i nationell
vardepapperslagstiftning som medfor att aktiedgare i sddana
jurisdiktioner inte har mojlighet att delta i nyemissioner och
andra erbjudanden om overlatbara vardepapper till allman-
heten. Annehem har aktiedgare i bland annat USA och
Australien dér vardepapperslagstiftningen medfor sddana
begransningar. Om Annehem i framtiden emitterar nya aktier
med foretradesratt for Bolagets aktiedgare kan aktiedgare i vissa
jurisdiktioner, daribland ndmnda lander och p& motsvarande
satt som géller i Foretradesemissionen, vara foremal for
begransningar som exempelvis innebér att de inte kan delta i
foretrddesemissioner eller att deras deltagande pa annat satt
forsvaras eller begransas.



Risker relaterade till Féretradesemissionen

Det finns en risk att handeln i Teckningsratter och BTA kan
komma att vara begransad?

Den som pa avstamningsdagen ar registrerad som aktiedgare

i Annehem erhéller Teckningsratter i relation till sitt befintliga
aktieinnehav. Teckningsratterna forvantas ha ett ekonomiskt
varde som endast kan komma innehavaren till del om denne
antingen utnyttjar dem for teckning av Nya Aktier senast den
29 februari 2024 eller sdljer dem senast den 26 februari 2024.
Efter den 29 februari 2024 kommer, utan avisering, outnyttjade
Teckningsréatter att bokas bort fran innehavarens VP-konto,
varvid innehavaren helt gar miste om det forvantade ekono-
miska vardet for Teckningsratterna. Aktiedgare som valjer att
inte delta i Foretradesemissionen kommer att fa sin dgarandel
och réstandel utspadd med upp till cirka 33,33 procent, men
har mojlighet att helt eller delvis ekonomiskt kompensera sig for
utspadningseffekten genom att sélja sina Teckningsratter. Bade
Teckningsratter och BTA som, efter erlagd betalning, bokas in
pa VP-konto tillhérande dem som tecknat Nya Aktier kommer
att vara foremal for tidsbegransad handel pa Nasdagq Stock-
holm. Handeln i dessa instrument kan vara begransad, vilket kan
medféra problem for enskilda innehavare att avyttra sina
Teckningsratter och/eller BTA och dédrigenom innebéra att
innehavaren inte kan kompensera sig for den ekonomiska
utspadningseffekt som Foretradesemissionen innebar. Om en
aktiedgare valjer att sélja sina outnyttjade Teckningsratter eller
om dessa Teckningsratter séljs pa aktiedgarens vagnar finns det
en risk att den ersattning aktiedgaren erhaller inte motsvarar
den ekonomiska utspadningen i aktiedgarens dgande i
Annehem efter att Foretradesemissionen slutforts. Investerare
riskerar ddrmed att inte kunna realisera vardet av sina BTA.
Sadana forhallanden skulle utgdra en betydande risk for
enskilda investerare. En begrénsad likviditet kan ocksa forstarka
fluktuationerna i marknadspriset for Teckningsratter och/eller
BTA. Prisbilden for dessa instrument riskerar dérmed att vara
inkorrekt eller missvisande.

Riskfaktorer

Tecknings- och garantidtaganden avseende
Foretradesemissionen ar ej sakerstallda

Vissa storre aktiedgare i Annehem har forbundit sig att teckna
sammanlagt cirka 38,96 procent av Foretradesemissionen.
Utdver dtagandena att teckna Nya Aktier motsvarande sina
respektive pro rata-andelar har Ekhaga Utveckling AB,

Mats Paulsson Holding AB, Mats Paulsson Stiftelse, Mats Pauls-
sons Stiftelse for forskning, innovation och samhallsbyggande,
Maja Paulsson och Saga Paulsson ingatt vederlagsfria garanti-
ataganden om sammanlagt 149,7 Mkr. Respektive garanti-
atagande ska minskas med sadant belopp som erldaggs for
teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsratter av respek-
tive garant. Dessa tecknings- och garantidtaganden ar inte
sakerstallda. Foljaktligen finns det en risk att en eller flera av de
som ingatt tecknings- och/eller garantidtaganden inte kommer
att kunna uppfylla sina respektive garanti- eller tecknings-
ataganden. Uppfylls inte ovan ndmnda ataganden kan det
inverka negativt pd Annehems mojligheter att med framgang
genomfora Foretradesemissionen.

1) Teckningsratter och BTA av serie A kommer inte att tas upp till handel pa Nasdag Stockholm.
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Inbjudan till teckning av A- respektive B-aktier i Annehem

Inbjudan till teckning av
A- respektive B-aktieri Annehem

Annehems styrelse beslutade den 6 december 2023 att foresla att en extra bolagsstimma bemyndigar styrelsen att
fatta beslut om nyemission med foretradesratt for befintliga aktiedgare. Vid den extra bolagsstdamman den

17 januari 2024 bemyndigades styrelsen att fatta beslut om Féretradesemissionen. Annehems styrelse beslutade
den 5 februari 2024, med stéd av extra bolagsstdmmans bemyndigande, om nyemission av A-aktier och B-aktier i
Annehem med foretradesratt for befintliga aktiedgare.

Foretradesemissionen kommer att medfora att Annehems aktiekapital 6kar med hogst cirka 249 999,99 kr, fran
nuvarande 500 000 kr till hogst cirka 749 999,99 kr, genom utgivande av hogst 29 496 273 Nya Aktier, varav hogst
3431 995 nya A-aktier och hogst 26 064 278 nya B-aktier. Efter Foretradesemissionen kommer antalet aktier i
Annehem uppgé till hogst 88 488 821 aktier, fordelat pad hogst 10 295 986 A-aktier och hogst 78 192 835 B-aktier.
Bolagets befintliga aktiedgare har primar foretradesratt att teckna Nya Aktier i Annehem i forhallande till det antal
aktier de dger pa avstdmningsdagen for Féretradesemissionen. Avstamningsdagen for ratt till deltagande i Foretrades-
emissionen ar den 13 februari 2024. For varje befintlig A-aktie som innehas pa avstdamningsdagen erhalls en (1)
Teckningsratt av serie A och for varje befintlig B-aktie erhalls en (1) Teckningsratt av serie B. Teckningsrétterna berat-
tigar innehavaren att teckna Nya Aktier med primar féretradesratt, varvid tva (2) Teckningsratter av serie A respektive
B ger ratt till teckning av en (1) ny A-aktie respektive B-aktie. | den utstrackning Nya Aktier inte tecknas inom den
priméara foretradesratten ska dessa aktier, oberoende av aktieslag, erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Harutover erbjuds dven investerare att anmala intresse om teckning av Nya Aktier utan primar eller
subsidiar foretradesratt (utan foretradesratt). Teckning av Nya Aktier ska ske under perioden fran och med den
15 februari 2024 till och med den 29 februari 2024, eller den senare dag som bestdms av styrelsen i 6vrigt i enlighet
med vad som anges i avsnittet "Villkor och anvisningar’.

Teckningskursen har faststallts till 10,20 kr per Ny Aktie, oavsett aktieslag, vilket innebdr att Féretradesemissionen,
vid fulltecknad emission, tillféor Annehem sammanlagt cirka 300 Mkr fore avdrag for kostnader relaterade till
Fortradesemissionen. Vid fulltecknad Foretradesemission kommer antalet aktier i Annehem att 6ka med 29 496 273
aktier, fordelat pa 3 431 995 A-aktier och 26 064 278 B-aktier, fran 58 992 548 aktier till 88 488 821 aktier, vilket
motsvarar en utspadning om cirka 33,33 procent av antalet aktier och roster i Bolaget. Aktiedgare som véljer att inte
delta i Féretradesemissionen har maéjlighet att helt eller delvis kompensera sig ekonomiskt for utspadningen genom att
salja sina Teckningsratter. De Nya Aktierna kommer att medféra samma réttigheter som befintliga aktier av samma
serie.

Tecknings- och garantiataganden
Foretradesemissionen ar sakerstélld till cirka 56,8 procent genom tecknings- och/eller vederlagsfria garantidtaganden
av befintliga aktiedgare.

Ovan namnda tecknings- och garantidtaganden ar inte sdkerstallda genom exempelvis bankgaranti, sparrmedel,
pantsattning eller liknande. Se vidare avsnittet "Legala fragor och kompletterande information - Tecknings- och garanti-
dtaganden avseende Foretrddesemissionen”.

Harmed inbjuds aktiedgarna i Annehem att med foretradesratt teckna Nya Aktier i Annehem i enlighet med villkoren
i Prospektet.

Angelholm, 12 februari 2024

Annehem Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv

Annehems strategi dr att forvalta och utveckla ett hallbart samt modernt fastighetsbestand i nordiska tillvaxtomraden.
Huvuddelen av bestandet bestar av kontorsfastigheter som kompletteras med utvalda fastigheter inom logistik-,
samhallsfastigheter och bostader. Annehems tillvéxtmal ar att uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt pa férvaltnings-
resultatet om 20 procent dver tid och att na ett verkligt varde pa fastighetsbestandet om 8 miljarder kr ar 2027.

I linje med Annehems strategi ingick Bolaget den 28 november 2023 avtal med Peab om att forvarva The Corner,
en nyproducerad modern och flexibel kontorsfastighet i Hyllie, Malmé, till ett underliggande fastighetsvarde om
420 Mkr vid forvarvstidpunkten.

The Corner har en uthyrbar yta om 7 432 kvm och &r beldgen intill Citytunnelns station i affarsdistriktet Hyllie,
Malmo. Fastigheten har per 2024 ett arligt hyresvarde om 26,9 Mkr och ett bedomt &rligt driftnetto om 23,5 Mkr.
Forvarvet bedoms generera en initial direktavkastning om cirka 5,6 procent. Genomsnittligt viktad aterstaende
kontraktstid (WAULT) uppgar till sju ar vid tilltrdde och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 94 procent med
en hyresgaranti fran Peab for nuvarande vakanta ytor i tre ar fran och med 1 januari 2024. Tilltrdde av The Corner
skedde den 18 december 2023. Fastighetens kvalitet, flexibilitet, Idge och hallbarhetsprofil ligger i linje med
Annehems tillvaxtstrategi. The Corner uppfyller energiklass B och ar certifierad enligt Miljobyggnad Silver samt ska
certifieras enligt WELL Gold. Bolaget dger sedan tidigare sex fastigheter i Skane vilket skapar goda forutsattningar for
en effektiv forvaltning. Nuvarande hyresgaster bidrar till att stdrka Annehems redan stabila och diversifierade
kundbas.

For att, i tillagg till banklan, finansiera ovanstadende forvary samt darutéver finansiera vardeskapande investeringar
i befintligt bestdnd och skapa utrymme for att tillvarata ytterligare investeringsmojligheter har Annehems styrelse,
med stod av ett bemyndigande fran den extra bolagsstdmman som hélls 17 januari 2024, beslutat att genomféra den
nu forestdende Foretrademissionen, med en total emissionslikvid om cirka 300 Mkr fore avdrag for emissions-
kostnader.

Anvandning av emissionslikviden

Vid fulltecknad Foretradesemission kommer Annehem att tillféras cirka 300 Mkr fére avdrag for emissionskostnader,
vilka berdknas uppga till cirka 15 Mkr. Bolaget avser att anvdanda nettolikviden om cirka 285 Mkr till féljande andamal
och prioritetsordning:

Finansiering av forvarvet av The Corner till ett belopp om cirka 210 Mkr (resterande del av forvarvet finansieras
med banklan).?

Finansiera vardeskapande investeringar i befintligt bestdnd samt skapa utrymme for att tillvarata ytterligare
investeringsmojligheter till ett sammantaget belopp om cirka 75 Mkr. Denna del av emissionslikviden bedéms
kunna investeras till en genomsnittlig direktavkastning om cirka 8 procent.

Rorelsekapitalutlatande
Det ar Bolagets beddmning att rorelsekapitalet (exklusive nettolikviden fran Féretradesemissionen) inte ar tillrackligt
for Bolagets aktuella behov under den ndrmaste tolvmanadersperioden fran och med dagen for Prospektet. Rorelse-
kapital i detta sammanhang definieras som Bolagets mojlighet att f4 tillgang till likvida medel i syfte att fullgdra sina
betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Bolagets beddémning ar att ett underskott av rorelsekapital
om 63 Mkr uppstar i slutet av forsta kvartalet 2024, till foljd av aterbetalningen av ett kortfristigt lan som delvis
finansierat forvérvet av The Corner. Bolaget bedémer att rorelsekapitalbehovet for kommande tolv manader uppgéar
till cirka 113 Mkr.

Bolaget avser dven att under den kommande tolvmanadersperioden refinansiera banklan om sammanlagt
cirka 56 Mkr som forfaller till betalning under den kommande tolvmanadersperioden. Refinansieringen av banklan om
cirka 56 Mkr inkluderas i det ovan beraknade rorelsekapitalbehovet om cirka 113 Mkr. Bolaget forvantar sig att sddan
refinansiering kommer att kunna erhéllas pa jamfoérbara villkor med nuvarande lan.

1) Se avsnittet "Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell information - Investeringar sedan den 31 december 2022” fér mer information.
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Bakgrund och motiv

Genom nettolikviden fran den delen av Foretradesemissionen som omfattas av tecknings- och garantiataganden
kommer Bolaget att sdkerstalla sitt rorelsekapitalbehov for den kommande tolvméanadersperioden efter datumet for
godkdnnandet av Prospektet. Tecknings- och garantidtaganden &r inte sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel,
pantsattning eller liknande arrangemang, vilket innebar en risk for att en eller flera av de som ingatt dessa dtaganden
inte kan komma att fullfélja sina dtaganden.

Bolaget har historiskt alltid kunnat refinansiera sin bankfinansiering med befintliga langivare och darmed finns det
inget som tyder pa att en refinansiering inte kommer att ske. Bolaget bedémer darfér mojligheten att erhélla sddan
lanefinansiering som god. Om tecknings- och garantidtagandena inte uppfylls samtidigt som Bolaget framgent, av
oférutsedda skél, inte refinansierar befintliga banklan kommer Bolaget férsoka hitta alternativa finansieringslosningar
som exempelvis emissioner eller annan bankfinansiering for att sakerstalla Bolagets finansiella stallning.

[ 6vrigt hdnvisas till redogorelsen i foreliggande Prospekt, vilket har upprdttats av
Annehems styrelse med anledning av Féretrddesemissionen.
Annehems styrelse dir ansvarig for innehdllet i detta Prospekt. Enligt styrelsens kédnnedom dverensstdmmer den information som

ges i Prospektet med sakforhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebdrd har uteldmnats.

Angelholm, 12 februari 2024
Annehem Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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Villkor och anvisningar

Villkor och anvisningar

Detta avsnitt innehaller villkor och anvisningar fér deltagande
i Foretradesemissionen. For ytterligare information om de
Nya Aktier som emitteras, se avsnittet "Aktiekapital och dgar-
férhdllanden’”.

Foretradesratt och Teckningsratter

De som péa avstamningsdagen den 13 februari 2024 ar registre-
rade som aktiedgare i Annehem erhéller en (1) Teckningsratt av
serie A respektive serie B for varje innehavd aktie av serie A
respektive serie B i Annehem med forbehall for de restriktioner
som framgar under rubriken "- Aktiedgare bosatta i vissa
obehdriga jurisdiktioner”. Teckningsratterna berattigar inne-
havaren att med primar foretradesratt teckna Nya Aktier av
samma aktieslag, dar tva (2) Teckningsratter av serie A respek-
tive serie B ger ratt till teckning av en (1) Ny Aktie av serie A
respektive av serie B i Annehem. Foretradesratten galler, i
enlighet med Annehems bolagsordning, dgare av respektive
aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren forut dger
(primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas av tecknings-
berattigade aktiedgare inom ramen for den primara foretrades-
ratten kommer att erbjudas samtliga aktiedgare till teckning
(subsidiar foretradesratt). For teckning av Nya Aktier med
subsidiar foretradesratt samt utan foretradesratt, se rubriken

"~ Teckning av Nya Aktier med stéd av subsidicir féretrédesrdtt samt
utan féretrddesrdtt’.

Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen
kommer att fa sin dgarandel utspadd med upp till 33,33 procent
av antalet aktier och réster i Annehem, men har mojlighet att
helt eller delvis kompensera sig ekonomiskt fér utspadnings-
effekten genom att sdlja sina Teckningsratter. Vid dverlatelse av
Teckningsratt dvergar saval den priméara som subsididra
foretradesratten till den nye innehavaren av Teckningsratten.

Teckningskurs
Teckningskursen ar 10,20 kr per Ny Aktie, oavsett aktieslag.
Courtage utgar e].

Avstamningsdag

Avstamningsdag for faststallande av de aktiedgare som har ratt
att erhalla Teckningsratter i Foretradesemissionen ar den

13 februari 2024. Aktierna i Annehem handlas inklusive ratt att
erhalla Teckningsratter till och med den 9 februari 2024.
Aktierna handlas utan ratt till Teckningsratter fran och med den
12 februari 2024.

Teckningsperiod

Teckning av Nya Aktier ska ske under perioden fran och med
den 15 februari 2024 till och med den 29 februari 2024.
Annehems styrelse har rétt att forlanga teckningsperioden.

Handel med Teckningsratter

Handel med Teckningsratter av serie B i Annehem beraknas dga
rum pa Nasdag Stockholm under perioden fran och med den
15 februari 2024 till och med den 26 februari 2024 under kort-
namnet ANNE B TR. ISIN-koden for Teckningsrétt av serie B &r
SE0021514999. Teckningsratter som varken utnyttjas for
teckning av Nya Aktier genom betalning senast den 29 februari
2024 eller séljs senast den 26 februari 2024 kommer att forfalla
utan varde och innehavaren kommer inte erhalla ndgon
kompensation. Det kommer inte att ske ndgon organiserad
handel med Teckningsratter av serie A.

Emissionsredovisning

Direktregistrerat innehav

En emissionsredovisning med vidhdngande inbetalningsavi
skickas till direktregistrerade aktiedgare som pa avstamnings-
dagen ar registrerade i den av Euroclear Sweden fér Annehems
rakning forda aktieboken, dock med undantag fér sddana aktie-
dgare som ar bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner. P4 den
fortryckta emissionsredovisningen framgar bland annat antalet
erhallna Teckningsratter och det hela antal Nya Aktier som kan
tecknas med stod av Teckningsratter. VP-avi fran Euroclear som
redovisar registreringen av Teckningsratter pé aktiedgares
VP-konto skickas inte ut.

Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken
sarskilt forda forteckningen 6ver panthavare och férmyndare
erhaller inte ndgon emissionsredovisning utan meddelas
separat.

Forvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare i Annehem vars innehav pa avstdmningsdagen ar
forvaltarregistrerat hos bank eller annan forvaltare erhaller inte
nagon emissionsredovisning fran Euroclear Sweden. Teckning
och betalning avseende aktiedgare med forvaltarregistrerat
aktieinnehav, det vill siga aktier i depa, ska ske i enlighet med
instruktioner fran respektive bank eller forvaltare, eller om inne-
havet ar registrerat hos flera forvaltare, fran envar av dessa.

Aktiedgare bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner
Tilldelning av Teckningsratter och utgivande av Nya Aktier vid
utnyttjande av Teckningsrétter till personer som &r bosatta i
andra lander an Sverige kan paverkas av vardepapperslagstift-
ningen i sadana lander, se "Viktig information till investerare” i
borjan av detta Prospekt. Med anledning harav kommer aktie-
agare som har befintliga aktier direktregistrerade pa VP-konto
med registrerade adresser i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA eller ndgon
annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava ytterligare
prospekt, registrering eller annat myndighetsgodkdnnande, inte
att erhalla ndgra Teckningsratter eller tilldtas teckna Nya Aktier.
De Teckningsratter som annars skulle ha levererats till dessa
aktiedgare kommer att séljas och forsaljningslikviden, med
avdrag for kostnader, kommer att utbetalas till sddana aktie-
agare.
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Banker eller andra forvaltare som innehar forvaltarregist-
rerade aktier for aktiedgare i Annehem pa avstamningsdagen
forvantas erhalla Teckningsratter, men aktiedgare som har
adress i, eller som ar beldgna eller bosatta i, Australien, Hong-
kong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA
eller ndgon annan jurisdiktion, vari deltagande kréver ytterligare
ett prospekt eller annat myndighetsgodkannande, har inte ratt
att delta i nyemissionen.

Teckning av Nya Aktier med primar foretradesratt
(med stod av Teckningsritter)

Teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsrétter ska ske
under teckningsperioden fran och med den 15 februari 2024
till och med den 29 februari 2024 klockan 17.00 CET. Efter den
29 februari 2024 blir Teckningsratter som inte nyttjas ogiltiga
och forfaller utan varde. Teckningsratter som inte nyttjas for
teckning kommer att avregistreras fran respektive aktiedgares
VP-konto utan avisering fran Euroclear Sweden. For att vérdet
av Teckningsrétter inte ska ga forlorat maste innehavaren
antingen:

utnyttja de erhéallna Teckningsratterna och teckna Nya Aktier
senast den 29 februari 2024, vilket &r sista dagen av
teckningsperioden; eller

senast den 26 februari 2024, vilket &r den sista dagen for
handel med Teckningsratter av serie B pa Nasdaq Stockholm,
sdlja de Teckningsratter som inte utnyttjas for teckning av
nya B-aktier.

Tecknare som har sitt innehav i depa hos bank eller annan
forvaltare tecknar Nya Aktier eller saljer Teckningsratter i
enlighet med instruktion frén sin eller sina forvaltare. Sista dag
for teckning eller forsaljning kan da avvika fran ovan.

Teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsratter ar
oaterkallelig och kan inte atertas eller modifieras.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige

Teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsrétter ska ske
genom samtidig kontant betalning. Teckning och betalning sker
antingen genom att anvénda den pa emissionsredovisningen
vidhangande inbetalningsavin, eller en sarskild anmalnings-
sedel, enligt ndgot av féljande alternativ:

Inbetalningsavi: | det fall samtliga pa avstdmningsdagen erhéllna
Teckningsratter som kan nyttjas for teckning av aktier ska
utnyttjas, ska den vidhdngande inbetalningsavin pa emissions-
redovisningen fran Euroclear Sweden anvdndas som underlag
for anmalan om teckning genom betalning. Inga tillagg eller
andringar far géras i den fortryckta texten.

Anmdilningssedel: | det fall ett annat antal Teckningsratter an det
som framgér av den fortryckta emissionsredovisningen
utnyttjas for teckning, till exempel om Teckningsratter har kopts
eller salts, ska sarskild anmalningssedel anvandas som underlag
for teckning genom betalning. | direkt samband med att den
ifyllda anmalningssedeln mejlas till Handelsbanken Capital
Markets Emission, ska betalning ske for de tecknade Nya
Aktierna i enlighet med instruktion pa anmalningssedeln.
Anmadlningssedeln och betalningen ska vara Handelsbanken
Capital Markets Emission, tillhanda senast den 29 februari
2024 klockan 17.00 CET. Anmalningssedeln kan erhallas fran
Handelsbanken Capital Markets Emission via:
emissionsavdelningen@handelsbanken.se. Inbetalningsavin pa
emissionsredovisningen ska inte anvandas.
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Direktregistrerade aktiedgare som inte ar bosatta i Sverige
Aktiedgare i Annehem som ar bosatta utanfor Sverige och som
inte ar foremal for de restriktioner som beskrivs under rubriken
"~ Aktiedigare som dr bosatta i vissa obehériga jurisdiktioner”, ska
anvanda den utsdnda anmalningssedeln vid teckning. | samband
med att anmalningssedeln insénds eller mejlas till Handels-
banken Capital Markets Emission ska betalning goras i svenska
kronor, SEK, till nedan angivet bankkonto. Aktiedgare med
tillgang till en svensk internetbank kan dock med férdel
anvanda emissionsredovisningens inbetalningsavi for teckning
och betalning.

Bank: Handelsbanken Capital Markets Emission
SE-106 70 Stockholm, Sverige

Bankkontonummer: 6028-212 315 161
IBAN-nummer: SEO8 6000 0000 0002 1231 5161
SWIFT/BIC: HANDSESS

Vid betalning maste tecknarens namn och adress samt
VP-kontonummer eller betalningsidentitet enligt emissions-
redovisningen anges. Anmalningssedel och betalning ska vara
Handelsbanken Capital Markets Emission tillhanda senast den
29 februari 2024 klockan 17.00 CET. Vid behov kan anmal-
ningssedel for aktiedgare bosatta utomlands erhallas fran
Handelsbanken Capital Markets Emission genom att skicka ett
mejl till: emissionsavdelningen@handelsbanken.se.

Varje sadan aktiedgare kommer, genom att anvanda
emissionsredovisningens vidhdngande inbetalningsavi eller
sdnda in anmdalningssedeln och genomféra betalning, eller
genom att godkdnna leverans av Teckningsratterna eller de Nya
Aktierna, anses ha forklarat, forsakrat och godkant att denne
inte ar, och inte vid tiden for ndr denne erhéller eller tecknar sig
for Teckningsratterna eller de Nya Aktierna kommer vara
belagen eller bosatt i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA eller nagon annan jurisdik-
tion dar deltagande i Foretradesemissionen kraver ytterligare
ett prospekt, registrering eller annat myndighetsgodkannande,
och att denne inte heller agerar pa en icke-diskretionar basis pa
uppdrag av, eller till forman for, nagon sadan person.

Aktiedgare med forvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare i Annehem med innehav i depa hos bank eller annan
forvaltare och som onskar teckna Nya Aktier med stod av
Teckningsratter anmaler sig for teckning till respektive forval-
tare i enlighet med instruktion fran respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)
Nar teckning och betalning av Nya Aktier med stod av
Teckningsratter skett, skickar Euroclear Sweden ut en VP-avi till
tecknaren, som en bekréftelse pa att BTA bokats in pa teckna-
rens VP-konto. Efter det att Foretradesemissionen registrerats
hos Bolagsverket, vilket berdknas ske omkring den 8 mars
2024, kommer BTA, utan avisering fran Euroclear Sweden, att
omvandlas till Nya Aktier. De Nya Aktierna berdknas finnas pa
respektive VP-konto omkring den 13 mars 2024.

Depakunder hos forvaltare erhaller BTA och information i
enlighet med respektive forvaltares rutiner.



Handel med BTA

BTA av serie B berdknas tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm fran och med den 15 februari 2024 till och med den
7 mars 2024 under kortnamnet ANNE B BTA. ISIN-koden for
BTA av serie B ar SE0021515004. Det kommer inte att vara
nagon organiserad handel med BTA av serie A.

Teckning av Nya Aktier med stdd av subsidiar
foretradesratt samt utan foretradesratt

Anmalan om teckning av Nya Aktier med stod av subsidiar
foretradesratt samt utan foretradesratt ska ske under samma
tidsperiod som anmalan om teckning av Nya Aktier med stod av
primdr foretradesratt, det vill sdga fran och med den 15 februari
2024 till och med den 29 februari 2024.

Viktig information angadende NID och LEI vid teckning av Nya
Aktier med subsidiar féretradesratt och utan foretradesratt

Krav pd NID-nummer for fysiska personer

Nationellt ID eller National Client Identifier ("NID-nummer”) &r
en global identifieringskod for privatpersoner. Enligt MiFID I
behover du som investerare fran och med den 3 januari 2018
ha NID-nummer for att kunna genomféra en vardepappers-
transaktion. For fysiska personer med enbart svenskt
medborgarskap bestar NID-numret av beteckningen "SE” foljt
av personnumret. Vid flera eller ndgot annat medborgarskap an
svenskt kan NID-numret vara nagon annan typ av nummer.
Numret behover anges pa anmalningssedeln om du har annat
medborgarskap an svenskt. Om sddant nummer inte anges kan
Handelsbanken vara forhindrad att utféra transaktionen. For
mer information om hur NID-nummer erhalls, kontakta din
bank.

Krav pd LEI-kod for juridiska personer

Legal Entity Identifier ("LEI") &r en global identifieringskod for
juridiska personer. Enligt MiFID Il behéver juridiska personer
fran och med den 3 januari 2018 ha en LEI-kod for att kunna
gora en vardepapperstransaktion. Om en aktiv LEI-kod saknas
kan Handelsbanken vara forhindrad att genomféra transak-
tionen. Registrering av LEI-kod kan tillhandahallas av nagon av
de leverantorer som finns pa marknaden. Tank pa att sakerstélla
LEl-koden i god tid da den maste bekraftas ndr anmalningssedel
inges.

Direktregistrerade aktiedgare och 6vriga investerare med
VP-konton
Intresseanmalan att teckna Nya Aktier med st6d av subsidiadr
foretradesratt samt utan foretradesratt ska goras pa anmal-
ningssedel "Subsidiar teckning/Teckning av Nya Aktier utan
stod av Teckningsratter” som ifylls, undertecknas och darefter
skickas till Handelsbanken Capital Markets Emission enligt
adress angiven pa anmalningssedeln. Anmalningssedel kan
erhallas fran Handelsbanken Capital Markets Emission via
mejl till: emissionsavdelningen@handelsbanken.se. Anmalnings-
sedeln ska vara Handelsbanken Capital Markets Emission
tillhanda senast den 29 februari 2024 klockan 17.00 CET.
Endast en anmalningssedel per fysisk eller juridisk person
kommer att beaktas. For det fall fler &n en anmalningssedel
insandes kommer enbart den forst inkomna att beaktas.
Ofullsténdig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma
att ldmnas utan avseende.

Villkor och anvisningar

Aktiedgare med forvaltarregistrerat innehav

For aktiedgare med innehav i depa, eller dvriga investerare med
depa, hos bank eller annan forvaltare galler att anmalan om att
teckna Nya Aktier med stod av subsidiar foretradesratt samt
utan foretradesratt ska ske till respektive forvaltare och i
enlighet med instruktioner fr&n denne eller, i férekommande
fall, forvaltarna.

Tilldelning av Nya Aktier vid teckning med subsidiar
foretradesratt samt utan féretradesratt

Nya Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt kommer
att tilldelas enligt styrelsens beslut. For aktier som inte tecknats
inom ramen for den primara féretradesratten ska tilldelning ske
till aktiedgare som tecknar aktier med stéd av den subsidiara
foretradesratten. Om inte erbjudna aktier racker till for teckning
med stdd av den subsididra foretradesratten, ska aktierna
fordelas mellan tecknare i forhallande till utnyttjad primar
foretradesratt och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning. Vid forsaljning eller éverlatelse av Teckningsratt

(den primara foretradesratten) dvergar dven den subsididra
foretradesratten till den nye innehavaren av Teckningsratten.
For aktier som inte tecknas inom ramen for den primaéra eller
subsididra foretradesratten ska tilldelning ske till dvriga som
anmadlt sig for teckning av aktier i Foretradesemissionen och, for
det fall dessa inte kan erhélla full tilldelning, i forhallande till det
antal aktier som var och en anmalt fér teckning och, i den man
detta inte kan ske, genom lottning. | fjarde hand ska tilldelning
ske till emissionsgaranternai enlighet med lamnade garanti-
ataganden.

Besked om eventuell tilldelning av Nya Aktier som tecknats
med stdd av subsididr foretradesratt eller utan foretradesratt
ldmnas genom utskick av avrakningsnota till direktregistrerade
aktiedgare omkring den 5 mars 2024. Besked ldmnas endast till
dem som erhallit tilldelning. Likviddag for aktier tecknade med
stod av subsidiar foretradesratt och utan foretradesratt
berdknas bli omkring den 8 mars 2024 och likviden ska betalas i
enlighet med anvisningarna péa avrakningsnotan. Om betalning
inte gors i tid, kan aktierna komma att dverlatas till andra. For
det fall forséljningspriset ar lagre an teckningskursen i samband
med sadan 6verlatelse, ar den som forst tilldelats aktierna betal-
ningsskyldig for hela eller delar av mellanskillnaden. Nar betal-
ning av tecknade och tilldelade aktier skett erhaller tecknaren
inga BTA pa VVP-kontot. Tecknaren erhaller istallet Nya Aktier pa
sitt VP-konto efter det att registreringen har skett hos Bolags-
verket. En VP-avi kommer att skickas fran Euroclear Sweden
med bekraftelse pa att inbokningen av tecknade och tilldelade
aktier skett.

Besked om eventuell tilldelning for innehav i depa erhalls i
enlighet med respektive banks eller annan forvaltares rutiner.

Notering av de Nya Aktierna

B-aktien i Annehem ar upptagen till handel p& Nasdaq Stock-
holm. Efter att Bolagsverket har registrerat de nya B-aktierna
kommer dven dessa att tas upp till handel pa Nasdaqg Stock-
holm. Registrering hos Bolagsverket av de Nya Aktierna som
tecknats med stdd av Teckningsratter beréknas ske omkring
den 8 mars 2024. Handel i de nya B-aktierna berdknas inledas
omkring den 13 mars 2024 forutsatt att registrering skett. De
Nya Aktierna som tecknats med stod av subsidiar foretradesratt
och utan foretradesratt berdknas registreras hos Bolagsverket
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omkring den 14 mars 2024 och de Nya Aktierna berdknas vara
bokforda pa respektive VP-konto samt B-aktierna bli féremal
for handel omkring den 18 mars 2024 forutsatt att registrering
skett.

Ratt till utdelning

De Nya Aktierna medfor ratt till utdelning forsta gangen pa den
avstdmningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter det att
aktierna har blivit inférda i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken och Foretradesemissionen har registrerats hos
Bolagsverket. For information om Bolagets utdelningspolicy,

se avshittet "Aktiekapital och dgarférhdllanden - Utdelningspolicy’.

Villkor for Foretradesemissionens fullféljande
Annehems styrelse har inte ratt att avbryta, dterkalla eller
tillfalligt dra tillbaka erbjudandet att teckna aktier i Annehem i
enlighet med villkoren i detta Prospekt. Annehems styrelse ager
ratt att en eller flera ganger forlanga den tid under vilken
anmalan om teckning och betalning kan ske. En eventuell
forlangning av teckningstiden offentliggdrs genom press-
meddelande senast den 29 februari 2024.

Offentliggérande av Féretradesemissionens utfall

Det preliminara utfallet av Féretradesemissionen berdknas
offentliggbras genom ett pressmeddelande fran Annehem
omkring den 1 mars 2024. Det definitiva utfallet av Féretrades-
emissionen kommer att offentliggdras genom ett pressmed-
delande frdn Annehem omkring den 5 mars 2024.

Ovrig information

Om inbetald teckningslikvid inkommer utanfor tecknings-
perioden, &r otillracklig, inte motsvarar antalet Teckningsratter
som finns pa VP-kontot eller av ndgon annan anledning ar
felaktig, kan betalningen for teckning av Nya Aktier komma att
ldmnas utan beaktande eller, om majligt, kan teckning komma
ske till ett lagre belopp. Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda
anmalningssedlar kan komma att lamnas utan beaktande.
Teckning av Nya Aktier ar oaterkallelig och tecknaren kan inte
upphéva eller modifiera en teckning av Nya Aktier.
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Handelsbanken Capital Markets Emissions mottagande och
hantering av anmalningssedlar och teckningslikvider i
Foretradesemissionen gors pa uppdrag av Annehem. Detta
innebdr att det inte uppstar ett kundférhallande mellan
tecknaren och Svenska Handelsbanken AB (publ) enbart genom
att Handelsbanken Capital Markets Emission mottager och
hanterar anmalningssedlar och teckningslikvider.

Information om behandling av personuppgifter
Handelsbanken ar ansvarig (personuppgiftsansvarig) for
behandlingen av personuppgifter som ldmnas i samband med
teckningsanmalan eller som i dvrigt registreras i samband med
denna anmalan. Utforlig information om Handelsbankens
behandling av personuppgifter och rattigheter i samband med
sadan behandling finns p&d www.handelsbanken.se.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
paverka de eventuella intékter som erhalls fran aktier i
Annehem.

Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinst-
beskattning och regler om kapitalférluster vid avyttring av
vardepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika
situation. Sarskilda skatteregler géller for vissa typer av skatte-
skyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje innehavare
av aktier och Teckningsratter bor darfor radfraga en skatte-
radgivare for att fa information om de sarskilda konsekvenser
som kan uppstéd i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten
och effekten av utlandska skatteregler och skatteavtal.



Sa har gor du for att teckna nya aktier

Sa har gor du for att
teckna nya aktier

Villkor For varje befintlig aktie i Annehem som du innehar pa avstamningsdagen (oavsett aktieslag) far du
en (1) Teckningsratt av samma aktieslag. Tva (2) Teckningsratter av ett aktieslag ger ratt att teckna en
(1) Ny Aktie av samma aktieslag i Annehem.

Teckningskurs 10,20 SEK per aktie, oavsett aktieslag. Inget courtage utgar.
Avstamningsdag for deltagande 13 februari 2024

i Foretradesemissionen

Teckningstid? 15 februari 2024 - 29 februari 2024

Handel med Teckningsratter av serie B 15 februari 2024 - 26 februari 2024

Teckning av aktier med stdd av Teckningsratter (primir féretradesritt)
1. Du tilldelas Teckningsratter

For varje aktie av serie A respektive
serie B i Annehem som du innehar X "
den 13 februari 2024 erhaller du en En (1) Teckningsritt

(1) Teckningsratt av samma serie

2. Sa har utnyttjar du Teckningsratter

Tva (2) Teckningsratter av
serie A+ 10,20 SEK ger

en (1) ny A-aktie i Annehem
Tva (2) Teckningsratter
Tva (2) Teckningsratter av @ : +10,20 SEK

serie B + 10,20 SEK ger
en (1) ny B-aktie i Annehem

3. Ar du direktregistrerad aktiesgare eller har du aktierna hos férvaltare?

Om du utnyttjar samtliga Teckningsratter, anvand inbetalningsavin
pa emissionsredovisningen utsand av Euroclear Sweden.

Du har VP-konto (det vill séga
ar direktregistrerad aktiedgare)

- . Om du har kopt, salt eller 6verfort Teckningsréatter till/fran ditt VP-konto,
och bor i Sverige

ska en sarskild anmalningssedel anvdndas, bestall den genom att mejla till
emissionsavdelningen@handelsbanken.se. Betalning gors i enlighet med instruktionerna pa
anmalningssedeln. Emissionsredovisningens vidhdangande inbetalningsavi ska inte anvandas.

Du har VP-konto (det vill séga
ar direktregistrerad aktieagare) Se avsnittet "Villkor och anvisningar - Direktregistrerade aktiedgare som inte dr bosatta i Sverige”.
och bor utomlands?

Om du har dina aktier i Annehem i en eller flera depaer hos bank eller
vardepappersinstitut far du information fran din/dina forvaltare om antal Teckningsratter.
Folj de instruktioner du far fran din/dina forvaltare.

Du har depa (det vill sdga du har
dina aktier forvaltarregistrerade)

Teckning av aktier med subsidiar foretradesritt samt utan féretradesratt®

Anvand den sarskilda anmalningssedeln. Denna sérskilda anmélningssedel avser dig som har

BRI e VP-konto och kan bestéllas via mejl till emissionsavdelningen@handelsbanken.se.

Teckning och betalning ska ske genom respektive forvaltare.

P e efsppe Folj de instruktioner du far fran din/dina forvaltare.

1) Dusom har depé, notera att forvaltare kan ha kortare anmélningstid. Kontrollera instruktionerna fran respektive forvaltare.

2) Vanligen notera att sarskilda regler galler for aktiedgare bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner. Se avsnittet "Villkor och anvisningar - Aktiecigare bosatta i vissa
obehdriga jurisdiktioner”.

3) Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i avsnittet "Villkor och anvisningar - Tilldelning av Nya Aktier vid teckning med subsididir féretrddes-
rdtt samt utan foretrddesrdtt’.
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Verksamhetsbeskrivning

Verksamhetsbeskrivning

Detta avsnitt innehdller bransch- och marknadsinformation hénférlig till Annehems verksamhet och den marknad som
Annehem dr verksamt pd. Sddan information dr baserad pd Annehems analys av flera olika kdllor, ddribland statistik

och information frdn branschpublikationer samt annan offentlig tillgcinglig information. Branschpublikationer eller
branschrapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhdllits frdn kéllor som bedéms vara tillforlitliga, men att
korrektheten och fullstdndigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pd egen hand verifierat, och kan
ddrfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har
hédmtats frdn eller hérror ur dessa branschpublikationer eller branschrapporter. Bransch- och marknadsinformation dir
till sin natur framdtblickande, féremdl for oscikerhet och speglar inte nédvdndigtvis faktiska marknadsforhdllanden.
Sddan information dr baserad pd marknadsundersokningar, vilka i sin tur ér baserade pd urval och subjektiva bedoém-
ningar, ddribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta
marknaden, bdde av de som utfér undersékningarna och respondenterna. Information som anskaffats frdn tredje part
har dtergetts korrekt och sdvitt Bolaget kéinner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part
har inga sakférhdllanden uteldmnats som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Annehem i korthet

Annehem ar ett tillvéxtdrivet fastighetsbolag med en kundnéra
forvaltning. Annehem stravar efter att skapa attraktiva och
langsiktigt hallbara fastigheter dar Bolagets hyresgéaster
utvecklas och trivs. Fastighetsbestandet ar beldget i narheten
av nordiska orter som Stockholm, Helsingborg, Malmo,
Goteborg och Helsingfors.

Annehems moderna fastigheter utgér huvuddelen i fastig-
hetsbestandet? och har en god hallbarhetsprestanda. Bolaget
forvaltar dven aldre fastigheter for vilka det finns god hallbar-
hetspotential och dar Annehem kan bidra till en vdsentlig gron
forflyttning. Huvuddelen av bestandet bestar idag av kontors-
fastigheter som kompletteras med utvalda fastigheter inom
logistik- och samhallsfastigheter samt bostader. Annehem
arbetar systematiskt for att 6ka miljoprestandan i hela fastig-
hetsbestandet. Genom en hallbar, effektiv forvaltning och
foradling, kan Annehem stérka vardet pa fastighetsbestandet.

Fastighetsbestdndet i Annehem bestod den 31 december
2023 av 26 forvaltningsfastigheter med ett redovisat varde om
4 4127 Mkr och en uthyrbar yta om cirka 202 tkvm.?
Fastighetsportfoljen dr indelad i segmenten Region Sverige och
Region Ovriga Norden. Region Sverige uppgick den
31 december 2023 till 80,1 procent av det totala fastighets-
vardet och Region Ovriga Norden uppgick till 19,9 procent.

Den 18 december 2023 tilltrédde Annehem en nyprodu-
cerad kontorsfastighet om 7 432 kvm uthyrbar yta i Hyllie,
Malmo - The Corner, till ett underliggande fastighetsvarde om
420 Mkrvid forvarvstidpunkten. Bolaget har sedan tidigare
ocksa ett avtal med Peab om att tilltrdda en bostadsfastighet,
Partille Port 11:70 i Partille, Goteborg med planerat tilltrade
under forsta kvartalet 2024. Daruttver har Bolaget sedan
tidigare ingatt en icke-bindande avsiktsforklaring med Peab om
atti framtiden forvarva ett flertal fastigheter relaterade till
byggratter dgda av Peab (se rubriken ” - Fastighetsbestdnd” for
mer information om det befintliga bestdndet och de avsikts-
forklarade fastigheterna).

1) Se rubriken "- Utveckla ett hdllbart och modernt fastighetsbestdnd i nordiska tillvéxtomrdden” for information om Bolagets moderna fastighetsbestand.
2) Inkluderar 950 parkeringsplatser.
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Verksamhetsbeskrivning

Historik

2020 Annehem bildas som ett heldgt dotterbolag till Peab med
syfte att dga och forvalta Peabs bestand av férvaltnings-
fastigheter.

Vid en extra bolagsstdmma i Peab den 12 november 2020
beslutades att dela ut aktierna i Annehem till aktiedgarna
i Peab.

Den 11 december 2020 skedde utdelningen och Annehem
blev ett sjalvstandigt bolag, samtidigt som Annehems
B-aktie noterades pa Nasdaq Stockholm. Peab bedémde att
utdelningen gav forutsattningar for respektive bolag att
fokusera pa sin kdrnverksamhet och att det darmed var det
basta alternativet fér en langsiktig vardetillvaxt. Peab kan
fokusera sin verksamhet pa att bygga och utveckla fastig-
heter, samtidigt som Annehem kan fokusera pa att 4ga och
forvalta fardigstéllda fastigheter. Annehem bedémdes som
separat bolag ha storre mojligheter att tillvarata potentialen
i fastighetsbestandet samt agera pa attraktiva tillvaxt- och
affarsmojligheter.

2021 Annehem forvarvar och tilltrader tva kontorsfastigheter,
Jupiter 11 beldgen i norra Helsingborg till ett underliggande
fastighetsvarde om 131 Mkr och Ledvolten 1 beldgen i
Solna, till ett underliggande fastighetsvarde om 290 Mkr.
Bada dessa forvarv var avtalade med Peab infér Annehems
bérsnotering.

2022 Annehem forvarvar och tilltrader logistikfastigheten Almnés
5:28 i Sodertélje, till ett underliggande fastighetsvarde om
96,5 Mkr.

I maj 2022 blev Annehems aktie gronmarkt enligt Nasdaq
Green Equity Designation®. Den gréna markningen innebar
att 6ver 50 procent av Annehems omsattning harrér fran
aktiviteter som ar grona och att Annehem fortsatter att
investera en betydande andel i gréna investeringar.?

2023 Annehem tilltrader fastigheten Carl Florman 1, en bostads-
fastighet i Malmé med 60 Iagenheter. Fastigheten forvar-
vades 2020. Det underliggande fastighetsvardet uppgick till
135 Mkrvid forvarvstidpunkten. Forvarvet av Carl Florman
1 var avtalat med Peab infér noteringen.

Annehem avyttrar fastigheten Carl Berner Torg i Oslo med
frantrade den 20 oktober 2023.

Annehem forvarvar och tilltrader fastigheten The Corner -
en nyproducerad kontorsfastighet beldgen i Hyllie, Malmao.
Det underliggande fastighetsvardet uppgick till 420 Mkr vid
forvarvstidpunkten.

1) Bolagets pressmeddelande den 10 maj 2022. Se Nasdags hemsida for gronmarkta
aktier (https:/www.nasdag.com/solutions/listings/markets/nordics/services/
green-designations) for mer information om vad gronmarkt aktie avser, hamtad

31 december 2023.

Cicero, Shades of Green: Annehem Fastigheter, 28 mars 2022
(https:/www.nasdag.com/docs/2023/09/25/green-equity-assessment-report-
se0015221684.pdf), hamtad 31 december 2023. Cicero Shades of Green &r en
av Nasdaq auktoriserad granskare for att bedéma efterlevnaden av Nasdags
Green Equity Principles.

LS}
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Affarsidé och vision

Annehems affarsidé

Annehem ska dga och forvalta kommersiella-, samhalls- och
bostadsfastigheter av hog kvalitet i lagen med goda kommuni-
kationer. Fastigheterna ligger i tillvaxtomraden i Norden och har
en tydlig miljoprofil. Genom en néra forvaltning bygger
Annehem langsiktiga relationer med sina hyresgéaster for att
skapa langsiktiga varden.

Annehems vision

Annehem ska vara det mest hallbara fastighetsbolaget i Norden.
Annehem stravar efter att halla en hog hallbarhetsprofil och

ambitios vision som ger en tydlig riktning i Bolagets arbete och

beslutsprocesser. Annehem vill vaxa I6nsamt och hallbart bade

genom forvarv och grona forflyttningar i forvaltningen och i

samarbete med hyresgasterna.

Finansiella mal

Annehems dvergripande mal &r att skapa varde for Bolagets
aktiedgare. Annehems styrelse har faststallt féljande finansiella
mal, finansiella riskbegransningar, utdelningspolicy och
hallbarhetsmal:

Tillvaxt- och I6nsamhetsmal:
Genomsnittlig arlig tillvéxt i fastighetsbestdnd om minst
20 procent over tid.

Fastighetsbestdnd med ett verkligt varde om 8 miljarder kr
ar2027.

Genomsnittlig arlig tillvaxt pa forvaltningsresultat dver tid
ska vara minst 20 procent.

Avkastning pa eget kapital om minst 10 procent per ar
over tid.

Finansiella riskbegransningar:
Soliditeten ska uppga till minst 30 procent.

Nettobeldningsgraden ska ej dverstiga 60 procent dver tid.

Réntetackningsgraden ska langsiktigt ej understiga
2,2 ganger, matt pa rullande tolv manader.

Utdelningspolicy:
| huvudsak ska vinsterna aterinvesteras for att ta tillvara
affarsmojligheter och uppna Annehems tillvaxtmal.

Langsiktiga hallbarhetsmal till 2030 som rapporteras
kvartalsvis:
90 procent av fastighetsvardet ska vara hallbart enligt EU:s
taxonomiférordning.

90 procent av fastighetsvardet ska vara miljocertifierat.

80 procent av hyresintakterna i Sverige ska komma fran
grona hyresavtal.



Ovanstaende finansiella mal, tillvéxt, I6nsamhet, finansiella risk-
begransningar, utdelningspolicy och hallbarhetsmal ar utta-
landen om framtiden och garanterar inte framtida finansiella
resultat. Bolagets faktiska verksamhetsresultat kan avvika
vasentligt frdn vad som uttrycks eller antyds i dessa uttalanden
beroende pa ett flertal faktorer, exempelvis de som beskrivs i
avsnittet "Riskfaktorer”. Samtliga mal som presenteras har ar
endast mal och ska inte betraktas som prognoser, forutsagelser
eller uppskattningar av Bolagets framtida resultat.

Strategi
Annehem har en tydlig strategi att bygga en diversifierad
portfélj av fastigheter med hog héllbarhetspotential i nordiska
tillvaxtomraden. Bolaget bedomer att det skapar forutsattningar
for langsiktig riskspridning och en hallbar férvaltningsmodell.
Annehems strategiska hornstenar ar vagledande i Bolagets
langsiktiga arbete mot visionen om att bli Nordens mest hall-
bara fastighetsbolag. Strategin syftar till att skapa stabilitet och
langsiktighet i verksamheten.

Utveckla ett hallbart och modernt fastighetsbestand i
nordiska tillvaxtomraden
Nybyggda, miljocertifierade fastigheter i ldgen med goda
kommunikationer kan attrahera langsiktiga hyresgaster. En
mindre del av bestandet bestar av éldre fastigheter dar hallbar-
hetspotentialen ar god och dar Annehem kan bidra till en gron
forflyttning for att mojliggora en hallbar omstallning. Annehems
befintliga bestdnd bestar framst av moderna och miljéanpas-
sade fastigheter, dar drygt 82 procent av fastighetsvardet ar
uppfort under de senaste fem aren, 82 procent ar miljocerti-
fierat och drygt 82 procent har minst energiklass B. Bestandet
ar fokuserat till geografiska omraden med, enligt vad Bolaget
beddmer, hog befolkningstillvaxt. Fastigheterna ar belagna med
goda kommunikationer till och fran stadskarnorna.
Systematiskt arbete med bland annat energidtgarder och
effektivisering av fastighetsdriften sdnker kostnaderna och ¢kar
hallbarhetsprestandan. Annehem samarbetar med sina leveran-
torer och hyresgaster for att na sina hallbarhetsmal.

Skapa riskspridning 6ver tid genom en diversifierad och
hallbar fastighetsportfol;

Annehems bestand av kontorsfastigheter kompletteras med
utvalda fastigheter inom samhalls- och logistikfastigheter samt
bostdder. Annehems fastighetsbestdnd utgors den

31 december 2023 huvudsakligen av kontorsfastigheter. | de
orter dar Bolaget &r verksamt avser Annehem ocksa att vaxa
inom logistik-, samhalls- och bostadsfastigheter. Diversifie-
ringen skapar forutsattningar for langsiktig riskspridning mellan
olika fastighetstyper.

Verksamhetsbeskrivning

Forvarvsfokus och en stabil finansiell stallning maojliggor
I6nsam tillvaxt

Annehem har en tydlig tillvéxtplan for fastighetsbestandet,
vilket mojliggors av en stark finansiell stalining med hog soliditet
och lag belaningsgrad.

Annehems tillvaxtplan inkluderar tillvaxt genom foérvarv av
fastigheter. Bolaget har per 31 december 2023 en soliditet om
49,9 procent och belaningsgrad om 43,4 procent med lane-
finansiering som till 67 procent bestar av rantesakrade banklan.
Enligt Bolagets beddmning mojliggdr hog hallbarhetsprestanda
gron finansiering och férbattrade driftnetton.

Hallbar férvaltningsmodell

Annehem tillfor varden genom en aktiv och langsiktig forvalt-
ning, som matbart 6kar hallbarhetsprestandan i fastighets-
bestandet. Bolaget identifierar synergier och kunskapsover-
foring mellan de olika fastighetstyperna och hyresgaster for att
skapa hallbar och l6nsam tillvaxt.

Annehem har identifierat sex omraden i Bolagets héallbara
forvaltningsmodell:

Skapa ett hallbart fastighetsbestdnd genom certifieringar,
matbarhet, grén finansiering och klimatanalyser.

Optimera energiférbrukningen i fastigheterna genom
narvaro i forvaltningen och egenproducerad férnybar energi.

Bistd hyresgaster att verka hallbart genom effektiv energi-
forbrukning, minskad vattenforbrukning, grona hyresavtal?
och okad atervinning.

Sjalva ta ansvar genom att anvanda miljoklassade service-
och tjanstebilar samt granska Bolagets strategiska leveran-
térer och arbeta med biologisk mangfald.

Skapa nojda hyresgéaster och langsiktiga relationer.

Varna om varandra genom att bland annat skapa forutsatt-
ningar for jamstallda, inkluderade och ndjda medarbetare
med hog frisknarvaro.

Annehem jobbar aktivt med att 6ka hallbarhetsprestandan i sina
fastigheter genom att:

Investera i energidtgarder och renoveringar.

Aktivt miljocertifiera byggnader och jobba med forbattringar
i drift.

Anpassa byggnaderna efter klimatférandringar.

Nyttja fastigheternas olika energiprofiler for forsorjning med
egenproducerad energi.

Samarbeta och verka héllbart med hyresgaster for att uppna
gemensamma forbattringar och mal.

1) Grona hyresavtal reglerar fastighetsagarens och hyresgastens samarbete for att minska miljopaverkan. Detta gors genom matning och minskning av hyres-

gastens energiforbrukning, vattenanvandning och avfallsatervinning.
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Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsbestand

Nér aktierna i Annehem delades ut fran Peab och noterades pa
Nasdag Stockholm bestod fastighetsbestandet av 22 forvalt-
ningsfastigheter med ett fastighetsvarde om 3 281 Mkr.
Déarutover hade Bolaget forvarvat men annu ej tilltratt tva
kommersiella fastigheter och tva bostadsfastigheter med
tilltrade under 2021-2024. De tva forvarvade kommersiella
fastigheterna och en av de forvarvade bostadsfastigheterna har
tilltratts per 31 december 2023. Den aterstaende forvarvade
bostadsfastigheten Partille Port 11:70, belagen i Partille Port,
Goteborg, kommer att tilltraddas under forsta kvartalet 2024

(se rubriken "~ Region Sverige - Géteborg” for mer information).
Bolaget har sedan innan noteringen dven ingatt en icke-
bindande avsiktsforklaring med Peab om att, till marknadspris,
forvarva ett flertal framtida fastigheter relaterade till byggratter
dgda av Peab (se rubriken "- Avsiktsforklarade fastigheter” for mer
information).

Oversikt av forvaltningsfastigheter per 31 december 2023

Den 31 december 2023 bestod Annehems fastighets-
bestand av 26 férvaltningsfastigheter. Det redovisade
vardet av forvaltningsfastigheterna uppgick den 31 december
2023 till 4 412,7 Mkr och den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till cirka 202 tkvm.? Det totala hyresvardet den
31 december 2023 uppgick till 315,6 Mkr, varav 238,5 Mkr
utgjordes av Region Sverige och 77,1 Mkr av Region Ovriga
Norden. Den kontrakterade ekonomiska uthyrningsgraden
uppegick per 31 december 2023 till 94,9 procent. Den genom-
snittligt viktade aterstdende kontraktstiden for fastighetsport-
foljen uppgick den 31 december 2023 till 4,2 ar. | nedan-
stdende tabeller aterfinns detaljerad information om fastighets-
bestandet per region och fastighetstyp.

Hyresintékter, Hyresvarde

Benamning Fastighetsbeteckning Ort Yta, kvm Mkr arsbasis, Mkr
Valhall Park Barkakra 50:3 Angelholm 51564 39,5 40,8
Ljungbyhed Park Sjoleden 1:5-1:17 Ljungbyhed 73234 29,5 354
Kamaxeln 2 Kamaxeln 2 Malmo 950 1,7 1,7
Stenekullen 2 Stenekullen 2 Malmo 4937 13,7 15,4
Jupiter 11 Jupiter 11 Helsingborg 4807 10,6 10,6
Ulriksdals Center Sadelplatsen 3 Stockholm 12 455 447 447
Sadelplatsen 4 Sadelplatsen 4 Stockholm 13494 16,6 20,0
Ledvolten Solna Ledvolten 1 Stockholm 4268 15,3 15,3
Almnas Almnas 5:28 Sodertélje 2158 5,6 5,6
Partille Port Partille 11:60 Partille 6431 14,9 151
Johanneslust Carl Florman 1 Malmo 3259 6,7 7,0
The Corner Hemvistet 2 Malmo 7432 26,2 26,9
Ultimes Business Garden Ultimes | &I Helsingfors 17 015 73,8 771

Summa 202 004 298,9 315,6

Ulriksdals Center och Sadelplatsen 4, Stockholm

1) Inkluderar 950 parkeringsplatser.
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Verksamhetsbeskrivning

Hyresintakter per fastighetstyp
per 31 december 2023

B ontor 79% I Bostad 2%
. Samhallsfastigheter 9% Logistik 2%
[ | Dagligvaror 3% [ Owrigt5%

Fastighetsvarde per geografi
per 31 december 2023

Helsingborg

B stockhoim3s%s I Malms 18%

[ Helsingfors 20% Angelholm/Helsingborg 20%
. Goteborg 4%
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Verksamhetsbeskrivning

Region Sverige

Annehems fastighetsbestdnd i Region Sverige den

31 december 2023 &r belaget i narheten av Stockholm,
Angelholm och Helsingborg, Malmé och Géteborg.

Stockholm

Fastigheterna i Stockholms narhet aterfinns den 31 december
2023 huvudsakligen i Ulriksdal, Solna samt i Sodertélje.
Annehem ager tre fastigheter som bildar ett kontorskluster, i
Ulriksdal, beldgna med narhet till kommunikationer, grén-

omraden och i ndra anslutning till E4. Omradet bestar av kontor,

bostdder, gym, butiker, forskola och restauranger. Inom de
narmsta aren planeras omradet utvecklas vidare med bade
arbetsplatser och bostader?.

Fastigheten Sadelplatsen 3 ("Ulriksdal Center”) &r Peabs
Stockholmskontor sedan 2019. Ulriksdal Center har en
uthyrbar yta om 12 445 kvm och var den 31 december 2023
fullt uthyrd till Peab med en aterstaende kontraktstid om 6 ar.

Ulriksdals Center, Stockholm

(PN 4
Ledvolten 1, Stockholm

Darutover dger Bolaget fastigheten Sadelplatsen 4 med
2 944 kvm uthyrbar lokalyta. Fastigheten innehaller kontor, gym
och 475 parkeringsplatser. Sadelplatsen 4 fardigstalldes under
sommaren 2020 och var den 31 december 2023 fullt uthyrd
vad avser lokalyta med en aterstaende kontraktstid om 4 ar.

Under hosten 2021 tilltradde Annehem kontorsfastigheten
Ledvolten 1, med 4 268 kvm uthyrbar yta. Ledvolten 1 var den
31 december 2023 fullt uthyrd dar storsta hyresgast ar ett
medicintekniskt foretag som forhyr ca 90 procent med en
kontraktstid om 8 ar och resterande ca 10 procent utgors av
kontor for Annehem.

I'maj 2022 tilltraddes en nybyggd logistikbyggnad i Almnds,
utanfor Sodertalje. Almnas ar ett logistiskt nav med strategiskt
lage intill E4 och E20. | fastigheten ar PostNord hyresgast med
en kontraktstid om 8 ar.

Iy
m\ \\\\\\\\%&

d\\\\\\\\\\\\k

Sadelplatsen 4, Stockholm

Almnés, Sodertalje

1) Solna stads 6versiktsplan 2030, https:/www.solna.se/download/18.d878336172a235b6c417193/1592394620116/Solna%20stads%20%C3% 96versikts-

plan%202030.pdf (hdamtad 2024-01-18).
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Angelholm och Helsingborg

Fastighetsbestandet i Angelholm och Helsingborgs narhet
bestar av de tva foretagsparkerna Valhall Park i Angelholm och
Ljungbyhed Park i Ljungbyhed samt en kontorsfastighet,
sammantaget 13 stycken fastigheter. Foretagsparkerna har
transformerats till center for bland annat kontorsverksamhet,
utbildning, hotell och konferens, samt i Ljungbyhed dven
flygrelaterad utbildning. Storsta hyresgast i Valhall Park ar
Angelholms kommun som férhyr 9 181 kvm och Klippans

Valhall Park, Angelholm

1

——————— S P B R e

Jupiter 11, Helsingborg

10N
mlwlw

Verksamhetsbeskrivning

kommun i Ljungbyhed som forhyr 7 956 kvm. Foéretagsparkerna
bestar av stora markomraden, om totalt ca 500 ha, som Bolaget
beddmer har utvecklingspotential genom bland annat bygg-
ratter for nya byggnader och mark for energiinstallationer.
Fastigheten i Helsingborg ar beldgen i norra delen av
Helsingborg och bestar av kontorslokaler och ett gym om

totalt 4 807 kvm. Den férdigstalldes varen 2021 och hade den
31 december 2023 en uthyrningsgrad om 100 procent.
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Verksamhetsbeskrivning

Malmé fastighet med hog hallbarhetsprofil. Det underliggande fastig-
Fastighetsportfoljen i Malmo bestar av fastigheten hetsvardet uppgick till 420 Mkr vid forvarvstidpunkten. Fastig-
Stenekullen 2 och Hemvistet 2 i Hyllie, fastigheten Kamaxeln 2 heten Kamaxeln 2 utgér 950 kvm kontors- och lageryta fordelat
i Husie och en bostadsfastighet, Carl Florman 1, i Johanneslust. pa tva plan. Den fardigstélldes ar 2001 och hyrs av Peab Lokal
Stenekullen 2 fardigstalldes ar 2020 och var den 31 december AB. Fastigheten Carl Florman omfattar 60 lagenheter som
2023 uthyrd till 89 procent. | anslutning till byggnaden finns fardigstalldes 2023 med modern planlésning och miljomassiga
dven cirka 150 markparkeringsplatser. Hemvistet 2 ("The materialval. Fastigheten ar belagen i omradet Johanneslust i de
Corner”) forvarvades i november 2023 och tilltraddes den Ostra delarna av Malmé.

18 december 2023. The Corner ar en nyproducerad kontors-

Stenekullen 2, Malmé Kamaxeln 2, Malmé

IR

Johanneslust, Malmé
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Verksamhetsbeskrivning

Goteborg

Partille Port ar en helt ny stadsdel i Partille som uppfors i
anslutning till Partille Arena. Den nya stadsdelen ska utvecklas
till en levande och inbjudande del av centrala Partille och bli en
forlangning av centrum 6sterut. | Partille Port finns planer pa att
blanda centrumbebyggelse med handel, smaskalig handel och
service, kontor, bostader samt ny evenemangs- och idrotts-
arena.V

Annehem ager sedan 2019 en tredimensionell (3D)
fastighet, Partille Port 11:60. Bland fastighetens hyresgaster
finns bland annat en matbutik, ett gym, ett apotek och flera
restauranger. | anslutning till fastigheten finns ett parkeringshus
med 600 garage- och markparkeringsplatser. Byggnaden
fardigstalldes 2019 och var per 31 december 2023 uthyrd till
99 procent.

Bolaget har i samband med bdrsnoteringen ingatt avtal om
forvarv av en nyproducerad bostadsfastighet, Partille Port
11:70, i omradet Partille Port, med tilltrade under forsta
kvartalet 2024 till ett underliggande fastighetsvarde om cirka
250 Mkr. Fastigheten bestar av 90 lagenheter samt 70 kvm
tillhérande lokal.

Partille Port 11:60, Partille

Region Ovriga Norden
Annehems fastighetsbestand i Region Ovriga Norden &r beldget
i Helsingfors, Finland.

Helsingfors

Omradet Sockenbacka &r ett kontors- och industriomrade cirka
atta kilometer utanfor Helsingfors. Ultimes Business Garden
kallas Bolagets tva kontorsfastigheter som ar uppférda ar 2016
respektive 2019. Fastigheterna ar utformade med flexibla ytor

Partille Port 11:70, Partille

sa att forandringar enkelt kan goras for att anpassa till hyres-
gasternas behov. Ultimes Business Garden erbjuder konferens-
mojligheter i bottenplan samt service kopplat till detta.
Fastigheterna har dven en tydlig hallbarhetsprofil. Ett till-
horande parkeringsgarage med 475 parkeringsplatser i form

av en 3D-fastighet under de tva kontorsfastigheterna. Fastig-
heterna var den 31 december 2023 uthyrda till 95,7 procent.

Ultimes Business Garden, Helsingfors Ultimes Business Garden, Helsingfors

1) Kalla: Partille kommun, https:/www.partille.se/bygga-bo--miljo/samhallsplanering/detaljplanering/gallande-detaljplaner/partille-118-m-fl/ (hamtad 2024-01-18).
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Verksamhetsbeskrivning

Avsiktsforklarade fastigheter

Infor Annehems borsnotering ingicks en icke-bindande avsikts-
forklaring med Peab avseende byggratter i Peabs projektportfol
som vid fardigstallande avses forvarvas av Annehem till mark-
nadsmassiga villkor. Annehem beddmer att dessa fastigheter
skulle passa vl in i Annehems tillvéxtstrategi. Annehem
beddmer att dessa fastigheter kommer att fardigstallas efter ar
2025. Byggratterna ar beldgna i nara anslutning till Annehems
befintliga bestand och forvarven skulle ddrmed bade starka den
geografiska nérvaron och skapa goda forutsattningar for
effektiv fastighetsforvaltning. De avsiktsforklarade fastig-
heterna utgor totalt 86 tkvm.

Oversikt av avsiktsforklarade fastigheter

Bed6mt under-
liggande fastig-
hetsvarde vid

Bedémd Beddmt
Antal uthyrbar hyres-

Fastighets- fardigstallande?, fastig- yta, vérde,
region Tilltrade Mkr  heter tkvm  Mkr?
Region Sverige

- Stockholm  efter 2025 2700 3 40 115
- Malmo efter 2025 900 4 20 51
Region Ovriga

Norden

- Helsingfors efter 2025 1300 3 26 79
Summa av avsikts-

forklarade fastigheter 4900 10 86 245

Not: Férutom avseende vissa sedvanliga bestammelser ar avsiktsforklaringarna inte
bindande och Annehem &r inte skyldigt att forvarva, och Peab ar inte skyldigt att sélja,
nagon av fastigheterna.

1) Fastighetsvardet baseras pa Annehems bedémning av det underliggande fastighets-
vardet for respektive fastighet som gjordes i samband med att bolaget ingick avsikts-
forklaringen under oktober 2020

2) Hyresvirde baseras pa Annehems bedémning av hyresvarde for respektive fastighet
som gjordes i samband med att Bolaget ingick avsiktsforklaringen under oktober 2020.

Fastigheter med avtal om foérvarv

Logistik

Annehem och Peab har bildat ett joint venture som avtalat om
ett forvary av 58 000 kvm byggklar mark i bolagsform fran
Sundsvalls Logistik Park, ett kommunalt bolag. Tilltradet dger
rum nar kommunen fardigstallt fastighetsregleringen och nar
bygglov erhallits.

Bostdder

Annehem ingick 2020 ett avtal om forvérv av tva bostadsfastig-
heter fran Peab med tilltrdde under 2023/2024. Den forsta
bostadsfastigheten, i Malmé om 60 lagenheter med 3 259
kvadratmeter boyta, tilltraddes den 19 januari 2023. Den andra
bostadsfastigheten Partille Port 11:70, i Partille Géteborg om
90 lagenheter med 4 892 kvadratmeter boyta, kommer att
tilltradas under forsta kvartalet 2024. Det totala underliggande
fastighetsvardet for dessa bada fastigheter uppgar till 385 Mkr
och den uthyrbara ytan uppgar till 8 151 kvadratmeter. Fastig-
heterna erbjuder kvalitativa och miljoanpassade (Svanenmarkta)
hyresbostader.

Hyresgaster och kunder

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick den 31 december
2023 till 94,9 procent. Hyresintdkter enligt aktuell intjanings-
formaga per 31 december 2023 uppgick till 318,8 Mkr.
Genomsnittligt viktad aterstaende kontraktstid (WAULT) for
hyresavtalen uppgick till 4,2 ar. De tio storsta hyresavtalen stod
for 61 procent av det kontrakterade hyresvardet.

Oversikt av Annehems kontraktsforfallostruktur
per 31 december 2023

Forfallodr Hyresintakter Andel, % Antal kontrakt
<lar 44111 625 14,76 172
1-2ar 36525502 12,22 61
2-3ar 29087 145 9,73 36
3-4ar 20467 204 6,85 30
4-5ar 20004 088 6,69 15
>5ar 148 675 859 4975 43
Totalt 298871424 100 357

Kontor i The Corner, Malmé
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De tio storsta hyresgasterna avseende hyresvarde
per 31 december 2023

Andel av Antal
Hyresviarde?,  totalt hyres- hyres-
Hyresgast Mkr varde, %  kontrakt
Peab 105693571 34 29
ISS Finland 16 923801 5 10
Angelholms kommun 14219 390 5 10
Carmeda AB 13578749 4 1
Actic Sverige AB 9 704 843 3 1
Coop Vast AB 8701754 3 1
Migrationsverket 6054 810 2 4
Rudus OY 5950 040 2 3
Klippans kommun 5869 334 2 8
PostNord 5582 661 2 1
Totalt tio storsta
hyresgéasterna 192278 953 61 68
Totalt 315578119 100 357

1) "Hyresvarde” definieras som hyresintakter med avdrag for hyresrabatter, med tillagg for
hyrestillagg samt fastighetsskatt for den uthyrda ytan, samt beddmd marknadshyra for
den vakanta ytan.

Verksamhetsbeskrivning

Organisation
Annehem har under det fjarde kvartalet 2023 i genomsnitt haft
16 heltidsanstéllda. Bolagets anstallda utgar fran tre kontor -
Angelholm, Ljungbyhed och Solna. Inom organisationen finns
funktioner inom fastighetsforvaltning, ekonomi, hallbarhet samt
ledningsfunktioner. Funktioner sasom HR, IT, juridik och IR till-
handahalls av externa leverantorer. Annehems féretagsledning
bestar av VD, CFO, forvaltningschef, samt héllbarhetschef. Den
21 augusti 2023 tilltradde Christin Hertzberg i en nyinrattad
roll som Bolagets héllbarhetschef, dessférinnan var hon anstalld
pa Catella som Head of ESG. Den 15 november 2023 tilltradde
Adela Colakovic tjansten som CFO, dessférinnan var hon
anstalld i Bolaget som koncernredovisningschef. Annehem
stravar efter att vara ett jamstéllt bolag. Stiftelsen AllBright
granskar arligen de svenska borsbolagen. 2023 placerade sig
Annehem pa plats elva bland de mest jamstallda borsbolagen.

For fastigheterna i Region Sverige sker forvaltningen i
huvudsak genom Bolagets egen forvaltningsorganisation samt
delvis extern drift. Forvaltningen fokuserar pé att vara kundnara
och proaktiv, med malsattningen att skapa en hog kundnojdhet
och darigenom langsiktiga hyresgastrelationer.

For Region Ovriga Norden sker férvaltningen via extern
forvaltningsorganisation.
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Finansiell information i sammandrag

Finansiell informationi

sammandrag

Den utvalda historiska finansiella informationen som redovisas nedan har hdmtats, om inte ndgot annat anges, frdn i)
Koncernens reviderade finansiella rapporter for réikenskapsdren som avslutades den 31 december 2021 och 2022 vilka
har upprdttats i enlighet med International Financial Reporting Standards sdsom de har antagits av EU ("IFRS”), och har
reviderats av Bolagets oberoende revisorer, KPMG AB, som anges i deras tillhérande revisorsrapport och i) Koncernens
oreviderade finansiella rapport for tolvmdnadersperioden som avslutades den 31 december 2023 vilken har upprdittats

i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering.

Foljande information bér Idsas tillsammans med avsnittet "Kapitalisering, skuldsdttning och évrig finansiell
information’, Koncernens reviderade finansiella rapporter for rakenskapsdren som avslutades den 31 december 2021
och 2022 inklusive noter samt tillhérande revisorsrapport och den oreviderade finansiella rapporten for tolvmdnaders-

perioden januari - december 2023.

Resultatrakning - Koncernen

1jan 2023 - 1jan 2022 - 1jan 2021 -
31 dec2023Y 31 dec2022? 31dec2021?
Mkr Oreviderad Reviderad Reviderad
Hyresintakter 2472 217.9 1878
Ovriga fastighetsintakter 449 44,7 391
Totala intakter 292,1 262,6 226,9
Fastighetskostnader
Driftskostnader -47.5 -44.2 -37,5
Underhallskostnader -11,6 -10,2 -92
Fastighetsskatt -9.8 -12,6 -9,6
Fastighetsadministration -13,4 -14,3 -14.8
Driftnetto 209,7 181,3 155,8
Centraladministration -36,1 -36,2 -30,4
Ovriga rérelseintakter 52 7,7 9,9
Ovriga rérelsekostnader -10,3 -93 -4.9
Ranteintakter 53,4 95 -
Rantekostnader -129,3 -62,5 -44.1
Ovriga finansiella poster® -22 -16,4 0,0
Férvaltningsresultat 90,5 74,2 86,2
Vardeforandring fastigheter, realiserad -11.8 - -
Vardeforandring fastigheter, orealiserad -266,0 98,0 172.9
Vardeférandring i derivatinstrument -61,8 90,9 3,0
Periodens resultat fore skatt -249,1 263,0 262,1
Aktuell skatt 0,0 -10 0,2
Uppskjuten skatt 48,5 -547 -52,6
Periodens resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare -200,6 207,3 209,7
Genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning® 58 992 548 58 992 548 58 992 548
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr -3,40 3,51 3,56

1)
2)
3)
4) Antalet aktier baseras pa aktier som Annehem har per dagen for Prospektet.

Hamtat fran Koncernens oreviderade finansiella rapport for tolvmanadersperioden som avslutades den 31 december 2023.
Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2021 och 2022.
Ovriga finansiella poster bestar framst av valutakurseffekter och realiserade och orealiserade effekter av valutaterminer.
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Finansiell information i sammandrag

Balansrakning - Koncernen

31 dec 2023Y 31dec2022? 31 dec2021?
Mkr Oreviderad Reviderad Reviderad
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgdngar 0,2 0,1 0,1
Forvaltningsfastigheter 44127 4.309,2 39941
Maskiner och inventarier 6,2 52 4.2
Derivatinstrument 33,3 104.,5 0,7
Ovriga anlaggningstillgdngar 1.4 1,3 0,8
Summa anlaggningstillgangar 44539 4420,3 3999.8
Omsdittningstillgangar
Kundfordringar 3,5 1,9 3,1
Kortfristiga fordringar 34,0 22,9 244
Derivatinstrument 00 0,9 56
Likvida medel 119,4 2379 190,2
Summa omsattningstillgadngar 156,8 263,6 2234
SUMMATILLGANGAR 4610,7 4684,0 42231
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 0,5 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 1786,9 1786,9 1786,9
Reserver 23,3 22,0 50
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4916 691,7 483,5
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2302,3 2501,1 22759
Skulder
Ldngfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 19201 1655,6 17213
Derivatinstrument 3,6 10,4 1,4
Ovriga langfristiga skulder 18 32 3.1
Uppskjutna skatteskulder 157,6 1956 1391
Pensionsavsattningar 1,7 1,6 1,0
Summa langfristiga skulder 2084,9 1866,5 1865,9
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 116,2 234,0 -
Derivatinstrument - - 1,7
Leverantorsskulder och andra skulder 25,6 22,1 11,9
Aktuella skatteskulder 0,6 1.8 4,0
Ovriga kortfristiga skulder 81,2 58,5 63,6
Summa kortfristiga skulder 2235 316,4 81,3
Summa skulder 2308,4 21829 1947,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4610,7 4684,0 42231

1) Hamtat fran Koncernens oreviderade finansiella rapport for tolvmanadersperioden som avslutades den 31 december 2023.
2) Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella rapporter for rékenskapsaren som avslutades den 31 december 2021 och 2022.
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Kassaflédesanalys - Koncernen

Finansiell information i sammandrag

1jan 2023 - 1jan 2022 - 1jan 2021 -

31 dec 2023Y 31 dec 20222 31dec 20212
Mkr Oreviderad Reviderad Reviderad
Forvaltningsresultat® 90,5 74,2 86,2
Poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar? 0,9 0,4 1,2
Orealiserade valutaeffekter 7,6 -16,3 -8,3
Andra ej kassaflédespaverkande poster 1.9 -4.6 -
Betald inkomstskatt 0,0 - -
Férdndringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar -14.,7 -2,1 -184
Rorelseskulder 16,3 2,6 -4.6
Kassaflode fran I6pande verksamhet 102,4 54,3 56,1
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -95,8 -32,8 -52,5
Forvarv av forvaltningsfastigheter -527.9 -99.8 -410,9
Avyttring av forvaltningsfastigheter 2450 - 4.9
Investeringar i maskiner och inventarier -4.7 -1,5 -0,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -383,4 -134,1 -458,9
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 3452 132,9 234,0
Aterbetalning av 1an -183,6 -7.9 -87.9
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 161,6 125,0 146,1
Periodens kassafl6de -119,4 45,2 -256,7
Likvida medel vid periodens borjan 2379 190,2 448,0
Kursdifferens i likvida medel 0,9 2,5 -11
Likvida medel vid periodens slut 1194 237,9 190,2

1
2
3
4

) Hamtat fran Koncernens oreviderade finansiella rapport for tolvméanadersperioden som avslutades den 31 december 2023.

) Hamtat fran Koncernens reviderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2021 och 2022.

) Rénte in- och utbetalningar ingar i forvaltningsresultatet och motsvarar rantekostnaden respektive ranteintakten for respektive period.
) Poster som inte ingar i kassaflodet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier, vilka ar ej kassaflédespaverkande.
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Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information

Kapitalisering, skuldsattning
och annan finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsdttning pd koncernnivd per 31 december 2023 och
Bolagets kapitalisering och skuldsdttning pd koncernnivd per 31 december 2023 justerat for Foretrddesemissionen.

Den finansiella information som presenteras nedan dr hdmtad frdn Annehems oreviderade bokslutskommuniké fér
rékenskapsdret 2023. Se avsnittet "Aktiekapital och dgarférhdllanden” for ytterligare information om Bolagets

aktiekapital och aktier.
Kapitalisering
Justerat for

Per 31 december Féretrades-
Mkr 2023 emissionen
Summa kortfristiga skulder
(inklusive den kortfristiga delen
av langfristiga skulder) 223,5 223,5
For vilka garanti stallts - -
Mot annan sakerhet? 56,2 56,2
Utan sakerhet 167,3 167,3
Summa langfristiga skulder
(exklusive den kortfristiga delen
av langfristiga skulder) 2084,9 2084,9
Garanterade - -
Mot sékerhet? 19201 19201
Utan garanti/utan sdkerhet 164.8 164.8
Eget kapital 2302,3 2588,2
Aktiekapital 0,5 0,74
Ovrigt tillskjutet kapital 1786,9 1786,9
Ovriga reserver? 5149 800,64

1) Mot annan sakerhet utgdrs av pantbrev i fastigheter.

2) Sakerhet utgdrs av pantbrev i fastigheter.

3) Beloppet 514,9 Mkr bestar av summan av Reserver 23,3 Mkr och Balanserade
vinstmedel inkl. arets resultat 491,6 Mkr.

4) Forutsatt att Foretradesemissionen fulltecknas samt med avdrag for kostnader
hanforliga till Foretradesemissionen.
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Nettoskuldsattning
Annehems nettoskuldsattning per 31 december 2023 presen-
teras i tabellen nedan.

Justerat for

Per 31 december Foretrades-
Mkr 2023 emissionen
(A) Kassa och bank 1194 405,3%
(B) Andra likvida medel - -
(C) Ovriga finansiella tillgangar 333 33,3
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 152,7 438,6
(E) Kortfristiga finansiella skulder
(inklusive skuldinstrument men
exklusive den kortfristiga andelen
av langfristiga skulder) - -
(F) Kortfristig andel av langfristiga
finansiella skulder 116,2 116,2
(G) Kortfristig finansiell
skuldsattning (E)+(F) 116,2 116,2
(H) Kortfristig finansiell
skuldsittning netto (G)-(D) -36,5 -3224
(1) Langfristiga finansiella skulder
(exklusive kortfristig andel och
skuldinstrument) 1920,1 1920,1
(J) Skuldinstrument 3,6 3,6
(K) Langfristiga leverantorsskulder
och andra skulder? 161,1 161,1
(L) Langfristig finansiell
skuldsattning (I)+(J)+(K) 2084,9 2084,9
(M) Total finansiell skuldsattning
(H)+(L) 2048,4 1762,5

1) Forutsatt att Foretradesemissionen fulltecknas samt med avdrag for kostnader
hanforliga till Foretradesemissionen.

2) Beloppet 161,1 Mkr bestar av summan av Ovriga langfristiga skulder 1,8 Mkr,
Uppskjutna skatteskulder 157,6 Mkr och Pensionsavsattningar 1,7 Mkr.

Indirekta skulder och eventualforpliktelser
De indirekta skulder och eventualforpliktelser som presenteras i
detta avsnitt ar presenterade enligt reglerna i Kommissionens
delegerade forordning (EU) 2019/980 och ESMA:s riktlinjer om
informationskrav enligt Prospektférordningen, vilka avviker fran
Koncernens redovisningsprinciper avseende eventual-
forpliktelser dar IAS 37 Avsattningar, Eventualforpliktelser och
Eventualtillgdngar tillampas. Syftet &r att ge information om
vasentlig skuldsattning som inte aterspeglas i tabellerna ovan.
Bolaget har i samband med avtalsforlangningen med Saab
avseende hyresavtalet i Ljungbyhed Park tagit sig att investera
cirka 50 Mkr genom att modernisera fastigheten med sarskilt
fokus pa att reducera energiférbrukningen. Per 31 december
2023 var 30 Mkr investerade. Dessa investeringar finansieras
med likvida medel fran Bolagets verksamhet. Bolaget forvérvade



under tredje kvartalet 2020 fastigheten Partille Port 11:70,
med tilltrade under forsta kvartalet 2024 till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 250 Mkr. Forvarvet avses att finan-
sieras till cirka 50 procent med tillgédnglig kassa och 50 procent
med banklan.

Rorelsekapital och kapitalbehov

Det ar Bolagets beddmning att rorelsekapitalet (exklusive
nettolikviden fran Foretradesemissionen) inte ar tillrackligt for
Bolagets aktuella behov under den narmaste tolvmanaders-
perioden fran och med dagen for Prospektet. Rorelsekapital i
detta sammanhang definieras som Bolagets mojlighet att fa
tillgang till likvida medel i syfte att fullgéra sina betalnings-
forpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Bolagets bedom-
ning ar att ett underskott av rorelsekapital om 63 Mkr uppstari
slutet av forsta kvartalet 2024, till f6ljd av aterbetalningen av
ett kortfristigt 1dn som delvis finansierat forvarvet av The
Corner. Bolaget beddmer att rorelsekapitalbehovet for
kommande tolv manader uppgar till cirka 113 Mkr.

Bolaget avser dven att under den kommande tolvmanaders-
perioden refinansiera bankldn om sammanlagt cirka 56 Mkr
som forfaller till betalning under den kommande tolvmanaders-
perioden. Refinansieringen av banklan om cirka 56 Mkr
inkluderas i det ovan berdknade rorelsekapitalbehovet om cirka
113 Mkr. Bolaget forvantar sig att sddan refinansiering kommer
att kunna erhallas pa jamforbara villkor med nuvarande lan.

Genom nettolikviden fran den delen av Foretrades-
emissionen som omfattas av tecknings- och garantidtaganden
kommer Bolaget att sakerstalla sitt rorelsekapitalbehov for den
kommande tolvmanadersperioden efter datumet for godkén-
nandet av Prospektet. Tecknings- och garantidtaganden ar inte
sakerstéllda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller
liknande arrangemang, vilket innebdr en risk for att en eller flera
av de som ingatt dessa ataganden inte kan komma att fullfélja
sina ataganden.

Bolaget har historiskt alltid kunnat refinansiera sin bank-
finansiering med befintliga langivare och darmed finns det inget
som tyder pa att en refinansiering inte kommer att ske. Bolaget
bedomer darfor mojligheten att erhéalla sddan lanefinansiering
som god. Om tecknings- och garantidtagandena inte uppfylls
samtidigt som Bolaget framgent, av oférutsedda skal, inte
refinansierar befintliga banklan kommer Bolaget forsdka hitta
alternativa finansieringslésningar som exempelvis emissioner
eller annan bankfinansiering for att sakerstalla Bolagets finan-
siella stéllning.

Investeringar sedan den 31 december 2022

Efter den 31 december 2022 till och med dagen for Prospektet
har Bolaget gjort foljande vasentliga investeringar och/eller
fasta dtaganden:

Bolaget har forvarvat fastigheten The Corner. Se avsnittet
"Bakgrund och motiv” fér mer information.?

Bolaget har i samband med avtalsforlangningen med Saab
avseende hyresavtalet i Ljungbyhed Park atagit sig att
investera cirka 50 Mkr genom att modernisera fastigheten
med sarskilt fokus pa att reducera energiforbrukningen.
Per 31 december 2023 var 30 Mkr investerade. Dessa
investeringar finansieras med likvida medel fran Bolagets
verksamhet.

=

ett kortfristigt lan som ska aterbetalas med emissionslikviden.

Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information

Bolaget forvarvade under tredje kvartalet 2020 fastigheten
Carl Florman, vilken tilltraddes under forsta kvartalet 2023.
Forvarvet finansierades till cirka 44 procent med tillgénglig
kassa och cirka 56 procent med banklan. Det underliggande
fastighetsvardet uppgick till 135 Mkr vid férvarvstidpunkten.
Fastigheten Carl Florman omfattar 60 lagenheter som fardig-
stalldes 2023 med modern planldsning och miljomassiga
materialval. Fastigheten &r beldgen i omradet Johanneslust i
de 6stra delarna av Malmo.

Bolaget forvarvade under tredje kvartalet 2020 fastigheten
Partille Port 11:70, med tilltrade under forsta kvartalet 2024
till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 250 Mkr.
Forvarvet avses att finansieras till cirka 50 procent med
tillgénglig kassa och 50 procent med banklan. Partille Port &r
en helt ny stadsdel i Partille som uppfors i anslutning till
Partille Arena. Fastigheten bestar av 90 lagenheter samt

70 kvm tillhérande lokal.

Utvecklingstrender sedan den 31 december 2023
Bolaget har inte sett nagra utvecklingstrender i fraga om
produktion, lager, kostnader och férséljningspriser (sasom
relevant i forhallande till Bolagets verksamhet) under perioden
fran utgédngen av det senaste rakenskapsaret fram till och med
dagen for Prospektet.

Kénda trender under rakenskapsaret 2024

Nedan sammanfattas alla kinda trender, osdkerheter, krav,
dtaganden eller handelser som med rimlig sannolikhet kommer
att f& en vasentlig inverkan fér Koncernens utsikter under
rakenskapsaret 2024

Bolagets intdkter som primart harstammar fran hyres-
inbetalningar har under aret varit stabila och hyresgaster
betalar i allmanhet hyra i enlighet med kontrakterade hyres-
avtal. Bolaget ser inga tendenser pé att detta kommer att
forandras under 2024.

| dvrigt beddmer Bolaget att utvecklingen av makro-
ekonomiska faktorer under rékenskapsaret 2024 kommer ha
stor betydelse for den svenska fastighetsmarknaden och i
forlangningen Bolagets verksamhet. Beroende pa
konjunkturutvecklingen kan saval transaktionsmarknaden
som marknaden for uthyrning komma att bli mer aktiv eller
fortsatta vara ndgot mer avvaktande. Riksbankens senaste
beslut den 1 februari 2024 att I1amna styrrantan oférandrad
kan skonja tecken pa rantesankningar under 2024, dven om
det finns stora osakerheter i detta. | det fallet att rante-
sankningar genomfors under 2024 forutser Bolaget att
transaktionsmarknaden under innevarande rékenskapsar kan
bli mer aktiv och att dven marknaden for uthyrning kan
komma att bli mer stabil.

Betydande férandringar sedan den 31 december 2023
Inga betydande féréandringar av Annehems finansiella stallining
eller resultat har intraffat sedan den 31 december 2023 fram till
dagen for Prospektet.

The Corner ska langsiktigt finansieras med cirka 50 procent eget kapital och 50 procent banklan. | samband med forvarvet finansierades The Corner delvis av
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Varderingsintyg

Vérderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestdnd, vilka infogats i Prospektet ("Vidrderingsintygen”), har
utfdrdats pd Bolagets begdiran av de oberoende sakkunniga vérderarna GEM Valuation Oy, Mikonkatu 6 C,
00100 Helsingfors och Forum Fastighetsekonomi AB, Drottninggatan 36,411 14 Géteborg (tillsammans de
"Oberoende Virderarna’) den 10 januari 2024. Virderingsintygen frdn de Oberoende Vdrderarna har infogats
pa efterfoljande sidor i detta avsnitt. Virderingsintygen omfattar hela Bolagets fastighetsportfdlj per 31 december
2023 och anger att fastigheternas sammanlagda marknadsvérde dr 4 412,7 Mkr?. De Oberoende Vérderarna
har inte ndgot vdsentligt intresse i Bolaget och har godkdnt att Vérderingsintygen infogas i Prospektet. Information
som anskaffats frdn tredje part har dtergetts korrekt och sdvitt Bolaget kéinner till och kan utréna av information
som offentliggjorts av denna tredje part har inga sakforhdllanden uteldmnats som skulle géra den dtergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Vdrderingsintygens vdrderingstidpunkter dr den 31 december 202 3.
Den information som inkluderats i Prospektet och som baserats pad Vérderingsintygen kan medféra risker och
osdkerhetsfaktorer samt vara féremal for dndringar baserat pd en rad olika externa faktorer, déribland de som
behandlas under avsnittet "Riskfaktorer”. Viirderingen av investeringar i fastigheter och tillhdrande tillgdngar
foranleder ett visst mdtt av uppskattningar och Bolaget och/eller de Oberoende Virderarna kan ha behévt gora
antaganden, uppskattningar och bedémningar géllande flera antal faktorer. \Virderingar av fastigheter dir till sin
natur subjektiva och osdkra, samt baseras pd antaganden som kan visa sig vara missvisande eller paverkas av
faktorer utanfér Bolagets kontroll, och Bolaget kanske inte har méjlighet att realisera det uppskattade vdéirdet vid
ett avyttrande.

1) Berdknat med en vaxelkurs om 11,097 euro/kr.
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Varderingsintyg

SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

Pa uppdrag av Annehem Fastigheter AB har Forum Fastighetsekonomi AB bedémt marknadsvardet avseende del av bola-
gets samlade fastighetsbestand vid vardetidpunkten 2023-12-31.

Det nu varderade bestandet utgors av totalt 11 varderingsobjekt, totalt 22 fastigheter och en tomtréatt. Fastighetsbeteck-
ningar och besiktningsdatum inom parentes; Sédertilje Almnés 5:28 (2022-03-29), Angelholm Barkakra 50:3 (2021-09-15),
Malmé Carl Florman 1 (2023-09-18), Helsingborg Jupiter 11 (2021-05-19), Malmé Kamaxeln 2 (tomtratt, 2021-09-24), Solna
Ledvolten 1 (2021-12-21), Partille Partille 11:60 (2023-09-11), Solna Sadelplatsen 3 (2021-09-21), Solna Sadelplatsen 4
(2021-09-21), Klippan Sjoleden 1:5, 1:7-1:15, 1:17 och Herrevadskloster 2:81 (2021-09-13), Malmo Stenekullen 2 (2021-09-
24) och Malmé Hemvistet 2 (2023-11-14). Den totala uthyrbara arean uppgar till ca 172 500 kvm. Varje varderingobjekts
marknadsvarde har bedomts separat och vardebedémningen nedan utgdér summan av samtliga varderingsobjekts mark-
nadsvarden. Uppdraget ar utfort av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare.

Underlag

Hyres- och driftkostnadsdata har erhallits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende uthyrningar, uppsag-
ningar och planerat underhall etc fran fastighetsagaren. Officiella uppgifter om fastigheten har hamtats fran Fastighetsdata-
systemet och uppgifter om detaljplaner mm har inhdmtas fran respektive myndighet.

Metodik

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av férvantade framtida be-
talningsstrommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkast-
ningskrav, kalkylranta mm) ges varden som 6verensstdmmer med de bedémningar marknaden kan antas géra under ra-
dande marknadssituation. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav mm ligger ortspri-
sanalyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvédrde framraknas utgaende fran kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och restvardet
(dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall beaktas olika vardetillagg eller vardeavdrag.

| kassaflédeskalkylerna har bland annat féljande bedémningar och antaganden gjorts:

- Kalkylstart 2024-01-01.

- Kalkylperiod 10, 15 eller 20 ar.

- Inflationen (KPI-férandring) &r 2,0 % under kalkylperiod.

- Hyresutvecklingen foljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter |6ptidens slut gors vid behov en marknadsanpass-
ning och hyresutvecklingen féljer sedan 100 % av KPI.

- Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100 % av KPI.

- De i kassaflédesanalyserna bedémda direktavkastningskraven vid kalkylslut varierar mellan 4,25 till 8,03 % bero-
ende pa fastighetstyp, ldge och hyreskontraktsstruktur.

Vardebedomningarna utférdes som fullstandiga varderingar enligt Bestdllarhandledning fér vdrdeutlatande i samband
med kreditgivning, vid vardetidpunkten 2023-09-30 och har darefter uppdaterats enligt ett forenklat forfarande vid den
aktuella vardetidpunkten, dar hansyn tagits till storre kontraktsforandringar och férandringar av marknadsparametrar.

Vardebedémning

P& begéran intygas hdrmed att de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvarde vid vardetidpunkten 2023-12-31
och pa basis av givna forutsattningar, har bedémts till 3 532 700 000 kronor (tre miljarder femhundratrettiotva miljoner
sjuhundratusen kronor).

Stockholm 2024-01-10

Forum Fastighetsekonomi AB AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

MGy

SAMHALLSBYGGARMNA
Magnus Stenback
Civilingenjér
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Varderingsintyg

G E VARDERINGSUTTALANDE 31.12.2023 o D
! savills

Detta ar en dversattning av ett varderingsuttalande utstallt av GEM.

GEM Valuation Oy ("GEM”), ett finskt bolag med organisationsnummer 2917036-1, har
instruerats av Jan Egends, pd uppdrag av Annehem Fastigheter AB (”Klienten”), att genomféra
en véardering avseende en tillgdng bestdende av tre separata angransande fastigheter i
Helsingfors, Finland som listas nedan.

5 . X Uthyrbar yta /
Adress Registreringsnummer Fastighetstyp .
parkeringsplatser
Karvaamokuja 2a, 00380 Helsingfors 91-46-25-18 kontorsbyggnad 9,273 m2
Karvaamokuja 2b, 00380 Helsingfors 91-46-25-19 kontorsbyggnad 7,553 m2
Karvaamokuja 2e, 00380 Helsingfors 91-46-25-20 parkeringsgarage | 107 platser

Senast alla fastigheter besiktigades externt och internt var den 26.9.2023 och sedan dess har
en varderingsrapport och en vardeberdkning upprattats:

1. Rapport 2023-09-29 (varderingstidpunkt 2023-09-30) fér Annehem Fastigheter AB
—avseende finansieringsandamal.

2. Vardeberdkning (varderingstidpunkt 2023-12-31) for Annehem Fastigheter AB
— avseende finansieringsandamal.

=>» GEM har varderat fastigheterna nastan varje kvartal sedan hosten 2019 (antingen
fullstandig rapport eller endast berakning). Forsta varderingen gjordes for Peab
Toimilat och darefter for Annehem Fastigheter AB.

Varderingsrapporter (en gang om aret pa hosten) har tagits fram i enlighet med
bestammelserna som féljer av Finlands Centralhandelskammares Fastighetsvarderingsnamnd,
andra anvisningar och foreskrifter utfardat av Fastighetsvarderingsnamnden, God
varderingsstandard (finska bestdmmelser) och Internationella Véarderingsstandarder (IVS
2022). Varderingarna uppfyller kraven som foljer av en AKA-vardering (finskt
varderingscertifieringssystem). Separata vardeberdkningar &r inte i enlighet med reglerna
eftersom de bara ar berdkningar av marknadsvéarde, inte fullstdndiga varderingsrapporter.

Syftet med vdrderingen i samtliga ovan namnda varderingar har varit att definiera
Marknadsvardet for varje enskild fastighet samt som en entitet (ett forsdljningsobjekt). | de
forsta varderingarna 2019-2020 varderades ocksa varje fastighet separat.

Definitionen av Marknadsvarde i enlighet med IVS 2022 ar foljande:

”"Marknadsvéarde ar det bedémda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna 6verlatas
vid vardetidpunkten mellan en villig kopare och en villig sdljare i oberoende stéllning till
varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid, dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och
utan tvang.”

GEM Valuation Oy | Aleksanterinkatu 48 A, oo100 Helsinki |  Business ID 2917036-1 |  www.gemproperty.fi
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Varderingsintyg

G E VARDERINGSUTTALANDE 31.12.2023 o D
! savills

Varderingsrapporterna har utarbetats av kvalificerade oberoende GEM-varderare vilka har den
erfarenhet som kravs.

Varderingarna baseras pa information om fastigheten och dess omgivning erhallen fran
Klienten, Annehem Fastigheter AB, offentliga register samt andra informationskallor.
Hyresdata har tagits emot i hyresfortecknings format, faktiska hyresavtal var inte tillgdngliga.
Rimliga atgarder har vidtagits av varderare for att bekrafta den mottagna informationen.

Marknadsvardena i varje vdrdering har bedomts med stod av avkastningsvdardemetoden som
huvudsakligt varderingstillvagagangssatt och dess diskonterade kassaflédesmetod (10 ars
modell) som huvudsaklig varderingsmetod.

Varderingarna inkluderar en viss omfattning av uppskattningar och GEM-vérderare kan ha
behovt gora antaganden, uppskattningar och bedémningar av ett flertal faktorer.

Den ryska invasionen av Ukraina, som inleddes 2022-02-24, har pagatt Over ett ar och
situationen pa olika fronter utvecklas dagligen. Konflikten har haft stor inverkan pa
varldspolitiken och euroomradets ekonomi, och den finska ekonomin forvantas glida in i en
mild lagkonjunktur under de kommande 12 manaderna. Kriget har haft en stor inverkan pa
hela den europeiska fastighetsinvesteringsverksamheten. Avmattningar i investeringsbeslut
och avstannade forsaljningsprocesser har intraffat, exempelvis pa grund av den minskade
tillgdngen pa finansiering och till foljd darav prisskillnader mellan siljare och kopare.
Avkastningar har stigit pa grund av 6kade rantor och allméan osékerhet.

Pa begdran bekréaftar vi hdrmed att varderingarna som beskrivs i detta uttalande har uppréattats
av de fastighetsvarderare vilkas signaturer aterfinns nedan.

Den senaste vardeberakningen gjordes i januari 2024 resulterade i féljande marknadsvarden
vid varderingstidpunkten 2023-12-31:

Gemensamt varde av Karvaamokuja 2a, 2b och 2e, Helsingfors, per 2023-12-31:
Sjuttionio miljoner trehundra tusen euro (79 300 000 €).

Helsingfors 2024-1-10

GEM Valuation Oy

llpo Korpi Seppo Koponen

Varderare VD, Partner

LKV M.Sc., Auktoriserad fastighetsvarderare (AKA)
GEM Valuation Oy | Aleksanterinkatu 48 A, oo100 Helsinki |  Business ID 2917036-1 |  www.gemproperty.fi

INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) | 47



190,5 mm

1209

A |
QO & W s

H Il O Skriv har for att séka *
StLsox =7 | = 9'C



BT
Sy

TSRS A
SRR

R A SF K
AR SRS A AL oﬂmwvfpwp\mmpm
s S XS TS IS Y S S
B R Ao 1
TR RE

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

ledande befattningshavare

ISOr

Styrelse,

och rev

Styrelse

inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for tiden intill

dinarie ledaméter,
slutet av arsstamman 2024. Tabellen nedan visar ledamoterna i styrelsen, nar de forst valdes in i styrelsen och om de &r oberoende

i forha

ar av sju or

Annehems styrelse best

llande till Bolaget och/eller de storre aktiedgarna.

Oberoende i forhallande till

Storre
aktiedgare

Bolaget och bolags-

Ledamot i Annehem

ledningen

sedan

Befattning

Namn

Ja

Nej

Ja

2022

Styrelseordférande

Henrik Saxborn

Ja

2020
2020

Styrelseledamot

Pia Andersson

Ja

Ja

Styrelseledamot

Karin Ebbinghaus

Ja

2021 Ja
Nej

Styrelseledamot

Axel Granlund

Nej

2020

Styrelseledamot

Jesper Goransson

Ja

Ja

Styrelseledamot 2020

Anders Hylén

Ja

2020 Ja

Styrelseledamot

Lars Ljungalv
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

=
-’

Henrik Saxborn

Pia Andersson

Karin Ebbinghaus

Fodd 1964. Styrelseordférande sedan 2023.

Utbildning: Civilingenjérsexamen,
Fastighetsekonomi/Lantmateri, KTH

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ledamot i AMF Fastigheter AB och Sjunde
AP-fonden (AP7). Vice ordférande i PSP Swiss
Property AS. Styrelsesuppleant i Heloli AB.
Vice ordférande i den ideella féreningen HUG
(Help Ukraine Gothenburg) NGO.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Verkstéllande direktor i Castellum Aktiebolag.?
Styrelseledamot i Building Green

in Sweden AB.

Fodd 1961. Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Civilingenjérsexamen, Vég och
vatten, Lunds Tekniska Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i Ekerum Golf & Resort AB,

Medicon Village Fastighets AB och PA-Konsult
i Bastad AB.?

Tidigare befattningar (senaste fem aren): -°

Fodd 1972. Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Juristexamen, Lunds universitet
Executive MBA, Handelshdgskolan i Stockholm

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ordférande i Wictor Family Office AB. Styrelse-
ledamot i Elvagsbolaget i Lund AB, Mallcorene
4 AB och White Paper Advisors Sweden AB.
Verkstallande direktor och styrelsesuppleant i
ELONROAD AB. Styrelsesuppleant i Gunilla
Sydsjo AB, Lillaréd Holding AB och Wiegert &
Wiegert AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Engaging Solutions AB.
Styrelseledamot i Altered Stockholm AB,
Biofiber Tech Sweden AB, Maven Wireless
Sweden AB, Refurnish the World AB och
Wictor Family Office AB. Styrelsesuppleant
i White Paper Advisors Sweden AB.

1) Inom ramen for sitt uppdrag som verkstéllande direktor i Castellum Aktiebolag har Henrik Saxborn haft féljande uppdrag inom Castellum-koncernen: Styrelse-

ordférande och verkstallande direktér i Beambox AB, BRO Bangarden 4 AB, BRO Hornsberg 10 AB, BRO PSSBBS 204 AB, BRO PSSBBS 205 AB, BRO Visiret
3 AB, Castellum Edvard Uppsala AB, Castellum Finland AB, Castellum Projektutveckling AB, Castellum Stenen AB, Castellum Stockholm Torsgatan 1 AB,
Castellum S Torsgatan 3 AB, Fastighetsaktiebolaget Lilium Reservé nr 5, Genova Drevern AB, Genova Dvérgspetsen AB, SHF Boléanderna 28:4 AB, SHF Bolan-
derna 35:2 AB och Sinoma Stockholm Lisenen 2 AB. Styrelseordférande i Castellum Mitt AB, Castellum Norr AB, Castellum Stockholm AB, Castellum Vast AB,
Castellum Oresund AB, Fastighets AB Regeringsgatan, Helsinki Salmisaarenaukio 1 AB och United Spaces Network Offices AB. Styrelseledamot i Castellum
Innovation AB. Styrelsesuppleant i BRAX Eklandagatan AB, Castellum Arendal 764:394 AB, Castellum Backa 20:5 AB, Castellum Backa 43 AB, Castellum
Backa 107:4 AB, Castellum Backagard Fastigheter AB, Castellum Designvagen 1 AB, Castellum Fanan 49-51 AB, Castellum Gamlestaden 22:14 AB, Castellum
Heden 16:5 AB, Castellum Hinden 2 AB, Castellum Hisingen 3 AB, Castellum Hisingen 7 AB, Castellum Hisingen 41 AB, Castellum Hisingen 42 AB, Castellum
Hogsbo Sisjon AB, Castellum Hogsbo 7:16 AB, Castellum Hogsbo 9:3 AB, Castellum Hégsbo 13:3 AB, Castellum Hogsbho 17:7 AB, Castellum Hogsbo 20:11
AB, Castellum Hogsbo 36:6 AB, Castellum Hogsbo 38:9 AB, Castellum Hogsbo 40:2 AB, Castellum Inom Vallgraven 4:1 AB, Castellum Inom Vallgraven 19:17
AB, Castellum Katrinedal Fastighets AB, Castellum Kobbegarden 6:7 AB, Castellum Kobbegarden 152:1 AB, Castellum Kalsered 1:108 AB, Castellum Karra
28:19 AB, Castellum Kérra 80:7 AB, Castellum Lindholmen 28:3 AB, Castellum Lindholmen 28:4 AB, Castellum Lindholmskajen AB, Castellum Lindholmspiren
1 AB, Castellum Lundbyvassen 3:1 AB, Castellum Lundbyvassen 8:3 AB, Castellum Majorna 163:1 AB, Castellum Nordstaden 2:16 AB, Castellum Olskroken
35:7 AB, Castellum Olskroken 35:9 AB, Castellum Olskroken 35:14 AB, Castellum Sandsjobacka Fastighets AB, Castellum Sannegarden 52:1 AB, Castellum
Skardal Fastighets AB, Castellum Solsten 1:172 AB, Castellum Solsten 1:173 AB, Castellum Stenen 3 AB, Castellum Stenen 4 AB, Castellum Stenen 6 AB,
Castellum Save Entreprenad AB, Castellum Save Projektutveckling AB, Castellum Sorred 7:23 AB, Castellum Tingstadsvassen 14:7 AB, Castellum Trucken 5
AB, Castellum Trucken 6 AB, Castellum Varla 3:34 AB, Castellum Vast Alingsas AB, Castellum Vast Boras AB, Castellum Vast Fastighets AB, Castellum Vast
Hisingen AB, Castellum Vast Harryda AB, Castellum Vast Kungsbacka AB, Castellum Vastra Boras Fastighets AB, Castellum Alandsgatan 6 AB, Eklandia
Forvaltnings AB, Fastighets AB Fyllinge 20:409, Genova Sickladn AB, Harry Sjogren Invest AB, Harberget i Sdve AB, Intea Fanan 49 AB, Intea Fanan 51 AB,
Intea Fanborgen AB, Mileway Sunbeam Hokegarden 1 AB, Nolvik Hotell & Konferens AB, Sun Swedish Arendal 764:130 AB, Sun Swedish Argongatan 32 AB,
Sun Swedish Backa 27:43 AB, Sun Swedish Backa 97:11 AB, Sun Swedish Balltorp 1:223 AB, Sun Swedish Fanan Halmstad AB, Sun Swedish Karra 28:10 AB,
Sun Swedish Karra 72:36 AB, Sun Swedish Karra 73:3 AB, Sun Swedish Karra 78:8 AB, Sun Swedish Karra 78:12 AB, Sun Swedish Karra 80:6 AB och Sun
Swedish Vast Halmstad AB, Save Depa AB, Save Flygplatsdrift AB, Séve Flygplats Fastighet AB och Save Utveckling AB.

Inom ramen for sina uppdrag inom Peab har Pia Andersson féljande uppdrag: Styrelseledamot och verkstallande direktor i Varvsstaden AB, Varvsstaden
Gjuteriet 111 AB, Varvsstaden Magasinet 211 AB, Varvsstaden Snickeriet 241 AB och Varvsstaden Svets- & Pannverkstaden 259 AB. Styrelseledamot i Centur
Projektutveckling Holding AB och Varvsstaden Projekt Holding AB.

Inom ramen for sina uppdrag inom Peab har Pia Andersson haft foljande uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot och verkstallande direktér i Annehem
Hylliecentrum AB, Annehem Jupiter 11 Fastigheter AB, Annehem MAH AB, Annehem Stenekull 2 Fastigheter AB, Fyrskeppet 1 Fastighets AB, Fyrskepps-
stationen 1 Fastighets AB, INSPI Sweden AB, Peab Fastighetsutveckling Syd AB, Peab FU Vintrie 1 AB, Skeppshytten 201 AB, Skanehus AB, Tréforradet 5
Fastighets AB, Varby Fastighets AB och Vastra Vakten Fastighets AB. Styrelseledamot i Brinova Bara Centrumhuset AB, Brinova Bara Kuben AB, Brinova Bara
Torghuset AB, Brinova Holding Bara AB, Fastighets AB ML 4, Hyllie Point 3 AB, Hyllie Point 4 AB och Point Hyllie Holding AB.
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Axel Granlund

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

&
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Lars Ljungilv Anders Hylén

Fodd 1983. Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Civilingenjorsexamen, Industriell
ekonomi, Lunds Tekniska Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-

Fodd 1969. Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi, Lunds
universitet

Fodd 1963. Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Civilingenjorsexamen, Vég och
vatten, Lunds Tekniska Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-

ordférande i EkoBalans Fenix AB, Viarp Invest
AB, och Volito Kapital Aktiebolag. Styrelse-
ledamot i A Granlund Aktiebolag, Aktiebolaget
Axel Granlund, Galenica AB, Volito Aktiebolag
och YouCruit AB. Styrelsesuppleant i Hammar-

Verkstallande direktor och styrelsesuppleant i
Bergendahl & Son Aktiebolag.? Styrelse-
ledamot i Byggmax Group AB, Donations-
stiftelsen pa Lunds Universitet, Fotbollsstadion
i Malmo Fastighets AB, Ikano Bank AB (publ),

ordférande i Sydpartner AB. Styrelseledamot i
Aktiebolaget Halsingborgsbostader, Dockan
Exploatering AB och Gaffelseglet Invest AB.
Styrelsesuppleant i byggSET i Helsingborg AB.?

Tidigare befattningar (senaste fem aren):

gran AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Princess Sports Events AB
och Vikga AB.

Malmo FF och Viva Wine Group AB.

Styrelseordférande i Angelholms Flygplats AB.
Styrelsesuppleant i Fano AB.

Styrelseledamot i Navet Analytics AB och
Tornet Bostadsproduktion AB. Styrelse-
suppleant i HIK Drift AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande i System Engineering
Solutions 37 (SES37) AB. Styrelseledamot i
PayEx Sverige AB, Swedbank PayEx Holding AB
och Swedish Logistic Property Hassleholm
Holding AB.?

Jesper Géransson

Fodd 1971. Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Magisterexamen nationalekonomi,
Lunds universitet

Ovriga nuvarande befattningar: Verkstallande
direktori Peab AB.#

Tidigare befattningar (senaste fem aren): -°

Inom ramen for sitt uppdrag i Bergendahl & Son Aktiebolag har Lars Ljungalv féljande uppdrag inom Bergendahl-koncernen: Styrelseordférande och verkstal-
lande direktor i Bergendahl Food Holding AB och EKO gruppen i Hassleholm Holding AB. Styrelseordférande i Bergendahl Fashion AB, Bergendahl Home AB,
City Gross Sverige AB, Diatro Development AB, EKO-gruppen Hassleholm AB, Glitter International AB, Smaltona Fastighets AB och Svenska Glitter AB.
Verkstallande direktor i Bergendahl Invest AB.

Inom ramen for sitt uppdrag i Bergendahl & Son Aktiebolag har Lars Ljungélv haft foljande uppdrag inom Bergendahl-koncernen (senaste fem aren): Styrelse-
ordférande i BDKLB Il AB, BDKLB VI AB, Dagab Hassleholm AB, Granit Funktion & Forvaring AB och Hassleholm Retail and Recreation AB.

Inom ramen for sina uppdrag inom Peab har Anders Hylén foljande uppdrag: Styrelseordférande i Industribyn Angelholm AB och PEKO Fastighets AB. Styrelse-
ledamot i Kronodalen Utveckling AB. Inom ramen for sina uppdrag inom Halsingborgs Byggméstareférening har Anders Hylén foljande uppdrag: Styrelse-
ledamot i Halsingborgs Byggmastares Fastighets AB och Hoganis Lugnet 6 Fastighets AB. Inom ramen for sina uppdrag inom Halsostaden Angelholm innehar
Anders Hylén foljande uppdrag: Styrelseledamot i Halsostaden Angelholm AB och Halsostaden Angelholm Holding AB.

Inom ramen for sitt uppdrag som verkstéllande direktor i Peab AB har Jesper Géransson foljande uppdrag inom Peab-koncernen: Styrelseordférande i Peab
Anlaggning AB, Peab Bostad AB, Peab Fastighet AB, Peab Fastighetsutveckling AB, Peab Finans Aktiebolag, Peab FU Finland AB, Peab Industri AB, Peab Lokal
AB, Peab Markutveckling AB, Peab Projektutveckling AB och Peab Sverige AB. Styrelseledamot i Fastighets AB Centur och Fastighets AB Tornet.

Inom ramen for sitt uppdrag som verkstéllande direktor i Peab AB har Jesper Géransson haft féljande uppdrag inom Peab-koncernen (senaste fem aren):
Styrelseordférande i Peab Fastighetsutveckling Sverige AB och Swerock Norden AB. Styrelsesuppleant i Brinova Bara Centrumhuset AB, Brinova Bara Kuben
AB, Brinova Bara Torghuset AB och Brinova Holding Bara AB.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Ledande befattningshavare

Monica Fallenius

Adela Colakovic

Gustav Eriksson

Fodd 1972. Verkstdllande direktér sedan augusti
2022.

Utbildning: Byggnadsingenjor,
Mittuniversitetet i Ostersund

Bvriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i Aktiebolaget Véstanfors
Industrier, Goinge Mekaniska AB, Korsbol
Invest AB, Nordiska Industribyggen & Fasad
NIFAB Aktiebolag, RANAVERKEN AB, STALAB
i Trollhattan AB och SWL Stalkonstruktioner
AB.Y

Tidigare befattningar (senaste fem aren): -

Christin Hertzberg

Fédd 1981. Hdllbarhetschef sedan augusti 2023.

Utbildning: Kandidatexamen i internationella
relationer, University of Plymouth,
Storbritannien

Magisterexamen i internationella relationer,
Durham University, Storbritannien

Ovriga nuvarande befattningar: -
Tidigare befattningar (senaste fem aren): -

Fodd 1988. CFO sedan november 2023

(tidigare Koncernredovisningschef 2020-2023).

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi,
Sodertorns hogskola

Bvriga nuvarande befattningar: -2

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Likvidator for Bestate Consulting AB.%

Fodd 1986. Forvaltningschef sedan oktober 2022
(tidigare Foérvaltningschef Region Syd 2020~
2022).

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi,
Linnéuniversitetet

Ovriga nuvarande befattningar: -

Tidigare befattningar (senaste fem &ren):
Styrelseledamot i Brinova Bara Centrumhuset
AB, Brinova Bara Kuben AB, Brinova Bara Torg-
huset AB, Brinova Holding Bara AB, Hyllie Point
3 AB, Hyllie Point 4 AB, Point Hyllie Holding AB
och Vejby IF AB.

1)

Monica Fallenius har inom ramen for sin roll som verkstallande direktor i Annehem foljande befattningar: Styrelseordférande i Annehem 1 AB, Annehem 2 AB,
Annehem 3 AB, Annehem 4 AB, Annehem 5 AB, Annehem Almnds 5:28 Fastigheter AB, Annehem Holding 2 AB, Annehem Holding 3 AB, Annehem Holding 4
AB, Annehem Johanneslust Fastigheter AB, Annehem Jupiter 11 Fastigheter AB, Annehems Kamaxeln 2 Fastighets AB, Annehem Ledvolten 1 Fastigheter AB,
Annehem Partille Port 4 Fastigheter AB, Annehems Sadelplats Fastigheter 3 AB, Annehems Sadelplats Fastigheter 4 AB, Annehem Stenekull 2 Fastigheter AB,
Annehem Syd Holding 1 Fastigheter AB, Annehem Syd Parker Holding Fastigheter AB, Annehems Valhall Park AB, Ljungbyhed Park AB och SLP JV AB.

Adela Colakovic har inom ramen for sin roll som CFO i Annehem féljande befattningar: Styrelseledamot i Annehem 1 AB, Annehem 2 AB, Annehem 3 AB,
Annehem 4 AB, Annehem 5 AB, Annehem Almnas 5:28 Fastigheter AB, Annehem Hemvistet 2 Fastigheter AB, Annehem Holding 2 AB, Annehem Holding 3
AB, Annehem Holding 4 AB, Annehem Johanneslust Fastigheter AB, Annehem Jupiter 11 Fastigheter AB, Annehem Ledvolten 1 Fastigheter AB, Annehem
Partille Port 4 Fastigheter AB, Annehems Kamaxeln 2 Fastighets AB, Annehems Sadelplats Fastigheter 3 AB, Annehems Sadelplats Fastigheter 4 AB, Annehems
Stenekull 2 AB, Annehem Syd Holding 1 Fastigheter AB, Annehem Syd Parker Holding Fastigheter AB, Annehems Valhall Park AB, Ljungbyhed Park AB och
SLPJV AB.

Adela Colakovic har inom ramen for sin roll som CFO i Annehem tidigare haft foljande befattningar (senaste fem aren): Styrelsesuppleant i Annehem 1 AB,
Annehem 2 AB, Annehem 3 AB, Annehem Holding 3 AB och Annehem Holding 4 AB.

Christin Hertzberg har inom ramen for sin roll som hallbarhetschef i Annehem féljande befattningar: Styrelseledamot i Annehem 1 AB, Annehem 2 AB,
Annehem 3 AB, Annehem 4 AB, Annehem 5 AB, Annehem Almnés 5:28 Fastigheter AB, Annehem Hemvistet 2 Fastigheter AB, Annehem Holding 2 AB,
Annehem Holding 3 AB, Annehem Holding 4 AB, Annehem Johanneslust Fastigheter AB, Annehem Jupiter 11 Fastigheter AB, Annehem Ledvolten 1 Fastig-
heter AB, Annehem Partille Port 4 Fastigheter AB, Annehems Kamaxeln 2 Fastighets AB, Annehems Sadelplats Fastigheter 3 AB, Annehems Sadelplats Fastig-
heter 4 AB, Annehem Stenekull 2 Fastigheter AB, Annehem Syd Holding 1 Fastigheter AB, Annehem Syd Parker Holding Fastigheter AB, Annehems Valhall Park
AB och Ljungbyhed Park AB.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Ovriga upplysningar avseende styrelse och
ledande befattningshavare

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelse-
ledamoter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledamdéternas och ledande
befattningshavarnas dtaganden gentemot Bolagets och deras
privata intressen och/eller andra dtaganden.

Monica Fallenius underlat under 2017 att till Finans-
inspektionen i ratt tid rapportera en transaktion i aktier i
Atrium Ljungberg AB dar hon vid tidpunkten for transaktionen
var en person i ledande stéllning. Rapporteringen till Finans-
inspektionen gjordes en dag for sent enligt tillamplig tidsfrist
om tre dagar. Under 2019 alade Finansinspektionen Monica
Fallenius att betala en sanktionsavgift for dvertradelsen av
skyldigheten.

Anders Hylén har under 2023 paforts skattetilldgg da
Skatteverket gjort bedomningen att de uppgifter som lamnats
vid ansdkan om skattereduktion for inventariekdp for en
privatagd fastighet ej varit forenligt med regelverket.

Utdver vad som anges ovan har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare (i) domts i bedragerirelaterade mal,
(i) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvida-
tion, eller varit foremal for konkursférvaltning, (iii) varit foremal
for anklagelse och/eller sanktion av i lag eller férordning
bemyndigade myndigheter (daribland godkénda yrkessamman-
slutningar) eller (iv) férbjudits av domstol att ingd som medlem
av en emittents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller
fran att ha ledande eller évergripande funktioner hos en
emittent.

Alla styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan
nas via Bolagets adress: Drottning Kristinas Esplanad 2,

170 67 Solna.

Revisor

Bolagets oberoende revisor ar sedan 2019 KPMG AB, som pa
arsstdamman 2023 omvaldes for perioden intill slutet av
arsstamman 2024. Peter Dahllof (fodd 1972) ar huvudansvarig
revisor. Peter Dahllof ar auktoriserad revisor och medlem i FAR
(branschorganisationen for auktoriserade revisorer). KPMG
AB:s kontorsadress ar Vasagatan 16, 111 20 Stockholm.
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Aktiekapital och dgarforhallanden

Aktiekapital och agarforhallanden

Allman information
Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga
500 000 kr och inte dverstiga 2 000 000 kr, och antalet aktier
far inte understiga 58 992 548 och inte dverstiga 235 970 192.
Per dagen for Prospektet har Bolaget emitterat totalt
58 992 548 aktier, varav 6 863 991 &r A-aktier och 52 128 557
ar B-aktier. Aktierna &r denominerade i svenska kronor och
varje aktie har ett kvotvarde om cirka 0,00848 kr.
Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt.
Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt dverlatbara.
De erbjudna aktierna ar inte féremal for erbjudande som
lamnats till foljd av budplikt, inlésenrétt eller [6sningsskyldighet.
Inget offentligt uppkdpserbjudande har ldmnats avseende de
erbjudna aktierna under innevarande eller féregaende raken-
skapsar.

Foretradesemissionen

Annehems styrelse beslutade den 5 februari 2024, med stod av
bemyndigande fran extra bolagsstdmman den 17 januari 2024
att genomfdra en emission av A-aktier och B-aktier med
foretradesratt for befintliga aktiedgare.

Genom Foretradesemissionen kommer Bolaget att ge ut
hogst 3431 995 A-aktier respektive hogst 26 064 278 B-aktier
och Bolagets aktiekapital kommer att 6ka med hogst 249
999,99 kr. Teckningskursen i Foretradesemissionen ar 10,20 kr
per Ny Aktie, oavsett aktieslag. Vid fullteckning kommer Bolaget
att tillféras en emissionslikvid om cirka 300 Mkr (fore avdrag for
transaktionskostnader som férvéantas uppga till cirka 15 Mkr).
De nya B-aktierna som emitteras i Féretradesemissionen
kommer att tas upp till handel p& Nasdag Stockholm efter
sedvanlig ansdékan om upptagande.

Utspadning

Foretradesemissionen kommer vid fullteckning medféra att
antalet roster okar med 60 384 228, fran 120 768 467 till
181 152 695 och antalet aktier 6kar med 29 496 273, fran
58 992 548 till 88 488 821. Aktiedgare som inte deltar i
Foretradesemissionen kommer att vidkdnnas en utspadnings-
effekt hanforlig till de Nya Aktierna motsvarande maximalt
cirka 33,33 procent av antalet aktier och roster (berdknat pa
det totala antalet aktier i Bolaget efter genomférandet av
Foretradesemissionen).
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Av tabellen nedan framgar nettotillgdngsvardet per aktie fore
respektive efter Foretradesemissionen baserat pa eget kapital
per 31 december 2023 och det hdgsta antalet aktier som kan
komma att ges ut i Foretradesemissionen. Teckningskursen i
Foretradesemissionen ar 10,20 kr per Ny Aktie.

Fore Foretrades- Efter
emissionen (per Foretrades-
31 december 2023) emissionen

Eget kapital 2302285864 kr 2603 147 849 kr?
Antal A-aktier 6863991 10295986
Antal B-aktier 52128557 78192835

Nettotillgangsvarde per

A-aktie respektive B-aktie 39,03 kr 29,42 kr

1) Avser Koncernens eget kapital per 31 december 2023 6kat med emissionslikviden
fore avdrag for emissionskostnader.

Vissa rattigheter férenade med aktierna

Rattigheterna foérenade med aktier emitterade av Bolaget,
inklusive de som foljer av bolagsordningen, kan endast dndras
enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Rostratt

Varje B-aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rost pa
bolagsstdmma och varje A-aktie i Bolaget beréattigar inne-
havaren till tio roster. Varje aktiedgare har ratt att rosta for
samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av tva slag, serie A och serie B, ska
dgare av aktier av serie A och serie B, ha foretradesratt att
teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal
aktier som de forut dger (primar foretradesratt). Aktier som inte
tecknas med primar foretradesratt, ska erbjudas samtliga aktie-
dgare (subsidiar foretradesratt). Om inte hela antalet aktier som
tecknas pa grund av den subsidiara foretradesratten kan ges ut,
ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal
aktier som de forut dger och, i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av ett aktieslag, ska samt-
liga aktiedgare, oavsett aktieslag, ha foretradesratt att teckna
nya aktier i forhallande till det antal aktier som de férut ager.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler
har aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner
som om emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas pé grund av optionsratten respektive foretradesratt
att teckna konvertibler som om emissionen gallde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.



Vid okning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av nya aktier ska aktier av serie A och serie B ges ut
av respektive aktieslag i forehallande till det antal aktier av
dessa slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av

ett visst aktieslag medféra ratt till nya aktier av samma aktieslag.

Omvandling av A-aktier till B-aktier

Aktie av serie A ska pa begéran av dess dgare omvandlas till
aktie av serie B. Begdran om omvandling, som ska vara skriftlig
och ange det antal aktier som ska omvandlas, ska géras hos
Bolaget.

Rétt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till
Bolagets tillgdngar och eventuella dverskott i handelse av
likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmma. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken pa av bolagsstamman beslutad avstamningsdag ar
berattigade till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till
aktiedgarna genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp
per aktie, men betalning kan dven ske i annat &n kontanter
(sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear
Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och saddan fordran ar foremal for en tiodrig
preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning
for aktiedgare bosatta utanfoér Sverige. Aktiedgare som inte har
skattemassig hemvist i Sverige ar normalt féremal for svensk
kupongskatt, se dven avsnittet "Legala fragor och kompletterande
information - Viktig information om beskattning’.

Information om uppképserbjudanden och inlésen av
minoritetsaktier

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppképserbjudanden pa
aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier eller
innehar aktier som representerar mindre an tre tiondelar av
rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier
ar upptagna till handel pa reglerad marknad ("Malbolaget”), och
som genom forvarv av aktier i Malbolaget ensam eller tillsam-
mans med nagon som ar narstaende, uppnar ett aktieinnehav
som representerar minst tre tiondelar av rostetalet for samtliga
aktier i Malbolaget, omedelbart offentliggtra hur stort hans
eller hennes aktieinnehav i Mélbolaget &r, och inom fyra veckor
darefter Iamna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende
resterande aktier i Malbolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterforetag innehar
mer an 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag
("Majoritetsaktiedagaren”) har dock ratt att 6sa in resterande
aktier i Malbolaget. Agare till de resterande aktierna
("Minoritetsaktiedgarna”) har en motsvarande ratt att fa sina
aktier inlosta av Majoritetsaktiedgaren. Forfarandet for inldsen
av Minoritetsaktiedgarnas aktier regleras narmare i aktiebolags-
lagen (SFS 2005:551).

Aktiekapital och dgarforhallanden

Emissionsbemyndiganden

Vid arsstamman den 23 maj 2023 beslutades att bemyndiga
styrelsen att vid ett eller flera tillféllen fore ndsta arsstamma,
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt,
besluta om nyemission av B-aktier till ett antal som sammanlagt
inte dverstiger 10 procent av antalet utestdende stamaktier i
Bolaget per dagen for arsstamman. Nyemission av B-aktier ska
kunna ske med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt samt med eller utan bestdmmelse om apport
eller kvittning eller andra villkor. Syftet med bemyndigandet &r
att oka Bolagets finansiella flexibilitet samt att mojliggdra for
Bolaget att kunna erlagga betalning med egna aktier i samband
med eventuella forvarv av fastigheter, foretag eller verksamhet
som Bolaget kan komma att genomfoéra.

Vid extra bolagsstamma den 17 januari 2024 beslutades att
bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen under tiden
fram till ndsta arsstimma, besluta om emission av nya A-aktier
och/eller B-aktier med foretradesratt for Bolagets aktiedgare.
Bolagets aktiekapital och antalet aktier far med stéd av bemyn-
digandet 6kas med ett belopp respektive antal som ryms inom
granserna enligt vid var tid gallande bolagsordning. Emissioner
ska kunna ske mot kontant betalning och/eller genom kvittning,
elleri dvrigt forenas med villkor.

Den 5 februari 2024 beslutade Annehems styrelse om
nyemission av hogst 29 496 273 Nya Aktier (varav 3 431 995
A-aktier och 26 064 278 B-aktier) i enlighet med bemyndi-
gandet fran den extra bolagsstamman.

Central virdepappersforvaring

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstdmningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev ar
utfardade for Bolagets aktier. ISIN-koden for A-aktierna ar
SE0015221676. ISIN-koden for B-aktierna ar SE0015221684.

Konvertibler, teckningsoptioner, etc.

Per dagen for Prospektet finns det inte nagra utestdende
teckningsoptioner, konvertibler eller andra aktierelaterade
finansiella instrument i Bolaget.
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Agarstruktur
Tabellen nedan visar Annehems aktiedgare som har ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar minst fem procent av aktierna och
rosterna per 31 december 2023 och déarefter kdnda forandringar. Emittenten kontrolleras av Fredrik Paulsson.

Andel av Andel av
Aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier kapitalet, % rosterna, %
Ekhaga Utveckling ABY 5112 656 8974626 14 087 282 23,88 49,77
Mats Paulsson? 957702 1840376 2798078 4,74 9,45
Volito AB 300 000 4 600 000 4900 000 8,31 6,29
Ovriga aktiedgare 493633 36713555 37207 188 63,07 34,49
Totalt 6863991 52128557 58992 548 100,00 100,00

1) Ekhaga Utveckling AB innehar aktier direkt och indirekt genom de heldgda dotterbolagen Pindab Invest AB, Bjare Invest AB, Engelholm Trading Company Industri AB och Biab SA.
Fredrik Paulsson kontrollerar per 31 december 2023 mer an 50 procent av rosterna i Ekhaga Utveckling AB. Darutéver innehar Fredrik Paulsson per 31 december 2023 89 191 A-aktier
och 150 960 B-aktier i Annehem, vilket motsvarar 0,86 procent av résterna i Bolaget. Fredrik Paulsson kontrollerar saledes, per 31 december 2023, genom sitt direkta och indirekta

innehav 50,63 procent av résterna i Annehem.

2) Mats Paulsson innehar aktier direkt och indirekt genom det av Mats Paulsson heldgda bolaget Mats Paulsson Holding AB.

Atagande att avsta fran att silja Virdepapper

De parter som har ingatt tecknings- och/eller garantidtagande
har gentemot Bolaget atagit sig att inte sélja, Gverlata eller [ana
ut (eller ingd motsvarande transaktion som &r avsedd att ha
samma ekonomiska effekt som sdkring (eng. hedging) eller pa
annat satt minska ekonomiska risken med teckningsatagandet)
sina aktier i Bolaget fran ingdendet av respektive tecknings-
atagande?, samt fran tilldelning av Nya Aktier vad avser garanti-
atagande, tills tva veckor efter offentliggdrandet av det slutliga
utfallet i Féretradesemissionen, ett sa kallat lock up-atagande.
Lock up-atagandet &r inte féremal for nagra sarskilda undantag
forutom att Ekhaga Utveckling AB, Pindab Invest AB, Bjare
Invest Aktiebolag, Engelholm Trading Company Industri AB,
Biab SA, Mats Paulsson, Mats Paulsson Holding AB, Mats
Paulsson Stiftelse, Mats Paulssons Stiftelse for forskning,
innovation och samhéllsbyggande, Fredrik Paulsson, Maja
Paulsson och Saga Paulsson far (sdsom tillampligt) 6verlata

Teckningsratter, aktier och Nya Aktier sinsemellan savida over-
|ataren sékerstaller att Teckningsratter (om tillampligt) utnyttjas
for teckning av Nya Aktier. For en mer detaljerad beskrivning
aganden och emissionsgarantier, se avsnittet "Legala fragor och
kompletterande information - Tecknings- och garantidtaganden
avseende Foretrddesemissionen’”.

Utdelningspolicy

Enligt Annehems utdelningspolicy ska vinsterna i huvudsak
aterinvesteras for att tillvarata affarsmojligheter och uppna
Annehems tillvaxtmal. Eventuell utdelning beslutas av
arsstdamma efter forslag fran styrelsen.

Utdelning f6r rakenskapsaret 2022 och 2023
Bolaget har per dagen for Prospektet inte lamnat ndgon
utdelning for rékenskapsaren 2022 eller 2023.

1) Samtliga teckningsataganden ingicks den 27 november 2023.
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Legala fragor och kompletterande

information

Prospektets godkdnnande
Prospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behdrig
myndighet enligt Prospektférordningen. Finansinspektionen
godkanner detta Prospekt enbart i s& matto att det uppfyller de
krav pa fullstdndighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektforordningen. Detta godkdnnande ska inte betraktas
som nagot slags stod for den emittent som avses i detta
Prospekt. Detta godkdnnande bor inte heller betraktas som
nagot slags stod for kvaliteten pa de Vardepapper som avses i
Prospektet och investerare bor gora sin egen bedémning av
huruvida det ar lampligt att investera i dessa Vardepapper.
Prospektet har upprattats som en del av ett forenklat
prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.
Prospektet godkdndes av Finansinspektionen den 12 feb-
ruari 2024. Prospektet ar giltigt under en tid av tolv manader
efter godkdnnandet, férutsatt att det kompletteras med tillagg
nar sa kravs enligt artikel 23 Prospektférordningen. Skyldig-
heten att tillhandahalla tillagg till Prospektet i fall av nya
omstdndigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktig-
heter kommer inte att vara tillamplig nar Prospektet inte langre
ar giltigt.

Generell information om Bolaget

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen.
Bolagets foretagsnamn (tillika kommersiella beteckning) &r
Annehem Fastigheter AB (publ). Annehems organisations-
nummer ar 559220-9083 och styrelsen har sitt sate i
Angelholm. Annehem 3r ett svenskt publikt aktiebolag som
regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod ar
54930011ZXU12M8NYV95. Bolagets adress &r Drottning
Kristinas Esplanad 2, 170 67 Solna, Sverige, dess telefon-
nummer ar +10 456 18 00 och dess webbplats ar
www.annehem.se. Informationen pa Bolagets webbplats ingar
inte i Prospektet savida inte sddan information inforlivas i
Prospektet genom hanvisning.

Vasentliga avtal

Nedan finns en beskrivning av de vasentliga avtal (med
undantag for avtal som ingatts i den I6pande afférsverksam-
heten) som antingen Annehem eller dess dotterbolag har ingatt
under de tva ar som féregatt offentliggdrandet av Prospektet,
liksom en sammanfattning av andra avtal (som inte ingatts i den
|6pande affarsverksamheten) som antingen Annehem eller dess
dotterbolag ingatt som innehaller forpliktelser eller rattigheter
som per dagen for Prospektet &r av vasentlig betydelse for
Koncernen.

Kreditavtal

Bolaget och dess dotterbolag Annehem Holding 3 AB
("Annehem 3”) har den 17 november 2020 ingatt ett kreditavtal
om ursprungligen cirka 1,9 miljarder kr med SEB, Nordea och
Swedbank (sdsom dndrat och bekraftat genom ett dndrings-
och bekraftelseavtal daterat den 22 december 2022 vari-
genom, bland annat, I16ptiden forlangdes till den 17 november
2025), under vilket per dagen for Prospektet, efter viss ater-
betalning, cirka 1,5 miljarder kr fortsatt ar utestdende med
mojlighet att begara utbetalning av ytterligare cirka 125 Mkr.
Lanen dr uppdelade pé tre sa kallade trancher, tva i svenska
kronor och en i euro. Annehem Fastigheter och vissa bolag i
Koncernen har stéllt sdkerheter och borgen fér Bolagets och
dess dotterbolags forpliktelser gentemot bankerna under
kreditavtalet. Sdkerheterna bestar huvudsakligen av pant i vissa
internlan, aktier i Annehem 3 och samtliga av Bolagets dotter-
bolag samt pantbrev i fastigheter dgda av Annehem 3s dotter-
bolag. Kreditavtalet innehaller sedvanliga utfastelser,
ataganden, finansiella ataganden (daribland dtaganden om
rantetackningsgrad, belaningsgrad och soliditet), informations-
ataganden och uppsagningsgrunder for kredittagarna respek-
tive Bolaget sasom borgensman. Kreditavtalet innehaller
begransningar for Bolagets dotterbolag att uppta skuld, stalla
sakerhet, avyttra tillgangar, forvarva aktier samt férandra
verksamheten. Vissa begransningar avser ocksa Bolaget. Kredit-
avtalet innehaller vissa sa kallade cross-default bestammelser,
som innebar att samtliga utestaende 1an samt dvriga forplik-
telser forfaller till betalning om Bolaget eller ett dotterbolag inte
fullgdr sina forpliktelser eller pa annat satt bryter mot
ataganden eller utfastelser under kreditavtalet. | tillagg till detta
innehaller kreditavtalet dgarforandringsklausuler och efter-
stallningsataganden. Ldnen under kreditavtalet I6per med
rorligt ranta med IBOR-golv, som baseras pa IBOR plus en
bestamd marginal. Minst 70 procent av pakallat lanebelopp
under kreditavtalet ska réantesikras. Amorteringsgraden under
lanet beror pa Bolagets belaningsgrad.

Hyresavtal

Annehem har per 31 december 2023 ingatt 357 hyresavtal
avseende framst lokaler for kommersiella andamal samt hyres-
avtal avseende bostadsdndamal. De lokalhyresavtal som ingatts
av Annehem &r baserade pa Fastighetsdgarnas standardfor-
mular for hyresavtal vilket ar vanligt forekommande pa den
svenska fastighetsmarknaden. Till nu namnda standardformular
bifogas som huvudregel en eller flera bilagor med sarskilda
bestdammelser for hyresférhallandet. Enligt lokalhyresavtalen
utgar en fast bashyra med i regel ett indexbaserat tilligg som
arligen justeras i enlighet med forédndringar i svenskt konsu-
mentprisindex (KPI). Annehems lokalhyresavtal har varierande
uppsagningstider fran nio manader till ett par ar. Vid utebliven
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uppsagning av endera parten forlangs hyresavtalen pa oférand-
rade villkor for en period om tre till fem ar. Vid uthyrning av
bostader anvands ett standardhyresavtal tillhandahallet av
Fastighetsdgarna vilket har upprattats i enlighet med de krav
som stalls enligt svensk hyreslagstiftning. | enlighet med svensk
lag dger bostadshyresgast ratt att sdga upp hyresavtalet med
beaktande av tre manaders uppsagningstid.

Immateriella rattigheter

Bolaget ar innehavare av domannamnet annehem.se och
annehem.com. Bolaget anvander varumarket "Annehem” och
tillhérande logotyp i sin verksamhet. Inga immateriella rattig-
heter inom Bolaget ar foremal for nagon pant eller annan typ av
belastning. Bolaget har ingen kdnnedom om nagon Gver-
tradelse, inskrankning eller liknande omstandighet som skulle
kunna paverka ndgon vasentlig immateriell rattighet, och
Bolaget har inte heller mottagit nagra krav angdende intrang i
tredje parts rattigheter.

Rittsliga processer och myndighetsférfaranden
Annehem ar inte, och har inte under de senaste tolv manaderna
varit, part i nagra myndighetsférfaranden, rattsliga forfaranden
eller skiljeforfaranden (inklusive annu icke avgjorda forfaranden
eller sddana som Bolaget &r medvetet om kan uppkomma) som
skulle kunna ha eller som nyligen har haft betydande effekter
pa Annehems finansiella stallning eller Ibnsamhet. | den fortlo-
pande verksamheten &r Annehem, fran tid till annan, inblandad
tvister och andra forfaranden och Annehem har férsakrings-
skydd &mnat att tacka sddana krav som kan uppsté darigenom.

Transaktioner med narstaende
Bolaget ar narstadende till Peab AB, via bolagens gemensamma
storsta aktiedgare. Aktier innehas direkt och indirekt av Ekhaga
Utveckling AB. Fredrik Paulsson kontrollerar per 31 december
2023 mer an 50 procent av rosterna i Ekhaga Utveckling AB.
Darutover innehar Fredrik Paulsson per 31 december 2023
0,86 procent av aktierna i Annehem. Fredrik Paulsson kontrol-
lerar sdledes, per 31 december 2023, genom sitt direkta och
indirekta innehav 6ver 50 procent av rosterna i Annehem.
Under perioden 1 januari 2023 till och med 31 december
2023 har Annehem genomfort narstdendetransaktioner enligt
nedan.

Mkr

Forvarv av fastigheter 534,9
Kundfordringar 0,2
Leverantorsskulder 12,3

Fran och med 1 januari 2024 till och med dagen for Prospektet
har Annehem inte genomfért nagon transaktion med nagon
narstdende, som enskilt eller tillsammans, ar vasentlig for
Annehem.

Tecknings- och garantidtaganden avseende
Foretradesemissionen

Ekhaga Utveckling AB samt dess dotterbolag Pindab Invest AB,
Bjare Invest Aktiebolag, Engelholm Trading Company Industri
AB och Biab SA (tillsammans "Ekhaga-koncernen”), Mats
Paulsson, Mats Paulsson Holding AB, Mats Paulsson Stiftelse,
Mats Paulssons Stiftelse for forskning, innovation och samhalls-
byggande, Fredrik Paulsson, Maja Paulsson, Saga Paulsson,
Peabs vinstandelsstiftelse och Peab-Fonden som tillsammans
ager cirka 38,96 procent av kapitalet i Annehem per

31 december 2023 har atagit sig att teckna Nya Aktier i
Foretradesemissionen motsvarande sin respektive pro rata-
andel.

Ekhaga Utveckling ABY, Mats Paulsson Holding AB, Mats
Paulsson Stiftelse, Mats Paulssons Stiftelse for forskning, inno-
vation och samhallsbyggande, Maja Paulsson och Saga Paulsson
har darutover ingatt vederlagsfria garantidtaganden om belopp
enligt nedan. Respektive garantidtagande ska minskas med
sadant belopp som erlaggs for teckning av Nya Aktier med stod
av Teckningsratter av respektive garant. Ekhaga Utveckling AB:s
garantidtagande ska vidare minskas med ett s&dant belopp som
erlaggs for teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsratter
av de 6vriga bolag som ingar i Ekhaga-koncernen, sasom
definieras ovan. Mats Paulsson Holding AB:s garantidtagande
ska vidare minskas med ett sadant belopp som erldaggs for
teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsratter av
Mats Paulsson.

Ekhaga Utveckling AB, Pindab Invest AB, Bjare Invest Aktie-
bolag, Engelholm Trading Company Industri AB, Biab SA, Mats
Paulsson, Mats Paulsson Holding AB, Mats Paulsson Stiftelse,
Mats Paulssons Stiftelse for forskning, innovation och samhalls-
byggande, Fredrik Paulsson, Maja Paulsson och Saga Paulsson
far enligt tecknings- och garantidtagande (sasom tillampligt)
overlata Teckningsratter, aktier och Nya Aktier sinsemellan
savida Overlataren sékerstaller att Teckningsratter (om tillamp-
ligt) utnyttjas for teckning av Nya Aktier.

Foretradesemissionen ar sledes sakerstalld till cirka
56,8 procent genom tecknings- och/eller vederlagsfria garanti-
ataganden av befintliga aktiedgare. Ovanndmnda tecknings-
och garantidtaganden &r inte sakerstéllda, innebarande att det
inte finns sakerstéallt kapital for att fullfélja gjorda ataganden.
Foljaktligen finns en risk for att tagandena inte kan fullgoras.
Se &ven avsnittet "Riskfaktorer - Risker relaterade till Féretrddes-
emissionen - Tecknings- och garantidtaganden avseende Foretrddes-
emissionen dr ej sdkerstdllda’.

1) Ekhaga Utveckling AB:s garantiatagande far fullgéras av ett annat bolag i Ekhaga-koncernen ett tillaggsavtal som ingicks den 9 februari 2024.
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Garantiatagande,
andel av Foretrades-

Totalt atagande,

Garantidtagande, andel av Foretrades-

Namn Befintligt innehav emissionen, % krt»2) emissionen, %2 emissionen, %
Ekhaga Utveckling AB% 631 244 B-aktier 1,07 125 000 000 17,67 18,74
Pindab Invest AB? 4 884 165 A-aktier 20,82 - - 20,82
7 400 432 B-aktier
Bjére Invest Aktiebolag® 228491 A-aktier 0,76 - - 0,76
219 500 B-aktier
Engelholm Trading Company 70 000 B-aktier 0,12 - - 0,12
Industri AB¥
Biab SA? 653 450 B-aktier 1,11 - - 1,11
Mats Paulsson® 772 270 A-aktier 4,39 - 4,39
1817 376 B-aktier
Mats Paulsson Holding AB% 185 432 A-aktier 0,35 14 500 000 0,08 0,43
23 000 B-aktier
Mats Paulsson Stiftelse® 965 000 B-aktier 1,64 5000 000 0,03 1,66
Mats Paulssons Stiftelse for 772 214 B-aktier 1,31 4 000 000 0,02 1,33
forskning, innovation och
samhallsbyggande?
Fredrik Paulsson® 89 191 A-aktier 0,41 - - 0,41
150 960 B-aktier
Maja Paulsson® 44 595 A-aktier 0,16 600 000 0,04 0,20
48 550 B-aktier
Saga Paulsson” 44 595 A-aktier 0,16 600 000 0,04 0,20
48 550 B-aktier
Peabs vinstandelsstiftelse” 2 503 800 B-aktier 4,24 - - 4,24
Peab-Fonden® 1427 238 B-aktier 242 - - 242
Totalt: 38,96 149 700 0002 17,88 56,83

1) Tecknings- och garantiataganden ingicks den 27 november 2023. Den 9 februari 2024 ingicks ett tilldggsavtal till tecknings- och garantiataganden mellan Annehem och samtliga som

tillhandahallit tecknings- och/eller garantiataganden férutom Peabs vinstandelsstiftelse och Peab-Fonden.
Som framgar ovan ska respektive garantibelopp minskas sadant belopp som erlaggs for teckning av Nya Aktier med stéd av Teckningsratter av respektive garant.
Forutsatt att respektive garants tilldelade Teckningsratter tecknas och att inga ytterligare Teckningsratter utnyttjas av Garanten.

2)
3)
4) c/o Bjare Invest, Mercurivagen 2, 269 72 Forslov

5) c/o Annehem Fastigheter AB (publ), Drottning Kristinas Esplanad 2, 170 67 Solna
6) c/o Medicon Village AB, 223 81 Lund

7) c/o PRI Pensions- och stiftelsetjanst AB, Box 5147, 402 23 Goteborg

8) c/o Isec Services AB, Vattugatan 17, 111 52 Stockholm

Radgivares intressen
| samband med Foretradesemissionen tillhandahaller Handels-
banken finansiell radgivning och andra tjdnster till Bolaget, for
vilka Handelsbanken kommer att erhalla ersattning som inte ar
avhangig utfallet i Foretradesemissionen. Handelsbanken &r
aven vid dagen for detta Prospekt langivare till Annehem.
Handelsbanken har inom den I6pande verksamheten, fran tid
till annan, tillhandahallit, och kan i framtiden komma att
tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-, kommer-
siella och andra tjanster till Bolaget. Vidare tillhandahaller
Wolfcub Advisory AB radgivning till Bolaget for vilken Wolfcub
Advisory AB erhdller en sedvanlig ersattning, vilken till viss del
ar beroende av utfallet i Foretraddesemissionen.
Advokatfirman Vinge KB har agerat legal radgivare i
samband med Foretradesemissionen och kan komma att
tillhandahalla ytterligare legal radgivning till Bolaget. Advokat-
firman Vinge KB erhéller ersattning som inte ar avhangig
utfallet i Foretradesemissionen.

Forvarvet av The Corner

I linje med Annehems strategi ingick Bolaget den 28 november
2023 ett avtal med Peab om att forvarva The Corner, en
nyproducerad modern och flexibel kontorsfastighet i Hyllie,
Malmo, till ett underliggande fastighetsvarde om 420 Mkr vid
forvarvstidpunkten. Forvarvet foregicks av en konkurrensutsatt
transaktionsprocess, i vilken flera intressenter deltog. Beslutet
att férvarva The Corner behandlades av Annehems styrelse vid
flertalet styrelsemoten. Under styrelsebehandlingen av
forvarvet deltog inte Jesper Goransson som beddmts javig mot
bakgrund av uppdrag som verkstallande direktor for Peab.
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Sammanfattning av information som offentliggjorts
enligt MAR

Nedan sammanfattas den information som Annehem har
offentliggjort i enlighet med marknadsmissbruksférordningen
(596/2014) ("MAR”) under de senaste tolv manaderna och som
ar relevant per dagen for Prospektet.

Offentliggéranden relaterade till Annehems verksamhet och
andra regulatoriska offentliggéranden
22 september 2023 - Annehem avyttrar handelsfastighet
i Norge

28 november 2023 - Annehem Fastigheter forvarvar
nyproducerad kontorsfastighet i Malmé och avser genom-
fora en foretradesemission om cirka 300 Mkr

5 februari 2024 - Annehem beslutar om en foretrades-
emission om cirka 300 miljoner kronor och offentliggor
villkor

Finansiella rapporter
23 februari 2023 - Bokslutskommuniké januari -
december 2022

14 april 2023 - Korrigering av Annehems boksluts-
kommunikeé for 2022

27 april 2023 - Delarsrapport januari - mars 2023
20 juli 2023 - Halvarsrapport januari - juni 2023
26 oktober 2023 - Delarsrapport januari - september 2023

1 februari 2024 - Bokslutskommuniké januari-
december 2023
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Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Bolagets bolagsordning och registreringsbevis halls tillgédngliga
for inspektion under Prospektets giltighetstid under kontorstid
pa Bolagets kontor pa Drottning Kristinas Esplanad 2,

170 67 Solna. Dessa handlingar finns aven tillgéangliga i elektro-
nisk form pa Bolagets webbplats, www.annehem.se. Informa-
tionen pa Bolagets webbplats, eller p& ndgon annan angiven
webbplats, ingdr inte i Prospektet sdvida denna information inte
inforlivas genom hanvisning och har inte granskats eller
godkants av den behdériga myndigheten.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
paverka de eventuella intdkter som erhalls fran aktier i
Annehem.

Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinst-
beskattning och regler om kapitalférluster vid avyttring av
vardepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika
situation. Sarskilda skatteregler giller for vissa typer av skatte-
skyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje innehavare
av aktier bor darfor radfraga en skatteradgivare for att fa
information om de sérskilda konsekvenser som kan uppsta i det
enskilda fallet, inklusive tillampligheten och effekten av
utlandska skatteregler och skatteavtal.



Definitionslista

Definitionslista

Aktier

Annehem, Bolaget
eller Koncernen

BTA

Euroclear Sweden

Foretradesemissionen

Handelsbanken

Kr

Kvm

Mkr

Nasdaq Stockholm
Nya Aktier

Teckningsratter

The Corner

Tkr

Tkvm

Vardepapper

Avser aktier i Annehem Fastigheter AB (publ).

Annehem Fastigheter AB (publ), Koncernen inom vilken Annehem Fastigheter AB (publ) &r moderbolag
eller ett dotterbolag i koncernen, beroende p& sammanhanget.

Betalda tecknade aktier.
Euroclear Sweden AB.

Nyemissionen av hogst 3 431 995 A-aktier och hogst 26 064 278 B-aktier i Annehem med foretrades-
ratt for befintliga aktiedgare.

Handelsbanken Capital Markets, en del av Svenska Handelsbanken AB (publ) eller Svenska Handels-
banken AB (publ) beroende pa sammanhanget.

Svenska kronor.

Kvadratmeter.

Miljoner svenska kronor.

Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm AB.

De nya A-aktier och B-aktier som erhalls i samband med Foretradesemissionen.

De ratter att teckna aktier i Bolaget som befintliga aktiedgare i Annehem per avstamningsdagen
13 Februari 2024 erhaller, varvid erhalles en (1) Teckningsratt for varje A-aktie respektive B-aktie.

The Corner (fastighetsbeteckning Hemvistet 2), ar en nyproducerad modern och flexibel kontors-
fastighet i Hyllie, Malmo, som forvarvades av Annehem i november 2023 till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 420 Mkr vid forvarvstidpunkten och som tilltraddes av Bolaget den 18 december 2023.

Tusen svenska kronor.
Tusen kvadratmeter.

Teckningsratter, BTA och Nya Aktier.
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Adresser

Adresser

Bolaget

Annehem Fastigheter AB (publ)
Drottning Kristinas Esplanad 2
170 67 Solna
Sverige

Finansiell radgivare

Handelsbanken Capital Markets
Blasieholmstorg 11
106 70 Stockholm
Sverige

Revisor

KPMG AB
Vasagatan 16
111 20 Stockholm
Sverige

Legala radgivare till bolaget

Advokatfirman Vinge KB
Smalandsgatan 20
111 87 Stockholm

Sverige
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