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Aret i korthet

Annehems aktier far gron markning
enligt Nasdaq Green Equity
Designation.

Markningen utgor ett bevis pa att 6ver

50 procent av Annehems omsattning
harror fran aktiviteter som ar grona och
att verksamheten investerar en betydande
andel i grona investeringar.

Monica Fallenius ny VD fér Annehem
Fastigheter

| augusti tilltradde Monica Fallenius som vd
for Annehem. Monica var tidigare fastig-
hetsdirektor pa Svenska Handelsfastig-
heter och har dven erfarenhet fran Atrium
Ljungberg och Hemso Fastighets AB.

Annehem tilltrader logistikfastighet
i Sodertilje

Annehem tilltrader logistikfastigheten
Almnas 5:28 i Sodertélje. PostNord hyr
hela byggnaden om 2 150 kvm med

ett 10-arigt hyresavtal. Fastigheten har
energiklass B och ar certifierad enligt
Miljebyggnad Silver.

Ytterligare gron finansiering

Annehem tar upp gron finansiering genom
Handelsbanken i samband med forvarvet
av Almnas 5:28. Fastigheten har energi-
klass B och certifierad enligt
Miljobyggnad Silver.

Avtal om kép av mark i Sundsvalls
Logistikpark

Annehem Fastigheter och Peab Projekt-
utveckling tecknar avtal om markkoép om
cirka 58 000 kvadratmeter i Sundsvalls
Logistikpark. Annehem och Peab har bildat
ett joint venture for att utveckla en modern
och hallbar logistikanlaggning om cirka

28 000 kvm bruttoarea i logistikparken.

Ett av Sveriges mest jamstallda bolag
2022 placerade sig Annehem pa plats
nummer 7 (6) éver Sveriges mest jamstallda
bolag nar Stiftelsen Allbright gjorde sin
arliga granskning av jamstalldheten inom
Sveriges borsnoterade bolag.

4 309

Fastighetsvarde,
Mkr

181,3

Driftnetto, Mkr

95%

Ekonomisk
uthyrningsgrad

77

No6jdkundindex

Enligt CFI Fastighets-
barometerns drliga
mditning. 77 dr i linje med
branschens genomsnitt.

Fastighetsvarde, Mkr

Driftnetto, Mkr

Nyckeltal 2022 2021
Hyresintakter, Mkr 2179 187,8
Driftnetto, Mkr 181,3 155,8
Forvaltningsresultat, Mkr 74,2 86,2
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter, Mkr 90,5 86,2
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, kr 1,53 1,46
Periodens resultat, Mkr 207,3 209,7
Periodens resultat per aktie, kr 3,51 3,56
Nettobelaningsgrad, % 38,3 38,3
Soliditet, % 53,4 53,9
Réntetackningsgrad, ggr 2,7 3,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 93,0
Avkastning pa eget kapital, % 8,3 9,2
Overskottsgrad, % 83,2 83,0
Andel av fastighetsbestandet som &r hallbart 81,0 85,0

enligt EUs taxonomiférordning i verkligt varde, %
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Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning

VD har ordet

En tydlig fardplan
framat

2022 har varit ett av de mest utmanande och 6verraskande aren pa
lange. Det nya varldslaget med en ny ekonomisk verklighet innebar
radikalt forandrade forutsattningar for alla, inte minst for fastighets-
branschen. Under dessa oroliga tider s& har Annehems fastighets-
bestand med tyngdpunkten i hallbara och moderna kontorsfastig-
heter med bra kommunikationslagen i nordiska tillvaxtomraden
tjidnat oss val och vi star starka infor 2023.

Bolagsstyrning

Finansiell information

Ovrigt
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99 Under det senaste halvaret
har jag lart kdnna ett
stabilt bolag med en
langsiktig tillvixtagenda
och ett engagerat team

av medarbetare. 99

Jag tilltrédde som vd fér Annehem Fastigheter i augusti 2022.
Under det senaste halvaret har jag lart kdnna ett stabilt bolag
med en langsiktig tillvéxtagenda och ett engagerat team av
medarbetare.

Fortydligad strategi framat

Tillsammans med bolagets ledning och styrelse har vi under
hosten tagit fram en ambitios vision om att vara det mest
hallbara fastighetsbolaget i Norden och vi har fortydligat var
strategi framat. Vi har nu etablerat en tydlig fardplan som vi
ska genomfora.

Annehem ska fortsatta véxa Iénsamt och hallbart. Idag ar vi ett
kommersiellt fastighetsbolag dar huvuddelen av vart bestand
utgors av kontorsfastigheter i attraktiva lagen. Framat aren
diversifiering av véara risker och méjligheter viktig for oss och
en utvald del av vart bestdnd kommer att utgbras av andra
fastighetstyper sdsom samhalls- och logistikfastigheter samt
bostdder. Den rdda trdden nar vi investerar ar att det sker i de
tillvaxtorter dar vi ar verksamma och darmed kan dra nytta av
en effektiv fastighetsforvaltning nara vara hyresgaster. Alla
forvary har krav pa en hog héllbarhetspotential. Med en stark
finansiell stdllning samt stabila och langsiktiga dgare ar Anne-
hem vél positionerat att fortsatta att vaxa l[onsamt.

| samband med var bokslutskommuniké for 2022 anpassade
vivara finansiella mal for att reflektera den nya omvarlds-
situationen. Vart tillvaxtmal om 20 procent per ar bestar,
men vi forldnger tidshorisonten till 2027. Malsattningen ar
att vi da har dubblerat vardet pa fastighetsbestandet och har
ett verkligt varde om 8 Mdr beroende pa nar en ny jamvikts-

niva uppnas i transaktionsmarknaden och marknaden ater
blir mer aktiv.

I linje med var nya vision sa har vi ocksa starkt och breddat
var hallbarhetsambition. Vi har antagit ett mal om netto-noll
CO,e-utslapp till 2030, dndrat definitionen av vart energimal
till att mata fastighetsenergi jamfoért mot tidigare inkdpt
energi. Dessutom antar vi nya operationella mal om biologisk
mangfald, inkludering och hallbarhetsutbildning, vilket jag ar
mycket nojd med.

Ett starkt driftnetto och stabil virdering

Under aret levererade vi ett starkt driftnetto 2022 till

181,3 Mkr (155,8). Okningen om 16 procent &r framfor allt
kopplad till vara nya forvarv. Vi har en hog uthyrningsgrad
om 95 procent och en god dverskottsgrad om 83 procent.
Forvaltningsresultatet, rensat for valutakurseffekter i finans-
nettot, uppgick till 90,5 Mkr (86,2). Samtidigt tyngs resultatet
av Okade energi- och finanskostnader.

Varderingarna for helaret har praglats av stora slag med en
positiv utveckling under det forsta halvaret som vénde till
nedvérderingar i det tredje kvartalet fér att sedan stabiliseras

i det flarde kvartalet. Sammantaget under aret har vardet pa
portféljen stigit med 98 Mkr, och motsvarar 4 309 Mkr vid
arsskiftet. Den positiva vardeutvecklingen i fiarde kvartalet
gynnas av de indexjusteringar som traffar 96 procent av
hyresintdkterna i vart bestand och vager upp de stigande
avkastningskraven péa portféljen. Det sker i kombination med
ett framgangsrikt arbete av vart forvaltningsteam som genom-
fort uthyrningar och driftatgarder som okat vart driftnetto och
darmed okat varde.

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2022 | 6



4
///= Inledning Marknad

Finansiell stabilitet skapar férutsittningar framat

Vara mojligheter till finansiering framat ar centrala. Vi har

en stark finansiell stéllning med en hdg soliditet och lag
beladningsgrad samt en lanefinansiering som huvudsakligen
bestar av rantesdkrade banklan. Var moderna och gréna
fastighetsportfolj ger oss fordelar. | maj 2022 var Annehem ett
av de forsta fastighetsbolagen att notera sin aktie som Nasdag
Green Equity, vilket bland annat innebér att mer an 50 procent
av foretagets omsattning maste komma fran grona aktiviteter.
31 december 2022 var 74 procent av Annehems intakter
grona.

I slutet av 2022 sdkerstéllde vi var finansiering for ytterligare
tre ar med 1,6 Mdr av den totala skulden pa 1,9 Mdr. Det sker
till samma villkor som tidigare, men med tillagg for en gron
rabatt och att kravet for rantetackningsgraden sanks fran
2,01l 1,7. Det ger oss storre frihet att fokusera pé bolagets
tillvéxt och att utveckla var hallbara férvaltning. Var forhopp-
ning pa langre sikt ar att den grona rabatten i var finansiering
vaxer i betydelse.

Investeringar i hallbar tillvaxt

Under 2022 s& har vi 6kat diversifieringen av vér fastig-
hetsportfolj. Vi har tilltratt var forsta logistikfastighet i
Sodertalje Almnas och tecknat avtal om markkop i Sundsvalls
Logistikpark. | borjan av 2023 tilltradde vi ocksa var forsta
bostadsfastighet, Carl Florman 1, i Malmé. Sjélvklart &rvara
nytilltraddda fastigheter certifierade och har en hdg hallbar-
hetsprestanda samt potential till ytterligare forbattringar. Det
dravgorande framat i vart arbete mot visionen att vara det
mest hallbara fastighetsbolaget i Norden.

Fastigheter

Mot slutet av aret borjade vi skonja en 6kad aktivitet pa
transaktionsmarknaden frdmst hos en del av de storsta
fastighetsbolagen som avyttrar stora volymer. Givet de snabbt
vaxande rantekostnaderna och fortsatt hoga prisnivaer sa
star kdpare och séljare en bit fran varandra. Trots det ser vi
positivt pa marknaden under kommande &r och vi tror att
affarsmojligheter kommer att uppstad med tiden. Vi har ett
antal avsiktsforklaringar som gjordes med Peab i samband
med introduktionen. Dessa fastigheter ligger for fardigstal-
lande forst 2025 och framat. Fastigheterna passar mycket vél
inivar strategi, for att klara leveransen pa vara tillvaxtmal sa
behdéver vi addera andra fastigheter till portféljen. Vi ser ocksa
dver hur vi kan foéradla vart befintliga bestand genom bade ny-
,om- och tillbyggnation. | samband med detta sa investerar vi
ocksa i att 6ka hallbarhetsprestandan, vilket gar hand i hand
med okad l6nsamhet. Idag ar 81 procent av vart fastighetsbe-
stand taxonomilinjerat, men vi vill mer. Var malsattning ar 90
procent. Potentialen ar stor och vi kan ha ett brett perspektiv
med vart stora bestand av riktigt moderna fastigheter i
kombination med vara foretagsparker som innefattar bade
fastigheter och mark. Har kan vi forflytta oss framat bade
energiforbrukning och klimatavtryck i fastigheterna och vad
galler biologisk mangfald i den yttre miljon. Vi utforskar nya
spannande majligheter for egenproducerad energi och vi kan
erbjuda nya hyresgéaster plats for ny hallbar teknikutveckling.
(Las gdrna mer om detta i vara cases om PostNord, sid 21 och
Lunds Tekniska Hogskola sid 25.)

Hyresgaster & férvaltning

Bolagsstyrning

Vi finns ndra vara hyresgaster

Annehem ar ett ungt bolag med en lang erfarenhet i
branschen. Vi ar ett mindre fastighetsbolag som finns nara
vara hyresgaster och vi utvecklar var fastighetsférvaltning
tillsammans med dem. Pa sa vis skapar vi bade stabilitet och
nojda kunder. Idag har vi en genomsnittlig kontraktstid pa fem
aroch 2022 var vart NKI 77, en bra siffra som vi sjalvklart vill
forbattra ytterligare.

Mina medarbetare och jag har tillsammans satt hoga mal for
Annehem och vi har en gemensam plan for hur bolaget skapar
attraktiva fastigheter dar vara hyresgaster trivs och utvecklas.
Jag ar 6dmjuk infér utmaningarna, men med mig har jag ett
motiverat, professionellt och I6sningsinriktat team. Jag ar
overtygad om vi har ratt forutsattningar att skapa ett starkt
Annehem tillsammans. Vi ar redo.

Ett stort tack till alla medarbetare, hyresgéster och partners
for ett bra samarbete under aret!

Monica Fallenius
Vd

Finansiell information

Lénsam och hallbar tillvaxt
- investeringar 2022

| maj tilltraddes fastigheten Almnés 5:28
i Almnas, ett expansivt industriomrade
utanfor Sodertélje. Fastigheten aren
nybyggd logistikbyggnad som &r certifie-
rad enligt Miljobyggnad Silver. PostNord
ar hyresgast med ett 10-arigt hyresavtal.

Annehem arbetar tillsammans med
PostNord for att vidareutveckla
fastigheten och ytterligare hoja hallbar-
hetsprestandan. Pa fastigheten finns en
ytterligare byggratt om ca 2 000 m?.

Under andra halvaret tecknade Annehem
ett avtal om kop géllande 58 000 m? mark
i Sundsvalls Logistikpark. Affaren har ett
stort fokus pa hallbarhet och sker genom
ett joint venture-bolag tillsammans med
Peab. Byggnaden planeras att certifieras
enligt BREEAM Excellent med energiklass
Aeller B.
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Inledning

Fastigheter Hyresgaster & férvaltning Bolagsstyrning

Var strategiska inriktning

Var vision

Viska vara det mest héllbara fastighetsbolaget i Norden.

Var affarsidé

Finansiell information Ovrigt

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

Vara overgripande strategier

Ett hallbart och modernt
fastighetsbestand i attraktiva
lagen i nordiska tillvixtomraden

Nybyggda, miljocertifierade fastigheter

i lagen med goda kommunikationer
attraherar langsiktiga hyresgaster.

En diversifierad och gron fastig-
hetsportfolj erbjuder riskspridning
over tid

Vart bestand av kontorsfastigheter
kompletteras med utvalda fastigheter
inom samhalls- och logistikfastigheter
och bostader. Alla med en hog hallbar-
hetsprestanda och/eller potential.

Fokus pa hallbar och effektiv
forvaltning och foradling

Annehem Fastigheter har en hég och
matbar miljo-prestanda. Bolaget verkar
for att 6ka vardet av det befintliga
bestandet genom hallbar effektiv for-
valtning och féradling.

Lonsam tillviaxt mojliggors genom
forvarvsfokus och en stabil
finansiell stillning

Annehem Fastigheter har en tydlig
tillvaxtplan for fastighetsbestandet,
vilket mojliggors av en stark finansiell
stallning med hog soliditet och lag
belaningsgrad.
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Inledning Marknad

Vara mal

Annehems 6vergripande mal ar att skapa varde for
bolagets aktiedgare. Annehems styrelse har faststallt
foljande finansiella mal och riskbegransningar.

Hyresgaster & férvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt

Tillvaxt och avkastning

Mal Utfall 2022 Utfall 2021
Genomsnittlig arlig tillvaxt i fastighetsbestandet 20% 8% 20%
over tid
Fastighetsbestand verkligt varde 2027 8 Mdr 4,3 Mdr 4,0 Mdr
Genomsnittlig arlig tillvaxt pa férvaltningsresultat 20% -14% 52%
over tid
Avkastning pa eget kapital Minst 10 % per ar 8,3% 9.2%
Risk och utdelning

Mal Utfall 2022 Utfall 2021
Soliditet >30% 53,4 % 53,9%
Nettobelaningsgrad dver tid <60% 38,3% 38,3%
Rantetackningsgrad langsiktig >2,2x 2,7x 3,0x
Utdelningspolicy | huvudsak ska vinsterna - -

aterinvesteras for att ta tillvara

pa tillvaxtmajligheter och uppna

Annehems tillvaxtmal
Hallbarhet

Mal 2024 Utfall 2022 Utfall 2021
Energiintensitet (kWh/atemp, fastighetsenergi)* 9 % minskning 79 (-6 %) 85 (basar)
Andel av fastighetsbestandet som ar hallbart 90 % 81% 85%

enligt EUs taxonomif6érordning

CO,e-utslapp (ton CO,e, Scope 1 & 2)*

30 % minskning

527 (-23 %)

683 (justerat basar**)

* Minskning mot 2021.

** Justerat basdr for netto-noll mdl, baserat pd nya mdt- och rapporteringsprinciper for klimatbokslut.
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Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt

Ett hallbart Annehem

Annehem tillfér varden genom en aktiv och langsiktig forvaltning, som matbart 6kar
hallbarhetsprestandan éver hela fastighetsbestandet. Vi hittar synergier och larande mellan
vara olika fastighetstyper och hyresgaster for att skapa hallbar och l6nsam tillvaxt.

Vart mal: Detta uppnar vi genom... Detta leder till...

En matbart hég hallbarhetsprestanda
over hela fastighetsbestandet

Malet &ar ett 90 procent gront fastighetsbestand
enligt EUs taxonomi*, dar vi aktivt investerar for att
Oka hallbarhetsprestandan i vara fastigheter genom
att:

Investera i energidtgarder och renovering
Aktivt miljécertifiera byggnader och jobba med forbattringar i drift
Anpassa byggnaderna efter klimatférandringar

Nyttja fastighetstypernas olika energiprofiler for forsérjning med
egenproducerad energi

* Baserat pa verkligt varde.

%ﬁ% m ﬁ;u HBIHE iii

Lds mer om vdra fastigheter sidan 16.

En hallbar, aktiv och langsiktig
forvaltning

Var smarta forvaltning mojliggor hallbart varde-
skapande. Annehems langsiktiga forvaltningsmodell
bygger pa att vi:

Hjalper hyresgaster att verka hallbart genom effektiv energiférbruk-

ning, minskad vattenférbrukning, Gréna hyresavtal och dkad atervin-
ning

Skapar néjda hyresgaster och langsiktiga relationer

Sjalva tar ansvar genom att anvanda miljoklassade service och tjanste-
bilar samt granskar vara leverantorer

Skapar férutsattningar for jamstallda och néjda medarbetare med lag
sjukfranvaro

Systematiskt mater och anvander teknik for att driva utvecklingen

Lds mer om vdr férvaltning sidan 23.

Hallbart vardeskapande

Motstandskraftiga stader
e minskad framtida risk for
strandade tillgéngar

Minskade CO,e-utslapp

e minskad framtida risk

e mojlig gron finansiering

e mota intressenters krav

Energieffektivisering
o Okat driftnetto
e mojlig gron finansiering

Minskad mangd avfall
e minskade kostnader
o starkt affarsléage pa sikt

Hallbar ekonomisk tillvaxt
o forutsattning for tillvaxt
e minskad risk

Lds mer om hdllbart vérdeskapande pa sidan 47.
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Inledning Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Finansiell information

Introduktion till forvaltningsberattelsen

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

aterfinns pa nedan angivna sidor.

Strategi, mal och
maluppfyllelse

Annehem prioriterar [6nsam och hallbar tillvaxt.
Det mdjliggors genom en diversifierad och gron
fastighetsportfélj samt en stabil finansiell
stéllning. | grunden finns en effektiv férvaltning
och foradling.

Mer information finns pd sidorna 8-10.

Hallbarhet

Annehem har under 2022 arbetat vidare med
att utveckla arbetsprocesser och uppféljning
primdart inom fastighetsférvaltningen. Ett nytt
klimatmal ar satt for Scope 1 och 2. Ambitionen
ar ett 90 procent miljécertifierat och taxono-
milinjerat fastighetsbestand med hog energief-
fektivitet. Arbetet for att mota dagens och
framtidens krav pa hallbarhet fortsatter.

Mer information finns pd sidorna 17-18, 26 samt
47-51.

Aktien

Annehem Fastigheter AB har tva aktieslag, A
respektive B aktier. Annehems aktier ar registre-
rade for handel pa Nasdag Stockholm, Mid Cap.
Per dagen 31 december 2022 har Annehem
emitterat totalt 58 992 548 aktier, varav

6863 991 ar A-aktieroch 52 128 557 ar
B-aktier. Varje B-aktie berattigar innehavaren till
en rost pa bolagsstémma och varje A-aktie
berattigar innehavaren till tio réster och varje
aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i Annehem.

Mer information finns pd sida 42.

Risker och riskhantering

Annehem ar medvetna om att 4ga och forvalta
fastigheter innebér att verksamheten utsatts for
risker, saval interna som externa, eller osaker-
hetsfaktorer som kan paverka koncernens
formaga att uppna det dvergripande tillvaxt-
malet. Annehem arbetar kontinuerligt och
strukturerat med att identifiera och aktivt
overvaka finansiella och andra risker som
verksamheten méter eller star infor.

Mer information finns pd sidorna 43-46.

Forutom ovan namnda delar av forvaltningsberattelsen hanvisas dven till avsnittet Ekonomisk
utveckling och handelser under aret pa sidorna 52-53, Forslag till vinstdisposition pa sida 53
samt Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare pa sidorna 34-35 vilka ar en del av

forvaltningsberattelsen.

Ovrigt
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Inledning Marknad

Forsiktig optimism efter

Fastigheter Hyresgaster & forvaltning

ett utmanande 2022

Efter ett utmanande &r for de nordiska fastighetsmarknaderna 2022 kan man
ana en forsiktig optimism och férhoppningar om vikande inflation och mer
stabila marknadsforutsattningar under 2023. For fastighetsbolag kommer en

stark finansiell stallning och

angsiktigt hallbara fastigheter utgora viktiga

element for en stark marknadsposition under det kommande aret.

Den ekonomiska utvecklingen 2022
2022 blev ett utmanande och dverraskande ar
som ledde till en dramatisk férandring av forutsatt-
ningarna for alla fastighetsbolag. De geopolitiska
spanningarna som uppstod nar Ryssland invaderade
Ukraina i februari motverkade den aterhdmtning
som forvantades efter Covidperioden i hela Europa.
Tillvaxten i de nordiska lander dar Annehem har
fastigheter minskade markant jamfért med tidigare
ar. Infor 2023 forvantas Sverige landa i en negativ
tillvaxt pa -2,0 procent medan Finland och Norge
stannar pa O respektive 1,7 procent. Prognosen for
2024 enligt Nordea Economic Outlook visar dock
en positiv tillvaxt pad mellan 0,8 och 1,5 procent,
vilket tyder pa att nedgangen blir kortvarig och att
de nordiska ekonomierna som helhet dterhdmtar sig
Viss osdkerhet bestar dock, inte minst med fortsatta
geopolitiska spanningar i ndromradet.
Arbetsléshetsstatistiken ar ocksa ar en viktig
indikator for fastighetsbranschen. Arbetslésheten
har under 2022 gladjande nog minskat i Annehems
marknader. Infér 2023 &r bilden dock mer skiftande

da Sverige forvantas se en hogre niva medan
Finland ser en mindre 6kning och Norge ligger
oftrandrat.

Efter &rtionden av l3g inflation steg den under
2022 till nivaer vi inte sett pa 40 ar. Det finns
forvantningar om att inflationen toppar under
forsta halvaret 2023 for att sedan gradvis minska
men osdkerheten kring ndr och i vilken takt &r stor.
Enligt Nordeas Economic Outlook 1/2023 kommer
vi att se en dtergang till markant lagre nivaer forst
2024. Inflationsutvecklingen under 2022 kan
delvis forklaras av kriget i Ukraina och de kostnads-
okningar som det fort med sig, inte minst 6kade
livsmedels- och branslekostnader. Fastighetsbolag
med kommersiella fastigheter kan till stor del kan
kompensera sig for kostnadsdkningarna genom
de indexklausuler som férekommer i hyreskon-
trakten men drabbas samtidigt av snabbt stigande
rantekostnader. Bostadsmarknaden ar speciellt
utsatt da gallande regelverk gor det svart for
fastighetsagare att kompensera for inflationsdrivna
kostnadsokningar fullt ut.

Bolagsstyrning

Real BNP arlig forandring i %

N

2022 2023 2024

Norge == Finland

Arbetsloshet i %

2022 2023 2024

Norge == Finland

Inflation y/y i %

2022 2023 2024

Norge == Finland

Kalla - Nordea Economic Outlook 1/2023

Finansiell information Ovrigt

Rante- och kreditmarknaden

For fastighetsbolag ar ranteutvecklingen viktig bade pa

kort och lang sikt. Den svenska IBOR 90 dagars rantan har
under 2022 gatt fran O procent till 2,5 procent och férvantas
fortsatta stiga med ytterligare 0,25-0,5 procent under 2023.
Detta under forutsattning att inflationstillvaxten stannar av
for att sen vika nedat under det kommande aret. Norge var
tidigt ute med att hoja styrrantan. Sverige och Finland har foljt
efter och vid arets slut ar skillnaden mellan landerna endast
0,25 procent.

Kreditmarknaden for obligationsfinansiering har i allt
vasentligt gatt i sta. Detta har i sin tur lett till ett 6kat tryck pa
bankfinansiering. Samtidigt har den gréna komponenten som
tidigare framst aterfunnits i obligationsfinansieringen nu dven
borjat sprida sig till ren bankfinansiering och det finns tydliga
tecken pa att bankerna premierar hallbara fastigheter vid
refinansiering.

Styrranta% Styrranta % Senaste Datum
Land 2022-01-01 2022-12-31  héjning % hojning
Sverige 0 2,50 0,75 2022-11-24
Norge 0,5 2,75 0,25 2022-12-15
Finland (ECB) 0,25 2,50 0,50 2022-12-15

Kélla: https:/tradingeconomics.com/norway/interest-rategeconmics
Key ECB interest rates (europa.eu) Styrrantan - Ekonomifakta
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///‘ Inledning

Transaktionsvolym 2022 per land

Sverige
19,2 Mdr Euro
-42 %

Norge
10,4 Mdr Euro
-35%

Marknad

Finland
7,8 Mdr Euro
® +1 %
Danmark
11,6 Mdr Euro
-17 %
Kélla - Colliers Nordic Outlook 2023
Fastighetsmarknaden

Sverige och Norden
Den nordiska fastighetsmarknaden praglas av osdkerhet efter
ett utmanande 2022. Bade hyres- och transaktionsmarkna-
den férvéntas forbli osdkra under det kommande aret dven
om marknadsanalyser &r ndgot mer positiva jamfort med for
sex manader sedan. Framfor allt da det finns tecken pa att
inflationen nar sin topp under 2023 for att sedan vanda nedat
och skapa mer stabila marknadsforhallanden.
Transaktionsvolymen totalt i Norden for 2022 minskade
fran 72 Mdr EURO under rekordaret 2021 till 49 Mdr EURO
2022, en minskning pa 32 procent. Den storsta delen av

Fastigheter

tappet hanfor sig till andra halvaret. Sverige minskade med
42 procent i volym. Finland gick mot strémmen och 6kade
4 procent i volym. Noterade fastighetsbolag har gatt fran att
vara nettokdpare till nettoséljare medan de internationella
investerarna fortsatter att vara nettoképare. Bostader star
for 28 procent av volymen, foljt av logistik 19 procent, enligt
Mikael Séderlundh, analyschef Colliers, Fastighetsnytt
22/12 2022 samt Colliers Nordic Outlook 2023.

Givet de hogre réantekostnaderna och olika prisfoérvant-
ningar star kopare och séljare en bit fran varandra infor 2023.
Men i takt med att en ny jamviktsniva uppnas i transaktions-
marknaden finns det férhoppningar om en mer aktiv marknad
och bra affarsmojligheter fér bolag med goda finansierings-
mojligheter.

Colliers rapport, Nordic Outlook 2023 visar pa stora
skillnader for olika fastighetssegment mellan de olika nordiska
landerna dar Annehem for narvarande ar verksam. Bostads-
marknaden i Sverige sticker ut som negativt, vilket tillskrivs det
faktum att regleringar i marknaden férhindrar fastighetségare
att kompensera for kostnadsokningar genom hyreshojningar.
For dvriga sektorer pendlar bedémningarna i ett snavare
spann fran ndgot positiv till ndgot negativ dar logistikfastig-
heter star ut i positiv bemaérkelse i Norge och Finland.

For Sverige som idag ar Annehems viktigaste marknad visar
samma rapport pa att den dvergripande synen pa fastigheter
sannolikt kommer att vara mer positivi slutet av 2023 och
Colliers bedomer utsikterna for alla fastighetssegment som
nagot positiva fran 2024 med undantag for bostadsmark-
naden, ater igen pa grund av de regleringar som finns i
marknaden.

Omvirld och trender

Annehem paverkas av bade globala trender och av flera mer
branschspecifika trender, som till viss del skiljer sig at bero-
ende pa exempelvis fastighetskategori och geografi.

Nagra viktiga trender som paverkar Annehems langsiktiga
tillvéxt ar:

Hyresgaster & férvaltning

Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt

Forvantningar pa fastighetsmarknaden 2023 i Sverige, Norge och Finland

FASTIGHETSTYP MAE SVERIGE ‘ NORGE ‘ FINLAND
Bostader 35%
Kontor 28%
Logistik 18%
foctighesar 15%
Handel 13%

U Andel av nordisk transaktionsvolym 2018-2022

Kélla - Colliers Nordic Outlook 2023

Utfall och férvantningar 2019-2023 fastighetsmarknaden i Sverige

FASTIGHETSTYP

Covid-19 Ukraina & Inflation

2019 2020

Bostader

Kontor

Logistik

Offentliga
fastigheter

Handel

Kélla - Colliers Nordic Outlook 2023
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Inledning Marknad

Digitalisering

En fortsatt hog digitaliseringstakt bidrar till en snabb utveck-
ling av nya tjanster i hela samhallet. For fastighetsbolag
paverkar digitaliseringen efterfragan pa kontorsytor negativt
genom att den tilldter férdndrade arbetsvanor med en ¢kad
andel hybridarbete. A andra sidan stills det samtidigt nya
krav pa anpassade lokaler med mer tysta rum och sociala ytor,
ofta till fordel for moderna fastigheter som latt kan anpassas
till hyresgastens skiftande behov. Digitaliseringen spelar en
viktig roll for att optimera och félja upp fastighetsdriften och
Okar vasentligt mojligheterna att forbattra fastigheters energi-
prestanda. Samtidigt forbattras ocksa mojligheterna till 6kad
transparens i kommunikation med hyresgaster, investerare
och andra intressenter.

Nya handelsménster

E-handeln har stadigt 6kat under senare ar och fick ett rejalt
uppsving under pandemin vilket utvecklat tekniken snabbt
och dndrat manniskors handelsménster. Det innebar dkad
efterfragan pa logistikfastigheter samtidigt som efterfragan pa
centrala butikslagen minskar. Annehems handelsfastigheter
bestar framst av butiker med dagligvaror i mer perifera lagen
och har inte paverkats negativt av dessa trender. Efterfragan
pa logistikfastigheter i attraktiva ldgen har en positiv utveck-

ling.

Hdllbarhetsfokus

Ett allt starkare hallbarhetsfokus i marknaden driver pa viktiga
fordndringar i fastighetsbranschen som star for 20 procent av
Sveriges totala koldioxidutslapp.

Hogt stallda krav fran bade hyresgaster, investerare och
samhallet samt ett skérpt regelverk satter press pd en mer
hallbar bransch med hushallande av energi och utslapp till-
sammans med stort fokus pa materialval och atervinning.

Moderna, flexibla, energieffektiva fastigheter efterfragas
ocksa av manga hyresgaster med en kombination av delade
arbetsytor, platser fér méten och natverkande. En hallbar
forvaltningsmodell och hdg serviceniva som utvecklas i dialog
med hyresgasterna kan gora stor skillnad vid valet av hyres-
vard inom alla fastighetstyper.

Fastigheter Hyresgaster & forvaltning

Efterfradgan pa héllbara och miljécertifierade fastigheter
fortsatter att 6ka, men andelen certifierade fastigheter pa
marknaden &r fortfarande ar relativt liten. Utvecklingen drivs
pa av hojda krav fran finansmarknaden, dar grona fastigheter
premieras ndr det géller 1&n och 6vrig finansiering.

Ldige, Idge, ldge

Trenden att storstadsregionerna fortsatter att expandera

pa bekostnad av andra landsdelar héller i sig och moderna
kontorslokaler i bra lagen kommer dven fortsatt ha en fordel
framfor 6vriga kontorslokaler. Dessutom har narheten till
goda kommunikationsmajligheter blivit en &n viktigare faktor
for att attrahera medarbetare, bade ur ett hallbarhetsperspek-
tiv och for att férenkla for medarbetare att enkelt kunna dela
sin arbetstid mellan hemmet och kontoret.

Annehem val positionerat i marknaden
Sammantaget ar Annehem val positionerat i den aktuella
fastighetsmarknaden.

Det nuvarande fastighetsbestandet har ett starkt fokus pa
hallbara fastigheter med goda kommunikationer i tillvaxtregi-
oner. Bolaget har dessutom goda forutsattningar for framtida
tillvéxt pad dessa marknader genom de avsiktsforklarade
fastigheter som finns i pipeline. Annehems geografiska fokus
gor det mojligt att i snabb takt utveckla bolagets hallbara
forvaltningskoncept for alla olika fastighetstyper i de utvalda
tillvaxtomradena.

Fastighetsbolag som kan bidra med mindre miljopaverkan
forvantas fa battre finansieringsvillkor jamfort med andra och
darigenom kunna forbattra sin konkurrenssituation. Annehem
raknar med att framover fortsatt kunna kapitalisera pa goda
finansieringsvillkor till foljd av sin status som Designation
Green Equity med Nasdag.

Bolagsstyrning

Finansiell information Ovrigt
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Inledning Marknad

Fastigheter

Ett hallbart och modernt
fastighetsbestand

Annehem har en tydlig strategi att bygga en diversifierad portfol;
av fastigheter med hog hallbarhetspotential i starka tillvaxtomraden
i Norden. Det skapar goda forutsattningar for langsiktig riskspridning

och en hallbar forvaltningsmodell.

Strategin aterspeglar sig i bolagets befintliga
bestand som framst bestar av moderna och miljo-
anpassade fastigheter av hog kvalitet, dar drygt 83
procent av fastighetsvardet &r uppfort under de
senaste fem aren, drygt 81 procent har minst
energiklass B och 71 procent ar miljocertifierat.

Bestandet ar fokuserat till geografiska omraden
med hog befolkningstillvéxt. Tillvaxten stdds av den
urbanisering och hallbarhetstrend som pagari
Norden och fastigheterna ar belagna med bra
kommunikationer till och fran stadskarnorna.

Majoriteten av bestandet utgors idag av kontors-
fastigheter, men Annehem avser att skapa en storre
och mer diversifierad portfolj genom forvarv av
utvalda logistik-, samhalls- och bostadsfastigheter i
de tillvaxtorter dar man ar verksam. Genom den
geografiska ndrheten skapar bolaget goda forut-
sattningar for en hallbar forvaltning.

Annehems malsattning ar att skapa ett hallbart
fastighetsbestand genom forvaltning och foradling

som préglas av ett systematiskt och langsiktigt
arbetssétt. Linjering med EUs taxonomi for grona
investeringar ar ett av de utfall som efterstravas
och méats. Da gransvardena i taxonomin kommer att
skarpas 6ver aren, kravs ett kontinuerligt arbete.
Har ar Annehems formaga som férvaltande bolag
en styrka.

Viarbetar aktivt med bade energieffektivitet,
optimering och egen energiproduktion. Sedan
2021 har energiintensiteten minskat med

6 procent. Bolaget har idag tre solcellsanlaggningar
och ambitionen &r att nyttja de unika tillgdngarna i
foretagsparkerna for att bygga ytterligare en storre
solcellspark.

Under aret har fastighetsportféljen analyserats
utifran riskperspektivi ett férandrat klimat. Insik-
ternavavs in i forvaltningsarbetet och underhalls-
planer. | tilldgg till genomférande av klimat- och
sarbarhetsanalyser, har Annehem mal om miljo-
certifieringar, vattenanvandning och biologisk
mangfald.

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt
Fastighetsvarde Fastighetsvarde
per geogrdfi per fastighetstyp

B Kontor/Lokal/Hotell, 69%
Sambhaillsfastigheter, 10%
Parkering, 5%

Dagligvaror, 9%
Konferens/Restaurang, 2%
Ovrigt, 5%

Region Huvudstad Region Syd
M Stockholm, 41% Géteborg, 5%
Helsingfors, 21% Malmo, 6%
Oslo, 7% Angelholm/
Helsingborg, 20%

Vi finns i och i ndrheten av nordiska tillvaxt-
orter som Stockholm, Helsingborg och Oslo
samt Malmo och Goteborg. Huvuddelen av
vart bestand utgors av kontorsfastigheter i
attraktiva lagen som kompletteras av andra
fastighetstyper sdsom samhalls- och logistik-
fastigheter och bostader.

Vara fastigheter

@ A 5 oW

Kontor  Samhillsfastigheter Bostader Logistik Handel Ovriga
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Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning
Fastighetsbestandet i siffror
Vid utgdngen av 2022 bestod fastighetsportféljen av 25 Ny regionindelning infér 2023
forvaltningsfastigheter till ett varde av 4 309 Mkr och med en Under 2022 var den totala fastighetsportfoljen strukturerad i
total uthyrningsbar yta pa 195 tkvm. Det totala hyresvardet tva regioner. Region Huvudstad omfattade fastigheter i eller
per 31 december 2022 uppgick till 278,8 Mkr, varav nara Stockholm, Helsingfors och Oslo. Region Syd innehdll alla
164,8 Mkr utgjordes av Region Huvudstad och 113,92 Mkr fastigheter i sodra Sverige upp till Gdteborg, inklusive
av Region Syd. Den kontrakterade ekonomiska uthyrnings- Annehems tva féretagsparker i Ljungbyhed och Angelholm.
graden uppgick vid arsskiftet till 95 procent och. Den genom- Under fiarde kvartalet 2022 tog Annehem ett strategisk
snittligt viktade aterstdende kontraktstiden for fastighetsport- beslut att andra regionindelningen till Region Sverige och
foljen var 5,2 &r. Bedomningen ar att fastighetsbestandets Region Ovriga Norden. Genom denna nya struktur skapar
genomsnittligt viktade aterstdende kontraktstid &r tillfredsstal- Annehem annu battre forutsattningar for en sammanhallen
lande och ger goda forutsattningar till fortsatt stabil tillvaxt. och effektiv fastighetsforvaltning. Den nya regionindelningen
tradde i kraft 1 januari 2023.
Se diven tillvéxtplan sidan 22.
Fastighetséversikt (inklusive hallbarhetsdata)
Verkligt varde, Hyresintékter, Hyresvirde,
Stad Fastighetsbeteckning Mkr Yta kvm Mkr arsbasis  Typ av lokal Certifiering Gronel Energiklass Taxonomi linjerat
Stockholm Almnas 5:28 104 2158 53 53 Logistik Miljobyggnad Silver Ja B Ja
Stockholm Sadelplatsen 3 970 12455 427 427 Kontor Breeam good Ja B Ja
Stockholm Sadelplatsen 4 378 13494 15,5 18,9 Kontor/garage Breeam in use very good Ja B Ja
Stockholm Ledvolten 1 328 4268 14,5 14,5 Kontor/garage Breeam very good Ja B Ja
Helsingfors Ultimes | &I 944 17015 684 68,4 Kontor Leed Platinum Ja B Ja
Malmé Stenekullen 2 241 4937 15,3 15,3 Kontor Miljobyggnad Silver Ja A Ja
Malmo Kamaxeln 4 20 950 1,6 1,6 Latt industri Ej certifierad Ja Blandat Nej
Goteborg Partille Port 11:60 194 6431 12,7 13,0 Dagligvaror/Butik Breeam in use very good Ja C Nej
Oslo Carl Berner Torg 284 3640 15,0 150 Dagligvaror/Butik Breeam very good Ja B Ja
Helsingborg Jupiter 11 138 4807 8,4 84 Kontor Miljobyggnad Silver Ja B Ja
Angelholm Barkakra 50:3 (Valhall Park) 486 51564 38,2 40,6 Park Ej certifierad Ja Blandat Blandat
Ljungbyhed Sjoleden 1:5-1:17 (Ljungbyhed park) 222 73234 29,6 35,0 Park Ej certifierad Ja Blandat Blandat
Summa 4309 194953 267,1 278,8

Finansiell information Ovrigt

>83 70

av fastighetsvardet
ar uppfort under de
senaste fem aren

81%

av fastighetsvardet har
minst energiklass B

/1%

av fastighetsvardet ar
miljocertifierat
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Inledning Marknad

Vara fastigheter

Region Syd omfattar fastigheter i Skane och i
Goteborg. Majoriteten av portfdljen utgors av
kontorsfastigheter, men har finns ocksa vara tva
foretagsparker i Skane.

Skane och Géteborg

| Skane innehaller portfolien i Malmo, Angelholm och
Helsingborg i huvudsak kontorsfastigheter. Fastigheten i
Partille, Goteborg bestar framst av butiksyta.

Foretagsparker
Region Syd inkluderar ocksé foretagsparkerna Valhall Park i
Angelholm och Ljungbyhed Park i Ljungbyhed med totalt
13 fastigheter pa en yta av ca 600 hektar med manga olika
typer av verksamhet. Vallhall Park dr en bred foretagspark
medan Ljungbyhed ar ett uthildningskluster med ett eget
campus. Har erbjuder Annehem en unik infrastruktur for
verksamheter med speciella krav, till exempel Lunds Tekniska
Hogskolas viktiga arbete med att elektrifiera flyget.

Parkens motto ar "Vi utbildar for morgondagen och forskar
for framtiden”

Bada foretagsparkerna omfattar kontor som logistikfastigheter
samt latt industri tillsammans med tillhérande service som
boende, utbildningslokaler, konferenscentrum och sporthallar.
Parkerna har en viktig roll i portféljen, da de olika typerna av
fastigheter och den nara kontakten med hyresgasterna gor
det mojligt att testa energieffektiviseringar och andra tekniska
forbattringar i liten skala for att sedan kunna anvanda denna
kunskap i andra delar av fastighetsportfoljen.

Fastigheter

Fastighetsvarde per geografi

1 301 Mkr

Region Syd
Goteborg, 194
Malmo, 261
Bl Angelholm/Helsingborg/Klippan, 846

Hyresvarde per geografi

113,9 Mkr

Region Syd
Goteborg, 13,0
Malmo, 16,9
Bl Angelholm/Helsingborg/Klippan, 84,0

Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning

Stenekullen 2
Fastigheten ar beldgen i Hyllie
strax séder om Malmo i néra
anslutning till E20. Den fardig-
stalldes 2020 och &r den forsta
byggnaden i en planerad samling
om totalt fem. | dagslaget ar
1 492 kvm vakanta men fastigheten omfattas av en hyrega-
ranti pa 36 manader fran och med mars 2020.

Fastighetstyp: Kontor

Area: 4 973 kvadratmeter
Uthyrt: 100 procent
Energiklass: A

Certifiering: Miljobyggnad Silver

Jupiter 11
Fastigheten ar beldgen i Helsing-
borg. Den fardigstalldes varen
2021 och bestar av kontors-
lokaler och ett gym. | dagslaget
ar ca 633 kvm vakant men
fastigheten omfattas av en
hyresgaranti pa 36 manader fran och med maj 2021.

Fastighetstyp: Kontor

Area: 4 807 kvadratmeter

Uthyrt: 100 procent (inklusive hyresgaranti)
Energiklass: B

Certifiering: Miljobyggnad Silver

Valhall Park
Valhall Park &r en foretagspark
utanfor Angelholm med narhet
till havet och goda kommunika-
tioner genom nérhet till E4, tag-
forbindelser och flyg. Omradet
erbjuder flexibla kontorslokaler
och serviceanlaggningar som till exempel hotell- och konfe-
rensanlaggning, utbildningslokaler, gym och ett padel-center
med en yta om 51 564 kvm.

Fastighetstyp: Foretagspark
Area: 51 564 kvadratmeter
Uthyrt: 94 procent
Energiklass: Blandad

Certifiering: Nej

Finansiell information Ovrigt

Partille Port
Fastigheten ar beldgen i Partille
Arenaomrade och bestar till
storsta delen av butiksyta men
inkluderar aven gym och
restaurang. Byggnaden
fardigstalldes 2019 och &r
fullt uthyrd till bland annat en livsmedelsbutik, gym, apotek
och restauranger.

Fastighetstyp: Kommersiella ytor
Area: 6 431 kvadratmeter

Uthyrt: 95 procent

Energiklass: C

Certifiering: BREEAM in use very good

Kamaxeln 2
Byggnaden utgdr 950 kvm kon-
tors- och lageryta fordelat pa tva
plan strax 6ster om Malmé med
narhet till E6. Den fardigstalldes
ar 2001 och har en tillhérande
tomtarea pa 2 901 kvm. Hela
fastigheten ar uthyrd till en hyresgast.

Fastighetstyp: Kontor och logistik
Area: 950 kvadratmeter

Uthyrt: 100 procent

Energiklass: Blandat

Certifiering: Nej

Ljungbyhed Park
Ljungbyhed Park &r en féretags-
park och campus i Klippans kom-
mun i nordvastra Skane. Parken
ar idag ett viktigt centrum for
forskning och utbildning inom
flygtrafik genom att tillhanda-
halla viktig infrastruktur, utbildningslokaler och bostader.
Totalt omfattar foretagsparken en yta pa 73 234 kvm med en
blandning av kontor, logistik, latt industri, utbildningslokaler
och ett brett aktivitetsutbud.

Fastighetstyp: Foretagspark
Area: 73 234 kvadratmeter
Uthyrt: 82 procent
Energiklass: Blandad
Certifiering: Nej

Not Fran 1 januari 2023 kommer samtliga fastigheter i region Syd att inga i region Sverige.
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Inledning Marknad

Vara fastigheter

Region Huvudstads fastighetsbestand finns i
Stockholm, Helsingfors och Oslo och bestar till
dvervagande delen av kontorsfastigheter.

Stockholm

Fastigheterna i Stockholmsregionen &r koncentrerade till
Ulriksdal, en ny stadsdel i Solna som kdnnetecknas av attraktiv
miljo med narhet till saval gronska som till stadens puls.
Omradet innehaller redan en bra mix av kontor, bostéder och
service, men genomgar ocksa en kraftig expansion. Inom de
narmaste aren beraknas omradet att ha cirka 15 000 arbets-
platser och cirka 2 500 bostader.

Helsingfors

Annehems fastighetsbestand i Helsingfors dr koncentrerat till
Pitdjanmaki, ett kontors- och industriomrade cirka 6 km utan-
for Helsingfors innerstad, ett omrdde med goda kommunika-

tioner. Vara tva kontorsfastigheter ar nybyggda med modern

och hog kvalitet och ar uthyrda till 93 procent. Ett tillhérande
parkeringshus med 475 platser finns i separat fastighet.

Oslo

Annehem expanderade till Norge i slutet av 2020 da man
forvarvade och tilltradde en fastighet i Grunerlgkka i centrala
Oslo. Det dr en handelsfastighet med endast en hyresgéast
inom dagligvaruhandel. Fastigheten &r en tredimensionerad
fastighet med en bostadsrattsfastighet ovanfoér butiksytorna.

Fastigheter

Fastighetsvarde per geografi

3 008 Mkr

Region Huvudstad

M Stockholm, 1780
Helsingfors, 944
Oslo, 284

Hyresvarde per geografi

164,8Mkr

Region Huvudstad

M Stockholm, 81,4
Helsingfors, 68,4
Oslo, 15,0

Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning

Sadelplatsen 3
Ulriksdals center féardigstalldes
2019 och omfattar moderna
kontorsytor i nio plan och en
lunchrestaurang pa bottenpla-
net. Kontorslokalerna erbjuder
Oppna, flexibla planlsningar och
hog standard pa tekniska system och ytskikt.

Fastighetstyp: Kontor
Area: 12 445 kvadratmeter
Uthyrt: 100 procent
Energiklass: B

Certifiering: BREEAM good

Almnas 5:28

Almnas ar en logistikfastighet
utanfor Sédertalje med goda
kommunikationer. Fastigheten far-
distalldes 2022 och ar fullt uthyrd
till ett logistikbolag. Omfattar aven
en byggratt pa ca 2 000 kvm.

Fastighetstyp: Logistik

Area: 2 150 kvadratmeter
Uthyrt: 100 procent
Energiklass: B

Certifiering: Miljobyggnad Silver

Helsingfors - Ultimes 1&I1
Omradet ar ett kontors- och
industriomrade ca 6 km utanfor
Helsingfors innerstad. Vara tva
kontorsfastigheter ar nybyggda
med modern och hog kvalitet.
Ett tillhérande parkeringshus

med 475 platser finns i separat fastighet. | dagslaget ar

1 191 kvm vakant. Hyresgarantin I6per i 36 manader fran

och med juli 2020.

Fastighetstyp: Kontor
Area:: 17 015 kvadratmeter
Uthyrt: 100 procent
Energiklass: B

Certifiering: LEED Platinum

Finansiell information Ovrigt

Sadelplatsen 4
Fastigheten fardigstalldes 2020
och bestar till storsta delen av
ett parkeringshus pa sju plan
med plats for 475 fordon, varav
33 platser med laddning av
eldrivna fordon. Husets évre del
bestar av flexibla lokaler om tre plan med ett gym och kontor.

Fastighetstyp: Kontor, gym och parkering
Area: 2 994 kvadratmeter

Uthyrt: 100 procent

Energiklass: B

Certifiering: BREEAM in use very good

Ledvolten 1
Fastigheten &r till cirka
90 procent ar uthyrd till ett med-
tech bolag. Byggnaden bestar
till storsta del av kontorslokaler
men aven laboratorium och
specialanpassade ytor sa kallade
renrum, for hyresgastens verksamhet. Annehem hyr lokaler
i markplan.

Fastighetstyp: Kontor

Area:: 4 271 kvadratmeter
Uthyrt: 100 procent
Energiklass: B

Certifiering: BREEAM very good

Oslo - Carl Berner Torg
Fastigheten ar beldgen i
Grinerlgkka i centrala Oslo med
goda kommunikationer. Den &r
fullt uthyrd till en dagligvaru-
verksamhet. Darutéver finns det
bostader i samma byggnad men
i en separat fastighet och med en annan &gare.

Fastighetstyp: Dagligvaruhandel
Yta: 3 640 kvadratmeter
Uthyrt: 100 procent
Energiklass: B

Certifiering: BREEAM very good

Fran 1 januari 2023 kommer alla svenska fastigheter ovan inga i region Sverige medan fastigheterna i Helsingfors och Oslo

kommer att ingd i region Ovriga Norden.
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Inledning Marknad Fastigheter

Kontinuerlig
dialog for att
hitta satt

att energi-
effektivisera

Hyresgaster & férvaltning

Bolagsstyrning

Mote med hyresgast

En ambitios agenda for
hallbar logistik

PostNord ar hyresgast i Annehems
kombinerade kontors- och logistikfastig-
het Almnas 5:28 utanfor Sodertalje.
Naznoush Habashian, hallbarhetschef pa
PostNord Sverige berattar varfor de valt
denna fastighet och hur Annehem och
PostNord arbetar tillsammans for att uppna
bolagets hogt stallda hallbarhetsmal.

PostNord har som statligt bolag en tydlig dgarpolicy och saval
styrelse som kunder stéller hoga krav pa bolagets arbete
utifran hadllbarhetens samtliga fundament, miljomassiga, eko-
nomiska och sociala. Darfor har PostNord en ambitids agenda
for hallbar logistik, som en viktig drivkraft for omstaliningen i
hela transportsektorn.

Varfor valde PostNord fastigheten i Almnas?
For oss ar det viktigt att valja alternativ som minskar verksam-
hetens miljo- och klimatpaverkan. Energieffektiva fastigheter
och anvandning av gron el ar ett av vara fokusomraden for att
na vara klimatmal. Det faktum att Aimnds &r certifierad enligt
Miljebyggnad Silver ar en tydlig signal att Annehem &r engage-
rad i miljofragor och tanker pa oss som ska vistas i byggnaden.
Har kravs det mer av byggnaden an att bara folja lagkrav
- bland annat maste solskyddet, ljudmiljén och ventilationen
vara mycket béttre.

Utover detta har fastigheten i AlImnas en geografiskt
strategisk placering som bidrar till en god och hallbar affar.

Finansiell information Ovrigt

Placeringen gor att vi far en kort distans till och fran fastig-
heten, vilket mojliggdr att vi ska kunna nyttja merparten av
utdelningsslingorna med var elektrifierade fordonsflotta.

| detta sammanhang har det varit betydelsefullt att
Annehem bidragit med en effektiv infrastruktur for gron el
till vara eldrivna distributionsfordon.

Hur bidrar Annehem till ert hallbarhetsarbete?

Annehem &r en partner med hogt stallda klimatambitioner
och vi har en kontinuerlig dialog for att hitta satt att energi-
effektivisera fastigheten. Vi ser positivt pa att fastighetsaga-
ren standigt kommer med nya héllbara initiativ med malet att
ha en sa effektiv och hallbar anlaggning som maojligt for fram-
tiden. Vi har startat en dialog med Annehem om att komplet-
tera fastigheten med solceller for att kunna forsorja fastig-
heten med egenproducerad solenergi. Det ar inspirerande
och oerhort givande att ha en bra samtalspartner i Annehem
som liksom vi prioriterar hallbarhet och vi ser fram emot
spannande projekt framover.
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Hyresgaster & forvaltning

Inledning Marknad Fastigheter
Oversikt fastigheter med avtal om forvirv
Overenskommet
underliggande Genomsnittlig

fastighetsvirde, Antal  Uthyrbar yta, Hyresvérde, Kontrakterad ek. viktad aterstaende
Fastighetsregion Tilltrade Mkr fastigheter kvm Mkr ! uthyrningsgrad % kontraktstid
Region Huvudstad
- Sundsvall 2023/2024 282 1 E/T E/T E/T E/T
Region Syd
- Malmo 2023-01 135 1 3259 6,7 E/T E/T
- Goteborg H1 2024 250 1 4962 11,6 E/T E/T
Summa férvarvade men 413 3 8221 18,3 0 0

€j tilltradda fastigheter

1 "Hyresvarde” definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tilldgg for bedomd marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid
rapporttillfallet och "hyresintakter” definieras som hyror och hyrestilldgg minus hyresrabatter

2 Avser endast markkop

Oversikt avsiktsforklarade fastigheter

Fastighetsregion

Tilltrade

Bedémt underliggande
fastighetsvarde
vid fardigstallandet, Mkr

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, kvm

Hyresvarde, Mkr

Region Huvudstad

- Stockholm

Efter 2025

2700

40

115

- Helsingfors

Efter 2025

1300

26

79

- Oslo

Region Syd

- Goteborg

- Malmo

Efter 2025

900

20

51

- Angelholm/Helsingborg

Summa
avsiktsforklarade
fastigheter

4900

10

86

245

Not: Avsiktsforklaringarna med Peab &r inte bindande fér nagon part. Fastighetsvarderingarna ar en grov skattning och kommer att variera fram tills slutligt

avtal tecknats

Bolagsstyrning

Finansiell information Ovrigt

Var tillvaxtplan

Annehem vaxer |[dnsamt och hallbart. Vi ar ett kommersiellt fastighetsbolag dar huvuddelen
av vart bestand utgors av kontorsfastigheter i attraktiva lagen. Framover kommer en utd-
kad, och utvald del av vart bestand, ocksa att utgdras av andra fastighetstyper sasom sam-
halls- och logistikfastigheter samt bostader. Alla forvarv har krav pa en hég hallbarhetspo-
tential och finns i de tillvaxtorter dar vi ar verksamma.

Fastigheter med avtal om férvarv

Logistik

Annehem och Peab har bildat ett joint venture som avtalat
om ett férvary av 58 000 kvm byggklar mark i bolagsform fran
Sundsvalls Logistik Park, ett kommunalt bolag. Tilltrddet dger
rum nar kommunen &r klar med fastighetsregleringen och nar
bygglov erhallits. Intentionen ar att Annehem skall forvarva
100 procent av fastigheten nar den ar fardigstalld och uthyrd.

Bostdder
Annehem ingick 2020 ett avta om forvarv av tva bostads-
fastigheter fran Peab med tilltrade under 2023/2024.
Forvarvet bestar av en bostadsfastighet i Malmo om 60
ldgenheter med 3 259 kvadratmeter boyta som tilltraddes
19 januari 2023 samt av en bostadsfastighet om 90 lagen-
heter med 4 962 kvadratmeter boyta i Partille i Géteborg
som kommer att tilltradas under forsta halvaret 2024. Det
totala underliggande fastighetsvardet for dessa bada fastig-
heter uppgar till 385 Mkr och den uthyrbara ytan uppgar till
8221 kvadratmeter.

Fastigheterna erbjuder hogkvalitativa, miljoanpassade
(Svanenmarkta) hyresbostédder. De ar beldgna i omraden med
god efterfragan.

Avsiktsférklarade fastigheter
Infor Annehems notering sd uppréattades en avsiktsforklaring
med Peab avseende ett antal fastigheter som finns i Peabs
projektportfolj och som ska bebyggas. Fastigheterna skulle
passa val in i bolagets tillvaxtstrategi. Peab planerar att
fardigstalla dessa fastigheter som primart forvantas bestd av
kontorsytor for saval privat som offentlig sektor (direkt eller
indirekt skattefinansierad verksamhet) efter 2025.
Byggratterna r beldgna i nara anslutning till befintligt
bestand och férvarven skulle darfor bade starka den geogra-
fiska positioneringen och méjliggtra en effektivare fastighets-
forvaltning vilket skulle bidra till skalférdelar.

De avsiktsforklarade fastigheterna utgor totalt 86 000 kvm
och har ett av Annehem bedémt underliggande fastighets-
varde vid fardigstallande om cirka 4 900 Mkr. Annehem har
ingatt avsiktsforklaringar om forvarv av fastigheterna pa
marknadsmassiga villkor. De ar dock inte bindande, vilket
innebdar att Annehem inte ar skyldiga att férvarva eller Peab
inte skyldiga att salja nagon av fastigheterna.
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Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt

Vara hyresgaster

Annehem arbetar for att ha langsiktiga relationer med hyresgasterna. Det
aterspeglar sig i bade nojda kunder och ldnga kontraktstider. Ldnga och goda
relationer 6kar var kunskap om hyresgasternas behov, vilket bade hjalper oss i
det langsiktiga arbetet med fastigheternas hallbarhetsprestanda och ger
insikter i hur vi kan underlatta for hyresgasterna att sjalva agera héallbart.

Peab ar Annehems storsta hyresgast. Hyreskontrakt den per 31 december 2022 uppgick till 7,7 ar for de

relaterade till Peab utgjorde per 31 december 2022 tio storsta hyresgasterna avseende hyresvarde och
35 procent av hyresvardet. Den genomsnittligt 5,2 ar totalt.

viktade aterstdende kontraktstiden pa dessa kon-

trakt uppgick till 8,4 ar. Utdver Peab finns det ingen Annehem maéter arligen ndjdheten hos hyresgas-
enskild hyresgast som utgjorde mer an sex procent terna och identifierar dtgarder att arbeta med for
av hyresvérdet. De tio stdrsta kunderna (exklusive standig forbattring. 2022 hade vi ett NKl om 77,

Peab-anknutna hyreskontrakt) utgjorde 33 procent. pa en skala 1-100.
Den genomsnittligt viktade aterstdende kontraktsti-

Oversikt av de tio storsta hyresgisterna

per 31 december 2022

Hyresvarde, Antal
Hyresgast Mkr  %-andel  kontrakt Annehems kontraktsforfallostruktur
Peab 91 35% 27 per 31 december 2022
ISS 15 6% 6
Coop Norge 15 6% 1 Total i Mkr %
Carmeda AB 13 5% 1 140 70
Actic Sverige AB 10 4% 1 120 60
Angelholms kommun 9 3% 9 100 20
Coop Vast 8 3% 1 80 40
Post Nord AB 7 3% 1 60 30
Migrationsverket 6 2% 2 ;2 — — . ig
Klippans kommun 5 2% 12
Summa 179 68% 61 <1&r 1-24r 2-3ar 3-44r 4-5&r >54r
Totalt 279 294 B Kontrakterad arshyra Aktuell férdelning, %
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Inledning

Marknad

Fastigheter

Hyresgéaster & férvaltning

Bolagsstyrning

Mote med hyresgast

Innovation for framtiden

| Ljungbyhed Park kan Trafikflygar-
hogskolan, en av institutionerna vid LTH
- Lunds Tekniska Hogskola, utvecklas
framtidens elektrifierade flyg.

Johan Bergstrom ar prefekt och verksam-
hetschef och berattar har hur samarbetet
med Annehem mojliggor detta.

Hur stottar Annehem er verksamhet?

Viuppskattar att arbeta med en hyresvard och forvaltare

som liksom vi satter hallbarhet hogt upp pa agendan och som
stdder vart utvecklingsarbete mot ett framtidens elektrifie-
rade flyg. Ljungbyheds Park erbjuder unika méjligheter att
utveckla tekniken for biobransle i speciella labbmiljéer och
var férhoppning ar att det ska bidra till att Sverige pa sikt blir
oberoende av externa aktérer genom att kunna producera
biobransle med svenska ravaror i tillverkningsprocessen.
Annehem tillhandahéller vardefull infrastruktur som maojliggodr
var forskning och omradets campusmiljo gor det ocksa mojligt
for Trafikflygarhdgskolans personal och studenter att arbeta
och bo pé plats.

Finansiell information Ovrigt

Vilka nya omraden ser du komma?

Framover ser vi manga spannande projekt och vi vardesatter
Annehems instalining till innovationer, inte minst den plane-
rade solcellspark som kan komma bade oss och Annehems
ovriga hyresgaster i omradet till godo. Vi arbetar ocksa med
vatgasdrivna obemannade farkoster (ex dronare) som ytterli-
gare steg mot det framtida miljévanliga flyget. Parken erbjuder
goda forutsattningar for denna forskning.

Campus Ljungbyhed ar nischat mot utbildning och
forskning och vi ar glada att kunna verka i denna milj6 av
framatanda och innovationskraft dar vi tillsammans kan skapa
ett centrum for hallbarhet med utbildning och forskning pa
marken och i luften.
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Inledning

Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Fokus pa hallbar forvaltning och foradling

Pa Annehem verkar vi for att 6ka vardet av det befintliga bestandet genom héllbar langsiktig
forvaltning och foradling. Genom synergier och larande inom forvaltningen skapar vi varde
for saval hyresgaster och kommuner som for vara investerare och finansiarer. Var hallbara
forvaltningsmodell bestar av sju delar, som vi tillampar i vara interna processer och saker-

staller i vara externa samarbeten.

Viskapar ett hallbart fastighetsbestand

o Syftet med var forvaltningsmodell ar att skapa en mat-
bart hog hallbarhetsprestanda dver hela fastighetsbestandet.
Malet ar ett 90 procent miljdcertifierat och taxonomilinjerat
fastighetsbestdnd som finansieras gront. Vi tror pé att vi som
forvaltande bolag kan tillfora varden och stréavar efter att
skapa langsiktig och stabil forandring. Som exempel arbetar vi
med klimatanpassning och energiinvesteringar.

Vioptimerar energiférbrukningen i vara fastigheter
o Energieffektivisering bidrar till ligre CO e-utslapp, Okat
driftsnetto och mdjlig gron finansiering. Genom egenprodu-
cerad fornybar energi forsorjer vi delar av vart bestand.

Vi hjilper vara hyresgister att verka hallbart
e PaAnnehem arbetar vi tillsammans med vara hyresgéas-
ter for att minska miljdpaverkan. Vi soker dialog for att mata
och minska hyresgéstens energiférbrukning, vattenanvand-
ning och avfallsatervinning, dar vi ser oss sjalva som en mojlig-
gorare. Samarbetet formaliseras genom gréna hyresavtal.

Vi tar ansvar
o Viagerarhéllbart, miljomedvetet och etiskt, nagot vi

tar ansvar for genom en arlig utbildning. Vi stéller tydliga krav
pa vara strategiska leverantorer och stravar efter att utveckla
vara processer sa att det ska bli |4t att gora ratt. Vi mater
och minskar vara direkta CO,e-utsldpp och de utslapp vi gér
upphov till i var forvaltning, nar vi bygger om och underhéller
vara fastigheter.

Vi skapar néjda hyresgaster och langsiktiga relationer
o Nojda hyresgaster som stannar ldnge ar hallbart for
bade miljon, hyresgasten och Annehem. Det ger oss mojlighet
att férdjupa relationen och tillsammans hitta langsiktigt hall-
bara I6sningar i vardagen. Vi undviker ocksa onédiga hyres-
gastanpassningar som ofta har en stor klimatbelastning.

Vivarnar om varandra
o Varamedarbetare ar férutsattningen i var hallbara
forvaltningsmodell. Vi stravar efter att vara professionella,
engagerade, langsiktiga mojliggorare. For att lyckas behdver vi
skapa en arbetsplats dar vi ar nojda, friska och alla ar
inkluderade.

Vi nyttjar teknik pa ratt satt
e Som forvaltande bolag ar vi duktiga pa att nyttja teknik
pa ratt satt for att skapa effektivitet och hallbarhet. Vi véljer
medvetet ndr vi anviander moderna digitala I6sningar och
befintlig beprévad teknik i vara fastigheter. Framfor allt
sakerstéller vi att den teknik vi anvander &r ratt installd.

Finansiell information Ovrigt

Aktiviteter som exemplifierar var
forvaltningsmodell

Samarbete med hyresgaster for minskad

energianvandning

Med anledning av vinterns energisituation,

och fastighetsbranschens maojlighet att
paverka situationen till det battre, har flera fastighets-
bolag, daribland Annehem, gatt samman for att genom-
fora en energispar-kampanj under hashtagen
#HusForHus. Malet ar att bidra till minskad energi-
anvandning genom att samverka med varandra och véra
kunder, kommunicera initiativet, och agera sjalva for att
minska var energianvandning. (se punkt 2 och 3)

Klimatanpassningsarbete i fastighetsbestandet

Som en del av ett l&ngsiktigt arbete med att sékra och
anpassa fastigheterna for ett forandrat klimat har en
genomlysning av bestandet genomforts. En risk- och
sdrbarhetsanalys av de fastigheter som ar linjerade med
EU-taxonomin har genomforts. (se punkt 1)

Hallbarhetsactions och Vardegrundsarbete

Annehems medarbetare har samlats under hosten for
tva workshops om héllbarhet och vér vardegrund.

Det har skapat ett stort engagemang och mynnat ut i

att medarbetarna arbetar tillsammans i blandade team
med olika hallbarhetsactions, sdsom att ta dialog med
hyresgasterna, testa LoRa-sensorer i driften och skapa
angsmark pa outnyttjade gronytor. (se punkt 3,4, 6 och 7)
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Inledning Marknad

Moéte med medarbetare

Systematiskt fokus pa att skapa varde

Johan Flodmark ar forvaltare inom
Annehem och tillsammans med sina kollegor
arbetar han systematiskt for att skapa varde
for saval hyresgaster som bolaget. Arbetet
omfattar tekniska I6sningar och effektivi-
seringar men ocksa en nara kontakt med
hyresgasterna for att tillsammans skapa
forutsattningar for en langsiktigt hallbar
verksamhet.

Vad innebar grén forvaltning i praktiken for dig?

Var férvaltning ska skapa vérde bade for hyresgasterna och
for oss som fastighetségare. Vi arbetar systematiskt med att
Oka héllbarhetsprestandan och effektiviseringar for att sénka
kostnader for bade hyresgasterna och oss. Det handlar om
ekonomiska investeringar som vi kan mata och utvardera.
Mditbarheten dr a och o fér oss.

Vi utfor I6pande energieffektiviseringar dar vi trimmar och
byter ut delar av anldggningar, som till exempel styrsystem for
armatur och fléden. Den tekniska utvecklingen och digitalise-
ringen gar snabbt framat och ger oss bra beslutsunderlag for
forbattringar i bade nya och aldre fastigheter. Mycket av det
vi utvecklar for specifika hyresgaster kan vi sedan applicera i
andra fastigheter. Till exempel har vi lart oss mycket genom
att testa styrningsinstallationer for ett bra inomhusklimat

Hyresgaster & férvaltning Bolagsstyrning

99 Vi arbetar
langsiktigt

tillsammans
med vara
hyresgaster 99

i konferensanlaggningen pa ett mindre hotell. Lirdomar vi
sedan kan anvanda i storre skala i andra fastigheter. Det dir ett
konstant Idrande.

Hur kan ni hjilpa hyresgasterna att bli mer hallbara?

Vivill forenkla for vara hyresgaster att agera miljovanligt,

det kan vara allt fran kéllsortering till andra satt att vara mer
sparsam med resurser pa kontoret, pa samma satt som man ar
i sitt hem. Bland annat har vi har fatt med oss Peab och andra
hyresgaster i portféljen i projektet "Hus for Hus”, en kampanj
pa initiativ fran ett antal fastighetsagare, som syftar till att
minska klimatpaverkan genom enkla rad for att minska energi-
forbrukningen och ocksa anpassa inomhusklimatet.

Det absolut viktigaste ar att vara lyhord och forsta vad hyres-
gasten vardesatter mest.

Finansiell information

Ovrigt



Inledning Marknad

Annehems engagerade

medarbetare

Fastigheter

Hyresgaster & forvaltning

Vi har satt en ny vision att bli det mest hallbara fastighetsbolaget i Norden. Medarbetarnas
drivkraft och engagemang ar en avgorande faktor for att ta oss dit. Genom sunda och starka
varderingar, ett gott ledarskap och ett gemensamt ansvar for var egen och bolagets utveck-

ling gor vi det mojligt.

Annehem ar ett ungt bolag med hogt uppsatta mal vad galler
bade hallbarhet och I6nsam tillvaxt. Under kommande ar ska
flera spannande steg tas i bolagets utveckling. P4 denna resa
far medarbetarna mojlighet att bade paverka och utvecklas.
Pa Annehem arbetar vi tillsammans i team med att skapa och
behalla nojda hyresgaster genom langsiktiga relationer. Vi
arbetar fokuserat med att optimera driftsekonomin och for-
adla fastigheterna pa ett ansvarsfullt satt. Vi ar bade mal- och
varderingsstyrda, dar samverkan med hyresgaster, kommuner,
myndigheter och partners ar central.

Ledarskapet lagger grunden

Annehem lagger stor vikt vid att skapa trivsel och delaktighet
samt erbjuda relevant kompetensutveckling utifran varje
medarbetarens roll och ambitioner. Har ar ledarskapet en for-
utsattning. Var ledarskapsfilosofi p4 Annehem handlar om att
leva vara varderingar och féregd med gott exempel. Genom att
agera lyhort och uppmuntra till att bidra med tankar och idéer
blir verksamheten mer dynamisk och besluten val férankrade.

Ett av Sveriges mest jamstallda bolag

Annehem stravar efter att vara ett jamstallt bolag. Stiftelsen Albright granskar arligen
de svenska borsbolagen. For andra aret i rad placerar sig Annehem hogt pa listan, pa
plats 7, bland de mest jamstallda boérsbolagen bolagen. 2021 var vi nummer 6.

Anstillda

2022

2021

Medelantalet anstéllda

17

18

Varav kvinnor

65%

56%

Konsfordelning i foretagsledningen

Anstéllda

2022

2021

Moderbolaget

Styrelsen

varav kvinnor

Ovriga ledande befattningshavare

varav kvinnor

NN

NN N

Plats /7

Bland Sveriges mest

jamstallda borsbolag

Bolagsstyrning
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///‘ Inledning Marknad Fastigheter

Vara vardeord

Professionella Langsiktiga
Vi ar pélitliga, affarsmassiga Vi tar ansvar, agerar hallbart
och spelar i samma lag. och skapar stabilitet.

Engagerade Mojliggorare
Vi ar tillgangliga, lyhorda Vi ar hjdlpsamma, anpassnings-
och tar proaktivt initiativ. bara och hittar kreativa I6sningar.

Hyresgaster & férvaltning Bolagsstyrning

Tydliga varderingar och spelregler

Vi tror pa tydliga och inkluderande mal och spelregler. Som
ett exempel har vi under hdsten samlats vid tva tillfallen for
att workshoppa kring hallbarhet och var vardegrund. Det har
skapat ett stort engagemang i organisationen som har mynnat
ut i att medarbetarna arbetat tillsammans i blandade team
med olika hallbarhetsaktiviteter. Bolagets fastlagda riktlinjer i
form av hallbarhetspolicy, mangfaldspolicy, Code of conduct
och personalhandbok finns tillgédngliga for alla medarbetare
och uppdateras regelbundet i takt med att verksamheten
utvecklas. Vi arbetar ocksd med arliga medarbetarsamtal for
att stdmma av arbetsmiljo, maluppfyllelse och fokus framéat
med enskilda medarbetare. Det dr en bra temperaturmatare
och basen for att planera utbildning och annat stod sa medar-
betaren kan fortsatta vaxa langsiktigt inom bolaget.

Noéjda medarbetare ger ndjda hyresgaster

Den arliga medarbetarundersdkningen visar att vi ar pa ratt
vag. Bolagets NMI (n6jdmedarbetarindex) ckade med hela

10 punkter till 83 under 2022 och det fanns inga specifika

omraden som stod ut negativt. Framat kommer vi fortsatta
fokusera pa att ytterligare forbattra det som redan upplevs
som bra.

Var dvertygelse ar att det finns en koppling mellan néjda
medarbetare och ndjda hyresgaster. Den arliga fastighets-
barometern visade att poangen for Annehem 6kat och sarskilt
gladjande ar det att bolaget ses som en serids hyresvard, en
bra afférspartner och ett kundorienterat bolag.

Finansiell information Ovrigt

NMI 83

pa en skala 1-100

NKI 77

pa en skala 1-100*

*Enligt CFl Fastighetsbarometern
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Inledning Marknad

Bolagsstyrning i Annehem

Annehem Fastigheter AB ar ett publikt svenskt
aktiebolag. Bolagsstyrningen i Annehem syftar

till att sékerstalla att rattigheter och skyldigheter

ar fordelade mellan bolagets organ i enighet med
tillampliga lagar, regler och processer. En effektiv
och transparent bolagsstyrning ger dgarna mojlighet
att hdvda sina intressen gentemot bolagets ledning
samtidigt som ansvarsfordelningen mellan styrelsen
och ledningen, men dven i dvrigt inom bolaget, ar
tydlig. En sddan tydlig och transparent bolagsstyr-
ning resulterar i att beslut kan fattas effektivt, vilket
mojliggor for Annehem att agera snabbt nar affars-
mojligheter ges. Bolagsstyrningsrapporten ger en
oversikt av Annehems bolagsstyrningssystem och
inkluderar styrelsens beskrivning av intern kontroll
och riskrapportering avseende finansiell rappor-
tering. Bolagsstyrningen i Annehem utgar frén lag,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms regelverk

for emittenter och Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”) samt de regler och rekommendationer
som ges ut av relevanta organisationer.

Annehem tillampar Koden. Koden i sig sjalv medger
mojlighet till avvikelse fran reglerna, under forut-
sattning att sddana eventuella avvikelser och den
valda alternativa I6sningen beskrivs och orsakerna
harfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt
principen "folj” eller "forklara”).

Fastigheter

Annehem foljer koden forutom i den delen att inget
sarskilt ersattningsutskott har bildats. Styrelsen
utgor istallet ersattningsutskott och dérmed fullgor
de uppgifter som ett sddant utskott ska ha.

Externaregelverk;

e Svensk aktiebolagslag

e Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter och
Designation Green Equity

e Svensk kod for bolagsstyrning

e |FRS-standard

Viktiga interna regelverk

e Bolagsordning

e Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion

e Firmateckning, attestordning och ekonomi-
handbok

e Policy for information, informationssakerhet och
IR, insiderpolicy

e Finans, varderings- och hallbarhetspolicy

e Policy for IT, intern kontroll, riskhantering, nérsta-
ende och Annehems relation till Peab

e Processer for intern kontroll och riskhantering
med flera

Hyresgaster & férvaltning

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning i Annehem

Extern revision

Revisionsutskott

Ersattningsutskott*

“utgors av hela styrelsen

Finansiell information

Aktieagare

Arsstimma
v
Styrelse

v

VD & ledningsgrupp

Ovrigt

Valberedning

Intern kontroll och
riskhantering
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Inledning

Bolagsordning

Bolagets firma ar Annehem Fastigheter AB (publ). Bolaget
har sitt sate i Angelholm. Bolaget har till féremal for sin
verksamhet att, direkt eller indirekt, dga, forvalta och utveckla
fastigheter och fastighetsrelaterade tillgangar, samt bedriva
darmed férenlig verksamhet. Andringar i bolagsordningen
sker enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen. Bolagsordningen,
som i Ovrigt innehaller uppgifter om bland annat aktiekapital,
antal styrelseledamoter och revisorer samt bestdmmelser om
kallelse och dagordning for arsstamman, finns i sin helhet att
tillgd pa annehem.se.

Annehem foljer koden forutom i den delen att inget sarskilt
ersattningsutskott har bildats. Styrelsen utgor istéllet ersatt-
ningsutskott och darmed fullgor de uppgifter som ett sddant
utskott ska ha.

AKTIEN OCH AGARNA

Vid arsskiftet hade Annehem 31 489 aktiedgare. | bolaget
finns tva aktieslag, aktier av serie A som berattigar innehava-
ren till 10 réster vid bolagsstamman och aktier av serie B som
berédttigar innehavaren till en rést vid bolagsstdmma. Bolagets
storsta aktiedgare, Ekhaga Utveckling AB dgde 23 procent av
kapitalet med 49,4 procent av rosterna. Se vidare pa sidan 42,
Annehems aktien.

BOLAGSSTAMMA

Allméant

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) ar bolagsstémman bolagets
hogsta beslutsfattande organ. P& bolagsstamma utdvar aktie-
dgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel faststallande av
resultat- och balansrékningar, disposition av bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och
verkstallande direktor, val av styrelseledaméter och revisorer
samt ersattning till styrelsen och revisorerna.

Arsstamma maste hallas inom sex manader fran utgangen
av rakenskapsaret. Utdver drsstdmman kan det kallas till extra
bolagsstdamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolags-
stdmma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillgdnglig pa bolagets webbplats.

Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Svenska
Dagbladet.

Marknad

Fastigheter

Ritt att delta i bolagsstamma

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna pa bolagsstamma
ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden forda aktie-
boken sex bankdagar fore stamman, dels anmala sig hos bola-
get for deltagande i bolagsstdmman senast den dag som anges
i kallelsen till stamman. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstam-
mor personligen eller genom ombud och kan dven bitradas av
hogst tva personer. Vanligtvis ar det mojligt for aktiedgare att
anmala sig till bolagsstamman pé flera olika satt, vilka narmare
anges i kallelsen till stamman. Aktiedgare ar berattigade att
rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktiedgarna

Aktiedgare som onskar fa ett &rende behandlat pa bolags-
stdmman maste skicka en skriftlig begaran harom till styrelsen.
Begaran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor
fore bolagsstamman. Aktiedgare som onskar komma i kontakt
med styrelsen kan gora detta via ir@annehem.se..

ARSSTAMMA 2022

Arsstamman 2022 hélls den 19 maj. P& arsstamman besluta-
des att genom omval utse Goran Grosskopf, Pia Andersson,
Karin Ebbinghaus, Jesper Géransson, Anders Hylén Axel
Granlund och Lars Ljungalv till styrelseledamoter och att
genom nyval utse Henrik Saxborn till styrelseledamot samt att
genom omval utse Goran Grosskopf till styrelseordférande.

Arsstamman beslutade aven att styrelsearvode, inklu-
sive ersattning for utskottsarbete, ska utgd om hogst
1 690 000 kronor.

Arsstamman beslutade att dndra bolagsordningen for att
mojliggora fullmaktsinsamling och postrostning vid bolags-
stamma.

Arsstamman beslutade vidare att bemyndiga styrelsen att
fatta beslut om nyemission av B-aktier i sddan utstrackning att
det motsvarar en utspadning uppgaende till hdgst 10 procent
av det antal aktier som ar utestdende vid tidpunkten for
arsstdammans beslut om bemyndigande, raknat efter fullt
utnyttjande av emissionsbemyndigandet.

Arsstamman beslutade aven att bemyndiga styrelsen att
fatta beslut om forvéry av hogst sd manga egna B-aktier att
bolagets innehav vid var tid inte dverstiger 10 procent av

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

samtliga aktier i bolaget. Vidare beslutades att bemyndiga
styrelsen att fatta beslut om Gverlatelse av egna B-aktier.

VALBEREDNING
Valberedningens uppgift ar att infor arsstamman lamna
forslag till beslut avseende bland annat stimmoordférande,
styrelseledaméter, styrelsearvoden, val av revisorer och
revisionsarvode.

Extra bolagsstimma den 6 november 2020 besl6t att anta
foljande instruktion till valberedningen, vilken ska galla tills
vidare.

Principer for utnamning av valberedningen

Bolaget ska ha en valberedning bestaende av en ledamot
utsedd av envar av de tre till rostetalet storsta aktiedgarna
eller dgargrupperna, jamte styrelseordféranden. Valbered-
ningen ska konstitueras baserat pa aktiedgarstatistik fran
Euroclear Sweden AB per 30 september varje ar och ovrig
tillforlitlig dgarinformation som tillhandahallits bolaget vid
denna tidpunkt och styrelseordféranden som ocksa kommer
att kalla till valberedningens forsta mote.

Den ledamot som representerar den storsta aktiedgaren
ska utses till ordférande for valberedningen om inte valbe-
redningen enhalligt utser nagon annan. Om en eller flera av
aktiedgarna som har utsett representanter till valberedningen
tidigare an tre manader fore arsstdmman inte langre ingar
bland de tre storsta aktiedgarna, ska representanter som
utsetts av dessa aktiedgare avga, och de aktiedgare som
darefter tillhor de tre storsta aktiedgarna kan utse sina repre-
sentanter. Om en representant avgar ur valberedningen innan
valberedningens arbete ar avslutat och valberedningen anser
det nddvandigt att ersatta honom eller henne, ska en sddan
ersattningsrepresentant representera samma aktiedgare eller,
om aktiedgaren inte langre &r en av de storsta aktiedgarna,
den storsta aktiedgaren i turordningen. Aktiedgare som
utsett representant till ledamot i valberedningen har ratt att
entlediga sadan ledamot och utse ny representant till ledamot
i valberedningen. Andringar i sammanséttningen av valbered-
ningen maste meddelas omgéaende.

Bolaget ska ersatta eventuella kostnader som valbered-
ningen adrar sig i sitt arbete, exempelvis kostnader for externa

Finansiell information Ovrigt

konsulter som av valberedningen beddms nddvandiga for att
valberedningen ska kunna fullgéra sitt uppdrag. Mandatperio-
den for valberedningen upphor ndr sammansattningen av den
foljande valberedningen har offentliggjorts.

Valberedningens sammansattning
Infor arsstamman 2023 i Annehem har foljande aktiedgar-
representanter utsetts till ledaméter i valberedningen.

Narvarande ledaméter av valberedningen

Goran Grosskopf, styrelsens ordférande

Ulf Liliedahl, representant fér Volito

Fredrik Paulsson, representant for Ekhaga Utveckling
Anders Sundstrém, representant fér Mats Paulsson

STYRELSEN

Styrelsen ar bolagets hogsta beslutsfattande organ efter
bolagsstdamman. Styrelsen ar ansvarig for bolagets forvaltning
och organisation, vilket innebar att styrelsen &r ansvarig for
att, bland annat, faststalla mal och strategier, sékerstélla ruti-
ner och system for utvardering av faststallda mal, fortlépande
utvardera bolagets resultat och finansiella stallning samt
utvardera den operativa ledningen

Dessutom utser styrelsen bolagets verkstéllande direktor.
Enligt Annehems bolagsordning ska styrelsen besta av minst
tre ledaméter och hdgst nio ledamdéter utan suppleanter.
Styrelseledamoterna valjs arligen pa bolagsstamman for tiden
intill slutet av nasta arsstdamma.

Annehems styrelse bestod vid slutet av 2022 av atta ordina-
rie ledamoter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter
varav Goran Grosskopf, Pia Andersson, Karin Ebbinghaus,
Jesper Goransson, Anders Hylén, Lars Ljungélv, Axel Granlund
omvaldes pa arsstamman 19 maj 2022. Som ny styrelsele-
damot valdes Henrik Saxborn. Géran Grosskopf omvaldes
till styrelsens ordférande. For information om styrelseleda-
moterna och deras uppdrag utanfor bolaget samt aktieinnehav
i Annehem, se sid 37.

Information om ersattning till styrelseledaméterna som
beslutades pa arsstamman 2022 aterfinns i not 5, pa sid 67.
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Inledning

Styrelsens arbete

Annehems styrelse har under 2022 haft tio sammantraden -
varav ett konstituerande sammantrade. Enligt gallande arbets-
ordning ska styrelsen halla minst sex ordinarie styrelsemoten
per kalenderar varav ett &r konstituerande. Styrelsemoten
halls i anslutning till bolagets rapportering, varvid arsbokslut,
forslag till vinstdisposition samt fragor i samband med
arsstamman behandlas i januari, delarsbokslut i april, juli och
oktober, strategi i augusti samt budget for nastkommande ar
vid december manads méte. Vid vart och ett av de ordinarie
styrelsemétena behandlas férekommande fragor av vasentlig
betydelse for bolaget sdsom investeringar och eventuella
forsaljiningar av fastigheter samt finansiering. Vidare informe-
ras styrelsen om det aktuella affarslaget pa saval hyres- och
fastighetsmarknad som kreditmarknad. Fragor om arbetsmiljo,
incidentrapportering samt kundrelaterade fragestéallningar
hanteras regelbundet av styrelsen. Styrelsen har d&ven moten
med revisorerna utan foretagsledningens narvaro. Bland de
ordinarie drenden som styrelsen behandlat under 2022 kan
vidare namnas foretagsgemensamma policyer, 6vergripande
strategiplan, arbetsordning for styrelsen, kapitalstruktur och
finansieringsbehov, hallbarhetsarbetet, verksamhetsmodell
och organisationsfragor samt bolagets forsakringssituation.
Under 2022 har styrelsearbetet, forutom ovanstaende
ordinarie drenden, fokuserat pa arbete kopplat till den under
aret pagdende coronapandemin, kriget i Ukraina och dess
foljdverkningar, inte minst i form av inflation, hojda rantor och
hojda elpriser, dess inverkan pa hela fastighetsmarknaden.
Styrelsen har dven lagt ner mycket tid pa VD byte samt utvar-
dering av forvarvsmojligheter, hallbarhetsfragor och riskhante-
ring. Styrelsen har under hosten 2022 beslutat att genomfora
en utvardering av styrelsen, utskotten med hjalp av en extern
part, undersokningen kommer att genomféra under Q1 2023.

Revisionsutskott

Annehem har ett revisionsutskott bestdende av tre ledaméter:
Karin Ebbinghaus, Géran Grosskopf och Lars Ljungalv med
Goran Grosskopf som ordférande. Revisionsutskottet ska,
utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt,
bland annat dvervaka bolagets finansiella rapportering,

Marknad

Fastigheter

overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhan-
tering, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, granska och ¢vervaka revisorns
opartiskhet och sjalvstandighet och darvid sarskilt uppmark-
samma om revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster 4n
revisionstjanster, samt bitrada vid forberedelse av forslag till
bolagsstdmmans val av revisor.

Under 2022 har revisionsutskottet haft fem protokollférda
moten da ovanstdende behandlades.

Finansutskott

Annehem har ett finansutskott bestdende av tre ledamoter:
Pia Andersson, Henrik Saxborn och Jesper Géransson med
Henrik Saxborn som ordférande. Bolagets VD &r féredragande
i finansutskottet. Finansutskottet ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt bland annat 6vervaka
arbetet med kapitalstruktur och andra finansieringsfragor
samt bereda investeringar /forsaljningar av fast egendom infor
beslut i styrelsen. Tillse att finanspolicyn &r uppdaterad och
foljs. Under 2022 har finansutskottet har haft fem moten.

Ersattningsutskott
Styrelsen i Annehem fullgor i sin helhet ersattningsutskottets
arbetsuppgifter.

Styrelsens arbetsuppgifter relaterande till detta bestar av
att styrelsen ska besluta i fragor om ersattningsprinciper,
ersattningar och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen,
inklusive lamna forslag till arsstdmman om riktlinjer for l6n
och annan ersattning till styrelseledaméter, VD, vice VD, och
ovriga ledande befattningshavare. Darutdver ska styrelsen
folja och utvardera padgaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar for bolagsledningen samt
folja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for 16n och
annan ersattning till VD, vice VD och styrelseledaméter som
arsstamman ska fatta beslut om samt géllande ersattnings-
strukturer och ersattningsnivaer i bolaget. Se vidare Ersattning
till styrelseledamoter, verkstallande direktor och ledande
befattningshavare,

Hyresgaster & forvaltning

OKTOBER/NOVEMBER/DECEMBER

o Faststillande av niomanadersrapport (vilken styrelsen
ska tillse dversiktligt granskas av revisor).

« Antagande av affarsplan pa 3-5 ar, (inkl. mal,
aktiviteter och strategier pa kort och medellang sikt.

« Genomgang av bolagets verksamhet och affarsplan.

« Faststallande av budget for kommande

verksamhetsar.

« Genomgang av aktuell intjaningsférmaga for

innevarande rakenskapsar.

JULI/AUGUSTI/SEPTEMBER

« Strategimote.

o Faststéllande av halvarsbokslut.

« Utvardering av internkontroll.

Narvaro pa sammantriden
Styrelseledamdterna var narvarande pa styrelsemoten och
utskottsmoten under 2022 enligt tabellen nedan.

Bolagsstyrning

Januarj

Finansiell information

ANNEHEM

Tilltrade Styrelse- Finans- Revisions-
Namn Funktion styrelsen moten utskott utskott
Goran Grosskopf — Ordférande  Mars 2020 10/10 5/5
Lars Ljungélv Ledamot Aug 2020 10/10 5/5
Karin Ebbinghaus  Ledamot Aug 2021 9/10 4/5
Jesper Goransson  Ledamot Mars 2020 8/10 5/5
Pia Andersson Ledamot Mars 2020 10/10 4/5
Anders Hylén Ledamot Mars 2020 10/10
Axel Granlund Ledamot Maj 2021 10/10
Henrik Saxborn *)  Ledamot Maj 2022 5/10 5/5
Totalt antal méten 10 5 5

) Tilltréde vid stamman 19 maj,2022

2022

ne

Ovrigt

JANUARI/FEBRUARI/MARS

o Faststallande av arsbokslut och beslut om
bokslutskommuniké.

« Fragor med anledning av bolagsstdmma.

« Utvardering av bolagets risker och av intern
kontroll i enlighet med av styrelsen godkand
Riskhanteringspolicy och Internkontrollpolicy.

« Utvardering av behovet av en sarskild
granskningsfunktion (internrevision).

« Utvardering av styrelsens arbete.

« Utvardering av VD och dennes arbete samt
faststallande av anstéllningsvillkor for VD (samt,
om sadan utsetts, vice VD), ingen medlem av
bolagets ledning far narvara vid métet nar bolagets
VD utvarderas.

APRIL/MAJ/JUNI

« Faststallande av kvartalsrapport.

» Beslut om styrelseforsakring.

« Utvardering och, i forekommande fall,
antagande av en finanspolicy samt évriga
policydokument som det ankommer pa
styrelsen att anta.
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VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstéllande direktoren dr underordnad styrelsen och
ansvarar for bolagets |[6pande forvaltning och den dagliga
driften. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande
direktdren anges i arbetsordningen for styrelsen och instruk-
tionen for verkstallande direktor. Verkstallande direktdren
ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och sammanstélla
information fran ledningen infor styrelsemoten och ar féredra-
gande av materialet pa styrelsemétena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den
verkstallande direktdren ansvarig for finansiell rapportering
i bolaget och ska foljaktligen sakerstalla att styrelsen erhéller
tillrackligt med information for att styrelsen fortldpande ska
kunna utvardera bolagets finansiella stallning.

Verkstéllande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av bolagets verksamhet, omsatt-
ningens utveckling, bolagets resultat och ekonomiska stéllning,
likviditets- och kreditlage, viktigare affarshandelser samt varje
annan handelse, omstandighet eller férhallande som kan antas
vara av vasentlig betydelse for bolagets aktiedgare.

Ersattning till styrelseledaméter, verkstillande direktér och
ledande befattningshavare

Ersdttning till styrelseledaméter

Arvode och annan ersattning till styrelseledaméterna, inklu-
sive ordfranden, faststalls av bolagsstamman. Pa arsstdmma
den 19 maj 2022 beslutades att arvode ska utga till styrelsens
ordférande med 470 000 kronor och till dvriga ledamdter med
160 000 kronor samt 20 000 kronor for utskottsarbetet .
Styrelsens ledamoter har inte ratt till nagra férmaner efter att
deras uppdrag som styrelseledaméter har upphort.

Riktlinjer for ersattning till verkstallande direkt6r och
ledande befattningshavare

Arsstamman 2023 kommer att fatta beslut om riktlinjer for
ersattning till verkstallande direktér och dvriga ledande befatt-
ningshavare.

Marknad
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Beslut om nuvarande ersattningsnivaer och évriga anstall-
ningsvillkor for VD och 6vriga ledande befattningshavare har
fattats av styrelsen.

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

For VD galler en uppsagningstid om sex manader och
arbetsgivaren en uppsagningstid om tolv manader. For dvriga
ledande befattningshavare géller antingen en uppsagningstid
vid egen uppsagning om sex manader och fran bolagets
sida nio manader, eller en uppsagningstid enligt tillampligt
kollektivavtal, innebdrande en 6msesidig uppsagningstid om
en manad. Samtliga ledande befattningshavare ska erhalla
oftrandrad 16n och 6vriga anstallningsformaner under uppsag-
ningstiden.

Information om ersattning till verkstéllande direktoren
aterfinns i Ersattningsrapporten pa sid 36.

INTERN KONTROLL
Styrelsen ansvarar for bolagets interna kontroll. Processer
for hantering av verksamheten ska faststallas inom verk-
samhetsledningssystem. Verkstéllande direktér ansvarar for
processtrukturen inom bolaget.

Bolagets interna kontroll omfattar kontroll av bolagets
och koncernens organisation, férfarande och stodatgérder.
Bolagets huvudsakliga fokusomrade i interna processer och
tillhérande kontroller har sin utgangspunkt i bolagets riskbe-
domning som arligen revideras. Processer och kontrollmoment
har tagits fram i ndra samarbete med bolagets radgivare, men
ar baserat pd Annehems behov och ar baserat pa nuvarande
branschpraxis inom den bransch som bolaget verkar. Bolagets
malsattning ar att sékerstélla att en tillforlitlig och korrekt
finansiell rapportering sker, att bolagets och koncernens
finansiella rapporter upprattas enligt lag och tillamplig redo-
visningssed, att bolagets tillgdngar skyddas, samt att andra
tillampliga krav, regelverk och rekommendationer efterlevs.
Bolagets system for intern kontroll &r dven avsett att Gvervaka
att bolagets och koncernens policyer, principer och instruktio-
ner efterlevs. Bolagets interna kontroll omfattar dven analys

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

av risker och uppféljning av inférlivande informations- och
affarssystem.

Bolaget identifierar, bedémer och hanterar risker baserat
pa koncernens vision och mal. Riskbed®émning av strategiska,
compliance, verksamhet och finansiella risker utfors arligen av
CFO. Da Annehem inte har ndgon egen internrevisionsenhet
sa granskar extern revisorerna dven intern kontroll rapporten,
varefter riskbedoémningen presenteras for revisionsutskottet
och styrelsen. Sjalvskattningsprocesser och definierade kon-
troller for respektive process utfors arligen och rapporteras till
styrelsen. CFO ansvarar for sjalvutvarderingsprocessen och
aterrapporteringen av tidigare avvikelser eller uppdrag fran
styrelsen. Arets skattning gav vid handen att det foreligger en
mycket god intern kontroll i bolaget.

REVISION

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning.
Efter varje rakenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberat-
telse och en koncernrevisionsberattelse till arsstdmman. Enligt
bolagets bolagsordning ska bolaget ha lagst en och hogst tva
revisorer samt hogst tva revisorssuppleanter. Bolagets revisor
ar KPMG AB, med Peter Dahll6f som huvudansvarig revisor.

STYRELSENS FORSLAG TILL RIKTLINJER FOR
ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Dessa riktlinjer omfattar bolagets ledande befattningshavare
som tillsammans utgor bolagets koncernledning. Riktlinjerna
ska tilllampas pa ersattningar som avtalas, och fordndringar
som gors i redan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna
antagits av arsstamman 2022. Riktlinjerna omfattar inte ersatt-
ningar som beslutas av bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att 4ga och forvalta
kommersiella-, samhélls- och bostadsfastigheter av hog kva-
litet och tydlig miljdprofil i lagen med goda kommunikationer
i nordiska tillvaxtomraden. Genom en kundnara forvaltning
bygger bolaget langsiktiga relationer och vérden. For ytterli-

Finansiell information Ovrigt

gare information om bolagets affarsstrategi, se www.anne-
hem.se/om-annehem/.

En framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess héllbarhet, forutsatter att bolaget kan rekrytera och
behélla kvalificerade medarbetare. For detta kravs att bolaget
kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Dessa riktlinjer
mojliggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en
konkurrenskraftig totalersattning. Rorlig kontantersattning
som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att framja bola-
gets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet.

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och far besta av fol-
jande komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersattning,
pensionsformaner och andra férmaner. Bolagsstdmman kan
darutéver - och oberoende av dessa riktlinjer - besluta om
exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersattningar.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontan-
tersattning ska kunna matas under en period om ett ar. Den
rorliga kontantersattningen far uppgé till hdgst 50 procent av
den fasta arliga kontantlonen. Ytterligare kontant rorlig ersatt-
ning kan utga vid extraordindra omstandigheter, férutsatt att
sadana extraordindra arrangemang ar tidsbegransade och
endast gors pa individniva antingen i syfte att rekrytera eller
behélla befattningshavare, eller som ersattning for extraordi-
nara arbetsinsatser utdver personens ordinarie arbetsuppgif-
ter. Sddan ersattning far inte dverstiga ett belopp motsvarande
50 procent av den fasta arliga kontantlénen samt ej utges mer
an en gang per ar och per individ. Beslut om sadan ersattning
ska fattas av styrelsen.

For verkstallande direktoren ska pensionsformaner, inklu-
sive sjukforsakring, vara premiebestdamda. Rorlig kontanter-
sattning ska inte vara pensionsgrundande. Pensionspremierna
for premiebestamd pension for verkstallande direktor ska
uppga till hdgst 35 procent av den fasta arliga kontantlénen.
Verkstéllande direktérens pensionsalder ar 67 ar. For 6vriga
ledande befattningshavare ska pensionsaldern vara 65 ar.
Pensionsformaner ska motsvara ITP-planen eller vara
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premiebaserade med maximal avsattning om 35 procent av
den pensionsgrundande |6nen. Rorlig kontantersattning ska
vara pensionsgrundande.

Andra formaner far innefatta bland annat livforsakring,
sjukvardsforsakring och bilférman. Sddana formaner far
sammanlagt uppga till hogst 10 procent av den fasta arliga
kontantlonen.

Upphorande av anstéllning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsagningstiden vara
hogst tolv ménader. Fast kontantlén under uppsagningstiden
far sammantaget inte Gverstiga ett belopp motsvarande den
fasta kontantlonen for tolv manader. Vid uppsagning fran den
ledande befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara
hogst sex manader.

Kriterier for utdelning av rorlig kontantersattning m.m.

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till férut-
bestamda och méatbara kriterier som kan vara finansiella,
exempelvis driftnetto, eller icke-finansiella, exempelvis
medarbetarundersdkningar eller kundndjdhetsindex. De kan
ocksa utgoras av individanpassade kvantitativa eller kvalitativa
mal. Kriterierna ska vara utformade sa att de framjar bolagets
afférsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive genomfor-
andet av dess hallbarhetsarbete, genom att exempelvis ha en
tydlig koppling till affarsstrategin eller framja befattningshava-
rens langsiktiga utveckling.

Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetal-
ning av rorlig kontantersattning avslutats ska bedémas och
faststéllas i vilken utstrackning kriterierna uppfyllts. Styrelsen
ansvarar for bedémningen savitt avser rorlig kontantersattning
till ledande befattningshavare savitt styrelsen inte beslutar
att verkstallande direktor ska ansvara for bedémningen till
ledande befattningshavare forutom denne sjélv. Savitt avser
finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av bolaget
senast offentliggjorda finansiella informationen.

L6n och anstallningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattnings-
riktlinjer har 16n och anstallningsvillkor for bolagets anstallda
beaktats genom att uppgifter om anstélldas totalersattning,

Finansiell information Ovrigt

ersattningens komponenter samt ersattningens 6kning utgjort
en del av styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av
skaligheten av riktlinjerna och de begrénsningar som foljer

av dessa. Utvecklingen av avstandet mellan de ledande
befattningshavarnas ersattning och vriga ersattning till dvriga
anstallda i Annehem Fastigheter AB (publ) kommer att redovi-
sas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststalla, se dver och genomféra
riktlinjerna

Styrelsen har inte inrattat ett ersattningsutskott. Styrelsen ska
uppratta forslag till nya riktlinjer &tminstone vart fjarde ar och
ldgga fram forslaget for beslut vid arsstdmman. Riktlinjerna

ska galla till dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstamman.
Styrelsen ska dven folja och utvardera program for rorliga
ersattningar for bolagsledningen, tillampningen av riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare samt gallande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget. Vid
styrelsens behandling av och beslut i ersattningsrelaterade fra-
gor ndrvarar inte verkstallande direktoren eller andra personer
i bolagsledningen, i den man de berdrs av fragorna.

Frangaende av riktlinjerna

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

Introduktion

Denna rapport innehaller information om ersattning till
verkstallande direktor som utbetalats under 2022. Rapporten
har uppréttats i enlighet med aktiebolagslagen och Kollegiets
for svensk bolagsstyrning Regler om ersattning till ledande
befattningshavare och om incitamentsprogram.

Ytterligare information om ersattning till ledande befatt-
ningshavare finns i not 5 (anstallda, personalkostnader och
ledande befattningshavares och styrelsen ersattningar) pa
sidorna 66-67 i arsredovisningen for 2022. Styrelsen fullgor
ersattningsutskottets arbetsuppgifter i sin helhet och informa-
tion om arbetet under 2022 finns i bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 31-35 i arsredovisningen for 2022.

Styrelsearvode omfattas inte av denna rapport. Sadant
arvode beslutas arligen av arsstamman och redovisas i not 5
pa sidan 66 i arsredovisningen for 2022.

Utveckling under 2022
Verkstallande direktéren sammanfattar bolagets 6vergripande
resultat i sin redogorelse pa sidorna 5-6 i arsredovisningen.

Total ersattning till verkstallande direktor under 2022

Fast ersattning Rorlig ersattning

Bolagets ersattningsstruktur

Nuvarande ersattningsriktlinjer faststalldes pa stdmman den
19 maj 2022. En forutsattning for en framgangsrik implemen-
tering av bolagets afférsstrategi och tillvaratagandet av dess
langsiktiga intresse, inklusive dess hallbarhet, &r att bolaget
kan rekrytera och behalla kvalificerade medarbetare. For detta
kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Ersattningen till ledande befattningshavare ar marknadsmassig
och bestar av foljande komponenter: fast kontantlon, rorlig
kontant ersattning, pensionsférmaner och andra férmaner.
Den rorliga kontantersattningen ar kopplad till forutbestamda
och méatbara kriterier som ar finansiella och icke-finansiella.
Kriterierna ar utformade sa att de framjar bolagets affars-
strategi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet,
genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstrategin
eller framja befattningshavarens langsiktiga utveckling.

Extra- Andel fast
Befattningshavarens Andra ordinédra Pensions- Total resp./rorlig
namn /position, Tkr Grundlén formaner  Ettarig  Flerarig poster  kostnader ersittning ersattning, %
Jorgen Lundgren / VD 3414 67 865 E/T E/T 908 5254 84/16
Monica Fallenius / VD 980 41 491 E/T E/T 241 1753 72/28

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Aktierelaterade och aktiekursrelaterade incitamentprogram
Bolaget har inga aktierelaterade eller aktiekursrelaterade
incitamentsprogram. Inférandet av aktierelaterade och aktie-
kursrelaterade incitamentsprogram som omfattar styrelseleda-
moter eller ledande befattningshavare kommer att beslutas av
bolagsstdamma.

Finansiell information Ovrigt

TillAmpning av prestationskriterier

Prestationskriterierna for den verkstallande direktérens rorliga
ersattning har valt for att forverkliga bolagets strategi och

for att uppmuntra agerande som ligger i bolagets langsiktiga
intresse. Vid valet av prestationskriterier har de strategiska
malen samt kort- och langsiktiga affarsprioriteringar for ar
2022 beaktas. De icke-finansiella prestationskriterierna bidrar
vidare till anpassning till hallbarhet samt bolagets varderingar.

Verkstillande direktorens prestation under det rapporterade rakenskapsaret; rorlig kontantersattning

Beskrivning av kriterier hanférliga

Befattningshavarens namn /position till ersattningskomponenten

a) Uppmatt prestation och
b) ersattningsutfall

Relativ viktning av
prestationskriterier

J6rgen Lundgren/ Forvaltningsresultat

75% a) 100 % b) 1017 Tkr

Monica Fallenius, VD kWh per kvm

25% a) 100 % b) 339 Tkr

Jamfoérande information avseende forandringar i ersattning
och bolagets resultat

Bolagets B-aktie noterades pa Nasdaq Stockholm den 11
december 2020 och bolagets forsta fullstdndiga rakenskapsar
var 2020. Nedan presenteras darfor enbart finansiell informa-
tion avseende rakenskapsaren 2020 till och med 2022.

Férandringar i ersattning och bolagets resultat under de senaste tre rapporterade rikenskapsaren (RR) (TSEK).

RR 2022% RR 2021 RR2020? % utveckling
Ersattning till verkstallande direktor 7007 5230 4207 34
Koncernens resultat efter skatt 207 300 209 700 71800 -1
Genomsnittlig ersattning baserat pa antalet heltidsekvivalenter
anstéllda i moderbolaget 634 591 570 3,8

113 (13) heltidsekvivalenta for 2022, exklusive medlemmar i koncernledningen
2VD's ersattning baserar sig pa 9 manader
3 Dubbel kostnad for VD under perioden augusti - december
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Marknad

Styrelse

GORAN GROSSKOPF

Fédd 1945.
Styrelseordférande sedan 2020.

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

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i BrainHeart
Energy AB, Stiftelsen Stefan Pauls-
sons Cancerfond, Stefan Paulsson
Invest AB och Mats Paulssons
stiftelse for forskning, innovation
och samhallsbyggande. Styrelseleda-
mot i Maven Wireless AB, ColoPlus
AB, Permak AB, Ekhaga Utveckling
AB, Medicon Village, Fastighets AB
och Mats Paulssons Stiftelse.

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

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare: Nej

PIA ANDERSSON

Fodd 1961.

Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Civilingenjorsexamen,
Vag och vatten, Lunds Tekniska
Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: VD
Varvsstaden AB. Styrelseledamot
Medicon Village Fastighets AB.

Aktiedgande i bolaget: Pia Anders-
son innehar 6 135 B-aktier i bolaget
och narstaende till Pia Andersson
innehar 957 702 A-aktier A-aktier
och 1 854 902 B-aktier i bolaget.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare: Nej

Fastigheter

KARIN EBBINGHAUS

Fédd 1972.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Juristexamen, Lunds
universitet. Executive MBA, Stock-
holm School of Economics

Ovriga nuvarande befattningar: VD
Elonroad. Styrelseordférande Kind.
Styrelseordférande Wictor Family
Office.

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

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

Hyresgaster & forvaltning

JESPER GORANSSON

Fodd 1971.

Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Magisterexamen
nationalekonomi, Lunds universitet
Ovriga nuvarande befattningar: VD
och koncernchef i Peab AB. Styrelse-
ledamot Fastighets AB Centur.
Aktiedgande i bolaget: Jesper
Goransson innehar 432 400 B-aktier
i bolaget.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen: Nej
Oberoende i férhallande till storre
aktiedgare: Nej

ANDERS HYLEN

Fédd 1963.

Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Civilingenjorsexamen,
Vag och vatten, Lunds Tekniska
Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: Sty-
relseledamot i Halsostaden Angel-
holm AB, Tornet Bostadsproduktion
AB, Dockan Exploatering AB.

Aktiedgande i bolaget: Anders
Hylén dger for ndrvarande inga
aktier i bolaget.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja
Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare: Ja

Bolagsstyrning

LARS LJUNGALV

Fédd 1969.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen
ekonomi, Lunds universitet

Ovriga nuvarande befattningar: VD
och koncernchef Bergendahl & Son
AB. Styrelseledamot i Byggmax AB,
IKANO Bank AB.

Aktiedgande i bolaget: Lars Ljungilv
innehar 15 000 B-aktier i bolaget.
Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till stérre
aktiedgare: Ja

Finansiell information

AXEL GRANLUND

Fédd 1983.
Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Civ ing Industriell
ekonomi Lunds Tekniska Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i EkoBalans
Fenix AB. Styrelsekedamot i Volito
Aktiebolag, Viarp. Invest AB, Galen-
cia AB, och YouCruit AB.

Aktiedgande i bolaget: Inga aktier i
Annehem men narstaende juridisk
person till Axel Granlund dger

300 000 A-aktier och

4 500 000 B-aktier i Annehem.

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja
Oberoende i forhallande till stérre
aktieadgare: Ja

Ovrigt

HENRIK SAXBORN

Fodd 1964

Styrelseledamot sedan 19 maj 2022
Utbildning: Civilingenjor
Fastighetsekonomi/Lantmateri KTH
Ovriga uppdrag: Vice ordférande i
PSP Swiss Property AG, Styrelse-
ledamot i AMF Fastigheter,

Tidigare uppdrag: \VVd for Castellum
AB, Management Parter NIAM, Vice
ordférande i EPRA ( European Public
Real Estate Association), Styrelse-
ledamot i Sweden Green Building
Council, Ordférande for CMB
Chalmers (Centrum fér management
i byggsektorn), Styrelseledamot i
AP7.

Aktiedgande i bolaget:

Henrik Saxborn innehar 22 000
B-aktier i bolaget.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja
Oberoende i forhallande till stérre
aktieagare: Ja
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GUSTAV ERIKSSON

Fodd 1986.
Férvaltningschef sedan oktober 2022.
Anstdilld sedan 2020.

Utbildning: Kandidat examen,
Linné Universitetet

Tidigare befattningar: Forvaltningschef
Peab Fastighet, féretagsradgivare
Swedbank.

Styrelseuppdrag: -

Aktiedgande i bolaget: Gustav Eriksson
innehar 608 B-aktier i bolaget.

MONICA FALLENIUS

Fodd 1972.

Verkstdllande Direktér sedan augusti 2022
Utbildning: Byggnadsingenjor,
Mittuniversitetet i Ostersund

Tidigare befattningar: Fastighetsdirektor
Svenska Handelsfastigheter, Affars-
omradeschef Atrium Ljungberg och
Fastighetschef Hemso.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Korsbol koncernen.

Aktiedgande i bolaget: Monica Fallenius
innehar 14 000 B-aktier i bolaget.

Finansiell information Ovrigt

ADELA COLAKOVIC
(foraldraledig)

Fédd 1988.

Koncernredovisningschef sedan 2020.
Utbildning: Kandidatexamen ekonomi,
Sédertorns hogskola

Tidigare befattningar: Koncern-
redovisningsansvarig Ice Group ASA,

koncernredovisningsekonom Boliden AB,

financial controller Cision AB.
Styrelseuppdrag: -

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

JAN EGENAS

Fodd 1962.
CFO sedan 2020.

Utbildning: Civilekonomexamen, Umea
universitet

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

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

Aktiedgande i bolaget: Jan Egenas
innehar 4 000 B-aktier i bolaget.
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CFO har ordet

Stabilitet i en
utmanande omvarld

Att vi, ndr pandemin sag ut att ta paus, istallet fick uppleva ett krig i Europa,
med en pafdljande energikris samt en inflation som forvantas bli den hogsta pa
40 ar, var det fa som forutspadde i borjan av 2022. Sammantaget ledde det till
en dramatisk forandring av forutsattningarna for alla fastighetsbolag, inte minst

beroende pa att styrrantan gick fran O till 2,5 procent pa mindre an ett ar.

Annehem star val rustat. Vi har fran bolagets start
endast finansierat oss via bankerna. Vi har goda
relationer och en god dialog med samtliga av de fyra
stora bankerna. Det mojliggjorde en refinansiering i
en besvarlig marknad. Den genomfordes i december
2022 och omfattade knappt 1,6 Mdr, av vér totala
skuldportfélj om 1,9 Mdr, samtidigt som vi kunde
forlanga I6ptiden pa knappt tre ar. Refinansiering
inneholl ocksa en gron rabatt och ett sankt krav for
rantetackningsgraden fran 2,0 till 1,7. Det gréna
rabatten bygger dels pa att Annehem erholl
Designation Green Equity status pa Nasdaq i maj
2022, da en betydande del av vara intakter klassi-
ficeras som grona och dels pa att fastigheter certi-
fierade pa en viss niva eller som har en energiklass
pa minst B premieras med en rabatt. Sammantaget
ar refinansieringen ett viktigt kvitto pa véar stabilitet

i en tid da manga aktorer vill skifta fran obligations-
finansiering till bankfinansiering.

Den hogre styrrantan ar en utmaning. Rantan som
framst drivs pa av inflationen, pressar vardet pa
vara fastigheter nar avkastningskravet stiger. Vi
kompenseras dock genom de indexklausuler som
finns kopplat till 96 procent av vara hyresintakter.
Den indexupprakning som gjordes i fjarde kvartalet
medforde att verkligt vérde i princip star still i kvar-
talet och en blygsam 6kning pa helaret.

Med en modern och héllbar fastighetsportfolj i bra
ldgen i grunden samt goda bankrelationer tillsam-
mans med stora och starka dgare gor att vi kanner
tillforsikt infor de mojligheter de nya marknads-
forutsattningarna for med sig.

Jan Egenas, CFO

Bolagsstyrning

Finansiell information

Ovrigt



Inledning Marknad

Finansiering

Fastigheter Hyresgaster & forvaltning

Tillgdngen till kapital ar en forutsattning for tillvaxt och framgéangsrik for-
valtning av fastigheter. Att dga fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet
som medfor att bolaget ar beroende av externa |an for att utveckla fastig-
hetsbestandet och for att fortsatta expansionen. Annehem har goda
forutsattningar i och med en stark balansrakning, lag belaningsgrad samt
en sakerstalld ldneram om 1,9 Mdr som I6per till och med november 2025.
Vidare har under aret ytterligare ett externt 1an tagits upp om totalt

57,9 Mkr med en |6ptid pa 2 ar.

Finanspolicy

Annehems finanspolicy syftar till att klargora
styrning, riskbegransning, ansvarsfordelning samt
uppfoljning och kontroll av finansférvaltningen.
Med policyn som stéd arbetar bolaget med att styra
och hantera sina finansiella risker samt sdkerstalla
riskhantering genom god kontroll.

Skuldférvaltning

Skuldférvaltning syftar till att I6pande sakerstalla
att bolaget, genom upplaning i bank och pa kapital-
marknaden, har en stabil, val avvagd och kostnads-
effektiv forvaltning. Relationerna med kreditgivare
ar av stor vikt for bolaget. Annehem stravar efter
attialla hanseenden vara en stabil och betrodd
motpart genom att information till kreditgivare ska
vara transparant, korrekt och lattillganglig.

Kapitalstruktur per den 31 december 2022
Annehem och dess dotterbolag Annehem Holding
3 AB har ingatt ett kreditavtal med SEB, Nordea och
Swedbank. Kreditavtalet omfattar ett belopp om
totalt cirka 1,8 Mdr uppdelat pa tre sa kallade
trancher i SEK, EUR och NOK, varav tranchen i

SEK kan pakallas vid tre olika tillféllen. Kreditavtalet
omfattar ett belopp uppgaende till 1 060 Mkr,

51 MEUR och 176 MNOK. Per arsskiftet sa var
NOK- och EUR-trancherna fullt utnyttjade och

192 Mkr aterstod att nyttja i SEK. Vidare har bolaget
tagit in Handelsbanken som ny kreditgivare. De nya
krediterna fran Handelsbanken ar grén finansiering
for ett belopp motsvarande 292 Mkr. Kreditavtalet
innehaller sedvanliga utfastelser, d&taganden,
finansiella ataganden (daribland ataganden om
rantetdckningsgrad, Loan-to-value och soliditet).

Bolagsstyrning

Finansiell information Ovrigt

Vara finansieringsmal

>30%

Soliditet

<60%

Nettobeldningsgrad

22,2ggr

Rantetackningsgrad
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Inledning

Marknad

Fastigheter

Annehem-aktien

Annehem Fastigheters B-aktier ar sedan den 11 december 2020 noterade pa Nasdaq
Stockholm med kortnamn ANNE B. Annehem Fastigheter AB ar sedan maj 2022 ett

Designation Green Equity bolag pa Nasdag.

Kursutveckling och omséttning 2022
Pa den forsta handelsdagen for 2022, den 3 januari gjordes
det sista avslutet i Annehem-aktien till 37,10 kronor per aktie.
Sista betalkurs den 30 december var 19,80 kronor per aktie
vilket, jdmfort med stdngningskursen den 3 januari, motsvarar
en minskning med ca 46,9 procent. Stockholmsbérsen i sin
helhet, OMX Stockholm PI, utvecklades med -24.,4 procent
under motsvarande period och fastighetsindex, OMX
Stockholm Real Estate PI, foll med 44,9 procent samma
period.

Mellan den 4 januari och 30 december omsattes totalt
cirka 8,9 miljoner aktier pa Nasdaq Stockholm till ett varde

Kursutveckling 2020-12-11 till 2022-12-31

kurs antal
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OMX Stockholm Real Estate Pl

Omesatt antal aktier i 1 000-tal per manad

«= Annehem Fastigheter B
= OMX Stockholm PI

av 241 Mkr. | genomsnitt handlades 35,0 tusen B-aktier per
dag. Den genomsnittliga omsattningshastigheten uppgick till
17 procent p& Nasdaq Stockholm.

Aktiedgare och dgarstruktur

Per den 31 december 2022 hade Annehem Fastigheter

31 489 aktiedgare, fordelat dver svenska och utlandska
stiftelser, institutioner, och privata investerare. De tio storsta
dgarna hade vid arets slut 54 procent av kapitalet och

77 procent av rosterna. Den stdrsta dgaren per den

31 december 2022 var Ekhaga Utveckling AB med

23 procent av kapitalet och 49,4 procent av rosterna.

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

De tio storsta aktiedgarna, A- och B-aktier, per 2022-12-31

. Andel av Andel av
Agare Antal aktier kapital, % roster, %
Ekhaga utveckling AB 13587282 23,0 494
Volito AB 4900 000 8.3 6.3
Familjen Paulsson 3470346 59 11,3
Verdipapirfondet, Odin Eiendom 2916432 49 24
Peabs vinstandelsstiftelse 1737214 29 14
Familjen Kamprads stiftelse 1720000 2.9 1.4
Carnegie spin off 1548 600 2,6 1,3
Handelsbanken Microcap Norden 1446969 2,5 1,2
UBS Switxerland AG, W8IMY 259 549 0.4 14
SEB Fastighetsfond Norden 240151 04 0,9
Summa 32037063 53,9 771
Ovriga aktiedgare 26 955485 46,1 22,9
Totalt 58992548 100 100
Data per aktie 2022 2021
Aktiekurs vid drets slut, kr 19.8 373
Lagsta stagningskurs, kr 19,181 26,7
Hogsta stangningskurs, kr 36,252 40,95
Utveckling Annhem B sedan bérsnotering, % -46,9 10,4
Borsvarde vid arets slut, Mkr 1168 2200
Omséattningshastighet Nasdaq Stockholm, % 17 46
Resultat per aktie, kr &5l 3,56
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,58 1,46
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 441 40,9
Antal utestdende b-aktier vid arets slut, st 52128557 52128557
Totalt antal aktieagare, st 31489 31811

1(2022-12-12)

2(2022-02-03) Kalla: Bloomberg, Euroclear och Nasdaqg

Finansiell information Ovrigt

Antal aktier och aktiekapital

Antalet aktier i Annehem per den 31 december 2022 var
58 992 548 varav 6 863 991 A-aktier och 52 128 557
B-aktier.

Varje B-aktie i Annehem beréattigar innehavaren till en rost
pa bolagsstdmma och varje A-aktie berattigar innehavaren till
tio roster.

Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren innehar. Samtliga aktier i Annehem ger lika ratt till
utdelning samt till tillgdngar och eventuella 6verskott i
handelse av likvidation. Rattigheterna forknippade med
aktierna, inklusive de som framgar av bolagsordningen, kan
endast andras i enlighet med vad som framgar av aktiebolags-
lagen (2005:551).

Utdelning och utdelningspolicy

| huvudsak ska vinsterna aterinvesteras for att ta tillvara
affarsmojligheter och uppna Annehems tillvaxtmal. Las mer
om tillvéxtmalen pa sida 22 i arsredovisningen.

Investerarkontakt
Monica Fallenius Jan Egenas
Verkstéllande direktor CFO

jan.egenas@annehem.se
+46(0)70-593 71 38

monica.fallenius@annehem.se
+46(0)70209 01 14

Alternativt till ir@annehem.se

Analytikertiackning

Analytiker som foljt Annehem under 2022:

David Flemmich, Nordea Markets.

Information om analytiker som féljer Annehem aterfinns pa
var hemsida, via foljande lank:
https://www.annehem.se/investerare/aktien-och-dgare
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Inledning Marknad Fastigheter

Risker och riskhantering

Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for risker som kan fa betydelse for bolagets
framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning. Annehem har en hog risk-
medvetenhet i organisationen och genom ett aktivt och forebyggande arbete
begransas och hanteras riskerna.

Redogorelsen nedan adr baserad pa information som ar
tillgénglig vid upprattandet av denna arsredovisning. De
riskfaktorer som for nérvarande bedéms mest vasentliga
presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna
darefter presenteras utan sarskild rangordning.

Nedanstaende risker och osédkerhetsfaktorer kan ha en
vasentligt negativ inverkan pa koncernens verksamhet,
finansiella stéllning och/eller resultat.

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstandig-
heter som anses vasentliga for koncernens verksamhet och
framtida utveckling.

Riskfaktorerna hanfor sig till koncernens verksamhet,
bransch och marknader, samt omfattar vidare operationella
risker, legala risker, regulatoriska risker, risker kopplade till
bolagsstyrning, skatterisker, finansiella risker.

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Bransch och marknadsrelaterade risker

Annehems verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom allméan konjunkturutveckling, nationell och regional-
ekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen, produktionen av fastigheter, infrastrukturell utveckling, befolkningstillvaxt,

inflation och rantenivéer.

Risk

Beskrivning av risk

Finansiell information

Ovrigt

Hantering

Annehem ar exponerat for risker forknippade med
makroekonomiska faktorer

Annehems verksamhet paverkas av makro-
ekonomiska faktorer sasom allman konjunktur-
utveckling, nationell och regionalekonomisk
utveckling, sysselsattningsutvecklingen,
produktionen av fastigheter, infrastrukturell
utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och
rantenivaer.

Annehem bedriver verksamhet i Stockholm,
Helsingfors, Oslo, Malmé, Helsingborg/Angelholm
och Goteborg vilket ar geografiska marknader som
Annehem anser, baserat pa historiska data och
prognoser, ar sarskilt attraktiva.

Krig i ndromradet, leder till ny sékerhetsordning i
naromradet

En ny sdkerhetsordning kommer att stalla krav
pa naringslivet att bista i den nationella
beredskapsplaneringen

Bygga vidare pa befintlig krisberedskap och folja
MSB mfl myndigheters rekommendationer som har
baring pa var verksamhet.

Kriser omfattar alla risker som uppstar i omvarlden
och som Annehem inte kan paverka och som ar
svara att forutse

Kriser kan besta i terrorist-, cyberattacker,
extrema vader handelser, miljokatastrofer
och informationslackage.

Krisplaner, successionsordning for central funktioner,
forsakringar, kontinuitetsplan for IT, tydliga riktlinjer
for informationssakerhet samt I6pande utbildning av
personalen. Bygga vidare pa kunskapen kring
klimatférandringarnas paverkan pa var verksamhet.

Behov av och efterfragan pa lokaler férandras

Marknaden for kommersiella-, samhélls- och
bostadsfastigheter férandras kontinuerligt i takt
med att behov och efterfragan férandras.
Dérutover har coronapandemin haft inverkan pa
samhallsstrukturer och beteendemdnster.

Annehem har flexibla, moderna och miljéanpassade
lokaler ibra kommunikationslagen, som gor att vi kan
mota forandrade krav fran vara hyresgéster och
marknaden i stort.

Coronapandemin leder till forandrade
behov av ytor

Pandemin leder till ett annat beteendemdnster
bade avseende resande, konsumtion och fysiska
moten saval pa arbetsplatser sasom samhallet i
stort.

Annehem har till stor del moderna flexibla och
anpassningsbara lokaler vilket gor att vi kan stotta
vara hyresgaster i deras forandringsarbete.
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Inledning

Hyresintakter och férvaltning

Annehem &r etablerat i tillvaxtregioner i Sverige, Norge och Finland. Omradena ar valda utifran att de har goda kommunikationer,

Marknad

Fastigheter

ligger i omraden som vaxer mer an 6vriga landet. Majoriteten av fastighetsvardena utgdrs av moderna, flexibla och miljo-
anpassade byggnader. Fastigheterna rymmer ett stort antal hyresgaster som hyr kontor och andra typer av lokaler.
Spridningen i geografi, bransch, storlek och kategori ger stabilitet.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Hyresgaster & forvaltning

Forvarv och investeringar

Bolagsstyrning

Finansiell information

Ovrigt

Annehem ar ett tillvaxtbolag och kommer att genomfora ytterligare forvary, vilket ar forenat med viss risk. Detsamma géller for
de hyresgastanpassningarna i form av om- och tillbyggnader. Felaktiga forvarvs- och investeringsbeslut utgor risk for dkade
kostnader och darmed lagre avkastning pa kapitalet. Exponeringen dr begransad i och med att Annehem till storsta del endast
forvarvar fastigheter med hog uthyrningsgrad.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Minskade eller uteblivna hyresintakter

Lagre hyresintakter till foljd av lagre hyresnivaer
eller minskad uthyrningsgrad.

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

Kundforluster

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

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

Vasentligt 6kade drift- och underhallskostnader

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

Annehem arbetar aktivt med att halla drift-
kostnaderna nere. En del av dessa kostnader star
enligt hyresavtalet hyresgasten for, vilket minskar
bolagets exponering.

Externa forvaltare i Norge och Finland

Att externa forvaltare inte fullgor sina plikter.

Lépande uppfoljning och tata kontakter med de
externa foérvaltarna.

Férvarv och avyttringar

Riskerna utgdrs bland annat av framtida
hyresbortfall, miljoforhallande och tekniska brister.
Risk finns aven for hojda skatter och juridiska tvister.

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

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

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

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

Oftrmaga att uppfylla bolagets tillvéxtstrategi inom
segmentet bostader och samhallsfastigheter

Fastighetsvarden

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

Forvarvade men ej tilltrédda samt avsiktsforklarade
fastigheter majliggdr Annehems tillvaxtstrategi. Nar
det géller andra transaktioner prioriteras sa kallade
off market afférer.

Annehems fastigheter varderas till verkligt varde varje kvartal och vardeférandringarna redovisas dver resultatet. Vardet paver-
kas av ett flertal faktorer, dels fastighetspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader. Marknadsspecifika s& som
direktavkastning (yield) och kalkylrantor. Marknadens avkastningskrav ar en faktor som bolaget inte kan paverka. Genom port-
foljens diversifiering geografiskt och genom olika fastighetstyper, val av hyresgaster samt etablering pa tillvaxtorter, till vilket kan
laggas att bolaget har fastigheter i flera nordiska lander minskar risken for kraftiga slag i fastighetsvardet.

Risk Beskrivning av risk Hantering

Annehem jobbar aktivt med respektive fastighet i
syfte att minimera vakanser. Sakerstaller att
marknadshyra géller i samband med
omforhandlingar, samt att vidareutveckla
fastigheten.

Okade vakanser, lagre driftnetto, hégre rantor och
hogre avkastningskrav.

Lagre marknadsvarde pa fastigheterna
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Inledning

Finansiering

Marknad

Fastigheter

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

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Hyresgaster & forvaltning

Finansierings- och refinansieringsrisk

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

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

Ranterisk Rantekostnaden &r en vasentlig kostnadspost for For att begransa exponeringen over tid kommer
bolaget och en féréandring av rantenivan har en Annehem att rantesdkra minst 60 procent av
betydande paverkan pa resultatet. utestaende krediter.

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

och bestar av eget kapital och interna reverser.

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

Kovenantrisk

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

samt rantetéckningsgrad. Uppfylls inte dessa kan
lanekostnaderna 6ka alternativt sdgas upp.

Sakerstélla att kovenantkraven kan uppfyllas
genom att ha god marginal och tat uppféljning
av verksamheten.

Motpartsrisk, banker

Skatt

Motpartsrisk i bankmedel, upplaning och derivat
avser framfor allt bolagets upplaning hos affars-
bankerna och avser att dessa inte kan fullgora
sina ataganden om befintlig och ny finansiering
av bolaget.

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

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

berdkningar.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Hallbarhetsrelaterade risker

Bolagsstyrning

Finansiell information

Ovrigt

Att identifiera och hantera hallbarhetsrelaterade risker ar en viktig del av hallbarhetsarbetet pd Annehem. Risker som kan
paverka oss kan dven ha stor betydelse for vara kunder och leverantorer. Bristande hantering av sadana riskfragor kan skada
verksamheten direkt genom risken i sig, men dven indirekt genom en oséker och potentiellt negativ bild av Annehem som
foretag. Vart riskarbete gar ut pa att identifiera risker och potentiella foljder av dessa risker. For de risker som anses allvarligast

utvecklas atgardsplaner.

Arbetet med riskidentifiering och riskhantering ar standigt pagaende eftersom forutsattningarna for verksamheten andras dver
tid. Att behalla och motivera vara medarbetare ar ett bra exempel pa ett sddant sténdigt pagaende arbete. Annehems human-
och strukturkapital &r en av vara viktigaste tillgangar och en valmaende organisation med ndjda medarbetare &r viktigt for vart
varumdrke och utveckling. Klimatféréandringar bedéms inte i nartid utgora en betydande risk for bolaget i dagslaget. Daremot ar
miljérisker férenade med fororeningar i mark pa befintliga och/eller férvéarvade fastigheter av betydelse och kan fa paverkan pa

bolaget om saneringsbehov uppstar.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Miljorisk kopplat till féroreningar

Kénda fororeningar eller nya féroreningar ar storre
an berdknat eller att nya féroreningar upptacks.

De kénda féroreningar som finns i Annehems
bestand ansvarar tidigare fastighetsagare for. Vid
férvarv utfors en noggrann miljé-due dilligence.

Klimatférandringar och extremvéder

Annehems verksamhet och resultat kan komma att
paverkas av klimatfoérandringar sasom hogre eller
lagre temperaturer och 6kad nederbord. Vidare kan
vaderforhallanden sasom onormalt hoga eller laga
temperaturer, torka, storm och stora mangder regn
eller snd kan medfdra stora slitningar pa
fastigheterna inom Annehems bestand, vilket kan
medféra stora atgardskostnader.

| samband med forvarv av fastigheter, och I6pande i
befintligt bestand, ser vi 6ver dimensionering/
kapacitet av dagvattenhantering och klimat-
anlaggningar. Vi har under 2022 genomfort

en fordjupad risk- och sarbarhetsanalys for hela
fastighetsbestandet utifran kanda klimatscenarion
och klimatperspektiven: temperatur, vatten,

vind och jord

Risk fér férsamrade relationer

Intressenter som inte arbetar i enlighet med
Annehems uppférandekod kan ha negativ inverkan
pa Annehems rykte och 6vriga relationer.

Kontinuerligt folja upp bade nya och existerande
intressenter for att sakerstalla god sed.

Otrygga arbetsforhallanden

Bristande halso- och sakerhetsrutiner kan paverka
tryggheten for Annehems anstallda.

Uppratthalla uppféljning av sjukskrivningar och
medarbetarndjdhet samt visselblasarfunktion.

Medarbetare

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

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

Mutor och bestickning

Risk att anstélld upptrader pa ett sadant satt som
strider mot bolagets varderingar eller utnyttjar sin
position inom bolaget pa ett felaktigt satt.

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

Skattelagstiftning

Férandring av skattelagstiftningen sasom skatte-
lagstiftning foretagsbeskattning, fastighetstaxering,
skatt vid fastighetstransaktioner samt andra
tillampliga skatter.

Annehem har ett tydligt upplagg som ar skatte-
maéssigt okomplicerat. Lopande dialog férs med
expertis pa omradet i respektive land.

Jamstalldhet

Diskriminering.

Annehem motarbetar aktivt diskriminering,
trakasserier, sexuella trakasserier och krankande
sarbehandling. Riktlinjer for detta finns i bolagets
hallbarhetspolicy.
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Inledning

IT stod

Marknad

Fastigheter Hyresgaster & forvaltning

Dagens utnyttjande av ny teknik gor att frdgor om informationssakerhet och IT-sdkerhet I4tt hamnar i centrum da nya risker och
hot blir synliga och behdver hanteras. Arbetet med IT-sdkerhet ar centralt, vilket forstarks av aktuella lagar som omarbetas, till
exempel GDPR, regulatoriska branschkrav samt krav fran finansinspektionen. En viktig del av arbetet med IT-sakerhet handlar
om att forsta olika hotbilder, hantera sannolikheter for att utsattas for skada samt att balansera kostnad for ett starkare skydd

mot vardet av det man skyddar.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

IT- och informationssakerhet

Rapportering och intern kontroll

Risken for att bolaget utsatts for en cyberattack, det
vill sdga ett elektroniskt angrepp mot informations-
system, teknisk infrastruktur, datornatverk eller
persondatorer. En vaxande anvandning av mobila
enheter som ar uppkopplade mot bolagets natverk
gor att det finns fler angreppspunkter fér en poten-
tiell attack. En stor risk &r att en anvandare
omedvetet eller medvetet majliggor ett intrang
genom att Idamna en vag in dppen eller klickar pa en
skadlig lank.

IT-funktionen ar utkontrakterad till ett IT-foretag
som &r certifierat avseende IT- och informations-
sékerhet.

| upphandlingen sa har Annehem varit noga med
att bedéma de levererade tjansternas kvalitet samt
leverantorens IT-sékerhetsarbete. | dagslaget sa
har bolaget installerat moderna IT-sékerhets-
|6sningar med bl a multifaktorsautentisering, NAC
kontroll av access till vart natverk. For att begransa
den manskliga faktorn har bolaget hogt stallda krav
pa processer och intern styrning och kontroller
gallande informationssakerhet samt &ven installerat
ett internet baserat utbildning/traningsprogram for
att behalla skarpan.

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

storningar eller skada i verksamheten.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Missvisande rapportering

Medvetna eller omedvetna fel i bolagets externa
eller interna rapportering.

Annehem har en val fungerande intern kontroll.
Rapporteringsfunktionen utgors av kompetent och
erfaren personal som I6pande féljer utvecklingen av
lagar, praxis och férandrade redovisningsregler.
Bolaget har dven infort en rad olika kontroll-
funktioner for att minimera risken for brister i
rapporteringen.

Bolagsstyrning

Finansiell information Ovrigt
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Inledning Marknad Fastigheter

Hallbart vardeskapande

Hallbara stiader och samhillen

Genom var verksamhet skapar vi socialt varde for

var omgivning, varje dag. Runt Annehem finns

manga olika intressenter som paverkas av hur
vivdljer att driva var verksamhet. Vart yttersta bidrag &r att
mojliggora attraktiva miljoer for ménniskor. Med vara olika
fastighetstyper: kontor, logistik, handel, bostader och sam-
hallsfastigheter bidrar vi till en stad som ar hallbara att arbeta,
bo och verkai.

Viforvarvar aktivt byggnader i lagen med goda kommuni-
kationer till och fran stadskarnorna med majlighet till hallbara
transporter. 71 procent av fastighetsvardet ar miljocertifierat,
vilket dr en viktig grund i att minska miljopaverkan i och
omkring de byggnader vi dger. | forvaltningen arbetar vi aktivt
med att anpassa byggnaderna utifran ett forandrat klimat,
och minska eventuella klimatrelaterade risker. | vara tva
foretagsparker bidrar vi ocksa med ytterligare varden sa som
gronomraden, prisvdrda bostader och métesplatser.

Syftet med vart arbete ar ett hallbart varde-
skapande, dar vi bade mater paverkan pa
FN:s globala mal for hallbar utveckling och
det affarsvarde som skapas. Vi har valt att
fokusera pa de fem globala mal dar vi i var
affar har storst negativ paverkan, och dari-
genom storst mojlighet att gora skillnad.
Att tydligt knyta vart hallbarhetsbidrag till
ett affarsvarde ser vi som en forutsattning
for att nd langsiktigt hallbar tillvaxt, i linje
med var vision.

Arbetet bidrar positivt och minskar negativ paverkan till:

11.  HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
Gora stader och boséattningar inkluderande, sakra,
motstandskraftiga och hallbara

11.6  MINSKA STADERS MILJOPAVERKAN

11.7  SKAPA SAKRA OCH INKLUDERANDE
GRONOMRADEN FOR ALLA

11.5 MILDRA DE NEGATIVA EFFEKTERNA AV
NATURKATASTROFER

11.1 SAKRA BOSTADER TILL OVERKOMLIG KOSTNAD

11.2  TILLGANGLIGGOR HALLBARA
TRANSPORTSYSTEM FOR ALLA

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Minskad klimatpaverkan

Den dagliga verksamheten pa Annehem innebér

forbrukning av energi, vatten, material och andra

resurser som genererar klimatutslapp, direkt
och indirekt. Dessa resurser ar nddvandiga for att mojliggora
de varden vi skapar genom var férvaltning och féradling av
fastigheter. Dock finns det inom varje omrade stora mojlig-
heter for oss att paverka vart klimatavtryck. Under aret har
vi lagt en grund for att inkludera fler kategorier i hur vi mater
vara CO,e-utsldpp, for att linjera med branschpraxis och tka
jamforbarheten.

Viarbetar kontinuerligt med att reducera var klimatpaver-
kan i hela vardekedjan, bland annat genom energieffektivi-
seringar, vattenbesparingsatgarder, grona fordon och ater-
vinning. Vi ser att matbart minskade CO e-utsldppp bidrar till
minskar framtida risk, mojliggor gron finansiering och moter
krav fran intressenter.

Nyproduktion av hus berdknas ha lika stor klimatpaverkan
som att sedan driva huset i 50 ar. | kombination med snabbt
vaxande samhallen, 6kande befolkning och oférutsagbara
klimatforhallanden ar det tydligt att vi maste arbeta hallbart
pa saval kort som lang sikt. Som en konsekvens av den stora
paverkan fastighetsbranschen utgor pa klimatet har vi pa
Annehem beslutat att var fastighetsforvaltning ska bli
utslappsneutral till 2030 (scope 1 och 2).

Arbetet bidrar positivt och minskar negativ pdverkan till:

13.  BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA
Vidta omedelbara atgérder for att bekédmpa klimatférandringarna
och dess konsekvenser*

Finansiell information Ovrigt

Effektiv och grén energianvandning

Annehems befintliga bestand bestar framst av

moderna fastigheter av hog kvalitet dar

81 procent av fastigheterna har energiklass A
eller B. Utfallet ligger idag i linje med vart mal om att tillhéra
de 15 procent av fastighetsbolagen med bést energipre-
standa i respektive land. Malet 6verensstammer med EU:s
grona Taxonomi for hallbara investeringar, och kréver att vi
|6pande arbetar med och investerar i effektiviseringsatgarder.
For energiinvesteringar stravar vi efter att minska behovet av
primarenergi med minst 30 procent (efter genomfort projekt).
Att sdkerstalla en hog energiprestanda ar direkt kopplat till var
mojlighet till gron finansiering.

| det I6pande arbetet &r vart mal att arligen minska fastig-
hetsenergin (Scope 2) med 3 procent per kvadratmeter. Vi
kdper 100 procent gron el.

I vara foretagsparker finns det en potential att effektivisera
energisystemen i flera av byggnaderna genom ny teknik och
utbyte av aldre anldggningar. Detta arbete pagar kontinu-
erligt. Vi arbetar bland annat vidare med att utreda om det
finns mojlighet att bygga en solcellspark i ndgon av foretags-
parkerna, i tillagg till solceller pa taken. Malet ar 3 kWh/kvm
egenproducerad fornybar energi till 2024.

Arbetet bidrar positivt och minskar negativ pdverkan till:

7 HALLBAR ENERGI FOR ALLA
Sakerstalla tillgang till ekonomiskt dverkomlig, tillforlitlig, hallbar och
modern energi for alla

7.2 OKA ANDELEN FORNYBAR ENERGI | VARLDEN

7.3 FORDUBBLA OKNINGEN AV ENERGIEFFEKTIVITET
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Inledning Marknad

Minskad mangd avfall

| Sverige star bygg- och fastighetsbranschen for

35 procent av allt avfall. Dessutom forbrukar den

en stor del av jungfruliga ravaror, 6ver
50 procent globalt. Sektorn bidrar ocksa till utslapp i andra
l&nder genom import av byggprodukter. Genom ett proaktivt
underhallsarbete och renoveringar kan Annehem oka livslang-
den pa fastigheterna. Detta ar ett positivt bidrag for att 6ka
nyttan av redan investerade naturresurser och en framtid dar
nybyggnationen minskar, forvantar vi oss att var position som
forvaltande fastighetsbolag starks.

I de fall vi &r med och genomfor eller paverkar nyproduktion
eller stérre renoveringar efterstravar vi hallbara val. Vi vager
in bade CO,e-utslapp och kostnader nér vi jamfér alternativ.
Att mata utsldppen fran projekt och renovering i egen regi
ar en ny utslappskategori. Under 2023 planerar vi att 6ka
kunskapen och larandet och kravstéllning pa klimatsmart
byggande.

Hyresgasternas verksamheter i Annehems fastigheter
genererar ocksa avfall. Som hyresvard &r vart mal att mojlig-
gbra dtervinning av minst fyra fraktioner i alla vara fastigheter.

Arbetet bidrar positivt och minskar negativ pdverkan till:

12.  HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION
Sakerstalla hallbara konsumtions- och produktionsmoénster

12.2  HALLBAR FORVALTNING OCH ANVANDNING
AV NATURRESURSER

12.5 MINSKA MANGDEN AVFALL MARKANT

Fastigheter Hyresgaster & forvaltning

Hallbar ekonomisk tillvaxt

P& Annehem skapar vi forutsattningar for en

hallbar ekonomi, dels genom att ge dgarna

avkastning pa det kapital de investerar i verk-
samheten, dels genom att fastigheterna skapar varde for vara
hyresgaster och deras affar. Vidare bidrar vi till sysselsattning
och kodpkraft genom var marknadsnarvaro, och vi skapar
indirekt arbetstillfallen genom vara underleverantorer

En grundforutsattning, som beskrivs i Annehems hall-
barhetspolicy ar att verksamheten ligger i linje med FN:s
vagledande principer for féretag och manskliga rattigheter,
principerna i FN:s Global Compact och OECD:s riktlinjer
for multinationella foretag. Det betyder att var tillvaxt och
|[6nsamhet inte far ske pa bekostnad av andra, genom illegal
verksamhet som korruption och mutor eller genom att mansk-
liga rattigheter dvertrads. Risken ar hogst vid inkép och darfor
har vi som mal att granska samtliga véra strategiska leveran-
torer. Andra viktiga verktyg i arbetet ar var personalhandbok,
hallbarhetspolicy, uppférandekod och visselblasarfunktion.
Vidare har vi nolltolerans mot alla former av korruption och
ekonomiska oegentligheter, till exempel mutor, otilldten
provision, bedrageri, forskingring och penningtvatt. Vi vill
bidra till att effektivisera bygg- och fastighetsbranschen
genom sund konkurrens och ansténdiga arbetsvillkor.

Vidare arbetar vi for att sakerstélla en hdlsosam arbetsmiljo
och trygg anstalining for vara medarbetare. Arligen genom-
fors en undersokning (NMI) av extern part dar medarbetarna
anonymt far betygsséatta relationen till Annehem utifran flera
kategorier. Utfallet for 2022 var 83, en dkning med
10 procentenheter jamfort med 2021.

Arbetet bidrar positivt och minskar negativ pdverkan till:

8. ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK TILLVAXT
Verka for varaktig, inkluderande och hallbar ekonomisk tillvaxt, full
och produktiv sysselsattning med ansténdiga arbetsvillkor for alla

8.8  SKYDDAARBETSTAGARES RATTIGHETER OCH FRAMJA TRYGG
OCH SAKER ARBETSMILJIO FOR ALLA

87  UTROTA TVANGSARBETE, MANNISKOHANDEL
OCH BARNARBETE

8.1  HALLBAR EKONOMISK TILLVAXT

8.4  FORBATTRA RESURSEFFEKTIVITETEN | KONSUMTION
OCH PRODUKTION

Bolagsstyrning

Finansiell information

Ovrigt



Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt

Hallbarhetsnoter

Annehems hallbarhetsarbete ar en integrerad del av verksamheten. For tydlighet redovisas
pa foljande sidor lashanvisningar, klimatbokslutet med fullstandiga utslappskategorier och
utfallet p& hdllbarhetsmélen.

Som en integrerad del av arsredovisningen har en hallbarhets- till FN:s Globala mal, SDG (Sustainable Development Goals).
rapport ar upprattad fér koncernen Annehem Fastigheter AB. Pa sidan 44-45 visas bidraget till fem av de globala méalen dar
Rapporteringen innehaller hdllbarhetsupplysningar for att Annehem har stort positivt och/eller negativt bidrag. Dessa
visa Annehems resultat, utveckling och konsekvens av verk- utgor bolagets mest vasentliga paverkan.

samheten. Utfallet fran hallbarhetsmaélen bidrar pé olika satt

Lashanvisningar lagen om icke-finansiell information

Affarsmodell sid 8-10 Sociala férhallanden och Personal Respekt fér manskliga rattigheter
Policy Policy for hallbarhet sid 27 Policy Policy for hallbarhet sid 27
Miljo Hallbarhetsstyrning sid 29 Hallbarhetsstyrning sid 29
Policy Policy for hallbarhet sid 27 Bolagsstyrning sid 30-32 Bolagsstyrning sid 30-32
Hallbarhetsstyrning sid 29 Hallbart vardeskapande sid 44 Hallbart vardeskapande sid 44
Hallbart vérdeskapande sid 43-44 Vidsentliga risker Hallbarhetsrelaterade risker sid41 Vdsentliga risker Hallbarhetsrelaterade risker sid 41
Vdsentliga risker Hallbarhetsrelaterade risker sid41 Resultatindikatorer Hallbarhetsmal sid47 Resultatindikatorer Hallbarhetsmal sid 47
Resultatindikatorer Klimatbokslut sid 47 Annehems engagerade medarbetare sid 27-28
Ett hallbart och modernt fastighetsbestand sid17-18 Noter sid 63-64 Motverkande av korruption
Fokus pa hallbar férvaltning och foradling sid 25 Policy Policy for hallbarhet sid 27
Hallbarhetsmal sid 47 Hallbarhetsstyrning sid 29
Hallbart vardeskapande sid 44
Vdsentliga risker Hallbarhetsrelaterade risker sid 41
Resultatindikatorer Hallbarhetsmal sid 47
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Ovrigt

Beskrivning av Scopen som
inkluderas i GHG-protokollet

Scope 1: Utslépp fran direkt-
forbranning (egna fordon och gas)
och kéldmedia.

Scope 2: Utslapp fran fastig-
hetsenergi och inkopt energi till
verksamheten.

Scope 3: Indirekta utslédpp sa som
utslapp fran inkoépta varor och
tjanster, tjansteresor och hyres-
gasternas elanvandning.

Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning Finansiell information
Klimatbokslut
Klimatbokslutet genomfors enligt GHG-protokollet. Annehem fastighetsbolag. Nedan visas jamfdrelse mot tidigare rappor-
har for 2022 inkluderat fler utslappskategorier, framforallt i terade siffror fran 2021 och jamforbara siffror for 2021, i
Scope 3. Detta for att Oka transparansen i rapporteringen och den mén det funnits maojlighet att fa tillgang till den data som
for att 6ka jamforbarheten genom att linjera med Fastighetsa- kravts. Det omraknade siffrorna for 2021 kommer utgora
garnas rekomendation for Scope 3 rapportering for basaret for vart netto-noll mal 2030 fér Scope 1 och 2.
Besrivning utslapp Utslappets uppkomst 2021 Rapporterad kg COe 2021 Jamférbar kg COe 2022 kg CO,e  Metod Kalla CO,e virden
Scope 1 57768 57 768 33984
Egenagda fordon Utslapp fran tjanstebilar och servicefordon Annehems verksamhet 29 368 29 368 23 603 Faktisk data » CO,e-vdrden fran leverantérer
Koldmedieutslapp Utslapp i samband med pafylinad av kéldmedia Fastighetsdrift 28 400 28 400 0 Faktisk data » Koéldmedierapporter
Direktférbranning Utslapp fran gasuppvarmning i en av fastigheterna Fastighetsdrift n/a n/a 10381 Faktisk data » Naturvardsverket schablonsiffror
Scope 2: Market based 106 206 625 265 492 826
Annehem verksamhetsel El som anvands i Annehems verksamhet: i kontoren och féretagspar- Annehems verksamhet n/a n/a 0 Faktisk data och antaganden om e Faktisk data (Annehems elavtal)
kerna (gatubelysning mm.) fordelning
Fastighetsel El som anvénds flor att driva fastigheterna (pumpar, Fastighetsdrift 12 099 12 099 0 Faktisk data och antaganden om e Faktisk data (Annehems elavtal)
aggregat, hissar, belysning). Antar 3% vid tripple-net avtal fordelning
Fjarrvérme till fastigheten Inkopt fiarrvarme for hela fastigheten Fastighetsdrift 94 107 612 908 492 826 Faktisk data  Fjarrvarmens miljovarden
Fjarrkyla till fastigheten Inkopt flarrkyla for hela fastigheten Fastighetsdrift n/a 258 0 Faktisk data o Fjarrvarmens miljévarden
Scope 2: Location based n/a n/a 717 098
Annehem verksamhetsel El som anvands i Annehems verksamhet: i kontoren och féretagspar- Annehems verksamhet n/a n/a 34 109 Faktisk data och antaganden om ¢ SMED - Svensk Miljdemissionsdata
kerna (gatubelysning mm.) fordelning
Fastighetsel El som anvands fl6r att driva fastigheterna (pumpar, Fastighetsdrift n/a n/a 190 163 Faktisk data och antaganden om ¢ SMED - Svensk Miljéemissionsdata
aggregat, hissar, belysning). Antar 3% vid tripple-net avtal fordelning
Fjarrvérme till fastigheten Inkopt fiarrvarme for hela fastigheten Fastighetsdrift n/a n/a 492 826 Faktisk data e Fjarrvarmens miljovarden
Fjarrkyla till fastigheten Inkopt flarrkyla for hela fastigheten Fastighetsdrift n/a n/a 0 Faktisk data e Fjarrvarmens miljovarden
Scope 3: 607 092 n/a 2334 954
1. Inkopta varor och tjanster Utslapp fran inkop av fastighetsrelaterade tjanster sdsom: Skétsel Fastighetsdrift n/a n/a 4870 Spend-based « Upphandlingsmyndigheten
och underhall, drift och tekniska konsulter
2. Kapitalvaror Utslapp fran storre investeringar sa som utslapp fran HG-anpassning  Investeringar n/a n/a 1211834 Spend-based « Upphandlingsmyndigheten
, utbyggnad av laddstolpar och renoveringsprojekt i egen regi.
3. Bransle- och energirelaterade Bransle- och energirelaterade aktiviteter ej tackta i Scope 2. Upp- Fastighetsdrift n/a n/a 310 366 Berakning e Fjarrvarmens miljovarden
aktiviteter stroms utslapp for inkopt energi * SMED - Svensk Miljéemissionsdata)
6. Tjansteresor Ut‘s\épp fran resor i tjansten. Inkluderar: Flyg, tag, bil och hotellvis-  Annehems verksamhet 13 507 13 507 70393 Spend-based » Upphandlingsmyndigheten
telser
13. Uthyrda tillgangar Utslapp fran hyresgésternas elanvandning Hyresgastens verksamhet 593 585 593 585 737 491 Verklig forbrukning for storsta HG « HGs hyresavtal (for storsta HG)

* SMED - Svensk Miljéemissionsdata
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allbarhetsma

A B

Historik Enhet Langsiktigt Mal 2022 Utfall Utfall Utfall Kommentar CO,e- Energi Hallbara Avfalloch  Hallbar Andra
mal 2022 2021 2020 utslapp stader aterbruk Tillvaxt SDG:er
1. Vi skapar ett Miljocertifierat fastighetsvarde Befintlig Andel 90 % 83 % 76 % 85% 68 % Bidrag Stort bidrag  Bidrag Bidrag w

hallbart fastig-
hetsbestand Fastighetsvarde som uppfyller taxonomin Befintlig Andel 90 % >80 % 81 % 85% -

Stort bidrag Bidrag Bidrag Bidrag

Gron finansiering Befintlig Andel 90 % 16 % 86 % 14 % - Bidrag Bidrag Bidrag

Fastighetsvarde med klimat- och sarberhetsanalys NY Andel 90 % - 82 % - -

2. Vi optimerar Intensitet Fastighetsenergi Fortydligad ~ KWh/kvm reducera3% 82 79 85 Fastighetsenergi enligt definition i Boverkets Stort bidrag
energiforbruk- definition per ar byggregler
ningen i vara
fastigheter Egenproducerad férnybar energi Befintlig kWh/kvm 3 0,5 0,4 0,5 Bidrag Bidrag
3. Vi hjilper vara Intensitet Hyresgastenergi NY KWh - - 44 - - —
hyresgaster att
verka hallbart Grona hyresavtal Befintlig Andel av avtalsvarde 80 % >24 % 27 % 24 % - Bidrag Bidrag Bidrag Bidrag Bidrag
Hyresgasternas tillgang till avfallsatervinning Befintlig Andel 100 % 100 % 100 % 100 % - Tillgang till atervinningsstationer pa alla
fastigheter med minst 4 fraktioner.
Vattenanvandning Befintlig I/kvm reducera 183 214 185 - Inkluderar hyresgésternas anvandning.
1 % per ar
4. Vi tar ansvar Utbildning i Annehems hallbarhetspolicy (inkl. CoC) ~ NY Andel medarbetare 100 % - 33% - - Bidrag
Granskning av strategiska leverantorer Befintlig % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % Bidrag
Biologisk mangfald: Inventerade arter pa vara NY antal Inventeraoch - 175 - - Mats genom naturvardesinventeringar Bidrag
fastigheter mojliggora for
fler
Andel fossilfritt drivmedel i servicebilar NY % 100 % - 5% - -
Andel miljoklassade tjanstebilar Befintlig % 100 % 100 % 100 % 100 % 60 %
5. Vi skapar N6jd kund index Befintlig index 0-100 Over >76 77 77 82 Bidrag Bidrag Bidrag Bidrag
noéjda hyresgaster branschsnitt (branschsnitt)
och langsiktiga o : : o - :
relationer Genomsnittlig kontraktstid Befintlig ar Soka langsiktiga - 52 6 - Bidrag Bidrag
relationer
6. Vi vérnar om No6jda medarbetare, fortroendeindex Befintlig index 0-100 >70 >70 83 73 72 Bidrag
varandra
Frisknarvaro Fortydligad % >97 % >97 % 97,33 997 % 98,5 %
definition
Konsfordelning Befintlig Styrelse (% kvinnor|méan) 25%175% 29%|71% 33%|67%
Ledning (% kvinnor|man) 50 % +10 50% +10  50%|50% 50%|50% 50% |50 %
Medarbetare (% kvinnor/mén) 65%|35% 56%|44% 53% |47 %
Upplevd inkludering NY index 0-100 Hog - 94 - - Utifran alder, religion, funktionsnedsattning,
inkludering konstillhorighet, sexuell laggning och identitet
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Inledning

Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & forvaltning

Ekonomisk utveckling och handelser under aret

Styrelsen och verkstallande direktoren for Annehem
Fastigheter AB, org nr 559220-9083, med sate i Angelholm,
avger harmed arsredovisning for koncernen och moderbolaget
for rakenskapsaret 2022. Annehem Fastigheter AB bendmns
aven bolaget eller moderbolaget. Annehem Fastigheter AB
tillsammans med dess heldgda dotterbolag benamns dven
Annehem eller koncernen. Numeriska uppgifter inom parentes
avser foregdende rakenskapsar.

Verksamheten

Annehem Fastigheter AB (publ) &r ett tillvaxtdrivet bolag.
Bolaget skall 4ga, utveckla och forvalta fastigheter langsiktigt.
Annehem ar inriktat p&d kommersiella kontorslokaler,
samhallsfastigheter och bostader. De valda marknaderna ar
Helsingfors, Stockholm, Oslo, Malmé, Helsingborg/Angelholm
samt Goteborg. | dagslaget bestar fastighetsportféljen till
storsta del av moderna, miljoanpassade och flexibla
kommersiella lokaler.

Moderbolaget

Moderbolaget Annehem Fastigheter AB (publ) har inget
direktagande i fastigheter, utan dessa dgs via helagda dot-
terbolag. Moderbolaget tillhandahaller administrativa och
tekniska fastighetsférvaltande- och finanseringstjanster till
dotterbolagen samt koncernledningen. Bolaget har séte i
Angelholm.

Organisation
Antal anstallda per 31 december 2022 uppgick till 17. Inom
organisationen finns funktioner inom fastighetsférvaltning,
ekonomi samt verkstallande direktor. Funktioner s& som
HR, IT, Juridik och IR tillhandahalls av externa leverantorer.
Koncernen har dven externa foérvaltningsorganisationer for
bestanden i Finland och Norge.

Annehems organisation utgors av foretagsledning som
bestar av VD, CFO, koncernredovisningschef, samt forvalt-

ningschef. For mer information kring ledande befattnings-
havare se not 5.

Fastighetsbestand
Annehem Fastigheters bestand av féardigstéllda fastigheter per
den 31 december 2022 bestod av 25 fastigheter placerade i
Helsingfors, Stockholm, Oslo, Malmé, Helsingborg/Angelholm
samt Goteborg. Fastigheterna bestér av till dvervagande del
moderna, flexibla och miljdanpassade kontors-, samhalls- och
bostadsfastigheter. Alla fastigheter ar dgda till 100 procent
av bolaget.

Fastighetsvardet uppgick till ett verkligt varde om
4 309,2 Mkr (3 994,1) och totala ytan uppgick till
194 953 kvm (192 795). Det totala hyresvardet pa arshasis
uppgick till 278,8 Mkr (243,5) och uthyrningsgraden till
95,0 procent (93,0).

Resultatutveckling under aret
Hyresintakterna uppgick till 217,9 Mkr (187,8), vilket ar en
okning med 30,1 Mkr. Férandringen beror framst pa den ut-

Okade portfdljen av fastigheter, men dven dkad uthyrningsgrad.

Driftsnettot tkade till 181,3 Mkr (155,8). Férvaltningen
gav en 6verskottsgrad pa 83,2 procent (83,0), som till dverva-
gande del beror pa dkningen av hyresintakterna for perioden.
Fastighetskostnader avser framst driftskostnader som varme,
vatten, el och fastighetsskotsel och uppgick totalt till 68,7 Mkr
(61,5).

Forvaltningsresultatet uppgick till 74,2 Mkr (86,2). Forbatt-
ringen i resultat beror pa fler fastigheter och darmed intakter.
Rantekostnaderna har 6kat under 2022 till 62,5 Mkr (44,1)
Detta kompenseras dock av intdkter pa ranteswappar som
uppgick till 9,5 Mkr (0 Mkr). Ovriga finansiella poster uppgar
till -16,4 Mkr (0,0).

Vardeférandringar i fastigheter uppgick totalt till 98,0 Mkr
(172,9). Positiva utvecklingen i forsta halvaret planade ut da
andra halvaret foranleddes av hojda avkastningskrav. Det sista

Intéktsfordelning

&

Bolagsstyrning
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Finansiell information Ovrigt

kvartalet 2022 har man kunnat se en nadgot 6kad aktivitet pa
transaktionsmarknaden.

Skattekostnaden for perioden uppgick till 55,7 Mkr (52,4).
De 6kade skattekostnaderna beror framst pa det 6kade vérdet i
fastighetsbestandet, vilket ger upphov till uppskjutna skattekost
nader.

Periodens resultat uppgick till 207,3 Mkr (209,7).

Balansrdkning
Vérdet pa bolagets forvaltningsfastigheter uppgick per den
31 december 2022 till 4 309,2 Mkr (3 994,1). Under aret har
Annehem forvarvat Aimnas 5:28 i Sodertalje till ett fastighets-
varde uppgaende till 96,5 Mkr. Verkligt varde pa fastigheter
baseras péa interna varderingar gjorda per 31 december 2022.
Externa varderingar av oberoende varderare gjordes i Q3 med
vardetidpunkt 30 september. Under aret har Annehem dven
genomfort investeringar i befintliga fastigheter till ett varde
uppgaende till 32,8 Mkr (52,5), per 31 december 2022. Vardet
pa fastigheterna i Finland och Norge har per 31 december
2022 paverkats positivt av EUR/SEK och NOK/SEK jamfort
med 31 december 2021, vilket ger en total effekt pa 81,2 Mkr
(40,3).

Bolagets egna kapital uppgick till 2 501,1 Mkr (2 275,9).

Rantebdrande skulder uppgick totalt till 1 889,6 Mkr
(1 721,3), varav 1,8 Mkr (1,8) utgjorde leasingskuld hanforlig
till tomtratter. Annehem har under aret tagit upp ytterligare
ldn om 132,9 Mkr avseende forvarvet av Almnas. Under sista
kvartalet har Annehem genomfdrt en refinansiering av befint-
ligt laneavtal dar lanefinansieringen, som i huvudsak bestar
av rantesakrade banklan, har sakerstéllts i ytterligare tre ar.
Av den totala skulden om 1 200 Mkr, har 1 600 Mkr forlangts
till samma villkor som tidigare med tillagg for en rabatt som
erhalls for de grona fastigheterna i portfoljen. Kravet ar ocksa
att rantetackningsgraden sanks fran 2,0 till 1,7. Detta ger
Annehem goda mojligheter att fokusera framat pa tillvéxt och
pa att utveckla en hallbar forvaltning.
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Inledning Marknad

Kassaflode
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten for aret uppgick
till 54,3 Mkr (56,1) .

Fastigheter forvarvades for 99,8 Mkr (410,9) och avser
Almnas i Sodertilje. Kassaflode fran investeringsverksamheten
uppgick till -134,1 Mkr (-458,9).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick netto till
125,0 Mkr (146,1).

Framtida utveckling
Bolagets dvergripande mal ar att vaxa med en genomsnittlig
arlig tillvaxt med 20 procent pa forvaltningsresultatet 6ver tid.
Bolaget ska vaxa med lbnsamhet och samtidigt agera hallbart
samt fortsatter vara ett kommersiellt fastighetsbolag dér
huvudsakliga fastighetsbestandet utgdrs av kontorsfastigheter
i attraktiva lagen.

Tva forvarv ar avtalade men ej tilltrédda under ar 2022.
De tva bostadsprojekten kommer att tilltradas ar 2023
Carl Florman och ar 2024 avser Partille Port 11:70.

Som ett ytterligare led i tillvéxtstrategin har Annehem aven
ingatt avsiktsforklaringar med Peab om forvéry av fastigheter
pa marknadsmaéssiga villkor. Fastigheterna utgor vid fardigstal-
lande totalt 86 tkvm och har ett, av Annehem samlat bedémt,
underliggande fastighetsvarde vid fardigstallande om ca
4 900 Mkr.

Fastigheter Hyresgaster & forvaltning

Viasentliga handelser under aret

e | maj erholls Nasdags Green Equity markning

o | maj tilltradde Annehem fastigheten Almnéas 5:28
i Sodertélje

e |juli tecknas avtal om markkdp av Sundsvalls Logistikpark
i ett joint venture med PEAB

e Monica Fallenius tilltraédde som ny VD i augusti

e | december sker re-finansiering av befintligt Ianeavtal
till battre villkor

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star:

Balanserad vinst 2023885701 kr
Arets resultat 68343972 kr
Totalt: 2092229 673 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:
Overforsiny rakning 2 092 229 673 kr.

Annehems utdelningspolicy ar att aterinvestera vinsterna
for att ta tillvara affarsmojligheter och uppna Annehems
tillvaxtmal.

Bolagsstyrning

Finansiell information Ovrigt
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Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt

Finansiella rapporter

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

Hyresintakter 3 2179 187,8 Arets resultat 207,3 209,7
Ovriga fastighetsintikter 3 44,7 39,1 Ovrigt totalresultat

Totala intakter 262,6 226,9 Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat

Fastighetskostnader 4 Forandring av verkligt véarde pa kassaflodessakringar -1,6 1,5
Driftskostnader -44.2 -37,5 Uppskjuten skatt pa derivatinstrument 0,3 -0,3
Underhallskostnader -10,2 -92 Omrakningsdifferenser vid omrékning av utlandska verksamheter 191 7.1
Fastighetsskatt -12,6 -9,6 Summa 6vrigt totalresultat 17,9 8,3
Fastighetsadministration -14,3 -14.8 Arets totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiesgare 2251 218,2
Driftsnetto 181,3 155,8

Centraladministration 4 -36,2 -304

Ovriga rérelseintakter 4 7,7 9,9

Ovriga rérelsekostnader 4 -9.3 -4.9

Rénteintakter 13 9.5 -

Réntekostnader 13 -62,5 -44.1

Ovriga finansiella poster 1) 13 -16,4 0,0

Forvaltningsresultat 74,2 86,2

Vardeforandring fastigheter, orealiserade 98,0 172,9

Vardeforandring i derivatinstrument, orealiserade 90,9 3,0

Resultat fore skatt 263,0 2621

Aktuell skatt 8 -10 0.2

Uppskjuten skatt 8 -54.7 -52,6

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 207,3 209,7

Genomsnittligt antal aktier, fére och efter utspadning 58 992 548 58992 548

Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr 3,51 3,56

1 Ovriga finansiella poster bestar framst av valutakurseffekter och realiserade och orealiserade effekter av valutaterminer.
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Inledning

Balansrakning - Koncernen

Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Finansiell information

Ovrigt

Mkr Not 2021-12-31 Mkr Not M

Tillgangar Skulder

Anldggningstillgdangar Ldngfristiga skulder

Immateriella anldggningstillgangar 0,1 0,1 Langfristiga rantebérande skulder 13 1655,6 17213

Forvaltningsfastigheter 9 4309,2 39941 Derivatinstrument 13 104 14

Maskiner och inventarier 10 52 42 Ovriga langfristiga skulder 3,2 31

Derivatinstrument 13 104,5 0,7 Uppskjutna skatteskulder 8 195,6 1391

Ovriga anlaggningstillgangar 1,3 0,8 Pensionsavsattningar 1,6 1,0

Summa anliggningstillgangar 4420,3 3999,8 Summa langfristiga skulder 1866,5 1865,9

Omsdttningstillgangar Kortfristiga skulder

Kundfordringar 1,9 3,1 Kortfristiga rdntebarande skulder 234,0 -

Kortfristiga fordringar 11 22,9 244 Derivatinstrument 13 = 1,7

Derivatinstrument 13 0,9 56 Leverantérsskulder och andra skulder 22,1 11,9

Likvida medel 13 2379 190,2 Aktuella skatteskulder 1,8 40

Summa omsattningstillgangar 263,6 2234 Ovriga kortfristiga skulder 14 58,5 63,6

Summa tillgdngar 4 684,0 42231 Summa kortfristiga skulder 3164 81,3
Summa skulder 21829 1947,2

Eget kapital och skulder Summa eget kapital och skulder 4684,0 42231

Eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,5

Ovrigt tillskjutet kapital 1786,9 1786,9

Omrakningsreserv 22,0 50

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 691,7 483,5

Summa eget kapital 12 2501,1 22759
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Inledning

Marknad

Rapport 6ver forandringar av eget kapital - Koncernen

Fastigheter

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Kassaflodesanalys - Koncernen

Mkr

Finansiell information

Ovrigt

2021

Balanserade Forvaltningsresultat 1 74,2 86,2
2021 Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Summa eget Poster som inte ingdr i kassaflodet
Mkr Aktiekapital kapital Reserver arets resultat kapital 3
N B - N Avskrivningar 2) 0,4 1,2
Ingaende eget kapital 1 januari 2021 0,5 17869 -3,3 2738 20579
A Orealiserade valutaeffekter -16,3 -83
Arets resultat - - - 209,7 209,7
: Andra ej kassaflodespaverkand t -4,6 -
Ovrigt totalresultat for aret - - 8,3 - 8,3 ira € kassafiodespaverkande poster
- Betald inkomstskatt - -
Arets totalresultat - - 8,3 209,7 218,0
A . 53,7 79,1
Utgaende eget kapital 31 december 2021 0,5 1786,9 5,0 483,5 22759
Férdndringar i rérelsekapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare Rérelsefordringar 21 -184
. Balanserade Rorelseskulder 2,6 -4,6
2022 Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Summa eget Kassafléde fran lIdpande verksamhet 54,3 56,1
Mkr Aktiekapital kapital Reserver arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2022 0,5 1786,9 50 483,5 22759 Investeringsverksamheten
Arets resultat - - - 2073 2073 Investeringar i befintliga fastigheter -328 -525
Ovrigt totalresultat for aret = = 17,8 = 17,9 Forvarv av férvaltningsfastigheter =2 -410,9
Arets totalresultat = = 17,8 207,3 225,2 Forsalining av anlaggningstillgdngar = 4.9
Utgéaende eget kapital 31 december 2022 0,5 1786,9 22,0 691,7 25011 Investeringar i maskiner och inventarier -1,5 -0,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -134,1 -458,9
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 132,9 234,0
Aterbetalning avlan -7,9 -87,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 125,0 146,1
Periodens kassaflode 45,2 -256,7
Likvida medel vid periodens borjan 190,2 448,0
Kursdifferens i likvida medel 2,5 -11
Likvida medel vid periodens slut 237,9 190,2

1) Rante in-och utbetalningar ingér i férvaltningsresultatet och motsvarar rantekostnaden respektive ranteintikten for respektive period.
2) Poster som inte ingar i kassaflodet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier, vilka ar ej kassaflodespaverkande.
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Resultatrikning - Moderbolaget

Mkr 2021

Intakter 47,2 34,5
Administrationskostnader -38,3 -32,0
Rorelseresultat 8,9 2,5

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag -

Finansnetto 47,2 30,8
Resultat efter finansiella poster 47,2 30,8
Bokslutsdispositioner 18,4 -3,1
Resultat fore skatt 74,5 30,3

Aktuell skatt = -

Uppskjuten skatt -6,2 0,1

Arets resultat?) 68,3 30,4

1) Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for totalresultat.

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2022 | 57



Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt

Balansriakning - Moderbolaget

Mkr 2022-12-31 2021-12-31 Mkr 2021-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 0.1 Bundet eget kapital

Maskiner och inventarier 1,7 0,8 Aktiekapital 0,5 0,5

Finansiella anliggningstillgdngar Fritt eget kapital

Andelar i koncernbolag 1838 16,6 Balanserat resultat 2023,9 19935

Langfristiga fordringar hos koncernforetag 1810,9 1998,8 Arets resultat 68,3 30,4

Derivatinstrument 44,5 - Summa eget kapital 2092,7 20244

Ovriga langfristiga tillgangar 1,3 0,8

Summa finansiella anliggningstillgangar 1875,5 2016,2 Avsattningar

Summa anliggningstillgAngar 1877,2 20171 Avsattning for pension och liknande forpliktelser 1,6 1,0
Avsattning for uppskjuten skatt 7.9 0,0

Omsattningstillgangar Summa avsattningar 9,5 0,9

Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 43,8 17,0

Ovriga fordringar 2.9 59 Langfristiga skulder

Derivatinstrument 0,9 0,7 Derivatinstrument o -

Kassa och bank 2084 87 Summa langfristiga skulder 10,4 -

Summa omsattningstillgangar 255,9 32,2

SUMMA TILLGANGAR 21332 2049,3 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument = 32
Skulder till koncernforetag, leverantérsskulder 54 54
Leverantdrsskulder 1.4 18
Aktuella skatteskulder 0,0 33
Ovriga kortfristiga skulder 13,8 10,4
Summa kortfristiga skulder 20,6 24,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2133,2 2049,3
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Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Kassaflodesanalys - Moderbolaget

Mkr

Finansiell information Ovrigt

2021

Inledning Marknad Fastigheter
Rapport 6ver forandringar av eget kapital - Moderbolaget
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
2021 Balanserat . Totalt
Mkr Aktiekapital resultat Arets resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 1 januari 2021 0,5 2000,0 -6,5 1994,0
Arets resultat - - 304 304
Utgaende eget kapital 31 december 2021 0,5 2000,0 30,4 2024,4
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
2022 Balanserat . Totalt
Mkr Aktiekapital resultat Arets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2022 0,5 2000,0 30,4 20244
Arets resultat = = 68,3 68,3
Utgéaende eget kapital 31 december 2022 0,5 2000,0 68,3 2092,7

Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport

for totalresultat.

Resultat fore skatt 74,5 30,3
Poster som inte ingdr i kassaflddet
Avskrivningar 0,4 0,4
Orealiserade valutakurseffekter -37.4 1,7
Betald skatt = -
Fordndringar i rérelsekapital
Rérelsefordringar -23,8 -21,8
Rorelseskulder -0,6 -250
Kassafléde fran Iopande verksamhet 13,1 -14,3
Investeringsverksamheten
Lamnade aktiedgartillskott - -41
Investeringar i maskiner och inventarier -1,3 -0,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1,3 -4,6
Finansieringsverksamheten
Forandring rantebarande fordringar, koncernféretag 1879 27,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 187,9 27,3
Periodens kassaflode 199,7 8,4
Likvida medel vid periodens borjan 8,7 0,4
Likvida medel vid periodens slut 208,4 8,7

1) Rante in-och utbetalningar ingér i forvaltningsresultatet och motsvarar rantekostnaden respektive ranteintikten for respektive period.
2) Poster som inte ingar i kassaflodet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier, vilka ar ej kassaflodespaverkande.
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NOT1 ALLMAN INFORMATION OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Finansiell information Ovrigt

ALLMAN INFORMATION
Annehem Fastigheter AB, org.nr. 559220-9083 ar ett svenskt
publikt aktiebolag med sate i Angelholm. Bolagets adress &r
Drottning Kristinas Esplanad 2, 170 67 Solna. Bolaget dger
och forvaltar ett fastighetsbestand om 25 fastigheter i Sverige,
Finland och Norge. Bolagets aktie ar sedan den 11 december
2020 noterad pa Nasdaq Stockholm.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for utfardande av styrelsen och verkstallande direktoren
den 17 april 2023. Koncernens rapport dver resultat och
rapport over dvrigt totalresultat och balansrakning samt
moderbolagets resultat- och balansrékning blir féremal for
faststallelse pa arsstamman den 23 maj 2023.

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for upprattande av redovisningen
Efterlevnad av lagstiftning och standarder
De finansiella rapporterna har upprattats med tillampning av
International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de
antagits av EU. Vissa ytterligare tillaggsupplysningar lamnas
i enlighet med tillkommande krav i &rsredovisningslagen och
i Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Redovis-
ningsprinciperna nedan har tilldmpats konsekvent pa samtliga
redovisade perioder.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Vdrderingsgrunder

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom forvaltningsfastigheter som i
koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller
andrade IFRS

Inga nya eller andrade IFRS har haft ndgon vasentlig paverkan
pa de finansiella rapporterna.

Nya IFRS som annu inte borjat tillimpas

Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning forvantas inte
komma att ha ndgon vasentlig effekt pa foretagets finansiella
rapporter.

KONCERNEN

Klassificering

Anlaggningstillgdngar bestar av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran
balansdagen. Langfristiga skulder bestér av belopp som
forfaller till betalning forst efter mer an tolv manader efter
balansdagen samt andra belopp for vilka bolaget har en
ovillkorlig ratt att skjuta upp betalningen till en tidpunkt som
ligger mer an tolv manader efter balansdagen. Andra tillgdngar
och skulder redovisas som omséattningstillgdngar respektive
kortfristiga skulder.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella
rapporterna

For att uppratta finansiella rapporter kravs a ena sidan
beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciper och a
andra sidan uppskattningar vid vardering av tillgdngar, skulder,
intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden

baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara relevanta. Uppskattningar och antaganden ses
over regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall. Vasentliga
beddmningar och uppskattningar beskrivs ndrmare i not 2.

Koncernredovisning

Dotterbolag ar bolag som star under ett direkt eller indirekt
bestdmmande inflytande fran Annehem Fastigheter AB.
Bestdmmande inflytande foreligger om moderbolaget direkt
eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt enga-
gemang i investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande
over investeringsobjektet for att paverka storleken pé sin
avkastning. Dotterbolagens finansiella rapporter tas in i kon-
cernredovisningen fran den dag det bestdmmande inflytandet
uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den dag
det upphor.

Tillgangsforvarv

For transaktioner dér i allt vasentligt det verkliga vardet pa de
forvarvade tillgdngarna utgors av en tillgang eller en grupp

av likartade tillgdngar redovisas, genom en férenklad bedém-
ning, som ett tillgdngsforvarv. Nar forvarv av dotterbolag
innebar forvary av nettotillgdngar utan betydande processer
fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara
tillgdngarna och skulderna baserat pé deras verkliga varde vid
forvarvstidpunkten. Det verkliga vardet initialt inkluderar aven
villkorad kopeskilling Transaktionsutgifter laggs till anskaff-
ningsvardet for forvarvade nettotillgdngar vid tillgdngsforvary.
Foréandringar av beddmt varde av villkorade ersattningar efter
forvarvet laggs till anskaffningsvardet av forvarvade tillgdngar.

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader redovisas inte initialt,

se vidare avsnitt Skatter. Annehem redovisar erhallna avdrag
for uppskjuten skatt som en orealiserad vardeférandring pa

fastigheten direkt vid tidpunkten for forvarvet. Vardeforand-
ringar av villkorade kopeskillingar laggs till anskaffningsvardet
av forvarvade tillgangar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag, elimine-
ras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsda-
gen. Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska
miljéer bolagen bedriver sin verksamhet. Monetéra tillgdngar
och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen.
Valutakursdifferenser som uppstar vid omrékningarna redo-
visas i arets resultat. Icke-monetéra tillgdngar och skulder
som redovisas till historiska anskaffningsvarden omraknas till
valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke-monetéra tillgangar
och skulder som redovisas till verkliga varden omraknas till den
funktionella valutan till den kurs som rader vid tidpunkten for
vardering till verkligt varde.

Utlandska verksamheters finansiella rapporter

Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter, inklusive
koncernmaéssiga dver- och undervarden, omraknas fran
utlandsverksamhetens funktionella valuta till koncernens
rapporteringsvaluta, svenska kronor, till den valutakurs som
rader pa balansdagen. Intékter och kostnader i en utlandsverk-
samhet omraknas till svenska kronor till en genomsnittskurs
som utgor en approximation av de valutakurser som forelegat
vid respektive transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser
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som uppstar vid valutaomrakning av utlandsverksamheter
redovisas i dvrigt totalresultat och ackumuleras i en separat
komponent i eget kapital, bendmnd omrakningsreserv. Nar
bestammande inflytande upphor for en utlandsverksamhet
realiseras de till verksamheten hanforliga ackumulerade
omrakningsdifferenserna, varvid de omklassificeras fran
omrakningsreserven i eget kapital till arets resultat.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet frén vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilket det finns fristdende finansiell informa-
tion tillganglig. Koncernens verksamhet delas upp i tva rorelse-
segment, region Huvudstad (Stockholm, Oslo, Helsingfors) och
region Syd (Malmé, Géteborg, Angelholm). Rérelsesegment
rapporteras i koncernens externa finansiella rapport pa ett
satt som dverensstammer med den interna rapporteringen
som lamnas till den hogste verkstallande beslutsfattaren. Den
hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och beddémning av rorelse-
segmentens resultat. | Annehem ar den hogste verkstéllande
beslutsfattaren den verkstéllande direktoren, eftersom den
verkstéllande direktoéren har det primara ansvaret for att
allokera resurser och utvardera resultatet.

Hyresintakter och fastighetsintakter

Hyresintakter aviseras i forskott och periodiseras linjart i resul-
tatet dver hyresperioden. Samtliga hyresavtal klassificeras
som operationella leasingavtal. | hyresintakterna ingar férutom
lokalhyran dven tillaggsdebitering avseende framst fastighets-
skatt. Bland intékter som klassificeras som fastighetsintakter
ingdr annan tilldggsdebitering som exempelvis el, vdrme,
vatten och fastighetsskotsel. Fastighetsintdkter redovisas i
den period som servicen utfoérs och levereras till hyresgadsten.
Hyres- och fastighetsintékter betalas i forskott och forskotts-
hyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodise-
ras denna under- respektive 6verhyra 6ver kontraktets [6ptid.
Rabatter sasom reduktion for successiv inflyttning belastar
den period de avser.

Marknad

Fastigheter

Statliga stod

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

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader bestar av bade direkta och indirekta
kostnader for att forvalta en fastighet och utgors av kostnader
avseende drift, skotsel, uthyrning, administration, fastighets-
skatt och underhéll av fastighetsinnehavet.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for
koncerngemensamma funktioner samt dgande av koncernens
dotterbolag. Moderbolagets kostnader for bland annat
koncernledning, personaladministration, IT, marknadsaktivi-
teter, investerarrelationer, revisionsarvoden och finansiella
rapporter ingar i central administration. | posten central
administration ingar dven avskrivning av dvriga materiella
anldggningstillgdngar.

Ersattningar till anstillda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda redovisas som kostnad
nar de relaterade tjdnsterna utfors. Den forvantade kostnaden
for bonusbetalningar redovisas som en upplupen kostnad nar
koncernen har en gallande rattslig eller informell forpliktelse
att gora sddana betalningar till foljd av att tjansterna har
utforts och forpliktelsen kan berdknas tillforlitligt.

Pensioner

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestdamda pensionsplaner klassificeras de planer
dar koncernens forpliktelse ar begrénsad till de avgifter

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

koncernen atagit sig att betala till ett forsakringsbolag eller
annan fristdende juridisk enhet. | sddant fall beror storleken

pa den anstalldes pension pa storleken av avgifter som
koncernen betalar till denna juridiska enhet och hur denna
forrantar kapitalet. Koncernens forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i arets
resultat i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort
tjidnster at koncernen under en period. Obetalda avgifter
redovisas som skuld.

Férmdnsbestdmda pensionsplaner

Ett fatal anstéllda har formansbestamda ITP-planer med
fortlopande betalningar till Alecta. Dessa redovisas som
avgiftsbestamd plan till foljd av att Alecta inte levererar den
information som kravs, varfor brist rader pa den information
som erfordras for att redovisa planen som en férmansbestamd
plan. Det finns dock inget som indikerar nagra vésentliga
ataganden dverstigande vad som ar utbetalt till Alecta.

For tjiansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens férmans-
bestamda pensionsataganden for dlders- och familjepension
(alternativt familjepension) genom en forsakring i Alecta.
Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering,

UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras
genom forsakring i Alecta ar detta en formansbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2021 har
bolaget inte haft tillgang till information for att kunna redovisa
sin proportionella andel av planens forpliktelser, forvalt-
ningstillgdngar och kostnader vilket medfort att planen inte
varit mojlig att redovisa som en férmansbestamd plan. Pen-
sionsplanen ITP 2 som tryggas genom en forsakring i Alecta
redovisas darfor som en avgiftshestdmd plan. Premien for den
formansbestamda alders- och familjepensionen ar individuellt
berdknad och ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad
pension och férvantad aterstdende tjanstgoringstid. Forvan-
tade avgifter nasta rapportperiod for ITP 2-férsékringar som
ar tecknade i Alecta uppgar till 1,1 Mkr (1,1 Mkr). Koncernens
andel av de sammanlagda avgifterna till planen och koncer-
nens andel av det totala antalet aktiva medlemmar i planen
uppgar till 0,00520 respektive 0,00353 procent (0,00520
respektive 0,00353).

Finansiell information Ovrigt

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvar-
det pa Alectas tillgdngar i procent av forsakringsatagandena
berdknade enligt Alectas forsakringstekniska metoder och
antaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19. Den
kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tilltas variera
mellan 125-175 procent. Om Alectas kollektiva konsolide-
ringsniva understiger 125 procent eller éverstiger 175 procent
ska atgarder vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att
konsolideringsnivan atergér till normalintervallet. Vid lag
konsolidering kan en atgérd vara att hoja det avtalade priset
for nyteckning och utdkning av befintliga férmaner. Vid hog
konsolidering kan en atgérd vara att inféra premiereduktioner.
Vid utgdngen av 2022 uppgick Alectas éverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 172 procent (172).

Pensionsavtal med kapitalférsdkring

Pensionsavtal har ingatts dar koncernen forvarvat kapitalfor-
sakringar som sakrats till férman for anstéllda genom pantsatt-
ning. Formanstagaren till kapitalférsakringen har endast ratt
till ersattning motsvarande vardet av kapitalférsakringen vid
inlosen. Kapitalforsakringen varderas [6pande till verkligt varde
samtidigt som pensionsskulden omvarderas till att motsvara
vardet av kapitalforsakringen. Avsattning for sarskild [dneskatt
reserveras berdknat pa kapitalforsakringens verkliga varde.

Leasing - leasetagare

Koncernen har som leasetagare endast ett leasingavtal i form
av tomtrattsavtal. Annehem har valt att redovisa samtliga
leasingavtal med full retrospektiv tillampning. Vid ingdendet
av ett avtal faststaller Annehem om avtalet ar, eller innehaller,
ett leasingavtal baserat pé avtalets substans. Ett avtal ar,

eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten

att under en viss period bestdmma dver anvandningen av en
identifierad tillgdng i utbyte mot ersattning. Annehem tillam-
par de praktiska undantagen avseende korttidsleasingavtal
och leasingavtal dér den underliggande tillgangen ar av lagt
varde. Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med en
initial leasingperiod om maximalt 12 manader efter beaktande
av eventuella optioner att forldnga leasingavtalet. Leasingavtal
dar den underliggande tillgdngen ar av lagt varde har av kon-
cernen definieras som avtal dar den underliggande tillgangen
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skulle kunna képas for maximalt 50 000 kr och utgérs i kon-
cernen till exempel av kontorsinventarier. Leasingbetalningar
for korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den underliggande
tillgdngen ar av lagt varde kostnadsfors linjart dver leasingperi-
oden inom central administration.

Tomtrdtter

Koncernen innehar ett tomtréttsavtal som uppfyller definitio-
nen av ett leasingavtal. Leasingskulden vérderas initialt baserat
pa tomtrattsavgaldens faststéllda storlek per inledningsda-
tumet diskonterade med den implicita rantan i avtalen, det

vill sdga avgaldsrantan. Nyttjanderattstillgdngens varde satts
lika med leasingskulden justerat for eventuella forutbetalda
tomtrattsavgalder. Da tomtrattsavtal anses innebara ett evigt
atagande mot leasegivaren samtidigt som tomten har en evig
nyttjandeperiod sa redovisas ingen avskrivning pa nyttjande-
rattstillgangen och ingen amortering sker av leasingskulden.
De erlagda tomtrattsavgalderna presenteras i sin helhet som
en rantekostnad. Leasingskulden varderas om i samband

med att tomtrattsavgalderna har blivit omférhandlade, for att
reflektera den féréandrade storleken pa tomtrattsavgalderna.
Vid sddan omvardering av leasingskulden justeras nyttjan-
derattstillgdngen med motsvarande belopp. Efter den initiala
varderingen enligt IFRS 16 varderar koncernen nyttjanderatts-
tillgdngar hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt varde som en
del av forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40.

Koncernen som leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella
hyresavtal med kunder, se not 9. Redovisningsprinciper for
redovisning av hyresintékter och fastighetsintékter framgar av
stycket avseende intdkter ovan.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som klassificeras som
anlaggningstillgdngar vilka innehas i syfte att erhalla hyresin-
takter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada
syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter
under uppforande och ombyggnation som avses att anvandas

Marknad

Fastigheter

som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda
klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlig-
het med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Verkligt varde ar det
beddmda belopp som kan inkasseras i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga och oberoende parter som
agerar pa en fungerande marknad. Varderingen bygger pa
diskonterade framtida kassafloden dar osdkerhet foreligger
betraffande beddémningen av framtida hyresintakter,
vakansgrader, driftskostnader, ranteutveckling samt direkt-
avkastningskrav.

Minst en gang per ar varderas samtliga fastigheter av
externa oberoende véarderingsinstitut. Koncernen genomfor
regelbundet interna varderingar av hela fastighetsbestandet.
De externa varderingarna anvands som avstamningsunderlag
for de internt utforda véarderingarna. De externa varderingarna
ar ledande for det fall det finns skillnader mellan den interna
och externa varderingen. Samtliga fastighetsvarderingar
utfors av varderare med adekvata kompetenser erforderliga
for respektive fastighetstyp och geografisk marknad. Fastig-
heterna varderas enligt de varderingsprinciper som foljer av
IPDs riktlinjer. Av dessa framgar bland annat att besiktning ska
ske av samtliga fastigheter vid respektive varderingstillfélle
med fordjupad besiktning vart tredje ar. Interna varderingar
upprattas enligt vid var tids varderingspolicy. Verkligt varde
har faststéllts med en kombinerad tilldmpning av ortsprisme-
tod och avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade
metoden bygger pa att en kassaflédesanalys uppréttats for
varje fastighet. Kassaflédesanalysen utgors av en bedémning
av nuvardet av fastighetens framtida driftsnetton under
kalkylperioden samt nuvérdet av fastighetens restvarde vid
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar till antingen fem
eller tio &r och restvardet har bedémts genom en evighetska-
pitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftsnetto aret
efter kalkylperiodens slut. Evighetskapitaliseringen sker med
ett direktavkastningskrav som har hérletts fran den aktuella
transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter, saval
direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

har beaktats. Kassaflodet for drifts-, underhalls- och adminis-
trationskostnader baseras pa marknadsmassiga och normali-
serade utbetalningar for drift, underhall och fastighetsadmi-
nistration varvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar
beraknas utifran det investeringsbehov som bedéms foreligga.
Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13 Vardering till verkligt
varde. | verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggrat-
teringd. Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser
vardeférandringar fran senaste kvartalsrapporten fram till
avyttringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter,
efter hansyn till under perioden aktiverade investerings-
utgifter. Orealiserade vardeférandringar avser 6vriga
vardeférandringar som inte harror fran forvary, forsalining
eller aktiverade investeringsutgifter.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for
forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de fram-
tida ekonomiska fordelar som ar forknippade med utgifterna
kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tillagg
av nya komponenter laggs till det redovisade vardet, nar de
uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kost-
nadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar bestar av maskiner och
inventarier. Materiella anldaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Tillkommande utgifter som
uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade
varde. Utgifter for I6pande underhall och reparationer redo-
visas som kostnader nar de uppkommer. Avskrivningar pa
materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens
anskaffningsvarde, eventuellt minskat med berdknat restvarde
vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess bedémda
nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika
komponenter skrivs respektive komponent av separat 6ver
dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas nar den materiella

Finansiell information Ovrigt

anlaggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella anlaggnings-
tillgangars nyttjandeperioder uppskattas till:

Fordon och entreprenadmaskiner 5-10 ar

Ovriga maskiner och inventarier 3-10 ar

Finansiella instrument

Redovisning och férsta virdering

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas
nar de ar utgivna. Ovriga finansiella tillgdngar och finansiella
skulder redovisas nar koncernen blir part i instrumentets
avtalsmaéssiga villkor.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld varderas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt véarde plus, nar det galler
finansiella instrument som inte varderas till verkligt varde via
resultatet, transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till
forvarvet eller emissionen.

Klassificering och efterféljande vdrdering

Finansiella tillgdngar inom Annehem, férutom derivattillgdngar,

klassificeras som varderade till upplupet anskaffningsvarde

eftersom:

e deinnehas inom ramen for en affadrsmodell vars mal &r att
inneha finansiella tillgdngar i syfte att erhalla avtalsenliga
kassafloéden, och

e de avtalade villkoren for de finansiella tillgdngarna ger
upphov till kassafléden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet.

Samtliga finansiella skulder inom Annehem, férutom derivat,
varderas till upplupet anskaffningsvérde eftersom de inte &ar
innehav for handelsandamal eller har blivit identifierade som
varderad till verkligt varde vid forsta redovisningstillféllet.
Derivat varderas till verkligt varde via resultatet, om de inte
har blivit identifierade som sdkringsinstrument. Annehem
tillampar inte sakringsredovisning per 31 december 2021

men for vissa sakringsrelationer ingangna fore 30 juni 2021
applicerades sdkringsredovisning och de rantederivat som
identifierades som kassaflddessakringsinstrument redovisades
initialt till verkligt vérde pa transaktionsdagen for derivaten
och omvérderades darefter till verkligt vérde vid slutet av varje
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rapporteringsperiod. Den effektiva delen av férandringar i
verkligt varde pa derivat, som betecknas som kassaflodessék-
ringar, redovisades i dvrigt totalresultat och ackumulerades

i fond for verkligt varde i eget kapital. For alla sdkrade prog-
nostiserade transaktioner, omklassificeras det ackumulerade
beloppet i sékringsreserven till resultatet i samma period eller
perioder som det sdkrade forvantade kassaflodet paverkar
resultatet. Den ineffektiva delen av forandringar i det verkliga
vardet hos derivatet redovisas omedelbart i resultatet inom
ovriga finansiella poster. Verkliga varden baseras pa noteringar
hos méklare. Liknande kontrakt handlas pa en aktiv marknad
och kurserna speglar faktiska transaktioner pa jamforbara
instrument. Alla koncernens derivatinstrument ar klassifi-
cerade iniva 2 enligt IFRS 13. Det ackumulerade beloppet i
sakringsreserven uppgar per 31 december 2021 till 1,2 Mkr.
Under 2021 har 0,3 Mkr omklassificerats till resultatrakningen.
Mer information om koncernens finansiella instrument finns
att lasa i not 13 Finansiella instrument.

For alla finansiella tillgdngar som ar klassificerade som
varderade till upplupet anskaffningsvarde varderas med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplupet anskaffnings-
varde ar det belopp till vilket en finansiell tillgdng eller en
finansiell skuld varderas till efter forsta redovisningstillfallet
minus aterbetalningar, plus eller minus ackumulerade periodi-
seringar vid anvandning av effektivrantemetoden pa eventuell
skillnad mellan det ursprungliga beloppet och beloppet pa
forfallodagen och, for finansiella tillgangar, justerat med
hansyn till en eventuell forlustreserv. Effektivrantan faststalls
vid den finansiella tillgdngen eller finansiella skuldens forsta
redovisningstillfalle. Effektivrantan ar den ranta som exakt
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under den forvantade I6ptiden for det finansiella instrumentet
till redovisat bruttovarde for den finansiella tillgdngen eller det
upplupna anskaffningsvardet for den finansiella skulden.

For finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde behandlas rénteintakter, valutakursvinster och
forluster samt nedskrivningar redovisas i resultatet. Vinster
eller forluster som uppstar vid bortbokning redovisas
i resultatet.

Marknad

Fastigheter

For 6vriga skulder redovisas nettovinster och forluster,
inklusive rantekostnader, redovisas i resultatet. Rantekostna-
der och valutakursvinster och forluster redovisas i resultatet.
Vinster eller forluster vid borttagning fran redovisningen
redovisas ocksad i resultatet.

Nedskrivningar - férvdntade kreditforluster

Koncernen redovisar forlustreserver for forvantade kredit-
forluster pa alla finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Koncernen varderar forlustreserven till ett
belopp motsvarande forvantade kreditforluster for atersta-
ende 16ptid, forutom for féljande som varderas till

12 manaders forvantade kreditforluster: investeringar i
skuldinstrument som har en lag kreditrisk pa balansdagen;
respektive dvriga skuldinstrument och banktillgodohavanden
for vilka kreditrisken (det vill séga risker for att fallissemang
intréffar under den finansiella tillgdngens forvantade 16ptid)
inte har dkat vasentligt sedan forsta redovisningstillfallet.

Forlustreserven for kundfordringar, avtalstillgangar och
leasingfordringar varderas alltid till ett belopp motsvarande
forvantade kreditforluster under fordrans aterstdende 16ptid.
Koncernen anvander en matris for berdkning av forlustreser-
ven med forvantade forlustprocenter uppdelat pd hur manga
dagar en fordran &r sen och vilken kundkategori fordran harrér
fran. Forlustprocentsatserna baseras pa historiska erfarenheter
och specifika forhallanden och forvantningar per rapport-
periodens slut.

Nar det bestams om en finansiell tillgdngs kreditrisk har 6kat
vasentligt sedan forsta redovisningstillféllet och vid berakning
av férvantade kreditforluster, utgar koncernen fran rimlig
och verifierbar information som ar relevant och tillganglig
utan onddiga kostnader eller insatser. Detta inkluderar bade
kvantitativ och kvalitativ information och analys baserad pa
koncernens historiska erfarenheter och kreditbedémning och
inklusive framatblickande information.

Koncernen bedémer att kreditrisken pa en finansiell tillgang
har okat véasentligt om den ar forfallen med mer &n 30 dagar.
Koncernen bedémer att en finansiell tillgdng ar i fallissemang
nar: det ar osannolikt att ldntagaren kommer betala hela

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

sina kreditataganden till koncernen, utan att koncernen har
regressratt som att realisera en sdkerhet (om ndgon sadan
halls); eller den finansiella tillgdngen ar forfallen med mer an
90 dagar. Koncernen hanterar ett skuldinstrument som att det
har lag kreditrisk nar dess kreditbetyg motsvarar den globala
definitionen av "investment grade”, vilket beddémts som Baa3
eller hogre for Moody’s eller BBB- eller hogre for Fitch Ratings
och Standard & Poor’s.

Forvantade kreditforluster for hela I6ptiden &r en férvan-
tad kreditforlust som uppstar fran alla maojliga fallissemang
under den forvantade |6ptiden for ett finansiellt instrument.
12 manaders forvantade kreditforluster utgors av kreditforlust
som uppstar fran fallissemang som kan ske inom 12 manader
efter balansdagen (eller en kortare period om den férvantade
|6ptiden for instrumentet dr kortare 4n 12 manader). Den
maximala perioden som beddms vid berdkning av férvantade
kreditforluster ar den maximala kontraktsperioden under
vilken koncernen ar exponerad mot kreditrisk. Férvantade
kreditforluster utgors av en sannolikhetsvagd uppskattning
av kreditforluster. Kreditforluster varderas som nuvérdet av
alla underskott i kassaflédena (det vill sdga skillnaden mellan
bolagets kassaflode i enlighet med avtalet och kassaflodet som
koncernen forvantar sig att fa). Forvantade kreditforluster
diskonteras med effektivrantan pa den finansiella tillgangen.

Vid varje balansdag bedémer koncernen huruvida finansiella
tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde ar
kreditférsamrade. En finansiell tillgang ar kreditforsamrad
nar en eller flera hdndelser som har en negativ inverkan pa
de uppskattade framtida kassaflddena for den finansiella
tillgdngen har intraffat.

Forlustreserver for finansiella tillgdngar varderade till upp-
lupet anskaffningsvarde dras av fran tillgdngarnas bruttovéarde.

Bortskrivning

En finansiell tillgdngs redovisade bruttovarde skrivs bort nar
koncernen inte har ndgra rimliga forvantningar pa att atervinna
en finansiell tillgang i sin helhet eller en del av den.

Finansiell information Ovrigt

Borttagande frdn rapporten éver finansiell stdllning
Koncernen tar bort en finansiell tillgadng fran rapporten dver
finansiell stalining nar de avtalsenliga rattigheterna till kassa-
flodena fran den finansiella tillgdngen upphor eller om den
overfor ratten att ta emot de avtalsenliga kassaflddena genom
en transaktion i vilken i vasentlighet alla risker och férdelar
med dgarskapet har dverforts eller i vilken koncernen inte
overfor eller behaller i vasentlighet alla de risker och fordelar
med dgarskap och den inte behéller kontrollen 6ver den
finansiella tillgdngen. Koncernen bokar bort en finansiell skuld
fran rapporten 6ver finansiell stallning nar de ataganden som
anges i avtalet fullgdrs, annulleras eller upphor.

Koncernen bokar ocksa bort en finansiell skuld nar de
avtalsenliga villkoren modifieras och kassaflodena fran den
modifierade skulden ar vasentligt annorlunda. | det fallet
redovisas en ny finansiell skuld till verkligt varde baserat pa
de modifierade villkoren. Per datument for dessa finansiella
rapporter har ingen modifiering av finansiella skulder gjorts.
Nar en finansiell skuld bokas bort redovisas skillnaden mellan
det redovisade vardet som har tagits bort och den ersattning
som har betalats i resultatet.

Finansiella intdkter

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och redovisas i
den period de avser. | finansiella intdkter redovisas dven
erhallna koncernbidrag samt erhallen och anteciperad
utdelning. Vid berdkning av finansiella intakter tillampas
effektivrantemetoden.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgors av rantekostnader, som bestar av
ranta och andra kostnader som ar kopplade till finansieringen
av bolaget, samt leasingkostnader och tomtrattsavgalder.
Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas ej som en
finansiell kostnad utan aktiveras som varderingshojande
fastighetsinvestering. Finansiella kostnader resultatfors i den
period de hanfor sig till.
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Inledning Marknad

Laneutgifter

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

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har
ett formellt eller informellt dtagande som en foljd av en intr&f-
fad handelse och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs
for att reglera dtagandet och en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan gbras. Nuvardesberakning gors for att ta hansyn
till vasentliga tidsvarden avseende framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

Upplysning om eventualforpliktelse Idmnas nar det finns ett
mojligt dtagande som harror fran intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser utom koncernens kontroll eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kom-
mer att krdvas eller beloppet inte kan berdknas med tillracklig
tillforlitlighet.

Inkomstskatter

Inkomstskatt fordelas i resultatrakningen pa aktuell och
uppskjuten skatt. Inkomstskatten belastar resultatrdkningen
forutom i de fall den &r hanforlig till transaktioner vilka redovi-
sats direkt mot eget kapital da dven skatteeffekten redovisas
direkt mot eget kapital. Aktuell- och uppskjuten skatt berdknas
utifrén gallande skattesats om 20,6 procent. Fér Norge och
Finland berédknas aktuell och uppskjuten skatt till 22,0 procent
respektive 20,0 procent.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader, som uppkommer
mellan en tillgdngs eller skulds redovisade varde och dess
skattemassiga varde, redovisas i Annehem enligt balansrak-
ningsmetoden. Sdledes finns en skatteskuld eller skattefordran
som realiseras den dag tillgangen eller skulden séljs. Undantag

Fastigheter

gors for temporara skillnader som uppkommit vid forsta redo-
visningen av tillgdngar och skulder som utgor tillgdngsforvary.
I Annehem finns framfor allt tva poster dar det foreligger
temporara skillnader - fastigheter och obeskattade reserver.
Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skillnaden mellan fastig-
heternas redovisade varde och deras skatteméssiga varde,
likasé pa obeskattade reserver. Vid férédndring av ovan ndmnda
poster forandras saledes dven den uppskjutna skatteskulden/
fordran, vilket redovisas i resultatrakningen som uppskjuten
skatt. Arets forvary har redovisats som tillgangsforvary, inne-
barande att uppskjuten skatt som fanns vid forvarvstillfallet
inte finns upptagen i balansrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt som redovisas i resultatrékningen motsvarar den
skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga
resultat, justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare
perioder.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt ars-
redovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen
for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna
IFRS och uttalanden s& langt detta &r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som
ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna redovis-
ningsprinciperna for moderbolaget har tillimpats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finan-
siella rapporter.

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Klassificering och uppstallningsformer

Resultat- och balansrdkning ar for moderbolaget uppstallda
enligt rsredovisningslagens scheman, medan rapporten éver
resultat och 6vrigt totalresultat, rapporten dver forandringar i
eget kapital och kassaflddesanalysen baseras pa IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport éver
kassafléden. De skillnader mot koncernens rapporter som gor
sig gallande i moderbolagets resultat- och balansrakningar
utgdrs framst av redovisning av finansiella intakter och kost-
nader, anldggningstillgdngar, eget kapital samt forekomsten av
avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Detta innebdr att transaktions-
utgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav i
dotterforetag.

Villkorade kdpeskillingar varderas utifran sannolikheten av
att kopeskillingen kommer att utga. Eventuella férandringar av
avsattningen/fordran laggs pd/reducerar anskaffningsvardet.

Det bokforda vardet kontrolleras regelbundet mot
koncernbolagens koncernmassiga egna kapital. Om bokfort
varde understiger koncernbolagens koncernmaéssiga varde
sker nedskrivning via resultatrdkningen. Om indikation finns
for att en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker
aterforing av denna.

Finansiella instrument

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

Anteciperade utdelningar

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

Finansiell information Ovrigt

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar i moderbolaget redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med
undantaget som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas
leasingavgifter som kostnad linjart 6ver leasingperioden och
saledes redovisas inte nyttjanderatter och leasingskulder i
balansrakningen.
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Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & férvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt
NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR NOT 3 RORELSESEGMENT
. Region Huvudstad Region Syd Stab Koncern
3 i i i forvarv. Ovri lagsforvarv klassificer, m rorelseforvary.
U[?prattand"et av Annehem FasﬂtlghetérS ﬂnansuella rapporter orvarv. O ga bolagsforva ”as? ceras som rore se“o a 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
kraver att foretagsledningen gor bedémningar och uppskatt- Annehem Fastigheters bolagsférvéry under 2022 och dven
) . - ) s . . R ) Hyresintikter 1263 107,7 91,6 80,0 - - 217.9 187,8
ningar samt antaganden som paverkar tillimpningen av redo- dessférinnan omfattar endast fastigheter och inga vasentliga e : e
visningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, processer, varfor bedémningen varit att transaktionerna utgsr ~ ©V182 fastighetsintakter 247 213 200 17.9 3 N 447 391
skulder, intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika tillgadngsforvarv. Fastighetskostnader 253 187 i —51.3 10 11 e /11
fran dessa uppskattningar och bedémningar. Vid tillgdngsforvary redovisas ingen separat uppskjuten Driftnetto 1255 1103 56,8 46,6 -10 -11 1813 1558
skatt vid anskaffningstidpunkten utantillgdngen redovisas Central administration - - - - 36,2 2305 36,2 -305
Vérdering av forvaltningsfastigheter till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga Ovriga rorelseintakter 05 15 70 104 02 20 77 99
Annehem .Fastlghe:[er.s bestahd av fgrvalﬂtnmgsfastlnghet(?r varde gfter avdrag for e.rhallen rabatt f?r }'Jpps'kjuten skatt: Ouriga rorlesekostnader 50 4 5o 0 Y 12 93 49
'r'edo.\/|sas i balansr'akmhgen till v?rkl'\gt varde och va'rdefcirf UAppskJutennsliatt r'edowsas endast“pa 'forapdr\ng av redovisat Rintemtiktor 00 i - i 95 00 95 00
andrmgarrjg redows?s i rgsultatrakmngen. Dgt v?rk||ga vardet varde och forandrwlgar‘av Skattema55|gt vérde som Rantekostrader 78 29 15 06 Y 518 2.5 0
baseras pa interna varderingar som genomfors I6pande och uppkommer efter forvarvstidpunkten. s
s . . . o - Ovriga finansiella poster = - = - -16,4 0,0 -16,4 0,0
darutover varderas fastigheterna arligen av externa obero- -
. . . . . . Forvaltningsresultat 106,3 97,4 56,7 30,0 -88,9 -86,6 74,2 86,2
ende varderare, enligt Koncernens varderingspolicy. Vardet
pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efter- Virdeforandring fastigheter, orealiserade -6,6 102.8 104.6 701 - - 98,0 1729
frdgan pa marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels Vardeférandring, derivatinstrument realiserade - - - - 90,9 30 90,9 30
fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva Resultat fore skatt 99,7 200,2 161,3 100,0 2,1 83,7 263,0 262,1

och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sdsom
direktavkastningskrav och kalkylrédntor harledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som
marknadsspecifika forsamringar kan foranleda att vardet

pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ
effekt pa Annehem Fastigheters verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Varderingen kraver bedémning av och
antaganden om framtida kassafléden samt faststéllande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den
osdkerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar
anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall
om +/- 5-10 procent.

Klassificering av forvarv som tillgangsforvarv

och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag klassificeras antingen som rorelseforvary
eller tillgdngsforvary enligt IFRS 3. En individuell bedémning
kravs for varje enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i
huvudsak endast omfattar fastigheter och inte innefattar
vasentliga processer, klassificeras forvarvet som ett tillgangs-

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver
verksamhet frén vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilket det finns fristdende finansiell informa-
tion tillgdnglig. Koncernens verksamhet delas upp i tva rorelse-
segment, region Huvudstad (Stockholm, Oslo, Helsingfors)
och region Syd (Malmé, Géteborg, Helsingborg, Angelholm,
Ljungbyhed). Stab inkluderar moderbolag och holdingbolag
inom koncernen, som ej ar operativa bolag. Transaktioner

inom Stab innefattar management fee samt andra administra-
tionskostnader.

Hyresintakter relaterar till hyresavtal for uthyrning av
Annehemkoncernens forvaltningsfastigheter.

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

Sverige Finland Norge
Uppgifter per land, Mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Externa intakter 186,9 1598 61,7 55,6 14,0 11,5
Forvaltningsfastigheter 3080,9 27779 9443 907.2 284,0 309,0
varav arets investeringar 1293 333,8 - 93,9 - 8,8
Maskiner och inventarier 52 42 = - - -
varav arets investeringar 1,3 0,0 - - - -

Koncernen har under 2022 redovisat intakter fran en kund (koncern) om totalt 91,5 Mkr (88,0), varav 21,7 Mkr (22,7) redovisas i

Finland och 69,8 Mkr (65,3) redovisas i Sverige.
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Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt
NOT 4 RORELSENS KOSTNADER NOT 5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR
Fastighetskostnader Konsfordelning i foretagsledningen
2022 2021 Antal anstillda 2022 2021 Antal anstillda 2022 2021
Region Region Medelantalet anstéllda 17 18 Moderbolaget
Koncernen, Mkr Huvudstad  Region Syd Stab Totalt Huvudstad Region Syd Stab Totalt varav kvinnor 65% 56 % Styrelsen 8 7
Driftskostnader 12,3 31,5 0,4 442 8,3 29,0 0,2 37,5 varav kvinnor 2 2
E”Ct'_er:at” - ZZ :i N 12‘2 32 i': N Zi All personal ar anstilld i Sverige, via moderbolaget Annehem Ovriga ledande befattningshavare 4 4
astignetsska s N - ) , o - 5 1
_ . Fastigheter AB. varay kvinnor
Direkta fastighetskostnader 22,5 44,0 0,4 67,0 15,9 40,2 0,2 56,3
Fastighetsadministration 3,0 10,8 0,6 14,3 28 11,1 0.9 14,8 Koncernen totalt
Totala fastighetskostnader 255 54,8 1,0 81,3 18,7 51,3 11 71,1 Styrelsen 8 10
varav kvinnor 2 3
De storsta kostnadsposterna i driftskostnader avser direkta )
Ovriga ledande befattningshavare 4 4

fastighetskostnader som el, varme, vatten, stadning, fastig-
hetsskotsel, snorojning, tradgardsskotsel och fastighets-
forsakring. Underhéllskostnader avser I6pande underhall
och planerat underhall.

Central administration - per kostnadsslag

Koncernen, Mkr 2022 2021
Personalkostnader 26,8 24,2
Revisionsarvoden 0,9 0,7
Inhyrd personal 0,8 14
Ovriga externa kostnader 7.3 34
Avskrivningar 0,4 0,7
Summa 36,2 30,5

| 6vriga externa kostnader ingar kostnader for konsultarvoden
och ovriga externa tjanster. Avskrivningar ar relaterade till
maskiner och inventarier.

Loner, arvoden och féormaner
Under 2022 hade koncernen 17 (18) anstéllda, varav alla
anstéllda i moderbolaget.

Under 2022 hade moderbolaget 8 (7) styrelseledamoter,

varav 2 (2) kvinnor. Koncernens totala antal styrelseledamoter

uppgick till 8 (10) varav 2 (2) var kvinnor.

varav kvinnor

Arvode utgdr endast till moderbolagets styrelse.
Per 31 december 2022 hade koncernen 4 (4) ledande
befattningshavare varav 2 (2) kvinnor.

Loner och ersattningar Sociala kostnader Pensionskostnader Totalt
Tkr 2022 2021 2021 2022 2021 2022 2021
Koncernen 16 540,2 149350 6 688,2 58870 35497 3400,0 26778,1 242220

Ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare
Principer
Till styrelsens ordférande och ledamoter utgér arvode enligt
bolagsstdmmans beslut. VD erhéller ej styrelsearvode.
Ersattning till VD och andra ledande befattningshavare
utgdrs av grundlon, rorlig ersattning, dvriga formaner samt
pension. Med ledande befattningshavare avses de personer
som under aret utgjort koncernledning. Koncernledningen
utgodrs vid arets utgdng av fyra personer inklusive VD. Samt-

liga i koncernledningen ar anstéllda i Sverige. Férdelningen
mellan grundlon och rorlig ersattning ska sta i proportion till
befattningshavarens ansvar och befogenhet. Fér VD och
ledande befattningshavare far den den rorliga ersattningen
maximalt uppgar till 50 procent av den fasta arliga grundlénen.
Pensionsformaner samt vriga formaner till VD och andra
ledande befattningshavare beaktas vid faststéllande av fasta
och rorliga ersattningar.
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Inledning Marknad

Not 5 fortsdttning
Ersattningar och 6vriga féormaner under ret

Specifikation avseende ersattning till styrelsens ledamoter och
ledande befattningshavare.

Styrelsearvode/grundlén

Rorlig ersattning

Fastigheter

Ovriga formaner Pensionskostnader

Tkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Styrelsen

Goran Grosskopf 470,0 3124 - - - - - -
Jesper Goransson 180,0 1624 - - - - - -
Pia Andersson 180,0 1624 = - = - = -
Anders Hylén 160,0 150,0 = - = - = -
Karin Ebbinghaus 180,0 162,4 - - - - - -
Lars Ljungélv 180,0 1624 - - = - = -
Axel Granlund 160,0 92,8 = - = - = -
Henrik Saxborn?) 111,5 - - - - - - -
Koncernledningen

Jérgen Lundgren, VD2 3414,0 28070 865,0 1091.0 67,0 118,55 908,0 914,1
Monica Fallenius, VD3 980,0 - 4910 - 41,0 - 2410 -
Ovriga personer i koncernledningen? 34310 29590 1060 7753 205,2 165,7 13470 1076,7
1) Medlem i styrelsen sedan maj 2022.

2) Jorgen Lundgren verkade som VD fram till 2022-08-15.

3 Monica Fallenius startade som ny VD den 2022-08-16.

Rorlig ersattning Pensioner

For VD baserades den rorliga ersattningen for 2022 pa kon-
cernen forvaltningsresulat viktat 75 procent samt 25 procent
viktat for kWh per kvm. For 6vriga personer i koncernled-
ningen baserades den rorliga ersattningen pa samma kriterier
som for VD.

For VD baserades den rorliga ersattningen for 2021 pa
koncernens forvaltningsresultat samt andelen fastigheter som
var miljocertifierade enligt en viss niva per utgangen av 2021.
For dvriga personer i koncernledningen baserades den rorliga
ersattningen pa samma kriterier som for VD.

VD har en premiebaserad pensionsplan baserad pa ITP med
en avsattning pa 30 procent av 12,2 ggr manadslonen dartill
tillkommer premie for ITPK egenpension och ITP grundférsak-
ring ("bottenplatta”). Pensionsaldern for VD &r 67 ar.

CFO harenITP2 I6sning medan koncernredovisningschef
och Forvaltningschef har en ITP1 I6sning.

Avgangsvederlag

For Verkstallande direktor géller vid egen uppségning en
uppsdgningstid om sex manader och uppsagning fran bolagets
sida en uppsagningstid om tolv manader. For dvriga ledande
befattningshavare géller en uppsagningstid om sex manader
vid uppsagning fran den anstalldes sida, och en uppsagningstid

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

pa nio manader vid uppsagning fran bolagets sida. Samtliga
ledande befattningshavare ska erhélla oférandrad 16n och
ovriga anstéllningsférmaner under uppsagningstiden.

Berednings- och beslutsprocess

Information aterfinns i bolagsstyrningsrapporten. Ersattning
till styrelsen och ledande befattningshavare Arvode och annan
ersattning till styrelseledaméterna, inklusive ordféranden,
faststalls av bolagsstdmman. P& arsttamman den 19 maj 2022
beslutades att arvode ska utga till styrelsens ordférande med

470 000 kronor och till 6vriga ledamoéter med 160 000 kronor.

Styrelsens ledamoter har inte ratt till ndgra formaner efter

att deras uppdrag som styrelseledaméter har upphort. For
medlemmar i styrelsens utskott utgar 20 000 kronor per ar for
respektive utskottsuppdrag.

Pensioner 6vriga anstillda

Ovriga anstillda i Annehem fastigheter har en avgiftsbestamd
pension, utan nagra andra forpliktelser fran bolaget an att
under anstallningstiden erldgga en arlig premie. Detta innebar
att den anstéllde efter avslutad anstallning hos Annehem
Fastigheter har ratt att sjalv bestdmma under vilken tid de
tidigare avgiftsbestamda inbetalningarna och avkastning darpa
tas ut som pension.

Sjukfranvaro
Sjukfranvaron for aret uppgick till 2,7 procent (0,9). Det har

inte varit nagon langtidssjukfranvaro under aret. Sjukfranvaron

for kvinnor respektive man uppgick till 4,6 procent (1,1)
respektive 0,5 procent (0,5). Sjukfranvaron for aldersgruppen
30-49 ar uppgick till 6,0 procent (2,0) och for gruppen 50 ar
och &ldre uppgick sjukfranvaron till 0,2 procent (1,8). Uppgif-
terna avser bade moderbolaget och koncernen totalt.

Finansiell information Ovrigt
NOT 6 REVISONSARVODEN
Koncernen, Mkr 2022 2021
KPMG
Revisionsuppdrag 1,1 0,7
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 0,1 0,1
Ovriga tjanster 01 0.4
Total 13 1,2
Moderbolaget, Mkr 2022 2021
KPMG
Revisionsuppdrag 0,9 0,6
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 0,1 0,1
Ovriga tjanster 0.1 0.4
Total 11 11
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NOT 7 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE Not 8 fortsdttning
Moderbolaget, Mkr 2022 2021 Uppskjuten skatteskuld i balansrakningen
Transaktioner med dotterbolag Tr?n§akt|gner med thterbo'lag ar pr\ssiatta'pa marknads’ Koncernen Moderbolaget
Resultatrakning masswgq villkor. For information om ersattmn%I till ledande M 2022 2021 2022 2021
befattningshavare se koncernens Not 5 Anstdillda, personal och
Management fee 46,8 344 - . . Uppskjuten skatteskuld, netto 195,6 1391 7.9 0,0
o ersdttningar till ledande befattningshavare.
Rénteintakter 45,1 42,0 Forandring netto 56,5 52,6 7.9 -0,1
Rantekostnader - 01 Langfristiga fordringar hos koncernforetag avser lan till Specifikation av forandring av uppskjuten skatteskuld netto
Total g 763 dotterforetag. Lanen I6per med en fast ranta om 2,14 procent Forandring via resultatrakning -54,7 -52,6 6.2 01
Balansrékning fran januari 2022 och med en rdnta om 2,74 prodcent fran Ovriga férandringar i redovisning av uppskjuten skatt -21 0,3 - -
Langfristiga fordringar 1810,9 19988 oktober 2022. All personal ar anstélld av Annehem Fastigheter Omrakningsdifferens via dvrigt totalresultat 03 ~03 _ _
Kortfristiga fordringar 438 170 AB, som i sin tur fakturerar ut tjanster till sina dotterbolag pa Total nettoforindring av uppskjuten skatteskuld 565 526 7.9 ~01
Total 18547 2015.8 marknadsmadssiga villkor.
Kortfristiga rantebarande skulder 54 57 De avdragsgilla temporara skillnaderna forfaller inte enligt Per 31 december 2022 fanns det i koncernen underskotts-
Leverantorsskulder - - radande skatteregler. Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till avdrag uppgaende till ca 3,2 (2,0) Mkr.
Total 54 57 verkligt varde pa forvaltningsfastigheter. Uppskjutna skatte-

NOT 8 SKATTER

Skatt redovisad i resultatrdkningen

fordringar har inte redovisats for dessa poster, da det inte ar
sannolikt att koncernen kommer att utnyttja dem fér avrakning
mot framtida beskattningsbara vinster.

Avstamning av effektiv skatt

For 2022 ar skattesatsen i Sverige 20,6 procent.

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Mkr 2022 2021 2022 2021 Mkr 2022 2021 2022 2021
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintdkt (+) Resultat fére skatt 263,0 262,1 74,5 30,3
Aktuell skatt =0 0,2 - - Skatt enligt gillande skattesats for moderbolaget -54,2 -54,0 -15,3 -6,2
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintdkt (+) Effekt av andra skattesatser for utldndska dotterféretag 0.0 0,0 = -
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -54,7 -52,6 -6,2 0,1 Ej avdragsgilla kostnader 05 -6.6 0.6 0.5
Total redovisad skattekostnad 557 _523 62 01 Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag -2,1 9.0 - -
Ovriga skattemassiga justeringar - -0,2 8,6 58
Redovisad effektiv skatt -55,7 -52,3 -6,2 0,1
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NOT9 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Varav foretagsparker
Huvudstad Syd inom Syd
Specifikation av arets foréndring, Mkr 2022 2021 Kalkylantaganden per segment, Mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Verkligt vdrde vid drets bérjan 39941 33175 Normaliserat driftnetto 124.9 112,5 731 53,8 428 32,3
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgangsforvarv 103,0 410,9 Vakansgrad 2,0-50% 1,0-50% 1,3-13,1 % 1,3-22,3% 50-131% 51-223%
Investeringar i befintliga fastigheter 328 52,5 Direktavkastning, viktat 4,6% 42% 58% 57% 6,4 % 6,2%
Orealiserad vardeférandring 98,0 172,9 Intervall direktavkastning 3,8-4,7% 3,8-50% 49-7,6% 4,6-7,4% 59-7,6% 50-7,4%
Valutaomrakning bestand i utlandet 81,3 403 Diskonteringsranta 57-67%  58-71% 72-99%  66-95% 82-99%  78-95%
Verkligt varde vid arets slut 4309,2 39941 Diskonteringsranta restvarde 6,1-7.8% 58-71% 7.2-9.9% 6,6-9.5% 8,2-9.9% 7.8-9.5%
Diskonteringsranta, viktad 6,8% 6,3% 8,0% 7.5% 8,7 % 8,4 %
Huvudstad Syd Diskonteringsranta restvarde, viktad 6,1% 6,3% 82 % 7.7 % 87 % 84 %
Specifikation av arets forandring, Mkr 2022 2021 2022 2021 Skattemissiga restvarden, Mkr 2022-12-31  2021-12-31 fastighetens underhallsskick. Viktiga vérdeparametrar ar lage,
Verkligt varde vid drets borjan 28283 23866 11659 9310 Forvaltningsfastigheter 2527,5 18579 hyresniva samt vakansgrad. For varje fastighet upprattas en
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgangsforvary 103,0 2799 = 1310 KassafbdeSprOgnos S_Om stré;ker sig 5 eller 10 ar _framét i.
T - Total ) tiden. De forvantade inbetalningarna motsvarar villkoren i
Investeringar i befintliga fastigheter 435 184 28,3 34,1 Visentliga taganden, Mkr Investering Aterstar N . L .
Orealiserad vérdeférandring 6,6 103,0 104,6 69,9 Hyresgéstanpassning Valhall Park 350 350 gall'an('je' hyresavtél. F(?r valfanta 'ytor gors en beraﬂkmﬂng genom
: : en individuell bedomning for varje fastighet. De forvantade
Valutaomrakning bestand i utlandet 81,2 403 N N Carl Florman, bostader 1350 0,01 utbetalningarna bed&ms utifran historiska fastighetskostnader.
Verkligt virde vid arets slut 30102 28283 12988 11659 Partile port, bostader 2500 2500 |nflationsantagandet i varderingsmodellen per 31 december
Varav foretagsparker . T 081 9850 summa 4200 4200 2022 var4,0(2,0) procent for ar 2023 och 2,0 (2,0) procent
1) Fireigstald for nflyttning januari 2023 fran ar 2024 och framat. Som grund for varderingen ligger en
nuvardesberakning av det beddmda kassaflddet samt nuvardet
Kanslighetsanalys - effekter pa verkligt varde och resultat, Mkr Férandring 2022 2021 Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas av marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.
Férandring driftnetto +/-5% +147/-147 +125/-125 efter forvaltningsresultatet i resultatrékningen. Varderingen av
Férandring direktavkastningskrav +/-05%  -363/+501 -354/+492 verkligt varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassifice- Hyreskontrakt
Forandring diskonteringsranta +/-0,5% -363/+501 -354/+492 rade i niva 3 i verkligtvardehierarkin i IFRS 13. Hyresintakterna grundas pa hyresavtal som ar att betrakta som
Forandring diskonteringsranta restvarde +/-0,5% -363/+501 -354/+492 operationella |ea5inga\/ta| dér koncernen ar leasegivare'

Varderingsteknik

Vardet for fastigheterna har bedémts med stod av en
marknadsanpassad kassaflodeskalkyl. Direktavkastnings-
krav som anvands i kalkylen har harletts ur forsaljningar av
jamforbara fastigheter. Varderingen har gjorts utifran en
kombinerad ortprismetod, utifran redovisad jamforelsekdp
och avkastningsmetod, det vill sdga en transaktionsbaserad
metod. Faktorer av stor betydelse vid val av forrantningskrav
ar beddmningen av objektets framtida hyresutveckling,
vardeférandring och eventuella foradlingsmojligheter samt

Kontrakterad arshyra , Mkr 2022 2021
<lar 195,8 141,8
1-24r 185,0 131,0
2-3ar 1758 1211
3-4ar 145,1 108,1
1-5ar 131,0 106,9
>5ar 246,7 384,7
Total 10794 993,5
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NOT 10 MASKINER OCH INVENTARIER NOT 11 KORTFRISTIGA FORDRINGAR NOT 13 FINANSIELLA INSTRUMENT
Koncernen, Mkr 2022 2021 Koncernen, Mkr 2022 2021 Verkligt vardehierarkin S
Anskaffningar Ovriga kortfristiga fordringar 95 200 Annehem lamnar upplﬁmng om sa.mtlga f|n.an5|e\|a F|I|g'angar
Ingdende balans 22,0 21,2 Forutbetalda forsakringar 17 1.2 OC.h %kwder Som req'OVISa.S til V,erkllgt V?rcje ! bqlan;@kmngen
o : s utifran en verkligt vardehierarki av tre nivaer. Till niva ett
Arets investeringar 1,3 0,8 Upplupen intaktsranta 4,5 - . . R K

- hor instrument som ar noterade och handlas pa en aktiv
Utgdende balans 283 22,0 Forutbetalda hyreskostnader 0.4 0.3

marknad dar identiska instrument handlas. Niva tva bestar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter,

Avskrivningar Svrigt 6.9 29 av instrument som inte handlas pa en aktiv marknad men dar

Ingdende balans 17,6 -16,9 Total 229 244 observerbara marknadsdata anvands som grund for vardering
Arets avskrivningar 04 -0,7 av instrumentet (antingen direkt eller indirekt). Till niva tre
Utsdende balans o ~176 Ovriga kortfristiga fordringar utgérs huvudsakligen av skatte- hor instrument déar varderingen till en vasentlig del baseras pa
Redovisat virde 53 44 konto samt momsfordringar icke observerbara marknadsdata. Bedémningarna har gjorts
Forutbetalda kostnader utgors huvudsakligen av fastighets- gt\fran omstandigheter OCAh faktoretsom rader kring de Ollka
skatt instrumenten. Valutaterminer och ranteswappar har ocksé
’ klassificerats som niva tva, eftersom det finns observerbara
Moderbolaget, Mkr 2022 2021 Moderbolaget, Mkr 2022 2021 marknadsdata som ligger till grund for varderingen. Vad géller
Anskaffningar Ovriga kortfristiga fordringar 12 43 skulder till kreditinstitut anser Annehem att redovisat varde ar
Ingdende balans 1.5 07 Forutbetalda forsakringar 04 1,2 en rimlig approximation av verkligt varde pa grund av att det
Arets investeringar 13 0.8 Forutbetalda hyreskostnader 1,2 03 redovisade vardet har diskonterats med bedémda marknads-
Utgdende balans 27 1,5 Total 29 59 massiga rantenivaer. Verkliga varden baseras pa noteringar
. hos maklare. Liknande kontrakt handlas pa en aktiv marknad
Avskrivningar . . o e a
och kurserna speglar faktiska transaktioner pa jamforbara
Ingdende balans -0,7 -0,2 . N . . . e .
. e instrument. Verkligt varde 6verensstdmmer darfor vasentligen
Arets avskrivningar 04 92 NOT 12 AKTIEKAPITAL med det redovisade vardet. Undantag fran klassificering
Utgdende balans =if 07 utifran verkligt vardehierarkin gors for kundfordringar, likvida
Redovisat varde 1,7 0,8

medel och leverantorsskulder dar det redovisade vardet anses
vara en lamplig uppskattning av det verkliga vardet.

Forandringar i aktiekapitalet

Aktie-

Antal aktier  kapital, Mkr

Antal aktier 1 januari 2022 58992548 58992548
Utgaende antal aktier 31 december 2022 58992548 58992548

Aktierna fordelas pa 6 863 991 A-aktier och 52 128 557
B-aktier. A-aktier berattigar innehavaren till tio roster pa
bolagstamman och B-aktier berattigare innehavaren till en rost
pa bolagsstdamman. Kvotvarde per aktie ar cirka 0,00848 kr.
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Not 13 fortsdttning

Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & forvaltning

2022 Varderings- Upplupet Verkligt varde Summa Summa
Koncernen, Mkr hierarki anskaffningsvarde via resultatet verkligt virde  redovisat virde
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Derivatinstrument 2 - 104.,5 104,5 104,5
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1,9 - - 1,9
Derivatinstrument 2 = 0.9 0,9 0,9
Kortfristiga fordringar 20,1 - - 20,1
Likvida medel 2379 - - 237,9
Summa finansiella tillgdngar 260,0 105,4 105,4 365,4
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3 1655,6 - - 1655,6
Derivatinstrument 2 - 104 10,4 104
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3 234,0 = = 234,0
Derivatinstrument 2 = = = =
Leverantorsskulder 221 - - 221
Summa finansiella skulder 19118 10,4 10,4 19222

Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt
2021 Vérderings- Upplupet Verkligt virde Summa Summa
Koncernen, Mkr hierarki anskaffningsvarde via resultatet verkligt virde  redovisat virde
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgdngar
Derivatinstrument 2 - 1.9 1,9 1,9
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 31 - - 31
Derivatinstrument 2 - 56 5,6 5,6
Kortfristiga fordringar 17,2 - - 17,2
Likvida medel 190,2 - - 190,2
Summa finansiella tillgdngar 210,6 7,5 7,5 218,0
SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17213 - - 1721,3
Derivatinstrument 2 - 1.4 14 1,4
Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 2 - 1,7 1,7 1,7
Leverantorsskulder 11,9 - - 11,9
Summa finansiella skulder 1733,2 31 3,2 1736,4

Redovisat varde pa kundfordringar, dvriga fordringar, likvida medel, leverantdrsskulder, upplaning och dvriga skulder
utgor en rimlig approximation av verkligt varde. Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt varde enligt niva 2, IFRS 13.
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Not 13 fortsdttning
2022 Viarderings- Upplupet Verkligt varde Summa Summa 2021 Viarderings- Upplupet Verkligt viarde Summa Summa
Moderbolaget, Mkr hierarki anskaffningsvarde via resultatet verkligt varde redovisat varde Moderbolaget, Mkr hierarki anskaffningsvarde viaresultatet verkligt varde redovisat varde
TILLGANGAR TILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 3 18,8 - - 18,8 Andelar i koncernbolag 3 16,6 - - 16,6
Derivatinstrument 2 - 445 445 445 Omsittningstillgangar
Omsittningstillgangar Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 17,0 - - 17,0
Kortfristiga fordringar koncernforetag 438 - - 4338 Kortfristiga fordringar 59 - - 59
Kortfristiga fordringar 2,6 = = 2,6 Derivatinstrument 2 - 07 07 07
Derivatinstrument 2 - 0,9 0,9 0,9 Likvida medel 87 - - 87
Likvida medel 2084 B _ 208 4 Summa finansiella tillgdngar 48,1 0,7 0,7 48,8
Summa finansiella tillgdngar 273,6 45,4 45,4 319,0 SKULDER
SKULDER Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder Derivatinstrument 2 - 3,2 3,2 3,2
Derivatinstrument 2 B 104 104 104 Leverantorsskulder till koncernféretag 54 - - 54
Leverantdrsskulder till koncernféretag 54 - _ 54 Leverantérsskulder 1,8 - - 1,8
Leverantérsskulder 14 _ _ 14 Summa finansiella skulder 7,2 3,2 3,2 10,3
Summa finansiella skulder 6,8 10,4 104 17,2

Ramverk for finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker.

o Kreditrisk

o ikviditetsrisk

e Marknadsrisk

Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har
utformats av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och
regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.
Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker
hanteras centralt av CFO samt koncernens finansfunktion som
finns inom moderbolaget. Den dvergripande malsattningen
for finansfunktionen ar att tillhandahalla en kostnadseffektiv

finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncer-
nens resultat som harror fran marknadsrisker. CFO rapporte-
rar [6pande till VD samt koncernens finansutskott.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken ar risken att koncernen kan fa problem att
fullgbra sina skyldigheter som ar forknippade med finansiella
skulder. Likviditetsprognos pa kort och lang sikt upprattas
|6pande. En likviditetsprognos for kommande 12 manader ska
upprattas manadsvis. Prognosen ska inkludera samtliga in- och
utfléden samt vasentliga investeringsbehov och tillfélliga rorelse-
kapitalbehov sé snart de &r identifierade. Den konsoliderade
likviditetsprognosen utgdr basen for Annehem Fastigheters
upplanings- eller placeringsbehov samt kontroll av Annehem
Fastigheters totala likviditetssituation. Likviditetsbehovet i ett

langre perspektiv ska berdknas arligen i samband med att den
ekonomiska langtidsprognosen uppdateras.

En likviditetsreserv for verksamheten ska vid var tid finnas
tillganglig for att sékerstalla Annehem Fastigheters kortsiktiga
betalningsférmaga. | likviditetsreserven raknas in obundna bank-
medel, marknadsvardet pa placeringar som kan frigbras inom tre
bankdagar samt outnyttjad del av bekraftade kreditléften med
en aterstaende &ptid om minst 3 manader. Overskottslikviditet
definieras som all likviditet utover likviditetsreserven. | det fall
det bedéms ekonomiskt fordelaktigt far dverskottslikviditet, som
alternativ till amortering av rantebédrande extern skuld, placeras
for att moéta ett kant framtida finansieringsbehov. Aven medel
fran upplaning som sker i férskott for senare finansiering far
placeras.

Likviditetsrisk har en ndra koppling till finansieringsrisk. Med
finansierings- respektive refinansieringsrisk avses risken for att

Annehem Fastigheter fran tid till annan inte kan erhalla nédvan-
dig finansiering eller att finansiering inte kan fornyas vid utgangen
av dess l6ptid, eller att den endast kan erhéllas eller fornyas till
vasentligt okade kostnader eller pa for Annehem Fastigheter
oférmanliga villkor.

Annehem Fastigheters kreditavtal med kreditinstitut
innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor. Om Bolaget eller
andra bolag inom Annehem Fastigheter bryter mot sina atag-
anden eller finansiella forpliktelser i ett kreditavtal skulle det
kunna leda till att krediten sags upp till omedelbar betalning
och att sdkerheter tas i ansprak. Enligt Annehem Fastigheters
kreditavtal har Annehem Fastigheter bland annat atagit sig
att Bolagets soliditet inte far understiga en bestamd niva. Om
en kredit sags upp till omedelbar betalning kan det enligt s
kallade cross default-bestdmmelser i vissa kreditavtal medfora
att dven andra forpliktelser kan ségas upp till omedelbar
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Not 13 fortsdttning

betalning. Vidare kan en nedgéng i det allmanna ekonomiska
klimatet eller storningar pa kapital- och kreditmarknaderna
leda till att Annehem Fastigheters tillgang till finansiering
begrénsas och att Annehem Fastigheters mojligheter att refi-
nansiera sina krediter forsvinner. Om Annehem Fastigheter 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 6kade kostnader eller
pa for Annehem Fastigheter oférmanliga villkor, kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa Annehem Fastigheters verksam-
het, finansiella stéllning.

I vissa av Annehem Fastigheters avtal, framst Annehem
Fastigheters kreditavtal med kreditinstitut, finns det bestdm-
melser som aktualiseras vid férandring i kontrollen 6ver Bolaget
eller annat bolag i Annehem Fastigheter. En sddan bestammelse
kan exempelvis ge kreditinstitut mojlighet att saga upp avtal for
det fall ndgon eller nagra, andra &n Annehems nuvarande storsta
aktiedgare, samt vissa till denna narstdende, som agerar gemen-
samt blir dgare, direkt eller indirekt, till aktier eller roster i Bolaget
overstigande vissa procentuella troskelvarden. Vid sddana

Marknad

Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt
forandringar i kontrollen kan vissa rattigheter for motparten, Forfallostruktur finansiella skulder - odiskonterade kassafloden
eller skyldigheter for Annehem Fastigheter, intrdda som bland
annat kan komma att paverka Annehem Fastigheters fortsatta 2022 Nom. belopp Utflsde
finansiering. Om Annehem Fastigheters finansiering paverkas Koncernen, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1ar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >5ar
skulle det kunna leda till att Annehem Fastigheter blir tvungen Banklan SEK 1207,3 12073 234,0 57,3 8584 57,6 =
att avyttra fastigheter till of6rménliga priser samt, Gver tid, ha en Banklan EUR 50,5 5074 = = 5074 = -
negativ paverkan pa Annehem Fastigheters intékter, vilket skulle Banklan NOK 1747 1848 _ _ 1848 _ _
kunna fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella Leverantérsskulder EUR o1 06 06 _ _ _ _
stalining. Leverantorsskulder SEK 22,0 220 22,0 - - - -
Leverantorsskulder NOK 0,0 0,0 0,0 = = = =
Tillgsnglig likviditet 2022-12-31 2021-12-31 Ovriga kortfristiga skulder SEK _ 585 585 _ _ _ _
Outnyttjad laneram 192,5 420,0 Summa 1980,6 3151 57,3 1550,5 57,6 -
Tillgdngliga likvida medel 2379 190,2
Likviditetsreserv 430,4 610,2
2021 Nom. belopp Utflode
Koncernen, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1ar 1-24r 2-3ar 3-54r >54r
Foretagets finansiella skulder uppgick vid arsskiftet till Banklan SEK 1026,0 10853 20,2 1065,1 - - -
1 889,6 Mkr, inklusive leasingskuld, och forfallostruktur pa Banklan EUR 50,8 5324 112 5212 - -
skulden, med tillagg for ranteforfall, framgar av tabellen Banklan NOK 1760 1753 37 1716 _ _ _
nedan. | balansrakningen ingar lananskaffningskostnader i Leverantérsskulder EUR 00 03 03 _ _ _ _
réntebdrande skulder. Leverantorsskulder SEK 9,2 9.2 9.2 - - - -
Leverantorsskulder NOK 2,3 2,3 2,3 - - - -
Ovriga kortfristiga skulder SEK - 56,3 56,3 - - - -
Summa - 1861,2 103,3 1758,0 - - -

Utdver de finansiella skulder vars odiskonterade kassafléden
presenteras i ovanstaende tabell innehar koncernen ett

tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgald uppgar till 0,0 Mkr
odiskonterat. Detta leasingavtal ses som evigt ur koncernens

perspektiv da koncernen inte har ndgon ratt att séga upp
avtalet. Per 31 december 2022 hade Annehem ett (ett)
tomtrattsavtal.
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Not 13 fortsdttning
2022 Nom. belopp Utfléde 2021 Nom. belopp Utflode
Moderbolaget, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1ar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >5ar Moderbolaget, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1lar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >5ar
Skulder till koncernféretag, Skulder till koncernforetag,
leverantorsskulder SEK = 54 54 = = = = leverantorsskulder SEK - 54 54 - - - -
Summa = 54 54 = = = = Summa - 5,4 54 - - - -

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde pa eller fram-
tida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa
grund av férandringar i marknadspriser. Marknadsrisker
indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, rénterisk och andra
prisrisker. De marknadsrisker som framst paverkar koncernen
utgdrs av ranterisker och valutarisker.

Koncernens malsattning ar att hantera och kontrollera
marknadsriskerna inom faststallda parametrar och samtidigt
optimera resultatet av risktagandet inom givna ramar. Para-
metrarna ar faststallda med syfte att marknadsriskerna pé kort
sikt (6-12 manader) endast ska paverka koncernens resultat
och stallning marginellt. Pa langre sikt, kommer emellertid
varaktiga forandringar i valutakurser och rantor fa en paverkan
pa det konsoliderade resultatet.

Rénterisk

Rénterisk ar risken att vardet pa finansiella instrument varierar
pa grund av forandringar i marknadsréntor. Ranterisk kan leda
till forandring i verkliga varden och féréandringar i kassafloden.
Rénterisk paverkar Annehem Fastigheter dels som [6pande
rantekostnader for 1an och derivat och dels som marknads-
vardeforandringar pa derivat. Malsattningen med rénterisk-
hanteringen ar att uppna énskad stabilitet i Annehem Fastig-
heters samlade kassafléden. Stabila kassafléden ar viktigt dels
for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att uppfylla de
krav och forvantningar kreditgivare och andra externa parter
har p&d Annehem Fastigheter. Annehem Fastigheter ar framst
exponerad for ranterisk genom koncernens upplaning. Ran-
teriskstrategin utgors av en balanserad kombination av rorlig
ranta och fast rantebindning. Under aret har Annehem

inhandlat ranteswapar for att omvandla rorlig ranta till fast for
att minska volatilitet i rantekostnaderna. Se dven not 16 for
mer info om rantebarande skulder.

Kéanslighetsanalys - ranterisk

Genomslaget pa ranteintakter och réntekostnader under kom-
mande tolvmanadersperiod vid en ranteuppgang/-nedgang
pa 1 procentenhet pa balansdagen uppgar till +/- 18,9 Mkr
(+/- 17,2 Mkr) - givet de rantebarande tillgangar och skulder
som finns per balansdagen.

Valutarisk
Risken att verkliga varden och kassafldden avseende finan-
siella instrument kan fluktuera nar vardet pa fraimmande
valutor forandras kallas valutarisk. Koncernen ar exponerad
mot valutarisk pa transaktioner i den meningen att det finns
en blandning mellan valutorna i vilken forsaljning, inkop,
fordringar och skulder ar noterade och respektive funktionell
valuta i koncernbolagen. Den funktionella valutan for koncern-
bolagen ar primart i SEK, NOK och EUR. For att mota dessa
valutarisker har koncernen aktivt valt att handla upp valuta-
terminer i EUR och NOK. Dock finns det vissa poster i EUR
och NOK i ett svenskt dotterbolag vilka omraknas till SEK och
valutaeffekterna bokfors i resultatrakningen. Nettobeloppen
uppgar till 2,6 (2,6) MEUR och 116,0 (114,3) MNOK. Transak-
tionerna ar primart gjorda i valutorna SEK, NOK och EUR.
Annehem Fastigheter investerar i fastigheter utanfoér Sve-
rige genom utlandska dotterbolag. Investeringar i utlandska
valutor ar exponerade for valutakursrisker till den del de inte
ar finansierade i lokal valuta. Investeringarna ska i sa stor
utstrackning som majligt finansieras lokalt i dotterbolagen.

Kanslighetsanalys - valutakursrisk

En 10 procent forstarkning av den svenska kronan gentemot
andra valutor per 31 december 2022 skulle innebéra en for-
andring av eget kapital med 23,5 Mkr (23,7) dar EUR star for
24,8 Mkr (24,4) och NOK for -1,4 (-0,7) Mkr. For resultatet
uppgar beloppet till -2,1 (1,8) Mkr, dar EUR star for -1,6 Mkr
och NOK star for -0,6 Mkr. Kanslighetsanalysen grundar sig
pa att alla andra faktorer (t ex rantan) forblir oférandrade.
Samma forutsattningar tillampades féregdende ar.

Kreditrisker i kundfordringar och leasingfordringar
Koncernen har uppréttat en kreditpolicy enligt vilken varje
ny kund individuellt analyseras for kreditvérdighet innan
koncernens generella betalnings- och leveransvillkor erbjuds.
Koncernens granskning omfattar externa kreditbetyg, om

de finns tillgdngliga, finansiella rapporter, information fran
kreditvarderingsinstitut, branschinformation och i vissa fall
bankreferenser.

Annehem Fastigheter har en diversifierad kundbas med flera
kategorier av hyresgaster i olika sektorer. Peab ar Annehem
Fastigheters storsta hyresgast och utgjorde, per 31 december
2022, 35,0 procent av hyresvardet. Utdver detta finns det
ingen enskild hyresgast som utgjorde mer an 6 procent av
hyresvardet. De tio storsta kunderna (exkl. Peab) utgjorde
32 procent. Annehem Fastigheter tillampar forskottsfakture-
ring avseende sina hyresfordringar.

Annehem Fastigheter tillampar den forenklade metoden
i IFRS 9 for berdkning av forvantade kreditforluster. Kon-
cernens kreditforluster har historiskt varit mycket laga.
Koncernens reserv for forvantade kreditforluster uppgar till
0,0 (0,3) Mkr.

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

Redovisat vérde

Koncernen, Mkr 2022 2021
Sverige 1,0 1,9
Finland 0.9 11
Norge 0,1 0,1
Summa 2,0 31

Kreditrisk i likvida medel

For likvida medel ar skandinaviska banker och finansiella
institutioner motparter med rating om antingen minst A- (S&P)
eller minst A3 (Moody'’s) eller annan motpart med rating om
antingen minst A (S&P) eller minst A2 (Moody'’s).

Koncernen anser att likvida medel har lag kreditrisk baserat
pa motparternas externa kreditbetyg. Den forvantade kredit-
forlusten for likvida medel har beddmts som immateriella och
darfor ej redovisats.

Kreditrisker i finansiell verksamhet

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte
fullfoljer sina dtaganden. Risken begransas genom att finans-
policyn anger att endast kreditvardiga motparter accepteras i
finansiella transaktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter
begransas dels genom nettingavtal/ISDA-avtal (International
Swaps and Derivatives Association), och dels genom en
spridning i saval finansieringskallor som kreditforfall. Kredit-
risken beddms vid arsskiftet vara tillfredsstéllande hanterad.
ISDA-avtalen uppfyller inte kriterierna for kvittning

i balansrakningen.
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Not 13 fortsdttning
I nedan tabell redovisas finansiella instrument som omfattas av ISDA-avtal. Réntebarande skulder Férandring av Ianestrukturen under perioden
2022 2021 | det féljande framgdr information om foretagets avtalsmassiga
—— — — — villkor avseende rantebarande skulder. Fér mer information Koncernen, Mkr 2022 2021
Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella N . L . . . - - - - —
Koncernen, Mkr tillgangar skulder tillgangar skulder om foretagets exponering for ranterisk och risk for valutakurs- Réantebarande skulder vid periodens ingang 17213 15469
Redovisade bruttobelopp 1054 104 62 32 forandringar hanvisas till avsnittet Risker och riskhantering i Amortering externa banklan 7.9 -
Belopp som omfattas av avtal om nettning _104 104 32 32 denna érsredovisning. Upptagna externa banklan 132,9 234,0
. Forandring leasingskuld -0,1 -87,9
Nettobelopp efter avtal om nettning 95,0 0,0 3,0 0,0 Koncernen, Mkr 2022 2021 - s '
Forandring upplaningsavgifter -1,8 34
Leasingskulder, langfristiga 1,7 18
. . . R - . . Valutaeffekt 452 24,9
Kapitalhantering rantebdrande skulder. Okningen av eget kapital beror ocksa ; . - B alutacetrexter
. . N . . . . . P Lananskaffningskostnader E s 82 Réntebarande skulder vid periodens utgang 1889,6 17213
Enligt styrelserjs po|.|cy arﬂko.ncernens fmanS{eIIa ma'\sattcnmg pa det ut(')'kade.fasUghetsbestandet som bidragit med positivt L frinm kreditinatitut 19013 17277
gtt ha en god ﬁnar}sv'ell stéllning, som bidrar t\!'l att bibehalla resultat fcir per|oaden. i ) varav kortfristiga réintebdrande skulder 234,0 -
investerares, kreditgivares och marknadens fértroende samt Kassaflodet fran den I6pande verksamheten skall i huvudsak Total 18896 17213

utgdra en grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten;
samtidigt som den langsiktiga avkastning som genereras till
aktiedgarna ar tillfredsstallande. Baserat pa en avvéagning mel-
lan hog aktieavkastning, som gynnas av liten egetkapitalandel,
och behovet av finansiell stabilitet, som erhalls genom en stor
egetkapitalandel. Detta bedéms vara en optimal niva, med
hansyn till de risker som finns i koncernens affarsverksamhet.
Anpassningen till detta mal utgor en del av den strategiska
planeringen och nivan pa nettoskuldsattningsgraden foljs
|6pande upp i den interna rapporteringen till ledningsgruppen
och styrelsen och dess riskkommitté.

Kapital definieras som totalt eget kapital.

Koncernen, Mkr 2022 2021
Totalt eget kapital 25011 22759
Nettoskuldsattningsgrad

Rantebarande skulder 1889,6 17213
Minus likvida medel och kortfristiga placeringar -237,9 -190,2
Nettoskuld 16517 1531,0
Nettoskuldsattningsgrad (Nettoskuld /

Totalt eget kapital) , % 66,0 67,2

Okningen i nettoskuldsattningsgraden beror bade pa att
nettoskulden 6kat med 10 procent och att eget kapital 6kat
med 10 procent. Okningen av nettoskulden kommer sig av att
fastighetsbestandet har 6kat under aret och dér tillkommande

aterinvesteras i verksamheten for att ta tillvara pa affarsmojlig-
heter och uppna Annehems tillvaxtmal.

Finansiella intdkter och kostnader

Koncernen, Mkr 2022 2021
Rénteintakter 9.5 0,0
Réntekostnader -58,0 -40,0
Valutakurseffekter 14,0 10,1
Vardeférandringar pa valutaterminer -30,4 -10,0
Lananskaffningskostnader -4,6 -4.2
Total -69,4 -44,1
Moderbolaget, Mkr 2022 2021
Ranteintakter 1,3 -
Ranteintakter, fran koncernbolag 451 42,0
Réntekostnader =86 -0.2
Rantekostnader, till koncernbolag 0,0 -0,1
Vardeférandringar pa valutaterminer -30,4 -10,0
Vardeforandringar derivatinstrument 34,8 -0,8
Total 47,1 31,6

Samtliga ranteintakter och rantekostnader avser finansiella
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde och
finansiella skulder som inte varderas till verkligt varde via
resultatet.

Koncernens rantebdrande skulder bestod per 31 december
2022 av extern kreditfacilitet i tre valutor; SEK, EUR och NOK.
Koncernens rantebdrande skulder bestod per 31 december
2022 av extern kreditfacilitet i tre valutor; SEK, EUR och NOK.
Kreditfaciliteten Ioper till och med november 2025. Ranta
utgdr med pé 2,15 procent +3m ibor fér de gréna delarna och
2,20 procent for dvriga delar. Ovrig finansiering ar ocksa grén
och uppgar till totalt 292 Mkr uppdelat pa 69 Mkr med en
ranta pa 1,25 procent och 165 Mkr med en ranta pa

1,15 procent, bada lanen forfaller under 2023. Ytterligare ett
l&n om 57,9 Mkr med en marginal pa 1,2 procent och en l6ptid
pa 2 ar, togs upp i maj 2022.

Koncernens rantebdrande skulder bestod per 31 december
2021 av extern kreditfacilitet i tre valutor; SEK, EUR och NOK.
Kreditfaciliteten l6per pa tre &r fran 11 den december 2020,
med en ranta pé 2,2 procent +3m ibor.

Bolaget har uppfyllt samtliga lanevillkor under de aktuella
perioderna.
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NOT 14 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER, UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Fastigheter

NOT 15 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Finansiell information

Ovrigt

Bolag som ingér i koncernen

Andelar i koncernforetag

Koncernen, Mkr 2022 2021
Férutbetalda hyresintkter 3,1 225 Bolagsnamn Org.nr Sate Andel, % Moderbolaget, Mkr 2022 2021
Externa tjanster 0,5 0,5 Annehem Fastigheter AB 559220-9083  Angelholm, Sverige 100 % Ingdende balans for aret 16,6 12,5
Upplupna rantekostnader 12,4 2,6 Direktigda Forvarv under aret = 0,3
Upplupna personalkostnader 2,5 1,9 Annehem Holding 3 AB 559262-8506  Angelholm, Sverige 100 % Aktiedgartillskott 2,3 3,8
Ovriga kortfristiga skulder 40,0 38,8 Annehem Holding 4 AB 5592628548  Angelholm, Sverige 100 % Utgdende balans vid arets slut 18,9 16,6
Total 58,5 63,6 Annehem 1 AB 559311-5107 Angelholm, Sverige 100%

Annehem 2 AB 559311-5115  Angelholm, Sverige 100 %
Ovriga kortfristiga skulder for koncernen inbegriper till storsta del upplupna Annehem 3 AB 559311-5123  Angelholm, Sverige 100 %
kostnader relaterade till férskottsaviserade hyresintakter. o

Indirekt dgda

: i . ; .
Moderbolaget, Mkr 2022 2021 Annehem Holding 2 AB 559230-7028 éngelholm, Sverige 100 %
Annehem Sadelplats Fastigheter 3 AB 556895-0116  Angelholm, Sverige 100 %

Externa tjanster 0,5 59 -

Annehem Sadelplats Fastigheter 4 AB 556916-2596  Angelholm, Sverige 100 %
Upplupna personalkostnader 2,5 1,9
S o Annehem Ledvolten 1 Fastigheter AB 559194-5570  Solna, Sverige 100 %
Ovriga kortfristiga skulder 10,8 2,6

CBT Nering AS 921682298 Oslo, Norge 100 %
Total 13,8 10,4

Annehem Invest Oy 1773022-9 Helsingfors, Finland 100 %

Ultimes | Ky 2568845-4 Helsingfors, Finland 100 %

Ultimes Il Ky 2850052-5 Helsingfors, Finland 100 %

Ultimes Parking Ky 2568844-6 Helsingfors, Finland 100 %

Property Gardener Oy 2558819-7 Helsingfors, Finland 100 %

Annehem Syd Holding 1 Fastigheter AB 559220-9752  Angelholm, Sverige 100 %

Annehems Kamaxeln 2 Fastighets AB 559230-6889  Angelholm, Sverige 100 %

Annehem Partille Port 4 Fastigheter AB 556960-0280  Angelholm, Sverige 100 %

Annehem Stenekull 2 Fastigheter AB 559034-8917  Angelholm, Sverige 100 %

Annehem Jupiter 11 Fastigheter AB 556892-3428  Solna, Sverige 100 %

Annehem Almnas Fastighetr AB 559283-3627  Solna, Sverige 100 %

Annehems Valhall Park AB 556107-0003  Angelholm, Sverige 100 %

Annehem Syd Parker Holding Fastigheter AB 559230-6897  Angelholm, Sverige 100 %

Ljungbyhed Park AB 556545-4294  Angelholm, Sverige 100 %

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2022 | 76



Inledning Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt
NOT 16 LEASING NOT 17 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare Annehemkoncernen har per utgangen av 2022 ett leasingavtal  mkr 2022 2021
i form av tomtrattsavtal. Tomtrattsavtalet ar evigt (eller mycket For egna skulder och tilgdngar

Icke uppsdgningsbara leasebetalningar langt). Nyttjanderatterna fran tomtrattsavtalen redovisas Fastighetsinteckningar e 29240
Mkr 2022-12-31 2021-12-31 som forvaltningsfastigheter till verkligt varde men eftersom ' :

.. . R . . Total 23321 2224,
nom ot & o1 o1 tomtratten paverkar varderingen av byggnaderna gors ingen
Ml o form & 02 02 separat omvardering av tomtratt“erna ‘utan omvarderjngar
Somore &n fem r i s av byggnader anses beakta omvarderingen av tomtratterna. NOT 18 HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

: : Byggnader och tomtratter presenteras i balansrakningen och
Summa -1,7 -1,8 .. . . e
noter som en post varfér en uppdelning inte ar nédvandig men
. lamnar upplysningar enligt IFRS 16 sasom leasetagare. Vasentliga handelser efter periodens utgang e Fran 1 januari 2023 indelas Annehem i de nya segmenten
Totala leasingkostnader . w
M 2022-12-31 2021-12-31 e Annehem tilltrader sin forsta bostadsfastighet Carl Florman Sverige och Ovriga Norden.
1 under januari 2023 e Det finansiella tillvaxtmalet har férskjutits fran 2024 till

Totala leasingkostnader - 2027
ranta -0,1 -0,1 .
Summa -0,1 -0,1

Leasingkostnader redovisas i sin helhet som rantekostnader
for respektive ar.

Kassautflodet avseende leasingavtal motsvarar summan av
leasingkostnader for respektive ar.

Totala leasingskuld (ingdr som del av Idngfristiga
rdntebdrande skulder)

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende balans 1,8 88,8
Avgaende nyttjanderatter - -87,9
Forandring leasingskuld -0,1 0,8
Utgéaende balans 1,7 1,8
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Inledning

Finansiella nyckeltal

Marknad

Antal aktier 2022 2021
A-aktier 6863991 6863991
B-aktier 52128557 52128557

Totalt genomsnittligt antal aktier 58992548 58992548

Forvaltningsresultat

Annehems verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafloden
fran den |6pande forvaltningen, det vill sdga tillvaxt i forvalt-
ningsresultatet. Malet ar att forvaltningsresultatet per aktie
over tid ska 6ka arligen med ett snitt om 20 procent.

Fastigheter

Langsiktigt substansvérde

Substansvardet &r det samlade kapital som féretaget forvaltar
at sina dgare. Utifran detta kapital vill bolaget skapa avkast-
ning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet kan
berdknas pa olika satt, dar framst tidsperspektivet och omsatt-
ningshastigheten i fastighetsportfoljen far paverkan. Langsiktigt
substansvarde, utgar fran balansrakningen med justering for
poster som inte innebar ndgon utbetalning i nartid, sasom i
bolagets fall uppskjuten skatteskuld.

Mkr 2022-12-31 kr/aktie 2021-12-31  kr/aktie
Férvaltningsresultat Efgnksiitnai‘negnhgt 25011 424 22759 38,6
Mkr 2022 2021 Aterldggning
Resultat fore skatt 2630 2621 Uppskjuten skatt enligt
Aterléggning balansrékning 195,6 - 139.1 -
Vardeforandring fastighet -98,0 1729 Rantederivat 94t . . .
Virdeforandring derivat 90,9 -30 Langsiktigt substansvarde 2602,6 44,1 2415,0 40,9
Forvaltningsresultat 74,2 86,2
Rantetackningsgrad
Férvaltningsresultat, kr per aktie Mkr 2022 2021
Mkr 2022 2021 Forvaltningsresultat 74,2 86,2
Forvaltningsresultat 74,2 86,2 Aterléggning
Valutakurseffekter 164 - Rantenetto S0 441
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 90,5 86,2 Valutakurseffekter e -
Antal aktier 58992548 58992 548 Réntetdckningsgrad, ggr 2,7 3,0
Forvaltningsresultat, kr per aktie 1,53 1,46

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning Finansiell information Ovrigt
Belaningsgrad Avkastning pa eget kapital
Mkr 2022-12-31 2021-12-31 Mkr 2022 2021
Rantebarande skulder 1889,6 17213 Periodens resultat hanforligt till
Likvida medel 2237.9 21902 moderbolagets aktiedgare 207,3 209,7
. N Eget kapital hanforligt till moderbolagets

Réntebarande skulder netto 16517 15311 aktieagare 2501.1 29759

Avkastning pa eget kapital, % 8,3 9,2
Forvaltningsfastigheter 4309,2 39941
Nettobelaningsgrad, % 38,3 38,3 .

Resultat per aktie, kr
" 2022 2021
Overskottsgrad

Periodens resultat hanforligt till
Mkr 2022 2021 moderbolagets aktiedgare, Tkr 207 338,2 209 734.,6
Forvaltningsresultat 742 86,2 Vagt genomsnittligt antal utestaende
P, stamaktier, tusental 589925 589925
Aterldggning

Forvaltningskostnader 1071 696 Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 3,51 3,56

Driftnetto 181,3 1558
Hyresintakter 2179 187,8
Overskottsgrad, % 83,2 83,0
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Marknad

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och att koncernredovis-
ningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en réttvisande bild
av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande dversikt Gver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som

Hyresgaster & forvaltning

moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Koncernens resultat- och balansrdakning och moderbolagets resultat- och balansrékning blir foremal for faststallelse pa arsstamman den 23 maj 2023.

Goran Grosskopf
Styrelseordférande

Henrik Saxborn
Styrelseledamot

Stockholm den 17 april 2023

Pia Andersson Karin Ebbinghaus

Styrelseledamot Styrelseledamot
Jesper Goransson Anders Hylén

Styrelseledamot Styrelseledamot

Monica Fallenius
Verkstallande direktor

Stockholm den 17 april 2023
KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor

Bolagsstyrning

Axel Granlund
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Finansiell information Ovrigt
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Annehem Fastigheter AB,
org. nr 559220-9083.

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Marknad

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Annehem Fastigheter AB for ar 2022. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 8-11,
17-18, 26, 39-78 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 30-35. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resul-
tatrakningen och balansrakningen for moderbolaget samt
rapport over totalresultat och rapport dver finansiell stéllning
for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

Fastigheter

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Viar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjdnster som avses i revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella beddémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
Vi gbr inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Se not 1 Vasentliga redovisningsprinciper och not 9 Forvalt-
ningsfastigheter pa sidorna 60-65 och 69 i arsredovisningen
och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivningar av omradet.

Beskrivning av omrddet

o Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade vardet uppgar till 4 309 Mkr
den 31 december 2022 vilket utgdr ca 92 % av koncernens
totala tillgadngar.

e Fastigheternas verkliga véarde per 31 december 2022 har
faststallts med utgangspunkt i den externa vardering som
utfordes av oberoende externa varderare med varde-
ringstidpunkt 30 september 2022. Darefter har bolaget

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

genomfort en intern vardering som baseras pa extern
marknadsdata per 31 december 2022.

o Givet forvaltningsfastigheternas véasentliga andel av kon-
cernens totala tillgangar och det inslag av bedémningar och
uppskattningar som ingar i varderingsprocessen utgor detta
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

e Risken ar att det bokférda vardet pa férvaltningsfastigheter
kan vara 6ver- eller underskattat och att varje justering av
vardet direkt paverkar arets resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen

o Vihar 6vervagt om den tilldmpade varderingsmetodiken
ar rimlig genom att jamféra den med var erfarenhet av hur
andra fastighetsbolag och vérderare arbetar och vilka anta-
ganden som ar normala vid vardering av jamforbara objekt.

e Vihar bedomt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna och den interna varderingsfunktionen.

e Vihar testat kontroller som bolaget har etablerat for att
sdkerstalla att indata som ldmnas till de externa varderarna
ar riktiga och fullstandiga.

e Vihar stickprovsvis granskat de upprattade fastighetsvar-
deringarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran
externa kallor, sarskilt antaganden om direktavkastnings-
krav, diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser.

e Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar om
forvaltningsfastigheterna som bolaget lamnar i not i arsre-
dovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt
tillampade nyckelantaganden.

Annan information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-7, 12-16, 19-25,27-38 och 79-86. Det &r styrelsen
och verkstéllande direktdren som har ansvaret for denna andra
information.

Finansiell information Ovrigt

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

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och dvervaga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direkt6rens ansvar
Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en réttvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direk-
toéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren
for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
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med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6évervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsbe-
rattelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamal-
senliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

Marknad

Fastigheter

o utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ockséa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nadgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten

pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

inhadmtar vi tillréckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna

eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Viansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Viar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

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

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Revisorns granskning av forvaltning och férslag till disposition
av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning for Annehem Fastigheter
AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Finansiell information Ovrigt

Styrelsens och verkstéllande direkt6rens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Verkstéllande direkt6ren ska skota den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nddvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgdras i dverensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna.

Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Marknad

Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstéllande direktéren har upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Annehem
Fastigheter AB for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett
format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund fér uttalande

Vihar utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

Fastigheter

ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Annehem Fastigheter
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direkt6rens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap.

4 a §lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for
att det finns en sddan intern kontroll som styrelsen och verk-
stallande direktoren beddmer ar nodvandig for att uppratta
Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rap-
porten i allt vasentligt &r upprattad i ett format som uppfyller
kraveni 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmark-
naden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara gransk-
nings-atgarder for att uppna rimlig sikerhet att Esef-rappor-
ten ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsféretag som utfor revision och dversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
naraliggande tjanster och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Hyresgaster & forvaltning

Bolagsstyrning

Granskningen innefattar att genom olika atgdrder inhamta
bevis om Esef-rapporten har upprattats i ett format som moj-
liggdr enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi véljer vilka dtgarder som ska
utforas, bland annat genom att beddéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar vi
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur
styrelsen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
ningen omfattar ocksd en utvardering av andamalsenligheten
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering
av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format
och en avstdmning av att Esef-rapporten dverensstammer
med den granskade arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huru-
vida koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrékningar,
kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med
iXBRL i enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 30-35 och for att den &r upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrécklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar

Finansiell information Ovrigt

forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar samt ar i dverensstaimmelse med arsredovis-
ningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsdgs till Annehem
Fastigheter ABs revisor av bolagsstdmman den 19 maj 2022.
KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit
bolagets revisor sedan 2019.

Stockholm den 17 april 2023

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Avkastning pa eget kapital

Resultat for en rullande tolvméanadersperiod i relation till utgdende eget kapital for perioden.
Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras pa det kapital som ar hanforligt till
aktiedgarna.

Bruttohyra

Bruttohyra definieras som hyresintakter pa arsbasis exklusive tillagg och rabatter.

Direktavkastning

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

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till
fastigheternas varde.

Driftnetto

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad?

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

Fastighet

Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Fastigheternas verkliga varde

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

Forvaltningsresultat

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

Forvaltningsresultat, exklusive
jamforelsestérande poster

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

GHG-protokollet

Greenhouse Gas Protocol. Ledande standard for klimatrapportering.

Hyresintakt

Hyresintakter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresforluster.

Hyresvirdel)

Hyresintakter med avdrag for hyresrabatter, med tilldgg for hyrestillagg samt fastighetsskatt
for den uthyrda ytan, samt bedémd marknadshyra for den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet mojliggdr beddmning av den totala méjliga hyresintakten da tillagg gors till
de debiterade hyresintékterna med bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Jamforelsestérande poster

Poster av ej aterkommande karaktar betraktar Annehem som jamforelsestérande poster.

Langsiktigt substansvarde

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

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

Nettobelaningsgrad

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

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

Nettouthyrning

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar for avflytt.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder innebar alla skulders som Annehem betalar réanta pa. Dessa poster i
balansrakningen ar: lang- och kortfristiga skulder till ndrstdende, ldng- och kortfristiga
rantebarande skulder (inkluderar leasingskuld) samt koncernkonto.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intékter och kostnader samt avskrivningar
i relation till finansiella intékter och kostnader. Rantetackningsgraden ar ett finansiellt mal som
visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den
operativa verksamheten.

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

1) Nyckeltalet &r fastighetsrelaterat och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Ordlista och definitioner (fortsdttning)

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

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

Underliggande fastighetsvarde  Avtalat transaktionspris for fastigheten.

Uthyrningsbar yta Samlad lokalarea som ar méjlig att hyra ut.
Syfte: Visar pa den totala area som bolaget har mgjlighet att hyra ut.

Vakanshyra Bed®md marknadshyra fér vakanta ytor.
Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintakterna vid fullt uthyrda ytor.

Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter.
Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bolaget far behalla.
Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamforbart Gver tid.

Bolagsstyrning

Finansiell information Ovrigt
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Marknad Fastigheter Hyresgaster & forvaltning

Forkortningar

Annehem, bolaget
eller koncernen

Annehem Fastigheter AB (publ), koncernen inom vilken Annehem Fastigheter AB (publ)
ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen, beroende pa sammanhanget.

CBD Centrala affarsdistrikt (eng. Central Business Districts).
CO, Koldiodixekvivalenter
EUR Euro.

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB.

Koden Svensk kod for bolagsstyrning.

Kr Svenska kronor.

Mdkr Miljarder svenska kronor.

MEUR Miljoner Euro.

Mkr Miljoner svenska kronor.

MNOK Miljoner norska kronor.

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

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

Peabkoncernen Peab AB (publ) och dess dotterbolag.

SDG Sustainable Development Goals som ocksa kallas Agenda 2030.
FNs Globala Hallbarhetsmal pa svenska.

Tkvm Tusen kvadratmeter.

Bolagsstyrning

Finansiell information Ovrigt
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Inbjudan till arsstamma

Annehem Fastigheters arsstamma kommer att 4ga rum den 23 maj 2023 pa Valhall Park Hotell, Stjernsvards allé 66, Angelholm.
Det ges dven aktiedgare mojlighet att utdva sin rostratt pa arsstimman genom postrostning.

Aktiedgare som vill delta i arsstdmman genom postrostning ska (i) vara upptagen som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB
framstallda aktieboken avseende férhallandena den 11 maj 2023 och (i) senast den 13 maj 2023 anméla sig genom att avge sin
postrost enligt anvisningar nedan sd att postrésten ar Euroclear Sweden AB (som administrerar formuldren &8 Annehems véagnar)
tillhanda senast den dagen. Aktiedgare som vill ndrvara i stammolokalen personligen eller genom ombud, maste anmala detta enligt
vad som anges under Deltagande i stammolokalen ovan. Det betyder att en anmalan genom endast postrostning inte racker for den
som vill nérvara i stammolokalen.

Kallelse till arsstamma, fullmaktsformular och férhandsréstningsformular kommer att finnas tillgangliga pa Annehems hemsida
senast den 21 april 2023, www.annehem.se/investerare/bolagsstyrning/bolagsstaemma/.

Produktion text och form: Korp Kommunikation AB.
Foto: Tom Podmore on Unsplash (sid. 12), évriga Annehem.
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