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Vi ar overtygade om
att morgondagens

hyresgaster ar |
behov av mer an
bara lokaler.




Darfor satsar vi pa
fastigheter som ar
flexibla, hallbara och
skapade for att mota
behoven fran alla vara
hyresgaster.
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Vi ar Annehem

Annehem ar ett langsiktigt fastighetsbolag som ager, forvaltar och utvecklar
hallbara kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter i de nordiska tillvaxt-
regionerna Stockholm, Skane, Goteborg och Helsingfors. Véart fastighetsbe-
stand ar diversifierat och omfattar moderna och miljocertifierade fastigheter
samt tva foretagsparker med en total yta om 213 600 kvm.

Hyresintakter
per fastighetstyp

) 2

B Kontor 71 %
Samhallsfastigheter 11 %
B Dagligvaror 6%
Bostad 6%
Logistik 5%
Ovrigt 2%

4 5 GOTEBORG, 8 %
’ ar

Genomsnittlig viktad
aterstaende kontraktstid

ANGELHOLM/

S QZO’S

31

N&jd Kund Index MALMO, 25 %
(NKI) 2025

HELSINGBORGSOMRADET, 20 % HELSINGFORS, 15 %

STOCKHOLM, 32 %

Procenttalenikartan visar fordelningen av fastighetsvarde per geografi.
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Aret i korthet

Tioarigt hyresavtal med Klippans kommun

Forlangt hyresavtal med Ljungbyheds
Motorbana

| januari 2025 forlangde och utékade Annehem
framgangsrikt hyresavtalet med Ljungbyheds
Motorbana i Ljungbyhed Park. Det nya avtalet
stracker sig 6ver fyra ar och omfattar totalt 2 600
kvm. Avtalet innebér att Ljungbyhed Park i annu
hogre grad kommer att fungera som en viktig
plats for polisens utbildningar.

Forvarv av modern samhallsfastighet

| februari 2025 tilltradde Annehem Bryggan 2, en
modern samhéllsfastighet med hog hallbarhets-
profil, belagen i det expansiva bostadsomradet
Limhamn i Malmd. Fastigheten, som innehaller
lokaler for samhallsservice, dagligvaruhandel och
parkeringshus med 350 platser, forvarvades till ett
underliggande fastighetsvarde om 440 Mkr. Den
uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 7 600 kvm.

I maj 2025 tecknade Annehem ett tioarigt
hyresavtal med Klippans kommun i Ljungbyhed
Park, som ocksa ar en av Annehems tio storsta
hyresgaster. Det nya avtalet omfattar cirka 4 000
kvm och inkluderade en modernisering och
energieffektivisering av hyresgastens lokaler

for att skapa en modern utbildningsmiljo for
kommunens Flygteknikcenter.

Avyttring av lattindustrifastighet

| november 2025 avyttrade Annehem lattin-
dustrifastigheten Kamaxeln 2 i Malma till ett
underliggande fastighetsvarde om 17,5 Mkr, for

att renodla bestandet i linje med bolagets strategi.

Affaren gav ett mindre likviditetstillskott, vilket
starker bolagets kapacitet for fortsatta forvarv
och expansion.

Nyckeltal m:m 2024
Hyresintakter, Mkr 301,6 275,0
Driftnetto, Mkr? 240,7 229,7
Forvaltningsresultat, Mkr 108,6 91,7
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter, Mkr 111,2 97,3
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, kr 1,26 1,14
Periodens resultat, Mkr -4,4 18,5
Periodens resultat per aktie, kr -0,05 0,22
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7 91,5
Overskottsgrad, % 79,8 83,5
Avkastning pa eget kapital, % -0,2 0,7
EPRA NRYV per aktie, kr 31,29 31,13
Nettobelaningsgrad, % 44,8 40,8
Soliditet, % 48,6 51,9
Réntetackningsgrad, RTM, ggr 2,3 2,1
Andel av fastighetsbestandet som ar hallbart?, % 85,0 85,0

Y Kostnader relaterade till system for fastighetsadministration har omklassificerats fran raden centraladministration till fastighetsadm-
inistration. Jamforelsesiffror har darfor uppdaterats och omklassiciserats med ett belopp uppgaende till 1,8 Mkr for helar 2024.

2 Enligt EUs taxonomiférordning i verkligt varde.

Beslut om att inleda aterkop av aktier

| december 2025 beslutade styrelsen i Annehem att
inleda aterkop av B-aktier om hdgst tre procent av
bolagets totala antal aktier, fram till ndsta arsstdmma.
Programmet slutférdes i februari 2026.

Haindelser efter arets slut

Beslut om ytterligare aterkopsprogram
| februari 2026 beslutade styrelsen att inleda ett nytt

aktiedterkopsprogram, i likhet med det foregaende,
fram till nasta arsstamma.

Annehem utser ny CFO

| februari 2026 utsags Christian Fredefors till ny CFO
for bolaget. Han eftertrader Adela Colakovic, som
tidigare meddelat att hon lIdmnar bolaget for ett annat
uppdrag. Christian Fredefors tilltrdder den 18 maj
2026 och kommer att inga i koncernledningen.

Driftnetto

Mkr
250

200 ——— —

150 — — —

100 - — —

2022 2023 2024 2025

10,3 %

Tillvaxt i forvaltningsresultat
exkl. valutakurseffekter per
aktie

0,5 %

Tillvaxt i EPRA NRV per aktie

2,3 ggr

Rantetackningsgrad (RTM)

Forvaltningsresultat
exklusive valutakurseffekter

Mkr
120

100

go-  —

60— —

20— — —
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VD har ordet

God leveransformaga i
en foranderlig omvarld

2025 blev ett &r praglat av geopolitisk osdkerhet och ekonomisk
aterhamtning. | detta marknadslage har Annehem visat prov pa resiliens
och god leveransforméaga. Vi har flyttat fram véra positioner inom flera
omraden: finansiellt genom god tillvaxt i flera nyckeltal, operationellt
genom positiv nettouthyrning samtliga kvartal och affarsmassigt genom
ett nytt samhallsfastighetsforvarv samt investeringar i befintligt bestand

med god avkastning.

Den konjunkturdterhdmtning i Sverige, som
manga beddmare prognostiserade fér 2025,
drojde. Men i bdrjan av 2026 ser utgangslaget
annorlunda ut. En kombination av lagre inflation,
sjunkande rantor och ekonomiska stimulanser
kommer sannolikt skapa battre forutsattningar
for bade féretag och hushall att dka sina
investeringar och konsumtion. Den nordiska
fastighetsmarknaden, med Sverige i spetsen,
praglas samtidigt av optimism med stod av lagre
finansieringskostnader, 6kad transaktionsaktivitet
och en hyresmarknad i aterhdmtning.

God operationell styrka och solida
helarsresultat

2025 var ett ar dar Annehems operationella
styrka gav goda resultat. Hyresintékterna 6kade
med 9,7 procent for helaret till 301,6 Mkr (275,0)
och driftnettot tkade med 4,8 procent till 240,7
Mkr(229,7). Utvecklingen drevs framst av for-
varvet av samhallsfastigheten Bryggan 2 i borjan

av aret samt ett framgangsrikt foradlingsarbete i
den svenska portféljen, som fortsatt att utvecklas
starkt. Vi astadkommer detta trots underliggande
negativa effekter fran betydande driftrelaterade
kostnadsokningar och minskade hyresintékter
fran vart bestand i Finland till foljd av tidigare
avflyttningar.

Forvaltningsresultatet, exklusive valutakursef-
fekter, 6kade med 14,3 procent och uppgick till
111,2 Mkr (97,3). Aven forvaltningsresultatet per
aktie, exklusive valutakurseffekter, 6kade stabilt
med 10,3 procent.

2025 var forsta dret med vara reviderade
finansiella méal och jag &r sammantaget n6jd med
Annehems prestation. Aven om vi inte nar hela
vagen till vara tillvaxtmal, har vi gjort en stark
forflyttning jamfort med féregaende ar. Jag ar
Overtygad om att vi &r pa ratt vag och ser positivt
pa var langsiktiga formaga att nd malen.
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Starkt finansiell position och flexibilitet

Under aret har vi dragit stor nytta av refinansie-
ringen som genomfordes i slutet av 2024, och
som i kombination med lagre styrrénta starkt
Annehems finansiella position. Rantekostnaderna
minskade med 6 procent under aret jamfort med
2024 trots att skuldvolymen 6kade med 12 pro-
cent. Refinansieringen har dven bidragit till kad
flexibilitet infor framtida finansiering, da vi arbetar
med bilaterala avtal med tre separata banker i
stéllet for som tidigare ett bankkonsortium.

Att Annehem uteslutande ar bankfinansierat
skapar trygghet och har bidragit till var stabilitet
under de senaste dren. Vi bedomer att den
finansieringsformen, for oss, ar fortsatt konkur-
renskraftig jamfort med kapitalmarknaden.

Fortsatta aktieaterkop for att optimera
aktiedgarviardet

Styrelsen i Annehem beslutade mot slutet av

aret att inleda ett aktiedterkdpsprogram om
maximalt 3 procent av bolagets totala antal aktier.
Aterkopsprogrammet slutfordes i borjan av 2026
varpa ett nytt program inleddes i likhet med det
foregdende. Beslutet &r rationellt beaktat den
aktuella borskursen och var beddémning ar att det,
tillsammans med fastighetsforvarv och investe-
ringar i befintligt bestand, kommer att optimera
det langsiktiga aktiedgarvérdet.

Positiv nettouthyrning och hog kundnéjdhet

Jag &r stolt 6ver att Annehem, trots en ater-
hamtande hyresmarknad, uppnadde positiv
nettouthyrning varje kvartal under aret. For 2025
uppgick nettouthyrningen till 8,2 Mkr. Utfallet far
ses som ett tydligt kvitto att forvaltningsorgani-
sationen kontinuerligt levererar och skapar varde
i det dagliga arbetet. Hogst aktivitet har vi hafti
Skane, dar vi lyckats vl med uthyrning och férad-
ling av det befintliga bestandet tillsammans med

vara hyresgaster genom anpassning av lokaler for
deras utokade verksamheter.

Var kundnéra och tillgdngliga forvaltning bidrar till
att starka hyresgasternas nojdhet vilket syns i vart
NKI-resultat (N6jd Kund Index) for 2025, vilket
forbattrades med tva enheter till 81. Det gav oss
ocksa guldmedalj i klassen medelstora bolag for
var starka prestation.

Hallbarhet och gréna investeringar

Vi har en fortsatt hdg hallbarhetsprestanda i
bestandet och vid utgangen av 2025 hade 83
procent av portfoljen minst energiklass B och 82
procent var miljocertifierat. Vi arbetar kontinuer-
ligt med att optimera, underhélla och foradla vara
fastigheter for att sakerstélla langsiktigt varde.

Hallbarhet ar en viktig drivkraft som genomsyrar
bade vara investeringar och vart dagliga arbete.
Samtidigt vill jag betona att vara héllbarhetsre-
laterade investeringar maste ha en affarsmassig
grund, dar bade vi och vara hyresgaster ser ett
tydligt varde.

Vart klimatbokslut for 2025 visar en tydlig
forflyttning jamfort med foregaende ar, dar vi
minskar de totala utslappen med 69 procent
(market-based). Vi ser samtidigt en fortsatt positiv
utveckling i den operativa verksamheten genom
en minskad forbrukning av fastighetsenergi

med cirka 1 procent jamfort med foregdende ar.
Darutover har vi under aret aven utokat var egen
produktion av fornybar energi och har nu solcells-
anldggningar i sex fastigheter, med fler planerade
dar forutsattningarna ar goda.

Gladjande ar ocksa att andelen grona hyresavtal

i Region Sverige har okat fran 44 till 48 procent.
Det visar att vara hyresgéster delar var ambition
och att vi tillsammans tar steg mot en mer hallbar
fastighetssektor.

Optimistisk infor framtiden

Nar jag blickar framéat kdnner jag optimism. Sve-
rige ar pa vag ut ur lagkonjunkturen, vilket gradvis
forbattrar forutsattningarna for 6kad konsumtion
och for foretag att vaxa. Pa sikt bedomer jag

att detta kommer att starka efterfragan pa
hogkvalitativa och hallbara kontorslokaler i goda
lagen, vilket ar ett segment dar Annehem ar val
positionerat.

Dartill har vi fortsatt betydande potential att
realisera i vara foretagsparker, dar vi utvecklar
och foradlar fastigheter i takt med hyresgasternas
vaxande behov. Vi har dven god kapacitet for
ytterligare investeringar och avser att vaxa i de
geografier vi redan ar etablerade for att uppna
forvaltningseffektivitet. Tillvéxten ska ske

med bibehallen finansiell stabilitet och genom
selektiva forvarv som uppfyller vara investerings-

kriterier avseende I6nsamhet, lage, flexibilitet och
hallbarhet.

Sammantaget ar Annehem val rustat for att ta
vara pa de mojligheter som ligger framfor oss.
Jag vill rikta ett stort tack till vara hyresgaster
och aktiedgare for ert fortroende, och till mina
medarbetare for ert fantastiska arbete. Jag ser
fram emot att fortsdtta Annehems tillvéaxtresa
tillsammans med er.

Monica Fallenius
VD
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Tre skal att investera i Annehem

Med en tydlig strategi, starkt kassafldde, god finansiell stabilitet och starka dgare skapar Annehem langsiktigt aktiedgarvarde.
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Annehem tillfor varden genom aktiv férvaltning och arbetar for att

s N . . ) Tillvaxt i driftnetto Genomshnittlig Bolagsstyrning
langsiktigt 6ka vardet pa fastigheterna genom effektiv uthyrning,

sedan bérsnoteringen avtalslangd

god kostnadskontroll och féradling av lokalerna. Bolaget bygger Finansiell information

En VardeSka pande langsiktiga kundrelationer och arbetar nara hyresgasterna for att O o
mota deras behov och stodja dem i deras affar. Det Idgger grunden 2 O 9 /O 4 y 5 a r

forvaltnlngsmOde" for ett uthalligt driftnetto och langa hyresavtal.
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Vision

Vi ska vara det
mest hallbara

fastighetsbolaget
| Norden

Det innebar att vi forenar lonsamhet och hallbarhet i var dagliga fastig-
hetsverksamhet och investeringsbeslut. Det gor vi genom hallbara for-
varyv, energieffektivisering, optimering av fastigheter och gréna forflytt-
ningar i samarbete med hyresgaster. Vi engagerar oss i lokalsamhallet
och arbetar for att framja jamstalldhet, mangfald och valbefinnande for
vara anstallda.
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Vart vardeskapande

Annehems affarsidé ar att dga, forvalta och utveckla hallbara kommersiella-,
samhalls- och bostadsfastigheter i nordiska tillvaxtregioner med goda kommunikationer.
Genom en kundnara forvaltning bygger vi langsiktiga relationer och varden.

VAR STRATEGI

Annehems strategi syftar till att
optimera den langsiktiga avkast-
ningen till bolagets aktiedgare. Vi
har tre omraden som ar vagledande
for verksamheten och som till-
sammans bidrar till att bygga ett
|6nsamt, hallbart och motstands-
kraftigt fastighetsbolag.

VAR AFFARSMODELL

Annehems affarsmodell illustrerar
hur vi operativt omsatter strategin
for att na vara langsiktiga mal.
Affarsmodellen bygger pa en utar-
betad process dar vart arbete med
forvary, foradling och utveckling
samt kundnéra férvaltning sam-
verkar med varandra. Hallbarheten
ar den roda traden i varje steg och
finansiering ar forutsattningen.

Forvalta och utveckla ett hallbart och
modernt fastighetsbestand

Ett bestdnd av moderna, miljécertifierade
fastigheter i ldgen med goda kommunika-
tioner i nordiska tillvaxtomraden attraherar
langsiktiga och stabila hyresgaster. Kund-
nara forvaltning och kontinuerlig foradling
av bestandet sakerstaller och okar vardet pa
fastigheterna samt forbattrar hallbarhets-
prestandan over tid.

Diversifierad portfolj for att skapa
riskspridning 6ver tid

En diversifierad fastighetsportfélj med
kontorsfastigheter som kompletteras av
logistik- och samhallsfastigheter samt
bostader i de geografiska omraden dar
bolaget redan &r etablerat, skapar god
riskjusterad avkastning och starker var
motstandskraft Gver konjunkturcykler.

Skapa hallbar och I6nsam tillvaxt
genom finansiell stabilitet

En solid finansiell bas med starkt kassa-
flode, hog soliditet och lag belaningsgrad
skapar utrymme for tillvaxt. Hallbara och
noggrant utvalda forvarv samt investe-
ringar i befintligt bestand starker portféljen
och skapar l6nsamhet dver tid.

FINANSIELLT
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Kundnara forvaltning

Forvarv Foradling och utveckling

e |dentifiera nya investeringar i o Vardeskapande foradlingsinsatser °
geografier dar bolaget redan ar i bestandet som Okar attraktions-
etablerat. kraften. .

e Forvarva kontor, logistik,
samhallsfastigheter och bostader.

e Forvarv av fastigheter med hog
hallbarhets profil eller tydlig
utvecklingspotential.

Utveckla bestandet tillsammans med
hyresgdster genom anpassningar och
gemensamma initiativ.

Utnyttja befintliga byggratter for att
skapa nya projekt och synliggora
varden.

Finansiering och hallbarhet

Etablera langsiktiga relationer med
befintliga och nya hyresgaster.
Skapa mervarde och behovsanpas-
sade l6sningar for 6kad kundnojdhet
och lojalitet.

Sakerstélla stabila kassafléden
genom langa och indexerade hyres-
avtal samt en effektiv och hallbar
drift med fokus pa kostnadskontroll.
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Vara langsiktiga mal

Annehem
Annehem har utmanande langsiktiga mal som tydliggor bolagets rikt- Nettobelaningsgrad Rintetickningsgrad
ning och ambitioner, bade vad giller hallbarhet och tillvaxt framat. Sver tid langsiktig (RTM) Inledning
" e Virdeskapand
0 6 ardeskapande
. . ° 55% oo
Finansiella mal 0 5 Vision
Tillviixt och avkastning Utfall 2025 Utfall 2024 o B . Vart vérdeskapande
A\ B [ e 732 . . Vara langsiktiga mal
Arlig tillvaxt i forvaltningsresultat om minst 10,3 % -15,6 %
20 % per aktie? 30— — — 3 Hallbart virdeskapande
Arlig tillvixt i substansvirde EPRA NRV om minst 0,5% -24,5% 20~ ] ] 2= — — " Marknad
10 % per aktie
1o | | 19 | | Fastigheter
O O e .o .
Risk och utdelning Utfall 2025 Utfall 2024 2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025 Hyresgaster & forvaltning
. .. sy . o o
Nettobelaningsgrad som over tid ej Gverstiger 448 % 40,8 % Hallbarhet
55%
Langsiktig rantetackningsgrad som Gverstiger 2,3x 2,1x . . vren o Bolagsstyrning
2,2 génger Andel av fastighetsvardet Miljocertifierat
som dr hallbart enligt EU:s fastighetsvirde B
Utdelningspolicy | huyudsak éter.i.nvesffe'ra vinsterna for . taxonomiférordning
att tillvarata affarsmojligheter och uppna
Annehems tillvaxtmal % %
1) Exklusive valutakurseffekter. | mars 2024 genomférde bolaget en offensiv nyemission i samband med ett férvirv, som innebar en 100 100
utspadningseffekt av aktierna jamfort med tidigare ar. MAL 90% MAL 90%
80— — 80 ——— —
Hallbarhetsmal
60— - = 60— - =
Utfall 2025 Utfall 2024
Andel av fastighetsvardet som ar hallbart enligt EU:s 40— | | 40~ | |
taxonomiférordning 90 % 85 % 85%
20— - = 20— - =
Miljocertifierat fastighetsvarde 90 % 82% 82%
« N o . o o 0
Intakter fran grona hyresavtal 80 % (avser Sverige) 48 % 44 % T TE T T T E T Tk
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Hallbart vardeskapande

Ett hallbart vardeskapande for oss innebar
att forena l1dngsiktig ekonomisk tillvaxt
med ansvar for miljo, manniskor och god
bolagsstyrning. Annehem arbetar med
miljdmassiga, sociala och styrningsrela-
terade fragor som en integrerad del av
verksamheten och det utgor grunden

for hur vi skapar mervarde och stabil
avkastning. Vart arbete tar utgdngspunkt
i var vision att vara Nordens mest héllbara
fastighetsbolag.

Initiativ 2025

Under 2025 har vart hallbarhetsarbete
fortsatt att ge konkreta resultat, bade i
miljomassiga, sociala och styrningsrelate-
rade fragor. Har presenteras ett urval av
initiativ som visar hur vi i praktiken arbetar
mot var vision.

Miljo

Genom att investera langsiktigt i vara fastigheter
och utveckla var forvaltnings- och driftsorgani-
sation skapar vi forutsattningar for bade hallbara
och ekonomiska forbattringar. Effektivare
energianvandning, smarta tekniska I6sningar och
ett proaktivt forvaltningsarbete mojliggor sankta
kostnader och samtidigt hojd kvalitet for vara
hyresgaster. Dessa insatser minskar var miljopa-
verkan och stérker fastigheternas varde 6ver tid
utan att kompromissa med hyresgastupplevelsen.

Hallbar milj6 och energieffektivisering

e |[nom ramen for projektet Hus for Hus optime-
rades en fastighet fran 2019 med justeringar
av varmekurva, ventilation och temperaturstyr-
ning, vilket gav 14 procent mindre kdpt varme,
2 procent minskad elanvandning och 4 procent
total energibesparing.

o Aven det dldre bestandet effektiviseras kon-
tinuerligt. | Ljungbyhed Park har armaturer,
portar och ventilation uppgraderats i olika
byggnader. Atgarder som bland annat lett till
36 procent lagre fiarrvarmeférbrukning hos var
hyresgast som bedriver restaurangverksamhet.

o Antalet fastigheter med solceller har 6kat fran
fem till sex, dar Sadelplatsen 4 i Nya Ulriksdal
bidrar till en 6kad andel férnybar energi.

e Annehem dr stolt sponsor till Ljungbyheds
Golfklubbs arbete med biologisk mangfald,
dér delar av golfbanan utvecklats till blomrika
miljoer som gynnar pollinerande insekter.

Socialt

Vart hallbarhetsarbete har en tydlig social for-
ankring. Vi stravar efter att skapa lokala varden
genom trygga miljder, bygga nara relationer med
lokalsamhallen och finnas tillgéngliga for vara
hyresgaster. Social hallbarhet handlar for oss om
att forstd behov och skapa langsiktiga forutsatt-
ningar for manniskor och féretag att trivas och
utvecklas.

Socialt engagemang och lokala initiativ

e Framtidsméassan och Campusdagen i Ljung-
byhed Park lockade tillsammans 6ver 3 000
ungdomar och besokare, och bidrog till att
inspirera kring framtidens utbildnings- och
yrkesmajligheter.

e Prissumman fran Sparbanken Skanes Fram-
tidspris, som Annehem erhéll i slutet av
2024, har under 2025 donerats till barn- och
ungdomsinitiativ, bland annat fotbollsskola,
golfundervisning och Skanes Anglars arbete
med utsatta barn.

e | samarbete med Destination Valhall Park har vi
arrangerat Pask- och Jul i Parken.

Styrning

Viarbetar kontinuerligt med att sékerstalla en
ansvarsfull och transparent bolagsstyrning.
Tydliga processer, hog integritet och en 6ppen
dialog med kunder, investerare, dgare och med-
arbetare ar avgorande for att bygga fortroende
och sakerstalla en stabil och hallbar utveckling av
bolaget.

Ansvarsfull styrning

o Under aret forbattrades var poang i Mor-
ningstar Sustainalytics ESG Risk Rating fran
22,31l 15,1.

Videltog i S&P Global Corporate Sustainability
Assessment dar vi uppnadde ett resultat i niva
med branschgenomsnittet.

Under aret mottog vi European Public Real
Estate Association BPR Gold Award for var
transparenta finansiella rapportering.

For att sékerstalla hog afférsetik och fértroende
i verksamheten antogs under aret en antikor-
ruptionspolicy.
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Goda forutsattningar
for en starkare
fastighetsmarknad

Efter en langre period av lagkonjunktur visar den svenska ekonomin tyd-
liga tecken péd aterhamtning, medan utvecklingen i Finland fortsatt ar sva-
gare. | Sverige har lagre inflation och sjunkande rantor skapat battre for-
utsattningar for bade foretag och hushall att 6ka sina investeringar och
konsumtion. Den svenska fastighetsmarknaden praglas av 6kad optimism
med stod av lagre finansieringskostnader, en starkare transaktionsmark-
nad och en hyresmarknad i aterhamtning.

Makrodversikt

Under aret har de geopolitiska orosmolnen,
kopplade till Rysslands invasion av Ukraina och
de handelspolitiska spanningarna mellan USA och
omvarlden fortsatt. Det radande omvarldslaget
har satt ett tydligare fokus pa Europas férsvarsin-
dustri och kontinentens behov av 6kad sjalvfor-
sorjning inom energi, logistik och sidkerhet. Nato
star fortsatt hogt pa agendan, dar Sverige formellt
blev en medlemsstat i mars 2024, vilket gor att
alla nordiska lander nu ingdr i alliansen. Intradet i
Nato beddms medféra omfattande investeringar
som kan stimulera den svenska ekonomin.
Medlemslanderna véntas senast 2035 avsatta
minst 5 procent av BNP till forsvarsutgifter, enligt
Regeringen 2025.

Efter en period av svag ekonomisk tillvéxt och
atstramande penningpolitik, syns nu tecken pa
aterhdmtning. Den svenska ekonomin har visat
sig sarskilt motstandskraftig med en tillvaxt pa
arsbasis om 1,5 procent enligt SCB 2026. | bade
Sverige och Europa har styrrantan sankts ett
antal ganger. Vid utgdngen av 2025 lag styr-

rantan i Sverige pa 1,75 procent, medan ECB:s
styrranta som géller i Finland var 2,15 procent.
Vid utgadngen av 2025 lag inflationen enligt KPI
i Sverige pa 0,3 procent, och i Finland pa 0,2
procent, enligt Trading Economics 2026.

Fastighetsmarknaden

Réntelaget ar av stor betydelse for utvecklingen
pa den nordiska fastighetsmarknaden, dar lagre
och mer stabila rantor under aret har starkt finan-
sieringsklimatet for fastighetsbolagen. Medan

de senaste arens hograntelage ledde till en 6kad
efterfrdgan pa bankfinansiering, har ett forbattrat
makroekonomiskt klimat 6kat riskaptiten och
bidragit till ett 6kat intresse for obligationsmark-
naden fran bade fastighetsbolagen och investe-
rare. Bankfinansiering fortsatter samtidigt utgora
ett attraktivt och stabilt finansieringsalternativ
for manga aktorer, dar den grona komponenten i
fastighetsportféljer utgdr en viss konkurrensfor-
delierhallandet av battre finansieringsvillkor.

1,75 % 0,3 %

styrréanta 31 dec 2025, Sverige KPI 31 dec 2025, Sverige

Inflation i %, KPI

V4
70

15

12

2024
== Sverige == Finland

Styrrantai %

)

5

2024

== Sverige == Finland

ANNEHEM | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025 | 16

Annehem

Inledning
Vardeskapande

Marknad

Makroéversikt
Fastighetsmarknaden

Marknadstrender

Fastigheter

Hyresgaster & férvaltning
Hallbarhet
Bolagsstyrning

Finansiell information



Jag ar positiv till

att samhallets
ekonomiska forut-
sattningar successivt

kommer att starkas
framover.

Monica Fallenius VD, om marknadsldget

Konjunkturlaget har paverkat hyresmarknaden i bade Sverige
och Finland. | Finland ar efterfragan pa kontorslokaler svag och
utbudet stort, framst i Helsingfors-omradet. Den svaga ekono-
miska tillvaxten i landet vantas bidra till en gradvis aterhamtning
i kontorsmarknaden pa sikt. | Sverige har det under de senaste
aren skett en vakansokning inom kontorssegmentet, framst till
foljd av en svagare arbetsmarknad, men dven genom konsolide-
ring av lokalytor och 6kad konkurrens om hyresgéaster.

Under kommande ar bedéms efterfragan vara fortsatt stabil

i tillvaxtregioner, sarskilt i storstader dar den strukturella
attraktionskraften ar en stark drivkraft. Hyresgasternas behov
har samtidigt férandrats. Efterfrdgan ar i hdgre grad inriktad
mot flexibla och samarbetsframjande ytor med god tillgdng till
kollektivtrafik. Det staller hdgre krav pa fastighetsagare att vara
lyhérda och innovativa i sin forvaltning for att mota dessa krav
och mdjliggora framtidsanpassade kontorslésningar.

Fastighetsbolag med kommersiella fastigheter har till en
begransad del kunnat kompensera sina kostnadsékningar under
2025 genom indexklausuler i hyreskontrakten. P4 bostadsmark-
naden Gversteg fastighetsdgarnas hyresjusteringar

inflationen under 2025.

Transaktionsmarknaden i Norden

Tillvéxten pa den nordiska fastighetstransaktionsmarknaden
fortsatte under aret till foljd av ett forbattrat marknadssenti-
ment. Enligt Colliers Nordics Monthly January 2026, uppgick
transaktionsvolymen i Norden till 33,9 Mdr euro under 2025,
vilket &r en 6kning med 28 procent jamfér med foregaende ar.
Den storsta delen av 6kningen hanfor sig till andra halvaret,
medan volymerna var ndgot ldgre under forsta halvaret. | Sve-
rige Okade transaktionsvolymen med 28 procent, och i Finland
med 65 procent, dock fran laga nivaer, enligt Colliers Nordics
Monthly January 2026. | Sverige 6kade intresset fran utlandska
investerare med tonvikt pa bostadssektorn. Dessa stod for

33 procent av transaktionsvolymen under aret, enligt Colliers
Nordics Monthly January 2026.

Enligt Colliers Nordic Property Outlook 2026, stod bostader
for den storsta delen av den nordiska transaktionsvolymen om
29 procent, foljit av samhaéllsfastigheter 17 procent och industri
samt logistik 17 procent. Den 6kade aktiviteten pa fastighets-
transaktionsmarknaden under aret &r ett tydligt tecken pa att
prisforvantningarna fran kdpare och séljare har narmat sig
varandra, vilket i sin tur ger varderare battre underlag for att
faststalla marknadsvarden.

Transaktionsvolym i Norden 2025, utfall
och procentuell drsférandring per land

Sverige
172,4 Mdr
SEK
+28 %

Norge
80,4 Mdr
NOK
+6 %

Finland
4,3 Mdr

EUR
Danmark +65%

54,0 Mdr
DKK

+28 %
Kélla: Colliers Nordics Monthly, January 2026
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Marknadstrender

Annehem verkar p& den nordiska fastighetsmarknaden dar bade langsiktiga
drivkrafter och nya behov formar utvecklingen. | &r framtrader sarskilt hur
kontorets roll har starkts, hur totalférsvarets 6kade satsningar driver fram nya
behov av mark och lokaler samt hur kraven pé |[6nsam héllbarhet satter rikt-
ningen for efterfragan och investeringsmajligheterna i fastighetssektorn.

Totalforsvaret i fokus

Med Sverige som medlem i Nato, dkar behovet av mark
och byggnader for logistik, beredskaps- och sékerhets-
relaterade funktioner inom totalférsvaret snabbt. For
fastighetsagare med stdrre och strategiska markinnehav
oOppnar utvecklingen for langsiktiga investeringar i sam-
hallskritisk infrastruktur som starker landets totalférsvar.

Affarsmojligheter for Annehem

Annehem ar val positionerat for att mota det 6kade
behovet av mark och faciliteter for logistik-, beredskaps-
och sakerhetsrelaterade funktioner inom totalforsvaret.
Bolaget dger Ljungbyhed Park, med tillgang till omfat-
tande och strategiskt beldgna markomraden, vilket ger
goda forutsattningar for framtida etableringar inom
totalforsvaret.

Parkens unika infrastruktur som ar anpassad for verk-
samheter med sarskilda krav pa bade mark och luftrum,
skapar attraktiva etableringsforutsattningar.

Lonsam hallbarhet

| en tid dar rapporteringskraven kopplat till hallbarhets-
arbetet ar i omformning anser allt fler aktorer i sektorn
att de hallbara satsningarna behdver vara lika mycket
affar som ambition. Fokus riktas mot hallbarhetsinsatser
som ger matbar ekonomisk- och miljomassig effekt samt

starker fastigheternas attraktionskraft och varde Gver tid.

Affarsmaojligheter for Annehem

Annehem ser hallbarhetsarbetet som en integrerad

del av affaren. | en omvarld med dkade och férandrade
rapporteringskrav fokuserar bolaget primért pa hallbar-
hetsinvesteringar som ger matbar ekonomisk och mil-
jomassig effekt samt starker fastigheternas attraktivitet
och konkurrenskraft dver tid.

Genom olika satsningar inom klimat och energi, effektiv
drift, cirkuldra lI6sningar och starka hyresgastrelationer
skapas affarsmojligheter dar hallbarhet och I6nsamhet
kan férenas.
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En framtidsinriktad
fastighetsportfolj

Annehem har en tydlig strategi att skapa en diversifierad fastighets-
portfolj med hog hallbarhetspotential i starka tillvaxtomraden i Norden.
Detta skapar goda forutsattningar for langsiktig riskspridning och en

effektiv forvaltningsmodell.

Annehems bestand ar fokuserat till nordiska
tillvaxtregioner med goda kommunikationer till
och fran stadskarnorna. Urbaniseringen och den
ekonomiska tillvaxten bidrar till att starka omra-
denas attraktivitet och langsiktiga potential.

Samtidigt driver 6kade krav pa hallbarhet och nya
regleringar efterfragan pa fastigheter med hog
hallbarhetsprestanda. For fastighetsbolag som
moter dessa krav finns tydliga incitament; battre
finansieringsvillkor, l&gre driftkostnader, starkare
konkurrenskraft och langre hyreskontrakt. Ur ett
aktiedgarperspektiv blir ocksa bolaget en mer
attraktiv och langsiktig investering. Férutom de
ekonomiska och affdrsméssiga vinsterna, bidrar
ocksa detta arbete till att minimera paverkan pa
miljén och samhéllet.

Moderna och hallbara fastigheter
Annehems strategi aterspeglar sig i bolagets
befintliga bestand som framst bestar av moderna
och miljocertifierade fastigheter av hog kvalitet,
dar 83 procent har minst energiklass B och 82
procent ar miljocertifierat.

Foretagsparker med framtidspotential

| fastighetsbestandet ingédr dven Valhall Park i
Angelholm och Ljungbyhed Park i Ljungbyhed
med totalt 13 fastigheter pa en yta om cirka 600
hektar med en mangfald av verksamheter inom
bade privat och offentlig sektor.

| parkerna ar utvecklingsmajligheterna stora bade
sett till de omfattande markomraden som Anne-
hem dger och den storre andelen &ldre bygg-
nader med hog hallbarhetspotential. Annehem
arbetar néra leverantorer i forvaltningen for att
tillsammans med hyresgasterna forbattra hallbar-
hetsprestandan och bidra till en vasentlig hallbar
forflyttning i denna del av fastighetsbestandet.
Under aret genomforde Annehem bland annat
storre investeringar i Klippan kommuns lokaler i
Ljungbyhed Park, vars langsiktiga narvaro ar viktig
for parkens utveckling.

Diversifieringen ger stabilitet

|dag utgdr kontorsfastigheter basen i Annehems
portfolj som kompletteras av utvalda logistik-,
samhaélls- och bostadsfastigheter. Annehem
strévar efter att skapa ett storre och mer diver-
sifierat fastighetsbestand med god riskjusterad
avkastning samt hog finansiell stabilitet. Detta
sker genom forvarv av utvalda objekt som upp-
fyller bolagets krav pa |[6nsamhet, lage, flexibilitet
och hallbarhet.
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Portfoljen i
siffror

Vid utgangen av 2025 bestod fastighets-
portfoljen av 27 fastigheter till ett varde av
5020,3 Mkr och en total uthyrningsbar yta
pa 213 600 kvm. Det totala hyresvardet per
31 december 2025 uppgick till 363,7 Mkr,
varav 294,8 Mkr utgjordes av Region Sverige
och 68,9 Mkr av Region Ovriga Norden.

Den kontrakterade ekonomiska uthyrningsgraden uppgick

vid arsskiftet till 90,7 procent. Den genomsnittligt viktade
aterstaende kontraktstiden for fastighetsportfoljen, exklusive
bostader, var 4,5 ar. Bedomningen &r att fastighetsbestandets
genomsnittligt viktade aterstaende kontraktstid &r tillfredsstal-
lande och ger goda forutsattningar till fortsatt stabil tillvaxt.

Forandringar i fastighetsportféljen

Under 2025 har Annehem genomfort tva strategiska forand-
ringar i fastighetsportféljen. | Region Sverige har Annehem
starkt sin diversifiering inom samhallssegmentet genom
forvarvet av Bryggan 2, en modern samhallsfastighet med hog
hallbarhetsprofil i Malmo. Vidare har bolaget avyttrat lattindu-
strifastigheten Kamaxeln 2 i Malmo. Avyttringen ar i linje med
bolagets langsiktiga strategi att fokusera péa effektiva fastigheter
med hog hallbarhetsprofil eller tydlig utvecklingspotential.

Fastighetsvarde Hyresintikter
per geografi per fastighetstyp 8 ! O/
~ av fastighetsvardet
.o o *
ar hallbart
5020,3 Mkr 301,6 Mkr *Enligt EUs taxonomiférordning
baserat pa verkligt varde
Bl Stockholm 32% B Kontor 71% O
I Helsingfors 15% Samhéllsfastigheter 11 %
Goteborg 8% B Dagligvaror 6% ’
Malmé 25% Bostad 6%
Angelholm/ 20 % Logistik 5% Q
Helsingborg Sorgt > ekonomisk
uthyrningsgrad
Fastighetséversikt inklusive hallbarhetsdata
Hyres- Hyres-
intakter, varde, Taxonomi
Ort Fastighetsbeteckning Benamning Yta kvm Mkr  arsbasis Typ av lokal Certifiering Gronel Energiklass linjerat
Sodertalje Almnas 5:28 Almnas 2158 57 5,7 Logistik Miljobyggnad Silver Ja B Ja
Stockholm Sadelplatsen 3 Ulriksdals Center 12 455 457 45,7 Kontor Breeam good Ja B Ja
Stockholm Sadelplatsen 4 Sadelplatsen 4 13494 12,6 19,8 Kontor/garage Breeam in use very Ja B Ja
good
Stockholm Solna Ledvolten 1 Ledvolten 4268 15,5 15,5 Kontor Breeam very good Ja B Ja
Helsingfors Ultimes | &1 The Front 17015 53,7 68,9 Kontor/garage Leed Platinum Ja B Ja
Malma Stenekullen 2 The Gate 4937 13,9 15,1 Kontor Miljobyggnad Silver Ja B Ja
Malmo Bryggan 2 Bryggan 7 600 27,2 29,5 Samhéllsfastighet Breeam Very Good Ja B Ja
Malmo Carl Florman 1 Carl Florman 3259 6,9 7,0 Bostader Svanen Ja B Ja
Malmé Hemvistet 2 The Corner 7432 27,9 28,0 Kontor Miljobyggnad Silver Ja B Ja
Partille Partille 11:60 Partille Port 6431 15,2 15,3 Dagligvaror/Butik Breeam in use very Ja B Ja
good
Partille Partille 11:70 Partille Port Bostader 4946 11,5 11,6 Bostader Svanen Ja B Ja
Helsingborg Jupiter 11 Jupiter 11 4807 9.7 10,6 Kontor Miljobyggnad Silver Ja B Ja
Angelholm Barkakra 50:3 Valhall Park 51564 44.4 46,3 Foretagspark Ej certifierad Ja Blandat Blandat
Ljungbyhed Sjoleden 1:5-1:17 Ljungbyhed Park 73234 40,0 447 Foretagspark Ej certifierad Ja Blandat Blandat
Summa 213 600 329,9 363,7

1 Fastigheten omfattar huvudsakligen parkeringshus (475 platser) samt darutver kontorslokaler pa 2 994 kvm.
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Region Sverige

Fastighetsvarde

Region Sverige omfattar fastigheter
i Stockholm, Skane och Géteborg.
Fastigheterna i regionen utgors

av kommersiella-, samhalls- och
bostadsfastigheter.

De nordiska tillvaxtomraden dar Annehem ager
fastigheter attraherar stabila och langsiktiga
hyresgéster. Fastigheterna aterfinns i omraden
med goda kommunikationer och ar utformade for
att mota bade dagens och morgondagens krav pa
hallbarhet, flexibilitet och effektivitet.

Stockholm

Fastigheterna i Stockholmsregionen finns i
Nya Ulriksdal, Solna samt i Almnds, Sodertélje.
Annehem ager tre fastigheter i Nya Ulriksdal
som huvudsakligen utgors av kontorslokaler,
gym och parkering. Fastigheten i Aimnas

ar en logistikbyggnad.

Skane

Fastigheterna i Skaneregionen finns i Malmo,
Angelholm, Ljungbyhed och Helsingborg.
Annehem ager fyra fastigheter i Malmé och en'i
Helsingborg som huvudsakligen bestar av kontor,
samhillsfastigheter och bostader. | Angelholm
och Ljungbyhed utgors fastighetsbestandet av de
tva foretagsparkerna. Narheten mellan fastig-
heterna skapar forutsattningar for en samman-
hallen och effektiv fastighetsforvaltning.

Goteborg

Fastigheterna i Goteborgsregionen aterfinns i
kommunen Partille. Annehem ager tva fastigheter
i Partille som huvudsakligen utgors av bostader,
dagligvaruhandel, gym och restaurang.

per geografi

4266,0 Mkr

Region Sverige
Il Stockholm
[7 Skane

| Goteborg

Hyresviarde
per geografi

Region Sverige
Il Stockholm
[ Skane

| Goteborg

1 600,0 Mkr
2 248,0 Mkr
418,0 Mkr

86,8 Mkr
181,2 Mkr
26,9 Mkr

Att vilja lagen med goda
kommunikationsmojligheter ar en
central del i Annehems strategi.

Vara fastigheter i Nya Ulriksdal
ligger i direkt anslutning till E4,
E20 och E18 som smidigt tar dig
till saval centrala Stockholm som
till Arlanda.
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Region Sverige

STOCKHOLM

Solna

Nya Ulriksdal i Solna &r en expansiv stadsdel med goda kommunikationer som kdnnetecknas av en
attraktiv miljo med narhet till sdvél gronomraden som till centrala Stockholm med bade pendeltdg och
bil.  omradet aterfinns kontor, bostéder, gym, butiker, forskola, hotell och restauranger. | stadsdelen

finns flera spannande framtidsprojekt dar kontor och bostader kommer att uppforas.

Ulriksdals center

Plats: Nya Ulriksdal, Solna
Byggnadsar: 2019
Fastighetstyp: Kontor

Area: 12 455 kvm
Miljocertifiering: BREEAM Good

Sadelplatsen 4

Plats: Nya Ulriksdal, Solna
Byggnadsar: 2020
Fastighetstyp: Kontor

Area: 13 494 kvm, 475 p-platser
Milj6certifiering: BREEAM in-use

Sddertilje

Almnas ar ett logistiknav mellan Sédertélje och Nykvarn. Omradet ar idag en av Mellansveriges storsta
industri- och logistikomraden. Det strategiska laget med narhet till E20, E4, Sodertalje hamn och jarn-
vagsspar bidrar till en god och hallbar affar for logistikverksamheter.

Almnas

Plats: Sodertalje

Byggnadsar: 2022

Fastighetstyp: Logistik

Area: 2 158 kvm

Milj6certifiering: Miljcbyggnad Silver

Ledvolten

Plats: Nya Ulriksdal, Solna
Byggnadsar: 2021

Fastighetstyp: Kontor

Area: 4 268 kvm

Miljocertifiering: BREEAM Very Good
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Region Sverige
SKANE

Malmo

Malmé ar en vaxande storstad med god befolkningstillvaxt i Oresundsregionen. Annehems fastighets-
bestand i Malmo ar koncentrerat till tre stadsdelar; Limhamn, Hyllie och Johanneslust.

Limhamn ar en expansiv stadsdel i sydvastra Malmd, som under de senaste decennierna har genomgatt
en snabb utveckling och férvandlats till en attraktiv plats for bade boende och féretag. Omradet ligger
vid Oresund, vilket ger narhet till vattnet och en unik blandning av &ldre hus, moderna ldgenheter och
industriella omraden.

Hyllie ar ett snabbt vaxande affarsdistrikt i Malmo, som kombinerar modern stadsbyggnad med gron
och livskraftig miljo. Stadsdelen &r strategiskt beldget nara Citytunnelns tdgstation och med goda

The Gate

Plats: Hyllie/Vintrie

Byggnadsar: 2020

Fastighetstyp: Kontor

Area: 4 937 kvm

Milj6certifiering: Miljcbyggnad Silver

The Corner

Plats: Hyllie

Byggnadsar: 2023

Fastighetstyp: Kontor

Area: 7 432 kvm

Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver

forbindelser till Kbpenhamn och Kastrup flygplats. Med ett brett utbud av handel, servicefaciliteter och
bostdder &r omradet attraktivt for bade nationella och internationella hyresgaster. En planerad pendel-
station i ndrheten kommer ytterligare att forbattra pendlingsmajligheterna till och fran Malmaé.

Johanneslust, beldget i de 6stra delarna av Malmo, ar ett attraktivt och rofyllt bostadsomrade med
utmarkta pendlingsmojligheter och narhet till stadens centrala delar. Stadsdelen erbjuder ett brett
utbud av bostader, skolor, rekreationsomraden, promenadstrak och motionsmajligheter, vilket ytter-
ligare starker dess popularitet.

Bryggan

Plats: Limhamn

Byggnadsar: 2019

Fastighetstyp: Samhallsfastighet
Area: 7 600 kvm

Milj6certifiering: BREEAM Very Good

Carl Florman

Plats: Johanneslust
Byggnadsar: 2023
Fastighetstyp: Bostader
Area: 3 259 kvm
Miljocertifiering: Svanen
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Region Sverige
SKANE

Angelholm, Ljungbyhed och Helsingborg

Foretagsparkerna Valhall Park i Angelholm och Ljungbyhed Park i Ljungbyhed bestar sammantaget av Annehem dger ytterligare markomraden i anslutning till befintliga byggnader i parkerna om sammanlagt
13 fastigheter som i Annehems forvaltning har utvecklats val. Valhall Park &r en bred foretagspark for cirka 600 hektar. Bolaget beddmer att utvecklingspotentialen framat for denna mark ar god givet att
utbildningsverksamheter, foretag och rekreation med narhet till E6, tagférbindelser och flyg medan den ligger i strategiskt kommunikativa lagen. Samtidigt finns goda mdjligheter for vidareutveckling av
Ljungbyhed Park ar ett framtidsinriktat kluster for utbildning, forskning och utveckling pa marken och befintliga fastigheterna péa platserna.

i luften baserat kring den befintliga flygplatsen. | parkerna erbjuder Annehem en unik infrastruktur for

verksamheter med speciella krav, till exempel Lunds Tekniska Hogskolas viktiga forskning och utveckling Vid norra infarten till Helsingborg, ligger stadsdelen Ringstorp. Har finns fastigheten Jupiter 11 som

i den grona omstélliningen av flyget i Ljungbyhed Park. ar en modern kontorsfastighet med tillhérande gym. Fastigheten har ett bra kommunikationslage med
busshallplats utanfor entrén, cykelvdg och parkering.

Valhall Park

Plats: Angelholm
Byggnadsar: E/T
Fastighetstyp: Foretagspark
Area: 51 564 kvm
Milj6certifiering: -

Ljungbyhed Park Jupiter 11

Plats: Ljungbyhed Plats: Helsingborg

Byggnadsar: E/T Byggnadsar: 2021

Fastighetstyp: Foretagspark Fastighetstyp: Kontor

Area: 73 234 kvm Area: 4 807 kvm

Milj6certifiering: - Milj6certifiering: Miljcbyggnad Silver
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Region Sverige
GOTEBORG

Partille

Partille Port &r en véxande stadsdel i Partille, nordost om Goteborg, med stor framtidspotential. Omra-
det erbjuder en god variation av bostédder, arbetsplatser och handel samt ligger i direkt anslutning till
Partille Arena. Dessutom finns narhet till naturskéna omgivningar med vandringsleder och sjoar. Omra-
det har vélutvecklade kommunikationer for bil, cykel, buss och tag, vilket underlattar for bade boende
och besokare samt mojliggdr snabb anslutning till centrala Goteborg.

Partille Bostader

Plats: Partille
Byggnadsar: 2024
Fastighetstyp: Bostader
Area: 4 946 kvm
Milj6certifiering: Svanen

Just nu pagar ett omfattande byggprojekt i omradet, dar en ny simhall, bostader och butikslokaler
etableras. Satsningen ar en del av de langsiktiga utvecklingsplanerna for stadsdelen, som syftar till att
starka utbudet och anpassa infrastrukturen efter en vaxande befolkning.

Partille Port

Plats: Partille

Byggnadsar: 2019

Fastighetstyp: Handel

Area: 6 431 kvm

Milj6certifiering: BREEAM in-Use Very Good
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Region ovriga Norden

Fastighetsviarde
per geografi

Region Ovriga Norden omfattar
Finland och utgors idag av tva
kontorsfastigheter i Helsingfors.

Helsingfors

Annehems fastighetsbestand i Helsingfors ar
koncentrerat till Sockenbacka, ett kontors- och
industriomrade utanfor centrala Helsingfors med
goda kommunikationer. Annehem ager har The
Front, tva hogkvalitativa och moderna kontors-
fastigheter med hog hallbarhetsprofil. Ett tillho-
rande parkeringshus med 475 platser forbinder
de tva fastigheterna.

Med sitt fullservicekoncept erbjuder The Front
en samlad [6sning for det moderna arbetslivet.
Fastigheten ar utformad for att kombinera
funktionella arbetsmiljoer med serviceinslag som
underlattar hyresgasternas vardag.

Hyresgasterna har tillgang till restaurang och
café, bemannad reception samt tjanster sdsom
kemtvatt, biltvatt, massagemojligheter och
utlaning av cyklar. Genom att erbjuda service-
funktioner i direkt anslutning till arbetsplatsen
skapas forutsattningar for en effektiv arbetsdag
och minskat behov av externa drenden.

Under aret har ett Wellness-rum tillforts fastig-
heten. Rummet kan anvandas bade for moten
och for aterhamtning. Miljon ar skogsinspirerad
och utformad med inslag av doft, ljud och andra
naturrelaterade element i syfte att skapa en lugn
och avskild miljé som stodjer fokus och valbefin-
nande.

Region Ovriga Norden
Ml Helsingfors, 754,3 Mkr

Hyresviarde
per geografi

68,9 Mkr

Region Ovriga Norden
W Helsingfors, 68,9 Mkr

Att erbjuda flexibla kontorsytor
som kan anpassas efter hyres-

gasternas olika behov ar en sjalv-
klarhet i dagens kontorsmiljoer.
Pa bilden syns interioren fran
The Front.
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Region ovriga Norden Annchern
FINLAND

Helsingfors

Sockenbacka &r ett kontors- och industriomrade cirka 7 km utanfér Helsingfors innerstad. The Front
ligger intill en stor trafikrondell dar kommunen planerar for ett storre hélsocenter. Utanfor fastigheten Marknad
trafikerar en snabbsparvagn sedan hosten 2023, vilket ytterligare forbattrat det kommunikativa laget till
centrala Helsingfors fran fastigheten.
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The Front

Plats: Helsingfors

Byggnadsar: 2016 och 2019
Fastighetstyp: Kontor

Area: 17 015 kvm
Miljocertifiering: LEED Platinum
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Var tillvaxtplan

Annehems tillvaxtplan ar att vaxa [onsamt och
hallbart med ett tydligt fokus pa fastigheter Inledning
med hog hallbarhetspotential framst i de till-

vaxtorter dar vi finns. Vi stravar efter att kom-
plettera fastighetsbestandet for kad diver- A
sifiering och riskspridning i portfoljen.

Annehem

Vardeskapande

Fastigheter

En framtidsinriktad fastighetsportfolj
Tillvaxt framat e
Annehems finansiella mal tydliggor bolagets riktning och tillvaxt P lEn siiis
framat. Bolaget ska generera en &rlig tillvixt i férvaltningsresultat Region Sverige
per aktie med 20 procent. Med fokus pa kassaflode och [6nsamhet
ska kapitalet som verksamheten genererar anvandas for att véxa pa o
egna meriter med nya forvarv och vardeskapande investeringar i Var tillvéxtplan
befintligt bestand. Tillvéxtplanen sttds av langsiktiga relationer med
befintliga och nya hyresgaster.

Region 6vriga Norden

Hyresgaster & forvaltning

Hallbarhet
Alla forvarv har krav pa en hog hallbarhetsprofil och ska framst ske

i de geografier dar bolaget redan finns for att starka forvaltningsef-
fektiviteten. Idag bestar huvuddelen av Annehems fastighetsport-
folj av kontorsfastigheter. Bolagets strategi ar att utoka andelen av
andra fastighetstyper i portfoljen sdsom samhélls- och logistikfast-
igheter samt bostéader for 6kad diversifiering och riskspridning.

Bolagsstyrning

Finansiell information

Fastighet med avtal om férvarv

Logistik

Annehem och Peab har ett joint venture som avtalat om ett mojligt
forvarv av 58 000 kvm byggklar mark i bolagsform fran det kommu-
nala bolaget Sundsvalls Logistik Park. Tilltradet dger rum nar avtal
tecknats med hyresgast och bygglov erhallits.
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En vardeskapande

forvaltningsverksamhet

Utgangspunkten for Annehems tillvaxt ar en lénsam fastighetsverksam-
het som skapar ndjda hyresgaster, langa hyreskontrakt och uthalliga
driftsnetton. Forvaltningsaffaren ar darfor central i bolagets vardeska-

pande och mgj
fastighetsbestandet.

Annehems forvaltningsverksamhet ar uppdelad i
kundforvaltning och teknisk forvaltning, tva
kompletterande delar som tillsammans sakerstal-
ler stabilitet och utveckling av verksamheten.

Kundférvaltning med hyresgasten i centrum
Kundforvaltningen fokuserar pa att etablera och
utveckla langsiktiga relationer med bade befint-
liga och nya kunder. Genom en kundnéra dialog
och god forstaelse for hyresgasternas verksamhe-
ter skapas mervarde i form av behovsanpassade
[6sningar som starker kundnojdhet och lojalitet.

iggor over tid nya investeringar och fortsatt utveckling av

En effektiv teknisk forvaltning

Den tekniska forvaltningen sakerstéller att Anne-
hems fastigheter fungerar val i vardagen och att
de utvecklas langsiktigt. Genom en effektiv och
strukturerad teknisk forvaltning skapas forutsatt-
ningar for stabil drift, god kostnadskontroll och
fastigheter som behéller sin attraktivitet 6ver tid.

Arbetet bidrar till att starka driftsnetton, minska
risker och skapa ett uthalligt véarde i fastighets-
portfoljen, samtidigt som fastigheterna anpassas
for framtida behov och krav.
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Vart arbete med kundforvaltning

Var verksamhet utgar alltid fran hyresgasten. Genom starka och langsiktiga relationer, trivsamma
och utvecklande miljéer, hallbara och behovsanpassade l6sningar samt kontinuerlig utvardering och

forbattring skapar vi néjda hyresgaster.

Vi arbetar kontinuerligt med att skapa langsiktiga, personliga och
affdrsmassiga relationer med vara hyresgaster. Med en néarvarande
och tillganglig forvaltningsorganisation &r vi nara vara kunder i
vardagen.

Nér fastigheter skots val och utvecklas med omtanke skapas platser
som ar trygga och inspirerande. Det leder till miljoer dar hyresgaster
trivs och dér verksamheter kan utvecklas.

Genom nara samarbeten med hyresgéster skapar vi hallbara och

behovsstyrda I6sningar som stédrker bade vara kunder och var egna
fastighetsverksamhet.

Var kundférvaltningsprocess

Skapa starka och

langsiktiga
hyresgastrelationer

Struktur, tydliga arbetsséatt och regelbunden uppfdljning ar viktiga
verktyg for en effektiv forvaltning. Darfor arbetar vi systematiskt
med att mata kvalitet, service och drift for att tidigt fanga upp
forbattringsbehov och sakerstélla en jamn och hog leverans.

Ett viktigt verktyg for att dstadkomma detta &r den arliga NKI-
undersokningen, vars feedback och data vi nyttjar for kontinuerlig
forbattring.

Over tid ar det dessa komponenter som bygger verklig kundnéjd-
het, vilket leder till hyresgéster som trivs, stannar och kan utvecklas
over tid.

Skapa trivsamma och Utveckla hallbara och
utvecklande miljéer behovsanpassade l6sningar

NOJDA
KUNDER

b
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Uthyrningen
| fokus

En val fungerande uthyrningsverksamhet ar ett
av Annehems framsta verktyg for att utveckla
fastighetsbestandet. Genom kundnara relatio-
ner, anpassning och langsiktighet skapas forut-
sattningar for att badde behdlla befintliga och
attrahera nya hyresgaster.

Marie Willstrand ar kommersiell forvaltare pd Annehem med

ansvar for befintliga kundrelationer savél som uthyrningsarbetet

i bolagets moderna fastigheter. | sin roll utgdr hon en viktig lank
mellan hyresgéaster, fastigheter och marknad. Hon arbetar kundnéra
och proaktivt med ett tydligt fokus pa att bygga langsiktiga relatio-
ner genom bade sméa och stora initiativ.

En kundndra strategi som ger resultat

- For mig handlar uthyrning i grunden om relationer. Nar man ar
ndra sina hyresgaster och forstar deras verksamhet blir det ocksa
|attare att ligga steget fore och mota forandrade behov. Jag vill tidigt
kunna foresla l6sningar som ar relevanta och arbeta langsiktigt
snarare an reaktivt.

- Likasé ar tillganglighet alltid avgérande. Vara hyresgaster ska
kanna att det finns ett genuint engagemang, bade i det lilla och

i det stora. Genom I6pande dialog, dven nar inget ar akut, skapas
fortroende och trygghet 6ver tid.

Proaktiv marknadsféring och viktiga samarbeten

- Uthyrning sker inte av sig sjéalvt. Det kraver ett aktivt och struktu-
rerat arbete dar vi, i en konkurrensutsatt hyresmarknad, ar tydliga
med vad vi erbjuder och hur vi positionerar oss som fastighetsa-
gare.

- For att stérka var synlighet gentemot potentiella hyresgéster har
vi bland annat satsat pa digital marknadsféring. Aven om effekten
inte alltid syns direkt bidrar den till synlighet, igenkdnning och nér-
varo pa marknaden. Vi samarbetar &ven med lokalt utvalda maklare
i vara regioner, vilket starker var uthyrningsférmaga och

ger battre forutsattningar i varje affar.

En foranderlig marknad och kontorets roll

- Hyresmarknaden har varit avvaktande med hard konkurrens och
relativt ldnga beslutsprocesser, men jag kdnner trots det av positiva
signaler framét.

- Vibefinner oss i en tid dar arbetsplatsens roll &r i férandring.
Kontoret ar viktigt for att bygga kultur, varumarke och gemenskap.
Det ar dar kunskap 6verfors och relationer starks, vilket staller
hogre krav pa hur lokaler utformas och anvands.

Langsiktigt samarbete med Carmeda

| Ledvolten 1 i Nya Ulriksdal bedriver Carmeda avancerad

medicinteknisk produktion. Hyresavtalet har férlangts med
en langre tidsperiod, ett resultat av nara dialog och god for-
staelse for hyresgastens verksamhet och langsiktiga behov.

Nytt hem till virdverksamhet

| samhallsfastigheten Bryggan 2 i Limhamn, som tilltraddes
under 2025, har en lokal som varit vakant sedan fastigheten
uppfordes 2019 fatt en ny hyresgast. Lokalen har anpassats
till en modern hjart- och karlmottagning och starker fast-

ighetens befintliga bas av stabila och langsiktiga hyresgaster.
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Stark bas av stabila och
langsiktiga hyresgaster

Annehems hyresgaster finns inom kommersiell och offentlig verksamhet.
Med en ndra och engagerad forvaltning bygger vi starka relationer med
vara hyresgaster och skapar forutsattningar for langa hyreskontrakt och

en stabil intaktsbas.

Hyresgasternas nojdhet ar en viktig indikator for
oss och foljs upp arligen som en del av vart stan-
diga forbattringsarbete. Under 2025 uppnadde vi
en Nojd Kund Index (NKI) pa 81, vilket innebar en
tydlig forflyttning fran 79 under 2024 och 74
under 2023 pa en skala 0-100. Under 2025
erholl Annehem aven pris for Sveriges ndjdaste
kontorshyresgaster i segmentet medelstora bolag
enligt arets Fastighetsbarometer Kontor. Bolagets
framgang bygger pa att vara en mojliggdrare som
tillsammans med hyresgasterna utvecklar fastig-
heterna och verksamheterna de rymmer.

Oversikt av de tio stérsta hyresgisterna

per 31 december 2025

Hyresvarde, Antal
Hyresgast Mkr %- andel kontrakt
Peab 105,6 29 % 31
Angelholms kommun 174 5% 12
Carmeda AB 144 4% 2
Coop Vast AB 8,8 2% 1
Klippans kommun 8,5 2% 7
Coop Syd AB 84 2% 1
Saab AB 7.8 2% 2
Actic Sverige AB 7.3 2% 3
ISS Finland 6.8 2% 6
Genetor AB 6.0 2% 3
Summa 190,8 53% 68

Totalt 363,7 294

De tio storsta hyresgasterna utgor 53 procent av
hyresvérdet. Den genomsnittligt viktade atersta-
ende kontraktstiden per 31 december 2025
uppgick till 5,0 &r for de tio storsta hyresgasterna
avseende hyresvarde och 4,5 ar totalt, exklusive
bostader. Peab &r Annehems storsta hyresgast
och utgjorde 29 procent av hyresvardet per 31
december 2025.

Annehems kontraktsforfallostruktur

per 31 december 2025
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En effektiv teknisk forvaltning

Annehem har en genomarbetad och langsiktig forvaltningsprocess dar varje fastighet
kontinuerligt optimeras for att skapa bade héllbara och ekonomiska varden.

Genom aktiv uppfdljning av energiprestanda, drift och tekniska
system identifierar vi optimeringsmojligheter och sakerstaller att
varje fastighet fungerar sa effektivt som majligt.

Dar vi ser tydliga utvecklingsmojligheter investerar vi i riktade
atgarder, exempelvis moderniseringar och energieffektiviseringar.
Dessa investeringar driver bade hallbar utveckling och langsiktig
vardetillvaxt.

Vart arbete praglas av ett tydligt hallbarhetsfokus dar vi successivt
forflyttar och utvecklar fastigheterna mot lagre energianvandning,
minskad klimatpaverkan och battre prestanda dver tid.

Var tekniska forvaltningsprocess

Samtidigt sakerstéller vi att hela bestdndet lever upp till géllande
lagkrav och framtida regulatoriska forvantningar.

Genom denna systematiska process, fran optimering till investering,
med hallbarhet och lagkrav som drivkrafter, sdkerstéller och starker

vi fastigheternas langsiktiga varde samt skapar forutsattningar for
god kostnadskontroll och hogre driftnetto 6ver tid.

Hallbarhet

D

Lagkrav

STARKT
VARDE

_ 6KAD
HALLBARHET

HOGRE
DRIFTNETTO
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Hallbarhetschef har ordet

Langsiktigt hallbarhets-
arbete i en foranderlig

omvarid

Hallbarhetsarbetet i fastighetssektorn bedrivs idag i kontexten av en komplex omvarld
praglad av forandrade krav och forvantningar. Under aret har det dterigen blivit tydligt
att hallbarhet inte enbart handlar om regeluppfylinad, utan framférallt om investe-
ringar som skapar langsiktigt varde. Pa Annehem stravar vi efter att varje beslut ska
bidra bade till ett mer hallbart samhélle och till bolagets finansiella utveckling.

Klimat och energi star fortsatt i centrum fér var hall-
barhetsstrategi och arbete. Under aret har vi tagit fram
en ny klimatfardplan med ambitionen att anséka om
godkannande enligt Science Based Targets initiative
(SBTI). Samtidigt har vi arbetat aktivt med driftoptimering
genom rekrytering av en teknik- och driftansvarig samt
genom fortsatt digitalisering av var energidata. Antalet
solcellsanlédggningar i fastighetsbestandet har okat till sex.
Sadelplatsen 4 i Nya Ulriksdal ar ett tydligt exempel pa
hur investeringar i fornybar energi kan férena klimatnytta
och lénsamhet. Nar vi minskar energikostnader och
klimatpaverkan skapar vivarde for bade bolaget och véra
hyresgaster.

Under aret har vi dven lagt grunden for en &terbrukshubb
tillsammans med en annan lokal aktér i Angelholm, med
malet att mojliggora effektivt materialaterbruk for fastig-
hetsdgare och byggentreprendrer. Genom att samarbeta
kring aterbruk kan vi bade minska kostnader och 6ka
miljonyttan. Framover ser vi detta som en modell fér hur
cirkuldra l6sningar kan generera bade ekonomiska och
miljomassiga vinster, och samtidigt bygga starkare samar-
beten i branschen.

Vara hyresgéaster ar karnan i var verksamhet. Det &r darfor
gladjande att vart NKl-resultat har 6kat till 81 (79), vilket

speglar vart fokus pa kvalitet, trygghet och service. Socialt
engagemang ar en naturlig del av var verksamhet och tar
sig i uttryck i bland annat trygghetsvandringar, barn- och
ungdomsevenemang i Ljungbyhed och aktiviteter i Angel-
holm tillsammans med Destination Valhall Park. Parallellt
har vi ett tydligt fokus pa vara medarbetares vdalmaende,
vilket aterspeglas i ett hogt NMl-resultat pa 81 (85).

God styrning och ett tydligt ansvarstagande ar grund-
laggande for ett hallbart foretagande. Under aret har vi
vidareutvecklat bolagsstyrningen genom att implementera
en antikorruptionspolicy och uppférandekod for leveran-
torer. Detta starker transparens, fortroende och langsiktig
stabilitet.

Aret som har gatt bekraftar att hallbarhet handlar om mer
an lagstiftning — det handlar om l&ngsiktighet, strategiska
vagval och vardeskapande pa flera nivaer. Vi fortsatter att
integrera hallbarhet i varje del av verksamheten och ser
fram emot att utveckla nya l6sningar som gor skillnad - for
vara hyresgaster, vara medarbetare, vara investerare och
for samhallet i stort.

Christin Hertzberg
Hallbarhetschef
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Hallbarhetsstrategi och fokusomraden

Hallbarhet ar en integrerad del av Annehems affarsstrategi och vardeskapande som
genomsyrar hela verksamheten - fran forvarv och utveckling till forvaltning och gron
finansiering. Genom langsiktig forvaltning, grona investeringar och ndra samarbete
med hyresgaster och medarbetare bidrar Annehem aktivt till en hallbar omstallning.

VAR HALLBARHETSSTRATEGI

Annehems hallbarhetsstrategi bottnar
i bolagets vision, affarsstrategi och
fokusomraden. Hallbarhetsstrategin
syftar till att sékerstélla systematik i
arbetet samt en tydlig koppling mellan
hallbarhetsinsatser och affarsvarde for
att mojliggora langsiktig tillvaxt.

Vart langsiktiga hallbarhetsarbete och
vardeskapande grundar sig i miljomas-
siga, sociala och styrningsrelaterade
fragor.

VARA FOKUSOMRADEN

Annehems hallbarhetsarbete ar
strukturerat kring sex fokusomraden
som ar integrerade i bolagets interna
processer och vagledande i vara
externa samarbeten. Fokusomradena
speglar de fragor som ar mest vasent-
liga for Annehem och dér vi har storst
mojlighet till paverkan och att skapa
langsiktigt varde.

Ett hallbart och modernt
fastighetsbestand

Genom langsiktiga investeringar, effektiv
forvaltning och smarta tekniska |6sningar
utvecklar vi ett energieffektivt och hallbart
fastighetsbestand. Vart proaktiva arbete
bidrar till minskad miljopaverkan, lagre
driftkostnader och 6kad kvalitet for vara
hyresgaster, samtidigt som fastigheternas
varde starks over tid.

1. Ett hallbart fastighetsbestand

3. Hjdlpa hyresgaster att verka hallbart

5. No6jda hyresgaster och langsiktiga relationer

No6jda hyresgaster och langsiktiga
relationer

Annehem skapar social hallbarhet genom
trygga miljoer, ndra dialog och langsiktiga
relationer med vara hyresgaster och
lokalsamhallen. Genom att forsta behov
och vara en narvarande fastighetségare

bidrar vi till attraktiva platser dar manniskor
och verksamheter kan trivas och utvecklas.

2. Optimering av energiférbrukning

4. Ansvarstagande

6.Varnaom varandra

Ansvarsfullt foretagande och stark
medarbetarkultur

Annehem bedriver verksamheten med hog
integritet, tydliga styrprocesser och god
transparens. Genom en 6ppen dialog,
ansvarstagande ledarskap och en
inkluderande medarbetarkultur bygger
bolaget fértroende hos vara intressenter
och skapar forutsattningar for en stabil och
hallbar utveckling.

HALLBART
VARDESKAPANDE
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Fran strategi till handling

Genom ett strukturerat och langsiktigt hallbarhetsarbete skapar vi varde for vara

hyresgaster, dgare och samhallet i stort.

Under 2024 genomférde Annehem en dubbel vasent-
lighetsanalys for att kartlagga bolagets paverkan pa
manniskor, samhalle och milj¢ samt hallbarhetsrelaterade
affarsrisker och mojligheter. Analysen gav vardefulla
insikter som vagleder vara prioriteringar framat. Aven
utan krav pa CSRD-rapportering har arbetet varit mycket
nyttigt och starker det langsiktiga hallbarhetsarbetet.

1. Viskapar ett hallbart fastighetsbestand
(SDG7,8,11,12&13)

Vart mal ar att 90 procent av vart fastighetsbestand
ska vara miljocertifierat och taxonomilinjerat. Genom
klimatanpassning, investeringar i energieffektiv teknik
och digitala l6sningar arbetar vi for att minska klimat-
paverkan. Gron finansiering integrerar hallbarhet i vara
ekonomiska beslut och starker vart langsiktiga arbete.

2. Vioptimerar energiférbrukningen i vara
fastigheter (SDG 7,8 & 13)

Viminskar CO e-utsldpp genom energieffektivisering,
egenproducerad fornybar energi och systematiskt arbete
for att sanka energiforbrukningen. Detta leder till bade
lagre klimatpaverkan och ¢kad resurseffektivitet.

3. Vihjalper vara hyresgaster att verka hallbart
(SDG7,11,12 & 13)

Genom partnerskap med vara hyresgaster arbetar vi for
att minska miljopaverkan. Vi erbjuder grona hyresavtal,
mater energiférbrukning och optimerar avfallsatervin-
ning for att skapa hallbara verksamheter.

Annehem foljer relevanta lagkrav och etablerade
internationella riktlinjer och arbetar kontinuerligt med
att utveckla processer, starka var affarsetik och minska
var miljopaverkan. Genom néra dialog med intressenter
sakerstéller vi ett ansvarsfullt och transparent foreta-
gande.

4.Vitaransvar (SDG8, 11 & 13)

Vi sakerstaller att vara leverantérer och partners arbetar
hallbart och etiskt. Med arliga utbildningar och gransk-
ningar minskar vi klimatpaverkan fran projekt och starker
regelefterlevnaden i hela var verksamhet.

5. Viskapar nojda hyresgaster och langsiktiga
relationer (SDG 7,8, 11,12 & 13)

Genom att skapa ndjda och lojala hyresgaster minimerar
vi onodiga ombyggnationer och anpassningar, vilket
minimerar klimatpaverkan och framjar en hallbar fastig-
hetsutveckling.

6.Viviarnar om varandra (SDG 8)

Vibygger en inkluderande arbetsmiljo dar medarbetare
trivs och utvecklas. Genom att prioritera mangfald,
jamstalldhet och hélsa starker vi grunden for langsiktig
hallbar tillvaxt.

Véra arbetssitt bidrar till flera av FN:s globala hllbarhetsmal (SDG) och Annehems ldngsiktiga klimatarbete.
Under aret har vi tagit fram en ny klimatfardplan som tydliggér var vag mot minskade utslapp och klimatneutrali-
tet. Klimatfardplanen kommer att féljas upp genom en ansékan till Science Based Targets initiative (SBTi) under
2026, som en del av bolagets fortsatta arbete for att sikerstilla vetenskapligt férankrade klimatmal.

Effektiv och gron energianvandning

Hallbar ekonomisk tillviaxt

Hallbara stader och samhillen

Minskad mangd avfall

Minskad klimatpaverkan
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Klimatbokslut

Klimatbokslutet for 2025 har genomforts i enlighet med GHG-
protokollet och foljer samma rapporteringsprinciper som forega-
ende ar. Annehem ser en fortsatt positiv utveckling i rapporte-
ringsprocesser och i datakvalitet, vilket starker jamférbarheten och

Scope 1

Utslappen i Scope 1 har minskat med 74 procent jamfort med
2024. Minskningen beror nastan uteslutande pa att ingen koéldme-
dia har behovt fyllas pa under aret. Pafyllnad av kéldmedia &r dock

kontrollen bade under aret och éver tid. Under 2025 pabdrjades
implementeringen av ett nytt energiuppféljningssystem som suc-
cessivt kommer att bidra med béattre 6versikt och mer detaljerade
forbrukningsdata for vara fastigheter.

cyklisk, vilket innebar att variationer kan uppstad mellan aren trots

|6pande tillsyn av anlaggningarna.
Vi har fortsatt nollutsléapp fran egna foretagsbilar och maskiner

genom omstallningen till elfordon och anvandning av HVO100.

Direktforbranningen av gas i fastigheten Kamaxeln 2 minskade i
samband med forsaljningen och frantradet den 1 december 2025.

(kg CO,e) Besrivning utslapp 2025 2024 2023 2022

Scope 1: * kg CO,e 8823 34548 17 306 33984

Egendgda fordon Utslapp fran tjanstebilar och servicefordon 0 0 6 354 23 603

Koldmedieutslapp Utslépp i samband med pafylinad av koldmedia 0 24 636 784 0

Direktforbranning Utslapp fran gasuppvarmning i en av fastigheterna 8823 9912 10 168 10 381

Scope 2: Market based 2 kg CO,e 188 741 151754 117 608 119 411

Annehem verksamhetsel El som anvands i Annehems verksamhet: i kontoren och féretagspar- 0 0 0 0
kerna (gatubelysning mm.)

Fastighetsel El som anvands flor att driva fastigheterna (pumpar, 0 0 0 0
aggregat, hissar, belysning). Antar 3% vid tripple-net avtal

Fjarrvarme till fastigheten Inkopt fiarrvarme for hela fastigheten 188 741 151754 117 608 119 411

Fjarrkyla till fastigheten Inkopt fjarrkyla for hela fastigheten 0 0 0 0

Scope 2: Location based 2 kg COe 596 091 729 892 774 382 717 098

Annehem verksamhetsel El som anvands i Annehems verksamhet: i kontoren och féretagspar- 27 266 45 819 32520 34109
kerna (gatubelysning mm.)

Fastighetsel El som anvénds flor att driva fastigheterna (pumpar, 122 677 190 900 176 583 190 163
aggregat, hissar, belysning). Antar 3% vid tripple-net avtal

Fjarrvarme till fastigheten Inkopt fiarrvarme for hela fastigheten 446 148 493173 565279 492 826

Fjarrkyla till fastigheten Inkopt fjarrkyla for hela fastigheten 0 0 0 0

Scope 3: 2 kg CO,e 1239016 4 444 841 1373055 2346238

3-1 Inkopta varor och tjanster Utslapp fran inkép av fastighetsrelaterade tjanster sdsom: Skétsel 418 632 13976 7 003 4 870
och underhall, drift och tekniska konsulter

3-2 Kapitalvaror Utslapp fran storre investeringar sa som utslépp fran HG-anpassning, 240 361 3581870 425473 1211834
utbyggnad av laddstolpar och renoveringsprojekt i egen regi.

3-3 Bransle- och energirelaterade  Bransle- och energirelaterade aktiviteter ej tackta i Scope 2. 121 179 272 637 287 555 321 650

aktiviteter Uppstroms utslapp for inkopt energi

3-6 Tjansteresor Utslapp fran resor i tjansten. Inkluderar: Flyg, tag, bil och 7 669 20 490 19 223 70393
hotellvistelser

3-13 Uthyrda tillgangar Utslapp fran hyresgasternas elanvandning 451 175 555 868 633 801 737 491

B Utslapp fran direktforbranning (egna fordon och gas) och kéldmedia
2 Utslapp fran fastighetsenergi och inkdpt energi till verksamheten

9 Indirekta utslapp sa som utslapp fran inkopta varor och tjanster, tjansteresor
och hyresgasternas elanvandning.

Den fullstandiga effekten av denna avyttring kommer att synas i
Scope 1 fran och med 2026.

Scope 2

Annehem redovisar utsldppen i Scope 2 enligt bade market-based
och location-based metoden for att ge en heltackande bild av
utslappen fran inkopt energi.

Enligt market-based metoden ¢kade utslappen med 24 procent
jamfort med 2024. Okningen beror inte pa hogre férbrukning, utan
pa att emissionsfaktorn fran fiarrvarmeleverantéren i Angelholm
har stigit.

Enligt location-based metoden minskade utslappen med 18
procent jamfort med 2024. Minskningen forklaras av en storre
andel fornybar nordisk elmix i Sverige, forbattrade (lagre) emissions-
faktoreri Finland samt en faktisk minskning av var totala energifor-
brukning med cirka 1 procent.

Scope 3

Utslappen i Scope 3 har minskat markant jamfért med 2024. Den
framsta forklaringen ar att farre och mindre omfattande foradlings-
projekt genomforts under aret. Samtidigt har en metodféréandring
for forbattrad datainsamling och tackning medfort 6kade redovi-
sade utslapp inom kategori Scope 3-1.

Aven i Scope 3 syns tydliga effekter av en stérre andel férnybar
nordisk elmix i Sverige samt forbattrade emissionsfaktoreri Finland,
vilket bidrar till lagre utslapp kopplade till energi. Hyresgasternas
elanvandning &r i niva med foregaende ar och utslappen fran
flygresor har minskat nagot, eftersom en del av utslappen fran
tjdnsteresor nu rapporteras i Scope 3-1.

Sammanfattning och framatblick

Arets klimatbokslut praglas av farre foradlingsprojekt, inga pafyll-
nader av kéldmedia samt lagre emissionsfaktorer i den nordiska
elmixen i Sverige och forbattrade emissionsfaktoreri Finland.
Tillsammans har dessa faktorer haft en betydande paverkan pa
utfallet i samtliga scope.

Under 2026 fortsatter arbetet med att utveckla energiuppfoéljnings-
systemet och stérka den hallbara forvaltningen genom forbattrade
rutiner, processer och atgarder med fokus pa energieffektivisering
och minskade utslapp.
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Hallbarhetsmal

Langsiktigt mal Mal 2025 m Utfall 2024  Utfall 2023
1. Vi skapar ett hallbart fastighetsbestand
Miljocertifierat fastighetsvarde (andel) 90 % >85 % 82 % 82 % 82 %
Fastighetsvarde som uppfyller taxonomin (andel) 90 % >85 % 85 % 85 % 75 %
Gron finansiering (andel) 90 % Métning 83 % 83 % 87 %
Fastighetsvarde med klimat- och sarbarhetsanalys (andel) 90 % >85% 85 % 85 % 85 %
Fastighetsvarde med energiklass A och B Matning 83 % 82 % 82 %
2. Vi optimerar energiférbrukningen i vara fastigheter
Fastighetsenergi (MWh) Matning 15 586 15778 16 406
Intensitet Fastighetsenergi (kWh/kvm) reducera 3 % per ar 75 73 77 81
Egenproducerad fornybar energi (kWh/kvim) 3 Matning 0,8 0,7 0,8
3. Vi hjilper vara hyresgister att verka hallbart
Intensitet Hyresgéstenergi (kWh/kvm) - Métning 39 39 41
Grona hyresavtal (andel av avtalsvérde) 80 % >45 % 48 % 44 % 35%
Hyresgasternas tillgang till avfallsatervinning (andel) 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Vattenanvandning (I/kvm) reducera 1 % per ar 271 309 274 315
4. Vi tar ansvar
Utbildning i Annehems hallbarhetspolicy (inkl. CoC) (andel medarbetare) 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Granskning av strategiska leverantorer (%) 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Biologisk mangfald: Inventerade arter pa vara fastigheter (antal) * Inventera och mojliggora for fler Matning 6 302 400
Andel fossilfritt drivmedel i servicebilar (%) 100 % >90 % 100 % 100 % 85%
Andel miljoklassade tjanstebilar (%) 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
5. Vi skapar néjda hyresgéaster och langsiktiga relationer
Nojd kund index (index 0-100) Over branschsnitt >80 81 79 74
Genomsnittlig viktad aterstaende kontraktstid (ar) Soka langsiktiga relationer Matning 4,5 4,5 42
6. Vi varnar om varandra
No6jda medarbetare, fortroendeindex (index 0-100) >70 >70 81 85 81
Frisknarvaro (%) >97 % >97 % 99.3% 99.3% 99.3%
Kénsférdelning - styrelse (% kvinnor/man) 50 % +10 50%+10 33% |67% 33%| 67% 29%| 71%
Kénsférdelning - ledning (% kvinnor/mén) 50 % +10 50%+10 75%| 25% 75%| 25% 75%| 25%
Konsfordelning - medarbetare (% kvinnor/man) 50 % +10 50% +10 65%| 35% 60%| 40% 60 % | 40%
Upplevd inkludering (index 0-100) Hog inkludering Matning 95 99 98

Y Den omfattande inventeringen av arter i Ljungbyhed Park avslutades 2024. Under 2025 har endast sporadiska kontroller genomforts, vilket forklarar det laga antalet nyregistrerade arter.

Effektivisering och en hallbar
forvaltning

Under 2025 tog vi ytterligare steg i utveck-
lingen mot en mer resurseffektiv och hallbar
fastighetsforvaltning. Genom strukturerad upp-
foljning, teknisk optimering och nara dialog med
vara hyresgaster starker vi bade miljoprestan-
dan och affarsmassigheten i forvaltningen.

Under aret minskade fastighetsenergiférbrukningen med cirka 1
procent jamfort med féregaende ar. Energiintensiteten forbattrades
fran 77 (2024) till 73 (2025), vilket motsvarar en minskning om 5
procent och évertraffar vart arliga reduktionsmal om 3 procent.

Utvecklingen i vara foretagsparker ar fortsatt positiv. Vi genomfor
|6pande effektiviseringsatgarder i det dldre bestandet och manga
fastigheter uppvisar minskad energianvandning. Samtidigt har ett
mindre antal objekt identifierats med tydligare forbattringsbehov.
For dessa intensifieras nu arbetet genom riktade atgarder och
fordjupad hyresgastdialog. Sammantaget ser vi en fortsatt for-
battringspotential i hela bestandet och arbetar aktivt vidare med
effektiviseringsatgarder och optimering.

Under aret har vi stérkt var analysféormaga genom implemen-
teringen av ett nytt energiuppfoljningssystem, vilket kommer att
ge 0ss ett battre beslutsunderlag och mojliggdra mer traffsékra
atgarder. Organisationen har dven forstarkts med en ny teknik- och
driftansvarig, vilket ytterligare 6kar var operativa kapacitet och
kompetens inom energieffektivisering.

| takt med stigande fidrrvarmepriser under 2025 har arbetet med
energieffektivisering blivit an mer affarskritiskt. Minskad energian-
vandning bidrar inte enbart till lagre klimatpaverkan, utan kan ocksa
leda till Iagre mediakostnader eller i tider av hogre priser till en mer
begransad kostnadsokning.

Vikommer att fortsatta att utveckla nya solcellsanlaggningar dar
forutsattningarna ar goda och har nu sex fastigheter med installe-
rade solceller. Investeringarna bidrar langsiktigt till lagre och mer
forutsagbara energikostnader, minskade utsldpp samt ett starkt
fastighetsvarde.

Andelen gréna hyresavtal i Region Sverige 6kade fran 44 till 48
procent. Vara férvaltare erbjuder aktivt gréna hyresavtal i samband
med omforhandlingar och nyuthyrningar, vilket starker relationen
med hyresgasterna och skapar gemensamma incitament for ett
strukturerat hallbarhetsarbete.
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Engagemang som skapar varde

For Annehem ar social hallbarhet en central del av hallbarhetsstrategin och bolagets langsiktiga vardeska-
pande. Genom att agera enligt vara vardeord: professionellt, langsiktigt, engagerat och som mojliggorare stra-
var Annehem efter att skapa varde for bolagets medarbetare, hyresgaster, partners och samhallen dar vi ver-
kar. Vart sociala arbete bygger pa vara vardeord och fokusomraden, dar inkluderande arbetsmiljo, starka
kundrelationer och lokalt engagemang ar avgorande for att starka bade manniskor och verksamhet.

Medarbetare och arbetsmiljo

Som ett mindre bolag ar en god arbetsmiljo
grundlaggande for var framgang. Vi arbetar
aktivt med mangfald och jamstalldhet, sarskilt
vid rekrytering, utveckling och successionspla-
nering. Bolaget bestar av elva kvinnor och sex
man, och ledningsgruppen bestar av tre kvinnor
och en man. Annehem efterstravar en jamn
konsfordelning dverlag. Styrelsen har fyra man
och tva kvinnor, och valberedningen arbetar for
att uppna en jamnare konsfordelning dver tid.

Viframjar en inkluderande kultur genom regel-
bundna medarbetarsamtal, méten och forum
dar alla medarbetare kan paverka och bidra till
verksamheten och sin egen utveckling. Under
2025 uppgick vart Nojd Medarbetar Index (NMI)

Anstallda
Ar Totalt antal Kvinnor Min
17 65% 35%
2024 16 60 % 40 %

Foretagsledning

Ar Totalt antal Kvinnor Man
TR
2024 4 75% 25%

Styrelse
Ar Totalt antal Kvinnor Min
6 33% 67 %
2024 6 33% 67 %

till 81, en mindre nedgang fran 85 foregaende ar,

men fortsatt hogt. Resultatet speglar hog trivsel,
fortroende for ledarskapet och motivation bland
medarbetarna, vilket ar en viktig grund for bola-

gets langsiktiga utveckling och leveransformaga.

Viarbetar ocksa aktivt for att framja halsa och
vélbefinnande. Nyttjandegraden av friskvards-
bidraget uppgick till 78 procent, en 6kning med
10 procent, och friskndrvaron var fortsatt hog pa
99,3 procent. For att stodja en effektivare och
mindre stressande arbetsvardag har vi paborjat
en digitaliseringsprocess som bland annat inklu-
derar utbildningar i verktyg som Teams, One-
Note, ToDo och Planner. Vart jamstalldhetsindex
lag pa 95 av 100, vilket visar att vara medarbe-
tare i stort sett upplever lika villkor oavsett kon,
alder, etnicitet eller funktionsvariation.

Kundrelationer och samhillsengagemang

Kundnojdhet dr en annan viktig del av vart
sociala ansvar. Under 2025 6kade vart Nojd
Kund Index (NKI) till 81 (79), vilket bekraftar

att vart arbete med kundnéra relationer ger
resultat. Annehem belénades med pris for hogst
kundnojdhet i segmentet medelstora bolag i
CFI Group Nordics Fastighetsbarometer Kontor.
Priset speglar hyresgasternas uppskattning av
vara lokaler, service och forvaltning samt vart
dagliga engagemang for att skapa attraktiva och
trygga miljoer.

Viengagerar oss dven i lokalsamhéllet. Under
aret deltog vi i Framtidsméassan och Campus-
dageni Ljungbyhed Park, dar éver 3 000 elever
och studenter fick méta utbildningsaktorer

och naringsliv, inspireras och utforska framtida
yrkesmojligheter. Annehem tilldelades dven en
andraplats i Sparbanken Skanes Framtidspris
2024, vars prissumma har gatt till sociala initiativ
for barn och unga i vara féretagsparker under
aret. Videltog darutover i en trygghetsvandring
i Nya Ulriksdal tillsammans med kommun, polis
och andra aktorer, for att proaktivt sékra triv-
samma miljcer.

Viser social hdllbarhet som en langsiktig
investering. Initiativ som trafiksakerhetsdagar,
Jul och Pask i Parken i Valhall Park samt stod

till lokala sport- och fritidsaktiviteter starker
relationer, gemenskap och trivsel bade internt
och externt. Genom engagemang, inkluderande
arbetsmilj¢ och nara dialog med hyresgaster och
samhalle bidrar vi till att skapa vérde for alla vara
intressenter, i linje med Annehems Gvergripande
hallbarhetsstrategi och fokusomraden.

Professionella

Viar palitliga, affarsmassiga
och spelar i samma lag.

Engagerade

Viar tillgangliga, lyhorda
och tar proaktivt initiativ.

Langsiktiga
Vitar ansvar, agerar hallbart
och skapar stabilitet.

Mojliggorare
Viar hjalpsamma,
anpassningsbara och
hittar kreativa l6sningar.
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Hallbarhetsstyrning

Ansvarsfull styrning och affarsetik

En stark och ansvarsfull bolagsstyrning ar en
grundforutsattning for Annehems langsiktiga
vardeskapande. Vara vérderingar - professionella,
engagerade, langsiktiga och mojliggdrare - utgor
karnanivart foretagande och vagleder oss i

vara beslut och vart dagliga arbete. Genom hog
integritet, tydliga processer och en kultur praglad
av ansvarstagande skapar vi fortroende hos vara
hyresgaster, dgare, investerare, medarbetare och
samarbetspartners.

God affarsetik och regelefterlevnad ar centrala
delar avvar verksamhet. Vi har en tydlig nolltole-
rans mot korruption, mutor och oetiskt beteende,
och arbetar systematiskt for att sékerstalla
Oppenhet, transparens och ansvar i alla affarsre-
lationer. Genom ett ansvarsfullt forhallningssatt
starker vivar motstandskraft mot risker och bidrar
till en stabil och hallbar utveckling.

Ansvarsfullt féretagande

For Annehem innebdr ansvarsfullt foretagande
att bedriva verksamheten med respekt for
manniskor, samhalle och miljé samt i enlighet
med gallande lagar och regelverk. Vi stravar efter
att fatta val avvagda beslut som tar hansyn fill
bade affarsméassiga och héallbarhetsrelaterade
aspekter samt vara intressenters forvantningar.
Detta skapar langsiktig trygghet och starker var
position som en palitlig och ansvarstagande
fastighetsagare.

Styrande ramverk, riktlinjer och policyer

Vart styrningsramverk utgar fran var uppfo-
randekod, som fungerar som var etiska och mora-
liska kompass och tillampas i hela organisationen.
Koden betonar vikten av integritet, respekt for
manskliga rattigheter, rattvis konkurrens, hante-
ring av intressekonflikter, korruptionsbekdmpning
samt efterlevnad av lagar och regler. Uppfo-
randekoden ar 6verordnad samtliga policyer inom
bolaget.

Annehem har atagit sig att respektera och stodja
internationella standarder och riktlinjer, daribland
FN:s allmdnna forklaring om de manskliga réttig-
heterna, FN:s Global Compact, OECD:s riktlinjer
for multinationella foretag samt I1LO:s grundlag-
gande konventioner.

Vart policyramverk omfattar bland annat hallbar-

hetspolicy, informationssakerhetspolicy, IT-policy,

kommunikationspolicy samt uppférandekod for
leverantorer. Under aret antogs dven en antikor-
ruptionspolicy som tydliggor var nolltolerans mot
alla former av mutor och oftillbérliga formaner.
Policyn syftar till att forebygga, upptéacka och
hantera oegentligheter samt skapa trygghet for
medarbetare och affarspartners i hur olika situa-
tioner ska hanteras.

Samtliga policyer granskas och faststalls arligen
av styrelsen, vilket sakerstaller en stark forankring
i bolagets hogsta beslutande organ. Alla nyan-
stéllda tar del av uppférandekoden och personal-
handboken i samband med anstallning.

Utbildning och kompetensutveckling

Utbildning ar en central del av vart arbete med att
forebygga risker och starka efterlevnaden. Under
aret genomfordes uthildningar inom bland annat
korruption och mutor, dér praktiska exempel

och diskussioner bidrog till 6kad medvetenhet
kring identifiering, hantering och rapportering av
misstankta oegentligheter.

Vidare genomférdes omfattande utbildning

inom informations- och IT-sdkerhet med fokus

pa skydd mot natfiske, bedragerier och infor-
mationsldckage samt ansvarsfull anvandning av
Al-verktyg. For att ytterligare stérka kunskapen
genomfors regelbundet korta e-learningut-
bildningar inom sakerhet, riskhantering och
regelefterlevnad. Medarbetarna tilldelas, som en
foljd av dessa utbildningar, en medvetenhetsniva,
dar 78 procent uppvisar hog eller normal niva och

22 procent lag. Bolaget bedriver ett kontinuerligt
arbete for att héja nivan hos medarbetare med
lag medvetenhet till minst normal niva.

Visselblasarfunktion och 6ppenhetskultur
Vivarnar om en 6ppen och trygg foretagskultur
dar medarbetare uppmuntras att lyfta fragor och
misstankta dvertradelser utan radsla for repres-
salier. Misstankta avvikelser kan rapporteras till
narmaste chef, ledningen eller via var externa
visselblasarfunktion genom WhistleB Whistle-
blowing Centre.

Tjansten mojliggdr anonym rapportering av
missténkta brott mot uppférandekoden, lagar
eller interna regelverk samt allvarliga risker eller
oegentligheter. Under 2025, sasom 2024, inkom
inga (0) anmélningar.

Samverkan och medlemskap

Genom medlemskap i strategiska branschorga-
nisationer starker vi var kompetens, trovérdighet
och mojlighet att bidra till en hallbar utveckling
inom fastighetssektorn. Vi deltar aktivt i natverk
och samarbeten for att dela erfarenheter, folja
utvecklingen inom héallbarhet och vidareutveckla
vara arbetssatt.

Annehem ar medlem i:

e EPRA - European Public Real Estate
Association

e Fastighetsdgarna

Genom ett strukturerat styrningsarbete, konti-
nuerlig kompetensutveckling och en stark varde-
grund skapar vi forutsattningar for ett ansvarsfullt
foretagande som bidrar till langsiktigt fortroende,
stabilitet och héllbart vardeskapande.
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Hallbarhetsratings och transparens

Fjarde aret som gron aktie

Annehem gick in i sitt fjarde ar som gron aktie pa Nasdaq Stockholm
under 2025. Markningen innebar att minst 50 procent av bolagets
omsattning harror frén grona aktiviteter samt att en betydande
andel av investeringarna klassificeras som grona enligt tillampliga
kriterier.

S&P Global Ratings genomfor arligen en oberoende genomlysning
av bolagets hallbarhetsarbete och grona ramverk. Utfallet for 2024
visade att 73 procent av hyresvardet samt 83 procent av fastighe-
ternas verkliga varde klassificeras som gront. Resultatet bekraftar
den hoga andelen hallbara tillgangar i portféljen och vardet av den
strategiska inriktningen mot fastigheter med hog hallbarhetspre-
standa.

Forbattrade hallbarhetsratings

Annehem utvarderas dven av ledande ESG-analysaktérer som
mater foretagets exponering for, samt hantering av miljomassiga,
sociala och styrningsrelaterade risker (ESG). Under aret erholl bola-
get betyget Low Risk i Morningstar Sustainalytics ESG Risk Rating,
med en forbattrad podng fran 22,3 till 15,1. Forbattringen visar pa
en starkt struktur for hallbarhetsstyrning och riskhantering.

Annehem deltar dven i S&P Global Corporate Sustainability Assess-
ment (CSA). | arets bedémning uppnadde Annehem en poang om
28 av 100, i nivd med branschgenomsnittet. Resultatet ger ytterli-
gare vagledning i det fortsatta arbetet med att utveckla hallbarhets-
strategin och prioritera insatser dar de har storst effekt.

EPRA BPR Gold Award

Annehems fokus pa transparens och jamforbarhet aterspeglas
aven i den finansiella rapporteringen. Under &ret mottog bolaget
European Public Real Estate Association BPR Gold Award. Bland
16 svenska EPRA-medlemmar var det endast tre bolag som erholl
utmaérkelsen "Gold” 2025, och Annehem var dessutom det enda
bolaget som uppmarksammades med priset "Most Improved”.

EPRA Best Practices Recommendations (BPR) tillhandahaller
standardiserade definitioner av centrala finansiella nyckeltal inom
fastighetsbranschen, sasom EPRA Earnings, NRV, NTA och NDV.
Genom att rapportera enligt dessa riktlinjer bidrar Annehem till
Okad transparens och jamfoérbarhet inom sektorn (se sida 89-90).

EPRA Sustainability Best Practices Recommendations
(sBPR)

Som medlem i EPRA ombeds Annehem aven att rapportera enligt
EPRA Sustainability Best Practices Recommendations (sBPR), med
malet att gora héllbarhetsrapporter inom branschen mer jamfor-
bara, harmoniserade och transparenta. Rapporteringen omfattar
miljo, sociala fragor och bolagsstyrning och publiceras i en separat
rapport pa Annehems webbplats senast den 31 maj 2026.

ANNEHEM | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025 | 44

Annehem

Inledning

Vardeskapande

Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & férvaltning

Hallbarhet

Hallbarhetschef har ordet
Hallbarhetsstrategi och fokusomraden
Fran strategi till handling
Klimatbokslut

Hallbarhetsmal

Engagemang som skapar varde
Hallbarhetsstyrning

Hallbarhetsratings och transparens

Bolagsstyrning

Finansiell information



/2% Annehem

Inledning

Vardeskapande

Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & férvaltning
Hallbarhet

Bolagsstyrning

Ordférande har ordet
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

Finansiell information



ANNEHEM | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025 | 46

/
y
/2% Annehem

‘wll
Inledning
Virdeskapande

Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & férvaltning
Hallbarhet

Bolagsstyrning

Ordfdrande har ordet
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

Finansiell information




Tillvaxtmal speglar ambitionen

Annehems mycket héga ambitioner speglas i de
langsiktiga finansiella mal som reviderades infor
2025. Mélen visar Annehems langsiktiga tillvaxt-
férmaga och ar satta for att kunna nas over tid,
inte nddvandigtvis varje enskilt ar.

Ordning ochreda

Under 2025 visade Annehem att ambitionerna ar
pa riktigt. Bolaget erhdll redan vid forsta forsoket
EPRA:s guldstatus for sin ekonomiska redovis-
ning. Att na den nivan ar en bedrift som fa bolag

i Europa kan stoltsera med, och som visar pa den
kvalitet, transparens och struktur som praglar
verksamheten och rapporteringen.

Kapitalallokering och aterkép i fokus

Jag vill betona att fastighetsinvesteringar

alltid kommer att vara Annehems dominerande
kapitalplacering. Samtidigt behover ett valskott
fastighetsbolag kunna anvénda andra verktyg for
att skapa aktiedgarvarde nar aktiemarknaden ger
den mojligheten. Det var ocksa skélet till beslutet
att initiera ett aktiedterképsprogram i slutet av
aret. I borjan av 2026 slutfordes detta aktieater-
kopsprogram varpa styrelsen beslutade om ett
nytt program i likhet med det foregédende. Styrel-
sens bedémning ar att aktien har handlats med
en betydande rabatt i forhallande till bolagets
substansvérde och framtida potential. Aterkdpen
syftar till att ge Annehem mojlighet att anpassa
kapitalstrukturen fran tid till annan och maojliggora
finansiering av framtida affarer med egna aktier.
Allt for att skapa langsiktigt aktiedgarvarde.

En hogkvalitativ portf6lj med potential
Annehems styrka ligger i den osedvanligt hog-
kvalitativa fastighetsportféljen, dar varje objekt

ar utvalt med omsorg. Portféljens diversifierade
sammansattning och kvalitet mojliggdr bade
stabila kassafloden i en tuffare konjunktur och
en langsiktig vardeutveckling. Under 2025 har
Annehem ytterligare befést sin position som

en ambitios aktor pa fastighetsmarknaden, och
fortsatt tillvaxtresan genom vardeskapande
investeringar i befintlig portfolj och ytterligare
forvarv som utokar den befintliga portféljen av
samhallsfastigheter.

Ett aktivt och engagerat styrelsear

Under 2025 har styrelsen visat ett stort engage-
mang och haft fokus pa de strategiska fragor som
bar bolaget framat. Vi har totalt genomfort 20
sammantraden i styrelse och utskott, och aret har
praglats av ett hogt tempo och gott samarbete
med den operativa ledningen.

Nar vi nu blickar framat gor vi det med tillforsikt.
Internt har Annehem skapat stabilitet och genom-
forandekraft som gor bolaget redo for vad som én
kommer. De st6rsta utmaningarna finns inte inom
bolaget, utan i marknaden, konjunkturen och de
yttre omstandigheter som alla foretag moter.

Jag vill rikta ett stort tack till ledningen och
styrelsen for det arbete som har lagts ner under
aret. Det ar tack vare er som Annehem star pa en
stadig grund, redo att leverera stabila resultat och
vardetillvaxt for aktiedgarna.

Henrik Saxborn
Ordférande

99 Jag vill betona att
fastighetsinvesteringar
alltid kommer att vara
Annehems dominerande
kapitalplacering. 99
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Bolagsstyrningsrapport

Annehem Fastigheter AB r ett publikt svenskt Externa regelverk Bolagsstyrning i Annehem
aktiebolag. Bolagsstyrningen i Annehem syftar till e Svensk aktiebolagslag

Annehem

att sakerstélla att rattigheter och skyldigheter ar e Nasdag Stockholms regelverk fér emittenter [T

fordelade mellan bolagets organ i enlighet med e Svensk kod for bolagsstyrning )

tilldmpliga lagar, regler och processer. En effektiv o |IFRS-standard _ Virdeskapande

och transparent bolagsstyrning ger dgarna Aktiedgare

mojlighet att hdvda sina intressen gentemot Marknad

bolagets ledning samtidigt som ansvarsfordel- Viktiga interna regelverk v

ningen mellan styrelsen och ledningen, men &ven e Bolagsordning Fastigheter

i Gvrigt inom bolaget, &r tydlig. En sadan tydlig e Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion Extern revision Arsstamma Valberedning

och transparent bolagsstyrning resulterar i att e Firmateckning, attestordning och ekonomi- Hyresgister & férvaltning
beslut kan fattas effektivt, vilket mojliggor for handbok v

Annehem att agera snabbt nér affarsméjligheter e Policy fér information, informationsszkerhet, Hallbarhet

ges. Bolagsstyrningsrapporten ger en dversikt av IR, insiderpolicy och uppférandekod

Annehems bolagsstyrningssystem och inkluderar e Finans, virderings- och hallbarhetspolicy Styrelse BOlEase e
styrelsens beskrivning av intern kontroll och e Policy for IT, intern kontroll och riskhantering e larralledn

riskrapportering avseende finansiell rapportering. e Processer for intern kontroll och riskhantering h 4 . . OrdEmERE her eries
Bolagsstyrningen i Annehem utgér fran lag, med flera riskhantering )
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms regelverk Revisionsutskott VD & ledningsgrupp Bolagsstyrningsrapport
for emittenter och Svensk kod fér bolagsstyrning Styrelse

("Koden™) samt de regler och rekommendationer X

som ges ut av relevanta organisationer. Ledning

Annehem tilldmpar och féljer Koden. Koden i sig Ersattningsutskott Finansiell information

sjalv medger mojlighet till avvikelse fran reglerna,
under forutsattning att sddana eventuella avvikel-
ser och den valda alternativa I6sningen beskrivs
och orsakerna harfor forklaras i bolagsstyrnings-
rapporten (enligt principen "folj” eller "forklara”).
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Bolagsordning

Bolagets firma ar Annehem Fastigheter AB
(publ). Bolaget har sitt sate i Angelholm. Bolaget
har till féremal fér sin verksamhet att, direkt
eller indirekt, dga, forvalta och utveckla fastig-
heter och fastighetsrelaterade tillgangar, samt
bedriva dirmed forenlig verksamhet. Andringar
i bolagsordningen sker enligt foreskrifternai
aktiebolagslagen. Bolagsordningen, som i 6vrigt
innehaller uppgifter om bland annat aktiekapital,
antal styrelseledamoter och revisorer samt
bestammelser om kallelse och dagordning for
arsstdamman, finns i sin helhet att tillgd pa anne-
hem.se. Annehem foljer Koden.

AKTIEN OCH AGARNA

Vid arsskiftet hade Annehem 23 915 aktieagare.
| bolaget finns tva aktieslag, aktier av serie A
som berattigar innehavaren till 10 roster vid
bolagsstdmman och aktier av serie B som berat-
tigar innehavaren till en rost vid bolagsstamma.
Bolagets storsta aktiedgare, Ekhaga Utveckling
AB &gde 32,5 procent av kapitalet med 47,5
procent av rosterna. Mats Paulssonstiftelserna
och Mats och Fredrik Paulsson med familjer,
hamnar pa plats tva och tre pa aktiedgarlistan och
ager 7,9 procent av kapitalet samt 14,5 procent
av rosterna, respektive 5,9 procent av kapitalet
samt 11,3 procent av rosterna. Se vidare pa sida
58, Annehem-aktien.

BOLAGSSTAMMA

Allmant

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

Arsstamma maste hallas inom sex manader fran
utgangen av rakenskapsaret. Utéver arsstamman
kan det kallas till extra bolagsstdmma. Enligt
bolagsordningen sker kallelse till bolagsstamma
genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar

och genom att kallelsen hélls tillgénglig pa bola-
gets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Svenska Dagbladet.

Réatt att deltai bolagsstamma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa
bolagsstdmma ska dels vara inford i den av Euroc-
lear Sweden forda aktieboken sex bankdagar
fore stamman, dels anmala sig hos bolaget for
deltagande i bolagsstdamman senast den dag

som anges i kallelsen till stamman. Aktiedgare
kan narvara vid bolagsstammor personligen eller
genom ombud och kan dven bitrddas av hogst tva
personer. Vanligtvis ar det mojligt for aktiedgare
att anmala sig till bolagsstamman pa flera olika
satt, vilka narmare anges i kallelsen till stdmman.
Aktiedgare ar berdttigade att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktiedgarna

Aktiedgare som 6nskar fa ett drende behandlat
pa bolagsstamman maste skicka en skriftlig
begaran harom till styrelsen. Begéran ska normalt
vara styrelsen tillhanda senast sju veckor fore
bolagsstdamman. Aktiedgare som énskar komma i
kontakt med styrelsen kan gora detta genom att
skicka ett mail till: ir@annehem.se.

ARSSTAMMA 2025

Arsstamman 2025 hélls den 14 maj och genom-
fordes med fysisk ndrvaro av aktiedgare och med
mojlighet for aktiedgare att utova sin rostratt
genom forhandsrostning (postrostning). Pa
arsstamman beslutades att genom omval utse Pia
Andersson, Karin Ebbinghaus, Jesper Géransson,
Anders Hylén, och Lars Ljungalv till styrelseleda-
moter och att genom omval utse Henrik Saxborn
till styrelseordférande.

Arsstamman beslutade ven att styrelsearvode,
inklusive ersattning for utskottsarbete, ska utga
om hogst 1490 000 kronor.

Arsstamman beslutade vidare att bemyndiga
styrelsen att fatta beslut om nyemission av
B-aktier i sddan utstrackning att det motsvarar en
utspadning uppgaende till hogst 10 procent av
det antal aktier som ar utestdende vid tidpunkten
for arsstdmmans beslut om bemyndigande,

raknat efter fullt utnyttjande av emissionsbemyn-
digandet.

Arsstamman beslutade dven att bemyndiga
styrelsen att fatta beslut om forvarv av hogst sa
manga egna B-aktier att bolagets innehav vid
var tid inte dverstiger 10 procent av 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
stdmmoordforande, styrelseledamoter, styrelse-
arvoden, val av revisorer och revisionsarvode.
Bolagsstamman 2025 beslot att anta foljande
instruktion till valberedningen, vilken ska galla tills
vidare.

Principer fér 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. Valberedningen ska konsti-
tueras baserat pa aktiedgarstatistik fran Euroclear
Sweden AB per 31 augusti varje ar och 6vrig
tillforlitlig dgarinformation som tillhandahallits
bolaget vid denna tidpunkt och styrelseordftran-
den som ocksa kommer att kalla till valberedning-
ens forsta mote.

Den ledamot som representerar den storsta
aktiedgaren ska utses till ordférande for valbe-
redningen om inte valberedningen enhalligt utser
nagon annan. Om en eller flera av aktiedgarna
som har utsett representanter till valberedningen
tidigare an tre manader fore arsstdamman inte
ldngre ingadr 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 representanter.
Om en representant avgar ur valberedningen
innan valberedningens arbete ar avslutat och
valberedningen anser det nddvandigt att ersatta
honom eller henne, ska en sddan ersattnings-
representant representera samma aktiedgare
eller, om aktiedgaren inte langre &ren 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 samman-
sattningen av valberedningen méste meddelas
omgaende.

Valberedningen ska arbeta fram foljande
forslag att foreldgga arsstamman for beslut:

o forslag till stammoordforande

forslag till antal styrelseledamdoter

forslag till styrelseledamoter

forslag till styrelseordforande

forslag till styrelsearvoden med uppdelningen

mellan ordférande och 6vriga ledamoter i

styrelsen samt ersattning for utskottsarbete

o forslag till revisorer

o forslag till arvode for bolagets revisorer

e ochiden man sa anses erforderligt, forslag
till dndringar i nuvarande instruktion for
valberedningen.

Valberedningen ska i samband med sitt uppdrag
i Ovrigt fullgdra de uppgifter som enligt aktie-
bolagslagen och Svensk kod for bolagsstyrning
ankommer pa valberedningen. Valberedningens
sammansattning infor arsstdmman ska normalt
sett meddelas senast sex manader fére stamman.
Ersattning ska inte utga till representanterna i
valberedningen. Bolaget ska ersatta eventuella
kostnader som valberedningen &drar sig i sitt
arbete, exempelvis kostnader fér externa konsul-
ter som av valberedningen bedéms nédvandiga
for att valberedningen ska kunna fullgora sitt
uppdrag. Mandatperioden for valberedningen
upphor nér sammansattningen av den féljande
valberedningen har offentliggjorts.

Valberedningens sammansattning

Infor arsstamman 2026 i Annehem har foljande
aktiedgarrepresentanter utsetts till ledamoter

i valberedningen. Henrik Saxborn (styrelsens
ordforande), Per Gullstrand (utsedd av Ekhaga
Utveckling AB), Niclas Roken (utsedd av Alcur
Fonder) samt Anders Sundstrom (utsedd av Mats
Paulsson). Per Gullstrand har utsetts till valbered-
ningens ordférande.
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STYRELSEN

Styrelsen &r bolagets hogsta beslutsfattande
organ efter bolagsstamman. Styrelsen ar ansvarig
for bolagets forvaltning och organisation, vilket
innebar att styrelsen ar ansvarig for att, bland
annat, faststélla mal och strategier, sékerstalla
rutiner och system for utvardering av faststéllda
mal, identifiera hur hallbarhetsfragor paverkar
bolagets risker och affarsmojligheter, fortlopande
utvardera bolagets resultat och finansiella stéll-
ning samt utvardera den operativa ledningen.
Dessutom utser styrelsen bolagets verkstallande
direktor. Enligt Annehems bolagsordning ska
styrelsen besta av minst tre ledamoter och hogst
nio ledamoter utan suppleanter. Styrelseledamo-
terna valjs arligen pa bolagsstdamman for tiden
intill slutet av nasta arsstamma.

Annehems styrelse bestod vid slutet av 2025
av sex ordinarie ledaméter, inklusive styrelseord-
foranden och utan suppleanter. Pia Andersson,
Karin Ebbinghaus, Jesper Géransson, Anders
Hylén och Lars Ljungalv omvaldes pa arsstamman
14 maj 2025. Som ordférande omvaldes Henrik
Saxborn. For information om styrelseledamao-
terna och deras uppdrag utanfor bolaget samt
aktieinnehav i Annehem, se sida 54. Information
om ersattning till styrelseledamoterna som
beslutades pa arsstamman 2025 aterfinns i not 5,
pa sida 76.

Styrelsens arbete

Annehems styrelse har under 2025 haft nio
sammantraden - varav ett konstituerande
sammantrade. Enligt gillande arbetsordning ska
styrelsen halla minst sex ordinarie styrelsemoten
per kalenderar plus ett konstituerande styrelse-
mote. Styrelsemoéten halls i anslutning till bolagets
rapportering, varvid &rsbokslut, forslag till vinst-
disposition samt fragor i samband med arsstdm-
man behandlas i februari och mars, delarsbokslut
i april, juli och oktober, strategi i augusti samt
budget for nastkommande &r vid december
manads mote. Vid vart och ett av de ordinarie
styrelsemdétena behandlas forekommande fragor
av vasentlig betydelse for bolaget sdsom investe-
ringar och eventuella forséljningar av fastigheter
samt finansiering. Vidare informeras styrelsen
om det aktuella affarslaget pa saval hyres- och

OKTOBER/NOVEMBER/DECEMBER

« Faststallande av niomanadersrapport (vilken
styrelsen ska tillse Gversiktligt 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.

o Faststéllande av budget for kommande verksamhetsar.

* Genomgang av aktuell intjaningsférmaga fér innevarande
rakenskapsar.

» Utvardering och, i forekommande fall, antagande av en
finanspolicy samt 6vriga policydokument som det
ankommer pa styrelsen att anta.

JULI/AUGUSTI/SEPTEMBER

« Strategimote.

o Faststéllande av halvarsbokslut.

» Utvardering av internkontroll.

» 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).

fastighetsmarknad som kreditmarknad. Fragor om
arbetsmiljo, incidentrapportering samt kundrela-
terade fragestallningar hanteras regelbundet av
styrelsen. Styrelsen har dven moten med reviso-
rerna utan foretagsledningens narvaro. Bland de
ordinarie arenden som styrelsen behandlat under
2025 kan vidare ndmnas foretagsgemensamma
policyer, dvergripande strategiplan, arbetsordning
for styrelsen, kapitalstruktur och finansieringsbe-
hov, héllbarhetsarbetet, verksamhetsmodell och
organisationsfragor samt bolagets forsakringssi-
tuation. Under 2025 har styrelsearbetet, forutom
ovanstaende ordinarie drenden, fokuserat pa
foljdverkningar och risker kopplat till konjunktur
och omvérldslage samt aktiedgarvarde med mera.
Styrelsen har dven lagt ner tid pa finansiering
kopplat till forvarvsmojligheter samt arbete kring
bolagets hallbarhetsfragor. Styrelsen har under
2025 genomfort en utvardering av styrelsen och
utskotten med hjalp av en extern part. Som en del
av den arliga utvarderingsprocessen redovisas
utfallet av utvarderingen for valberedningen.

em‘oer
\§
£ \‘i‘
\
= ANNEHEM
2025
L / \ \3
<
)/ \m\
Iinp
Revisionsutskott

Revisionsutskottet bestar av tre ledamoter: Karin
Ebbinghaus, Anders Hylén och Lars Ljungalv med
Lars Ljungalv som ordférande. Revisionsutskottet
ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och
uppgifter i ovrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering, 6vervaka effektiviteten i
bolagets interna kontroll och riskhantering. Dess-
utom ska det halla sig informerat om revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen
samt granska och 6vervaka revisorns opartiskhet
och sjalvstandighet. Darvid sarskilt uppmark-
samma om revisorn tillhandahaller bolaget andra
tjanster an revisionstjanster, samt bitrada vid
forberedelse av forslag till bolagsstammans val
avrevisor. Under 2025 har revisionsutskottet
haft fem protokollférda moten da ovanstaende
punkter behandlades.

Finansutskott

Finansutskottet bestar av tre ledaméter: Pia
Andersson, Henrik Saxborn och Jesper Gorans-
son med Henrik Saxborn som ordférande.
Bolagets VD ar foredragande i finansutskottet.
Finansutskottet ska, utan att det paverkar styrel-

JANUARI/FEBRUARI/MARS

o Faststéllande av arsbokslut och beslut om
bokslutskommunikeé.

» Fragor med anledning av bolagsstdmma.

« Utvardering av styrelsens arbete.

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

APRIL/MAJ/JUNI

« Faststallande av kvartalsrapport.
» Beslut om styrelseforsakring.

sens ansvar och uppgifteri évrigt, bland annat
Overvaka arbetet med kapitalstruktur och andra
finansieringsfragor samt bereda investeringar/
forsaljningar av fast egendom infor beslut i sty-
relsen samt tillse att finanspolicyn ar uppdaterad
och féljs. Under 2025 har finansutskottet haft
fyra moten.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet bestar av tva ledamoter:
Henrik Saxborn och Lars Ljungalv med Henrik
Saxborn som ordférande. Ersattningsutskottet
har som uppgift att bereda beslut och besluts-
underlag i fragor om ersattningsprinciper, ersatt-
ningar och andra anstallningsvillkor for anstallda,
med fokus pa 16n och annan ersattning till VD och
koncernledning. Ersattningsutskottets uppgifter,
arbetssatt och rapporteringsskyldighet regleras
narmare i arbetsordningen for ersattningsutskot-
tet. Ersattningsutskottet har haft tre moten.
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Narvaro pa sammantraden

Styrelseledamoterna var narvarande pa styrelsemoten

och utskottsmoten under 2025 enligt tabellen nedan.

Namn Funktion Tilltrade styrelsen  Styrelseméten Finansutskott Revisionsutskott Ersattningsutskott
Henrik Saxborn Ordférande Maj 2022 9/9 4/4 - 3/3
Lars Ljungalv Ledamot Aug 2020 8/9 - 5/5 3/3
Karin Ebbinghaus Ledamot Aug 2021 8/9 - 5/5

Jesper Goransson  Ledamot Mars 2020 9/9 4/4

Pia Andersson Ledamot Mars 2020 9/9 4/4

Anders Hylén Ledamot Mars 2020 9/9 - 5/5

Totalt antal méten 9 4 5 3

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
GVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Verkstallande direktéren &r underordnad
styrelsen och ansvarar for bolagets [6pande
forvaltning och den dagliga driften. Arbetsfor-
delningen mellan styrelsen och verkstallande
direktoren anges i arbetsordningen for styrelsen
och instruktionen for verkstallande direktor.
Verkstallande direktéren ansvarar ocksa for att
upprétta rapporter och sammanstalla informa-
tion fran ledningen infor styrelsemoten och ar
foredragande av materialet pa styrelsemotena.
Enligt instruktionerna for finansiell rapportering
ar den verkstallande direktéren ansvarig for
finansiell rapportering i bolaget och ska foljakt-
ligen sakerstalla att styrelsen erhaller tillréckligt
med information for att styrelsen fortldpande ska
kunna utvardera bolagets finansiella stallning.
Verkstéllande direktor ska halla styrelsen konti-
nuerligt informerad om utvecklingen av bolagets
verksamhet, omséattningens utveckling, bolagets
resultat och ekonomiska stallning, likviditets- och
kreditlage, viktigare affarshandelser samt varje
annan handelse, omstandighet eller forhallande
som kan antas vara av vasentlig betydelse for
bolagets aktiedgare.

Ersattning till styrelseledamoter,
verkstallande direktér och ledande
befattningshavare

Arvode och annan ersattning till styrelseleda-
moterna, inklusive ordféranden, faststalls av
bolagsstamman. Pa arsstimman den 14 maj
2025 beslutades att det arliga arvode ska utga

till styrelsens ordférande med 480 000 kr och till
ovriga ledamoter med 170 000 kronor, 40 000 kr
till revionsutskottet samt 20 000 kronor till Gvriga
utskotten. Styrelsens ledamoter har inte ratt

till nagra férmaner efter att deras uppdrag som
styrelseledamaoter har upphort.

Riktlinjer for ersattning till verkstallande
direktor och ledande befattningshavare
Beslut om nuvarande ersattningsnivaer och
dvriga anstéllningsvillkor for VD och 6vriga
ledande befattningshavare har fattats av styrel-
sen. Avtal rérande pensioner ska dar s& ar mojligt
baseras pa fasta premier och formuleras i enlighet
med de nivaer, praxis och kollektivavtal som galler
i Sverige. For VD géller en uppsagningstid om sex
manader och arbetsgivaren en uppsagningstid
om tolv manader. For dvriga ledande befatt-
ningshavare galler antingen en uppsagningstid
vid egen uppsdgning om sex manader och fran
bolagets sida om nio manader. Samtliga ledande
befattningshavare ska erhalla oféréandrad 16n och
ovriga anstéllningsférmaner under uppsagnings-
tiden. Information om ersattning till verkstallande
direktoren aterfinns i Ersattningsrapporten pa
annehem.se.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for bolagets interna kontroll.
Processer for hantering av verksamheten ska
faststallas inom verksamhetsledningssystem.
VD ansvarar for processtrukturen inom bolaget.
Bolagets interna kontroll omfattar kontroll av
bolagets och koncernens organisation, forfa-

rande och stodatgarder. Bolagets huvudsakliga
fokusomrade iinterna processer och tillhérande
kontroller har sin utgangspunkt i bolagets risk-
bedomning som arligen revideras. Processer och
kontrollmoment har tagits fram i ndra samarbete
med bolagets radgivare, men &r baserat pa
Annehems behov och ar baserat pa nuvarande
branschpraxis inom den bransch som bolaget
verkar. Bolagets méalsattning ar att sékerstalla att
en tillforlitlig och korrekt finansiell rapportering
sker, att bolagets och koncernens finansiella
rapporter upprattas enligt lag och till lamplig
redovisningssed, att bolagets tillgdngar skyddas,
samt att andra tillampliga krav, regelverk och
rekommendationer efterlevs. Bolagets system
forintern kontroll &r &ven avsett att Overvaka att
bolagets och koncernens policyer, principer och
instruktioner efterlevs. Bolagets interna kontroll
omfattar dven analys av risker och uppféljning
av inforlivande informations- och afférssystem.
Bolaget identifierar, bedomer och hanterar risker
baserat pa koncernens vision och mal. Riskbe-
domning av strategiska, compliance, verksamhet
och finansiella risker utfors arligen av CFO. Da
Annehem inte har ndgon egen internrevisions-
enhet sa granskar externrevisorerna dven intern
kontroll-rapporten, varefter riskbedémningen
presenteras for revisionsutskottet och styrelsen.
Sjalvskattningsprocesser och definierade kon-
troller for respektive process utfors arligen och
rapporteras till styrelsen. CFO ansvarar for sjalv-
utvarderingsprocessen och dterrapporteringen
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 verkstallande
direktorens forvaltning. Efter varje rakenskapsar
ska revisorn ldmna en revisionsberéttelse och en
koncernrevisionsberéattelse till arsstdmman. Enligt
bolagets bolagsordning ska bolaget ha lagst en
och hogst tva revisorer samt hogst tva revisors-
suppleanter. Bolagets revisor ar KPMG AB, med
Peter Dahll6f som huvudansvarig revisor.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Dessa riktlinjer omfattar bolagets ledande
befattningshavare som tillsammans utgor bola-
gets koncernledning. Riktlinjerna tilldmpas pa
ersattningar som avtalas, och férandringar som
gors i redan avtalade ersattningar, efter det att
riktlinjerna antogs av arsstamman 2021.

Riktlinjernas framjande av bolagets
affarsstrategi, langsiktiga intressen och
hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att 4ga och
forvalta kommersiella-, samhalls- och bostads-
fastigheter av hog kvalitet och tydlig miljoprofil

i lagen med goda kommunikationer i nordiska
tillvéxtomraden. Genom en kundnara forvalt-
ning bygger bolaget |angsiktiga relationer och
varden. For ytterligare information om bolagets
affarsstrategi, se sida 12 eller Annehems hemsida.
En framgangsrik implementering av bolagets
affarsstrategi och tillvaratagandet av bolagets
l&ngsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet,
forutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla
kvalificerade medarbetare. For detta kravs att
bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Dessa riktlinjer mojliggor att ledande befattnings-
havare kan erbjudas en konkurrenskraftig totaler-
sattning. Rorlig kontantersattning som omfattas
av dessa riktlinjer ska syfta till att framja bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess héllbarhet.

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmadssig och far
besta av foljande komponenter: fast kontantlon,
rorlig kontantersattning, pensionsférmaner och
andra formaner. Bolagsstamman kan darutover
- och oberoende av dessa riktlinjer - besluta om
exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersatt-
ningar. Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av
rorlig kontantersattning ska kunna méatas under
en period om ett ar. Den rorliga kontantersatt-
ningen far uppga till hogst 50 procent av den
fasta arliga kontantlonen. Ytterligare kontant
rorlig ersattning kan utga vid extraordinara
omstandigheter, forutsatt att sddana extraordi-
ndra arrangemang ar tidsbegransade och endast
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g0rs pa individnivé antingen i syfte att rekrytera
eller behélla befattningshavare, eller som ersatt-
ning for extraordindra arbetsinsatser utover
personens ordinarie arbetsuppgifter. Sddan
ersattning far inte dverstiga ett belopp motsva-
rande 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 VD ska pensionsformaner, inklusive
sjukforsakring, vara premiebestamda. Rorlig kon-
tantersattning ska inte vara pensionsgrundande.
Pensionspremierna for premiebestdmd pension
for verkstéllande direktor ska uppga till hogst

35 procent av den fasta arliga kontantlonen.

VDs pensionsalder &r 67 ar. For dvriga ledande
befattningshavare ska pensionsaldern vara 65 ar.
Pensionsformaner ska motsvara ITP-planen eller
vara premiebaserade med maximal avsattning
om 35 procent av den pensionsgrundande I6nen.
Rorlig kontantersattning ska vara pensionsgrun-
dande. Andra férmaner far innefatta bland annat
livforsakring, sjukvardsforsakring och bilférman.
Sadana férmaner far sammanlagt uppga till hogst
10 procent av den fasta arliga kontantlénen.

Upphérande av anstéllning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsag-
ningstiden vara hogst tolv manader. Fast kontant-
|6n under uppsagningstiden far sammantaget
inte 6verstiga ett belopp motsvarande den fasta
kontantlénen for tolv manader. Vid uppsagning
fran den ledande befattningshavarens sida far
uppsagningstiden vara hogst sex manader.

Kriterier for utdelning av roérlig
kontantersattning m.m.

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad
till forutbestamda och matbara kriterier som

kan vara finansiella; exempelvis driftnetto, eller
icke-finansiella, exempelvis medarbetarunder-
sokningar eller kundndjdhetsindex. De kan ocksa
utgodras av individanpassade kvantitativa eller
kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade

sa att de framjar bolagets affarsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive genomforandet av
dess hallbarhetsarbete, genom att exempelvis ha
en tydlig koppling till affarsstrategin eller framja
befattningshavarens langsiktiga utveckling.

Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for
utbetalning av rorlig kontantersattning avslutats
ska beddmas och faststallas i vilken utstrackning
kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar for
bedémningen sévitt avser rorlig kontantersattning
till ledande befattningshavare savitt styrelsen inte
beslutar att verkstallande direktor ska ansvara

for bedomningen till ledande befattningshavare
forutom denne sjalv. Savitt avser finansiella mal
ska bedémningen baseras pa den av bolaget
senast offentliggjorda finansiella informationen.

Lén och anstallningsvillkor fér anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har 16n och anstallningsvillkor
for bolagets anstallda beaktats genom att uppgif-
ter om anstalldas totalersattning, ersattningens
komponenter samt ersattningens 6kning utgjort
en del av styrelsens beslutsunderlag vid utvar-
deringen av skaligheten av riktlinjerna och de
begransningar som foljer av dessa. Utvecklingen
av avstandet mellan de ledande befattningshavar-
nas ersattning och ersattning till dvriga anstallda

i Annehem Fastigheter AB (publ) kommer att
redovisas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststilla,

se 6ver och genomfora riktlinjerna

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott.
Styrelsen ska dven félja och utvardera program
for rorliga ersattningar for bolagsledningen,
tillampningen av riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare samt gallande ersatt-
ningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.
Vid styrelsens behandling av och beslut i ersatt-
ningsrelaterade fragor narvarar inte verkstéllande
direktoren eller andra personer i bolagsledningen,
i den man de berdrs av fragorna.

Frangaende av riktlinjerna

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

STYRELSENS FORSLAG TILL RIKTLINJER
FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Dessa riktlinjer omfattar bolagets ledande befatt-
ningshavare som tillsammans utgor bolagets
koncernledning. Riktlinjerna ska tillampas pa
ersattningar som avtalas, och férandringar som
gors i redan avtalade ersattningar. Nedan ersatt-
ningsriktlinjer foreslas att antas av arsstdmman
2026, och dérmed ersatta nuvarande riktlinjer
som antogs av arsstamman 2021.

Riktlinjernas fraimjande av bolagets
affirsstrategi, langsiktiga intressen och
hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att 4ga och
forvalta kommersiella-, samhalls- och bostads-
fastigheter av hog kvalitet och tydlig miljoprofil
i lagen med goda kommunikationer i nordiska
tillvaxtomraden. Genom en kundnara forvalt-
ning bygger bolaget langsiktiga relationer och
varden. For ytterligare information om bolagets

affarsstrategi, se sida 12 eller Annehems hemsida.

En framgangsrik implementering av bolagets
affarsstrategi och tillvaratagandet av bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet,
forutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla
kvalificerade medarbetare. For detta kravs att
bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Dessa riktlinjer mojliggor att ledande befatt-
ningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig
totalersattning.

Formerna av ersattning m.m.
Totalersattningen ska vara marknadsmassig och
far bestd av foljande komponenter: fast kontant-
|6n, rorlig kontantersattning, pensionsformaner
och andra férmaner. Bolagsstamman kan daruto-
ver - och oberoende av dessa riktlinjer - besluta
om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade
ersattningar. Uppfyllelse av kriterier for utbetal-
ning av rorlig kontantersattning ska kunna matas
under en period om ett &r. Den rérliga kontan-
tersattningen far uppga till hdgst 50 procent av
den fasta arliga kontantlonen. Ytterligare kontant
rorlig ersattning kan utgé vid extraordinara
omstandigheter, forutsatt att sddana extraordi-
ndra arrangemang ar tidsbegransade och endast

gors pa individniva antingen i syfte att rekrytera
eller behalla befattningshavare, eller som ersatt-
ning for extraordinara arbetsinsatser utover
personens ordinarie arbetsuppgifter. Sddan
ersattning far inte dverstiga ett belopp motsva-
rande 50 procent av den fasta arliga kontantlénen
samt ej utges mer dn en gang per ar och per
individ. Beslut om s&dan ersattning ska fattas av
styrelsen. For VD ska pensionsférmaner, inklusive
sjukforsakring, vara premiebestdmda. Rorlig kon-
tantersattning ska inte vara pensionsgrundande.
Pensionspremierna for premiebestamd pension
for verkstallande direktor ska uppga till hogst

35 procent av den fasta arliga kontantlénen.

VDs pensionsalder ar 67 ar. For dvriga ledande
befattningshavare ska pensionsaldern vara 65 ar.
Pensionsférmaner ska motsvara ITP-planen eller
vara premiebaserade med maximal avsattning
om 35 procent av den pensionsgrundande [6nen.
Rorlig kontantersattning ska vara pensionsgrun-
dande. Andra férmaner far innefatta bland annat
livforsakring, sjukvardsforsakring och bilférman.
Sédana formaner far sammanlagt uppga till hogst
10 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Upphodrande av anstéllning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsag-
ningstiden vara hogst tolv manader. Fast kontant-
[6n under uppsagningstiden far sammantaget
inte dverstiga 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 roérlig
kontantersattning m.m.

Den rorliga kontantersattningen ska vara
kopplad till férutbestdmda och matbara kriterier
som kan vara finansiella; exempelvis driftnetto,
eller icke-finansiella, exempelvis medarbe-
tarundersdkningar eller kundnojdhetsindex.

De kan ocksa utgéras av individanpassade
kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna

ska vara utformade sa att de framjar bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
genomfdrandet av dess hallbarhetsarbete,
genom att exempelvis ha en tydlig koppling till
affarsstrategin eller framja befattningshavarens
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langsiktiga utveckling. Nar matperioden for
uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig
kontantersattning avslutats ska bedémas och
faststallas i vilken utstrackning kriterierna upp-
fyllts. Styrelsen ansvarar for bedémningen av
rorlig kontantersattning till ledande befattnings-
havare savitt styrelsen inte beslutar att verkstal-
lande direktor ska ansvara for bedémningen till
ledande befattningshavare férutom denne sjalv.
Savitt avser finansiella mal ska bedémningen
baseras pa den av bolaget senast offentliggjorda
finansiella informationen.

Lon och anstéllningsvillkor fér anstéllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har 16n och anstallningsvillkor
for bolagets anstallda beaktats genom att uppgif-
ter om anstélldas totalersattning, ersattningens
komponenter samt ersattningens 6kning utgjort
en del av styrelsens beslutsunderlag vid utvar-
deringen av skdligheten av riktlinjerna och de
begransningar som foljer av dessa. Utvecklingen
av avstandet mellan de ledande befattningsha-
varnas ersattning och ovriga ersattning till dvriga
anstallda i Annehem Fastigheter AB (publ) kom-
mer att redovisas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststilla,

se 6ver och genomfora riktlinjerna

Styrelsen har ett ersattningsutskott. Ersatt-
ningsutskottet ska folja och utvardera program
for rorliga ersattningar for bolagsledningen,
tillampningen av riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare samt gallande ersatt-
ningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.
Vid ersattningsutskottets behandling av och
beslut i ersdttningsrelaterade fragor narvarar inte
verkstéllande direktoren eller andra personer i

bolagsledningen, i den man de berors av fragorna.

Frangaende av riktlinjerna

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

Beskrivning av betydande férandringar av
riktlinjer och hur aktiedgarnas synpunkter
har beaktats

Forutom redaktionella andringar ar riktlinjerna
for ersattning i allt vasentligt Overensstam-
mande med de tidigare riktlinjerna. Bolaget

har inte erhallit ndgra materiella synpunkter pa
ersattningsriktlinjerna. Styrelsen bedémer att
fordndringarna avspeglar aktiedgarnas allmanna
intressen.

ANNEHEM | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025 | 53

Annehem

Inledning

Vardeskapande

Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & férvaltning
Hallbarhet

Bolagsstyrning

Ordférande har ordet
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning

Finansiell information



Styrelse

HENRIK SAXBORN

Fédd 1964
Styrelseordférande sedan 23 maj 2023,
Ledamot sedan 2022

Utbildning: Civilingenjor Fastighetsekonomi/Lantmateri KTH

Ovriga nuvarande befattningar: Vice ordférande i PSP Swiss Property AG.
Styrelseledamot i AP7, AMF Fastigheter och Stiftelsen Goteborgs Institut for
samhaéllsansvar

Tidigare befattningar i urval: VD Castellum, partner och ledande
befattningshavare NIAM

Aktiedgande i bolaget: 33 000 B-aktier

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

JESPER GORANSSON

Fédd 1971
Styrelseledamot sedan 2020

Utbildning: Magisterexamen nationalekonomi, Lunds universitet

Bvriga nuvarande befattningar: VD och koncernchef i Peab AB

Tidigare befattningar i urval: Ekonomidirektér Peab

Aktiedgande i bolaget: 821 213 B-aktier och 11 815 B-aktier via narstdende

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Nej
Oberoende i férhallande till stérre aktiedgare: Nej

Ovan information ar uppdaterad per 18 mars 2026.

PIA ANDERSSON

Fédd 1961
Styrelseledamot sedan 2020

Utbildning: Civilingenjorsexamen, Vag och vatten, Lunds Tekniska Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: VD Varvstaden AB och styrelseledamot i
Medicon Village Fastighets AB

Tidigare befattningar i urval: VD Annehem Bygg & Projekt AB och avdelningschef
NCC Region Syd.

Aktiedgande i bolaget: 9 202 B-aktier, 1 436 553 A-aktier och 3 084 867 B-aktier
via narstaende

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

ANDERS HYLEN

Fodd 1963
Styrelseledamot sedan 2020

Utbildning: Civilingenjorsexamen, Vag och vatten, Lunds Tekniska Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Halsostaden Angelholm AB,
Dockan Exploatering AB, Fastighets AB ML 4, Kronodalen Utveckling AB

Tidigare befattningar i urval: Bostadsutvecklingschef, Peab Bostad
Aktiedgande i bolaget: 6 000 B-aktier

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

KARIN EBBINGHAUS

Fédd 1972
Styrelseledamot sedan 2020

Utbildning: Juristexamen, Lunds universitet. Executive MBA,
Stockholm School of Economics

Ovriga nuvarande befattningar: VD Elonroad, ordférande och styrelseledamot
Wictor Family Office, styrelseledamot Oskarin Invest AB, styrelseledamot White
Paper Advisors Sweden AB, styrelseledamot Elvagsbolaget i Lund AB

Tidigare befattningar i urval: Advokat Advokatfirman Vinge KB och Linklaters,
investeringsforvaltare Almi Invest

Aktiedgande i bolaget: O aktier

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

LARS LJUNGALV

Fodd 1969
Styrelseledamot sedan 2020

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi, Lunds universitet

Ovriga nuvarande befattningar: VD och styrelsesuppleant i Bergendahl & Son
Aktiebolag. Styrelseordférande i Svedab och Oresundsbro Konsortiet,
styrelseledamot i Viva Wine Group AB, Byggmax Group AB, lkano Bank AB (publ)
Tidigare befattningar i urval: Head of Large Corporates inom Swedbank samt
andra ledande positioner inom Swedbank och Sparbankerna

Aktiedgande i bolaget: 22 500 B-aktier

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

CHRISTIN HERTZBERG

Fodd 1981
Hallbarhetschef sedan augusti 2023.

GUSTAV ERIKSSON

Fédd 1986
Fastighetschef sedan oktober 2022.
Anstdilld sedan 2020.

MONICA FALLENIUS

Fodd 1972
Verkstdllande Direktér sedan augusti 2022.
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ADELA COLAKOVIC

Fédd 1988
CFO sedan november 2023, dessférinnan
Koncernredovisningschef sedan 2020.

Utbildning: Statsvetare, Kandidatexamen i internationella
relationer, University of Plymouth, Storbritannien,
Magisterexamen i internationella relationer, Durham
University, Storbritannien.

Tidigare befattningar: Hallbarhetschef Catella AB,
Hallbarhetschef MTG AB

Styrelseuppdrag: -
Aktiedgande i bolaget: O aktier

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi,
Linné Universitetet

Tidigare befattningar: Forvaltningschef Peab Fastighet,

foretagsradgivare Swedbank.
Styrelseuppdrag: -
Aktiedgande i bolaget: 5 000 B-aktier

Utbildning: Byggnadsingenjor, Mittuniversitetet i Ostersund

Tidigare befattningar: Fastighetsdirektor Svenska
Handelsfastigheter, Affarsomradeschef Atrium Ljungberg
och Fastighetschef Hemso.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Korsbol koncernen och
ScreedTech AB.

Aktiedgande i bolaget: 64 000 B-aktier

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi, Sédertorns hogskola

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

Styrelseuppdrag: -
Aktiedgande i bolaget: 1 500 B-aktier
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Finansiering

Annehem ar endast bankfinansierat och beddms ha fortsatt god tillgang

till finansiering i och med en stark balansrakning och en relativt lag bela-

ningsgrad. Under aret refinansierade bolaget cirka 17 procent av portfol-
jen till lagre marginaler. | borjan av 2025 genomforde bolaget ett forvarv
med finansiering till 60 procent av fastighetsvardet for att utnyttja bola-

gets laga belaningsgrad och utotka bolagets framtida forvarvskapacitet.

Finanspolicy

Annehems finanspolicy syftar till att tydliggora
styrning, riskbegransning, ansvarsfordelning samt
uppfdljning och kontroll av finansférvaltningen.
Policyn vagleder bolaget i att styra och hantera
finansiella risker samt sdkerstalla god riskkontroll.

Skuldforvaltning

Skuldforvaltning syftar till att I6pande sakerstalla
att bolaget, genom upplaning i bank och pa
kapitalmarknaden, har en stabil, val avvagd och
kostnadseffektiv forvaltning. Relationerna med
kreditgivare ar av stor vikt for bolaget. Annehem
stravar efter att i alla hdnseenden vara en stabil
och betrodd motpart genom att information till
kreditgivare ska vara transparant, korrekt och
lattillganglig.

Kapitalstruktur per den 31 december 2025

Efter genomforda refinansieringsaktiviteter
under 2024 har bolaget en god grund att sta pa
med flera starka finansieringspartners. Bolaget
har bilaterala avtal med SEB, Handelsbanken,
Sparbanken Skane och Swedbank med ett totalt
lanebelopp om 2,5 Mdkr, varav 34,7 MEUR.
Ingen av kreditgivarna innehar mer &n 50 procent
av den totala skuldvolymen, i enlighet med
Annehems finanspolicy.

Annehem stréavar efter att i hogsta mojliga man
finansiera fastighetsportféljen via grona lan och
per 31 december 2025 uppgick andelen grén
finansiering 83,2 procent av totala skuldvolymen.
Per 31 december 2025 uppgick Annehems totala
skuldvolym till 2 464,5 Mkr med en snittranta pa
3,4 procent, inklusive rantederivat.

Réanteriskhantering

Annehem har som policy att rantesdkra minst 60
procent av skuldvolymen och per 31 december
2025 uppgick den andelen till 72,3 procent.
Annehem arbetar [6pande med att se 6ver rante-
sakringsnivaer och att vara uppdaterad avseende
ranteutvecklingen.

Kovenanter

Kreditavtalen innehaller sedvanliga utfastelser,
ataganden, finansiella dtaganden (daribland
rantetackningsgrad, belaningsgrad och soliditet).

Alla kovenanter var uppfyllda per 31 december
2025. Kovenanternas nivaer ar att koncernens
beladningsgrad ej ska dverstiga 65 procent,
rantetackningsgrad ska ej understiga 1,7 ggr och
soliditeten ska vara lagst 30 procent. Annehem
har ocksa ett finansiellt mal relaterat till réante-
tackningsgraden, som ar 2,2 ganger (RTM), vilket
Annehem uppfyllde per 31 december 2025.

VARA FINANSIELLA MAL

Risk och utdelning
-]
Mal

Nettobelaningsgrad som over tid
ej Overstiger

<55%

Langsiktig rantetackningsgrad (RTM)
som Overstiger

Utfall 2025

Nettobelaningsgrad

44,8 %

Rantetackningsgrad

>2,2 ggr 2,3 ger

Utdelningspolicy

| huvudsak aterinvestera vinsterna for att tillvarata
affarsmojligheter och uppna Annehems tillvaxtmal.
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Annehem-aktien

Annehem Fastigheters B-aktier ar noterade p& Nasdaqg Stockholm i Small Cap segmentet, med
kortnamn ANNE-B. Annehem Fastigheter AB ar sedan maj 2022 ett Designation Green Equity

bolag p& Nasdag.

Kursutveckling och omséattning 2025

Pa den forsta handelsdagen for 2025, den 2 januari gjordes det
sista avslutet i Annehem-aktien till 16,10 kronor per aktie. Sista
betalkurs den 30 december var 17,56 kronor per aktie vilket,
jamfort med stangningskursen den 2 januari, motsvarar en 6kning
med 9,1 procent. Stockholmsbérsen i sin helhet, OMX Stockholm
PI, utvecklades med 9,5 procent under motsvarande period och
fastighetsindex, OMX Stockholm Real Estate PI, minskade med
11,2 procent samma period. Mellan den 2 januari och 30 december
omsattes Annehem-aktier pa Nasdaq Stockholm till ett vérde av
totalt 252,5 Mkr. | genomsnitt omsattes 60,6 tusen Annehem
B-aktier per dag. Den genomsnittliga omsattningshastigheten
uppegick till 18 procent pa Nasdaq Stockholm.

Aktiedgare och dgarstruktur

Per den 31 december 2025 hade Annehem Fastigheter 23 915
aktiedgare, fordelat dver svenska och utlandska stiftelser, institu-
tioner, och privata investerare. De tio storsta dgarna hade vid arets
slut 67,5 procent av kapitalet och 83,7 procent av rosterna.

Antal aktier och aktiekapital

Antalet aktier i Annehem per den 31 december 2025 var
88488821 varav 10 295 986 A-aktier och 78 192 835 B-aktier.
Varje B-aktie i Annehem beréattigar innehavaren till en rost pa
bolagsstdamma och varje A-aktie beréttigar innehavaren till tio
roster. Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren innehar. Samtliga aktier i Annehem ger lika ratt ill
utdelning samt till tillgdngar och eventuella dverskott i hdndelse
av likvidation. Rattigheterna forknippade med aktierna, inklusive
de som framgar av bolagsordningen, kan endast andras i enlighet
med vad som framgar av aktiebolagslagen (2005:551). | borjan av
2024 genomforde Annehem en nyemission om cirka 300 Mkr, mer
information om nyemissionen &terfinns i not 18, sida 87.

Aktieaterk6psprogram

Vid arsstamman 2025 fick styrelsen ett fornyat bemyndigande att
forvarva aktier av serie B upp till hogst 10 procent av samtliga
emitterade aktier. Den 7 december 2025 beslutade styrelsen att
utnyttja bemyndigandet fran arsstamman och inleda aterkdp av
B-aktier, under perioden fram till ndsta drsstamma, motsvarande
hogst 3 procent av det totala antalet aktier i Bolaget. Per den

31 december 2025 hade Bolaget aterkopt 1 378 229 B-aktier till
ett virde om 23,8 Mkr, vilket motsvarar 1,6 procent av samtliga
emitterade aktier. Syftet med aterkdpen ar att ge styrelsen
mojlighet att anpassa kapitalstrukturen fran tid till annan for att
dérigenom skapa okat varde for Bolagets aktiedgare samt att
mojliggdra finansiering av forvarv av fastigheter eller
fastighetsbolag med egna aktier. For mer information om
aktiekapitalet, se not 12.

Utdelning och utdelningspolicy

I huvudsak ska vinsterna aterinvesteras for att ta tillvara affarsmaoj-
ligheter och uppnad Annehems tillvaxtmal. Lds mer om tillvaxtmalen
pa sida 13 iarsredovisningen.

Investerarkontakt

Monica Fallenius Adela Colakovic

VD CFO
monica.fallenius@annehem.se adela.colakovic@annehem.se
+46(0)70209 01 14 +46(0)73 251 47 09
Alternativt till: ir@annehem.se

Analytikertackning

Analytiker som foljt Annehem under 2025:

David Flemmich, Nordea Markets Information om analytiker som
foljer Annehem aterfinns pa var hemsida, via foljande lank:
https:/www.annehem.se/investerare/annehem-aktien/analytiker/

Kursutveckling 2020-12-11 till 2025-12-31
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De tio storsta aktiedgarna, A- och B-aktier, per 2025-12-31

Agare Antal aktier Andel av kapital, % Andel av réster, %
Ekhaga utveckling AB 28750 668 32,5 47,5
Mats Paulssonstiftelserna 6975596 7.9 14,5
m:{tjsfgrcnhilgfdrik Paulsson 5204901 59 113
Alcur Fonder AB 4503315 51 2,5
Peabs vinstandelsstiftelse 3839700 43 21
PriorNilsson AB 3093618 3,5 1,7
ODIN Fonder 2459765 2,8 14
Cicero Fonder AB 1756175 2,0 1,0
Carnegie Fonder AB 1160327 1,3 0,6
Summa 59717 405 67,5 83,7
Ovriga aktiesgare 28771416 32,5 16,3
Totalt antal emitterade aktier =~ 88 488 821 100,0 100,0
Data per aktie 2025 2024
Aktiekurs vid arets slut, kr 17,6 15,9
Lagsta stangningskurs, kr 14,50* 14,3
Hogsta stangningskurs, kr 19,502 20,1
Utveckling ANNE-B sedan bérsnotering, % -50,4 -55,2
Borsvarde vid arets slut, Mkr 1554 1403
Omsattningshastighet Nasdaq Stockholm, % 18 21
Resultat per aktie, kr® -0,05 0,22
Férvaltningsresultat per aktie, kr® 1,26 1,14
EPRA NRYV per aktie, kr 31,3 311

Antal emitterade B-aktier vid arets slut, st 78192835 78192835
Totalt antal aktieagare, st 23915 26229
1(2025-04-09), 7 (2025-10-24) Kalla: Bloomberg, Euroclear och Nasdag

9 Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar omraknade med justerings-

faktorn 1,1659 for jamforelseperioder motsvarande fondemissionselementet i 2024 ars
féretrédesemission, fér mer information se not 18.
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https://www.annehem.se/investerare/aktien-och-ägare 

Risker och riskhantering

Bransch och marknadsrelaterade risker

Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for risker som kan fa betydelse for

bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning. Annehem
har en hog riskmedvetenhet i organisationen och genom ett aktivt och
forebyggande arbete begransas och hanteras riskerna.

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga
omstandigheter som anses vasentliga for koncer-
nens verksamhet och framtida utveckling. Risk-
faktorerna hanfor sig till koncernens verksamhet,
bransch och marknader. Den omfattar vidare
operationella, legala och regulatoriska risker, samt
risker kopplade till bolagsstyrning, skatterisker,
finansiella risker.

Redogorelsen dr baserad pa information som ar
tillganglig vid upprattandet av denna arsredovis-
ning. De riskfaktorer som for ndrvarande bedéms
mest vasentliga presenteras forst i varje kategori,
medan riskfaktorerna dérefter presenteras utan
sarskild rangordning. Nedanstaende risker och
osdkerhetsfaktorer kan ha en vasentligt negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, finansiella
stéllning och/eller resultat.

Annehems verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom allman konjunkturutveckling,
nationell och regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen, produktionen av fastigheter,
infrastrukturell utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Annehem ar exponerat for risker
forknippade med makroekono-
miska faktorer

Annehems verksamhet paverkas av
makroekonomiska faktorer sasom
allmén konjunktur- utveckling, nationell
och regionalekonomisk utveckling,
sysselsattningsutvecklingen, produk-
tionen av fastigheter, infrastrukturell
utveckling, befolkningstillvéxt, inflation
och rantenivaer.

Annehem bedriver verksamhet i
Stockholm, Helsingfors, Malmo,
Helsingborg/Angelholm och Géteborg
vilket &r geografiska marknader som
Annehem anser, baserat pa historiska
data och prognoser, ar sarskilt attraktiva.

Krig i naromradet, leder till ny
sakerhetsordning i naromradet

En ny sékerhetsordning stéller nya krav
pa naringslivet att bista i den nationella
beredskapsplaneringen.

Bygga vidare pa befintlig krisberedskap
och félja MSB mfl myndigheters rekom-
mendationer som har baring pa var
verksamhet.

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

Kriser kan besta av terrorist-, cyberat-
tacker, extrema vader handelser,
miljokatastrofer och information-
slackage.

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

Behov av och efterfragan pa lokaler
férandras

Marknaden fér kommersiella-, samhalls-
och bostadsfastigheter forandras
kontinuerligt i takt med att behov och
efterfragan forandras. Darutéver har
coronapandemin haft inverkan pa
samhallsstrukturer och beteen-
deménster.
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Hyresintakter och forvaltning

Annehem ar etablerat i tillvaxtregioner i Sverige och Finland. Omradena ar valda utifran att de har goda

kommunikationer och ligger i tillvdxtomraden. Majoriteten av fastighetsvardena utgérs av moderna,

flexibla och miljdanpassade byggnader. Fastigheterna rymmer ett stort antal hyresgéster som hyr kontor

och andra typer av lokaler. Spridningen i geografi, bransch, storlek och kategori ger stabilitet.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Minskade eller uteblivna
hyresintakter

Lagre hyresintakter till foljd av lagre
hyresnivaer eller minskad uthyrn-
ingsgrad.

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

Kundférluster

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

Annehems férvaltare 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 under-
hallskostnader

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

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

Externa forvaltare i Finland

Att externa forvaltare inte fullgor sina
plikter.

Lopande uppfdljning och tata kontakter
med de externa férvaltarna.

Behov av och efterfragan pa lokaler
férandras

Marknaden for kommersiellafastigheter
forandras kontinuerligt i takt med att
behov och efterfragan forandras.
Fortsatt hybridarbete och langsam
atergang till kontorsarbete paverkar
behovet av kontorslokaler.

Annehem har till stor del moderna
flexibla och anpassningsbara lokaler
vilket gor att vi kan st6tta vara hyres-
gaster i deras forandringsarbete med att
skapa nya behovsstyrda kontorslokaler.

Forvarv och investeringar

Annehem &r ett tillvaxtbolag och kommer att genomfora ytterligare forvary, vilket ar férenat med viss
risk. Detsamma géller for hyresgastanpassningar i form av om- och tillbyggnader. Felaktiga forvarvs-
och investeringsbeslut utgor risk for 6kade kostnader och darmed lagre avkastning pa kapitalet.
Exponeringen ar begransad i och med att Annehem till storsta del endast forvarvar fastigheter med hog

uthyrningsgrad.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Forvarv och avyttringar

Riskerna utgors bland annat av framtida
hyresbortfall, miljoférhallanden och
tekniska brister. Risk finns dven 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 vid forvarv.

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

Risker i dessa investeringar bestar bland
annat av kostnadsokningar, miljé- 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 gérs endast
mot tecknade kontrakt med hyresgaster.
Krav stills pa tecknade entreprenadavtal
i forsta hand till fast pris.

Of6rmaga att uppfylla bolagets
tillvaxtstrategi

Fastighetsvarden

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

Annehem arbetar stéandigt med att hitta
nya potentiella férvarv samt investe-
ringsmojligheter i befintligt bestand for
att pa sa satt na bolgets tillvaxtmal.

Annehems fastigheter varderas till verkligt varde varje kvartal och orealiserade vardeférandringarna
redovisas Over resultatet. Vardet paverkas av ett flertal faktorer, fastighetspecifika sdsom uthyr-
ningsgrad, hyresniva och driftkostnader och marknadsspecifika s& som direktavkastning (yield) och
kalkylrantor. Marknadens avkastningskrav ar en faktor som bolaget inte kan paverka. Genom portféliens
diversifiering geografiskt och genom olika fastighetstyper, val av hyresgaster samt etablering pa tillvax-
torter minskar risken for kraftiga slag i fastighetsvardet.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Lagre marknadsvarde pa
fastigheterna

Okade vakanser, ligre driftnetto, hogre
rantor och hogre avkastningskrav.

Annehem arbetar aktivt med respektive
fastighet i syfte att minimera vakanser.
Sakerstéller att marknadshyra galler i
samband med omférhandlingar, samt att
vidareutveckla fastigheten.
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Finansiering

Fastighetsforvarv och forvaltning ar en kapitalintensiv verksamhet vilket gér bolaget utsatt for forand-
ringar pa kreditmarknaden, sdsom rantenivaer och valutakursutveckling. Tillgdngen till finansiering via
banker och kapitalmarknaden ar av stor vikt for bolaget och forandringar i rantenivaer paverkar bolagets
kassaflode och resultat. Rantenivaerna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och kredit-
givarnas marginaler. Annehems finanspolicy hanterar bland annat nedanstaende risker.

Hallbarhetsrelaterade risker

Att identifiera och hantera hallbarhetsrelaterade risker dr en central del av hallbarhetsarbetet inom
Annehem. Risker som paverkar verksamheten kan dven fa betydande konsekvenser for kunder, leve-

rantérer och andra intressenter. Bristande riskhantering kan leda till bade direkta och indirekta negativa
effekter pa verksamheten och bolagets anseende.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Finansierings- och refinansier-

Risk att finansiering inte kan erhallas

Annehem &r i det langa perspektivet

ingsrisk eller endast till avsevart 6kade beroende av att kunna erhélla nya lan av

kostnader. kreditgivarna. For att minska denna risk
sa arbetar bolaget med flera banker.
Annehem har en kapitalbindning pa
cirka 3 ar.

Rénterisk Réntekostnaden ar en vasentlig kostnad- For att begransa exponeringen 6ver tid
spost for bolaget och en férandring av rantesakrar Annehem minst 60 procent
rantenivan har en betydande paverkan av utestaende krediter.
paresultatet.

Valutarisk Exponeringen aterfinns i dagslaget i EUR En del av risken &r hanterad genom att
och bestar av eget kapital, kassa i EUR upplaning och hyresfloden skeri EUR.
samt interna lan i EUR. Resterande delen sdkras via vautater-

miner.

Kovenantrisk Villkoren for befintlig upplaning bestar Sakerstilla att kovenantkraven kan

av sa kallade kovenanter avseende
belaningsgrad, soliditet samt rante-
tackningsgrad. Uppfylls inte dessa kan
lanekostnaderna 6ka alternativt lanet
sagas upp.

uppfyllas genom att ha god marginal och
tat uppfoljning av verksamheten.

Motpartsrisk, banker

Skatt

Motpartsrisk i bankmedel, upplaning och
derivat avser framfér allt bolagets
upplaning hos affarsbankerna och avser
att dessa inte kan fullgéra 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, ranteavdragsbegrénsningarna,
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
stallning. Skatt paverkar dessutom kalkylerna och kan fa inverkan pa vérderingsberdkningar.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Skattelagstiftning

Férandring av skattelagstiftningen
sasom skattelagstiftning, foretags-
beskattning, fastighetstaxering, skatt vid
fastighetstransaktioner samt andra
tillampliga skatter.

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

Riskarbetet syftar till att systematiskt identifiera, analysera och utvardera risker samt deras potentiella
paverkan. For de mest vasentliga riskerna tas atgérdsplaner fram for att forebygga och begrénsa
konsekvenser. Riskhantering &r en kontinuerlig process eftersom verksamhetens forutsattningar for-
andras dver tid. Ett viktigt fokusomrade ar att attrahera, behalla och utveckla medarbetare. Annehems

humankapital och strukturkapital &r centrala tillgangar, och en vilmaende organisation ar avgérande for

bolagets langsiktiga utveckling.

Klimatfordndringar bedéms i nuldget inte utgdra en vasentlig risk pa kort sikt. Daremot kan miljorisker

kopplade till markféroreningar i befintliga och forvarvade fastigheter medféra ekonomiska och verksam-

hetsmdssiga konsekvenser.

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Miljorisk kopplat till
fororeningar

Kanda fororeningar eller nya fororeningar ar
storre an beraknat eller att nya féroreningar
upptacks.

De kanda fororeningar som finns i Annehems
bestand ansvarar tidigare fastighetsagare for.
Vid forvarv utférs en noggrann miljo-due dilli-
gence.

Klimatférandringar
och extremvader

Annehems verksamhet och resultat kan komma
att paverkas av klimatférandringar sasom
hogre eller lagre temperaturer och 6kad
nederbérd. Vidare kan vaderférhallanden
sasom onormalt hoga eller laga temperaturer,
torka, storm och stora mangder regn eller sn6
medféra stora slitningar pa fastigheterna inom
Annehems bestand, vilket kan medféra stora
atgardskostnader.

| samband med forvarv av fastigheter, och
|6pande i befintligt bestand, ser vi 6ver dimen-
sionering/kapacitet av dagvattenhantering och
klimat-anlaggningar. 2022 genomfordes en
fordjupad risk- och sarbarhetsanalys for hela
fastighetsbestandet utifran kanda klimatsce-
narion och klimatperspektiven: temperatur,
vatten, vind och jord. Denna process genomfors
kontinuerligt vid nya forvarv.

Risk fér forsamrade
relationer

Intressenter som inte arbetar i enlighet med
Annehems uppférandekod och policy ramverk
kan ha negativ inverkan pa Annehems rykte
och Ovriga relationer.

Kontinuerligt f6lja upp bade nya och existe-
rande intressenter for att sakerstalla god sed.

Otrygga
arbetsférhallanden

Bristande halso- och sakerhetsrutiner kan
paverka tryggheten fér Annehems anstillda.

Uppratthalla uppfoljning av sjukskrivningar,
medarbetarndjdhet, hélsoframjande samt vissel-
blasarfunktion.

Medarbetare Annehems verksamhet utgors av en relativt Att vi arbetar utifran uppréattade policys,
liten organisation vilket innebar en 6kad processer och rutiner, vilket gor oss mindre
kanslighet. sarbara vid eventuellt skifte av personal.

Mutor och Risk att anstalld upptrader pa ett sadant satt Annehem har nolltolerans mot hot, mutor,

bestickning som strider mot bolagets varderingar eller korruption och oetiskt beteende. Tydliga

utnyttjar sin position inom bolaget pa ett
felaktigt satt.

riktlinjer finns i uppférandekod och antikorrup-
tions policy samt via extern visselblasarfunktion.

Jamstalldhet

Diskriminering.
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Annehem motarbetar aktivt diskriminering,
trakasserier, sexuella trakasserier och krankande
sarbehandling. Riktlinjer for detta finns i
bolagets uppférandekod, leverantérskod och
hallbarhetspolicy.
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IT-stod

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

w“ Annehem

vérdet av det man skyddar. Inledning
Risk Beskrivning av risk Hantering Virdeskapande
IT- och informationssékerhet Risken for att bolaget utsatts for en IT-funktionen ar externt kontrakterad
cyberattack, det vill sdga ett elektroniskt till ett IT-foretag som ar certifierat Marknad
angrepp mot informationssystem, avseende IT- och informations-sakerhet.
teknisk infrastruktur, datornatverk eller For att begransa den ménskliga faktorn
persondatorer. En vaxande anvandning har bolaget hogt stallda krav pa Fastigheter
av mobila enheter som dr uppkopplade processer och informationssakerhet. For
mot bolagets natverk gor att det finns att verifiera att dessa processer efterlevs
fler angreppspunkter fér en potentiell har ett DLP-system implementerats fér Hyresgﬁster & farvaltning
attack. En stor risk ar att en anvandare uppfélining och kontroll. Personal
omedvetet eller medvetet majliggor ett utbildas och uppdateras regelbundet
intrang genom att lamna en vig in Gppen genom bland annat e-learning utbild- Hallbarhet
eller klickar pa en skadlig lank. ningar.
Bolagsstyrning

Rapportering och intern kontroll

Annehems finansiella rapportering ska ge en réttvisande bild av bolagets resultat och finansiella stall-
ning samt folja de lagar och redovisningsregler som ar tilldmpliga. En missvisande rapport kan innebara
osakerhet hos bolagets intressenter och potentiellt leda till negativ kurspaverkan eller 6kade riskpre-
mier. Risk finns att bristfélliga interna rutiner och/eller oegentligheter orsakar storningar eller skada i
verksamheten.

Finansiell information

Finansiering
Annehem-aktien
Risker och riskhantering

Ekonomisk utveckling och handelser under aret

Risk Beskrivning av risk Hantering
. . . . . Finansiella rapporter
Missvisande rapportering Medvetna eller omedvetna fel i bolagets Annehem har en val fungerande intern
externa eller interna rapportering. kontroll. Rapporteringsfunktionen Noter

utgors av kompetent och erfaren
personal som I6pande foljer utveck-
lingen av lagar, praxis och férandrade

Finansiella nyckeltal

redovisningsregler. Bolaget har dven EPRA nyckeltal
infort en rad olika kontrollfunktioner fér
att minimera risken for brister i rapport- Underskrifter

eringen.
Revisionsberattelse

Ovrigt
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Ekonomisk utveckling och handelser under aret

Styrelsen och verkstallande direktéren for
Annehem Fastigheter AB (publ), org nr 559220-
9083, med site i Angelholm, avger harmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget
for rakenskapsaret 2025. Annehem Fastigheter
AB benamns dven bolaget eller moderbolaget.
Annehem Fastigheter AB tillsammans med dess
heldgda dotterbolag bendmns dven Annehem
eller koncernen. Numeriska uppgifter inom
parentes avser foregdende rakenskapsar.

Verksamheten

Annehem Fastigheter AB (publ) &r ett langsiktigt
fastighetsbolag i tillvaxt. Bolaget skall 4ga,
utveckla och forvalta fastigheter langsiktigt.
Annehem &r inriktat pa kommersiella kontorslo-
kaler, samhéllsfastigheter och bostdder. De valda
marknaderna ar Helsingfors, Stockholm, Malma,
Helsingborg/Angelholm samt Goteborg. | dags-
ldget bestar fastighetsportfoljen till storsta del
av moderna, héllbara och flexibla kommersiella
lokaler.

Moderbolaget

Moderbolaget Annehem Fastigheter AB (publ)
har inget direktdgande i fastigheter, utan dessa
ags via heldgda dotterbolag. Moderbolaget
tillhandahaller administrativa och tekniska
fastighetsforvaltande- och finansieringstjanster
till dotterbolagen samt koncernledningen.
Bolaget har site i Angelholm.

Organisation

Antal anstallda per 31 december 2025 uppgick
till 17. Inom organisationen finns funktioner inom
fastighetsforvaltning, ekonomi samt verkstallande
direktor. Funktioner sa som HR, IT, juridik och IR
tillhandahalls av externa leverantorer. Koncernen
har dven externa forvaltningsorganisationer for
fastigheterna i Finland. Annehems organisation
utgors av foretagsledning som bestar av VD,
CFO, hallbarhetschef, samt fastighetschef. For
mer information kring ledande befattningshavare
senot 5.

Fastighetsbestand

Annehem Fastigheters bestand av fardigstallda
fastigheter per den 31 december 2025 bestod av
27 fastigheter placerade i Helsingfors,
Stockholm, Malmé, Helsingborg/Angelholm
samt Goteborg. Fastigheterna bestar av till
overvagande del moderna, flexibla och hallbara
kontors-, samhaélls- och bostadsfastigheter. Alla
fastigheter ar dgda till 100 procent av bolaget.
Fastighetsvardet uppgick till ett verkligt varde om
5020,3 Mkr (4 696,8) och totala ytan uppgick till
213 600 kvm (206 950). Det totala hyresvardet
pa arsbasis uppgick till 363,7 Mkr (331,0) och
uthyrningsgraden till 90,7 procent (91,5).

Resultatutveckling under aret

Hyresintakterna uppgick till 301,6 Mkr (275,0),
vilket &r en 6kning med 26,6 Mkr. Férandringen
beror framst av hyresdkningar genom indexjuste-
ringar och nyuthyrningar samt den nya fastighe-
ten Bryggan 2.

Driftnettot 6kade till 240,7 Mkr (229,7).
Forvaltningen gav en 6verskottsgrad pa 79,8
procent (83,5), en avvikelse som till dvervagande
del beror pa den 6kade vakansgraden. Fast-
ighetskostnader avser framst driftskostnader
som varme, vatten, el och fastighetsskotsel och
uppgick totalt till -105,2 Mkr (-95,2).

Forvaltningsresultatet uppgick till 108,6 Mkr
(91,7). Rantekostnaderna har minskat under
2025 till -92.4 Mkr (-98,5) trots en hogre bela-
ningsniva och forklaras av lagre kreditmarginaler
i samband med genomférd refinansiering i slutet
av 2024. Ranteintakter uppgick till 3,6 Mkr (7,1).
Ovriga finansiella poster uppgick till -2,6 Mkr
(-5,6).

Vardeforandringar i fastigheter uppgick totalt till
-94.4 Mkr (-58,8) och beror framst pa forandrade
avkastningskrav och 6kad langsiktig vakans.

Skatteeffekten for perioden uppgick till
-6,7 Mkr (-2,9) och bestar till storsta del av

uppskjuten skatt pa vardeférandringen i fastig-
hetsbestandet samt vardering av rantederivat till
verkligt varde. Uppskjuten skatt utgors framst av
forandring i temporar skillnad mellan redovisat
och skattemassigt varde péa forvaltningsfastighe-
ter och derivat, samt effekter fran begransnings-
regeln avseende uppskjuten skatt pa temporéra
skillnader.

Periodens resultat uppgick till -4,4 Mkr (18,5).

Balansrakning

Vardet pa bolagets forvaltningsfastigheter
uppgick per den 31 december 2025 till 5 020,3
Mkr (4 696,8). Verkligt varde baseras pa interna
varderingar, som utforts i samarbete med
bolagets varderingsinstitut, med vardedatum
31 december 2025. Minst en gdng per ar later
Annehem utfora fullstdndiga vérderingar fran
externa fastighetsvarderingsinstitut for alla
fastigheter i bestdndet. Under aret har Annehem
forvarvat fastigheten Bryggan 2 i Malmo till ett
underliggande fastighetsvarde uppgaende till
440,0 Mkr, samt avyttrat fastigheten Kamaxeln
2 till ett underliggande fastighetsvarde om 17,5
Mkr. Under aret har Annehem dven genomfort
investeringar i befintliga fastigheter till ett varde
uppgaende till 47,5 Mkr (71,2), per 31 december
2025. Vardet pa fastigheterna i Finland har per
31 december 2025 paverkats negativt av EUR/
SEK jamfort med 31 december 2024, vilket ger
en total effekt pa -47,5 Mkr (28,7).

Bolagets egna kapital uppgick till 2 568,0 Mkr
(2613,9).

Réntebarande skulder uppgick totalt till

2 464,5 Mkr (2 197,9). Rantebarande skulder har
Okat mot féregdende ar pa grund av finansiering
av tillkommande forvarv. Kreditmarginalen i
laneportfoljen uppgick till 1,6 procent per

31 december 2025.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten for
aret uppgick till 142,6 Mkr (56,9). Fastigheter
forvarvades for 433,3 Mkr (259,2) och avser
Bryggan 2 i Malmo.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
uppgick till -467,7 Mkr (-330,8). Kassaflode fran
finansieringsverksamheten uppgick netto till
2647 Mkr (434,6) vilket hanfors till upptaget
|an relaterat till finansieringen av fastigheten
Bryggan 2 om 299,0 Mkr och aterbetalning av
kortfristigt 1an om 10,5 Mkr for The Corner samt
amortering av koncernens kreditfacilitet.

Framtida utveckling

Bolagets dvergripande mal ar att vaxa med en
arlig tillvaxt med 20 procent pa forvaltningsresul-
tatet per aktie. Bolaget ska vaxa genom forvary
och investeringar i befintligt bestand. Tillvaxten
ska ske med Iénsamhet och bolaget ska samtidigt
agera hallbart. Det huvudsakliga bestandet bestar
av kontorsfastigheter och ska kompletteras éver
tid med 6vriga fastighetstyper sa som samhalls-
fastigheter, logistik och bostader. For information
kring arets utfall av de finansiella malen se sida
13.
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Vasentliga handelser under aret Forslag till vinstdisposition
e Annehem tilltrddde samhéllsfastigheten Till arsstimmans férfogande star:

Bryggan 2 iuMaImé till ett underliggande Balanserad vinst 5298 456 928 Annehem
fastighetsvarde om 440,0 Mkr. Overkursfond 257 863 967
o | no.vembe.r 2025 avyttrade Armehem Arets resultat 59476034
lattindustrifastigheten Kamaxeln 2 i Malmo
. . . . Totalt: 2675796 950
till ett underliggande fastighetsvarde om Inlednin
17,5 Mkr, for att renodla bestandet i linje g
med bolagets strategi. St\/Arelsq? féreslar att YinsAtmquIen_ disponeras N .
« Annehem tecknade ett tiodrigt hyresavtal enligt foljande: Overfors iny rakning ardeskapande
med Klippans kommun i Ljungbyhed Park. 2675796 950 kr varav overkursfqnd .
« Styrelseni Annehem beslutade om att inleda 287 863 987 kr. Annehems utdelningspolicy Marknad
sterkdp av B-aktier, under perioden fram ar att dterinvestera vinsterna for att ta tillvara
il néstaérsstémmé, motsvarande hogst 3 affarsmojligheter och uppna Annehems tillvaxt- Fastigheter

procent av det totala antalet aktier | Bolaget. mal. Styrelsen foreslar att ingen utdelning sker.
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Finansiella rapporter

Annehem

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

Inledning
Hyresintakter 3 3016 2750 Avets resultat 4.4 18,5 Vardeskapande
Ovriga fastighetsintikter 3 443 50,0 Ovrigt totalresultat
Totala intakter 3459 3249 Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat Marknad
Fastighetskostnader 4 Omrékningsdifferenser vid omrékning av utldandska verksamheter -17.8 49
Driftskostnader -57.1 -54.6 Summa Gvrigt totalresultat -17,8 4,9 Fastigheter
Underhallskostnader -14,3 -12,0 Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -22,2 234
Fastighetsskatt -149 134 Hyresgaster & forvaltning
Fastighetsadministration?) -18,8 -152
Driftnetto 240,7 229.7 Hallbarhet
Centraladministration? 4 -36,4 -36,2 Bolagsstyrning
Ovriga rorelseintakter 4 51 9.0
Ovriga rérelsekostnader 4 94 -13,9 Finansiell information
Ranteintakter?) 13 3.6 7.1
Rantekostnader? 13 -924 -98,5 Finansiering
Ovriga finansiella posterd 13 2.6 5.6 Annehem-aktien
Forvaltningsresultat 108,6 91,7 Risker och riskhantering
Vardeférandring fastigheter, realiserad A2 10 Ekonomisk utveckling och hiandelser under ret
Vérdeforandring fastigheter, orealiserad -93.2 -57.8 ) N
Vardeforandring i derivatinstrument, orealiserade -11,8 -11,5 e
Resultat fére skatt 2,3 21,4 Noter
Aktuell skatt 8 00 02 Finansiella nyckeltal
Uppskjuten skatt 8 -6,7 2.7 EPRA nyckeltal
Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiesgare -4,4 18,5 Unelaraat@ar
Totalt antal utestaende antal aktier 87110592 88488 821 Revisionsberittelse
Totalt genomsnittligt antal aktier4 88405 714 84988 923 ..
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr 4) -0,05 0,22 Ovrigt

1) Kostnader relaterade till system for fastighetsadministration har omklassificerats fran raden centraladministration till fastighetsadministration.
Jamforelsesiffror har darfor uppdaterats och omklassificerats med ett belopp uppgaende till 1,8 Mkr for helaret 2024.

2) Ranteintakter hanforliga till rantederivat har omklassificerats till rantekostnader. Jamférelsesiffror har darmed omklassificerats med ett belopp
uppgaende till 31,4 Mkr for helaret 2024.

3) Ovriga finansiella poster bestar av valutakurseffekter, realiserade och orealiserade effekter av valutaterminer.

4 D4 det inte férekommer nagra potentiella aktier uppstar ingen utspadningseffekt.
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Balansrakning - Koncernen

Mkr Not 2024-12-31 Mkr Not M
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anldggningstillgangar 0,0 0,1 Aktiekapital 0,8 0,8
Forvaltningsfastigheter 9 5020,3 4696,8 Ovrigt tillskjutet kapital 20748 20748
Maskiner och inventarier 10 58 55 Omrakningsreserv 104 28,2
Derivatinstrument 13 11,6 22,5 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4819 510,1
Ovriga anlaggningstillgangar 19 1,6 Summa eget kapital 12 2568,0 26139
Summa anlaggningstillgangar 5039,6 47264
Skulder
Omesdttningstillgdngar Ldngfristiga skulder
Kundfordringar 4,3 2,3 Langfristiga rantebarande skulder 13 19664 21979
Kortfristiga fordringar 11 27,6 26,9 Derivatinstrument 13 34 2,5
Derivatinstrument 13 = 0,2 Ovriga langfristiga skulder 2,0 21
Likvida medel 13 215,8 279.5 Uppskjutna skatteskulder 8 166,1 160,8
Summa omséttningstillgangar 247,6 308,9 Pensionsavsattningar 20 1,8
SUMMA TILLGANGAR 52873 50353 Summa langfristiga skulder 2139,8 2365,1
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 498,1 -
Derivatinstrument 0,2 -
Leverantorsskulder och andra skulder 10,0 11,7
Aktuella skatteskulder 0,0 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 14 711 44.6
Summa kortfristiga skulder 5795; 56,3
Summa skulder 2719,3 24214
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52873 5035,3
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Rapport 6ver forandringar av eget kapital - Koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Kassaflodesanalys - Koncernen

s Annehem

Ovrigt Balanserade Den lépande verksamheten®)
2024 tillskjutet vinstmedel inkl. Summa eget - -
Mkr Aktiekapital kapital Reserver arets resultat kapital Forvaltningsresultat loae 17
Ingéende eget kapital 1 januari 2024 05 17869 233 4916 23023 Justeringar for:
- . ' Y : ' Avskrivningar 0,4 0,4 Inledmng
Arets resultat - - - 18,5 18,5
P A Finansiella poster 88,8 91,5
Ovrigt totalresultat for aret - - 4.9 - 49 V5rdeskapande
o Oreali d lutaeffekt 10,8 -6,2
Arets totalresultat - - 49 185 234 _rearserade valraeTeer
" n QOvriga ej kassaflodespaverkande poster 3,3 -0,6
Transaktioner med koncernens dgare Marknad
— Betald inkomstskatt 0,0 0,0
Nyemission 0,3 300,6 - - 300,9
Kostnader nyemission - -12,7 - - -12,7 Erhallen ranta 9 67 Fastigheter
Utgaende eget kapital 31 december 2024 08 20748 28,2 510,1 26139 Betald ranta 50 918
Kassafléde fore forandring i rorelsekapital 130,4 91,7 Hyresgéster & f6rva|tning
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare Férdndringar i rérelsekapital .
- " - Hallbarhet
Ovrigt Balanserade Rorelsefordringar -0,6 8,3
2025 tillskjutet vinstmedel inkl. Summa eget Rérelseskulder 12.8 431
Mkr Aktiekapital kapital Reserver arets resultat kapital . . Bol rnin
Kassafléde fran I6pande verksamhet 142,6 56,9 O agssty g
Ingdende eget kapital 1 januari 2025 0,8 2074,8 28,2 510,1 2 613,9
Arets resultat - - - 4.4 4.4 Investeringsverksamheten Finansiell information
Ovrigt totalresultat for aret - - -17.8 - -17.8 Investeringar i befintliga fastigheter -475 712 Finansiering
Avrets totalresultat = - -17,8 -4,4 -22,2 Forvarv av forvaltningsfastigheter -433,3 -259,2
Transaktioner med koncernens dgare Avyttring av forvaltningsfastigheter 152 - Annehem-aktien
Aterkop av aktier - - - -23,8 -23,8 Investeringar i maskiner och inventarier -1,9 04 Risker och riskhantering
Utgaende eget kapital 31 december 2025 0,8 20748 10,4 481,9 2568,0 Kapitaltillskott i Joint Venture -0,2 - Ekonomisk utveckling och handelser under aret
Kassaflode fran investeringsverksamheten -467,7 -330,8 . .
Finansiella rapporter
Finansieringsverksamheten Noter
Upptagande av 1an 299,0 220,7 Fremerl nyckeltal
Aterbetalning av lan -10,5 75,9
Foretradesemission 0,0 2898 EPRA nVCkeltaI
Aterkép av egna aktier -23.8 - Underskrifter
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 264,7 434,6 Revisionsberittelse
Periodens kassafléde -60,4 160,7 Ovrigt
Likvida medel vid periodens borjan 279,5 1194
Kursdifferens i likvida medel =33 -0,6
Likvida medel vid periodens slut 215,8 279,5

1) Kassaflodets uppstallining har justerats vilket har medfért att jamforelsesiffror for tidigare perioder har omférdelats inom den
|6pande verksamheten fran rorelseskulder till finansiella poster och erhallen/betald ranta. Justeringen uppgar till 6,3 Mkr fér helar 2024.
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Resultatrakning - Moderbolaget

Mkr Not 2024
Intakter 45,0 47,5
Administrationskostnader -38,5 -43,0
Rorelseresultat 6,5 4,5
Resultat fran finansiella poster

Finansiella poster 13 99,5 120,8
Resultat efter finansiella poster 106,0 125,2
Bokslutsdispositioner -19,0 7.4
Resultat fore skatt 87,0 132,7
Uppskjuten skatt 8 2,5 8,5
Arets resultat?) 89,5 141,2

1) Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for totalresultat.
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Balansrakning - Moderbolaget

Mkr Not 2024-12-31 Mkr Not M
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,1 Bundet eget kapital
Maskiner och inventarier 10 0,6 1,0 Aktiekapital 0,8 0,8
Finansiella anlaggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelar i koncernbolag 15 1447 136,4 Overkursfond 2879 2879
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 17 2548,2 2470,5 Balanserat resultat 2298,5 21811
Uppskjutna skattefordringar 8 54 2,9 Arets resultat 89,5 141,2
Ovriga langfristiga tillgangar 1,6 1,5 Summa eget kapital 2676,6 2610,9
Summa finansiella anlaggningstillgangar 26999 26113
Summa anlaggningstillgangar 2700,6 26124 Avsattningar
Avsattning for pension och liknande forpliktelser 2,0 1,8
Omsittningstillgdngar Summa avsittningar 2,0 1,8
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 164.,6 1233
Ovriga fordringar 11 2.6 2,7 Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 13 0,0 0,2 Derivatinstrument 13 02 3
Kassa och bank 13 273 37.9 Skulder till koncernféretag, leverantorsskulder 7 203,6 150,0
Summa omsittningstillgdngar 194,5 164,0 Leverantdrsskulder 15 17
SUMMA TILLGANGAR 2895,1 27763 Ovriga kortfristiga skulder 14 11,2 12,0
Summa kortfristiga skulder 216,5 163,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2895,1 2776,3
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Rapport 6ver forandringar av eget kapital - Moderbolaget

Kassaflodesanalys - Moderbolaget

Bundet Mkr 2024
eget kapital Fritt eget kapital
— Resultat fore skatt 87,0 132,7
2024 Aktie- Overkurs- Balanserat Totalt
Mkr kapital fond resultat Arets resultat eget kapital Poster som inte ingdr i kassaflédet
Ingdende eget kapital 1 januari 2024 0,5 - 21811 - 2181,6 Avskrivningar 1 0,6 0,6
Arets resultat B 3 3 1412 1412 Orealiserade valutakurseffekter 0,7 9.8
Nyemission 0.3 300,6 - - 300,9 Ovriga €] kassaflodespaverkande poster 6,6 84
Kostnader nyemission - -12,7 - - -12,7 Erhallna rantor 0.8 194
Utgédende eget kapital 31 december 2024 038 2879 21811 141,2 2610,9 Erlagda rantor 0,0 12
Kassafléde fore forandring i rorelsekapital 95,7 169,6
Bundet o o )
eget kapital Fritt eget kapital Férdndringar i rérelsekapital
2025 Aktie- Overkurs- Balanserat Arets Totalt Rorelsefordringar 22 629
Mkr kapital fond resultat resultat eget kapital Rorelseskulder 36,6 -49.9
Ingéende eget kapital 1 januari 2025 0,8 287,9 23223 - 2610,9 Kassaflode fran 16pande verksamhet 91,2 56,8
Arets resultat - - - 89,5 89,5
. Investeringsverksamheten
Nyemission = = = = =
. Investeringar i maskiner och inventarier -0,2 0,0
Kostnader nyemission - - - - -
Aterkép av egna aktier R R 238 R 238 Kassafléde fran investeringsverksamheten -0,2 0,0
Utgaende eget kapital 31 december 2025 0,8 287,9 2298,5 89,5 2676,6 § o
Finansieringsverksamheten
. Forandring rantebarande fordringar, koncernforetag -77,7 -336,5
Arets resultat mo‘Esvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan Foretridesemission 00 2898
separat rapport for totalresultat. — -
Aterkdp av egna aktier -23,8 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -101,5 -46,7
Periodens kassaflode -10,5 10,1
Likvida medel vid periodens bérjan 37,8 27,8
Likvida medel vid periodens slut 27,3 37,9

1) Poster som inte ingér i kassaflddet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier.
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Noter

NOT1 ALLMAN INFORMATION OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Annehem Fastigheter AB, org.nr. 559220-9083
ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i
Angelholm. Bolagets adress &r Drottning Kristi-
nas Esplanad 12, 170 67 Solna. Bolaget &ger och
forvaltar ett fastighetsbestand om 27 fastigheter
i Sverige och Finland. Bolagets aktie dr sedan den
11 december 2020 noterad p& Nasdaq Stock-
holm. Arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har godkénts for utfardande av styrelsen
och verkstallande direktéren den 25 mars 2026.
Koncernens rapport dver resultat och rapport
over Ovrigt totalresultat och balansrékning samt
moderbolagets resultat- och balansrakning blir
foremal for faststallelse pa arsstdmman den 13
maj 2026.

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for upprattande av redovisningen
Efterlevnad av lagstiftning och standarder

De finansiella rapporterna har upprattats med
tillampning av IFRS redovisningsstandarder
utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vissa
ytterligare tilldggsupplysningar ldmnas i enlighet
med tillkommande krav i arsredovisningslagen
och i Radet for hallbarhets- och finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Redovisnings-
principerna nedan har tillampats konsekvent pa
samtliga redovisade perioder.

Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor som dven utgor presentationsvalutan for
koncernen. Samtliga belopp har avrundats till

narmaste miljon kronor med en decimal om inget
annat anges.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av
nya eller andrade IFRS

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

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillampas

l'april 2024 publicerades IFRS 18 Presentation
and Disclosure in Financial Statements. Den nya
standarden ersatter IAS 1 Utformning av finan-
siella rapporter from 1 januari 2027. Tidigare
tilldmpning ar tillaten, men for féretag inom EU
kravs att standarden godkanns av EU, eller att
andringarna dven ar forenliga med IFRSredovis-
ningsstandader som ar godkdnda av EU. Nedan
foljer ett urval av de forandringar som kommer
ske avseende Annehems finansiella rapporter.
Resultatrakningen kommer att delas i tre kate-
gorier - rorelse, investering och finansiering.
Erhalllna rantor kommer att presenteras i inves-
teringsverksamheten. Upplysningar om MPM:er
kommer att [dmnas samlat i en not. For kassaflo-
det enligt den indirekta metoden kommer start-
punkten fortsatt vara rorelseresultatet. Erhallna
rantor och utdelningar kommer att presenteras

i investeringsverksamheten medan betalda
rantor och utdelningar kommer att presenteras i
finansieringsverksamheten. Den fulla analysen av
effekterna av IFRS 18 &r annu inte avslutat.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Tillgangsforvarv

For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga
vardet pa de forvarvade tillgangarna utgors av
en tillgang eller en grupp av likartade tillgangar
redovisas, genom en férenklad bedémning, som
ett tillgdngsforvary. Nar forvarv av dotterbolag
innebar forvarv av nettotillgdngar utan bety-

dande processer fordelas anskaffningskostnaden
pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varde vid
forvarvstidpunkten. Det verkliga vardet initialt
inkluderar aven villkorad képeskilling Transak-
tionsutgifter laggs till anskaffningsvardet for
forvarvade nettotillgdngar vid tillgadngsforvarv.
Forandringar av bedomt varde av villkorade
ersattningar efter forvarvet laggs till anskaff-
ningsvardet av forvarvade tillgdngar. Uppskjuten
skatt pa temporéra skillnader redovisas inte
initialt, se vidare avsnitt Skatter. Annehem redo-
visar erhéllna avdrag for uppskjuten skatt som en
orealiserad vardeférandring pa fastigheten direkt
vid tidpunkten for forvarvet.

Hyresintakter och 6vriga fastighetsintakter
Hyresintakter aviseras i forskott och periodiseras
linjart i resultatet over hyresperioden. Samtliga
hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. | hyresintakterna ingar forutom
lokalhyran dven tillaggsdebitering avseende
framst fastighetsskatt. Bland intékter som
klassificeras som fastighetsintékter ingar annan
tillaggsdebitering som exempelvis el, varme,
vatten och fastighetsskotsel samt hyresgarantier.
Fastighetsintékter redovisas i den period som
servicen utfors och levereras till hyresgasten.
Hyres- och fastighetsintakter betalas i forskott
och férskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter. | de fall hyreskontrakt under viss
tid medger en reducerad hyra som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under- respektive dverhyra dver kontrak-
tets 16ptid. Rabatter sasom reduktion foér succes-
siv inflyttning belastar den period de avser.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader bestar av béde direkta och
indirekta kostnader for att forvalta en fastighet

och utgors av kostnader avseende drift, skotsel,

uthyrning, fastighetsadministration, 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,
marknadsaktiviteter, investerarrelationer,
revisionsarvoden och finansiella rapporter ingar
i central administration. | posten central adminis-
tration ingar dven avskrivning av dvriga materiella
anlaggningstillgangar.

Pensioner

Koncernen innehar avgiftsbestamda och for-
mansbestdmda pensionsplaner. Enbart ett fatal
anstallda har formansbestamda ITP-planer med
fortlopande betalningar till Alecta, Dessa redovi-
sas 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 formansbestamd plan.
| koncernen finns dven pensionsavtal dar koncer-
nen har forvarvat kapitalférsakringar som sakrats
till forman for anstéllda genom pantsattning.

Leasing - leasetagare

Annehem tillampar de praktiska undantagen
avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal
dar 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 forlanga leasingavtalet. Leasingavtal dar den
underliggande tillgangen ar av lagt varde har av
koncernen definieras som avtal dér den underlig-
gande tillgangen skulle kunna kopas for maximalt
50 000 kr och utgors i koncernen till exempel

av kontorsinventarier. Leasingbetalningar for
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korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den
underliggande tillgangen ar av lagt varde kost-
nadsfors linjart dver leasingperioden inom central
administration.

Tomtrdtter

Koncernen innehar ett tomtrattsavtal som upp-
fyller definitionen av ett leasingavtal. Leasings-
kulden vérderas initialt baserat pa tomtrattsav-
galdens faststallda storlek per inledningsdatumet
diskonterat med den implicita rantan i avtalen,
det vill siga avgaldsrantan. Nyttjanderattstill-
gangens varde satts lika med leasingskulden
justerat for eventuella forutbetalda tomtrattsav-
galder. Da tomtrattsavtal anses innebara ett evigt
atagande mot leasegivaren samtidigt som tomten
har en evig nyttjandeperiod sa redovisas ingen
avskrivning pa nyttjanderattstillgdngen och ingen
amortering sker av leasingskulden. De erlagda
tomtrattsavgalderna presenteras i sin helhet som
en rantekostnad. Leasingskulden varderas om i
samband med att tomtrattsavgalderna har blivit
omfdérhandlade, for att reflektera den féréandrade
storleken pa tomtrattsavgalderna. Vid sadan
omvdrdering av leasingskulden justeras nyttjan-
derattstillgdngen med motsvarande belopp. Efter
deninitiala varderingen enligt IFRS 16 varderar
koncernen nyttjanderéttstillgangar hanforliga till
tomtrattsavtal till verkligt varde som en del av
forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som klassi-
ficeras som anlaggningstillgangar vilka innehas i
syfte att erhélla hyresintékter eller vardestegring
eller en kombination av dessa bada syften. For-
valtningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanlaggningar samt fastighetsinventarier.
Aven fastigheter under uppférande och ombygg-
nation som avses att anvdndas som forvalt-
ningsfastigheter nér arbetena ar fardigstéllda
klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde i enlighet med redovisningsstandarden IAS
40. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter. Varderingen bygger
pa diskonterade framtida kassafloden dar osaker-
het foreligger betréffande bedémningen av fram-

tida hyresintakter, vakansgrader, driftskostnader,
ranteutveckling samt direktavkastningskrav.
Minst en géng per ar varderas samtliga fastig-
heter av externa oberoende varderingsinstitut.
Koncernen genomfoér regelbundet interna var-
deringar av hela fastighetsbestandet. De externa
varderingarna anvands som avstamningsunderlag
for de internt utforda varderingarna. 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. Fastigheterna varderas
enligt de varderingsprinciper som féljer av IPDs
riktlinjer. Av dessa framgar bland annat att besikt-
ning ska ske av samtliga fastigheter vid respektive
varderingstillfalle med fordjupad besiktning
vart tredje ar. Interna varderingar upprattas
vid var tids varderingspolicy. Verkligt véarde har
faststallts med en kombinerad tillampning av
ortsprismetod och avkastningsbaserad metod.
Den avkastningsbaserade metoden bygger pa
att en kassaflodesanalys upprattats for varje
fastighet. Kassaflédesanalysen utgdrs av en
bedémning av nuvérdet av fastighetens framtida
driftsnetton under kalkylperioden samt nuvardet
av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut.
Kalkylperioden uppgar till antingen fem eller tio
ar och restvardet har bedémts genom en evighet-
skapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt
driftsnetto aret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktav-
kastningskrav som har harletts fran den aktuella
transaktionsmarknaden for jamforbara fastighe-
ter, savél direkta som indirekta (fastigheter salda i
bolag) transaktioner har beaktats. Kassaflodet for
drifts-, underhalls- och administrationskostnader
baseras pa marknadsmassiga och normaliserade
utbetalningar for drift, underhall och fastig-
hetsadministration varvid korrektion sker for
avvikelser. Investeringar berdknas utifran det
investeringsbehov som bedéms foreligga. Saval
orealiserade som realiserade vardefoérandringar
redovisas i arets resultat. Realiserade vardefor-
andringar avser vardeforandringar fran senaste
kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet
for under perioden avyttrade fastigheter, efter

hansyn till under perioden aktiverade investe-
ringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar
avser ovriga vardeforandringar som inte harror
fran forvarv, forsalining eller aktiverade investe-
ringsutgifter.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade
vardet for forvaltningsfastigheter endast om det
ar sannolikt att de framtida 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 tilligg av nya
komponenter ldggs till det redovisade vérdet,
nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer
och underhéll kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar bestéar av maski-
ner och inventarier. Avskrivning paborjas nar den
materiella anldggningstillgangen kan tas i bruk.
Materiella anldggningstillgdngars nyttjandeperio-
der uppskattas till:

Fordon och entreprenadmaskiner
Ovriga maskiner och inventarier

5-104r
3-10ar

Finansiella instrument

Klassificering och efterféljande vdrdering
Finansiella tillgdngar inom Annehem, férutom
derivattillgdngar, varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Samtliga finansiella skulder inom
Annehem, férutom derivat, varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Derivat varderas till verkligt
varde via resultatet, om de inte har blivit identi-
fierade som sakringsinstrument. Omvérdering
av verkligt varde pa rantederivaten redovisas

pa raden vardeférandring i derivatinstrument

i koncernens resultatrakning. Verkligt varde
omvarderingar pa valutaterminer rapporteras pa
raden finansnetto i koncernens resultatrakning.

Nedskrivningar - férvintade kreditforluster
Forlustreserven for kundfordringar och leasing-
fordringar varderas alltid till ett belopp motsva-
rande forvantade kreditforluster under fordrans
aterstdende loptid. Koncernen gor en individuell
bedémning av forfallna kundfakturor vid berak-

ninga av kundforlustreserven. Forlustprocent-
satserna baseras pa historiska erfarenheter och
specifika forhallanden och forvantningar per
rapportperiodens slut.

Koncernen bedémer att kreditrisken pa en
finansiell tillgang har 6kat vasentligt om den ar
forfallen med mer &n 30 dagar. Koncernen bedo-
mer att en finansiell tillgang ar i fallissemang nar:
det ar osannolikt att lantagaren kommer betala
hela sina kreditdtaganden till koncernen, utan att
koncernen har regressratt som att realisera en
sakerhet (om nagon sadan halls); eller den finan-
siella tillgdngen ar forfallen med mer &n 90 dagar.
Koncernen hanterar ett skuldinstrument som att
det har lag kreditrisk nér dess kreditbetyg mot-
svarar den globala definitionen av "investment
grade”, vilket bedomts som Baa3 eller hogre for
Moody's eller BBB- eller hogre for Fitch Ratings
och Standard & Poor’s. Vid varje balansdag bedo-
mer koncernen huruvida finansiella tillgadngar
redovisade till upplupet anskaffningsvérde ar
kreditforsamrade. En finansiell tillgang ar kredit-
forsamrad nar en eller flera handelser som har
en negativ inverkan pa de uppskattade framtida
kassaflodena for den finansiella tillgangen har
intraffat.

Finansiella intdkter

Finansiella intakter bestar av ranteintékter och
redovisas i den period de avser. | finansiella
intakter redovisas dven erhallna koncernbidrag
samt erhallen och anteciperad

utdelning.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgors av réntekostnader,
som bestar av ranta och andra kostnader som

ar kopplade till finansieringen av bolaget, samt
leasingkostnader och tomtrattsavgalder. Kostna-
der for uttagande av pantbrev betraktas ej som
en finansiell kostnad utan aktiveras som varde-
ringshdjande fastighetsinvestering. Finansiella
kostnader resultatfors i den period de hanfor sig
till. Rantekupongen for rantederivat redovisas pa
raden finansnetto i koncernens resultatrakning.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, som
uppkommer mellan en tillgangs eller skulds redo-
visade varde och dess skattemassiga varde, redo-
visas i Annehem enligt balansrakningsmetoden.
Séledes finns en skatteskuld eller skattefordran
som realiseras den dag tillgangen eller skulden
sdljs. Undantag gors for temporara skillnader
som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som utgor tillgangsforvarv.
I Annehem finns framfor allt tva poster dar det
foreligger temporara skillnader - fastigheter och
obeskattade reserver. Uppskjuten skatteskuld
berédknas pa skillnaden mellan fastigheternas
redovisade varde och deras skattemdassiga varde,
likasa pa obeskattade reserver. Vid férandring av
ovan namnda poster forandras saledes dven den
uppskjutna skatteskulden/fordran, vilket redo-
visas i resultatrakningen som uppskjuten skatt.
Arets forvarv har redovisats som tillgangsforvary,
innebadrande att uppskjuten skatt som fanns vid
forvarvstillfallet inte finns upptagen i balansrak-
ningen.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning
enligt rsredovisningslagen (1995:1554) och
Radet for hallbarhets- och finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska
tillampa samtliga av EU antagna IFRS redovis-
ningsstandarder och uttalanden s& langt detta

ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med héansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS redovisningsstandarder som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbo-
lagets redovisningsprinciper framgar nedan.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for
moderbolaget har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i moderbola-
gets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstéllningsformer
Resultat- och balansrakning ar for moderbolaget
uppstallda enligt arsredovisningslagens sche-
man, medan rapporten dver resultat och évrigt
totalresultat, rapporten dver foréandringar i eget
kapital och kassafloédesanalysen baseras pa IAS
1 Utformning av finansiella rapporter respektive
IAS 7 Rapport 6ver kassafloden. De skillnader
mot koncernens rapporter som gor sig gallande

i moderbolagets resultat- och balansrékningar
utgors framst av redovisning av finansiella intak-
ter och kostnader, anldggningstillgdngar, eget
kapital samt forekomsten av avsattningar som
egen rubrik i balansrakningen.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar
att transaktionsutgifter inkluderas i det redovi-
sade vardet for innehav i dotterforetag.

Finansiella instrument

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

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet
med undantaget som finns i RFR 2. Som leaseta-
gare redovisas leasingavgifter som kostnad linjart
over leasingperioden och saledes redovisas inte
nyttjanderatter och leasingskulder i balansrak-
ningen.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av Annehem Fastigheters finan-
siella rapporter kréver att foretagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt anta-
ganden som paverkar tilldmpningen av redovis-
ningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgadngar, skulder, intakter och kostnader. Verk-
liga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar.

Vaérdering av forvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters bestand av forvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas
i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras
pa interna varderingar som genomfors |6pande
och darutover varderas fastigheterna arligen av
externa oberoende vérderare, enligt Koncer-
nens varderingspolicy. Vardet pa fastigheterna
paverkas inte endast av utbud och efterfragan

pa marknaden utan av ett flertal andra faktorer,
dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyr-
ningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkast-
ningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval
fastighets- som marknadsspecifika forsamringar
kan foranleda att vardet pa fastigheterna sjunker,
vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Anne-
hem Fastigheters verksamhet, finansiella stallning
och resultat. Varderingen kraver beddomning av
och antaganden om framtida kassafléden samt
faststallande av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). For att avspegla den osakerhet som finns

i gjorda antaganden och bedémningar anges
vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhets-
intervall om +/- 5-10 procent.

Klassificering av forvarv som tillgangsforvarv
och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag klassificeras som tillgangsfor-
varv enligt IFRS 3. En individuell beddmning krévs
for varje enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet

i huvudsak endast omfattar fastigheter och inte
innefattar vasentliga processer, klassificeras
forvarvet som ett tillgangsforvarv. Annehems
bolagsforvarv under 2025 och dven dessférinnan
omfattar endast fastigheter och inga vasentliga
processer, varfor bedomningen varit att transak-
tionerna utgor tillgdngsforvary.

Vid tillgangsforvary redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde
motsvarande tillgangens verkliga varde efter
avdrag for erhallen rabatt for uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt redovisas endast pa forandring
av redovisat varde och forandringar av skatte-
massigt varde som uppkommer efter forvarvs-
tidpunkten.
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NOT 3 RORELSESEGMENT

NOT 4 RORELSENS KOSTNADER

Region Sverige Region Ovriga Norden Stab Koncern FaSt'ghetSkOStnader
2024 2024 2025 2024 2024 2025 2024
Hyresintakter 258,6 2228 430 52,2 - - 301,6 2750 Region Region
— - — Region ovriga Region ovriga
Ovriga fastighetsintdkter 315 352 12.8 14.8 - - 44.3 50,0 Koncernen, Mkr Sverige Norden Stab Totalt Sverige Norden Stab Totalt
Fastighetskostnader -87,4 -76,5 -17,2 -17.9 -0,6 -0,8 -105,2 -95.2 Driftskostnader 460 10,5 06 571 430 11 05 546
Driftnetto 202,7 181,5 38,6 49,1 -0,6 -0,8 240,7 2297 Underhall 120 23 _ 143 909 o1 _ 120
Central administration = - = - -36,4 -36,2 -36,4 -36,2 Fastighetsskatt -10,5 -4.4 - -14.9 -8,8 -4,6 - -134
Ovriga rorelseintakter 3.2 50 - - 1.9 4,0 51 9,0 Direkta fastighetskostnader -68,5 -17,2 -0,6 -86,3 -61,6 -17,9 -0,5 -80,0
Ovriga rorelsekostnader 53 -7,5 -1,6 -2,0 24 4.2 9.4 -13,8 Fastighetsadministration -18,9 0,1 = -18,8 -13,0 - -0,4 -134
Ranteintakter 11 3,6 - - 2,5 35 36 71 Totala fastighetskostnader -87,4 -17,2 0,6 -1052 74,7 -17,9 -0,8 -93,3
Rantekostnader -56,8 0,5 16,9 -34,4 -18,7 63,6 924 98,5
Ovriga finansiella poster - - 0.2 - 24 5.6 2.6 5.6 De storsta kostnadsposterna i driftskostnader avser direkta fastighetskostnader som el, varme, vatten,
Forvaltningsresultat 144,8 182,1 19,8 12,6 -561  -102,9 108,6 91,7 stadning, fastighetsskotsel, snérojning, tradgardsskotsel och fastighetsférsakring. Underhallskostnader
Vardeforandring fastigheter, avser lopande underhall och planerat underhall.
realiserade =72 - = - = -1,0 =il 2 -1,0
Vardeforandring fastigheter, .. . _
orealiserade 45 358 887 219 i i 932 578 Centraladministration - per kostnadsslag
Virdeforandring, Koncernen, Mkr 2024
derivatinstrument realiserade =8},3) 1,0 = - -8,6 -12,6 -11,8 -11,5 Personalkostnader 2280 286
Resultat fore skatt 135,8 147,3 -68,9 9,3 -64,6  -116,5 2,3 21,4 Revisionsarvoden 19 B
Inhyrd personal -1,1 -0,9
.. . R . . Ovriga externa kostnader -4.9 -6,1
Ett rorelsesegment ar en del av koncernen Hyresintakter relaterar till hyresavtal for uthyr- ¢
. o . . . . . Avskrivningar -0,5 -0,5
som bedriver verksamhet fran vilken den kan ning av Annehemkoncernens forvaltningsfastig-
Summa -36,4 -38,0

generera intdkter och adrar sig kostnader och for

vilket det finns fristdende finansiell information
tillgénglig. Koncernens verksamhet delas upp i
tva rorelsesegment, region Sverige och region
Ovriga Norden (Finland). Stab inkluderar moder-
bolag och holdingbolag inom koncernen, som

ej ar operativa bolag. Transaktioner inom Stab
innefattar management fee samt andra adminis-
trationskostnader.

heter.

Ovriga fastighetsintikter bestar till stérsta del av
till hyresgaster vidarefakturerade kostnader for
media (el, varme, vatten), vidarefakturerad fastig-
hetsskatt samt intakter for uthyrning av boende
av ad-hoc karaktar.

Sverige Finland

Uppgifter per land, Mkr

‘n 2024 -:E 2024

Externa intakter 290,1 2580 558 66,9
Forvaltningsfastigheter 4266,0 3808,7 754,3 888,1
varav arets investeringar 451 69,8 24 14
Maskiner och inventarier 58 55 = -
varav arets investeringar 1,9 0,5 - -

Koncernen har under 2025 redovisat intakter fran en kund (koncern) om totalt 121,3 Mkr (107,4),
varav 27,5 Mkr (25,4) redovisas i Finland och 93,8 Mkr (82,0) redovisas i Sverige.

| posten revisionarvoden ingar aven arvoden for
redovisningsradgivning. For mer infomation om
fordelning av revisionsarvode, se not é. | 6vriga
externa kostnader ingar kostnader for konsultar-
voden och 6vriga externa tjanster. Avskrivningar
ar relaterade till maskiner och inventarier.
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NOT 5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Antal anstéllda

Konsfordelning i foretagsledningen

Medelantalet anstéllda 17 16
kvinnor 11 10 Moderbolaget
man 6 6 Styrelsen 6

All personal ar anstalld i Sverige, via
moderbolaget Annehem Fastigheter AB.

Loner, arvoden och férmaner
Under 2025 hade koncernen 17 (16) anstéllda,
varav alla anstallda i moderbolaget.

Under 2025 hade moderbolaget 6 (6) styrel-
seledamoter, varav 2 (2) kvinnor. Koncernens
totala antal styrelseledamoter uppgick till 6 (6)
varav 2 (2) var kvinnor. Arvode utgar endast till
moderbolagets styrelse. Per 31 december 2025
hade koncernen 4 (4) ledande befattningshavare
varav 3 (3) kvinnor.

Loner och ersattningar
Tkr 2025 2024 2025
Koncernen 17 340,0 172470 6846,0

Sociala kostnader

kvinnor

man

Ovriga ledande befattningshavare

kvinnor

man

Koncernen totalt

Styrelsen

kvinnor

man

Ovriga ledande befattningshavare

kvinnor

Antal anstéllda 2025 2024
6
2
4
4
1
6
4
4
1

man

Pensionskostnader Totalt

2024 2025 2024 2025 2024

69450 2856,0 35980 270410 277900

Ersattningar till styrelsen och ledande
befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar
arvode enligt bolagsstammans beslut. VD erhéller
ej styrelsearvode. Ersattning till VD och andra
ledande befattningshavare utgors av grundlon,
rorlig ersattning, dvriga formaner samt pension.
Med ledande befattningshavare avses de per-
soner som under aret utgjort koncernledning.
Koncernledningen utgors vid arets utgang av fyra

personer inklusive VD. Samtliga i koncernled-
ningen ar anstallda i Sverige. Fordelningen mellan
grundlon och rorlig ersattning ska sta i proportion
till befattningshavarens ansvar och befogenhet.
For VD och ledande befattningshavare far den
den rorliga ersattningen maximalt uppga till 50
procent av den fasta arliga grundlénen. Pensions-
formaner samt ovriga formaner till VD och andra
ledande befattningshavare beaktas vid faststal-
lande av fasta och rorliga ersattningar.

Ersattningar och 6vriga formaner under aret

Specifikation avseende ersattning till styrelsens ledamdéter och ledande befattningshavare.

Styrelsearvode/

grundlon Rorlig ersattning Ovriga formaner Pensionskostnader
Tkr 2024 2024 2024 m
Styrelsen
Henrik Saxborn 5145 4994
Jesper Goransson 188,1 183,1
Pia Andersson 188,2 1831
Anders Hylén 188,2 175,7
Karin Ebbinghaus 188,2 183,1
Lars Ljungélv 208,2 203,1
Axel Granlund ¥ - 74,5
Koncernledningen
Monica Fallenius, VD 31173 2866,6 1170,0 12236 119,0 1240 9213 897,6
Ovriga personer i
koncernledningen 2 34227 5089,5 640,7 703,6 3429 403,2 7348 15337

1) Avgick i samband med stimman 2024.
2} Jan Egenas uppbar ersattning till och med 2024-11-30.

Rorlig ersattning

For VD baserades den rorliga ersattningen for
2025 pa koncernens forvaltningsresultat viktat
17 procent, driftnetto viktat 17 procent, 17
procent viktat for kWh per kvm, Nojdmedar-
betarindex (NMI) viktat 8 procent samt viktat 8
procent Nojdkundindex (NKI). Samt 33 procent
som baseras pa individuella mal.

For dvriga koncernledningen baserades den
rorliga ersattningen for 2025 pa koncernens
forvaltningsresultat viktat 25 procent, driftnetto
viktat 25 procent, 25 procent viktat for kWh per
kvm, Nojdmedarbetarindex (NMI) viktat 12,5
procent samt viktat 12,5 procent Nojdkundindex
(NKI).

Pensioner
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 grundforsakring
("bottenplatta”). Pensionsaldern for VD ar 67 ar.
Ovriga i ledningsgruppen har en [TP1 I6sning.
Forvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP
2-forsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till
0,6 Mkr (0,7 Mkr). Koncernens andel av de sam-
manlagda avgifterna till planen och koncernens
andel av det totala antalet aktiva medlemmar i
planen uppgar till 0,00363 respektive 0,00340
procent (0,00853 respektive 0,00351). Vid
utgangen av 2025 uppgick Alectas dverskott i
form av den kollektiva konsolideringsnivan till
167,0 procent (162,0).
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Not 5 fortsdttning

Avgangsvederlag

For Verkstéllande direktor géller vid egen upp-
sdgning en uppsagningstid om sex ménader och
uppsagning fran bolagets sida en uppsagningstid
om tolv manader. For dvriga ledande befattnings-
havare géller en uppsagningstid om sex manader
vid uppsdgning fran den anstalldes sida, och en
uppsadgningstid pa nio manader vid uppsagning
fran bolagets sida. Samtliga ledande befattnings-
havare ska erhalla oférandrad 16n och 6vriga
anstalliningsformaner under uppsagningstiden.

Berednings- och beslutsprocess

Information aterfinns i bolagsstyrningsrap-
porten. Ersattning till styrelsen och ledande
befattningshavare Arvode och annan ersattning
till styrelseledamoterna, inklusive ordféranden,
faststéalls av bolagsstdmman. P& arsstimman den
14 maj 2025 beslutades att arvode ska utga till
styrelsens ordférande med 480 000 kronor och
till 6vriga ledamoter med 170 000 kronor. Sty-
relsens ledamoter har inte ratt till ndgra formaner
efter att deras uppdrag som styrelseledaméter
har upphort. For ledamoter i styrelsens revi-
sionsutskott utgar 40 000 per ar, for ledamoter i
finansutskottet samt ersattningsutskottet utgar i
20 000 kronor per ar,

Pensioner 6vriga anstallda

Ovriga anstillda i Annehem fastigheter har en
avgiftsbestamd pension, utan nagra andra forplik-
telser fran bolaget an att under anstallningstiden
erlagga en arlig premie. Detta innebar att den
anstéllde efter avslutad anstalining hos Annehem
Fastigheter har ratt att sjalv bestdmma under
vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda inbetalning-
arna och avkastning déarpa tas ut som pension.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron for aret uppgick till 0,7 procent
(0,7). Det har inte varit nagon langtidssjukfran-
varo under aret.

NOT 6 REVISIONSARVODEN

NOT 7 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Koncernen, Mkr 2025 2024

Moderbolaget, Mkr

2024

KPMG

Revisionsuppdrag 1,6 1,3

Revisionsverksamhet utdver

Transaktioner med
dotterbolag

Resultatrakning

revisionsuppdraget 0,3 0,5 Management fee 42,8 43,6
Total 1,9 1,9 Ranteintakter 97,8 135,7
Total 140,6 179,3

Balansréakning

Moderbolaget, Mkr 2024 Langfristiga fordringar 25482 24705
KPMG Kortfristiga fordringar 0,1 1233
Revisionsuppdrag 1,5 11 Total 25483 25938
Revisionsverksamhet utover Kortfristiga rantebarande

revisionsuppdraget 0,3 0,5 skulder 203,6 150,0
Total 1,8 1,6 Total 203,6 150,0

Transaktioner med dotterbolag &r prissatta pa
marknadsmassiga villkor. For information om
ersattning till ledande befattningshavare se kon-
cernens Not 5 Anstdllda, personal och ersdttningar
till ledande befattningshavare.

Langfristiga fordringar hos koncernforetag avser
lan till dotterféretag. Lanen I6per med en fast
ranta om 4,0 procent under hela 2025. All perso-
nal &r anstalld av Annehem Fastigheter AB, som

i sin tur fakturerar ut tjanster till sina dotterbolag
pa marknadsmassiga villkor.
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NOT 8 SKATTER

Skatt redovisad i resultatrakningen

Avstamning av effektiv skatt

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintdkt (+) Resultat fore skatt 2,3 214 87,0 132,7
Aktuell skatt 0,0 -0,2 - - Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget -0,5 -4,4 -17,9 -27,3
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintdkt (+) Effekt av andra skattesatser for utldndska dotterféretag 0,5 0,2 - -
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -6,7 -2,7 2,5 8,5 Ej avdragsgilla kostnader -1,8 - -14 -0,7
Total redovisad skattekostnad -6,7 -2,9 25 85 Ej skattepliktiga intakter 0,7 - - -
Erhallet negativt rantenetto 22,7 442 21,8 36,5
Uppskijuten skatteskuld i balansriakningen Lamnat negativ rantenctto 291 442 ; -
Skatt hanforlig till tidigare ar - -0,2 = -
Koncernen Moderbolaget Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag = -0,5 = -
Mkr m m Ovriga skattemassiga justeringar 0,8 2,0 = -
Uppskjuten skatteskuld 1661 1608 - - Redovisad effektiv skatt -6,7 2,9 2,5 8,5
Uppskjuten skattefordran = - 54 2,9
Forandring netto 53 3,2 2,5 8,5
Specifikation av férandring av uppskjuten skatteskuld netto
Férandring via resultatrakning avseende tempordra skillnader -6,7 -2,7 2,5 8,5
Total nettoférandring av uppskjuten skatteskuld -6,7 32 2,5 85

De avdragsgilla temporéra skillnaderna forfaller inte enligt radande skatteregler. Uppskjuten skat-
teskuld hanfor sig till verkligt varde pa forvaltningsfastigheter. Uppskjutna skattefordringar har inte

redovisats for dessa poster, da det inte ar sannolikt att koncernen kommer att utnyttja dem for avrak-

ning mot framtida beskattningsbara vinster.

Per 31 december 2025 fanns det i koncernen underskottsavdrag uppgaende till ca 38,9 (12,9) Mkr.
For 2025 ar skattesatsen i Sverige 20,6 procent och for Finland ar skattesatsen 20,0 procent. Det
finns skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i

balansrakningen uppgaende till 10,6 Mkr (2021-2022) och de har ingen tidsbegransning. Uppskjuten
skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméassiga avdrag redovisas i den

utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avrdaknas mot 6verskott vid framtida beskattning.
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NOT9 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Specifikation av arets férandring, Mkr

Verkligt vérde vid arets borjan 4 696,8 44127
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgangsforvarv 435,8 2420
Investeringar i befintliga fastigheter 47,5 71,2
Avyttrade fastigheter -19,0 -
Orealiserad vardeforandring -93,2 -57.8
Valutaomrakning bestand i utlandet -47,5 28,7
Verkligt varde vid arets slut 5020,3 4696,8
Sverige Ovriga Norden

Specifikation av arets férandring, Mkr

-:a 2024 ‘a 2024

Verkligt vérde vid arets borjan 3808,7 3532,8 888,1 8799
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgangsforvary 435,8 242,0 = -
Investeringar i befintliga fastigheter 451 69,8 2.4 14
Avyttrade fastigheter -19,0 - - -
Orealiserad vardeforandring -4.5 -35,9 -88,7 -21,9
Valutaomrakning bestand i utlandet - - -47,5 28,7
Verkligt virde vid arets slut 4266,0 3808,7 754 .3 888,1
Varav foretagsparker 862,0 808,0

2024

Kanslighetsanalys - effekter pa verkligt varde och resultat, Mkr Forandring

Forandring driftnetto +/-5%  +220/-220  +199/-199
Forandring direktavkastningskrav +/-0,5%  -263/+321  -245/+300
Forandring diskonteringsranta +/-0,5%  -207/+185  -208/+219
Forandring diskonteringsranta restvarde +/-0,5%  -207/+185  -208/+219

Kanslighetsanalysen visar kdnsligheten i Annehems fastighetsvarderingar for forandringar i driftnetto,
avkastningskrav samt diskonteringsranta. Annehem har per den 31 december 2025 varderat forvalt-
ningsfastigheterna till 5 020,3 Mkr (4 696,8) och med ett osdkerhetsintervall om +/- 5 procent kan
det verkliga vérdet variera med cirka +/- 300 Mkr (300). K&nslighetsanalysen &r en forenklad bild da
en faktor séllan ror sig isolerat utan olika antaganden paverkas av varandra avseende kassafldde och
avkastningskrav. Inflationsutvecklingen ar en central faktor i varderingen. En hogre inflation medfor
Okade hyresintékter da merparten av Annehems hyresavtal dr indexerade. Samtidigt tenderar hog
inflation att leda till hogre avkastningskrav pa fastighetsmarknaden. Ett hdgre avkastningskrav innebar
lagre nuvarden av framtida kassafléden och darmed lagre fastighetsvarderingar. Nettoeffekten beror
pa relationen mellan hur snabbt intdkterna justeras genom indexering och hur snabbt avkastningskra-
ven forandras i marknaden. Inflationen paverkar aven kostnadssidan, men eftersom Annehem vida-
refakturerar huvuddelen av driftkostnaderna till hyresgaster begransas effekten pa bolagets resultat.
Driftnettot paverkas dessutom av faktorer sdsom nytecknade eller uppsagda hyresavtal, férandrad
uthyrningsgrad och hyresgasters betalningsformaga. Dessa faktorer kan sammantaget f& betydande

paverkan pa fastigheternas vardering.

. Varav foretagsparker
Sverige Ovriga Norden inom Syd

Kalkylantaganden per segment, Mkr 2024 2024 2024
Normaliserat driftnetto 217.8 1943 39,7 40,7 58,3 51,6
Vakansgrad 0,1-10,4% 0,2-11,9% 9.0% 5,0% 4,9-104% 6,0-11,9%
Vakansgrad, viktad 41% 3,7% 9.0% 5,0% 6,7% 6,9%
Direktavkastning, viktad 5,3% 5,3% 5,1% 4,6% 7,0% 8,1%
Intervall direktavkastning 4.3-6,9% 43-77% 5,6% 54% 6,5-6,9% 6,5-7,7%
Diskonteringsranta 6,3-9,1% 6,3-9,8% 5,7% 7.4% 8,6-9,0% 8,6-9,8%
Diskonteringsranta restvarde 6,3-9,1% 6,3-9,8% 5,7% 7.4% 8,6-9,0% 8,6-9,8%
Diskonteringsranta, viktad 7,3% 7.3% 5,7% 7.4% 8,8% 9,0%
Diskonteringsranta restvarde, viktad 7.3% 7.3% 5,7% 7.4% 8,8% 9,0%
Skattemassiga restvarden, Mkr M

Forvaltningsfastigheter 3137,6 29822

Realiserade och orealiserade vardeforandringar
redovisas efter forvaltningsresultatet i resulta-
trakningen. Vérderingen av verkligt varde ar for
samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i
niva 3iverkligtvardehierarkini IFRS 13.

Varderingsteknik

Verkligt varde pa fastigheter baseras pa interna
varderingar med vardedatum 31 december
2025 som utforts i samarbete med bolagets
varderingsinstitut. Minst en gang per ar later
Annehem utfora fullstindiga varderingar fran
externa fastighetsvarderingsinstitut for alla
fastigheter i bestandet. Vardet for fastigheterna
har bedomts med stod av en marknadsanpassad
kassaflodeskalkyl. Direktavkastningskrav som
anvands i kalkylen har harletts ur forsaljningar
av jdmforbara fastigheter. Varderingen har
gjorts utifran en kombinerad ortprismetod,
utifrén redovisad jamforelsekop och avkast-
ningsmetod, det vill sdga en transaktionsbaserad
metod. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar bedémningen av objektets
framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmdjligheter samt fastighe-
tens underhallsskick. Viktiga vardeparametrar
ar lage, hyresniva samt vakansgrad. For varje
fastighet upprattas en kassaflodesprognos som

stracker sig mellan 10-20 ar framat i tiden. De
forvantade inbetalningarna motsvarar villkoren

i gdllande hyresavtal. For vakanta ytor gors en
berdkning genom en individuell bedomning for
varje fastighet. De forvantade utbetalningarna
beddms utifran historiska fastighetskostnader.
Inflationsantagandet i varderingsmodellen ar 1,5
procent for 2026 och 2,0 procent fran ar 2027
och framat. Som grund for varderingen ligger en
nuvardesberakning av det bedémda kassaflodet
samt nuvardet av marknadsvardet vid kalkylperi-
odens slut.

Hyreskontrakt

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

Kontrakterad arshyra , Mkr 2024

<lar 293,5 2521
1-2ar 2711 230,9
2-3ar 236,1 2104
3-4ar 193,6 186.9
4-5ar 103,9 150,1
>5ar 227,6 156,3
Total 13258 1186,7
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NOT 10 MASKINER OCH INVENTARIER

NOT 11 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 13 FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernen, Mkr 2024 Koncernen, Mkr M
Anskaffningar Ovriga kortfristiga fordringar 10,3 10,6
Ingdende balans 26,3 25,8 Forutbetalda forsékringar 1,7 1,3
Arets investeringar 1,9 0,5 Upplupen intaktsranta 1,1 3,6
Utgdende balans 28,2 26,3 Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter, Gvrigt 14,5 114
Avskrivningar Total 276 269
Ingdende balans -20,8 -19,6
Arets avskrivningar L6 13 Ovriga kortfristiga fordringar utgors huvud-
Utgdende balans 224 208 sakligen av skattekonto samt momsfordringar.
Redovisat virde 5,8 55 Forutbetalda kostnader utgdrs huvudsakligen av

Moderbolaget, Mkr

2024

Anskaffningar

Ingdende balans 2,8 4,5
Arets investeringar 0,2 -
Omklassificeringar = -1,7
Utgdende balans 3,0 2,8
Avskrivningar

Ingdende balans -1,8 -1,3
Arets avskrivningar -0,5 -0,5
Utgdende balans -2,3 -1,8
Redovisat varde 0,7 1,0

fastighetsskatt.

Moderbolaget, Mkr

2024

Ovriga kortfristiga fordringar 0,9 1,3
Forutbetalda forsakringar 0,5 0,5
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter, Gvrigt 1,2 0,9
Total 2,6 2,7

NOT 12 AKTIEKAPITAL

Forandringar i aktiekapitalet

Aktie-
IO UG kapital, Mkr
Antal aktier 1 januari 2025 88488821 0,8
Aterkop av egna aktier -1378229
Utgaende antal aktier
31 december 2025 87110592 0,8

Aktierna fordelas pa 10 295 986 A-aktier och

76 814 606 B-aktier. A-aktier berattigar inneha-
varen till tio roster pa bolagstdmman och B-aktier
berattigare innehavaren till en rost pa bolags-
stdmman. Kvotvarde per aktie ar cirka 0,009 kr.

Verkligt vardehierarkin

Annehem ldamnar upplysning om samtliga finan-
siella tillgdngar och skulder som redovisas till
verkligt varde i balansrakningen utifran en verk-
ligt vardehierarki av tre nivaer. Till niva ett hor
instrument som ar noterade och handlas pa en
aktiv marknad dar identiska instrument handlas.
Niva tva bestar av instrument som inte handlas
pa en aktiv marknad men dar observerbara
marknadsdata anvands som grund for vardering
av instrumentet (antingen direkt eller indirekt).
Till niva tre hor instrument dar varderingen till
en vasentlig del baseras pa icke observerbara
marknadsdata. Beddmningarna har gjorts utifran
omstandigheter och faktorer som rader kring

de olika instrumenten. Valutaterminer och rén-
teswappar har ocksa klassificerats som niva tva,
eftersom det finns observerbara marknadsdata
som ligger till grund for varderingen. Vad géller
skulder till kreditinstitut anser Annehem att redo-
visat varde ar en rimlig approximation av verkligt
varde pa grund av att det redovisade vardet har
diskonterats med bedémda marknadsméssiga
rantenivaer. Undantag fran klassificering utifran
verkligt vardehierarkin gors for kundfordringar,
likvida medel och leverantérsskulder dar det
redovisade vardet anses vara en lamplig upp-
skattning av det verkliga vardet.
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Not 13 fortsdttning

2025 Varderings- Upplupet Verkligt varde Summa Summa 2024 Varderings- Upplupet Verkligt varde Summa Summa
Koncernen, Mkr hierarki anskaffningsvarde via resultatet verkligt vairde  redovisat varde Koncernen, Mkr hierarki anskaffningsvarde via resultatet verkligt varde  redovisat varde
TILLGANGAR TILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 2 = 11,6 11,6 11,6 Derivatinstrument 2 - 22,7 22,7 227
Omséttningstillgangar Omséttningstillgadngar
Kortfristiga fordringar Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3 43 = - 4.3 Kundfordringar 3 23 - - 23
Derivatinstrument 2 = = = = Derivatinstrument 2 - 0,2 0,2 0,2
Kortfristiga fordringar 3 10,3 = = 10,3 Kortfristiga fordringar 3 10,6 - - 10,6
Likvida medel 3 2158 = = 2158 Likvida medel 3 2795 - - 2795
Summa finansiella tillgangar 2304 11,6 11,6 242,0 Summa finansiella tillgangar 2924 22,7 22,7 3151
SKULDER SKULDER
Langfristiga skulder Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 3 19664 = = 19664 Langfristiga rantebarande skulder 3 21979 - - 21979
Derivatinstrument 2 = 34 34 34 Derivatinstrument 2 - 2,5 2,5 2,5
Kortfristiga skulder Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 3 4981 = = 498,1 Kortfristiga rantebédrande skulder 3 - - - -
Derivatinstrument 2 = 0,2 0.2 02 Derivatinstrument 2 - - - -
Leverantérsskulder 3 10,0 - - 10,0 Leverantdrsskulder 3 11,7 - - 11,7
Ovriga skulder 3 22,2 - = 22,2 Ovriga skulder 3 250 - - 250
Summa finansiella skulder 2496,7 3,6 3,6 2500,3 Summa finansiella skulder 22345 2,5 2,5 22370

Finansiella instrument sdsom kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantorsskulder, upp-
l&ning och 6vriga skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, varfér det verkliga vérdet bedéms
overstdamma med redovisat varde. Derivatinstrument varderas l6pande till verkligt varde enligt niva 2,
IFRS 13. Rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde enligt verkligt vardehierarkin

niva 3.
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2025 Varderings- Upplupet Verkligt varde Summa Summa 2024 Varderings- Upplupet Verkligt varde Summa Summa
Moderbolaget, Mkr hierarki anskaffningsvarde via resultatet verkligt virde  redovisat varde Moderbolaget, Mkr hierarki anskaffningsvarde via resultatet verkligt virde  redovisat varde
TILLGANGAR TILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristiga fordringar hos Langfristiga fordringar hos
koncernféretag 3 2548,2 = = 25482 koncernféretag 3 2470,5 - - 2470,5
Omséttningstillgangar Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar Kortfristiga fordringar
koncernféretag 3 164.6 - - 164.6 koncernféretag 3 123,3 - - 1233
Kortfristiga fordringar 3 0,9 - - 0,9 Kortfristiga fordringar 3 13 13
Derivatinstrument 2 - - Derivatinstrument 2 02 02 02
Kassa och bank 3 27,3 = = 27,3 Kassa och bank 3 37,9 - - 37,9
Summa finansiella tillgangar 27410 27410 Summa finansiella tillgangar 2633,0 0,2 0,2 2633,2
SKULDER SKULDER
Korthistian skulder Kortfnst.gaskmder ........................................................................................................
Derivatinstrument 2 - 0,2 = 02 Derivatinstrument 2 -
Skulder till koncernforetag, Leverantorsskulder till
leverantorsskulder 3 203,6 = - 203,6 koncernféretag 3 150,0 - - 150,0
Leverantérsskulder 3 15 - - 15 Leverantérsskulder 3 17 - - 1,7
Ovriga skulder 8 43 = - 43 Ovriga skulder 3 2.9 - - 9.9
Summa finansiella skulder 209,4 0,2 209,6 Summa finansiella skulder 161,6 - - 161,6

Ramverk for finansiell riskhantering

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

o Likviditetsrisk

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 finansverk-
samheten. Ansvaret for koncernens finansiella
transaktioner och risker hanteras centralt av CFO
samt koncernens finansfunktion som finns inom
moderbolaget. Den dvergripande malsattningen
for finansfunktionen &r att tillhandahalla en
kostnadseffektiv finansiering samt att minimera

negativa effekter pa koncernens resultat som
harror fran marknadsrisker. CFO rapporterar
|6pande till VD samt koncernens finansutskott.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken ar risken att koncernen kan fa
problem att fullgora sina skyldigheter som ar for-
knippade med finansiella skulder. Likviditetsprog-
nos pa kort och lang sikt upprattas I6pande. En
likviditetsprognos for kommande 12 manader ska
upprattas manadsvis. Prognosen ska inkludera
samtliga in- och utfldden samt vasentliga inves-
teringsbehov och tillfalliga rérelsekapitalbehov
sd snart de dr identifierade. Den konsoliderade
likviditetsprognosen utgér basen for Annehems
upplanings- eller placeringsbehov samt kontroll
av Annehems totala likviditetssituation. Likvidi-
tetsbehovet i ett langre perspektiv ska berdknas
arligen i samband med att den ekonomiska lang-
tidsprognosen uppdateras.

En likviditetsreserv for verksamheten ska vid
var tid finnas tillganglig for att sékerstélla Anne-
hems kortsiktiga betalningsformaga. I likviditets-
reserven raknas in obundna bankmedel, mark-
nadsvardet pa placeringar som kan frigdras inom
tre bankdagar samt outnyttjad del av bekréftade
kreditloften med en aterstaende [6ptid om minst
3 manader. Overskottslikviditet definieras som
all likviditet utdver likviditetsreserven. | det fall
det beddms ekonomiskt fordelaktigt far Gver-
skottslikviditet, som alternativ till amortering av
rantebarande extern skuld, placeras for att mota
ett kant framtida finansieringsbehov. Aven medel
fran upplaning som sker i forskott for senare
finansiering far placeras.

Likviditetsrisk har en nadra koppling till finansie-
ringsrisk. Med finansierings- respektive refinansie-
ringsrisk avses risken for att Annehem fran tid till
annan inte kan erhélla nédvandig finansiering eller
att finansiering inte kan férnyas vid utgangen av

dess 16ptid, eller att den endast kan erhallas eller
fornyas till vasentligt 6kade kostnader eller for
Annehem oférmanliga villkor.

Annehems kreditavtal med kreditinstitut
innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor. Om
Bolaget eller andra bolag inom Annehem bryter
mot sina ataganden eller finansiella forpliktelser
i ett kreditavtal skulle det kunna leda till att
krediten ségs upp till omedelbar betalning och
att sdkerheter tas i ansprak. Enligt Annehems
kreditavtal har Annehem bland annat atagit
sig att Bolagets soliditet inte far understiga en
bestamd niva. Om en kredit sdgs upp till ome-
delbar betalning kan det enligt s& kallade cross
default-bestdammelser i vissa kreditavtal medfora
att dven andra forpliktelser kan sagas upp till
omedelbar betalning. Vidare kan en nedgang i det
allmanna ekonomiska klimatet eller storningar
pa kapital- och kreditmarknaderna leda till att
Annehems tillgang till finansiering begrénsas och
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Not 13 fortsdttning

att Annehems mojligheter att refinansiera sina
krediter forsvinner. Om Annehem i framtiden
misslyckas med att erhdlla nddvandig finansie-
ring, inte har tillracklig likviditet for att fullgéra
sina forpliktelser eller mojlighet att refinansiera
sina krediter eller endast kan refinansiera sina
krediter till vasentligt 6kade kostnader eller pa
for Annehem oférmanliga villkor, kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa Annehems verk-
samhet, finansiella stallning.

| vissa av Annehems avtal, fraimst Annehems
kreditavtal med kreditinstitut, finns det bestdm-
melser som aktualiseras vid forandring i kontrollen
over Bolaget eller annat bolag i Annehem. En
sadan bestammelse kan exempelvis ge kreditinsti-
tut mojlighet att sdga upp avtal for det fall ndgon
eller ndgra, andra an Annehems nuvarande storsta
aktiedgare, samt vissa till denna narstaende, som
agerar gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt,
till aktier eller roster i Bolaget Gverstigande vissa
procentuella troskelvéarden. Vid sddana forand-
ringar i kontrollen kan vissa rattigheter for motpar-
ten, eller skyldigheter for Annehem, intrdda som
bland annat kan komma att paverka Annehems
fortsatta finansiering. Om Annehems finansiering
paverkas skulle det kunna leda till att Annehem

blir tvungen att avyttra fastigheter till of6rmanliga
priser samt, éver tid, ha en negativ paverkan pa
Annehems intdkter, vilket skulle kunna fa en

Forfallostruktur finansiella skulder - odiskonterade kassafléden

. R L N . R 2025 Nom. belopp Utflode
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella Valuta originalvaluta Totalt <1ar 1-23r 2-34r 3-5ar  >5ar
stallning. Annehem har uppfyllt alla kovenanter Banklan SEK 20954 20954 5082 6204 6667 3000 -
for laneavtal per 31 december 2025. For de fall Borlon T " p—— " p— - - -
dar kovenanter forekommer pa underkoncernniva = = 1%'5 1%’5 69’3 64’8 oy 0 >
ar kovenantnivan densamma som for koncernen. ?n ° ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
Kovenanterna &r knutna till merparten av koncer- Ranta EUR 28 2 e 15¢ - - .
nens rantebirande skulder, motsvarande Leverantorsskulder SEK 9.8 9.8 9.8 - - - -
2 050,5 Mkr (1 858,0) per 31 december 2025. Leverantérsskulder EUR 00 02 02 - - - -
Ovriga kortfristiga skulder SEK 71,1 711 71,1 = = = =
Tillganglig likviditet VIyLI VRN 2024-12-31 Summa 27782 677,0 10720 699,4 327,0 27
Tillgangliga likvida medel 2158 279,5
Likviditetsreserv 215,8 279,5 2024 Nom. belopp Utflsde
Koncernen, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1ar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >53r
Foretagets finansiella skulder uppgick vid arsskif- Banklan SEK 18039 1803,9 - 499.3 6256 6790 -
tet till 2 500,3 Mkr (2 237,0), och forfallostruktur Banklan EUR 35,0 4011 - - 401.1 - -
pa skulden, med tilldgg for ranteforfall, framgar Rénta SEK 2453 2453 64,8 68,6 60,5 440 74
av tabellen nedan. | balansrékningen ingar Rinta EUR 53 604 123 234 247 _ _
ldnanskaffningskostnader i rantebdrande skulder. Leverantoreskulder SEK 117 117 117 7 ) ) )
Leverantorsskulder EUR - - - - - - -
Ovriga kortfristiga skulder SEK 44.6 44.6 44.6 - - - -
Summa 2567,0 133,4 591,3 11119 723,0 74

2025 Nom. belopp Utflode

Moderbolaget, Mkr Valuta  originalvaluta Totalt <1lar 1-2ar 2-3ar 3-5ar  >5ar
Skulder till
koncernforetag,
leverantorsskulder SEK = 203,6 208,6 = = = =
Leverantorsskulder SEK = 1,5 1,5 = = = =
Ovriga skulder SEK - 11,2 112 - - - -
Summa - 216,3 216,3
2024 Nom. belopp Utflode
Moderbolaget, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <lar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >5ar
Skulder till
koncernféretag,
leverantdrsskulder SEK - 150,0 150,0 - - - -
Leverantorsskulder SEK - 1,7 1,7 - - - -
Ovriga skulder SEK - 9.9 9.9 - -
Summa - 161,6 161,6 - - - -
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Marknadsrisk
Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde
pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt
instrument varierar pa grund av forandringar i
marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS
i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra pris-
risker. De marknadsrisker som framst paverkar
koncernen utgdrs av ranterisker och valutarisker.
Koncernens malsattning ar att hantera och
kontrollera marknadsriskerna inom faststéllda
parametrar och samtidigt optimera resultatet av
risktagandet inom givna ramar. Parametrarna
ar faststallda med syfte att marknadsriskerna
pa kort sikt (6-12 manader) endast ska paverka
koncernens resultat och stéllning marginellt. Pa
langre sikt, kommer emellertid varaktiga forand-
ringar i valutakurser och rantor fa en paverkan pa
det konsoliderade resultatet.

Ranterisk

Rénterisk ar risken att verkligt varde pa eller fram-
tida kassafloden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av fordndringar i marknadsran-
tor. Ranterisk paverkar Annehem Fastigheter dels
som |6pande rantekostnader for lan och derivat,
dels som marknadsvardeforandringar pa derivat.
Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att
uppna dénskad stabilitet i Annehem Fastigheters
samlade kassafloden. Stabila kassafléden ar vik-
tigt dels for att framja fastighetsinvesteringarna
dels for att uppfylla de krav och forvantningar
kreditgivare och andra externa parter har pa
Annehem Fastigheter. Annehem Fastigheter ar
framst exponerad for réanterisk genom koncer-
nens upplaning. Ranteriskstrategin utgors av en
balanserad kombination av rorlig ranta och fast
rantebindning. Under &ret har Annehem inhand-
lat ranteswapar for att omvandla rorlig ranta till
fast for att minska volatilitet i rantekostnaderna.

Kénslighetsanalys - ranterisk

Genomslaget, beaktat rantederivat, pa rantein-
tékter och rantekostnader under kommande tolv-
manadersperiod vid en rdnteuppgang/-nedgang
pa 1 procentenhet pa balansdagen uppgar till
+/- 6,4 Mkr (+/- 6,2 Mkr) givet de rantebarande
tillgdngar och skulder som finns per balansdagen.

Valutarisk

Risken att verkliga varden och kassafléden
avseende finansiella instrument kan fluktuera
nar vardet pa fraimmande valutor forandras kallas
valutarisk. Koncernen ar exponerad mot valuta-
risk pd 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 koncernbolagen ar
primart i SEK och EUR. For att mota dessa valu-
tarisker har koncernen aktivt valt att handla upp
valutaterminer i EUR. Dock finns det vissa poster
i EUR i ett svenskt dotterbolag vilka omraknas

till SEK och valutaeffekterna bokférs i resulta-
trakningen. Skulder i dotterbolag uppgar till 2,6
MEUR (2,6). Transaktionerna ar primart gjorda i
valutorna SEK samt EUR.

Annehem Fastigheter investerar i fastigheter
utanfor Sverige genom utlandska dotterbolag.
Investeringar i utlandska valutor &r exponerade
for valutakursrisker till den del de inte ar finan-
sierade i lokal valuta. Investeringarna ska i sa
stor utstrackning som mdjligt finansieras lokalt i
dotterbolagen.

Kanslighetsanalys - valutakursrisk

En 10 procent forstarkning av den svenska
kronan gentemot EUR per 31 december 2025
skulle innebdra en forandring av skulder pa

2,8 Mkr (3,0). Kanslighetsanalysen grundar sig
pa att alla andra faktorer (t ex réantan) forblir
oférandrade. Samma forutsattningar tillampades
foregaende ar.

Kreditrisker i kundfordringar och
leasingfordringar

Koncernen har uppréttat en kreditpolicy enligt
vilken varje ny kund individuellt analyseras for
kreditvardighet innan koncernens generella
betalnings- och leveransvillkor erbjuds. Koncer-
nens granskning omfattar externa kreditbetyg,
om de finns tillgdngliga, finansiella rapporter,
information fran kreditvarderingsinstitut,
branschinformation och i vissa fall bankreferen-
ser.

Annehem Fastigheter har en diversifierad
kundbas med flera kategorier av hyresgaster i
olika sektorer. Peab & Annehem Fastigheters
storsta hyresgast och utgjorde, per 31 december
2025, 29,0 procent av hyresvérdet. Utover detta
finns det ingen enskild hyresgést som utgjorde
mer an 5 procent av hyresvardet. De tio storsta
kunderna (exkl. Peab) utgjorde 24,0 procent.
Annehem Fastigheter tillampar férskottsfaktu-
rering avseende sina hyresfordringar. Annehem
Fastigheter tillampar den forenklade metoden i
IFRS 9 for berékning av forvantade kreditforlus-
ter. Koncernens kreditforluster har historiskt varit
mycket laga. Koncernens reserv for forvantade
kreditforluster uppgar till 2,0 (1,0) Mkr.

Redovisat varde

Mkr 2024

Ingaende balans 1,0 0,5
Avséttning osakra

kundfordringar 1,0 0,5
Utgéaende balans 2,0 1,0

Se nedan kreditexponeringen for kundfordringar
och leasingfordringar per geografisk region for
respektive ar.

Redovisat varde

Koncernen, Mkr 2024

Sverige 4,0 34
Finland 0,3 0,0
Summa 43 34

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 kreditforlusten for
likvida medel har bedomts som immateriella och
darfor ej redovisats.

Kreditrisker i finansiell verksamhet

Med kreditrisk avses risken for forlust om
motparten inte fullfoljer sina ataganden. Risken
begrénsas genom att finanspolicyn anger att
endast kreditvardiga motparter accepteras

i finansiella transaktioner. Kreditrisken hos
finansiella motparter begransas dels genom
nettingavtal/ISDA-avtal (International Swaps and
Derivatives Association), dels genom en sprid-
ning i saval finansieringskallor som kreditforfall.
Kreditrisken bedoms vid arsskiftet vara tillfreds-
stallande hanterad. ISDA-avtalen uppfyller inte
kriterierna for kvittning i balansrékningen.
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Not 13 fortsdttning

| nedan tabell redovisas finansiella instrument som omfattas av ISDA-avtal.

2025 2024

Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
Koncernen, Mkr tillgangar skulder tillgangar skulder
Redovisade bruttobelopp 11,6 34 22,7 2,5
Belopp som omfattas av avtal om nettning -34 -34 -2,5 -2,5
Nettobelopp efter avtal om nettning 8,2 - 20,2 -

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella
malsattning att ha en god finansiell stallning, som
bidrar till att bibehalla investerares, kreditgivares
och marknadens fortroende samt utgéra en
grund for fortsatt utveckling av affarsverksam-
heten; samtidigt som den langsiktiga avkastning
som genereras till aktiedgarna ar tillfredsstal-
lande. Koncernens mal &r att nettobelaningsgra-
den Over tid inte ska dverstiga 55 procent. Per 31
december 2025 uppgick nettobeldningsgraden
till 44,8 procent, med endast bankfinansiering.
Detta innebéar att Annehem har en stabil finansiell
stallning samtidigt som det finns utrymme i
malsattningen att 6ka beldningsgraden ytterligare
i samband med forvarv. Anpassningen till detta
mal utgdr en del av den strategiska planeringen
och nivan pa nettobelaningsgraden foljs I6pande
upp i deninterna rapporteringen till lednings-

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
skall i huvudsak aterinvesteras i verksamheten
for att ta tillvara pa affarsmojligheter och uppna
Annehems tillvaxtmal.

Finansiella intdkter och kostnader

Koncernen, Mkr 2025 2024

Rénteintdkter * 3.6 7.1
Réntekostnader * -92,4 -98,5
Valutakurseffekter -104 41
Vardeforandringar pa valutaterminer 7.8 -9.7
Total -91,4 -97,0

1 Ranteintakter hanforliga till rantederivat har omklassificerats till
rantekostnader. Jamforelsesiffror har ddrmed omklassificerats med
ett belopp uppgaende till 31,4 Mkr for helaret 2024.

Moderbolaget, Mkr 2025 2024

gruppen och styrelsen och dess finansutskott. Ranteintakter e 160
Rénteintakter, fran koncernbolag 97,8 1357
Koncernen, Mkr m 2024 Réntekostnader 0,0 -11
Valutakurseffekter -0,3 -0,1
Forvaltningsfastigheter 50203 46968 Virdeférandringar pa valutaterminer 7.8 97
Nettobelaningsgrad Vardeforandringar derivatinstrument = -11,8
Rantebarande skulder 24645 21979 Nedskrivning andelar dotterbolag -6,6 -6,8
Minus likvida medel och kortfristiga Total 99,5 122,2
placeringar -215,8 -279.,5
Nettoskuld 22487 19184

Nettobelaningsgrad %
(Nettoskuld /
Forvaltningsfastigheter) , % 448 40,8

Okningen av nettobelaningsgraden beror framst
pa att Annehem har férvérvat ytterligare en
fastighet under aret som beldnats till 60 procent,
vilket lett till att rantebdrande skulder har okat.

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

Rantebarande skulder

| det foljande framgar information om foretagets
avtalsmassiga villkor avseende rantebarande
skulder. For mer information om foretagets

Forandring av lanestrukturen under perioden

2025 2024

Koncernen, Mkr

Rantebarande skulder

exponering for ranterisk och risk for valutakurs- vid periodens ingang 21979 20863

forandringar hanvisas till avsnittet Risker och Amortering externa banklan -10.5 759

riskhantering i denna arsredovisning. Upptagna externa banklan 299.0 2207
Forandring leasingskuld -1,8 -

Koncernen, Mkr 2024 Forandring upplaningsavgifter 2,2 -1,3

Leasingskulder, langfristiga - 1,7 Valutaeffekter -22.3 18,1

Lananskaffningskostnader -6,7 -89 Réntebarande skulder

Lan fran kreditinstitut 24712 22050 vid periodens utgang Rasdll 21975

varav kortfristiga rdntebdrande skulder 498,1 -

Total 2464,5 21979

Koncernens rantebarande skulder bestod per 31
december 2025 av externa laneaval i tva valutor;
SEK, och EUR. Laneavtalen I6per med olika 16pti-

der med forfall mellan ar 2026-2029. Ranta utgar

pa mellan 1,20 - 1,80 procent + Stibor/Euribor.
Bolaget har uppfyllt samtliga lanevillkor under
den aktuella perioderna.

ANNEHEM | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025 | 85

Annehem

Inledning

Viardeskapande

Marknad

Fastigheter

Hyresgaster & forvaltning
Hallbarhet
Bolagsstyrning

Finansiell information

Finansiering

Annehem-aktien

Risker och riskhantering

Ekonomisk utveckling och handelser under aret
Finansiella rapporter

Noter

Finansiella nyckeltal

EPRA nyckeltal

Underskrifter

Revisionsberattelse

Ovrigt



NOT 14 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER, UPPLUPNA
KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen, Mkr 2024

Forutbetalda hyresintakter 30,8 8,2
Externa tjanster 0,3 0,3
Upplupna rantekostnader 11,2 9.4
Upplupna personalkostnader 6,6 6,2
Ovriga kortfristiga skulder 22,2 20,5
Total 711 44,6

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

2024

Moderbolaget, Mkr

Externa tjanster 0,3 0,4
Upplupna personalkostnader 6,6 6,2
Ovriga kortfristiga skulder 4.3 54
Total 11,2 12,0

NOT 15 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Bolag som ingar i koncernen

Andelar i koncernforetag

Bolagsnamn Org.nr Sate Andel, % Moderbolaget, Mkr -:a 2024
Annehem Fastigheter AB 559220-9083  Angelholm, Sverige 100 % Ingdende balans for aret 136,4 116,1
Direktigda Aktiedgartillskott 8,3 20,3
Annehem Holding 3 AB 559262-8506  Angelholm, Sverige 100 % Utgéende balans vid rets slut 144,7 136,4
Annehem Holding 4 AB 559262-8548  Angelholm, Sverige 100 %
Annehem 1 AB 559311-5107  Angelholm, Sverige 100 %
Annehem 2 AB 559311-5115  Angelholm, Sverige 100 %
Annehem 3 AB 559311-5123  Angelholm, Sverige 100 %
Annehem 4 AB 559422-0948  Solna, Sverige 100 %
Annehem 5 AB 559422-0955  Solna, Sverige 100 %
Indirekt dgda

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

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

Fastigheter 4 AB 556916-2596  Angelholm, Sverige 100 %
Annehem Ledvolten 1

Fastigheter AB 559194-5570  Solna, Sverige 100 %
Annehem Invest Oy 1773022-9 Helsingfors, Finland 100 %
Ultimes | Ky 2568845-4 Helsingfors, Finland 100 %
Ultimes Il Ky 2850052-5 Helsingfors, Finland 100 %
Ultimes Parking Ky 2568844-6 Helsingfors, Finland 100 %
Property Gardener Oy 2558819-7 Helsingfors, Finland 100 %
Annehem Syd Holding 1 -

Fastigheter AB 559220-9752  Angelholm, Sverige 100 %
Annehems Limhamn Bryggan 2

Fastigheter AB 556998-3264  Solna, 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

Fastigheter 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 Johanneslust

Fastigheter AB 559175-9773  Solna, Sverige 100 %
Annehem Hemvistet 2

Fastigheter AB 559076-5508  Solna, Sverige 100 %
Annehem Partille Port 11:70

Fastigheter AB 559265-7992  Solna, Sverige 100 %
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NOT 16 LEASING

NOT 17 LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 20 HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

HOS DOTTERFORETAG

Leasingavtal dar foretaget &r leasetagare

P . Moderbolaget, Mkr 2024
Icke uppsdgningsbara leasebetalningar €

Ldngfristiga fordringar,
Mkr VIVERVEII 2024-12-31 dotterféretag
Inom ett ar - -0,1 Ingaende anskaffningsvarde 2470,5 21340
Mellan ett och fem ar = -0,5 Nyutlaning 777 336,5
Senare an fem ar - -0,5 Utgaende
B R anskaffningsvérde/

Summa 1 bokfért virde 25482 24705

Totala leasingkostnader

Mkr 2024-12-31

Totala leasingkostnader -
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 2024-12-31

Ingédende balans 1,7 1,7
Avgaende nyttjanderatter -1,7 -
Utgaende balans - 1,7

Under tidigare ar redovisade koncernen ett

tomtrattsavtal som ett leasingavtal enligt IFRS 16.

Tomtratten avsag en fastighet som klassificer-
ades som forvaltningsfastighet och varderades till
verkligt varde enligt IAS 40.

Fastigheten avyttrades under rékenskapsaret
2025, vilket innebar att koncernen per balans-
dagen inte har ndgra kvarvarande leasingavtal
hanforliga till tomtratter eller andra tillgdngar.
Samtliga tillhérande leasingskulder och nyttjan-
deratter har darmed upphort i samband med
forsaljningen.

NOT 18 OMRAKNINGSEFFEKTER
NYEMISSION

Genom foretradesemissionen som genomfordes i
mars 2024 okade Annehems aktiekapital med
249 999,99 kronor, fran 500 000 kronor till

749 999,99 kronor och det totala antalet aktier i
Annehem 6kade med 29 496 273, varav

3431 995 aktier av serie Aoch 26 064 278
aktier av serie B. Efter foretradesemissionen upp-
gar antalet aktier i Annehem till 88 488 821 varav
10 295 986 aktier av serie A och 78 192 835
aktier av serie B. Utestaende och genomsnittligt
antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar
omraknade med justeringsfaktorn 1,1659 for
samtliga jamforelseperioder motsvarande fond-
emissionselementet i arets foretradesemission.

NOT 19 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Mkr 2024

Fér egna skulder och tillgangar

Fastighetsinteckningar 31252 28693

Total 3125,2 2869,3

Viasentliga handelser efter periodens utgang

o Ett nytt aterkdpsprogram inleddes i borjan av
2026, da det aktiedterkdpsprogram styrelsen
beslutade om i december 2025 slutfordes vid
samma tidpunkt. Det nya programmet innebadr,
i likhet med det foregdende, aterkdp av aktier
under perioden fram till nasta arsstamma,
motsvarande hogst tre procent av det totala
antalet aktier i bolaget.

e | februari 2026 utsags Christian Fredefors till
ny CFO for bolaget. Han eftertrader Adela
Colakovic, som tidigare meddelat att hon
ldamnar bolaget for ett annat uppdrag. Christian
Fredefors tilltrader den 18 maj 2026 och
kommer att ingd i koncernledningen.

e P34 begidran av aktiedgare har styrelsen i
Annehem Fastigheter AB (publ) den 18 mars
2026 beslutat att 3 000 000 aktier av
serie A ska omvandlas till aktier av serie B.
Omvandlingen var klar hos Bolagsverket den
19 mars 2026.

NOT 21 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande star:

Kr

Balanserade vinster 2298456928
Overkursfond 287863987
Avrets resultat 89476035
Summa: 2675796950

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt foljande:
Kr

Overférs i ny rakning 2675796 950

Summa: 2675796950
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Finansiella nyckeltal

Annehem presenterar vissa finansiella nyckeltal
som inte definieras enligt IFRS. Foretaget anser
att dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande
information till investerare och foretagets ledning
da de mojliggor utvérdering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla foretag berdknar
finansiella nyckeltal pa samma satt, ar dessa inte
alltid jamforbara med nyckeltal som anvands av
andra foretag. Dessa finansiella nyckeltal ska
darfor inte ses som en ersattning for nyckeltal
som definieras enligt IFRS. | nedanstadende tabell
presenteras nyckeltal som inte definieras enligt
IFRS, om inte annat anges, samt avstamning av
nyckeltalen. Vidare aterfinns dven definitionerna
av dessa nyckeltal pa sidan 95.

Antal aktier

Antalet utestdende aktier har justerats for de
aktier som har aterkopts under perioden. Per den
31 december 2025 uppgick Annehems innehav
av egna aktier till 1 378 229 B-aktier. Det
genomsnittliga antalet utstdende aktier har
berdknats som ett vdgt genomsnitt under en viss
period med hansyn till aterkdpen.

Antal aktier 2024
A-aktier 10295986 10295986
B-aktier 76814606 78192835

Totalt utstaende antal aktier 87110592 88488821

Totalt genomsnittligt antal
aktier 88405714 84988923

88488821 88488821

Totalt antal emitterade aktier

Forvaltningsresultat Nettobelaningsgrad
Annehems verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i Mkr 2024-12-31
kassafloden fran den I6pande forvaltningen, det
S R, pA & o Rantebarande skulder 2464,5 21979
vill séga tillvaxt i forvaltningsresultatet. Malet ar ET— e e
att férvaltningsresultatet per aktie dver tid ska fkvida mede B e
Bka érligen med ett snitt om 20 procent Rantebarande skulder netto 2248,7 19184
Forvaltningsfastigheter 5020,3 4696,8
Forvaltningsresultat Nettobelaningsgrad, % 448 40,8
Mkr 2024
Resultat fore skatt 23 214 Overskottsgrad
Aterldggning Mkr 2024
Vardeforandring fastighet, Forvaltningsresultat 108,6 91,7
realiserade 1,2 1,0 PO
Aterldggning
Vérdeforandring fastighet 93,2 57,8 - -
Forvaltningskostnader 1321 1381
Vérdeforandring derivat 11,8 11,5 -
Driftnetto 240,7 2297
Forvaltningsresultat 108,6 91,7 —
Hyresintakter 301,6 275,0
Bverskottsgrad, % 79,8 83,5

Forvaltningsresultat exklusive
valutakurseffekter, kr per aktie®

Mkr 2024

Forvaltningsresultat 108,6 91,7
Valutakurseffekter 2,6 56

Forvaltningsresultat exkl.
valutakurseffekter 111,2 97,3

Antal aktier 88405714 84988923

Forvaltningsresultat,
kr per aktie 1,26 1,14

1) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar
omréknade med justeringsfaktorn 1,1659 for samtliga
jamforelseperioder motsvarande fondemissionselementet i arets
foretradesemission, for mer information se not 18.

Réntetackningsgrad
i [ am] e
Forvaltningsresultat 108,6 91,7
Ater/dggmng
Rantenetto 88,8 91,3
Valutakurseffekter 2,6 56
Rantetackningsgrad, ggr 23 21

Avkastning pa eget kapital

Mkr 2024

Periodens resultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare -4.4 18,5
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 2568,0 2 613,9
Avkastning pa eget kapital, % -0,2 0,7

Resultat per aktie, kr*

Mkr 2024

Periodens resultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare -4.4 18,5
Total genomsnittligt antal aktier 88405714 84 988 923
Resultat per aktie, kr -0,05 0,22

1) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar
omraknade med justeringsfaktorn 1,1659 for samtliga
jamforelseperioder motsvarande fondemissionselementet i arets
foretradesemission, for mer information se not 18.

Soliditet

i [ am]  om
Eget kapital 2568,0 26139
Totala tillgangar 52873 50853
Soliditet, % 48,6 51,9
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EPRA nyckeltal

Rapporteringsstandard

For att skapa mojligheten for intressenter och aktiedgare att kunna
jamfora och utvardera Annehems verksamhet pa ett mer transpa-
rant och korrekt satt, rapporterar vi nyckeltal och information enligt
EPRA BPRs (European Public Real Estate Association Best Practi-
ces Recommendations). Féljande resultatindikatorer har utarbetats
i enlighet med basta praxis som definierats av EPRA i dess senaste
utgdva av Best Practices Recommendations Guidelines, BPRs.EPRA
BPRs fokuserar pa att gora boksluten for offentliga fastighetsbolag
tydligare och mer jamforbara i hela Europa. For ytterligare infor-
mation om EPRA, se www.epra.com. Utrdkningar och nyckeltal ar
Oversatta till svenska. Standardiserade tabeller pa originalspraket
engelska aterfinns i den engelska versionen av Annehems Boksluts-
kommuniké for 2025. Se definitioner vid varje nyckeltal.

Substansvarde enligt EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDV
Substansvardet &r det samlade kapital som féretaget forvaltar at
sina dgare. Utifran detta kapital vill Annehem skapa avkastning och
tillvéxt under lagt risktagande. Substansvardet kan berdknas pa
olika satt, dar framst tidsperspektivet och omsattningshastigheten i
fastighetsportfoljen far paverkan.

EPRA NRV &r det langsiktiga substansvardet och utgar fran
balansrakningen med justering av poster som ej innebar en utbe-
talning i nartid, sdsom goodwill, finansiella derivat och uppskjuten
skatteskuld. EPRA NTA &r detsamma som langsiktigt substansvarde
med skillnaden att goodwill, som inte ar hanforligt till uppskjuten
skatt, skall aterlaggas samt att uppskjuten skatt kan marknads-
varderas med hansyn till hur bolaget de senare &ren genomfort
fastighetstransaktioner. D& Annehem inte har ndgon goodwill samt
har ett langsiktigt investeringsperspektiv medfor det att véardet
for NRV och NTA i Annehems fall blir detsamma. EPRA NDV ar
substansvardet enligt eget kapital i balansrakningen med justering
av goodwill (Annehem har ingen goodwill) och vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter.

EPRA NRYV - Ldngsiktigt substansvdrde
Mkr

2024-12-31

F

Eget kapital enligt balansrakning 25680 26139
Aterlaggning

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 166,1 160,8

Réntederivat -8,2 -20.1
EPRANRV 27258 2754,6
Totalt utestaende antal aktier 87110592 88488 821
EPRA NRV, kr per aktie 31,29 31,13
EPRA NTA - Aktuellt substansvdrde
EPRA NRV 27258 27546
Aterlaggning: -
EPRANTA 27258 2754,6
Totalt utestdende antal aktier 87 110592 88488 821
EPRA NTA, kr per aktie 31,29 31,13
EPRA NDV - Avyttringsviirde
EPRANTA 27258 27546
Aterlaggning:

Uppskjuten skatt enligt balansrakning -166,1 -160,8

Réntederivat 82 20,1
EPRANDV 2568,0 2613,9
Totalt utestaende antal aktier 87110592 88488 821
EPRA NDV, kr per aktie 29,48 29,54

EPRA Intjaning (EPRA Earnings)

EPRA intjaningstal ar ett prestationsmatt for fastighetsportfoljen.
EPRA intjaning baseras pa resultatrédkningen, justerad for resultat
fran intressebolag, vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter,
vardeférandringar av marknadsvardet for finansiella instrument
samt dvriga eventuella resultateffekter fran fastighetsforsaljningar
med tillhdrande skattekostnader.

EPRA Earnings - EPRA Intjdning

helar helar
Vi [Es] e
Periodens resultat -4.4 18,5
Aterlaggning:
Vardeforandringar netto 105,4 68,2
Uppskjuten skatt 6,7 2,7
EPRA Intjaning 107,7 89,5

Totalt genomsnittligt antal aktier ¥ 88405714 84 988923
EPRA Intjaning, kr per aktie 1,2 1,05

1) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar omriknade med
justeringsfaktorn 1,1659 for samtliga jamforelseperioder motsvarande
fondemissionselementet i arets foretradesemission, for mer information se not 18.

EPRA beldningsgrad (EPRA Loan To Value - LTV)

Rantebdrande skulder exkluderat med likvida medel dividerat

med portfdljens fastighetsvarden. Nyckeltalet visar hur stor del av
fastighetsbestandet som &r finansierat med skulder belyser refinan-
sieringsrisken for bolaget. Det finns inga poster for JV-bolaget.

EPRA LTV - Beldningsgrad fastigheter inkl JV

helar helar
Rantebarande skulder 24645 21979
Netto rorelseskulder 1) 49,2 27,1
Valutaterminer 0,2 -0,2
Likvida medel -215,8 -279.5
Nettoskuld 2298,2 19453
Marknadsvarde fastigheter 2 5020,3 46968
Immateriella tillgangar 0,0 0,1
Totalt fastighetsvarde 5020,4 4696,9
EPRALTV - Belaningsgrad 45,8% 41,4%

1 Innehéller leverantdrsskulder, dvriga kort- och langfristiga skulder, kundfordringar och évriga
tillgangar, exkluderat finansiella tillgangar.

2) Inkluderar projektutveckling for JV-bolag, det finns i dagslaget ingen mark eller fastighet i
JV-bolaget.
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EPRA nettoavkastning (EPRA Net Initial Yield - NIY)

EPRASs nettoavkastning (NIY) mater de arliga hyresintdkterna
baserat pa de kontanta betalningarna fram till balansdagen, minus
ej vidarefaktureringsbara driftskostnader, dividerat med fastighe-
tens marknadsvarde, 6kat med uppskattade forvarvskostnader.
EPRA "Upptoppad” NIY utgar fran EPRA NIY med justering for
hyresrabatter pa balansdagen.

EPRA NIY - Direktavkastning inkl JV

EPRA Cost ratios - Kostnadskvot

Central administrationskostnad samt fastighetskostnader (inklu-
derat och exkluderat for direkta vakanskostnader) dividerat med
bruttohyresintakter. Inga rérelsekostnader kapitaliseras, férutom
sadana som ar direkt hanforliga till investeringar i férvaltningsfast-
igheter och som aterfinns i EPRA CapEx.

EPRA Cost ratios - Kostnadskvot

EPRA Like-for-like rental growth - Tillvaxt av hyresintakter i
jamforbart bestand

Jamforelser av nettohyrestillvéxt i jamforbar fastighetsportfolj som
har varit konsekvent i drift och inte under utveckling, under de tva
senaste aren.

EPRA Like-for-like rental growth - Tillvéxt av hyresintdkter i
jdamférbart bestdnd

helar helar helar helar
Mkr 2024 Fastighetskostnader -105,2 -93,3 Sverige 6,6% 9,3%
Férvaltningsfastigheter - heldgda 5020,3 46968 Centraladministration -36,4 -36,2 Ovriga Norden -17,9% -8,9%
Forvaltningsfastigheter - del av JV 0,3 0,1 Andel av kostnader fran JV-bolag -0,1 - Totala hyresintikter i jimforbart bestand 1) 2,0% 4,9%
Summa fastighetsportfolj 5020,6 4696,8 Aterféring: tomtrattsavgald 0,1 0,1 1 Minskning av hyresintakter mellan 2025 och 2024 férklaras framst av 6kade vakanser i
Exkludering projekt mark och byggnationer U 03 01 EPRA Kostnader (inklusive direkta Eg:z;j for att hyresgarantier har [6pt ut under 2024 samt det radande marknadslaget i
Uppskattade kostnader for képare 2) 13,9 13,5 vakanskostnader) Ay 1294
Summa justerad fastighetsportfslj 5034,2 47102 Direkta vakanskostnader - -
rlaQb(’r;fgradcrs rullande hyresintakter inklusive 00 - sgmg(zs:t?‘aa%:rgexmuswe direkta a1y 294
Fastighetskostnader 9 1052 933 Hyresintakter brutto exlusive tomtrattsavgald 301,6 2750
Driftoverskott 2247 209,8 Totala v :f;';f;kte’ brutto exkusive T 2750
Aterlaggning rabatter 32 13 EPRA Kostnadskvot (inklusive direkta
"Topped-up" driftéverskott 228,2 2111 tomtrattsavgalder) 47,0% 47,1%
EPRA NIY - Direktavkastning 4,5% 4,5% EPRA Kostnadskvot (exklusive direkta
EPRA "Topped-up” NIY - Direktavkastning 4,5% 4,5% tomtréttsavealder) il 47.1%

1) Avser projektutveckling fér JV-bolag, det finns i dagslaget ingen mark eller fastighet i
JV-bolaget.

2) Avser uppskattad stampelskatt for de finska fastigheterna och uppskattad kostnad for
maklare vid forséljning.

3 Inga kostnader fér JV-bolag féreligger.

EPRA vakans (EPRA Vacancy)

Estimerade marknadshyror (Estimated Market Rental Value - ERV)
for vakanta ytor dividerat med estimerade marknadshyror for hela
fastighetsportfoljen.

EPRA Vakansgrad inkl JV

i (e ] o n
Hyresvarde 3637 3310
Bedomt hyresvarde for vakanta lokaler 30,3 27,9
EPRA Vakansgrad 8,3% 8,4%

EPRA CapEx - Kapitalkostnader
Kapitaliserade kostnader for forvary samt investeringar i forvalt-
ningsfastigheter samt projekt avseende JV-bolag.

EPRA CapEx - Kapitalkostnader

helar helar

i [ &)
Forvarv 435,8 2420
Projektutveckling

Ombyggnationer 1 474 711

Nybyggationer 2) 0,1 01
Forvaltningsfastigheter

Utan att addera uthyrbar yta - -

Adderar uthyrbar yta - -
Kapitaliserad ranta - -
Totala kapitalkostnader 483,3 313,2
Omvandling fran periodiserat till likvida medel - -
Totala kapitalkostnader som likvida medel 483,3 313,2

1 Avser hyresgistanpassningar och fardigstéllande av ytor efter férvéry av nya fastigheter.
2) Avser projektutveckling for JV-bolag, det finns i dagslaget ingen mark eller fastighet i
JV-bolaget.
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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 forordning (EG) nr 1606/2002
av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild
av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt dver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingadr i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkants for utfardande av styrelsen och den verkstallande direktdren den 25 mars 2026.
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrékning blir foremal for faststallelse pa arsstamman den 13 maj 2026.

Angelholm 25 mars 2026

Henrik Saxborn Pia Andersson Karin Ebbinghaus
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Jesper Goransson Anders Hylén Lars Ljungalv
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Monica Fallenius
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 25 mars 2026
KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Annehem Fastigheter AB
(publ), org. nr 559220-9083

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Annehem Fastigheter
AB (publ) for ar 2025 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 45-55. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar

pa sidorna 12-13,45-55, 58-87 och 91 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per
den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och gereni
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 45-55. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman fast-
staller resultatrékningen och balansrékningen for
moderbolaget och for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredo-
visningen och koncernredovisningen &r férenliga
med innehallet i den kompletterande rapport som
har dverlamnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder

beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och dvertygelse, inga forbjudna
tjidnster som avses i revisorsférordningens
(587/2014) 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 ar
tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar
de omraden som enligt var professionella beddm-
ning var de mest betydelsefulla for revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen
for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor
inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 1 och redovisningsprinciper pa sidorna
72-74 och not 9 forvaltningsfastigheter pa sidan
79 i drsredovisningen och koncernredovisningen
for detaljerade upplysningar och beskrivning av
omradet.

Beskrivning av omrddet

e Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernre-
dovisningen till verkligt varde. Det redovisade
vardet uppgér till 5 020 Mkr den 31 december
2025 vilket utgdr ca 95 % av koncernens totala
tillgangar.

o Fastigheternas verkliga varde per 31 december
2025 har faststéllts med utgangspunkt i den
externa vardering som utfordes av oberoende
externa varderare med varderingstidpunkt 30
september 2025. Déarefter har bolaget genom-
fort en intern vardering som baseras pa extern
marknadsdata per 31 december 2025.

o Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga
andel av koncernens totala tillgdngar och det
inslag av beddémningar och uppskattningar som
ingar i varderingsprocessen utgor detta ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

e Risken dr att det bokforda vardet pa forvalt-
ningsfastigheter kan vara ¢ver- eller under-
skattat och att varje justering av vardet direkt
paverkar arets resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen

e \/ihar 6vervagt om den tillampade varderings-
metodiken ar rimlig genom att jdmfora den
med var erfarenhet av hur andra fastighetsbo-
lag och varderare arbetar och vilka antaganden
som dr normala vid vardering av jdmforbara
objekt.

e Vihar bedoémt kompetensen och oberoendet
hos de externa varderarna.

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

o Vihar stickprovsvis granskat de upprattade
fastighetsvarderingarna. Harvid har vi anvant
aktuell marknadsdata fran externa kallor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav,
diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser.

o Vihar kontrollerat riktigheten i de upplysningar
om forvaltningsfastigheterna som bolaget
ld&mnar i not i arsredovisningen, sarskilt vad
avser inslag av beddmningar samt tillampade
nyckelantaganden.

Annan information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan infor-
mation an arsredovisningen och koncernredo-
visningen och aterfinns pa sidorna 1-11, 14-44,
56-57,88-90 och 95-98. Den andra informatio-
nen bestar ocksa av ersattningsrapporten som
viinhdmtade fore datumet for denna revisions-

berattelse. Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for denna andra
information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.
| samband med var revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ar det vart
ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och dvervdga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi dven den kunskap vii dvrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
Redovisningsstandarder som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddmer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren for beddmningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda anta-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
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stallande direktoren avser att likvidera bolaget,

upphora med verksamheten eller inte har nagot

realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.
Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det

paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt,
bland annat 6vervaka bolagets finansiella rappor-

tering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet
om huruvida arsredovisningen och koncernre-
dovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sidkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi

professionellt omdéme och har en professionellt

skeptisk installning under hela revisionen. Dess-
utom:
o identifierar och bedémer vi riskerna for

vasentliga felaktigheter 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 &ndamalsenliga for att utgora

en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,

felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bola-

gets interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder
som ar lampliga med hansyn till omstandighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektivite-
tenideninterna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvands och rimligheten

i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att sty-
relsen och verkstallande direktéren anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sddana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bola-
gets och koncernens forméaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vii
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentatio-
nen, strukturen och innehallet i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

e planerar och utfor vi koncernrevisionen for
attinhamta tillrackliga och &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella infor-
mationen for foretag eller affdrsenheter inom
koncernen som grund for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, dvervakning och genomgang av
det revisionsarbete som utforts for koncernre-
visionens syfte. Viar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, daribland de eventuella betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.
Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande
om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avse-
ende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tgdrder som har
vidtagits for att eliminera hoten eller motatgarder
som har vidtagits.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslag
till disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for Annehem Fastigheter AB (publ)
for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.
Viftillstyrker att bolagsstdmman disponerar vin-
sten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och

beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

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 ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande 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 Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktéren ska skota den
|6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som ar nédvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgoras i 6verensstdmmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar
attinhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrel-
seledamot eller verkstéllande direktoren i nagot
vasentligt avseende:
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o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet 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 foren-
ligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgadngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten
och dér avsteg och overtradelser skulle ha sar-
skild betydelse for bolagets situation. Vi gar ige-
nom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden 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

Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en
granskning av att styrelsen och verkstallande

direktoren har uppréattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rappor-
ten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden for Annehem Fastighe-
ter AB (publ) for ar 2025.

Var granskning och vart uttalande avser endast
det lagstadgade kravet.

Enligt vér uppfattning har Esef-rapporten
upprattats i ett format som i allt vasentligt mojlig-
gor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekom-
mendation RevR 18 Revisorns granskning av
Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekom-
mendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Anne-
hem Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed
i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att Esef-rapporten har
uppréattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och

for att det finns en sddan intern kontroll som
styrelsen och verkstallande direktéren bedémer
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-rapporten i allt vasentligt &r upprattad
i ett format som uppfyller kraveni 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden,
pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor
vara gransknings-atgarder for att uppna rimlig
sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett
format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en granskning som
utfors 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 férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Stan-
dard on Quality Management 1, som kraver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar
ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer
eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutdvningen och tillamp-
liga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika
atgarder inhdmta bevis om Esef-rapporten har
upprattats i ett format som mojliggdr enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi valjer vilka atgarder
som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporte-
ringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbeddémning beaktar
vide delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur styrelsen och verkstéllande
direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gbra ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvardering av &ndamalsenligheten och rimlig-
heten i styrelsens och verkstéllande direktorens
antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakli-
gen validering av att Esef-rapporten uppréattats i
ett giltigt XHTML-format och en avstamning av
att Esef-rapporten 6verensstammer med den
granskade &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedém-
ning av huruvida koncernens resultat-, balans-
och egetkapitalrakningar, kassaflodesanalys samt
noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL
i enlighet med vad som féljer av Esef-férord-
ningen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 45-55 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekom-
mendation RevR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vianser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga
med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar samt ar i 6verensstdammelse med
arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsdgs till
Annehem Fastigheter AB (publ)s revisor av bolags-
stdmman den 14 maj 2025. KPMG AB eller revi-
sorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2019.

Stockholm den 25 mars 2026

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Ordlista och definitioner

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.

Forvaltningsresultat, exklusive
valutakurseffekter per aktie

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot exklusive valutakurseffek-
ter med tillagg for forvaltnings- och administrationskostnader samt
finansiella intdkter och kostnader. Resultatmattet innehaller inte effek-
ter fran vardeforandringar i forvaltningsfastigheter och derivat genom
genomsnittligt antal aktier.

GHG-protokollet

Greenhouse Gas Protocol. Ledande standard for klimatrapportering.

Direktavkastning

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

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksam-
heten i forhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto

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

Syfte: Mattet anvands for att ge jamforbarhet med andra fastighets-
bolag men dven for att visa utvecklingen av verksamheten.

Ekonomisk uthyrningsgrad?

Vakanshyra i forhallande till bruttohyra vid periodens utgang.

Syfte: Nyckeltalet underlattar bedémning av berdknad hyra 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 balansrékningen vid periodens
utgang.

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstéelse for vardeutvecklingen pa
fastighetsbestandet samt bolagets balansrékning.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot med tilldgg av
forvaltnings- och administrationskostnader samt finansiella intakter
och kostnader. Resultatméttet innehaller inte effekter fran vardefor-
andringar i forvaltningsfastigheter och derivat.

Forvaltningsresultat, exklusive
valutakurseffekter

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot exklusive valutakurseffek-
ter med tillagg for forvaltnings- och administrationskostnader samt
finansiella intakter och kostnader. Resultatmattet innehaller inte effek-
ter fran vardeforandringar i forvaltningsfastigheter och derivat.

Hyresintakt

Hyresintakter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresfor-
luster.

Hyresvirdel

Hyresintakter med avdrag for hyresrabatter, med tillagg for
hyrestillagg samt fastighetsskatt for den uthyrda ytan, samt bedémd
marknadshyra for den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet mojliggdér bedomning av den totala mojliga
hyresintakten da tilldgg gors till de debiterade hyresintdkterna med
bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Jamfoérelsestérande poster

Poster av ej aterkommande karaktér betraktar Annehem som jamfo-
relsestérande poster.

Langsiktigt substansvarde
EPRA NRV

Eget kapital per aktie med aterldggning av réantederivat och uppskju-
ten skatt enligt balansrékning.

Syfte: Langsiktigt substansvarde ar ett matt som skall spegla det
langsiktiga vardet pa ett fastighetsbestand,

istdllet for eget kapital.

Nettobelaningsgrad

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

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

Nettouthyrning

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar for
avflytt.

Riantebarande skulder

Rantebdrande skulder innebér alla skulders som Annehem betalar
ranta pa. Dessa poster i balansrakningen ar: lang- och kortfristiga
skulder till narstdende, l&ng- och kortfristiga rantebarande skulder
(inkluderar leasingskuld) samt koncernkonto.

1 Nyckeltalet &r fastighetsrelaterat och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Ordlista och definitioner (fortsdttning)

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intdkter och
kostnader samt avskrivningar i relation till finansiella intdkter och
kostnader. Rantetackningsgraden &r ett finansiellt mal som visar hur
manga ganger bolaget klarar av att betala sina rdntor med resultatet
fran den operativa verksamheten.

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

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder i relation till eget kapital.
Syfte: Skuldsattningsgrad &r ett finansiellt riskmatt som visar bola-
gets kapitalstruktur och kénslighet for ranteférandringar.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgdngar som ar finan-
sierade 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 mojlig att hyra ut.

Syfte: Visar pa den totala area som bolaget har méjlighet att hyra ut.

Vakanshyra Beddmd marknadshyra for vakanta ytor.
Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintékterna 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.
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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)
COgze Koldioxidekvivalenter
EUR Euro

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB

Koden Svensk kod for bolagsstyrning

Kr Svenska kronor

Mkr Miljoner svenska kronor

Mdkr Miljarder svenska kronor

MEUR Miljoner Euro

Nasdaq Stockholm Den reglerade marknad som drivs av Nasdag Stockholm AB

EPRA European Public Real Estate Association

CSRD Corporate Sustainability Reporting Directive

SDG Sustainable Development Goals som ocksa kallas Agenda 2030
FNs Globala Hallbarhetsmal pa svenska

Tkvm Tusen kvadratmeter
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Inbjudan till arsstamma

Annehem Fastigheters arsstimma kommer att 4ga rum den 13 maj 2026 pa Valhall Park Hotell,
Stjernsvards allé 66, Angelholm.

Aktiedgare kan delta vid arsstamman genom att delta i stdmmolokalen och aktiedgare ges dven moj-
lighet att utova sin rostratt pa arsstamman genom postrostning. Ytterligare information om forutsatt-
ningar for att delta i arsstamman kommer att inkluderas i kallelsen till &rsstamman.

Kallelse till arsstamma, fullmaktsformular och forhandsréstningsformuldr kommer att finnas tillgangliga
pa Annehems hemsida senast den 10 april 2026,
www.annehem.se/investerare/bolagsstyrning/bolagsstdmma.

Produktion text och form: Safir Communication.
Foto: Marko T Wramén/Flygfilmfoto (sida 29), dvriga Annehem.
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