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Starkt forvaltningsresultat och reviderade
finansiella mal visar pa fortsatt tillvaxtfokus

Januari-september?!

Hyresintikter for perioden 6kar till 206,5 Mkr (186,3)
Driftnetto okar till 175,0 Mkr (158,2)
Forvaltningsresultat okar till 69,7 Mkr (63,4)
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter okar till 75,0
Mkr (70,6), och per aktie uppgick till 0,90 kr (1,03)?
Periodens resultat 6kar till -18,2 Mkr (-191,4), och per
aktie uppgick till -0,22 kr (-2,78)?

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 53,6 Mkr
(55,0)

Varderingar av férvaltningsfastigheter gav en minskning
av verkligt varde om -56,1 Mkr (-266,0)

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter uppgick till

4 674,5 Mkr (4 412,7)

Positiv nettouthyrning om 13,2 Mkr (30,5)
Substansvarde EPRA NRV per aktie uppgick till 30,9 kr
(41,2)

1) | denna rapport avser jimférelsetalen inom parentes for resultatposter perioden januari-september

2023 och for balansposter 31 december 2023. Med Annehem och Bolaget avses Annehem Fastigheter-

koncernen.

2) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ir omriknade med justeringsfaktorn

1,1659 fér samtliga jamforelseperioder motsvarande fondemissionselementet i arets

foretradesemission, for mer information se not 7.

Vasentliga hiandelser under tredje kvartalet
e Annehem har forlangt hyreskontrakt med hyresgast i

Finland, med en |6ptid om fem ar.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
e Annehem reviderar finansiella mal, vilka blir:
- Arlig tillvixt i férvaltningsresultat om minst 20 procent
- Arlig tillvixt i substansvirde EPRA NRV om minst 10 procent
- Nettobelaningsgrad som over tid ej 6verstiger 55 procent
- Langsiktig rantetickningsgrad som Sverstiger 2,2 ganger
- | huvudsak aterinvestera vinsterna for att tillvarata

affarsmojligheter och uppna Annehems tillvaxtmal

Januari-september 2024

Driftnetto Verkligt varde forvaltningsfastigheter Ekonomisk uthyrningsgrad

30 september 2024 30 september 2024

175,0Mkr 4 674,5Mkr 91,7%
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Sammandrag
koncernens utveckling

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Sammandrag koncernens utveckling, Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Hyresintakter 69,8 61,5 206,5 186,3 2472
Driftnetto 57,9 51,5 175,0 158,2 209,7
Forvaltningsresultat 23,6 27,5 69,7 63,4 90,5
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 243 22,7 75,0 70,6 92,7
Férvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, krt 0,27 0,33 0,90 1,03 1,35
Periodens resultat -22,6 -64,7 -18,2 -191,4 -200,6
Periodens resultat per aktie, kr* -0,26 -0,94 -0,22 -2,78 -2,92
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,7 94,6 91,7 94,6 94,9
Overskottsgrad, % 83,0 83,1 84,7 84,9 84,8
Avkastning pa eget kapital, % -0,9 -2,8 -0,7 -8,3 -8,7
EPRA NRV per aktie, kr 30,9 40,4 30,9 40,4 41,2
Nettobelaningsgrad, % 40,4 425 40,4 42,5 43,4
Soliditet, % 52,1 51,2 52,1 51,2 49,9
Réntetackningsgrad, RTM, ggr 2,1 2,3 2,1 2,3 2,2
1) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade p dessa ar omraknade med justeringsfaktorn 1,1659 fér samtliga jamforelseperioder motsvarande
fondemissionselementet i arets foretradesemission, fér mer information se not 7.
FINANSIELLA MAL
Tillvéxt och avkastning Mal Utfall 2023 Utfall 2022 Utfall 2021
Genomsnittlig tillvaxt i 20% 2% 8% 20%
fastighetsbestandet 6ver tid®
Fastighetsbestand verkligt varde 2027 8,0 Mdkr 4,4 Mdkr 4,3 Mdkr 4,0 Mdkr
Genomsnittlig arlig tillvaxt pa 20% 22% -14% 52%
férvaltningsresultat dver tid!
Avkastning pa eget kapital Minst 10% per ar -8,7% 8,3% 9,2%
1) Malet avser utvecklingen &ver tid fran bolagets notering
till 2027. Utfallet avser den arliga férandringen jamfrt med
foregaende ar.
Risk och utdelning Mal Utfall 2023 Utfall 2022 Utfall 2021
Soliditet > 30% 49,9% 53,4% 53,9%
Nettobelaningsgrad 6ver tid < 60% 43,4% 38,3% 38,3%
Rantetackningsgrad langsiktig (RTM) > 2,2x 2,2x 2,7% 3,0x

Utdelningspolicy

| huvudsak ska vinsterna aterinvesteras for att ta tillvara pa tillvaxtmajligheter och uppna Annehems tillvaxtmal

HALLBARHETSMAL
Utfall per
Langsiktigt mal 2030 30 september 2024 Utfall 2023 Utfall 2022
Andel av fastighetsvardet som ar hallbart 90% 85% 75% 81%
enligt EU:s taxonomiférordning, %
Miljécertifierat fastighetsvarde, % 90% 82% 82% 76%
Intakter fran grona hyresavtal, % 80% 44% 35% 27%

(avser Sverige)




VD har ordet

Fastighetsverksamheten fortsatter att leverera ett bra resultat med en stark tillvaxt i driftnettot och en
nettouthyrning for perioden som &r fortsatt positiv i en utmanande marknad. Vi har gjort en viktig
forlangning av ett hyreskontrakt med en stor hyresgast i Finland och férvaltningsresultatet exklusive
valutaeffekter ar ocksa starkt.

Resultat

Annehem levererar ett starkt forvaltningsresultat exklusive valutaeffekter om 6,2 procent till 75,0 Mkr
(70,6), jamfort med samma period i flol och trots ett hogre rantenetto. For det tredje kvartalet var tillvaxten
7,0 procent. Driftnettot 6kar med 10,6 procent till 175,0 Mkr (158,2) for perioden, och med 12,4 procent
for det tredje kvartalet. Okningen &r framst hanforlig till forbattrade hyresintikter som ett resultat av
indexhojning av hyror, tillskott fran vara nya forvarv och effekter av nya hyreskontrakt.

Nettouthyrningen for perioden ar fortsatt positiv och uppgick till 13,2 Mkr trots att den i kvartalet var
nagot negativ framst pa grund av paverkan fran ett enskilt hyreskontrakt i Finland. Uthyrningsgraden har
sjunkit med knappa 1 procent under kvartalet och det ar framst hanforligt till en hyresgasts avflyttning i
den finska fastigheten. Vi har stort fokus pa uthyrningsarbetet och jag ar optimistisk att det kommer att ge
resultat framat.

Avkastningskraven har planat ut och ligger i princip pa samma niva som forra kvartalet och vi ser att de
transaktioner som genomforts i marknaden visar pa att vi ligger i ratt niva. Investeringarna i befintligt
bestand i Ljungbyhed Park har dven detta kvartal gett en positiv effekt pa vardet da investeringarna till en
stor hyresgast nu ar slutforda.

Annehem har fortsatt en stabil position med stark balansrakning och god likviditet, vilket gor att jag ser
positivt pa vara tillvaxtmojligheter framat bade inom befintligt bestand och via forvarv.

Reviderade finansiella mal visar pa fortsatt tillvaxtfokus

Styrelsen har fattat beslut om reviderade mal for Annehem. Med detta tydliggor vi var riktning och hur vi
ska fortsatta att véxa framat i de nya marknadsforhallanden som rader i omvarlden.

Annehem Fastigheter ar ett tillvaxtbolag. Var strategi, att skapa lénsam tillvaxt och riskspridning éver tid
genom en diversifierad och hallbar fastighetsportfolj, forvarvsfokus och en stabil finansiell stéllning, har
varit framgangsrik i ett anstrangt marknadsklimat. Vara reviderade mal ar utmanande och visar pa vart
fortsatta tillvaxtfokus. Med ett starkt kassafléde prioriterar vi i forsta hand att vaxa organiskt, och pa sa vis
skapa aktiedgarvarde, utan att dventyra den finansiella stéllningen.

Var malsattning ar att generera en arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet om 20 procent och den definierar
ramen for hur vi ska driva tillvaxtarbetet framat i Annehem. Vi kommer att ha ett stort fokus pa vart
kassaflode och var lnsamhet for att anvanda det kapital som verksamheten genererar for att astadkomma
organisk tillvéxt med férvarv och investeringar i befintligt bestand. En reviderad malséttning for
nettobelaningsgraden om att ej dverstiga 55 procent samt en oférandrad langsiktig rantetackningsgrad
som Overstiger 2,2 ganger ger oss fortsatt kapacitet for framtida tillvaxt, men till en kontrollerad risk.

Kontorens roll

Vi marker av en svagare efterfragan pa kontorslokaler fér narvarande, dels pa grund av lagkonjunkturen,
men ocksa pa grund av féretagens behov av anpassning av ytor for att uppna 6kad effektivitet. Nar
hyreskontrakten l6per ut och vara kunder ser over sina lokalbehov arbetar vi i ndra dialog med dem for att
mota deras behov. Har ser jag att vara moderna fastigheter i attraktiva lagen med hogkvalitativa och flexibla
kontorsytor gor oss val positionerade pa hyresmarknaden.

Ett viktigt exempel pa detta ar en av vara finska hyresgaster, som vi har haft en diskussion med i samband
med kontraktsférnyelsen. Vi har ett gott samarbete sedan tidigare vad géller all typ av service i de finska
fastigheterna fran reception, uthyrning av konferensytor till restaurangdrift. Tillsammans har vi sett éver
anvandningen av ytor och effektiviserat, vilket resulterat i ett nytt langt femarigt avtal, men med minskad
forhyrning for hyresgasten framst géllande konferensytorna.

Jag ser att distansarbete eller hybridarbete medfér langsiktiga utmaningar for de foretag som bedriver sin
affarsverksamhet fran datorskérmarna. Det &r svart att beskriva och férmedla en foretagskultur till anstallda
via en policy da foretagskultur ar bolagets sjal och behover praktiseras. Med dessa insikter sa kréaver flera
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"Vi stdr stabilt med en ldg
beldningsgrad, vilket ger
Annehem fina méjligheter att
expandera genom forvdérv
som kompletterar var
fastighetsportfélj.”
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bolag ater 6kad narvaro pa sina kontor. Min Gvertygelse ar att vi totalt sett kommer att se en storre
atergang till kontorsarbetsplatserna framéver, men betydelsen av ett attraktivt kontor med bra lage okar
och detta kommer att stodja var affar.

Vara foretagsparker

Vara foretagsparker fyller en viktig samhallsroll och vi ser en 6kad aktivitet framst i Ljungbyhed Park
kopplad till totalférsvaret och satsningar pa lokaler for forskning och utbildning. Det ar mycket intressant
och roligt att folja parkernas forflyttning och har ser vi en stor potential for utveckling framat.

Uppatgaende trend pa fastighetstransaktionsmarknaden

Pa fastighetsmarknaden ser jag flera positiva signaler, med fler transaktioner under de forsta tre kvartalen
jamfort med samma period forra aret. Jag noterar att kapitalmarknaden har kommit tillbaka till nivaer som i
stor utstréckning konkurrerar med bankernas utlaningserbjudanden, vilket ger battre forutsattningar for
fortsatt 6kning av transaktionsvolymerna.

Enligt Colliers omsatte den nordiska marknaden 25 miljarder euro 2024, en 6kning med 16 procent jamfort
med samma period forra aret. Sverige star for den storsta andelen med 38 procent av transaktionerna i
Norden de senaste 12 manaderna, medan Finland utvecklas svagare och stod endast for 12 procent, dar
over halften av transaktionerna skett i Helsingfors-omradet.

Min férhoppning &r att transaktionsvolymerna nu okar ytterligare i takt med att réntorna sanks,
fastighetsvardena stabiliseras och att aktiviteten pa den finansiella marknaden nu kommer tillbaka.

Jag ar Overtygad om att hallbara fastigheter i attraktiva lagen ar de som kommer sta sig bast generellt och
att bostader med kommande hyresokningar i sparen efter den hoga inflationen kommer att vara mer
attraktivt vid forvarvsutvarderingar.

Vi star stabilt med en lag belaningsgrad, vilket ger Annehem fina mojligheter att expandera genom forvarv
som kompletterar var fastighetsportflj. Och vi har goda férutsattningar att investera i vart befintliga
bestand med god avkastning. Jag och vara engagerade medarbetare ser fram emot att arbeta vidare mot
vara utmanande mal.

Angelholm 23 oktober 2024

Monica Fallenius
VD
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Vi ar Annehem

Annehem &r ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag med en kundnara forvaltning. Vi skapar attraktiva och
langsiktigt hallbara fastigheter dar vara hyresgaster utvecklas och trivs. Vi arbetar systematiskt for att oka
hallbarhetsprestandan i hela vart bestand.

Vara moderna fastigheter utgor huvuddelen i vart fastighetsbestand. De har en hog hallbarhetsprestanda
och finns i attraktiva lagen i nordiska tillvaxtomraden. Vi forvaltar ocksa aldre fastigheter dar
hallbarhetspotentialen ar stor och dar vi bidrar till en vasentlig forflyttning.

Huvuddelen av bestandet bestar idag av kontorsfastigheter som kompletteras med utvalda fastigheter inom
logistik-, samhaéllsfastigheter samt bostader.

Vision
Vi ska vara det mest hallbara fastighetsbolaget i Norden.

Vara varderingar

Professionella - Engagerade - Langsiktiga - Mojliggorare

Vara strategiska hornstenar

Vara fyra strategiska hornstenar

ar vagledande i vart langsiktiga arbete

mot visionen om att bli Nordens mest

hallbara fastighetsbolag. Var strategi

skapar stabilitet, I6nsamhet och

langsiktighet i var verksamhet. Nybyggda, miljocertifierade
fastigheter i lagen med goda
kommunikationer attraherar
langsiktiga hyresgaster.

Utveckla ett hallbart och modernt
fastighetsbestand i attraktiva
lagen i nordiska tillvixtomraden

Hyresintakter Fastighetsvarde

per fastighetstyp per geografi
HELSINGFORS
m Kontor 75 % m Stockholm 35 % ?OTEM STOCKHOLM
Samhallsfastigheter 9 % Helsingfors 19 % HELSINGBO:&%&'&B";{. .
Dagligvaror 3 % Goteborg 9 %
Eesiale Malmé 18 %
¥ Logistik 2 %

X . > o
Bvrigt 5 % Angelholm/Helsingborg 19 %
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Marknad

Omviarldskommentar

Under det tredje kvartalet har den geopolitiska osakerheten fortsatt att pragla omvéarlden. Samtidigt rader
nagot mer optimistiska tongangar kring omvéarldsekonomin och manga centralbanker har borjat latta pa sina
penningpolitiska atstramningar i hopp om att mildra lagkonjunkturen. | Sverige ar karninflationen (KPIF)
fortsatt lagre an Riksbankens mal om 2 procent, vilket resulterade i att Riksbanken genomférde en tredje
rantesdnkning i september.

| september var KPIF 1,1 procent och KPI 1,6 procent. Under det senaste penningpolitiska motet i
september valde Riksbanken att sanka styrrantan till 3,25 procent. Riksbanken aviserar om att styrréantan
kan komma att sankas ytterligare tva ganger i ar, forutsatt att inflationsutsikterna fortsatter att vara
gynnsamma, samt att kronan inte forsvagas ytterligare eller att den geopolitiska situationen i, bland annat,
Mellangstern inte forvarras.

Makrodata Norden

Land Styrranta! Inflation Transaktionsvolym (jul-sep)*
Sverige 325 % 1,6 %° 21,3 Mdkr
Finland/ECB 3,40 % 1,2 %° 6,8 Mdkr

Y Trading Economics.

)

2 Avser KPI. SCB oktober 2024.
)
)

3 Avser KPI. Colliers Nordic Property Market Update October 2024.

4 Omraknat till SEK, avser fastighetstransaktionsvolym. Colliers Nordic Property Market Update August-October 2024.

Fastighetstransaktionsmarknaden

Aktiviteten pa fastighetstransaktionsmarknaden har varit hogre under arets tre forsta kvartal jamfort med
samma period foregdende ar, vilket indikerar att kdpare och séljare fortsatter att hitta jamviktsnivaer i sina
prisforvantningar. Den ¢kade transaktionsaktiviteten ger varderarna mer data att utgé ifran. Under arets tre
forsta kvartal uppgick den totala fastighetstransaktionsvolymen i Norden till 189,8 Mdkr?, vilket innebéar en
okning med 16 procent jamfort med samma period foregaende ar.

Hyresmarknaden

Den radande lagkonjunkturen paverkar bade Sverige och Finland dar efterfragan pa kontorslokaler pa kort
sikt forsvagats nagot under aret. Samtidigt forvantas den langsiktiga efterfragan pa kontorslokaler i regioner
med stark tillvéxt, sdsom huvudstader, att forbli stabil eller till och med 6ka.

| samband med omférhandlingar efterfragar kunderna mer flexibla och kostnadseffektiva kontorsldsningar
samt olika former av anpassning av lokalerna for att skapa attraktiva arbetsplatser som passar till nya
arbetsformer sasom hybridarbete.

1) Omriknat till SEK, avser fastighetstransaktionsvolym, Colliers Nordic Property Market Update August-October 2024
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Kommentarer till
koncernens utveckling

Resultatrakning

Perioden januari till september

Hyresintakterna uppgick till 206,5 Mkr (186,3), 6vriga fastighetsintékter uppgick till 38,4 Mkr (36,4) och
totala fastighetskostnaderna till -69,9 Mkr (-64,5), vilket innebar att driftnettot 6kade till 175,0 Mkr
(158,2). Den positiva utvecklingen pa hyresintakterna, jamfort med samma period foregaende ar, forklaras
framst av hyresokningar genom de tillkommande fastigheterna, indexjusteringar samt nyuthyrningar.

De 0vriga fastighetsintékterna, som uppgick till 38,4 Mkr (36,4), bestar av utdebiterade driftskostnader,
intakter fran korttidsuthyrningar och de av saljaren utstallda hyresgarantierna for fastigheterna Jupiter 11
och The Corner, som for januari-september uppgick till 4,7 Mkr (2,8). Hyresgarantier har stéllts ut for 100
procent av de vakanta ytorna i Jupiter 11 (fran 1 maj 2021) och i The Corner (fran 1 januari 2024) av
saljaren. Denna garanti géller fram till att de vakanta ytorna blir uthyrda, men inte langre 4n 36 manader
fran utstallandedatum. Hyresgarantin i Jupiter 11 |6pte ut per den 30 april 2024 déar det aterstar en vakant
yta pa 333 kvm per 30 september 2024.

Driftskostnader uppgick till -40,3 Mkr (-35,7) vilket &r en 6kning mot foregaende ar och forklaras framst av
de tillkommande fastigheterna. Fastighetsskatten uppgick till -10,6 Mkr (-2,9) och tack vare omtaxering av
nagra fastigheter under 2023 som lett till lagre fastighetsskatt, har inte fastighetsskatten ¢kat markant mot

foregaende ar trots de tillkommande fastigheterna. Totala fastighetskostnader uppgick till -69,9 Mkr (-64,5).

Forvaltningsresultatet uppgick till 69,7 Mkr (63,4) for perioden januari-september vilket &r en 6kning mot
foregaende ar trots hogre rantekostnader. Rantekostnaderna uppgick till -98,4 Mkr (-95,9) och beror pa
Okade styrrantor jamfort mot féregdende ar samt pa 6kad belaning till foljd av finansieringen av de
tillkommande fastigheterna. Rantekostnaderna motverkas delvis av ranteintakter fran rantederivat, vilka
uppgick till 27,4 Mkr (38,2) for perioden.

Ovriga finansiella poster uppgick till -5,3 Mkr (-7,2) och bestar av valutakurseffekter om 3,9 Mkr (1,4) och
vardeférandringar pa valutaterminer uppgaende till -9,2 Mkr (-8,6).

Effekten av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till -56,1 Mkr (-291,6) som framst beror
pa forandrade avkastningskrav. Effekten av vardeférandringar pa rantederivat uppgick till -32,7 Mkr
(-13,8). Skatteeffekten for perioden uppgick till 1,9 Mkr (50,6). Uppskjuten skatt utgors framst av
forandring i temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt véarde pa forvaltningsfastigheter och
derivat samt effekter fran begransningsregeln avseende uppskjuten skatt pa temporara skillnader. |
perioden januari-september 2023 gjordes nedskrivningar av fastighetsvardet uppgaende till 291,6 Mkr,
vilket forklarar den stora avvikelsen pa uppskjuten skatt mellan perioderna januari-september 2024 och
januari-september 2023. Periodens resultat uppgick till -18,2 Mkr (-191,4).

Utveckling hyresintikter i jamforbart bestand
Mkr

2100

205,0

2000

195,0

1900 463 108 02 1865
185,0

180,0

175,0 “108
1700

165,0

1600

20,0 206,5

1) Innevarande period omraknad till samma valutakurs som jagmférelseperiod.
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Driftnetto per kvartal, Mkr
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Fo6rvaltningsresultat per kvartal
exkl valutakurseffekter, Mkr

30

2023 2023 2024 2024 2024
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

Forvaltningsresultat per aktie?,
per kvartal exkl
valutakurseffekter, Kr

0,40
0,35
0,30
0,25
0,20

0,15
2023 2023 2024 2024 2024
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

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 7.
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Balansrakning

Vardet pa bolagets forvaltningsfastigheter uppgick per den 30 september 2024 till 4 674,5 Mkr (4 412,7).
Av det totala vardet utgjorde 2,0 Mkr effekt av leasingvarde pa tomtratter i fastigheten Kamaxeln 2.

Under perioden januari-september har Annehem Fastigheter forvarvat fastigheten Partille Port bostéader till
ett underliggande fastighetsvarde om 250 Mkr plus slutlig kdpeskilling om 0,7 Mkr samt justerat
slutkopeskilling for fastigheten Carl Florman om -2,9 Mkr. Bolaget har investerat i befintliga fastigheter till
ett belopp uppgaende till 53,6 Mkr (95,8). Orealiserade vérdeforandringar uppgar till totalt -56,1 Mkr
(-266,0). Tillsammans med valutaomrakning for bestandet i Finland om 16,4 Mkr (9,1) sa okar
fastighetsvérdet for perioden med 261,8 Mkr (121,7) Mkr, jamfort med 31 december 2023. Se tabell
Sammanstallning vardeutveckling pa sida 12.

Bolagets eget kapital uppgick till 2 576,4 Mkr (2 302,3). Rantebarande skulder uppgick totalt till 2 102,3
Mkr (2 036,3), varav 2,0 Mkr utgjorde leasingskuld hanforlig till tomtratten i Kamaxeln 2. Under perioden
januari-september tilltradde Annehem fastigheten Partille Port bostader och tog darmed upp ny

finansiering uppgaende till 125,0 Mkr samt aterbetalade ett kortfristigt 1an om 60,0 Mkr fér The Corner.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under kvartalet till 48,1 Mkr (5,9). Férandringen beror
pa lagre forvaltningsresultat justerat for orealiserade valutaeffekter samt lagre rorelseskulder och lagre
rorelsefordringar. For perioden januari-september uppgick motsvarande belopp till 68,6 Mkr (54,7).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten for kvartalet uppgick till -12,6 Mkr (-22,6) och avser
slutkopeskilling for Partille Port bostdder om -6,3 Mkr och investeringar relaterade till Saab i Ljungbyhed
Park, fardigstallandet av The Corner samt investeringar i andra fastigheter om totalt -6,0 Mkr (-20,6). For
perioden januari-september uppgick kassaflodet fran investeringsverksamheten till -319,0 Mkr (-192,0)
som avser forvarvet av Partille Port bostader som uppgick till -250,6 Mkr, slutkdpeskilling for bade Carl
Florman -10,1 Mkr och The Corner om -4,3 Mkr samt investeringar relaterade till Saab i Ljungbyhed Park,
fardigstallandet av The Corner och investeringar i andra fastigheter om totalt -53,6 Mkr (-55,0).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick for kvartalet till -4,1 Mkr (-2,9), och avser amortering av
koncernens kreditfacilitet. Motsvarande siffra for perioden januari-september uppgick till 343,0 Mkr (67,1),
vilket hanfors till upptaget lan relaterat till finansieringen av fastigheten Partille Port bostader om 125 Mkr
och aterbetalning av kortfristigt 1an om 60,0 Mkr for The Corner samt amortering av koncernens
kreditfacilitet.

Kvartalets kassaflode uppgick till 31,4 Mkr (-19,6), dar motsvarande siffra for perioden januari-september
uppgick till 92,6 Mkr (-70,2).
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Hallbar utveckling

Vi arbetar systematiskt for att ndrma oss var vision att vara det mest hallbara fastighetsbolaget i Norden.
Det innebar att vi forvarvar fastigheter med hog hallbarhetspotential, gor hallbara investeringar i vart
befintliga bestand och kontinuerligt forbattrar var forvaltning samt ¢kar matbarheten pa hallbarhetsinsatser
i var fastighetsverksamhet.

Hojdpunkter under kvartalet

Under det tredje kvartalet har vi fortsatt vart arbete med flera storre och langsiktiga hallbarhetsprojekt som
fortsatt ar pagaende. Bland dessa projekt ingar bland annat verifieringsarbetet av ett urval av vara befintliga
fastighetscertifieringar. Denna process utfors regelbundet for att sdkerstélla fastigheternas kvalité och
standard kopplat till exempelvis energieffektivitet, inomhusmiljé och trivsel.

Som ett led i Annehems langsiktiga arbete mot visionen att vara Nordens mest hallbara fastighetsbolag har
vi tidigt valt att paborja grundarbetet infor CSRD (Corporate Sustainable Reporting Directive). Detta
sakerstaller att vi ar val forberedda infor den forsta rapporteringen i arsredovisningen 2026, med
publicering ar 2027. Under det tredje kvartalet har vi genomfort den storre delen av var dubbla
vasentlighetsanalys (DVA), som ska sékerstalla att vi redovisar ratt hallbarhetsinformation som &r materiell
for bolaget ur ett finansiellt perspektiv samt dess paverkan pa omvarlden.

Matbara forflyttningar Q3 2024 (jamfért med utfall for helaret 2023)

. 44 procent (35) intakter fran grona hyresavtal! (géller svenska verksamheten)
. 82 procent (82) av fastighetsvardet miljocertifierat
. 85 procent (75) av fastighetsvardet ar hallbart enligt EU:s taxonomiférordning

1 Ett grént hyresavtal innebir ett dtagande fran bade hyresvérd och hyresgast att vidta en mangd olika konkreta atgérder. Atagandet omfattar
bland annat ett informationsutbyte om miljdambitioner och miljdarbete, som exempelvis att minska energianvandningen, skapa mojlighet till
kallsortering och att ha miljohansyn vid materialval och storre atervinningsgrad vid ombyggnader.
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Hallbarhetsmal och uppfdljning

Faljs upp drigen

1. Viskaparett hallbart
fastighetsbestind

2. Vioptimerar
energiforbrukningeni
virafastigheter

3.Vihjilpervara
hyresgaster att verka
héllbart

4.Vitaransvar

5. Viskaparngjda
hyresgaster och
langsiktiga relationer

6. Vivdrnarom
varandra

Enhet Langsiktigt mal Mal2024 Utfall 2023 Utfall 2022
Miljécertifierat fastighetsvirde Andel 20% >85% 82% 76%
Fastighetsvirde som uppfyller taxonomin Andel 20% >85% 75% B81%
Grénfinansiering Andel 0% Matning 87% B86%
Fastighetsvirde med klimat-och sdrbarhetsanalys Andel 20% >85% 85% 82%
Fastighetsvirde med energiklassAochB Andel 90% Mitning 82% 72%
Fastighetsenergi MwWh Matning 16406 16861
Intensitet Fastighetsenergi kWh/lkvm reducera 3% per ar 79 81 79
Scope 2: CO2e-utslipp fran fastighetsenergi tonCO2e Netto-noll 2030 Métning 118 119*
Egenproducerad férnybar energi kWh/kvm 3 Matning 08 04
Intensitet Hyresgéistenergi kWh/kvm Métning 41 A4
Scope 3: CO2e-utslapp fran hyresgistenergi tonCO2e Netto-noll 2040 Mitning 634 737
Gréna hyresavtal Andel av avtalsvirde 80% >45% 35% 27%
Hyresgésternastillging till avfallsitervinning Andel 100% 100% 100% 100%
Vattenanvindning I/kvm reducera 1% perar 312 315 237
Utbildning i Annehems hallbarhetspolicy (inkl.CoC) Andel medarbetare 100% 100% 100% 33%
Granskning av strategiska leverantérer Andel 100% 100% 100% 100%
Biologisk mangfald: Inventerade arter pa vara fastigheter antal b Mitning 400 175
moilieedra for fler
Andel fossilfritt drivmedel i servicebilar Andel 100% >90% 85% 5%
Scope 1: CO2e-utsldpp fran tjinstebilar och servicefordon tonCO2e Netto-noll 2030 Matning 17 24
Andel miljoklassade tjanstebilar Andel 100% 100% 100% 100%
Scope 3: CO2e-utsléppfran tjinsteresor tonCO2e Netto-noll 2040 Matning 19 70
Scope 3: CO2e-utslapp fran projekt och underhall tonCO2e Netto-noll 2040 Matning 425 1217
Scope 1: CO2e-utslépp fran kéldmedia tonCO2e Netto-nell 2030 Matning 784 0
MN&jd kund index index 0-100 Over branschsnitt >80 74 77
Genomsnittlig kontraktstid ar Soka langsiktiga Mitning 42 52
relationer
Néjda medarbetare,fértroendeindex index 0-100 =70 >70 81 83
Friskndrvaro Andel *97% =97% 99,3% 97.3%
Styrelse (% kvinnor|mén) 29% | 71% 25%|75%
Kénsférdelning Ledning (% kvinnor|min) 50% +10 50% +10 75% | 25% 50% | 50%
Medarbetare (% kvinnor|man) 60% | 40% 65% | 35%
Upplevdinkludering index 0-100 Héginkludering Matning 98 94
*uppdateradsiffra pga nyttjandet av klimatneutral fidrrvarme i Ultimes| & Il i Helsingfors
**korrigerad data
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Vara fastigheter

Annehem Fastigheter dgde tillgangar i form av fastigheter per den 30 september 2024 till ett verkligt varde
uppgaende till 4 674,5 Mkr. Alla fastigheter ar dgda till 100 procent av Bolaget. Fastigheterna bestar till
overvagande del av moderna och hallbara kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter.

Intaktsférdelning 2024

2,0% 5,0%

6,0%
3,0%

For kvartalet uppgick nettouthyrningen till -0,9 Mkr (12,5), férdelat pa nytecknade avtal uppgaende till

8,8 Mkr (18,5) reducerat med uppsagda avtal uppgaende till 9,7 Mkr (6,0). For perioden januari-september
2024 uppgick nettouthyrningen till 13,2 Mkr (30,5) fordelat pa nytecknade avtal uppgaende till 41,8 Mkr 9,0%
(40,0) reducerat med uppsagda avtal uppgaende till 28,6 Mkr (9,5). Genomsnittlig aterstdende kontraktstid,

exklusive bostader, ar 4,3 ar per 30 september 2024.

Narmare beskrivning av fastighetsbestandet

75,0%

= Kontor
Forandring i bestandet under 2024 Samhillsfastigheter
Dagligvaror
Bostad
Transaktioner Hyresvérde u Logistik
under aret Hindelse Ort From Yta kvm arsbasis, Mkr Ovrigt
Partille 11:70 Tilltrade Partille 2024-03-28 4946 11,8
Fastighetsbestand per 30 september 2024
ammanstallnin
S tall
Fastighets- Hyresintékter, Hyresvirde hyreskontraktens |5pﬁd1
Benamning beteckning Ort Yta, kvm Mkr arsbasis, Mkr o . .
— (% andel av hyresvirde for resp.
Valhall Park Barkakra 50:3 Angelholm 51564 41,4 42,5 él’)
Ljungbyhed Park Sjoleden 1:5-1:17  Ljungbyhed 73234 34,9 39,8
Kamaxeln 2 Kamaxeln 2* Malmé 950 1,7 1,7
Stenekullen 2 Stenekullen 2 Malmé 4937 14,4 15,6 60%
Jupiter 11 Jupiter 11 Helsingborg 4807 9,6 9,7 50%
Ulriksdals Center Sadelplatsen 3 Stockholm 12 455 44,7 44,7 20%
Sadelplatsen 4 Sadelplatsen 4 Stockholm 13494 13,3 19,4 ?
Ledvolten Solna Ledvolten1  Stockholm 4268 15,4 15,4 30%
Almnas Almnas 5:28 Sodertilje 2158 5,6 5,6 20%
Partille Port Partille 11:60 Partille 6431 14,9 15,1 10%
Carl Florman Carl Florman 1 Malmé 3259 6,5 6,6 ?
The Corner Hemvistet 2 Malmé 7432 26,8 26,8 0%
Partille Port bostader Partille 11:70 Partille 4946 11,0 11,8 <lar 1é'r2 zé'r?’ 35':' 4; >5ar
Ultimes Business Garden  Ultimes | & Il Helsingfors 17 015 59,1 71,8
Summa 206 950 2992 326,4 1) Exklusive bostadskontrakt.
) )
1) Med leasing avses tomtrattsavtal uppgaende till 2 Mkr till Kamaxeln.
2) Fastigheten omfattar huvudsakligen parkeringshus (475 platser) samt darutéver kontorslokaler pa 2 994 kvm.
Sammanstallning vardeutveckling
Férindringar av fastighetsbestandet jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep heldr
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Vid periodens ingang 4 682,6 43433 4412,7 4309,2 4 309,2
Forvarvade fastigheter 6,4 - 247,8 139,9 534,9
Investeringar i befintliga fastigheter 6,1 20,6 53,6 55,0 95,8
Avyttrade fastigheter - - - - -252,1
Orealiserad vardeforandring -16,2 -108,0 -56,1 -291,6 -266,0
Valutaomrakning besténd i utlandet -4,5 -18,1 16,4 25,3 9,1
Verkligt virde vid periodens utgang 4674,5 4237,8 4674,5 4237,8 4412,7

Forvarv och investeringar

Under perioden januari-september tilltrédde Annehem fastigheten Partille Port bostéder i Géteborg till ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 250,0 Mkr plus slutlig kdpeskilling om 0,7 Mkr. Annehem reglerade
aven slutlig kopeskilling av fastigheten Carl Florman om -2,9 Mkr. Under samma period gjordes
investeringar i befintliga fastigheter pa totalt 53,6 Mkr (95,8), dar investeringarna framst ar hanforliga till
fastigheterna Ljungbyhed Park, Valhall Park och fardigstéllandet av The Corner.
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Fastighetsvarderingar

Det verkliga vardet faststalls kvartalsvis i samarbete med bolagets anlitade externa
fastighetsvarderingsinstitut. Minst en gang per ar later Annehem utféra fullstandiga varderingar fran
externa fastighetsvarderingsinstitut for alla fastigheter i bestandet. De externa varderarna ska vara av
Samhaéllsbyggarna auktoriserade fastighetsvérderare, eller motsvarande nordiskt varderingsbolag. De
externa varderingarna ska utféras i enlighet med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.

Verkligt varde pa fastigheter baseras pa externa varderingar med vardedatum 30 september 2024. Verkligt
varde har under perioden januari-september minskat med 56,1 Mkr, vilket framst beror pa fordndrade
avkastningskrav. Den genomsnittliga varderingsyielden per den 30 september 2024 uppgick till 5,31
procent (5,24 procent, 31 december 2023). Under perioden januari-september har Annehem Fastigheter
dessutom investerat i befintliga fastigheter till ett varde uppgaende till 53,6 Mkr. Investeringarna ar
hanforliga till modernisering av Saabs lokaler i Ljungbyhed Park, fardigstéllande av The Corner samt mindre
investeringar i dvriga fastigheter. Fastigheterna varderas till verkligt varde déar klassificering sker i niva 3
enligt IFRS 13.

Kanslighetsanalys fastighetsbestandet

Den genomsnittliga varderingsyielden per den 30 september 2024 uppgick till 5,31 (5,24) procent.
Orealiserad vardeférandring pa fastighetsbestandet vid forandring av varderingsyield framgar av tabellen

nedan.

Forandring, %-enheter Mkr
+/-0,25% -169,9/182,4
+/-0,5% -328,8/379,3

Aktuell intjaningsféormaga

Aktuell intjaningsformaga, Mkr 2024-10-01
Hyresvarde 326,4
Vakans -26,6
Ovriga fastighetsintakter 22,1
Totala intdkter 321,9
Fastighetskostnader -87,7
Fastighetsskatt -14,0
Driftnetto 220,2
Ovriga rérelseintékter/rorelsekostnader -4,0
Centraladministration -36,5
Finansnetto -94,5
Forvaltningsresultat 85,2

| tabellen ovan presenterar Annehem Fastigheter sin intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per 1 oktober
2024. Intjaningsformagan ar inte en prognos for innevarande ar eller de kommande tolv manaderna utan ar
endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for illustrationsandamal. Den
aktuella intjaningsférmagan innefattar inte en bedémning om den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrader, vardeférandringar, kop eller forséljning av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som dgdes per 30 september 2024 och dess
finansiering, varvid aktuell intjaningsférmaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Annehem Fastigheter
har harefter. Transaktioner med tilltrade eller frantrade efter den 30 september ar dirmed inte inkluderade i
berdakningen. Annehem Fastigheters resultatrakning paverkas dessutom av vardeutvecklingen i
fastighetsbestandet samt kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Inget av
ovanstaende har beaktats i den aktuella intjaningsférmagan. Intjaningsférmaga baseras pa
fastighetsbestdndets kontrakterade hyresintakter, normaliserade fastighetskostnader och kostnader for
administration géllande aktuellt bestdnd. Kostnaderna for de rantebédrande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva plus periodiserade upplaningskostnader.

Kommentarer till intjaningsférmagan

Hyresintakterna minskar med 1 procent jamfort med intjaningsférmagan per 30 juni 2024. Den negativa
utvecklingen av hyresintdkterna forklaras framst av tillkommande vakanser. Hyresgarantier har stallts ut for
vakanta ytor i fastigheten The Corner (fran 1 januari 2024 till 31 december 2026) av séljaren. | det fall
vakanserna hyrs ut till andra hyresgaster faller inte garantin ut. Vid utgangen av september 2024 uppgick
den ekonomiska uthyrningsgraden till 91,7 procent (94,6).
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Finansiering

Sammanfattning av bolagets finansieringssituation

Vid utgangen av det tredje kvartalet uppgick de réantebarande skulderna till 2 102,3 Mkr (2 036,3), vilka har
Okat mot féregaende ar pa grund av finansiering av tillkommande forvarv. De réantebérande skulderna
bestar uteslutande av lan i bank och alla &r sikerstallda med pantbrev.
Rantetackningsgraden for kvartalet uppgick till 2,0 ganger (2,1), vilket innebér att lanekovenanterna ar
uppfyllda. Rantetéckningsgraden RTM uppgick till 2,1 ganger (2,3). Nettobelaningsgraden i portféljen var
per 30 september 40,4 procent (43,4).

Den genomsnittliga aterstaende rante- och kapitalbindningen inklusive rantederivat uppgick till 2,67 ar
respektive 1,39 ar. Momentan snittranta vid kvartalets utgang uppgick till 4,1 procent.

Forandring av lanestrukturen under perioden

jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2023
Réntebdrande skulder vid periodens ingang 2036,3 1889,6 1889,6
Upptagna externa banklan 125,0 75,9 345,2
Forandring leasingskuld -0,3 -0,3 -0,3
Amortering externa banklan -71,8 -8,8 -183,6
Foérandring upplaningsavgifter 2,6 2,3 2,5
Valutaeffekter 10,5 10,7 -17,1
Rintebirande skulder vid periodens utgang 2102,3 1969,4 2036,3
Tillganglig likviditet
jan-sep jan-sep helér
Mkr 2024 2023 2023
Likvida medel 212,4 167,5 119,4
Outnyttjad ldneram - 125,0 125,0
Summa 212,4 292,5 244,4
Riante- och kapitalbindningsstruktur
Volym aktiva Framtidsstartade Snittrénta i
avtal, rantederivat  Rantebindning 2 Réntebindning derivatpt:crtfiiljen5 Kapitalbindning 3 Kapitalbindning
Ar Mkr Mkr Mkr Andel Andel Mkr Andel
inom ett ar 554,0 - 554,0 26,4% - - -
1-2ar 589,4 -674,6* -85,2 -4,1% 1,6% 1654,7 78,7%
2-3ar 479,0 - 479,0 22,6% 0,8% 450,6 21,3%
3-4ar 245,0 4746 719,6 34,2% 2,7% - -
4-53r 237,9 - 237,9 11,3% 2,7% - -
5-6ar" - - - 0,0% - N -
6-7 &r - 200,0* 200,0 9,5% - - -
Totalt vid periodens utgang 2105,3 0,0 2105,3 100% 1,9% 2105,3 100%
1) Avser leasingskuld for tomtrattsavtal som anses vara evigt.
2) Inklusive rantederivat.
3) Kapitalbeloppet avser odiskonterade virden. | balansrakningen ingér upplaningsavgifter i rantebarande skulder.
4) Avtalad ranta framtidsstartade rantederivat uppgar till 2,06 procent.
5) Exklusive framtidsstartade rantederivat.
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Riantebindningsstruktur

Mkr
2 500
210
200 5
2 000 238
719
1500
1000 479
554
500
-85
0
Inomettar  1-2ar 2-3ar 3-4 ar 4-5ar 5-6 ar &6-7 ar Totalt
Summering finansiella nyckeltal
Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Skuldvolym 2102,3 1969,4 2036,3
Outnyttjad kreditfacilitet - 125,0 125,0
Volym rantederivat 1551,3 1489,8 1365,1
Varde rantederivat -1,2 79,6 29,7
Skuldsattningsgrad, ggr 0,82 0,83 0,90
Nettobeldningsgrad, % 40,4 42,5 43,4
Rantetdckningsgrad, ggr 2,1 2,2 2,2
Rantetdckningsgrad, RTM, ggr 2,1 2,3 2,2
Snittranta, % 4,1 4,1 43
Snittranta inklusive outnyttjad kreditfacilitet, % 4,1 4,2 4,4
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,67 2,24 2,41
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 1,39 1,79 2,04

Kanslighetsanalys

Den genomsnittliga réntan for perioden januari-september 2024 uppgick till 4,1 procent. Resultateffekten,
for en 12-manaders rantekanslighet pa befintlig laneportfol;j, vid forandring av genomsnittlig ranta framgar

av tabellen nedan:

Férandring, %-enheter Mkr
+/-1,0% I+ 5,2
+/-2,0% -+ 10,3
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Ovrig information

Bolagets aktiedgare

Agarforteckning Antal aktier Kapital, % Roster, %
Ekhaga utveckling AB? 21130923 23,9 49,8
Mats och Fredrik Paulsson med familjer 5205519 5,9 11,3
Volito AB 5297769 6,0 52
PriorNilsson Fonder 4516 375 5,1 2,5
Mats Paulssonstiftelserna 4492 773 5,1 2,5
Alcur Select 3839697 43 2,1
Peabs vinstandelsstiftelse 3755 700 4,2 2,1
ODIN Fonder 3340537 3,8 1,8
Carnegie Fonder 2960327 34 16
UBS Switzerland AG 386922 04 1,4
10 storsta dgare, summa 54 926 542 62,1 80,4
Ovriga aktiedgare 33562279 37,9 19,6
Totalt 88 488 821 100,0 100,0

1) Se vidare information i not 6.

Risker

For beskrivning av Annehems risker se avsnitt Riskfaktorer pa sida 27, samt avsnittet Risker och
riskhantering i Annehems arsredovisning 2023.

Organisation och medarbetare

Annehem Fastigheter hade i genomsnitt 16 heltidsanstéllda under det tredje kvartalet 2024. Efter
inkluderande av resurser pa konsultbasis uppgick antalet anstéllda till 18. For jamforelseperioden 2023
hade Annehem Fastigheter 15 anstéllda, samt 3 resurs pa konsultbasis.

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké januari - december 2024

Arsredovisning 2024

Delarsrapport januari - mars 2025
Halvarsrapport januari - juni 2025
Delarsrapport januari - september 2025

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-september 2024

13 februari 2025
Mars 2025

6 maj 2025

17 juli 2025

23 oktober 2025
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Verkstallande direktérens forsdkran

Verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Angelholm den 23 oktober 2024

Monica Fallenius
Verkstéllande direktor

Denna information dr sadan information som Annehem Fastigheter AB (publ) dr skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Idmnades, genom ovanstdende kontaktpersons férsorg, fér
offentliggérande den 24 okt 2024 kl. 08.00 CEST.
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Granskningsrapport

Revisorns rapport avseende 6versiktlig granskning av delarsrapport.
Till styrelsen i Annehem Fastigheter AB (publ)
Org. nr 559220-9083

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Annehem Fastigheter AB (publ) per den 30 september 2024 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder.
En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 23 oktober 2024

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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Resultatrakning Koncernen

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Hyresintdkter 69,8 61,5 206,5 186,3 247,2
Ovriga fastighetsintikter 10,6 10,1 38,4 36,4 44,9
Totala intdkter 80,3 71,5 244,9 222,7 292,1
Fastighetskostnader
Driftskostnader -10,8 -10,1 -40,3 -35,7 -47,5
Underhallskostnader -4,1 -3,6 -9,6 -8,9 -11,6
Fastighetsskatt -4,2 -3,5 -10,6 -9,9 -9,8
Fastighetsadministration -3,3 -33 -9,4 -10,0 -13,4
Driftnetto 57,9 51,1 175,0 158,2 209,7
Centraladministration -7,0 -5,5 -26,5 -27,0 -36,1
fjvriga rorelseintakter 0,7 1,2 4,7 2,9 52
Ovriga rorelsekostnader -2,1 -3,1 -7,2 -5,8 -10,3
Ranteintakter 8,0 14,7 27,4 38,2 53,4
Réantekostnader -33,3 -35,7 -98,4 =95/0; -129,3
Ovriga finansiella poster ! -0,6 4,8 -5,3 -7,2 -2,2
Forvaltningsresultat 23,6 27,5 69,7 63,4 90,5
Vardeforandring fastigheter, realiserad - - -1,0 - -11,8
Vardeforandring fastigheter, orealiserad -16,2 -108,0 -56,1 -291,6 -266,0
Vardeforandring i derivatinstrument -36,4 -5,0 -32,7 -13,8 -61,8
Periodens resultat fore skatt -29,0 -85,5 -20,1 -242,1 -249,1
Aktuell skatt 0,5 -0,2 0,0 -0,7 0,0
Uppskjuten skatt 5,9 21,1 19 51,3 48,5
Periodens resultat hdnforligt till moderbolagets aktiedgare -22,6 -64,7 -18,2 -191,4 -200,6
Totalt antal utestaende aktier 88 488 821 58 992 548 88488 821 58 992 548 58 992 548
Totalt antal genomsnittligt antal aktier 22 88488 821 68 781 704 83 813 775 68 781 704 68 781 704
Resultat per aktie, Kkr*? -0,26 -0,94 -0,22 -2,78 -2,92
1) Ovriga finansiella poster bestar av valutakurseffekter, realiserade och orealiserade effekter av valutaterminer.
2) DA det inte férekommer nagra potentiella aktier uppstar ingen utspadningseffekt
3) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa &r omriknade med justeringsfaktorn 1,1659 fér samtliga jamférelseperioder motsvarande
fondemissionselementet i arets féretradesemission, fér mer information se not 7.
Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat Koncernen
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Periodens resultat -22,6 -64,7 -18,2 -191,4 -200,6
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatrdkningen
Forandring av verkligt varde pa kassaflédessakringar - -0,2 - -0,6 -0,7
Uppskjuten skatt pa derivatinstrument - 0,0 - 0,1 0,1
Periodens omrékningsdifferens pa utlandsverksamheter -0,7 -6,8 41 10,6 2,3
Summa ovrigt totalresultat -0,7 -6,9 4,1 10,2 1,7
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -23,3 -71,6 -14,1 -181,3 -198,9
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Balansrakning Koncernen

Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 0,0 0,2
Forvaltningsfastigheter 4674,5 4237,8 4412,7
Maskiner och inventarier 5,5 5,7 6,2
Derivatinstrument 17,2 81,6 33,3
Ovriga anlaggningstillgdngar 1,5 1,4 1,4
Summa anldggningstillgangar 4698,8 4326,6 4453,9
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 4,6 2,7 3,5
Kortfristiga fordringar 31,8 37,7 34,0
Derivatinstrument 0,0 0,4 0,0
Likvida medel 2124 167,5 119,4
Summa omséttningstillgangar 248,8 208,3 156,8
SUMMA TILLGANGAR 4947,6 4534,8 4610,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 0,8 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 2074,8 1786,9 1786,9
Reserver 27,4 31,4 23,3
Balanserade vinstmedel inkl periodens res. 473,4 501,1 491,6
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2576,4 2319,8 2302,3
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 2102,3 17479 1920,1
Derivatinstrument 18,8 2,0 3,6
Ovriga langfristiga skulder 19 19 1,8
Uppskjutna skatteskulder 155,9 145,0 157,6
Pensionsavsattningar 1,8 1,7 1,7
Summa langfristiga skulder 2280,7 1898,5 2084,9
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder - 221,5 116,2
Leverantorsskulder och andra skulder 10,3 21,7 25,6
Aktuella skatteskulder 0,0 1,0 0,6
Ovriga kortfristiga skulder 80,2 72,3 81,2
Summa kortfristiga skulder 90,4 316,5 223,5
Summa skulder 2371,2 2215,0 2 308,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 947,6 4534,8 4610,7
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Kassaflodesanalys Koncernen

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Forvaltningsresultat 23,6 27,5 69,7 63,4 90,5
Ej kassaflédespdaverkande poster
Avskrivningar 0,1 -0,1 0,4 - 0,9
Orealiserade valutakurseffekter 1,6 5,8 -3,8 -0,8 7,6
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster 1,5 -0,8 3,2 -4,2 19
Betald inkomstskatt 0,0 -0,2 0,0 -0,7 0,0
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital 26,8 32,2 69,5 57,7 100,8
Férandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar 5,3 2,7 1,1 -15,0 -14,7
Rorelseskulder 16,0 -29,0 -1,9 12,1 16,3
Kassafléde fran lopande verksamhet 48,1 5,9 68,6 54,7 102,4
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -6,0 -20,6 -53,6 -55,0 -95,8
Forvarv av forvaltningsfastigheter -6,3 - -265,0 -135,0 -527,9
Avyttring av forvaltningsfastigheter - - - o 245,0
Investeringar i maskiner och inventarier -0,2 -2,0 -0,4 -2,0 -4,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12,6 -22,6 -319,0 -192,0 -383,4
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan - - 125,0 75,9 345,2
Amortering av lan -4,1 -2,9 -71,8 -8,8 -183,6
Foretradesemission 0,0 - 289,8 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4,1 -2,9 343,0 67,1 161,6
Periodens kassaflode 31,4 -19,6 92,6 -70,2 -119,4
Likvida medel vid periodens borjan 181,3 186,8 119,4 237,9 237,9
Kursdifferens i likvida medel -0,1 0,3 0,4 -0,2 0,9
Likvida medel vid periodens slut 212,4 167,5 212,4 167,5 119,4
Rapport 6ver forandringar av eget kapital Koncernen i sammandrag
Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Ingdende balans eget kapital 2302,3 2501,1 2501,1
Periodens resultat -18,2 -191,4 -200,5
Ovrigt totalresultat for perioden 41 10,2 1,7
Periodens totalresultat -14,1 -181,3 -198,8
Foretradesemission 288,2 - -
Utgéende balans eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 2576,4 2319,8 23023
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Moderbolagets resultatrakning

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Intakter 11,4 15,2 35,0 47,4 46,1
Administrationskostnader -7,2 -8,0 -28,0 -29,0 -40,3
Rorelseresultat 4,2 7,2 6,9 18,4 5,8
Resultat fran finansiella poster
Finansnetto 26,7 30,6 88,8 62,9 94,4
Resultat efter finansiella poster 30,9 37,8 95,8 81,3 100,2
Bokslutsdispositioner - 0,0 - 0,0 -11,8
Resultat fore skatt 30,9 37,8 95,8 81,3 88,3
Uppskjuten skatt 2,5 -0,1 3,0 -0,5 0,5
Periodens resultat 334 37,6 98,8 80,8 88,9
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Moderbolagets balansrikning

Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 0,0 0,2
Maskiner och inventarier 1,2 1,8 3,2
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 116,1 19,1 116,1
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 23355 1924,3 2134,0
Derivatinstrument 15,3 38,7 26,3
Ovriga langfristiga tillgdngar 1,4 1,4 1,4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2468,3 1983,5 2277,8
Summa anldggningstillgdngar 2469,6 1985,3 2281,2
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 103,8 96,2 70,4
Ovriga fordringar 5,8 8,5 7,1
Derivatinstrument 0,0 0,4 0,0
Kassa och bank 129,5 115,3 27,8
Summa omsattningstillgdngar 239,1 220,4 105,3
SUMMA TILLGANGAR 2708,7 2205,7 2 386,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 0,8 0,5 0,5
Overkursfond 287,9 - =
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2179,7 2092,2 2092,2
Arets resultat 98,8 80,8 88,9
Summa eget kapital 2567,1 2173,5 2181,6
Avsattningar
Avsittning for pension och liknande forpliktelser 1,8 1,7 1,7
Avsdttning for uppskjuten skatt 2,6 6,7 5,6
Summa avsattningar 4,4 8,4 7,4
Langfristiga skulder
Derivatinstrument 4,1 2,0 0,3
Summa langfristiga skulder 4,1 2,0 0,3
Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 0,4 0,0 19
Skulder till koncernforetag, leverantorsskulder 118,5 3,3 118,8
Leverantdrsskulder 2,0 1,6 4,3
Ovriga kortfristiga skulder 12,0 16,8 72,3
Summa kortfristiga skulder 133,0 21,8 197,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2708,7 2205,7 2386,5
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Moderbolagets kassaflodesanalys

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar

Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Resultat fére skatt 30,9 37,8 95,8 81,3 88,3
Poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 0,2 0,3 0,5 0,4 0,4
Orealiserade virdeférandringar i rante- och valutaderivat 12,5 6,6 13,4 2,2 10,8
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster 0,0 -6,3 0,1 -1,8 -1,8
Kassafléde fére férandring i rorelsekapital 43,6 384 109,7 77,7 97,7
Forandringar i rérelsekapital
Rorelsefordringar -16,0 -12,9 -32,2 -58,0 -30,8
Rorelseskulder 2,8 -0,1 -63,7 1,0 77,9
Kassafléde fran lopande verksamhet 304 25,3 13,8 20,8 144,8
Investeringsverksamheten
Investeringar i maskiner och inventarier -0,2 -0,5 -0,4 -0,5 -2,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten 0,2 -0,5 0,4 0,5 2,1
Finansieringsverksamheten
Férandring rantebdrande fordringar, koncernféretag -19,3 -16,4 -201,5 -113,4 -323,3
Foretradesemission 0,0 = 289,8 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheter -19,3 -16,4 88,3 -113,4 -323,3
Periodens kassaflode 10,8 85 101,6 -93,1 -180,6
Likvida medel vid periodens bérjan 118,7 106,9 27,8 2084 2084
Likvida medel vid periodens slut 129,5 115,3 129,5 115,3 27,8
Kommentarer till moderbolaget
Moderbolaget hade intdkter relaterade till utdebiterad management fee och kostnader relaterade till
personal samt externa tjanster som bland annat kommunikation, juridik och revision.
For moderbolaget anses inga sarskilda risker foreligga, utdver de som namns for koncernen i
avsnittet Risker.
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Noter

NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Delarsrapporten ar utformad enligt de av EU antagna IFRS redovisningsstandards samt de av EU antagna
tolkningarna av géllande standarder, IFRIC Interpretations. Denna delarsrapport i sammandrag for
koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestdmmelser i
arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Redovisningsprinciperna for koncernen och moderbolaget
har samma redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen.
Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter
dven i 6vriga delar av delarsrapporten.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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

Vardering av férvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters bestand redovisas i balansrékningen till verkligt varde och vérdeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa interna varderingar som genomférs [6pande
och dérutdver varderas fastigheterna arligen under tredje kvartalet av externa oberoende vérderare, enligt
varderingspolicyn. Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden
utan av ett flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och
driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylréantor harledda ur
jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar
kan foéranleda att vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pd Annehem
Fastigheters verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Varderingen kraver beddmning av och antaganden om framtida kassafléden samt faststéllande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Annehem féljer I6pande upp inflation, styrranta samt avkastningskrav,
dessa antaganden ligger till grund for berdkningen av det verkliga vardet. Inflationsantagandet i
varderingarna for kommande ar ar 2 procent. Den genomsnittliga varderingsyielden per den 30 september
2024 uppgick till 5,31 procent (5,24 procent, 31 december 2023). For att avspegla den osakerhet som
finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osékerhetsintervall
om +/- 5-10 procent. Fastigheterna varderas till verkligt varde dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS
13.

Tillgangsférvarv

For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga vardet pa de férvarvade tillgangarna utgors av en tillgang
eller en grupp av likartade tillgdngar redovisas, genom en férenklad bedémning, som ett tillgdngsforvarv.
Nér forvary av dotterbolag innebér forvary av nettotillgdngar utan betydande processer fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varde vid forvarvstidpunkten. Det verkliga vardet initialt inkluderar &ven villkorad kdpeskilling
Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgdngsforvary.
Forandringar av bedémt varde av villkorade ersattningar efter forvarvet laggs till anskaffningsvardet av
forvarvade tillgangar. Uppskjuten skatt pa temporara skillnader redovisas inte initialt. Annehem redovisar
erhallna avdrag for uppskjuten skatt som en orealiserad vardeférandring pa fastigheten direkt vid
tidpunkten for forvarvet
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NOT 3 SEGMENT

Annehem Fastigheters verksamhet bestar av tva rérelsesegment och ar organisatoriskt uppdelat pa tva
olika segment:

1. Region Sverige, inkluderar Stockholm, Malmé, Ljungbyhed, Angelholm, Géteborg och Helsingborg
2. Region Ovriga Norden, inkluderar Helsingfors (jamforelsesiffror for 2023 innefattar dven fastigheten i
Norge som avyttrades i oktober 2023)

2024 jan-sep
Ovriga

Mkr Sverige Norden Stab Totalt
Hyresintdkter 165,9 40,6 - 206,5
Driftnetto 136,8 38,2 - 175,0
Forvaltningsresultat 122,7 10,3 -63,2 69,7
Resultat fore skatt 76,9 -10,3 -86,6 -20,1
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 3797,6 876,9 - 4674,5
Stab inkluderar moderbolag och holdingbolag inom koncernen, som ej ar operativa bolag. Transaktioner

inom Stab innefattar management fee samt andra administrationskostnader.

2023 jan-sep

Ovriga
Mkr Sverige Norden Stab Totalt
Hyresintakter 132,9 53,4 - 186,3
Driftnetto 104,1 54,6 -0,5 158,2
Forvaltningsresultat 105,8 28,4 -70,8 63,4
Resultat fore skatt -102,8 -53,3 -86,0 -242,1
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 3064,2 1173,5 - 4237,8
o o

NOT 4 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

Fordelning 6vriga fastighetsintakter jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Fastighetsskatt 2,5 1,8 8,9 2,9 3,9
Hyresgarantier 1,1 0,2 4,7 2,8 3,0
Ovriga fastighetsintakter 7,0 8,0 24,8 30,6 37,9
Totalt 6vriga fastighetsintédkter 10,6 10,1 38,4 36,4 44,9

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

NOT 5 FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

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

Koncernen innehar per 30 september 2024 réntederivat i SEK och EUR, samt valutaterminer i EUR. Per 30
september 2024 uppgick marknadsvardet pa rantederivaten till -1,2 Mkr (31,6) och valutaterminerna till
-0,4 Mkr (-1,9).

Koncernen bedémer att 6vriga redovisade varden for angivna finansiella tillgdngar och skulder som
redovisas till anskaffningsvarde respektive upplupet anskaffningsvéarde approximativt dverensstammer med
verkligt varde, med anledning av kort forfallotid, att reserveringar gors for forvantade kreditforluster samt
att eventuell dréjsmalsranta kommer att debiteras.

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-september 2024

26|31



NOT 6 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget ar narstdende till Peab AB, via bolagens gemensamma storsta aktiedgare. Aktier innehas direkt och
indirekt av Ekhaga Utveckling AB. Fredrik Paulsson kontrollerar per 30 september 2024 mer an 50 procent
av rosterna i Ekhaga Utveckling AB. Darutover innehar Fredrik Paulsson per 30 september 2024

0,86 procent av aktierna i Annehem. Fredrik Paulsson kontrollerar saledes, per 30 september 2024, genom
sitt direkta och indirekta innehav éver 50 procent av résterna i Annehem.

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Forvarv av fastigheter 6,4 0,0 247,8 139,9 534,9
Kundfordringar 23,2 0,0 23,5 0,5 0,2
Leverantorsskulder -1,7 -3,6 0,5 1,3 12,3
Forsaljning 22,2 20,2 68,0 61,7 81,0
Kostnader/investeringar -2,2 -9,2 -36,7 -39,4 -75,2

NOT 7 OMRAKNINGSEFFEKTER NYEMISSION

Genom foéretradesemissionen som genomférdes i mars 2024 6kade 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 3 431 995 aktier av serie A och 26 064 278 aktier av serie B. Efter
foretradesemissionen uppgar 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 jamférelseperioder motsvarande
fondemissionselementet i drets foretradesemission.

3

jul-sep 2024 jan-sep 2024 jul-sep 2023 jul-sep 2023 jan-sep 2023 jan-sep 2023

helar 2023

helar 2023

Mkr Efter omrdkning Fore omrakning Efter omrakning Fére omrékning Efter omrdkning Fore omrakning

Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter, kr per aktie 0,27 0,90 0,33 0,38 1,03 1,20
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr -0,26 -0,22 -0,94 -1,10 -2,78 -3,24
Totalt genomsnittligt antal aktier 88 488 821 83813 775 68 781 704 58 992 548 68 781 704 58 992 548

Riskfaktorer

Risker i fastigheternas varde

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

Makroekonomiska risker

Bolagets verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom allméan konjunkturutveckling, nationell
och regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen, produktionen av fastigheter, infrastrukturell
utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer samt krig och kriser. Annehem Fastigheter bedriver
verksamhet i Stockholm, Helsingfors, Malmé, Géteborg och Helsingborg/Angelholm vilket &r geografiska
marknader som Bolaget anser, baserat pa historiska data, ar sarskilt attraktiva. Annehem Fastigheter ar
foljaktligen exponerat mot framfor allt den regionalekonomiska utvecklingen pa dessa geografiska
marknader och det finns en risk att dessa geografiska marknader inte utvecklas sdsom Bolaget har forutsett
eller sdsom marknaderna historiskt har utvecklats vilket skulle kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa
Annehem Fastigheters verksamhet och finansiella stallning.

Miljorisker

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

tidigare fastighetsédgare eller verksamhetsuttvare orsakat fororeningar. Se dven avsnittet Risker och
riskhantering i Arsredovisningen 2023.
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Finansiella nyckeltal

Antal aktier
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Antal aktier" 2024 2023 2024 2023 2023
A-aktier 10 295 986 6863991 10 295 986 6863991 6 863 991
B-aktier 78 192 835 52128 557 78 192 835 52128 557 52128 557
Totalt utestaende antal aktier 88 488 821 58 992 548 88 488 821 58 992 548 58 992 548
Totalt genomsnittligt antal aktier 88 488 821 68 781 704 83 813 775 68 781 704 68 781 704
1) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa &r omriknade med justeringsfaktorn 1,1659 for samtliga jamforelseperioder motsvarande
fondemissionselementet i arets féretradesemission, fér mer information se not 7.
Forvaltningsresultat
Annehem Fastigheters verksamhet dr fokuserad pa tillvaxt i kassafloden fran den I6pande férvaltningen,
dvs tillvaxt i forvaltningsresultatet. Malet ar att forvaltningsresultatet per aktie Over tid ska 6ka arligen med
ett snitt om 20,0 procent. Nedan visas forvaltningsresultat exklusive valutakurseffekter, som ar relaterade
till valutaterminer och valutaomrakning av interna lan i EUR.
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Valutaterminer 0,6 6,2 -7,7 -8,6 2,5
Valutaomrakning pa interna lan -1,1 -1,4 2,4 1,4 -4,7
Valutakurseffekter -0,7 4,8 -5,3 -7,2 -2,2
Forvaltningsresultat exklusive valutakurseffekter per aktie?
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helér
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Forvaltningsresultat 23,6 27,5 69,7 63,4 90,5
Valutakurseffekter 0,7 -4,8 5,3 7,2 2,2
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 243 22,7 75,0 70,6 92,7
Genomsnittligt antal aktier 88 488 821 68 781 704 83813 775 68 781 704 68 781 704
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter, kr per aktie 0,27 0,33 0,90 1,03 1,35
1) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa &r omriknade med justeringsfaktorn 1,1659 for samtliga jamforelseperioder motsvarande
fondemissionselementet i arets féretradesemission, fér mer information se not 7.
o ol g .
Langsiktigt substansviarde EPRA NRV
Substansvardet dr det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill
Annehem skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet kan berdknas pa olika satt,
dar framst tidsperspektivet och omsattningshastigheten i fastighetsportfoljen far paverkan. Langsiktigt
substansvarde, utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i
nartid, sasom i Annehems fall uppskjuten skatteskuld.
Mkr 2024-09-30 kr/aktie 2023-09-30 kr/aktie 2023-12-31 kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 2576,4 29,1 2319,8 39,3 2302,3 39,0
Aterlaggning
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 155,9 - 145,0 - 157,6 -
Réantederivat 1,2 - -79,6 - -29,7 -
Totalt utestaende antal aktier 88488 821 88488 821 58992 548 58992 548 58 992 548 58992 548
Substansvarde EPRA NRV 2733,6 30,9 2385,2 40,4 2430,2 41,2
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Rantetackningsgrad

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Forvaltningsresultat 23,6 27,5 69,7 63,4 90,5
Aterlaggning
Rantenetto 25,4 21,0 71,0 57,7 75,9
Valutakurseffekter 0,6 -4,8 5,3 7,2 2,2
Réntetadckningsgrad exkl. jamforelsestorande poster, ggr 2,0 2,1 2,1 2,2 2,2
Riantetédckningsgrad, ggr baserat pa rullande 12 2,1 2,3 2,1 2,3 2,2
Nettobelaningsgrad
Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Réntebdrande skulder 21023 1969,4 2036,3
Likvida medel -212,4 -167,5 -119,4
Réntebarande skulder netto 1889,9 1801,9 1916,9
Forvaltningsfastigheter 4674,5 4237,8 4412,7
Nettobelaningsgrad, % 40,4% 42,5% 43,4%
Overskottsgrad
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep heldr
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Forvaltningsresultat 23,6 27,5 69,7 63,4 90,5
Aterléggning
Forvaltningskostnader 34,3 23,6 105,3 94,8 119,2
Driftnetto 57,9 51,1 175,0 158,2 209,7
Hyresintakter 69,8 61,5 206,5 186,3 247,2
Overskottsgrad, % 83,0% 83,1% 84,7% 84,9% 84,8%
Avkastning pa eget kapital
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2023 2024 2023 2023
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -22,6 -64,7 -18,2 -191,4 -200,6
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2576,4 2319,8 2576,4 2319,8 2302,3
Avkastning pa eget kapital, % -0,9% -2,8% -0,7% -8,3% -8,7%
Flerarsoversikt nyckeltal
Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Hyresintdkter 206,5 186,3 247,2 217,9 187,8 151,5
Driftnetto 175,0 158,2 209,7 181,3 155,8 115,0
Forvaltningsresultat 69,7 63,4 90,5 74,2 86,2 16,0
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 75,0 70,6 92,7 90,5 86,2 45,0
Férvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, kr * 0,90 1,03 1,35 1,32 1,25 0,65
Periodens resultat -18,2 -191,4 -200,6 207,3 209,7 71,8
Periodens resultat per aktie, kr ! -0,22 -2,78 -2,92 3,01 3,05 1,04
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,7 94,6 94,9 95,8 94,0 90,1
Overskottsgrad, % 84,7 84,9 84,8 83,2 83,0 75,9
Avkastning pa eget kapital, % -0,7 -8,3 -8,7 8,3 9,2 3,5
EPRA NRV per aktie, kr 30,9 40,4 41,2 44,1 40,9 36,3
Nettobeldningsgrad, % 40,4 42,5 43,4 38,3 38,3 33,1
Soliditet, % 52,1 51,2 49,9 53,4 53,9 54,4
Rantetdckningsgrad, RTM, ggr 2,1 2,3 2,2 2,7 3,0 2,0
1) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa &r omraknade med justeringsfaktorn 1,1659 f6r samtliga jamforelseperioder motsvarande
fondemissionselementet i arets foretradesemission, fér mer information se not 7.
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Ordlista och definitioner

Avkastning pa eget
kapital

Bruttohyra
Direktavkastning

Driftnetto

Ekonomisk
uthyrningsgrad?

Fastighet

Fastigheternas
verkliga virde

Foérvaltningsresultat

Férvaltningsresultat,
exkl.
valutakurseffekter

Hyresintakt
Hyresvirde?!

Jamforelsestérande
poster

Langsiktigt
substansvirde EPRA
NRV
Nettobeldningsgrad

Nettouthyrning?
Réntebirande
skulder

Rantetackningsgrad

Rantenetto
Skuldsattningsgrad

Soliditet

Uthyrningsbar yta

Underliggande
fastighetsvarde
Vakanshyra

Valutakurseffekter
Overskottsgrad

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

Bruttohyra definieras som hyresintakter pa arsbasis exklusive tilligg och rabatter.

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

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till fastigheternas vérde.

Driftnettot innehaller de intékter och kostnader som har en direkt koppling till fastigheten, det vill séga
hyresintakter och de kostnader som kravs for att halla fastigheten i gadng, sdsom driftskostnader och
underhallskostnader.

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

Hyresintékter i forhallande till hyresvérde vid periodens utgang.

Syfte: Nyckeltalet underlattar bedémning av berdknad hyra for vakanta ytor i relation till det totala vérdet pa
uthyrda och ej uthyrda ytor.

Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Redovisat fastighetsvarde enligt balansrékningen vid periodens utgang.

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for vardeutvecklingen pa fastighetsbestandet samt bolagets
balansrakning.

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot med tilligg av férvaltnings- och administrationskostnader samt
finansiella intékter och kostnader. Resultatmattet innehaller inte effekter fran vérdeférandringar i
forvaltningsfastigheter och derivat.

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

Hyresintékter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresforluster.

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

Syfte: Nyckeltalet mojliggdr beddémning av den totala méjliga hyresintakten da tilldgg gors till de debiterade
hyresintédkterna med beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

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

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

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

Rantebarande skulder, inklusive leasingskulder, minskade med likvida medel i procent av fastigheternas bokférda
varde.

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

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar for avflytt.

Réntebdrande skulder innebér alla skulders som Annehem betalar ranta pa. Dessa poster i balansrakningen &r:
lang- och kortfristiga skulder till narstaende, lang- och kortfristiga rantebarande skulder (inkluderar leasingskuld)
samt koncernkonto.

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intakter, kostnader och valutakurseffekter pa finansiella poster
i relation till finansiella intdkter och kostnader. Rantetackningsgraden &r ett finansiellt mal som visar hur manga
ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

Syfte: Réntetédckningsgraden &r ett finansiellt riskmatt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina
rantor med resultatet frdn den operativa verksamheten.

Nettot mellan rantekostnader pa réntebarande skulder och ranteintékter pa réantederivat.

Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Syfte: Skuldsattningsgrad ar ett finansiellt riskmatt som visar Bolagets kapitalstruktur och kanslighet for
ranteférandringar.

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgangar som ar finansierade med eget kapital och har inkluderats for att
investerare ska kunna bedéma Bolagets kapitalstruktur.

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

Avtalat transaktionspris for fastigheten.

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

Valutakurseffekter hanforliga till valutaterminer samt omrékning av interna lan i EUR.

Periodgns driftnetto i relation till periodens hyresintékter.
Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bolaget far behalla. Nyckeltalet ar ett
effektivitetsmatt jamforbart over tid.

1) Nyckeltalet 4r fastighetsrelaterat och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Annehem Fastigheter AB
Org.nr: 559220-9083

Adress:

Drottning Kristinas Esplanad 12
170 67 Solna

info@annehem.se

~

/

758 Annehem

Kontaktpersoner

MONICA FALLENIUS, VD
Telefon: 070-209 01 14

E-post: monica.fallenius@annehem.se

ADELA COLAKOQOVIC, CFO
Telefon: 073-251 47 09

E-post: adela.colakovic@annehem.se
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