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: Viager ochforvaltar kommersiella fastigheter ide svenska
Aret i korthet

tillvaxtregionerna Stockholm, Goteborg och Skane samt

Vasentliga hdandelser

VD har ordet aven panordisk nivaiHelsingfors och Oslo. Fastigheterna
Introduktion till férvaltningsberéttelsen ar till storsta delentoppmoderna, flexibla och beldgnai
Marknad lZgen med god kollektivtrafik och 6vrig kommunikation
Strategi, mal och maluppfyllnad R . .

Vra fastigheter samt haller hog kvalitet.

Vara kunder
Hallbarhet
Annehem-aktien
CFO har ordet
Finansiering

Risker och riskhantering

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse

Ledning 8 %

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER

Ekonomisk utveckling & handelser under aret

Finansiella rapporter

Finansiella nyckeltal 5 %

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner

Foérkortningar 18 %
Inbjudan till arsstimma

23%

6% 40%

Fordelning i procent av totalt fastighetsvarde.
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DETTAAR ANNEHEM Hyresintakter for aret uppgick till 187,8 Mkr (151,5). Resultat per aktie uppgick till 3,56 kr (1,22). : ; 9 9 f‘ 1
Aret i korthet
Vasentliga handelser | enlighet med bolagets utdelningspolicy foreslasingen Ingatt avtal om forvarv avseende tva bostadsprojekt och ett 9 Mkr
VD har ordet utdelning for 2021. logistikprojekt till ett sammanlagt underliggande fastighets- Fastighetsvirde 31 dec 2021
:\:trc;(dul;tion till forvaltningsberattelsen Driftnettot uppgick till 155,8 Mkr (11570). Férbéttringen vardeom 481,0 Mkr.
arkna
. . forklaras avenfortsatt utdkning av fastighetsportféljen samt Under &ret har Annehem tilltratt tva fastigheter i formav
Strategi, mal och maluppfylinad ] . B . . ] ] . ]
enhbgre uthyrningsgrad jamfort med foregdende ar. Jupiter 11iHelsingborg (131,0 Mkr) samt Ledvolten 1

Vara fastigheter

Vara kunder Forvaltningsresultatet uppgick till 86,2 Mkr (16,0 Mkr). Ulriksdal (290,0 Mkr).

Hallbarhet Fjoldrets kostnader paverkades av kostnader for uppbygg- Ett fortsatt braresultati Fastighetsbarometern dar Annehem

Annehem-aktien

CFO har ord naden av Annehem som en sjalvstandig koncern samt placerade sig 6ver branschsnittet med ett NKI pa 77 (80).
ar ordet . ..
N noterings- ochrefinansieringskostnader om 29,0 Mkr, . . , . . . .
Finansiering ket tt usterat forvaltr Htat 53 45.0 MK Enligt Cicero's utvardering baserad pa &r 2020, som
. . . ViiKet gav ett Justeratrorvaltningsresuitat pa s r. .. . .
Risker och riskhantering g J & b utgor del av grundentillen Nasdag Green Equity
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter uppgick Designation ansdkan, ar Annehem Fastigheters intakter
Styrelse till 3994,1 Mkr (3317,5). ochinvesteringar 61 procent, respektive 79 procent, 9 Mkr
Ledning ' ) . ) o ronaeller mérkgrona. i 3
o Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till & & Drifisnetto S december 2021
Ersattningsrapport
) 52,5 Mkr (137,3).
RAKENSKAPER
Ekonomisk utveckling & handelser under aret
Mkr 2021 2020
Finansiella rapporter -
Hyresintakter 1878 151,5
Finansiella nyckeltal -
Driftnetto 1558 1150
Revisionsberattelse Forvaltningsresultat 86,2 16,0
OVRIGT Forvaltningsresultat exkl. jdmforelsestérande poster 86,2 450
Ordlista och definitioner Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestdrande poster per aktie, kr 1,46 0,76
Forkortningar Periodens resultat 209,7 718 , %
Inbjudan till arsstamma Periodens resultat per aktie, kr 3,56 1,22 Ekonomisk uthyrningsgrad
Nettobelaningsgrad, % 38,3 331 31 dec 2021
Soliditet, % 53,9 54,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 1,4
Réntetackningsgrad exkl. jamforelsestdrande poster, ggr 30 20 Nojdkundindex 2021
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,0 95,5
Avkastning pa eget kapital, % 9.2 3,5
Overskottsgrad, % 83,0 75,9
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Vasentliga handelser 2021

Tilltrade Ledvolten

Annehem har under december tilltratt den
nybyggda fastigheten Ledvolten 1. Fastig-
heten ar belageniSolnaoch ligger idirekt
anslutning till Annehems tvé andra fastig-
heteriomradet. Fastighetens hyresgaster
ar medicinteknikbolaget Carmeda, med ett
kontrakt pa 10 ar, samt Annehems Stock-
holmskontor. Byggnaden ar miljocertifierad
enligt BREEAM Very Good med energiklass
B. Det underliggande fastighetsvardet ar
290 Mkr. Tilltradet innebar ett modernt och
flexibelt tillskott for Annehem.

2021 placerade sig Annehem pé plats 6
over Sveriges mest jamstallda bolag. Det ar
Stiftelsen Allbright somvarje ar granskar
jamstalldheten inom Sveriges bérsnoterade
bolag. Totalt granskades 339 bolag 2021.
Bolagen granskas utifran kvinnorepresen-
tationistyrelse- och ledningspositioner.
Utover detta publicerar Allbright dvenen

sd kallad gron borslistadar Annehem ar
med som omfattar samtliga av de granskade
bolagen som uppnatt jamn kdnsfordelning
(40/60) iledningsgruppen. Annehem har
50/50f6rdelningiledningsgruppen.

Annehem har under aret tilltratt fastigheten Jupiter
11 beldgeninorraHelsingborg. Fastigheten omfat-
tar nybyggda Peab Center Helsingborg och rymmer
kontor, lager och gym. For Peab Center Helsingborg
pagar miljocertifiering enligt Miljobyggnad Silver
med energiklass B. Det 6verenskomna underlig-
gande fastighetsvardet ar 131 Mkr. Tilltradet inne-
bar ytterligare ett tillskott till Annehems moderna
ochflexibla fastighetsbestand.

| december avlade Ciceroen rapport som ar grunden
tillen sa kallad "designation green status™ansokan for

Annehem, somvihar for avsikt att Iamnain till Nasdaag.

For att kunnaerhdlla green equity designation s
kravs att minst 50 procent av Annehems intakter,
samt investeringar ar att betrakta som gréna. Rap-
porten med basér visade att 61 procent avintdkterna
och 79 procent avinvesteringarna ar grona. Detta ar
mojligt mycket tack vare att vi har moderna, flexibla
ochmiljovanliga kontorivar portfol;.

Certifiering av Partille Port och Sadelplatsen 4
Under hosten har Annehem arbetat med ovan-
stdende fastigheter i syfte att miljocertifierainom
ramen for BREEAM inuse. Bade Partille Port och
Sadelplatsen 4 har erhdllit betyget Very Good.

Ny gron finansiering, Handelsbanken

Annehem har tagit upp gron finansiering i
samband med forvarven av Jupiter 11 samt
Ledvolten 1. Finansieringen sker till en

halverad rantekostnad jamfort med tidigare
upplaning. Viar mycket glada dver att fattin
ytterligare en bank som finansiar, vilket ar i
linje med var strategi.

Annehem harikvartal 2 forvarvat tomt-
ratternai Ultimes enligt den option om frikop
som foreldg vid forvarvet av fastigheten for
9,2 Meuro.

| Almndas expansiva industriomrade utanfor
Sodertélje ligger fastigheten Almnas 5:28 som
forvarvades av Annehemimaj. Fastigheten
har PostNord som ensam hyresgast. Bygg-
naden ar i process att miljocertifieras enligt
Miljdbyggnad Silver med energiklass B. Det
overenskomna underliggande fastighetsvar-
detar 96,5 Mkr. Tillskottet av en miljoklassad
logistikfastighetibraldge med en skattefi-
nansierad hyresgast ligger heltilinje med
Annehems strategi. Tilltrade av fastigheten ar
planerat till 1 april 2022.
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Den 11:e december var det ett &r sedan
Annehem noterades p& Nasdaq Stockholm,
Mid Cap. Det har varit ett spdnnande ar dar var
tillvaxtresa padborjats med ett antal forvarv.
Vardet pafastighetsportfoljen har 6kat fran
3318 Mkrtill 3994 Mkr. Vara hogkvalitativa
fastigheter liggeristorstadsomradeniSverige,
Norge och Finland som alla uppvisar stark till-
vaxt.

Vibygger vidare fran en stabil grund i en osiker omvarld

Det géngna aret har varit speciellt for oss alla. Pandemin har
fortsatt inneburit en osékerhet fér manga foretag pa olika satt.
Nagot som paverkat ocksa oss fastighetsagare i olika omfattning
dadmanga hyresgaster har svart att bedéma hur ett 6kat distans-

arbete kommer att paverka behovet av kontorsytor. Samtidigt
finns det medarbetare som har svarigheter att arbeta hemifran

pa grund av exempelvis trangboddhet. Behovet av att traffasina
medarbetare ar viktigt for erfarenhetsutbyte och forstaelse vilket
i sintur ger kreativitet och energi. Pandemin har ytterligare dkat
kraven paflexiblalokaler dar trygghet, upplevelse och trivsel sétts
icentrum. Annehems lokaler lampar sig val for att vi, tillsammans
med vérahyresgéaster, skall fortsatta utveckla framtidens métes-
platser med flexibilitet, hallbarhet och kundanpassade I6sningar
som nyckelord. Annehem har dven férmanen att sitta pa relativt
sett ldnga hyreskontrakt med ett snitt pa 6,0 ar med stora och val-
renommerade kunder. S& har l&ngt har viinte haft nagra konkreta
propaer kring férandringar avseende ingangna avtal.

Stark balansrakning understodjer ytterligare tillvaxt

Vihar per arsskiftet en outnyttjad kreditram pa 420 Mkr och en
kassaom 190 Mkr, totalt 610 Mkr att disponera. Under 2021
sakrades gron finansiering for de fastigheter som tilltraddes under
aretvilket innebar enhalvering av réntekostnaden jamfort med
villkorenideninitiala finansieringen. Sammantaget innebar det att
viinte barahar sdkerstallt finansiering for de avtalade tre forvar-
veniform av ett logistikprojekt och tva bostadsprojekt utan ocksa
har kapacitet for ytterligare forvarv.

Jorgen Lundgren
Verkstallande direktor

Hallbarhetsarbetet en stor méjlighet till ytterligare
vardeskapande

Hallbarhetsfrdgorna dr numeraen hygienfaktor och maste finnas
hogt upp pa agendan for saval fastighetsbolag som andra bolag.
Hyresgaster, aktiedgare och kreditgivare férutsatter att Annehem
arbetar med standiga forbattringar inom hallbarhetsomradet. For
oss ar det stimulerande och en sjélvklar del av bolagets utveckling
framat. For dettahar Annehem under 2021 faststallt ett antal
hallbarhetsmal. Med utgangspunkt fran 2021 ars utfall skall vi
minska var energiférbrukning med minst 9 procent fram till 2024,
det vill sdga 3 procent per ar. Annehemhar vidare ett mal att 90

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021 | 5


https://www.annehem.se/

4
).
—7%8 Annehem

DETTAAR ANNEHEM
Aret i korthet

Vasentliga handelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen
Marknad

Strategi, mal och maluppfylinad
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet

Annehem-aktien

CFO har ordet

Finansiering

Risker och riskhantering

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse
Ledning

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER

Ekonomisk utveckling & handelser under aret
Finansiella rapporter

Finansiella nyckeltal

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner

Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

procent av fastighetsvardet skall varahallbart 2024 i enlighet med
EU taxonomiférordningen.

CICERO har under aret som gatt genomfért en oberoende
utvardering (Shades of Green) av Annehem ur ett héllbarhets-
perspektiv, vilket resulteradeiatt 61 procent av varaintdkter och
79 procent avvarainvesteringar ar graderade som moérkgrona
eller gronafor 2020. Det ar enbrastart, menutifrandet vi
gjort under 2021 och kommer att gbra 2022 ser vi potential till
ytterligare forbattringar rérande andelen grona intékter och
investeringar.

Under 2021 har viforvarvat tva miljocertifierade byggnader;
Jupiter 11, med certifieringen Miljobyggnad Silver samt Ledvol-
ten 1, med certifieringen BREEAM Very Good. Vidare har vi cer-
tifierat tva byggnader enligt BREEAM in Use, Partille Port 11:60
samt Sadelplatsen 4, bada byggnaderna med betyget Very Good.

I november emottog Annehem det glddjande beskedet av
Allbright att vikom pa en é:e plats av 339 utvarderade bolagideras
utvardering av jamstélldhet i svenska borsbolag. Detta ar vi mycket
stolta dver.

Vardeskapande strategiska forvarv och tilltraden

Annehem har forvarvat, men annu ej tilltratt, fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde uppgaende till 481 Mkr. Under
2021 har fastigheter till ett varde om 531 Mkr tilltratts, inklusive
frikdp avtomtratternaiHelsingfors, Finland. Var strategi innebar
en 6kad exponering mot bostader, logistik och samhéllsfastigheter
vilket genomforda forvary arilinje med. Viarbetar vidare med en
avsiktsforklarad pipeline, som majliggor ytterligare forstarkning
avden geografiska positioneringen i Stockholm, Helsingfors och
Malmé.

En begrdnsad paverkan av pandemin

Ur ett resultatperspektiv har paverkan av denfortsatt paga-

ende pandemin under aret varit mycket begransad. Eftergifter
pahyror relaterade till pandemin uppgar till knappt 0,2 Mkr.
Forvaltningsresultatet har under aret 6kat med 91,5 procent.

Vid utgdngen av 2021 uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden
till 93,0 procent, minskningen pa 2,0 procent mot féregaende
kvartal forklaras av en blockuthyrning av parkeringsplatser i Solna
som l6pt ut. Fastighetsvardet per arsskiftet uppgick till 3 994 Mkr
varav vardestegring utgors av 172,9 Mkr eller cirka 5 procent.
Nettobelaningsgraden uppgar till 38,3 procent.

Marknadskommentar
Laga rantor och mycket kraftfulla penning- och finanspolitiska
insatser har fortsatt bidragit till att halla i gdng ekonomin.

Omvérldslaget ioch med Rysslands invasion av Ukraina gor
framtidsprognoser for marknadernas utveckling osakra. Infla-
tionstakten har 6kat kraftigt under 2021 och uppgick till 2,7 pro-
centiSverige (HIKP) 2021 matt som arsgenomsnitt. | december
uppgick inflationen till 4,1 procent pa drshasis, den hogsta nivan
sedaniborjanav 1990-talet. Ndgot som av manga ekonomiska
beddmare ses som en dvergdende pandemieffekt, dven om allt
fler ekonomer pekar parisken for en mer ihallande prisuppgang.
Inflationen forvéntas uppga till 2,6 procent 2022 enligt OECD:s
prognos. Strax dver Riksbankens inflationsmal pa 2 procent. |
Norge och Finland férvantas den makroekonomiska utvecklingen
folja den svenska ganskaval. BNP dterhdmtar sig efter nedgangen
under 2021 och arbetslésheten minskar.

Annehems tre hemmamarknader har alla upplevt mycket laga
rantenivaer. | Sverige, som har rorlig véxelkurs, ligger Riksbankens
styrranta pa noll. Marknaden férvantar siginga rantedkningar
forrantidigastislutet av 2022. | Finland, som &r en del aveuroom-
radet och darfoér har samma penningpolitik som de dvriga euro-
landerna, ligger styrréntan ocksa panoll. Slutligen i Norge, som
har rorlig vaxelkurs som Sverige, hdjde centralbanken styrréntan
till 0,25 procent under hosten 2021. Tillgdngen till finansiering
har varit mycket god under 2021 i allahemmamarknaderna.
Kreditspreadarna, dvs skillnadeni pris mellan obligationer som har
samma |6ptid men olika kreditvardighet, har legat historiskt sett pa
laganivaer.

Enligt Colliers 2022 Investor Outlook Report ar det en pataglig
trend att kontor ar tillbaka pa investerarnas radar, framst moderna
kontor av hog kvalitet i attraktivalagen och med entydlig miljo-
profil. Annehems kontorslokaler har mycket goda forutsattningar
att métadenna efterfragan. Efter pandemin finns ett uppdamt
behov av kontorsyta sominte kan balanseras av utbudet da nypro-
duktionen hdmmats av stigande produktionskostnader.

Hyresnivaerna for kontorsfastigheter i Stockholm férvantas
under tidsperioden 2022-2024 6ka med nastan 3 procent per ar. |
Solna dar Annehem Fastigheter har ett fokuserat bestand, uppgar
den ekonomiskavakansgradentill 6,0 procent vilket ar lagre ani
Stockholm som helhet. For samhallsfastigheter, skattefinansierade
verksamheter dr efterfragan hog, vilka ofta innebér langa och
stabila hyreskontrakt. Enfortsatt stor efterfragan pa bostadsfast-
igheter drivs aven god befolkningstillvaxt.

I Helsingfors och Oslo forvantas hyresnivaerna for kontors-
fastigheter 6kainagot langsammare takt 2022-2024 &nii
Stockholmenligt Jones Lang Lasalle. | Helsingfors forvantas
hyrornaigenomsnitt 6ka 2 procent per ar medan de i Oslovantas
stigamed 1,4 procent arligenisnitt under perioden.

Ovissheten tilltar med tillhérande méjligheter och utmaningar
Kraven pa lokalernas utformning att fungera somflexibla och
hallbara motesplatser har pagatt under en ldngre tid men accele-
rerat ytterligare under pandemin. Det blir allt viktigare att vara
hyresgaster upplever det somen plats dar energioch kreativitet
kan motas for att skapa trygghet och trivsel vilket utvecklar
foretagen. Vifoljer vidare det makroekonomiska laget dar infla-
tionen kommit upp pa nivaer somviej sett pa lange. Fragan arom
uppgangen ar tillfallig, driven av exempelvis hoga energipriser
elleromden allmanna prisuppgéangen ar mer generell vilket vi ser
tecken pdiUSA. Denna fraga ar forstas mycket viktig utifran hur vi
skall forhalla oss till risken for en ranteuppgang. Viférbereder oss
for en ranteuppgang genom att forlangda var rantebindning, som
nu uppgar till 3ar.

Viser attviarval positionerade utifran de forvantningar som
vara befintliga och blivande hyresgaster har pa oss som hyresvard.
Annehem har mojlighet att leverera pa det 6kande intresse for
modernakontor av hog kvalitet i attraktiva lagen och med en tydlig
miljéprofil som spas efter pandemin.

Rysslands invasion av Ukraina

Rysslands invasion av Ukraina &r en humanitar katastrof. Annehem
har donerat 100 000 kronor till UNICEF i mars 2022, under en
period da gavan dubblades av Akelius Foundation for att stotta
deras avgdrande insatser for barn pé plats i Ukraina.

Avslutande ord fran VD

Den 7:efebruari 2022 blev det klart att jag inte kommer att
fortsatta i min befattning pa bolagets framtidaresa. Min tid pa
bolaget har varit en mycket spannande tid da vi tillsammans
byggt Annehem forst inom ramen for Peab och sedan som ett
eget bolag noterat pa Nasdag Stockholm. Jag stannar kvar en tid
for att underlatta dverlamningen till ny VD med ambitionen att
overldamna ett starkt bolag, med goda framtidsutsikter och vl
positionerat for tillvaxt.

Jagvill ockséa passa péa att tacka alla medarbetare for den tid vi
har haft tillsammans. Den har préglats av ett stort engagemang
och fintarbete. Jagvill dnska er alla stort lyckatill i ert fortsatta
arbete i Annehem.

Jorgen Lundgren
Verkstallande direktor
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Introduktion till forvaltningsberattelsen

Forvaltningsberattelsen innehaller en beskrivning av Annehems strategi och mal, finansiella stallning
er aven styrelsens forslagtill ersattning och vinstdisposition samt
information om Annehems hallbarhetsarbete, information om aktien och Annehems ekonomiska
utvecklingunder aret. Forvaltningsberattelsen arintegrerad i drsredovisningen och de olika delarna

ochriskhantering. Rapporteninneha

aterfinns pa nedan angivnasidor.

Strategi, mal och maluppfylinad

Hallbarhet

Aktien

Risker och riskhantering

Annehem ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag
med entydlig strategi for fastighetsforvarv och
enredanidentifierad férvarvsportfolj med hog
visibilitet.

>> Mer information finns pd sidorna 11-13.

Annehem har under 2021 arbetat vidare med
att utveckla arbetsprocesser och uppféljning
primdrt inom fastighetsférvalning. Mal &r satta
ienlighet med Scope 1-3 samt uppfoéljning av
vattenforbrukning. Viutvarderar alla forvarv
baserat pé certifieringsniva och en energiklass-
ning pa minst B, med andra ord safortsatter vi
arbetet med en hég ambitionsniva for att mota
dagens och framtidens krav pa hallbarhet.

>> Mer information finns pd sidorna 25-30.

Annehem Fastigheter AB har tva aktieslag,
Arespektive B aktier. Annehems aktier &r
registrerade for handel pa Nasdag Stockholm,
Mid Cap. Per dagen 31 december 2021 har
Annehem emitterat totalt 58 992 548 aktier,
varav 6 863 991 ar A-aktieroch 52 128 557 ar
B-aktier. Varje B-aktie berattigar innehavaren
tillenroést pa bolagsstdmma och varje A-aktie
berattigar innehavarentill tio réster och varje
aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i Annehem.

>> Mer information finns pd sida 34.

Annehem ar medvetna om att dga och forvalta
fastigheter innebér att verksamheten utsatts for
risker, saval interna som externa, eller oséker-
hetsfaktorer som kan paverka koncernens for-
maga att uppné det dvergripande tillvaxtmalet.
Annehem arbetar kontinuerligt och strukturerat
med att identifiera och aktivt 6vervaka finan-
siellaoch andrarisker somverksamheten moéter
eller star infor.

>> Mer information finns pd sidorna 37-41.

Forutom ovan ndmndadelar av forvaltningsberattelsen hanvisas dven till avsnittet Ekonomisk
utveckling och hdandelser under aret pa sidorna 51-52, Forslag till vinstdisposition pa sida 52
samt Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare pa sidorna 46-47 vilka éren delav

forvaltningsberattelsen.
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Stark utveckling i uppatgaende marknad

Annehems fastigheter har en tydlig miljoprofil och aterfinns i tillvaxtomraden med bra
kommunikationslageniSverige, Finland och Norge. Bolaget har under aret havdat sigvalien
marknad praglad av strukturella férandringar som paskyndas av den pdgdende pandemin.

Det ekonomiska ramverket

For ett fastighetsbolag ar utvecklingen av de langa réantorna
viktiga. Att félja den makroekonomiska utvecklingenivérlden ar
darfor betydelsefullt. Varlden har dterhdmtat sig efter pandemi-
aret 2020 pa ett kraftfullt satt. BNPivarlden foll 2020 med 3,4
procent men kom snabbt tillbaka under 2021. Men den kraftiga
aterhdmtningen som forutspaddes under sommaren tappade lite
fart under hosten nar nya smittutbrott noterades. Manga ekono-
miska bedémare har darfor blivit lite mer pessimistiska inte minst
for inflationsutvecklingen.

| de utvecklade landernas samarbetsorganisation OECD:s
konjunkturrapport som publicerades i december 2021 uppskattas
att BNPivarlden 6kar 5,6 procent 2021 (se tabell pa nastasida).
Det dr hogt i ett historiskt perspektiv, men lite lagre an tidigare
prognoser. 2022 forvantas BNP vaxa 4,5 procent. Storningar i det
globalahandelssystemet, hdga prisékningar pd mangavaror, inte
minst energi, och brist pa arbetskraft haller tillbaka uppgangen.

Det som stuckit ut under pandemin ar att allting gatt sa mycket
fortare dnvanligt. Och att den ekonomiska politiken svarat sa
snabbt med stora stimulanser i manga lander. Ett exempel: bors-
kraschenimars 2020 var den snabbaste nedgdngen nagonsin,
med undantag for svartamandagen 1987. Marknaden foll med
35 procent men det tog sedan bara ett halvar for aktiemarknaden
att aterhdmtasig. Det kanjamforas med den globalafinanskrisen
2008 da det tog éver 5 ar for aktiemarknaden att komma tillbaka
till nivaer somradde innan nedgangen.

Fastighetsmarknaden har s har langt klarat pandemin val.
Prisernahar fortsatt upp globalt och ntt nya rekordnivéer. Men
branschen genomgar stora forandringar. Digitaliseringen har
paskyndats i pandemin ndr manga manniskor arbetat hemifran.

Det stélls nyakrav pad kontorsfastigheter ndr manga méanniskor vill
kunna arbeta mer flexibelt. Men det &r for tidigt att proklamera
kontorets dod som somliga bedémare gjort under pandemin.
Mangaforetag ar pa jakt efter kontor som &r latta att na fran
hemmet for medarbetare, ndr manga vill kunna dela sin arbetstid
mellan hemmet och kontoret pa ett smidigt satt. Foretag efter-
fragar darfor kontor dér det erbjuds delade arbetsytor, platser
for moten och natverkande. Men att det &ven finns ett utbud

som innefattar andra servicetjanster somtraning och rekreation.
Dar det finns stor flexibilitet att skala upp och ner lokalytor efter

behov med kort varsel. E-handeln har vuxit explosionsartat under
senare tid och ritar om stadskarnor varlden runt nar farre inkop
gorsibutiker. Samtidigt 6kar kraven pa bade enskilda fastigheter
och pé helafastighetssektorn nar hallbarhetsfragornafaren mer
framskjutenrolliklimatkrisen.

Makroutvecklingen i Annehems hemmamarknader

Under 2021 har ekonominvaxlat upp vasentligt i Sverige jamfort
med den negativa utvecklingen under merparten av 2020.
Tillvaxtendrivs framst av 6kande konsumtion ochinvesteringar.
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ArbetsldsheteniSverige forvantas sjunka fran héga pandeminivaer
ner mot 7,6 procent 2022 och BNP férvantas hanatt entopp pa
4 3 procent 2021 for att sedan falla tillbaka ndgot under 2022.
Lagarantor och mycket kraftfulla penning- och finanspolitiska
insatser har fortsatt bidragit till att hallai gdng ekonomin. Infla-
tionstakten har dkat kraftigt under 2021 och uppgick i oktober
till 3,1 procent, den hogsta nivan pa 13 ar. Nagot som av manga
ekonomiska bedémare ses som en évergaende pandemieffekt,
avenom allt fler ekonomer pekar parisken for en mer ihdllande
prisuppgang. Inflationen férvantas uppga till 2,6 procent 2022
enligt OECD:s prognos. Strax éver Riksbankens inflationsmal pa 2
procent. Som man kan se i tabellen nedan férvantas den makroeko-
nomiska utvecklingen i Norge och Finland félja den svenska ganska
val. BNP aterhamtar sig efter nedgangen under 2021 och arbets-
|6sheten minskar.

2020 2021 2022
BNP (3rlig % forandring)
Sverige -2,9 43 34
Norge -0,7 41 4.6
Finland -2.9 34 2,8
Varlden -34 56 4.5
Inflation (% forandring per ar)
Sverige 0,5 2,0 2,6
Norge 1,3 34 20
Finland 04 19 1,9
Arbetsléshet (i %)
Sverige 83 8,8 7.6
Norge 4.4 49 3,9
Finland 7.8 77 6,6

Kalla: OECD Economic Outlook (December 2021)

Rante- och kreditmarknaden

Annehems tre hemmamarknader har alla upplevt mycket laga
rantenivaer. | Sverige, som har rorlig véxelkurs, ligger Riksbankens
styrrénta panoll. Marknaden férvantar sig inga rantedkningar

forrantidigastislutet av 2022. | Finland, som ar en del av euroom-
radet och darfér har samma penningpolitik som de Gvriga eurolan-
derna, ligger styrrantan ocksa panoll. Slutligeni Norge, som har
rorlig vaxelkurs som Sverige, hojde centralbanken styrrantan till
0,25 procent under hdsten 2021.

Tillgdngen till finansiering har varit mycket god under 20211
allahemmamarknaderna, trots att utbudet av fastighetsrelaterad
upplaning tenderat att fortsatta att 6ka. Kreditspreadarna, det vill
sagaskillnadenipris mellan obligationer som har sammal6ptid
men olika kreditvardighet, har legat historiskt sett pa laga nivéer.
DelangarantornahariSverige och Finland legat ndra noll under
aret. | Finland har de till och med stundtals varit negativa, medan
delegatrunt en procenteller hogrei Norge. Fran botten i augusti
har rantornaiallatrelandernarort sig uppat nagot nar det funnits
orofor hogre inflation.

Langsiktiga trender: urbanisering och befolkningstillvaxt
Urbaniseringstrenden ar tydlig badde globalt ochiNorden. Den
underliggande drivkraften bakom urbaniseringen ar att stora delar
avett lands resurser och kapital finnsi storstdderna. Numera bor
mer an hélften av jordens befolkning i stader och andelen forvan-
tas stigatill 70 procent ar 2050. Trenden &r som allra starkast i
utvecklingslander, dar urbaniseringen sker betydligt snabbare
jamfort med lander ivastvarlden, men den fortgdr dveniNorden.
Storstadsregionernai Sverige, Finland och Norge férvantas haen
kraftfull befolkningsokning under de kommande aren trots pande-
min. Befolkningstillvéxten i Annehems storstadsregioner &r hogre
an snittet for respektive land.

Som papekas i FN:s nyligen publicerade rapport "Cities and
Pandemics: Towards a More Just, Green and Healthy Future” har
stader historiskt satt visat en férmaga att dterkomma efter stora
kriser, som pandemier. Storstadsomraden som uppvisar hog grad
av flexibilitet och hallbarhet forutspas ha battre utsikter att ater-
hamta sig nar pandemin ar éver. Annehems marknader aterfinns
allainomdetta segment. De befinner sigiregionala centrumvid
stora utbildningscentra med goda kommunikationer (se illustra-
tiontill hoger). | takt med befolkningstillvéxten och inflyttningen
till stdderna de kommande aren forvantas darfor bade efterfragan

Region Huvudstad

Region Syd
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pabostader och bostadsbyggandet 6ka, vilket forvdntas vara
positivt for Annehems fastighetsbestand.

Den svenska fastighetsmarknaden

Densvenska fastighetsmarknaden har varit fortsatt robust under
2021. Transaktionsvolymen under 2021 har varit hdg, omkring
350 miljarder kronor enligt preliminara siffror fran Pangea. Det ar
den allrahogsta noteringen ndgonsin for ett enskilt ar. Det inter-
nationellaintresset for den svenska fastighetsmarknaden har varit
fortsatt hogt trots pandemin. Férvantningarna for transaktions-
volymeerna 2022 ar starka. Hyresnivaerna for kontorsfastigheter
i Stockholm forvantas under tidsperioden 2021-2024 6ka med
nastan 3 procent per ar. | manga av Sveriges storre stader har
kontorsfastigheter i ndrliggande mer attraktiva geografiska lagen
enlagre vakansgrad. | Solnadar Annehem Fastigheter har ett
fokuserat bestand, uppgar den ekonomiska vakansgraden till 6,0
procent vilket ar lagre ani Stockholm som helhet. For samhallsfast-
igheter, skattefinansierade verksamheter som exempelvis skolor
och dldreboenden ar efterfragan hogi takt med att befolkningen
okar och andelen aldre blir storre. Samhallsfastigheter innebar
oftalanga och stabila hyreskontrakt. Befolkningstillvaxten gor
aven att efterfragan pa bostadsfastigheter ar hdg med stabila och
oOkande hyror. Med langa kotider for dem som soker hyresratter i
enmycket reglerad hyresmarknad.

Den finska och norska fastighetsmarknaden
Bade de finska och norska fastighetsmarknaderna har statt mot
pandeminvalunder 2021. Transaktionsvolymernai Finland
uppgick under forsta halvaret till ca 20 miljarder kronor. Ungefar
samma volymer som under motsvarande period. Norge har upp-
levt mycket hoga transaktionsvolymer. Dar fordubblades nastan
transaktionsvolymendet forsta halvaret 2021 fran motsvarande
period 2020.

| Helsingfors och Oslo forvantas hyresnivaerna for kontorsfast-
igheter dkainagot langsammare takt 2021-2024 &ni Stockholm

enligt Jones Lang Lasalle. | Helsingfors forvantas hyrornai genom-
snitt ©ka 2,0 procent per &r medande i Oslo vantas stigamed 1,4
procent drligenisnitt under perioden.

2019 2020 2021 2020 2021
SEK SEK/kvm SEK/kvm SEK/kvm y/y, % vy, %
Stockholm?® 8000 7200 7400 -10,0 2,8
Helsingfors 4392 4330 4578 -1.4 57
Oslo 4532 4429 4532 -2.3 2,3
Goteborg 3600 3500 3500 -28 0,0
Malmo 3100 2950 3100 -4.8 51
Helsingborg/
Angelholm 1950 1950 1950 0,0 0,0

1) Avser CBD (Central Business District).
Kalla: Catella

Som man kan seitabellen ovan féll kontorshyrornaialla Annehems
marknader under 2020 nar pandemin brot ut, men aterhamtade
sigunder 2021.

Okat fokus pa hallbarhet

Den svenska bygg- ochfastighetssektorn arenavdeallra
storstakallornatill utslapp. Sektorn bidrar dessutom till utslapp
utomlands genom importvaror. Totalt sett motsvarar koldioxidut-
slappen fran sektorn omkring 20 procent av Sveriges totala koldi-
oxidutslapp. Aktérer inom bygg- och fastighetssektorn har darmed
stora mojligheter att paverka koldioxidutslappeni Sverige. Okad
medvetenhet kring hallbarhet och hur naturens resurser férbru-
kas har gjort att miljofragor blivit allt viktigare. Detta har medfort
att bade fastighetsagare och slutkonsumenter staller hogre krav
pa att byggnader byggs och férvaltas med ett langsiktigt perspek-
tivoch med fokus pa minskad miljopaverkan.

Fastighetsbolag som kan bidra med mindre miljopaverkan
forutspas fa allt battre finansieringsvillkor jamfért med andra och
dérigenom forbattra sin konkurrenssituation. Annehem ar val
positionerat med ett modernt, hallbart fastighetsbestand och har
redan kunnat kapitalisera pa goda finansieringsvillkor till foljd av
sin"gronastatus”.

Annehems nisch och konkurrenter

Annehem Fastigheters befintliga fastighetsportfolj bestar till
storstadelenavkommersiella fastigheter i Stockholm, Goteborg,
Malmd och Angelholm/Helsingborg-omradet samt i Helsingfors
och Oslo. I takt med att stader vuxit har narliggande affarsdistrikt
utanfor stadskdrnorna tagit form. Oftaomraden med goda
kommunikationer, bade kollektivt och for persontrafik. Exempel
pa saddanaomraden dar Annehem dger fastigheter ar Solna nara
Stockholm, Hyllie utanfér Malmaé och Partille nara Goteborg. Det
ar oftaomraden med ett gott affarsklimat, men dar hyresnivaerna
ar nagot lagre anistadskarnorna. Solna, dar Annehem har sitt
huvudkontor ochsinallra storstafastighetsportfolj, &r hyrorna
ungefar hilften sd héga som i Stockholms innerstad (se tabell till
vanster for kontorshyror i Stockholms innerstad). Solna har under
manga ar utsetts till den kommunilandet med det allra bésta
foretagsklimat av organisationen Svenskt Naringsliv.

Annehem moter olika konkurrenter inom respektive fastighets-
kategoriochregion, vilka kanvarainternationella fastighetsfonder
och bérsnoterade- och privatdgda fastighetsbolag. Bland bors-
noterade aktorer finns konkurrenter som exempelvis Castellum,
Fabege, FastPartner, Klévern, Kungsleden, Nyfosa, Platzer och
Wihlborgs.
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Strategi, mal och maluppfyllnad

Nya hogkvalitativa fastigheter

Det befintliga bestandet bestar framst av moderna, flexibla och
miljdanpassade fastigheter av hog kvalitet, dar drygt 80 procent
ar uppférdaunder de senaste fem aren. Kontorsfastigheterna

ar byggda med en flexibel planldsning, vilket innebar att de kan
utformas for olika andamal och dérmed anpassas efter hyres-
gasternas verksamhetsutveckling. Vakansgraden dr ddrmed lag,
driftskostnadernaldga och fastigheterna ér uthyrda palanga avtal

Stark kapitalbas

Annehem har en god finansiell stéllning med hog soliditet och lag
beldningsgrad. Den finansiella positionen mojliggor forvary for att
vaxa fastighetsbestandet i de prioriterade tillvaxtregionerna.

Tydligt definierad tillvaxtplan
Annehem ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag med en tydlig stra-
tegi for fastighetsforvarv och en redanidentifierad forvarvsport-

till stabila kunder.

folj med hog visibilitet.

Tillvaxt-, Idonsamhet- och avkastningsmal

Ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag

Annehem ér ett fastighetsbolag
rustat for tillvaxt med en tydlig
strategi for att vaxa och utveckla
bestandet. Utover att vaxa portfol-
jen genom fastighetsforvarv verkar

vi for att 6ka vardet av det befintliga
bestaendet genom aktiv férvaltning

och féradling. Genom att investera i
olika fastighetstyper i nordiska
tillvaxtregioner dar Annehem redan
ager fastigheter okar bolaget sin
diversifiering, samtidigt som forvalt-
ningen kan effektiviseras och ge
skalfordelar.

Tillvarata potentialen i bestandet genom
fokuserad forvaltningsverksamhet

Annehem ser goda méjligheter att
tillvarata potentialen i sitt befintliga
hogkvalitativa fastighetsbestand.

Fastighetsbestandet ar uppdelat i tva

regioner: region Huvudstad och
region Syd. Genom bolagets geogra-
fiska prioritering fangas positiva

strukturella trender och en diversifie-

ring uppnas samtidigt som bolaget
kan forse hyresgaster med fokuserad,
effektiv och aktiv férvaltning. Genom
att bedriva en fokuserad forvaltnings-
verksamhet finns forutsattningar for
effektivisering och att darigenom
skapa skalfordelar. Geografisk priori-

tering for en effektiv aktiv forvaltning.

Mal

Genomsnittlig arlig tillvaxt
i fastighetsbestandet om
minst 20 procent, upp till
ett totalt fastighetsbe-
stand med ett verkligt

varde om sju miljarder
kronor 2024.

\ZE

Forvaltningsresultatet per
aktie ska inom 12 till

18 manader férdubblas
och darefter 6ka med i
genomsnitt 20 procent
per ar 6ver tid.

Utfall per 2021

Arets tillvixt uppgar till
20 procent (36).

Utfall per 2021

Arets tillvaxt uppgar
till 52 procent (43).

Tydligt definierad tillvaxtplan

Annehem har ingatt ett nytt avtal med Peab om férvarv aven
logistikfastighet som planeras att fardigstéllas under Q2 2022.
Darutover har Annehem sen tidigare tecknat avtal med Peab om
forvarv av tva bostadsfastigheter, beldgnainéra anslutning till
Annehems befintliga bestand i Géteborg och Malmé. Annehem
har dven for avsikt att ytterligare diversifiera sin portfélj genom
forvarv av samhalls- och bostadsfastigheter.

Finansiell stallning som mojliggor tillvaxt

Annehems dvergripande mal r att skapa varde for bolagets
aktiedgare. Annehems styrelse har faststallt féljande finansiella
mal och riskbegransningar.
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Tillvaxt-, Idonsamhet- och avkastningsmal, forts.

God Ionsamhet och avkastning

Annehems befintliga och
kommande fastigheter ger forut-
sattningar for langsiktig kassaflo-
desgenerering och intjaningsfor-
maga. Den befintliga portféljen
bestar framst av nyligen uppforda
kontorsfastigheter i attraktiva

nordiska tillvaxtomraden, vilka ger

god direktavkastning och intakts-
potential. | takt med att Annehem
forvarvar fler fastigheter i de
nordiska tillvaxtomraden dar
befintligt bestand ar koncentrerat
okar skalférdelarna i dess forvalt-
ning, vilket 6kar |6nsamheten.

Riskbegransningar och utdelningspolicy

Soliditet

Nettobelaningsgrad

Rantetackningsgrad

Mal
Avkastning pa eget kapital

om minst 10 procent per
ar over tid.

Mal
Soliditeten ska uppga till
minst 30 procent.

Mal
Nettobelaningsgraden ska

ej 6verstiga 60 procent
over tid.

Mal
Rantetackningsgraden
ska langsiktigt ej
understiga 2,2 ganger.

Utfall per 2021

Avkastningen pa eget
kapital uppgar till
9,2 procent (3,5).

Utfall per 2021

Soliditet om 53,9 procent
(54,4).

Utfall per 2021

Nettobelaningsgraden
uppgar till 38,3 procent
(33,1).

Utfall per 2021

Rantetackningsgraden
uppgar till 3,5 ggr (2,0).
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Riskbegransningar och utdelningspolicy, forts.

Utdelningspolicy

Hallbarhetsmal

Fortsatt aktivt arbeta med att ytterligare
forstarka var miljoprofil

Annehem har i enlighet med vad som tidigare kommunicerats arbetat
fram en malkatalog i hallbarhetsavsnittet, se sida 29. Av dessa sa vill vi
speciellt lyfta fram féljande mal.

Mal

| huvudsak ska vinsterna
aterinvesteras for att ta
tillvara pa affarsmojlighe-
ter och uppna Annehems
tillvaxtmal.

M

Miljécertifiera minst
90 procent av fastighets-
vardet senast 2024.

For vara fastigheter ar
malet att tillh6ra de

15 procent med bast
energiprestanda i respek-
tive land avseende

90 procent av verkligt
varde till 2024.

Energiférbrukning (kopt
energi MWh) skall minska
med 9 procent till 2024.

Utfall per 2021

Ingen utdelning.

Utfall per 2021

Uppnadd certifierings-
grad ar 85 procent
(68 procent).

85 procent av verkligt
varde i fastighets-
bestandet tillh6rde topp
15 procent per utgangen
av2021.

19 163 MWh.
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Tydligt fokus pa nordiska
huvudstader och
storstadsregioner

Vara fastigheter

Annehems bestand bestar till storsta delen av hogkvalitativa, moderna,
flexibla och miljdanpassade kommersiella fastigheter i nordiska tillvaxt-
omraden. | strateginingdr att ytterligare diversifiera genom forvarv av
samhalls- och bostadsfastigheter.

Fastighetsportfdljen bestod av 24 férvaltningsfastigheter vid arsskif-
tet. Darutéver har Annehem ingétt avtal om férvary avseende en logistik-
fastighet och tva bostadsfastigheter - vilka kommer att tilltradas mellan
2022/23 och H12024. Avsiktsforklaringar med Peab har ingatts om att
forvarvaett flertal framtida fastigheter relaterade till byggratter dgda av
Peab. Totalt estimerat varde for de avsiktsforklarade fastigheterna ar 4
900 Mkr.

Per arsskiftet uppgick vardet av forvaltningsfastigheterna till
3994,1 Mkr ochdentotalauthyrningsbaraytan till 193 tkvm. Det
totala hyresvardet per 31 december 2021 uppgick till 243,5 Mkr, varav
139,6 Mkr utgjordes av Region Huvudstad och 103,9 Mkr av Region
Syd. Den kontrakterade ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per
samma period till 93 procent. Den genomsnittligt viktade aterstaende
kontraktstiden for fastighetsportféljen uppgick per 31 december till 6,0 ar.
Bedomningen ar att fastighetsbestandets genomsnittligt viktade ater-
stdende kontraktstid ar god och ger forutsattningar att fortsatta utveckla
verksamheten.

Fastighetsvardet per region

Region Huvudstad
Il Stockholm, 4
B Helsingfors, 23%
Oslo, 8%
Region Syd
Gotebor
Malmé,
B Angelholm/Helsingborg, 1
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Region Huvudstad

Annehems fastighetsbestand i Region Huvud-
stad finns i Stockholm, Helsingfors och Oslo.

Stockholm

Fastigheternai Stockholmsregionen ar koncentrerade till
Ulriksdal, en ny stadsdeli Solna. Ulriksdal &r beldget i en attraktiv
miljo med narhet till saval gronska som till stadens puls. Omradet
innehaller redan kontor, bostader, gym, butiker, férskola och
restauranger. Ulriksdal ar ett omrade somjust nu genomgar en
kraftig utveckling bade vad galler bostader, hotell och arbetsplat-
ser. Inomde ndrmsta dren berdknas omradet att ha cirka 15 000
arbetsplatser ochcirka 2 500 bostader.

Sadelplatsen 3

Kontorslokaler med 6ppen och flexibel planldsning samt en hog
standard pa tekniska system och ytskikt. Peab Center Solnafardig-
stalldes 2019 och omfattar 12 445 kvm moderna kontorsytorinio
plan. | bottenplan finns en lunchrestaurang som ar 6ppen for saval
hyresgaster som allménheten. Restaurangen tillhandahaller dven
catering till kontoret och konferensavdelningen. Pa taket finns
terrass med utsikt éver Ulriksdal, Hagaparken och Brunnsviken.
Peab Center Solna (Sadelplatsen 3) ar certifierad enligt BREEAM
good.

Sadelplatsen 4

Husets dvre del bestar av flexibla lokaler om tre plan bestdende av
ett modernt gym och flexibla kontorslokaler patotalt 2 994 kvm.
Byggnadens forsta sju planhuserar parkeringsplatser for 475 for-
dondar ett stort antal platser ger mojlighet till laddning av eldrivna
fordon. Parkering och laddning ar tillganglig for allmanheten.
Fastigheten fardigstalldes i mitten av 2020 och ar fullt uthyrd,

det finns lediga parkeringsplatser.

Ledvolten 1

Huset bestar till stérsta del av kontorslokaler men dven laborato-
riumochrenrum. Totalt ar fastigheten pa 4 268 kvm av vilket ca 90
procent ar uthyrd till Carmeda, ett Medtech bolag pé ett 10-arigt
avtal.

Ledvolten 1

Helsingfors

Annehems fastighetsbestand i Helsingfors inkluderar ett foretags-
center bestdende av tre hogkvalitativa och modernafastigheter
med tillhérande parkeringshus. For att starka den geografiska
positionen har Annehem ingatt avsiktsforklaringar med Peab om
forvarv pd marknadsmassiga villkor av tre fastigheter i ndrheten av
befintligt bestand som planeras att fardigstallas efter 2021. Certi-
fierat enligt Breeam Very Good

Ultimes I&I1

Fastigheterna ar belagnai Pitajanmaki-distriktet i Helsingfors. Ett
omrade med goda kommunikationer. Merparten av fastigheternas
17015 kvm ar avsedd for kontorsverksamhet. Det finns dven ett
parkeringshus med 475 platser. Ultimes |&l1 ar certifierade enligt
LEED Platinum.

Oslo

Annehem férvarvade och tilltradde i fjarde kvartalet 2020 en tredi-
mensionell fastighet, med bostader i samma byggnad men separat
fastighet,om 3640 kvmiOslo,. Fastigheten ar fullt uthyrd till Coop
@st ASframtill ar 2035. Fastigheten dr beldgen i Grinerlgkka i
centrala Oslo med goda kommunikationsmdjligheter genom narhet
till sparvagn, buss samt tunnelbana.
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Region Syd

Region Syd bestar av fastigheter i Skane och Goteborg. Bestandet
i Goteborgfinnsi Partille dar Annehem dger en tredimensionell
fastighet som till storsta delen ar uthyrd for butiksverksamhet i
formav en livsmedelsbutik. Fastighetsportféljeni Skane bestar

av fastigheter i Malmd och Angelholm samt en férvarvad men

ej tilltradd fastighet i Helsingborg. Fastighetsbestandet i denna
region inkluderar ocksa de tva foretagsparkerna Valhall Park i
Angelholm och Ljungbyhed Park i Ljungbyhed som bestar av totalt
13 fastigheter.

Stenekullen 2

Fastigheten Stenekullen 2 har enytapa 4 937 kvm och &r be-
lageniHyllie strax sdder om Malmd i ndra anslutning till E20.

Den storstadelen av fastigheten utgor Peabs regionkontor.

De flesta av fastighetens tio plan har milsvid utsikt mot bland annat
Oresundsbron, Oresund och Danmark. Peab Center Malmé &r den
forsta byggnadenien planerad samlingom totalt fem. Byggnaden
fardigstalldes 2020 och ar i dagslaget uthyrd till 100 procent

(79) inklusive en hyresgaranti pa 36 manader, inflytt fran mars i

ar.l anslutning till kontoret finns ocksé ca 150 parkeringsplatser.
Stenekullen 2 &r certifierad enligt Miljobyggnad Silver.

Peab Center Malmo

Partille Port

Beldagen i Partille Arenaomrade. Fastigheten bestar till storsta
delen av butiksytamen inkluderar dven gym och restaurang.
Fastigheten ar en tredimensionell fastighet med vardboende,
bostadsratter och studentboenden i samma byggnad men sepa-
ratafastigheter. Bland Annehems hyresgaster finns bland annat en
matbutik, gym, apotek och restauranger. Byggnaden fardigstalldes
2019 ochharenuthyrningsbar areaom 6 344 kvm.

Jupiter 11

Jupiter 11

Ar beldgen i Helsingborg och bestar av kontor och ett gym, totalt en
ytapa4 957 kvm. | dagslaget ar ca 633 kvm vakant men omfattas
en Peabs hyresgaranti pd 3 ar frommaj 202 1. Den storsta hyres-
gasten dr Peab. Certifierad enligt Miljobyggnad Silver.

Kamaxeln 2

Byggnaden utgdr 950 kvm kontors-och lageryta fordelat pa tva
plan. Den fardigstalldes &r 2001 och har entillhérande tomtarea
pa 2 901 kvm. Idag hyrs hela fastigheten av Peab Anldggning.
Beldgen strax dster om Malmo med nérhet till E6.

Valhall Park

Valhall Park &r en féretagspark utanfér Angelholm med narhet till
havet. Har erbjuds flexibla kontorslokaler och ett brett utbud av
aktiviteter ienvacker miljo. Parken har goda kommunikationer
med ndra anslutningar till E6, tagforbindelser och flyg. Pa omradet
finns bland annat en hotell- och konferensanldaggning, gym och ett
padelcenter. Utvecklingspotentialen for denna mark ar stor givet
att det liggeriett strategiskt bralage.

Valhall Park

Ljungbyhed Park

Ljungbyhed Park aren féretagsparki Klippans kommuninord-
vastra Skane. Omradet dr och har sedan 1910 varit ett centrum
for flygtrafik och utbildning. Idag rymmer parken forutom
flygverksamheten dven allt fran kontor, konferens och skola till
motorutbildningar, tillverkning och latt industri. P4 omrédet
finns ocksd ett brett aktivitetsutbud med museum, golfbana och
idrottsanlaggning med padelbana. Utvecklingspotentialen for
dennamark ar stor givet att det ligger i ett strategiskt bra lage.

Ljungbyhed Park
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Oversikt av forvaltningsfastigheter?)

Kontrakterad ek.

Genomsnittlig

Varde, Antal Uthyrbar Antal  Hyresvarde, uthyrningsgrad, viktad aterstaende
Fastighetsregion Mkr?2  fastigheter yta, tkvm3  P-platser Mkr4) % kontraktstid, ar
Region Huvudstad
- Stockholm 1610 3 30 475 68 94 6,6
- Helsingfors 907 3 17 475 59 100 42
-Oslo 309 1 4 - 13 100 130
Region Syd
- Goteborg 191 1 6 - 13 97 50
-Malmd 2587 2 6 - 15 100 42
- Angelholm/Helsingborg® 718,1 14 130 - 76 85 3,1
Summa av forvaltningsfastigheter 31 december 2021 3994 24 193 950 243 93 6,0

1) Baseras pavarden per 31 december 2021.
2) Avser verkligt varde per 31 december 2021.
3)"Hyresvarde” definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tillagg for bedémd

marknadshyra for outhyrdaytor tolv manader framat vid rapporttillfallet och "Hyresintakter”

definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

4) Inkluderar hyresgaranti som har stallts ut av Peab for vakanta ytor och géller 36 manader
franforvarvstidpunkten. Fér Helsingfors avses fastigheterna Ultimes I&l1 fran 1juli 2020
och for Malmo avses fastigheten Peab Center Malmé fran 1 mars 2020.

5) Regionen Angelholm/Helsingborg inkluderar Ljungbyhed.
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Fastigheter med avtal om forvarv

Annehem har en tydlig tillvaxtplan och har som del avdenna ingatt
avtalom forvarv avseende tre fastigheter av Peab under 2021. En
logistikfastighet om 2 000 kvm som kommer att tilltraddas under Q2
2022.1dennafastighet ingar en byggratt pa ca 2 000 kvm Vidare
saingar tva bostadsfastigheter som kommer att tilltradas under
2022/23respektive H1 2024. Det totala underliggande fastighets-
vardet for dessa uppgar till 481 Mkr och den uthyrbara ytan uppgar
till 20000 kvm.

Logistik

Annehem har ingatt aktiedverlatelseavtal om forvarv av en logistik-
fastighet pa 2 000 kvm som ar fullt uthyrd pa ett 10 arigt avtal till
Post Nord. | forvarvet ingd dven en byggratt pa cirka 2 000 kvm. Det
underliggande fastighetsvardet &r 96 Mkr.

Oversikt dver fastigheter med avtal om forvarv

Bostader

Annehem har dveningétt aktiedverlatelseavtal om forvarv av

tva bostadsfastigheter. Dessa fastigheter ar beldgnai Partille

i GoteborgochiMalmo. Fastigheterna kommer att tilltradas under
2022/2023 respektive H1 2024 och utgor totalt 8 000 kvm. De
hogkvalitativa och miljdanpassade (Svanenmarkta) hyresbostaderna
ar lokaliserade i attraktivaomraden saval for hyresgaster som for
Annehem.

Bostadsfastigheterna ar beldgnaiomraden med god efterfragan
ochinarheten av befintliga fastigheter, vilket mojliggor att befintlig
forvaltningsorganisation kan anvandas. Det avtalade underliggande
fastighetsvardet for bostadsfastigheterna ar 385 Mkr.

Overenskommet
underliggande Genomshnittlig

fastighetsvarde, Antal Uthyrbar Hyresvarde, Kontrakterad ek.  viktad aterstaende
Fastighetsregion Tilltrade Mkr fastigheter yta, tkvm Mkrl)  uthyrningsgrad, % kontraktstid, ar
Region Huvudstad
- Stockholm Q22022 96 1 2 5 100 10
Region Syd
- Goteborg H12024 250 1 5 12 E/T E/T
-Malmo Kv42022/Kv12023 135 1 3 6 E/T E/T
Summa av férvarvade men
ej tilltradda fastigheter 481 3 10 23 100 10

1 "Hyresvarde” definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tillagg for bedomd
marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillféllet och "Hyresintakter”
definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.
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Avsiktsforklarade fastigheter

Annehem har identifierat att Peab har ett flertal kvarvarande
byggratter avseende framtida fastigheter som skulle passa
valinibefintligt fastighetsbestand och strategi och som Peab
planerar att fardigstalla efter 2023. Fastigheternavéntas pri-
mart besta av kontorsytor for saval privat som offentlig sektor
(direkt eller indirekt skattefinansierad verksamhet). Annehem
har ingatt avsiktsforklaringar med Peab om forvarv av fastig-
heterna pd marknadsmassiga villkor. Avsiktsforklaringarna ar
inte bindande och Annehem dr inte skyldigt att férvarva, och
Peab &rinte skyldigt att salja, ndgon av fastigheterna. Bygg-
ratterna ar beldgnainaraanslutning till befintligt bestand.
Forvarv avde framtida fastigheterna skulle darfor bade starka
den geografiska positioneringen och mojligéra en effektivare
fastighetsforvaltning vilket hade bidragit till skalférdelar. De
avsiktsforklarade fastigheterna utgor totalt 86 000 kvm och
har ett av Annehem samlat beddmt underliggande fastighets-
varde vid fardigstallande om ca 4 900 Mkr.

Oversikt av avsiktsfoérklarade fastigheter

Fastighetsregion Tilltrade

Region Huvudstad

- Stockholm 2023-efter 2024
2023-efter 2024

Region Syd

- Goteborg -

-Malmo 2023-efter 2024

Srklari

Bedomt underliggande
fastighetsvarde vid Antal Uthyrbar
fardigstillandel), Mkr fastigheter yta, tkvm

2700
1300

4

Hyresvérde,
Mkrl)

10
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PARKREPORTAGE MED GUSTAV

Gustav Eriksson

Gustav Eriksson ar forvaltningschef for

Annehems foretagsparker Ljungbyhed Park
och Valhall Park. Gustav har jobbat med detta
ifyradrochstortrivs. Tillsammans med sina
kollegor hjalps de at att skota allt som parkerna
ochdess hyresgaster kan tankas behdva, allt
fran att klippa grasmattor till att skota ekonomin.

Huvudfokus ar att skapa
trevliga motesplatser me
en stark vi-kansla

Vad ingdr i ditt jobb som férvaltningschef?

- HariRegion Syd har jag nio medarbetare; tva forvaltare, tre
tekniska forvaltare, en projektledare, samt tre personer som
jobbar med férvaltningsekonomi. Tillsammans gor vi allt man
kantankasig for att den dagliga driften skafungera. Vianordnar
kundtraffar, vihjalper hyresgéster att bara saker, ser till att bygg-
naderna ar uppvarmda, energieffektiviserar, anordnar massor och
skoter hyresforhandlingar, detaljplanutveckling och nybyggnatio-
ner. Medarbetarteamet hjalps at med allt - hogt som 1agt.

Annehems parker ar viktiga lokala spelare som bidrar till
tillvaxt och trevliga ndromraden
EnviktigdeliGustavsroll r, utdver att leda medarbetarteamet,
att skota de lokala kontakterna med bade naringsliv och det
offentliga. | Ljungbyhed som aren litenort ar Ljungbyhed Park en
viktig lokal spelare med ett tatt samarbete med Klippans kommun.
Valhall Park ar en fullt ut integrerad del av Angelholms naringsliv:
- Jagartacksamfor att ledningen ger mig stort fortroende att
fa skota de har speciella fastigheterna pa ett entreprendriellt satt.

Dedrivs med lokal anda och dér ar parkernas egna varumarken en
viktigdel. Vikanner lokalsamhallet och vara kunder och utvecklar
allt tillsammans.

Bagge parkerna har ett brett aktivitetsutbud som inte bara
uppskattas av hyresgaster utan dven av befolkningenidess
naromraden. | Ljungbyhed Park finns museum, golfbana och
idrottsanlaggning med padelbana. | Valhall Park finns bland annat
hotell- och konferensanlaggning, museum, restauranger och café
samt motionsmojligheter i formaven 3 kmlang motionsslinga,
padelbanor och gym.

Att parkernaar fyllda med livoch rérelse ar viktigt for Gustav:

- Det jaganser varaviktigast i mitt arbete ar att skapa trevliga
motesplatser. For mig ér det jatteviktigt att vi haller igdng saker
som ingenriktigt hyr, exempelvis motionsslingan i Valhall Park. Jag
dlskar nar folk kommer hit och rastar sinahundar, vilket betyder att
manniskor valjer att kommajust hit dven om de kanske inte har sin
arbetsplatsiparken. Jag ser gdrna att det &r livoch rorelse i par-
kerna utanfor kontorstid, att de lyses upp av bilar med manniskor
som kommer for att spela padel eller for andra aktiviteter.
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Ljungbyhed Park och Valhall Park ar unika pa olika satt
Parkerna ar véldigt olika. Gemensamt for parkerna ar att de rym-
mer lokaler for olika typer av verksamheter som féretagande och
utbildning, men de olika typerna av verksamhet sker i olika omfatt-
ning ide olika parkerna. Gustav beskriver Ljungbyhed Park som ett
utbildningskluster och Valhall Park som en bredare foretagspark.

Ljungbyhed Park &r nischat mot utbildning och dar finns ett
campus. Platsen ar centrum for flygtrafik och utbildning, nu dven
for dronare. Parken rymmer forutom flygverksamheten dven flera
skolor, verkstader, tillverkning och latt industri. Det &r en gigantisk
anldggning med nastan 550 hektar mark och 110 byggnader.
Parkens allaverksamheter sysselsatter snart 600 personer.
Ljungbyheds sloganar:

"Viutbildar fér morgondagen och forskar for framtiden. | var
milj6 av framatanda och innovationskraft inspirerar vi tillsammans
till ett unikt centrum for hallbarhet i upplevelser, utbildning och
forskning pa marken ochiluften.

I Valhall Park finns en mix av kontor och ett stort aktivitetsutbud
som gor parken till ndgot som liknar ett mindre samhélle med
1200 anstallda och ett fullskaligt servicecenter:

- Har skoter vitrad, buskar, rabatter och végar, sddant som kom-
munenivanliga fall gbr pa andra stéllen. Nagot av det viktigaste vi
har har ar var 3 km langa motionsslinga, det ar ett satt for att faalla

"Vi utbildar fér morgondagen och forskar for framtiden. | var miljé av fram-
dtanda och innovationskraft inspirerar vi tillsammanes till ett unikt centrum
for hdllbarhet i upplevelser, utbildning och forskning pd marken och i luften.”

anstallda att faktiskt vilja komma till sitt kontor och darmed parken.
Det som uppskattas mest av vara hyresgaster i Valhall Park &r den
vackramiljon, tillgdngligheten och bra parkeringsméjligheter.

Det finns manga fordelar med att vara hyresgastien
foretagspark
Vad dr frdmsta férdelen med att vara kund i en féretagspark?
- Framstafordelen ar att hyresgasterna faren"vi-kansla” Man
arendelavnagonting och hjalper varandra. Omett visst foretag
erbjuder entjanstinagon av parkernaar det naturligt for de
andraatttahjalp av grannforetaget i forsta hand. Vi pa Annehem
forsoker skapaen plattform for ren och skar affarsnyttaforvara
hyresgaster. Jag ar mycket for kluster och natverkande som aren
stordelavminroll.

Enannanfordel Gustav lyfter &r Annehems hallbarhetsarbete
i parkernasom ar av betydande skala. Aven om det ofta &r relativt

simplainsatser som att byta till energisnalare lampor i lyktstolpar,
underlattafor kallsortering, bygga laddstolpar for elbilar, ha ratt
temperatur i byggnader och stanga av saker pa natterna, sa gor
héallbarhetsarbetet stor skillnad i och med att parkerna ar stora.

Sist men inte minst ber&ttar Gustav om flexibiliteten Annehem
ochparkernaerbjuder. D4 det finns ménga lokaler att erbjudakan
foretag och andraverksamheter béde vaxa och krympa i omfatt-
ning utan stérre problem. Annehem kan féljakundernaideras
utveckling och det ar ratt manga hyresgaster inom parkerna som
nagon gang bytt lokaler ndr de blivit fler eller farre.
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Vara kunder

Annehem har endiversifierad kundbas med flera kategorier av hyresgasteriolika sektorer.
Bolaget hade 280 kommersiella hyresavtal per 31 december 2021. Kontraktsforfallostrukturen
for dessa hyresavtal pavisar att cirka 56 procent av Annehems kontrakterade &rshyra forfaller

efter femar.

Peab ar Annehems storsta hyresgést. Hyreskontrakt relaterade till
Peab utgjorde per 31 december 2021 36 procent av hyresvardet.

Den genomsnittligt viktade aterstaende kontraktstiden pa dessa

kontrakt uppgick till 8,4 ar. Utéver Peab finns det ingen enskild
hyresgast som utgjorde mer anfem procent av hyresvardet. De

Oversikt av de tio storsta kunderna

per 31 december 2021

Hyresvarde, Andel av totalt Antal
Hyresgast Mkr?)  hyresvirde, %  hyreskontrakt
Peabanknutna hyreskontrakt 88 36% 28
Coop Norge 13 5% 1
ISS Finland 13 5% 6
Carmeda AB 12 5% 1
Actic Sverige AB 8 3% 2
Angelholms Kommun 8 3% 8
Coop Vast AB 7 3% 1
Klippans Kommun 5 2% 10
Migrationsverket 5 2% 4
Rudus OY 5 2% 1
Summa 165 68% 62
Totalt 243 288

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

tio storsta kunderna (exklusive Peab-anknutna hyreskontrakt)
utgjorde 32 procent. Den genomsnittligt viktade aterstédende
kontraktstiden per 31 december 2021 uppgick till 8,7 ar for de

tio storsta hyresgésterna avseende hyresvarde och 6,0 ar totalt.

Annehems kontraktsforfallostruktur

per 31 december 2021
Total i Mkr %
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Annehems fastighet LedvolteniSolna
forvarvades och tilltraddesifjarde
kvartalet 2021.
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Sonja Takala

Den finska hyresgasten ISS
rekommenderar Annehem som hyresvard.

| Helsingfors dger Annehem fastigheterna Ultimes &l
som bildar foretagsparken Ultimes Business Garden.
Fastigheterna bestdr mestadels av kontorslokaler och
liggeristadsdelen Pitdjanmaki, ett omrade med goda
forbindelser. Sonja Takala, Key Account Director pa ISS
Finland, ansvarar for all fastighetsforvaltning i fore-
tagsparkendar 1SS ocksé aren av de storsta hyresgas-
ternatillsammans med Peab

ISS har sitt huvudkontor med cirka 200 kontorsmedarbetare och 20 servic-
emedarbetare i foretagsparken. De tjanster som ISS tillhandahéller &r bland
annat; catering och restaurangtjanster, stadning, mottagning, sakerhet,
kontorstjanster for gemensamma utrymmen och hyresgaster, reparation och
redovisning. Sonja beskriver att det &r tack vare den naradialogen mellan
Annehem och ISS som de gemensamt kan tillhandahélla hyresgasternamed
bekvdma och vackra lokaler. 1SS syfte ar ocksajust att ansluta manniskor och
platser for att fa varlden att fungera béttre.

-Jagéroerhort stolt 6ver minakollegor som varje dag levererar service i
toppklass med ett stort leende pé lapparna, sdger Sonja.

ISShar enunikroll som bade serviceleverantér for hyresgaster och gemen-
samma utrymmen samtidigt som de sjélva &r hyresgaster. Detta mojliggor
Annehems och ISS tata samarbete som Sonja beskriver karaktariseras aven
Oppenkommunikation med hogt i tak. De tva organisationerna har manatliga
moten och bada héaller kontakten regelbundet déremellan.
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Nar ISS flyttade till Ultimes Business Garden var Peab fastighets-
agare. ISS letade d& efter lokaler med ett centralt lage i storstads-
omradetinarheten avenjarnvagsstation, med bra parkeringsmoj-
ligheter och service. Ultimes Business Garden hade allt; dven den
goda servicen i samarbete mellan Peab och ISS, beréttar Sonja.

Hur har bytet fran Peab till Annehem som fastighetsdgare varit?
- Det har varit en smidig 6vergang dar vi har varit mycket inblan-
dade eftersom ISS tar hand om hyresinbetalningar och eftersom
viar den forsta kontaktpunkten for hyresgasternai Finland omde
har nagra problem, klagomal eller behov av férandring.

Sonja berattar att hon ofta hor fran kunder och besdkare att
framfor allt lobbyn ar mycket vacker. Den &r ljus och valdesignad.

"Dessutom erbjuds Annehems flexibla
kontorslokaler med moderna och
flexibla hyresavtal ddr hyresgdister
kan byta lokaler inom kort tid.”

Vad tycker du bdst om med fastigheterna?

-Forutom den uppskattade lobbyn ar det den exceptionella servi-
cen.Varamedarbetare som arbetar i Ulimes Business Garden ar
valdigt stolta dver att arbeta dar.

Skulle du rekommendera Annehem som hyresvdrd?
-Ja,ochdenfrdmsta anledningen till det &r féretagsparkskon-
ceptet. Det passar perfekt for manniskor som kommer tillbaka
till kontoret efter pandemin; bekvéama lokaler med service som
underlattar hyresgasternas vardag.

-Dessutom erbjuds Annehems flexibla kontorslokaler med
moderna och flexibla hyresavtal dar hyresgaster kan byta lokaler
inom kort tid.

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021 | 24


https://www.annehem.se/

4
).
—7%8 Annehem

DETTAAR ANNEHEM
Aret i korthet

Vasentliga handelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen
Marknad

Strategi, mal och maluppfylinad
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet

Annehem-aktien

CFO har ordet

Finansiering

Risker och riskhantering

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse
Ledning

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER

Ekonomisk utveckling & handelser under aret
Finansiella rapporter

Finansiella nyckeltal

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner

Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

Hallbarhet

Under 2021 har Annehem Iatit CICERO Shades of Green genomfédraen
oberoende utvardering av Annehemi ett hallbarhetsperspektiv. 61 pro-
centavvaraintakter och 79 procent av vara investeringar ar graderade

sommorkgronaeller gronafor 2020.

Globalt star bygg- och fastighetsbranschen fér
36 procent avden totala energianvandningen
ochnastan 40 procent av varldens CO»-utslapp.
| Sverige star bygg- och fastighetsbranschen

for 34 procent av landets totala energianvand-
ning, 35 procent av avfallet och 19 procent av
vaxtgasutslappen. Dessutom bidrar sektorn

till utslédppiandraldander genom import av
byggprodukter. Nyproduktion av hus berdknas
halika stor klimatpaverkan som att sedandriva
huset i 50 ar. | kombination med snabbt vaxande
samhallen, 6kande befolkning och ofrutséagbara
klimatforhallanden ar det tydligt att vi maste
arbeta hallbart pa saval kort som lang sikt. Som

enkonsekvens av den stora paverkan fastighets-
branschenutgor pa klimatet har vi pd Annehem
beslutat att var fastighetsférvaltning ska bli
utslappsneutral till 2030.

Med grund i malsattningen att nad enklimat-
neutral forvaltning har Annehem héga ambi-
tioner att mota dagens och framtidens krav pa
hallbarhet. Hallbarhetsarbetet utgar fran FN:s
globala mal fér hallbar utveckling och tar fasta
paett langsiktigt ansvar for den ekonomiska,
miljomdassiga och sociala utvecklingen. Att
arbeta med dessa punkter dr en forutsattning
for att kunna bygga fastighetsvarde palang sikt.
Darmed ar hallbarhet i dess olika dimensioner
ennaturligdel av vara fastighetsinvesteringar pa
Annehem. Annehem har byggt upp en modern
portfolj av fastigheter som ar moderna, flexibla
och energieffektiva, allt for att 6ka forutsatt-
ningarnafor en hallbar framtid.

Varrollisamhillet

Vart hdllbarhetsarbete avgor vilket avtryck vi
ldmnar i var omgivning. Runtom Annehem finns
manga olika intressenter som paverkas av hur vi
valjer att drivavar verksamhet. Rollen vispelari
vart samhélle har dérmed stor inverkan inte bara
pavart eget hallbarhetsarbete, utan dven for alla
de som pa nagot satt paverkas av oss. Genom val
utvecklade riktlinjer och policys skapar vi socialt
varde for var omgivning, varje dag.

FN:s globala mal for hallbar utveckling

Grundenfor héllbarhetsarbetet pd Annehem
ar vara fyra fokusomraden: Var roll i samhal-
let, Hallbar tillvéxt, Klimatpaverkan och Goda
relationer. Dessaomraden ar representativa
for det arbete vigor och for det ansvar vi tar.
Inom varje omrade finns beskrivet hur vipa

FOKUSOMRADE N
MED FRAGAN

Var rollisamhallet

HUR ANNEHEM ARBETAR

bade kort och lang sikt bedriver vart hallbar-
hetsarbete. Vihar avenidentifierat inomvilka
omraden vihar storst paverkan och darige-
nom vilka av de globala klimatmalen som ar
mest vasentliga for var verksamhet. Dessa ar
tydligt knutna till vara fokusomraden.

FN:S GLOBALA MAL

Annehems hallbarhetsarbete leder

till socialt varde for var omgivning.

Hallbar tillvaxt

Gronfinansiering
Grona hyresavtal

Klimatpaverkan

Atervinning

Godarelationer Medarbetare

Mangfald och jamstélldhet

Leverantorer
Nojda kunder

Langsiktig ekonomisk tillvaxt
Miljocertifierade fastigheter

Energikonsumtion
Vattenforbrukning
Utslapp och transporter

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILVAXT

GOD HALSA 0CH ANSTANDIGA 5 JAMSTALLDHET
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR

(OCHEKONOMISK
TILLVAXT
Mo i @
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Hallbara samhallen

Annehems hallbarhetspolicy anger att var upphandlingsverk-
samhet skaliggailinje med FN:s vigledande principer for foretag
ochménskliga rattigheter, principernai FN:s Global Compact och
OECD:sriktlinjer for multinationella féretag. Detta ar grunden
for vart hallbarhetsarbete och spelar en central rollivart dagliga
arbete.

Pa Annehem skapar vi forutsattningar for en hallbar ekonomi
genom att dels ge avkastning pa eget kapital som dgarnainvesterar
iverksamheten, dels genom att fastigheterna skapar varde for
kunderna, deras affér, medarbetare och dgare. Vidare bidrar vi
till sysselsattning och képkraft genom var marknadsnérvaro, och
genomvara underleverantorer skapar viindirekta arbetstillfallen.

Hallbar tillvaxt

Hallbar tillvaxt utgor grunden for hallbarhetsarbetet pa Annehem.
Genom var strategiinom omradet arbetar vi for att sékerstéllaen
langsiktig och stark position pa marknaden. Grén finansiering och
miljocertifiering av fastigheter ar viktiga verktyg for att bygga fast-
ighetsvarde som héller, och hdllbarhetenidess olika dimensioner
blir en naturlig del av véra fastighetsinvesteringar. Majoriteten,

85 procent av Annehems fastighetsvérde, ar redan idag miljocer-
tifierat. Med en modern portfélj av fastigheter som ar flexibla och
energieffektiva finns goda forutsattningar for ytterligare framsteg
i hallbarhetsarbetet.

Miljocertifierade fastigheter

Annehem arbetar efter en hallbarhetsstrategi som bland annat
innebdr att vivid forvarv av nya fastigheter har som baskrav att
byggnadernaskallvara certifierade i enlighet med Miljobyggnad
Silver eller motsvarande. Vidare skall de forvarvade byggnaderna
vasentligen bidratill begransningen av klimatférandringar i
enlighet med EU taxonomiférordning. Vilket vi uppnar genom att
forvarva fastigheter somhar eller kanuppnaenergiklass Aeller B
ochiundantagsfall C. Under 2021 har vi certifierat tva byggnader
ienlighet med Breeam in use med betyget Very Good. Med detta
arbete har vi certifierat allabyggnader byggda efter 2016 i vart

fastighetsbestand. Genom denna strategi ar malet att pa lang sikt
overskrida miljocertifiering for 90 procent av det totala vardet.
Under 2020 motsvarade andelen miljocertifierade fastigheter
79 procent av Annehems totala innehav. Samtliga av Annehems
nyfoérvarvade fastigheter under 2021 ar miljécertifierade med
Miljobyggnad Silver eller annan likvérdig standard, vilket innebar
att miljocertifiering vid nyforvarv uppgick till 100 procent 2021.
Andelen avdet totala vardet uppgick 2021 till 85 procent.

Gron finansiering & energiprestanda

Vid forvarv likvél somvid omférhandling efterstravar viframgent
gron finansiering. Under 2021 tecknade Annehem sitt forsta
Gronalanvidtilltradet av Jupiter 11 i Helsingborg vilket foljdes
upp med ytterligare en gron finansiering av Ledvolten 1. Vid
slutet av 2021 uppgick andelen gron finansiering till 13,6 procent.
Genom att ytterligare starka fokuset pa omradet framéver
ochdarigenom avsevart 6ka andelen gron finansiering avser vi
att kortsiktigt 6ka andelen gronfinansiering till 16 procent, av
fastigheternas verkligavarde. Till 2024 ar mélet att bolaget ska
uppnéa 90 procent gron finansiering, vilket skall dstadkommas via
refinansiering av bankkonsortiets 1an.

Gronfinansiering ska anvandas for grona satsningar som
bidrar till EU:s miljomal. Syftet med |anet ar att stimulera gréna
satsningar som ar miljomassigt hallbara och som bidrar till malsatt-
ningarnai EU:s taxonomi. For att investeringen ska klassas som
hallbar ska den ge ett vasentligt bidrag till ndgot av de definierade
malen i taxonomin.

| den delegerade aktentill EU taxonomiférordning specificeras
atten byggnad byggd fére 31 december 2022 vésentligen bidrar
till begréansningen av klimatférandringar om byggnaden

har energiklass A enligt energideklarationssystemet

alternativt ar bland de 15 procent bastai det nationella eller

regionala byggnadsbestandet uttryckt i primarenergivid drift

Forennyproducerad byggnad uppférd efter 1 januari 2021
galler att byggnaden presterar mint 10 procent battre &n BBR
kraven for den aktuella byggnadstypen.

Annehem har ett mal att 90 procent av fastighetsvardet skall
vara hallbartienlighet med EU taxonomiférordningen 2024. Vid

utgangen av 2021 var 85 procent av fastighetsvardet hallbart
i enlighet med taxonomiférordningen.

Gro6na hyresavtal

Ett gront hyresavtal innebdr ett atagande fran bade hyresvard och
hyresgast att vidta en méngd olika konkreta atgarder. Atagandet
omfattar bland annat ett informationsutbyte om miljéambitioner
ochmiljéarbete. Det handlar till exempel om att minska energi-
anvandningen, gd igenom energideklarationen, skapa méjlighet
till kallsortering och att ha miljohansyn vid materialval och ha
storre atervinningsgrad vid ombyggnader. Dessutom férbinder sig
hyresgasten att bara anvanda gronelisinalokaler. Vid ny uthyr-
ning likval som vid omférhandling efterstravar Annehem alltid att
erbjuda grona hyresavtal. Vid utgangen 2021 ingick 24 procent av
hyresvardetigronahyresavtal. Till 2024 ar méalsattningen att ha
minst 80 procent av hyresvardet i grona hyresavtal.

Var klimatpaverkan

Den dagliga verksamheten pd Annehem bestar till stor del av att
viforbrukar energiochvatten, och genererar utslapp och avfall.
Dessa komponenter dar nddvandiga for att driva oss framat, men
inomvarje omrade finns stora mojligheter for oss att paverka vilket
avtryck vigor pa klimatet. Genom arbete med energieffektivise-
ring, gron el ochvarme, vattenbesparingsatgarder, grona fordon
och atervinning minskar vivar klimatpaverkan. Med malsattningen
att nd enutslappsneutral fastighetsforvaltning (Scope 2) till 2030
ser vikontinuerligt dver dessa komponenter i var verksamhet, och
arbetar kontinuerligt med att identifiera mojligheter och effekti-
visera.

Energikonsumtion

Annehem har manga nya byggnader och har en tydlig plan for
energihanteringen av dessa. Forst ser vi till att systemen for
energidtervinning och kdpt energi fungerar somde ska. Darefter
arbetar vimed optimering av systemen. | ett tredje steg ser vi Gver
omdet finns mojligheter att investerai annu battre system. Exem-
pelvis har visolceller paflera avvarafastigheter.
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| varaforetagsparker finns det en potential att effektivisera
energisystemeniflera av vara byggnader genom injusteringar och
utbyte av dldre anldggningar. Detta arbete pagar kontinuerligt.
Vidare arbetar vi aktivt med att utreda om det finns mojlighet att
byggaensolcellsparkindgon av foretagsparkerna.

Ettviktigt mal for Annehem &r att minska den totala energifér-
brukningen for hela fastighetsbestandet. Viskall arligen arbeta for
att minska mangden kdpt energi med 3 procent per ar till och med
2024.

Anvandning av solceller ar ett mycket hallbart och attraktivt satt
att produceraenergi. Inomfastighetsbranschen finns stora mojlig-
heter att 6ka sddan energiproduktion genom att installera solceller
pataken. Arbetet med att 6ka installationerna och anvandningen
avsolceller, aveniformav solcellsanlaggningar, har hdg prioritet i
Annehems héllbarhetsstrategi for 2022. 2021 producerades 0,5
kWh/kvm fran solceller. Annehems mal ar att producera 3 kWh/
kvm till 2024.

Vattenférbrukning

Annehem arbetar med att mata och folja upp vattenforbrukningen
for samtliga fastigheter. Dar forbrukningen ar extra hoginfors
kontinuerligt dtgarder for att spara pa vatten. Vid underhall och
renovering valjs alltid snalspolande och pa andra satt lagforbru-
kande alternativ, exempelvis toaletter och duschar. Annehems
vattenfoérbrukning var 185 liter/kvm 2021.

Var malsattning pa kort sikt &r att sékerstélla goda rutiner for
matning och uppfoéljning av forbrukningen. Pa lang sikt ar malet att
minska vattenférbrukningen med 1 procent per ar och per kvm. Vi
for en 6ppen dialog med vara hyresgéster, dar vi sprider kunskap
om vattenforbrukning och ger tips pa hur hyresgasterna sjdlva kan
hjélpatill att spara.

Utslapp och transporter

Att mata, folja upp och effektivisera energiforbrukningenivara
fastigheter, att forvarva fastigheter med hdg energiklass och att
installera smartare energiproduktion dr viktiga verktyg dveni
arbetet med verksamhetens koldioxid- och véxthusgasutslépp.
Annehem koper alltid miljocertifierad fjarrvarme nar mojligheten
finns, ochvi arbetar hart med att klimatkompenseraiévrigafall.

Arbetet med att regleravara utslépp ar standigt padgdende och
genomsyrar alladelar avverksamheten. En central del i arbetet
handlar om att skilja p& direkta utsléapp i verksamheten ochindi-

rektautslédpp fran resor, avfall, kdp av varor och tjanster, med mera.

Skillnaden ar viktig eftersom mojligheterna att mata, félja upp och
paverka utsldppsnivaerna ser olika ut. For direkta utslépp arbetar
vimed malsattningen att minska dessa med tre procent per ar. For
indirekta utslapp siktar vi pa att minska nivaerna forjamfoérbart
bestand. Verksamhetsovergripande arbetar vi for en klimatneutral
fastighetsforvaltning till &r 2030.

Under 2021 leasades enbart miljoklassade tjanstebilar inom
Annehem, ochienlighet med varamalifragan kommer vi att

fortsatta arbeta pd samma satt framat. Under uppstartsaret
2020 uppgick andelen miljoklassade tjdnstebilar i verksamheten
till 60 procent. Motsvarande siffra fér leasade servicebilar var O
procent. 2021 var 100 procent av tjanstebilarna och O procent

av servicebilarna miljoklassade. Méalsattningen ar att arbeta med
enbart el- respektive laddningshybridbilar for bade tjanste- och
servicebilariverksamheten, och ddrmed ha enkonstant 100-pro-
centigniva for andelen miljoklassade bilar. Ett viktigt led i det har
arbetet &renleverans av miljoklassade servicebilar som ar planerad
under Q1 2022. Samtliga Annehems fastigheter beldgnaicentrala
delar avstoraeller medelstora stader dar infrastrukturen och
tillgdngen till kollektivtrafik ar god.

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021 | 27


https://www.annehem.se/

4
).
—7%8 Annehem

DETTAAR ANNEHEM
Aret i korthet

Vasentliga handelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen
Marknad

Strategi, mal och maluppfylinad
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet

Annehem-aktien

CFO har ordet

Finansiering

Risker och riskhantering

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse

Ledning

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER

Ekonomisk utveckling & handelser under aret

Finansiella rapporter
Finansiella nyckeltal

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner
Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

Atervinning

For oss pa Annehem ar det viktigt att férse varahyresgaster

med goda mojligheter att leva hallbart. Att erbjuda atervinnings-
stationer arensadan atgard. Annehem har for avsikt att inféra
atervinningsrum pa allafastigheter med minst 4 fraktioner i
enlighet med vart mal att alla varahyresgaster skahatillgang till en
avfallsstation med kéllsortering till ar 2024.

Godarelationer

Vararelationer ar nyckeln till att vi kan vaxa och fortsatta utveckla
vart hallbarhetsarbete. Darfor ar det av stort varde for oss att
vardavararelationer val. Genom att vara en attraktiv arbetsplats
med fokus pa jamstalldhet och halsa bygger vi godarelationer
med vara medarbetare. Med hjélp av hallbarhetsgranskning, var
uppférandekod och att erbjuda gréona hyresavtal bygger vi goda
relationer med leverantérer och kunder.

Medarbetare
For att na god och kontinuerlig medarbetarndjdhet for vien tat
dialog med vara medarbetare. Vivill att vdra medarbetare skama
bra,ochenviktigdelidet ar att vi erbjuder en trygg och férmanlig
sjukvardsforsakring. Vifoljer ocksad upp langtidssjukskrivningar
och erbjuder hjélp och individuella planer for aterkomst till
arbetsplatsen. Den totala sjukfranvaroninom verksamheten for
aren 2020 0ch 2021 uppgick till 1,49 respektive 0,27 procent. Var
malsattning ar att fortsatta halla nivan under 3 procent.
Ettytterligare verktyg for goda medarbetarrelationer &r
Annehems arliga medarbetarundersékning. Medarbetarindexets
utfall var 72 for 2020 respektive 73 for 2021. Mélet ar att
fortsatta haettindex dver 70. Med hjalp av var personalhandbok
arbetar vi med tydliga policys och riktlinjer, vilket skapar struktur
mellan bolaget och vara medarbetare.

Mangfald och jamstalldhet

Pa Annehem anser vi att jamstalldhet bidrar till en positiv varde-
utveckling och det ar darfor en sjdlvklar del av var verksamhet.
Annehem strévar efter en jamn fordelning mellan kén, alder och
etnisk bakgrund och beaktar alltid mangfaldsperspektivet vid
nyrekrytering. Vid likvardig kompetens valjs kandidat i enlighet

med varajamstalldhetsmal. 50 procent (33) av Annehems led-
ningsgrupp 2021 bestar av kvinnor och 56 procent (53) avalla
medarbetare ar kvinnor.

Viktiga verktygivartjamstalldhetsarbete dr var personalhand-
bok, hallbarhetspolicy, uppférandekod och visselblasarfunktion.
Vidare har vinolltolerans mot allaformer av korruption och
ekonomiska oegentligheter, till exempel mutor, otillaten provision,
bedrageri, forskingring och penningtvatt.

I november emottog Annehem det glddjande beskedet av
Allbright att vikom pé en é:e plats av 339 utvarderade bolag i deras
utvardering avjamstalldhet i svenska bérsbolag. Detta ar vi mycket
stoltadver.

Nojda kunder

Varakundrelationer ar viktiga for verksamheten, och viarbetar for
langa och givande relationer varje dag. Viktiga verktyg for en god
kundnojdhet ar att vi erbjuder samtliga kommersiella hyresgaster
minst ett hyresgastmote per ar, och att vi arligen genomfor en
NKI-méatning (N6jd kund-index). Var malsattning ar att ligga ver
branschsnittet somjust numotsvarar 76. 2020 redovisade viett
NKIpa82.2021 var motsvarande siffra 77.

Leverantorer

Pa Annehem &r vimana om att ha godarelationer med vara
leverantorer och det ar viktigt for oss att de, liksom vi, arbetar for
ett hdllbart samhalle. Darfor ar det ett krav att vara leverantorer
agerarienlighet med var uppférandekod, vilken alltid bilaggs vid
upphandling av nya leverantérer. Vi stéller dven krav pa anvand-
ning av IDO6-kort for personal pd byggarbetsplatser forentrygg
arbetsmiljo. For att bygga hallbara partnerrelationer arbetar vi
enligt méalsattningen att samtliga strategiska partners skavara
hallbarhetsgranskade och godkanda ar 2024. 100 procent av vara
leverantorer uppfyllde detta krav bade under 2020 och 2021.
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Hallbarhetsmal

Utfall Utfall Mal lang sikt Utfall Utfall Mal lang sikt
Fastigheter 2021 2020 Mal 2022 2024 Kommentar Fastigheter 2021 2020 Mal 2022 2024 Kommentar
Miljocertifiering av varde, % 85% 68% E/T 90% Atervinningavavfall, % 100% E/T 100% av hyres- 100% avhyres-  Inféraatervinningsstationer
Miljocertifiering vid nya forvérv, % 100% 68% 100% lagst Miljo-  100% lagst Endast forvarva fastigheter ﬁstéegnzsﬁl;a{ll ha ﬁzsttiﬁrgisﬁ:\ Zaﬁa;fﬁfgitelgheter med minst
byggnad Silver Mi\jt’)byggnad som h_ar eller kap uppna avfgal\s%ation med en avfgal\s%ation .
el\eg motsva- S\Ivtere\lerd enaelrglk\aswenhghet med Kallsortering med killsor-
rande motsvarande mal. tering
: : . o . L . P
fEaZiEAZE\S/;?!?S’s;iisf\(/\‘llirrk‘ igt B 40% BT 70% gartﬁ\ar:g::Ztég{?;er;irdrgzg Vattenanvandning liter/kvm 185 E/T Minska vatten- Minskavatten-  Inkluderar hyresgésternas
o o . ° . forbrukningmed  forbrukning anvandning.
&;rlter\err_wa ienlighet med EU lenedrglprestanda irespektive 1% per & per med 3% ar per
axonomin and. kvmjmf 2021 kvmjmf 2021
Energiférbrukning 19163 E/T 18588 17438 Minska energiintensiteten P oo © o o o .
. . s Andel miljoklassade tjanstebilar, % 100% 60% 100% 100%el Endast leasafordoni
o
(kopt energi MWh) med 9% till ar 2024. respektive enlighet med mal,
Energiintensitet avseende képt 91 E/T 38 83 Minska energiintensiteten laddhybridbilar
energi (KWh/kvm) med 3% jmf 2021 vilket Andel miljoklassade servicebilar,% 0% 0%  100% 100%
motsvarar en besparingom
9% till och med 2024.
Energifran solceller (kWh/kvm) 0,5 0,5 E/T 30 Medarbetare
Nojda medarbetare, medarbetarindex 73 72 >70 >70
Utslapp Lagsjukfranvaro, % 0,9% 1,5% <3% <3%
Scope 1 (kgCO2) 57768 E/T 560835 52569 Direkta utslappiverksam- Jamstélld ledning, % andel kvinnor 50% 33% Jamnfordelning Jamn
heten: Inkluderar resor med efterstravas fordelning
tjdnstebilar, dgda fordoni efterstravas
parke_r sasomtr?ktgrer, Jamstallda medarbetare, % andel 56% 53% Jamnfordelning Jamn
plogbilar och grasklippare i ferstrs fordelni
samt Pafyllning/destruering vinnor elterstravas c;[ e{u[wg
avkoldmedia. Minska elterstravas
utslappen med 9% till 2024.
Scope 2 (kgCO») 106206  E/T 95585 74344 Képt energi - sald energi. Leverantérskedja
Minska utsldppen med 30% Granskning av strategiska 100% E/T 100% 100%
till 2024 for jamforbart leverantérer, %
bestand.
Scope 2 intensitet (kgCO2/kvm) 0,50 E/T 0,45 0,35 Kopt energi - séld energi. Finansiering
Minska utsldppen med 30% - e
till 2024, Gron Finansiering, % 14% E/T 16% 90%
Scope 3 (kgCO2) 607092 E/T E/T Indirekta utslapp: Hyresgas-
ternas koptaenergi av Kunder
hyresvargen sarg_t‘tjansttsu- N&jd kund index 77 82 Over branchsnitt ~ Over branch-
frley;‘;fegi egenbiisamtior E/T snitt >76
6nah | | 4% E/T E/T %
Totalautslapp (kgCO2) 771066 E/T E/T Viskallvara COz neutralatill Grona hyresavtal, andel av 24% / / 80%

2030 avseende Scope 2.

hyresintakter %
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Hallbarhetsoversikt per fastighet

Stad Fastighetsbeteckning  Verkligt varde, Mkr ~ Typ av lokal Certifiering fjéig'\:gpme Gronel Energi klass
Stockholm Sadelplatsen 3 945 Kontor Breeam good JA JA B
Stockholm Sadelplatsen 4 356 Kontor/garage Breeaminusevery JA JA B
good
Stockholm Ledvolten 1 309 Kontor/garage Breeam very good JA JA B
Helsingfors Ultimes | &1 907 Kontor Leed Platinum JA JA B
Malmo Stenekullen 2 240 Kontor Miljobyggnad Silver JA JA A
Malmo Kamaxeln 4 19 Lattindustri Ejcertifierad NEJ JA E/T
Goteborg Partille Port 11;60 191 Dagligvaror/Butik Breeaminuse JA JA C
very good
Oslo CarlBerner Torg 309 Dagligvaror/Butik Breeam very good JA JA B
Helsinborg Jupiter 11 134 Kontor Miljobyggnad Silver JA JA B
Angelholm Barkakra 50:3 390 Park Ejcertifierad JA JA B-G
Ljungbyhed Sjoleden 1:5-1:17 194 Park Ejcertifierad JA JA B-G
Summa 3994

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021 | 30


https://www.annehem.se/

J
Y

758 Annehem

DETTA AR ANNEHEM
Aret i korthet

Vasentliga handelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen
Marknad

Strategi, mal och maluppfyllnad
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet

Annehem-aktien

CFO har ordet

Finansiering

Risker och riskhantering
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse

Ledning

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER

Ekonomisk utveckling & handelser under aret

Finansiella rapporter
Finansiella nyckeltal

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner

Foérkortningar

Inbjudan till arsstimma

Inredningen skapar kultur och
bygger sammanhallning

Kontorets roll och vardet av att dverhuvud-
taget haett kontor har alltmer uppdagats i kol-
vattnet av pandemin. Traffa redovisnings-
ekonomen, Martina Holm, som fick dra nytta
av sitt storafritidsintresse for inredning nar
Annehem nu flyttar till nya, egna lokaler.

Det helaborjade med att Martina arbetade p& Peab och med
projektet att starta upp ekonomifunktionen for den nya avknopp-
ningen, Annehem. Nu har hon jobbat pd Annehem i snart tva ar och
stormtrivs.

—Periodvis mycket jobb men samtidigt valdigt roligt. Det gér ju
upp och ner somdet gér nar man jobbar med redovisning, bokslut
ochsa. Mendet har varit extraroligt nundr manhar fatt vara med
sedan start. Det gor att man kan paverka mer och det har ocksa
skapat en battre sammanhallining i gruppen.

Martina fortsdtter med att berdtta om hur det dr att arbeta pa
Annehem.

- Allafar kommatill tals och det ar hogt i tak. Man valkomnas att
ifragasatta och mankan skoja med allavilket ar véldigt skont. Det
ar korta beslutsvagar. Enférdel med att vara sma och nya antar jag.

Medarbetar-

case

Sedan Annehem grundades har bolaget delat lokaler med Peab.
Under varen 2022 gar flyttlasset till egna lokaler som &ven ar
betydligt storre anvad man har idag. Samtidigt ar det mangafore-
tag som gor tvartom - flyttar till co-working-stallen och trénger i
praktikenihop sig med fler féretag pa en mindre yta.

- Mitt riktiga jobb och titel ar ju redovisningsekonom, men nu nar
viskafaflyttainivart forstaegnakontor harjagblivitinredare
ocksd, sdger Martina och skrattar till.

"Det kdnns jdtteviktigt for hela
foretaget och speciellt fér oss som
sitter i Solna att fd komma ut och fa
ett eget kontor, en egen plattform.”

Vilken roll spelar det nya kontoret fér Annehem?

- Det kanns jatteviktigt for hela foretaget och speciellt for oss
som sitteriSolnaatt f& komma ut och fa ett eget kontor,en egen
plattform. Inte minst ur ett varumaérkesperspektiv.

Hur skulle du beskriva Annehems nya lokaler?

- Det skakannas spektakulart och sticka ut lite, samtidigt som det
skakdnnas varmt och valkomnande. Vivill komma bort fran den
klassiskakontorskanslan och vill snarare att det ska kdnnas som
ett hem. Allt ska gatonitonoch vikommer blanda material. Det
blir jordnara farger och levande material som olika traslag, blandat
med harda, rda material som betong. De nya lokalerna har variten
l&ng, genomtankt process for Annehem.

- Storafoénster med mycket ljusinslapp och hogt i tak ger energi,
somisinturhaller oss medarbetare pa gott humor vilket i sin tur
goross mer kreativa, och sa vidare. Genomtankt inredning leder
tillen positiv spiral, skapar kultur och bygger sammanhallning.
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Viveka Frankendal

Hallbarhetsarbetet arennaturligdel av
Annehems karnaffar. Viveka Frankendal,
COO och héllbarhetsansvarig pa Annehem,
ser ljust pa framtiden.

Varfor dr hdllbarhet en affdrsférutsdttning for Annehem?

-Vipd Annehem forvarvar endast fastigheter som areller kan
Miljocertifierasilagst niva Miljobyggnad Silver eller motsvarande
med enlagenergiklass som faller inomramen fér EU taxonomin.
Det vill sdga vivager in hdllbarhet i alla dimensioner direkt for att
attrahera och behalla kunder, kollegor och kapital. Den har kombi-
nationen leder till en hallbar tillvéxt och Ibnsamhet.

Forvalrenommerade kunder &r hallbarhetscertifierade fastigheter
en hygienfaktor. Utéver sjalvklarheter som energisnala fastighe-
ter, ar bra ljusinslapp, god luftkvalitet, sociala ytor och gréna véxter
viktigaforenbraarbetsmiljo. Platsenisigar ocksa viktig med nar-
het till allm&nna kommunikationer och ett bra restaurangutbud.
Det skahelst finnas service i ndromradet s& att vara kunder spar
tid nar de dker till kontoret och spar inenresa, det kan exempelvis
varatillgang till motionslokaler.

Pandeminhar belyst vikten av att haen plats som skapar mer-
varde. Vivekas personliga tro ar att kreativitet skapas i motet
mellan manniskor.

-Véardet avdet socialaiatt traffa sina kollegor och bolla idéer skall
inte underskattas vilket jag tror att valdigt manga har ett behov av.
Vilket mankanske inte alltid far dver digitala moten. Min dverty-
gelse dr att motet med manniskan ar betydelsefullt.

Viveka har aldrigtitulerat sigsom hallbarhetschef under sina 30 &r
i branschen déarhonbade jobbat i fastighetsdgande bolag och som

konsult, davenom hallbarhet alltid variten del av hennes arbete. Nu
innehar hontiteln COQ, vilket innebar ansvar for forvaltning, hall-

barhet och transaktioner pa Annehem.
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Varfor valde du att bli en del av Annehem?

- Att f&d varamed och formaett bolag frén grunden lockade mig
starkt. Annehem &r ett framatlutat bolag med en langsiktig dgarho-
risont. For mig ar langsiktighet hallbarhet.

Vilken utveckling ser du for fastighetsbranschen inom hdllbarhet?
-Fokuseringen har gatt fran energibesparingar i den enskilda
byggnaden for att skédra kostnader till att nu ta ett helhetsgrepp pa
fastighetens totala paverkan pa miljo och manniskaidess langsik-
tiga anvandning.

Enviktigdeli Annehems hallbarhetsarbete ar att medarbetarna ska
haett hallbart arbetslivoch behandlas jamlikt oavsett konstillhorig-
het och etniskt ursprung. Annehem har i Albrights arliga granskning
beddmts varadet 6:e basta bolaget, av 339 granskade borsbolag,
avseende jamstalldhet. Detta ar Viveka mycket stolt dver.

Viveka borjade pd Annehemimars 2021. Nar hon kom in pa Anne-
hem fanns det redan en tydlig riktning mot hallbarhet. Annehem ar
ett ungt bolag med stora hallbarhetsambitioner och tydligt satta
mal (som nikan ldsa mer omi Hallbarhetsavsnittet pa sid 25-30).

-For att uppna dem har viunder 2021 satt merparten avde rutiner
och processer som behdvs for att kunna folja upp och faktiskt mata
var paverkan. Det kravs ett gediget arbete och engagemang fran
allaibolaget for att uppna vara mal och kommunicera vad vi gjort
ochvilkaresultat viuppnatt.

"Att fortsditta tillvdxtresan som vi redan
pdbdrjat ser jag mycket fram emot.”

Hur ser du pd det hdllbarhetsarbete ni har framfér er?
-Varatvaforetagsparker i Skéne, Valhall Park och Ljungbyhed
Park, kommer vara storsta utmaningen men ocksa storsta mojlig-
hetenfor oss att verkligen géra skillnad.

Viveka berattar att jamfort med Annehems nyférvarvade fastig-
heter ar byggnadernaiforetagsparkerna generellt dldre och har
dérmed inte haft samma héllbarhetskrav pa sig nar de byggdes.

Mojligheten ligger i att det finns en standig forbattringspotential

vad géller inte minst energibesparingar. Arbetsmiljomassigt ligger
parkernaiframkant med narheten till gronomrade, tillgdngen till
fysisk aktivitet, och annatilinje med en hallbar arbetsmiljo.

Vad ser du mest fram emot?

- Att fortsatta tillvaxtresan som viredan paborjat ser jag mycket
framemot. Viska gorafler hallbara affarer. Att na och dvertraffa
hogt uppsatta mal tillsammans med den samlade kompetenseni
teamet har alltid varit min drivkraft.
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Annehem-aktien

Annehem Fastigheters B-aktier ar sedanden 11 december 2020 noterade pa Nasdag Stockholm med

kortnamn ANNE B. Annehem Fastigheter AB bildades den 1 januari 2020 som en separat fastighetskon-
cerninom Peab. Den 12 november 2020 beslutade Peabs extra bolagsstamma omen utdelning av Anne-

hemtill Peabs aktiedgare samt att notera Annehems B-aktier pd Nasdag Stockholm.

Kursutveckling och omsattning 2021
Padenforsta handelsdagen for 2021, den 4 januari 2021, gjordes
detsistaavslutet i Annehem-aktien till 31,1 kronor per aktie.
Sista betalkurs den 30 december var 37,3 kronor per aktie vilket,
jamfort med stangningskursen den 4 januari, motsvarar en 6kning
med 19,9 procent. Stockholmsboérsenisin helhet, OMX Stockholm
PIl, utvecklades med 33,8 procent under motsvarande period och
fastighetsindex, OMX Stockholm Real Estate PI, utvecklades med
44,1 procent samma period.

Mellan den 4 januarioch 30 december omsattes totalt cirka
27,2 miljoner aktier pa Nasdaq Stockholm till ett varde av
882 Mkr. I genomsnitt handlades 75,9 tusen B-aktier per dag. Den
genomsnittliga omsattningshastigheten uppgick till 46,0 procent
pa Nasdaq Stockholm.

Kursutveckling 2021 )

55
50

= Anne B OMX Stockholm Real Estate Pl e OMX Stockholm Pl
1 Avser stangningskurs den 11 december 2020 - 30 december 2020.

Kélla: Bloomberg

Aktiedgare och agarstruktur

Perden 31 december 2021 hade Annehem Fastigheter 31811
aktiedgare, fordelat 6ver svenska och utlandska stiftelser, institu-
tioner, och privatainvesterare. De tio storsta dgarna hade vid arets
slut 47,8 procent av kapitalet och 72,1 procent av résterna. Den
storstadgaren per den 31 december 2021 var Ekhaga Utveckling
ABmed 21,0 procent av kapitalet och 48,4 procent avroster.

De tio storsta aktiedgarna, A- och B-aktier, per 2021-12-31

. Andel av Andel av
Agare Antal aktier kapital, % roster, %
Ekhaga Utveckling AB 12394067 21,0 484
Familjen Paulsson 2394105 41 7.7
Volito AB 4800000 8,14 6,21
Peabs Vinstandelsstiftelse 2403800 4.1 20
Strandblocket Holding AB 208432 0,4 1,6
Carnegie Spin-off 1750000 30 1,5
UBS Switzerland AG 259769 04 14
Familjen Kamprads Stiftelse 1720000 2,9 14
Handelsbanken Microcap Norden 1171969 2,0 1,0
SEB Fastighetsfond Norden 1108246 1,9 0,9
Ovriga aktieagare 30782160 522 27.9
Totalt 58992548 100,0 100,0

Kalla: Euroclear

Antal aktier och aktiekapital

Antalet aktier i Annehem per den 31 december 2021 var
58992 548 varav 6863 991 A-aktier och 52 128 557 B-aktier.
Varje B-aktie i Annehem berattigar innehavaren till en rost pa
bolagsstamma och varje A-aktie berattigar innehavaren till tio
roster. Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som
aktiedgareninnehar. Samtliga aktier i Annehem ger lika ratt till

Data per aktie 2021 2020
Aktiekurs vid arets slut, kr 753 31,65
Lagstastagningskurs, kr 26,701 29,9
Hogsta stagningskurs, kr 40,952 338
Utveckling Annhem B sedan bérsnotering, % 104 -6,4
Borsvarde vid arets slut, Mkr 1944 1650
Omséttningshastighet Nasdag Stockholm, % 46,0 16,3
Resultat per aktie, kr 3,56 1,22
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,46 0,76
Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 40,9 36,3
Antal utestaende b-aktier vid drets slut, st 52128557 52128557
Totalt antal aktiedgare, st 31811 39787
1(2021-03-19)

2(2021-08-31) Kalla: Bloomberg, Euroclear och Nasdag

utdelning samt till tillgdngar och eventuella dverskott i handelse
avlikvidation. Rattigheternaforknippade med aktierna, inklusive
de som framgar av bolagsordningen, kan endast &ndras i enlighet
med vad som framgar av aktiebolagslagen (2005:551).

Utdelning och utdelningspolicy

I huvudsak skavinsterna aterinvesteras for att ta tillvara
afféarsmojligheter och uppna Annehems tillvaxtmal. Lds mer om
tillvaxtmalen pasidorna 11-12 i &rsredovisningen.

Investerarkontakt

Jorgen Lundgren Jan Egenas
Verkstallande direktor Chief Financial Officer
jorgen.lundgren@annehem.se jan.egenas@annehem.se

+46(0)76-8430508

Alternativt tillir@annehem.se

+46(0)70-5937138

Analytikertackning

Analytiker som foljt Annehem under 2021:

Katja Melnikova, Nordea Markets

Information om analytiker somféljer Annehem aterfinns pavar
hemsida, via féljande lank: www.annehem.se/investerare/
annehem-aktien/analytiker/
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CFO har ordet

Jaghar fatt mojligheten att varamed franett valdigt tidigt stadium i formerandet av Annehem Fastig-
heter AB, vilket har varit enintressant och intensiv upplevelse. Vihar nuvarit noterade idrygt ett ar.

Vifar oftafragor kring hur hart knutna vi ar till Peab AB, vilket &r
naturligt, davihar férvarvat Peabs fardigutvecklade fastigheter i
Sverige, Norge och Finland. Det 4r baseni Annehems fastighets-
bestand, en mycket brabas med moderna, flexibla och miljériktiga
fastigheter. Borsnoteringen gjorde Peab viaen utdelning till Peabs
befintliga aktiedgare, en sa kallad Lex Asea-avknoppning. Annehem
ar sedan noteringen pa Nasdag, Mid Cap, ett helt fristdende bolag
med en professionell relation med Peab precis som med manga
andra aktorer. De affarer vi gdér med Peab och andra aktorer sker
alltid p&d marknadsmassiga grunder i syfte att skapa aktiedgarvarde
for Annehems dgare.
Tillvaxt sker for var delitre strémmar.
Forvarvade men ej tilltradda: Fastigheter under uppférande dar
vihar avtalat att vitilltrader nar fastigheten ar fardigstalld.
Avsiktsforklarade: En mojlighet, men ingen skyldighet, till att
forvarvaenfastighet nar den ar fardigstalld.
Transaktionsmarknaden: Kontinuerlig analys avdet som finns pa
marknaden samt potentiella affarer som dnnuinte kommit ut pa
marknaden, s kallade "off market”.

De tvaforsta strommarna ar vél definierade pipelines dar vi tydligt
beskriver var tillvaxtresa.

Under aret har marknadens intresse for hur val Annehem lever
upp till taxonomikraven succesivt 6kat. Viser att Annehem med
sitt unga bestand bestdende av moderna och energieffektiva
byggnader levererar val utifrén de krav som stalls fér en gron
klassad investering.

Jan Egenas
CFO
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Finansiering

Tillgdngen till kapital ar en forutsattning for
tillvaxt och framgangsrik forvaltning av fastig-
heter. Att 4ga fastigheter ar en kapitalintensiv
verksamhet som medfor att bolaget ar bero-
ende av externalanfor att utvecklafastighets-
bestdndet och for att fortsatta expansionen.
Annehem har goda forutsattningar i och med
enstark balansrakning, lag belaningsgrad samt
ensakerstalld ldneramom 1,9 Mdkr som |6per
till och med november 2023. Vidare har under
aret ytterligare externalantagits upp omtotalt
234 Mkrmed enl6ptid pa 2 ar.

>30%

Soliditet

Finanspolicy

Annehems finanspolicy syftar till att klargora styrning, risk-
begransning, ansvarsfordelning samt uppféljning och kontroll av
finansforvaltningen. Med policyn som stod arbetar bolaget med att
styraoch hanterasina finansiella risker samt sdkerstalla riskhante-
ring genom god kontroll.

Skuldforvaltning

Skuldforvaltning syftar till att [dpande sakerstalla att bolaget,
genomupplaning i bank och pa kapitalmarknaden, har en stabil,
vél avvagd och kostnadseffektiv forvaltning. Relationerna med
kreditgivare ar av stor vikt for bolaget. Annehem stravar efter
attiallahdnseendenvaraen stabil och betrodd motpart genom
attinformationtill kreditgivare skavara transparant, korrekt och
|attillganglig.

<60«

Nettobelaningsgrad

Kapitalstruktur per den 31 december 2021
Annehem och dess dotterbolag Annehem Holding 3 AB har ingatt
ett kreditavtal med SEB, Nordea och Swedbank. Kreditavtalet
omfattar ett belopp om totalt cirka 1,9 Mdkr uppdelat pa tre sa
kallade trancher i SEK, EUR och NOK, varav tranchen i SEK kan
pakallas vid tre olika tillfallen. Kreditavtalet omfattar ett belopp
uppgaendetill 1 213 Mkr, 51 MEUR och 176 MNOK. Per arsskif-
tet sd var NOK- och EUR-trancherna fullt utnyttjade och 420 Mkr
aterstod att nyttjai SEK. Vidare har bolaget tagit in Handelsbanken
somny kreditgivare. De nya krediterna fran Handelsbanken ar
gron finansiering for ett belopp motsvarande 234 Mkr.
Kreditavtalet innehaller sedvanliga utfastelser, dtaganden,
finansiella ataganden (déribland dtaganden om rantetackningsgrad,
LTV ochsoliditet).

2 9 &— E8I

Rantetackningsgrad

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021 | 36


https://www.annehem.se/

/)
y |
—7%8 Annehem

DETTAAR ANNEHEM
Aret i korthet

Vasentliga handelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen
Marknad

Strategi, mal och maluppfylinad
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet

Annehem-aktien

CFO har ordet

Finansiering

Risker och riskhantering

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse

Ledning

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER

Ekonomisk utveckling & handelser under aret

Finansiella rapporter
Finansiella nyckeltal

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner
Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

Risker och riskhantering

Koncernens affarsverksamhet ar utsatt for risker som kanfa bety-
delse for bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella
stallning. Annehem har en hog riskmedvetenhet i organisationen
och genom ett aktivt och forbyggande arbete begransas och han-
terasriskerna. | detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga
omstandigheter som anses vasentliga for koncernens verksamhet
och framtida utveckling.

Riskfaktorerna hanfor sig till koncernens verksamhet, bransch
ochmarknader, samt omfattar vidare operationella risker, legala
risker, regulatoriskarisker, risker kopplade till bolagsstyrning,
skatterisker, finansiellarisker.

Bransch och marknadsrelaterade risker

Redogorelsen nedan ér baserad pa information som ar tillgang-
ligvid uppréattandet avdenna arsredovisning. De riskfaktorer som
for narvarande bedoms mest vasentliga presenteras forstivarje
kategori, medanriskfaktorernadarefter presenteras utan sarskild
rangordning.

Nedanstaende risker och osdkerhetsfaktorer kan haen
vasentligt negativinverkan 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

Annehem ar exponerat for risker forknippade
med makroekonomiska faktorer

Beskrivning av risk

Annehems verksamhet paverkas av makroekonomiska
faktorer sasom allman konjunkturutveckling, nationell och
regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utvecklingen, produktionen av fastigheter, infrastrukturell
utveckling, befolkningstillvéxt, inflation och réntenivaer.

Hantering

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

Kriser omfattar alla risker som uppstar i
omvarlden och som Annehem inte kan paverka
och som &r svaraatt forutse

Kriser kan bestaiterrorist-, cyberattacker, extrema vérder
héandelser, miljokatastrofer och informationslackage.

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

Behov av och efterfragan palokaler forandras

Marknaden fér kommersiella-, samhalls-och
bostadsfastigheter forandras kontinuerligt i takt med att
behov och efterfragan forandras. Darutdver har
coronapandemin haft inverkan pa samhaéllsstrukturer och
beteendemdnster.

Annehem har flexibla, moderna och miljdanpassade lokaler
ibrakommunikationslagen, som gor att vi kan méta
forandrade krav fran vara hyresgaster och marknadeni
stort.

Coronapandemin leder till férandrade
behov av ytor

Pandemin leder till ett annat beteendemdnster bade
avseende resande, konsumtion och fysiska moéten saval pa
arbetsplatser sdsom samhéllet i stort.

Annehem har till stor del moderna flexibla och
anpassningsbara lokaler vilket gor att vi kan stottavara
hyresgaster ideras forandringsarbete.
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Hyresintédkter och forvaltning

Annehem ar etablerat i tillvaxtregioner i Sverige, Norge och Finland. Omradena ar valda utifran att de har goda kommunikationer, ligger
iomraden somvaxer mer an évriga landet. Majoriteten av fastighetsvardena utgors av moderna, flexibla och miljdanpassade byggnader.
Fastigheternarymmer ett stort antal hyresgaster som hyr kontor och andra typer av lokaler Spridningen i geografi, bransch, storlek och

kategoriger stabilitet.

Risk

Minskade eller uteblivna hyresintakter

Beskrivning av risk

Lagre hyresintakter till foljd av lagre hyresnivaer eller
minskad uthyrningsgrad.

Hantering

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

Kundférluster

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

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

Vésentligt okade drift- och underhallskostnader

Okade kostnader for bland annat mediakostnader till f&ljd
avextremt vader eller andra oférutsedda handelser som
kan paverka kostnaden for fastighetsdrift och
férsakringskostnaderna.

Annehem arbetar aktivt med att halla driftkostnaderna
nere dock utan att tumma pa underhallet. En del av dessa
kostnader star enligt hyresavtalet hyresgasten for, vilket
minskar bolagets exponering.

Externaférvaltare i Norge och Finland

Att externaforvaltare inte fullgor sina plikter.

Lopande uppféljning och tata kontakter med de externa
forvaltarna.

Forvarv och investeringar

Annehem ar ett tillvaxtbolag och har genomfért och kommer att genomfora ytterligare forvary, vilket ar férenat med viss risk. Detsamma
galler for de hyresgastanpassningarnaiform avom- och tillbyggnader. Felaktiga forvarvs och investeringsbeslut utgor risk for okade
kostnader och darmed lagre avkastning pa kapitalet. Exponeringen ar begrdansad i och med att Annehem endast férvarvar projekt dar
byggnaden 6vertas efter genomford slutbesiktning eller projekt med begrénsade aterstdende investeringar. Vidare sa ar de tilltradda

fastigheternafullt uthyrda.

Risk

Forvarvoch avyttringar

Beskrivning av risk

Riskernautgors bland annat av framtida hyresbortfall,
miljéférhallande och tekniska brister. Risk finns dven for
hojda skatter och juridiska tvister.

Hantering

Forvarv skerienlighet med vald strategi. Riskerna som tas
ar kdnda och begréansade. En grundlig due diligence
genomfors alltid av objektet.

Investeringi befintliga fastigheter samt ny-,
om- och tillbyggnation

Risker i dessainvesteringar bestar bland annat av
kostnadsokningar, miljé- och arbetsmiljorisker. Att
investeringen darfor inte ger tankt avkastning.

Investeringsbeslut tasienlighet med bolagets strategiska
plan och med genomarbetade beslutsunderlag. Ny-, till-
eller ombyggnationer gors endast mot tecknade kontrakt
med hyresgaster. Samt krav stalls pa tecknade
entreprenadavtal i férsta hand till fast pris.

Oftrmaga att uppfylla bolagets tillvéxtstrategi
inom segmentet bostader och
samhallsfastigheter

Risken att bolaget inte finner Idmpliga objekt eller inte kan
fafinansiering for objekten. Fastigheter inte kan forvarvas
till tillfredstéllande eller godtagbara avkastningsnivaer.

Forvarvade men ej tilltradda samt avsiktsforklarade fastig-
heter mojliggdr Annehems tillvéaxtstrategi. Nar det galler
andratransaktioner prioriteras sa kallade off market
affarer.
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Fastighetsvarden

Annehems fastigheter varderas till verkligt varde varje kvartal och vardeférandringarna redovisas éver resultatet. Vardet paverkas av ett
flertal faktorer, del fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftkostnader. Marknadsspecifika sa som direktavkastning
(eller yield) och kalkylrantor. Marknadens avkastningskrav ar en faktor som bolaget inte kan paverka. Genom portféljens diversifiering
geografiskt, val av hyresgaster samt etablering pa tillvaxtorter, till vilket kan ldggas att bolaget har fastigheter i flera nordiska lander mins-
kar risken for kraftiga slagifastighetsvardet.

Risk

Lagre marknadsvérde pafastigheterna

Beskrivning av risk

Okade vakanser, lagre driftsnetto, hogre rantor och hogre
avkastningskrav.

Hantering

Annehem jobbar aktivt med respektive fastighet i syfte

att minimera vakanser. Sakerstélla att marknadshyra galler
isamband med omférhandlingar, samt att vidareutveckla
fastigheten.

Finansiering

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

Risk

Finansierings- och refinansieringsrisk

Beskrivning av risk

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

Hantering

Annehem ar i det langa perspektivet beroende av att kunna
erhallanyalanav kreditgivarna. For att minska dennarisk sa
arbetar bolaget med flera banker. Annehem har vidare en
kapitalbindning patvaar.

Ranterisk Réantekostnaden ar en vasentlig kostnadspost for bolaget For att begransa exponeringen éver tid kommer Annehem
ochenforandring av rantenivan har en betydande paverkan att rantesdkra minst 60 procent av utestaende krediter.
paresultatet.

Valutarisk Exponeringen aterfinns i dagslaget i NOK och EUR Endel av risken &r hanterad genom att upplaning och

och bestar aveget kapital ochinternareverser.

hyresfloden skeri NOK och EUR. Aterstaende exponering
kommer bolaget att valutasakra till minst 80 procent.

Kovenantrisk

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

samt rantetackningsgrad. Uppfylls inte dessa kan
lanekostnaderna 6ka alternativt sagas upp.

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

Motpartsrisk, banker

Motpartsrisk i bankmedel, upplaning och derivat avser
framfor allt bolagets upplaning hos affarsbankerna och
avser att dessainte kan fullgdra 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 brarating.
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Skatt

Forandringar i skattelagstiftningen sdsom nivan pa féretagsbeskattning, ranteavdragsbegransningarna, fastighetsskatt eller andra tillamp-
liga skatter har paverkan pabolagets resultat. Risk i felaktig tolkning eller tillampning av lagar och regler gallande moms och skatt kan f&
konsekvenser for resultat och stallning. Skatt paverkar dessutom kalkylerna och kan fa inverkan pa varderingsberdkningar.

Risk Beskrivning av risk Hantering

Skattelagstiftning Forandring av skattelagstiftningen sdsom Annehem har ett tydligt upplagg som &r skattemassigt
skattelagstiftning foretagsbeskattning, okomplicerat. Lépande dialog fors med expertis
fastighetstaxering, skatt vid fastighetstransaktioner paomradetirespektive land.

samt andratillampliga skatter.

Hallbarhetsrelaterade risker

Attidentifieraochhanterahallbarhetsrelaterade risker ar en viktig del av hallbarhetsarbetet pa Annehem. Risker som kan paverka oss
kan dven ha stor betydelse for vara kunder och leverantorer. Bristande hantering av sadanariskfragor kan skada verksamheten direkt
genomriskenisig, men dvenindirekt genom en osdker och potentiellt negativ bild av Annehem som féretag. Vart riskarbete gar ut pa att
identifierarisker och potentiella foljder av dessarisker. For de risker som anses allvarligast utvecklas atgérdsplaner.

Arbetet med riskidentifiering och ~hantering ar standigt pdgdende eftersom forutsattningarna for verksamheten dndras éver tid. Att
behalla och motiveravara medarbetare ar ett braexempel pa ett sddant standigt pagaende arbete. Annehems human- och strukturkapital
aren av varaviktigaste tillgdngar, och en vdlmaende organisation med nojda medarbetare ar viktigt for vart varumarke och utveckling. Kli-
matférandringar beddms inte i ndrtid utgdra en betydande risk for bolaget i dagslaget. Daremot ar miljorisker férenade med féroreningar i

mark pa befintliga och/eller forvarvade fastigheter av betydelse och kan fa paverkan pa bolaget om saneringsbehov uppstar.

Risk

Miljorisk kopplat till fororeningar

Beskrivning av risk

Kéndaféroreningar eller nya féroreningar ar storre an
beradknat eller att nyafoéroreningar upptacks.

Hantering

De kénda féroreningar som finns i Annehems bestand
ansvarar tidigare fastighetsagare for. Vid forvarv utférsen
noggrann miljo-due dilligence.

Klimatférandringar och extremvéder

Annehems verksamhet och resultat kan komma att
paverkas av klimatférandringar sasom hogre eller lagre
temperaturer och 6kad nederbérd. Vidare kan
vaderforhallanden sasom onormalt hoga eller laga
temperaturer, torka, stormoch stora méngder regneller
snd kan medféra stora slitningar pa fastigheternainom
Annehems bestand, vilket kan medférastora
atgardskostnader.

I samband med forvarv av fastigheter, och 16pande i
befintligt bestand, ser vi dver dimensionering/kapacitet av
dagvattenhantering och klimatanlaggningar.

Risk for férsamrade relationer

Intressenter sominte arbetar i enlighet med Annehems
uppférandekod kan ha negativ inverkan pa Annehems rykte
och 6vrigarelationer.

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

Otrygga arbetsforhallanden

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

Uppratthalla uppfoljning av sjukskrivningar och
medarbetarndjdhet samt visselblasarfunktion.
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Hallbarhetsrelaterade risker forts.

Risk

Medarbetare

Beskrivning av risk

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

Hantering

Attviarbetar utifran upprattade policys, processer och
rutiner, vilket gér oss mindre sarbaravid eventuellt skifte
av personal.

Mutor och bestickning

Risk att anstélld upptrader pa ett sddant satt som strider
mot bolagets varderingar eller utnyttjar sin positioninom
bolaget pa ett felaktigt satt.

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

Jamstalldhet

Diskriminering.

Annehem motarbetar aktivt diskriminering, trakasserier,
sexuella trakasserier och kréankande sérbehandling.
Riktlinjer for detta finns i bolagets hallbarhetspolicy.

Rapportering och intern kontroll

Annehems finansiella rapportering ska ge en rattvisande bild av bolagets resultat och finansiella stallning samt félja de lagar och redovis-
ningsregler som ar tillampliga. En missvisande rapport kan innebara osdkerhet hos bolagets intressenter och potentiellt leda till negativ
kurspaverkan eller 6kade riskpremier. Risk finns att bristfalliga interna rutiner och/eller oegentligheter orsakar stérningar eller skadaii

verksamheten.

Risk

Missvisande rapportering

Beskrivning av risk

Medvetnaeller omedvetna felibolagets externaeller
internarapportering.

Hantering

Annehem har enval fungerande intern kontroll.
Rapporteringsfunktionen utgérs avkompetent och erfaren
personal som I6pande foljer utvecklingen av lagar, praxis
ochfoérandrade redovisningsregler. Bolaget har aven infort
enrad olika kontrollfunktioner for att minimera risken for
brister i rapporteringen.

IT stod

Dagens utnyttjande av ny teknik gor att fragor om informationssakerhet och IT-sakerhet latt hamnar i centrum da nya risker och hot blir
synligaoch behdver hanteras. Arbetet med IT-sdkerhet &r centralt, vilket férstarks av aktuella lagar som omarbetas, till exempel GDPR,
regulatoriskabranschkrav samt krav fréan finansinspektionen. Enviktig del av arbetet med IT-sdkerhet handlar om att férsté olika hotbilder,
hanterasannolikheter for att utsattas for skada samt att balansera kostnad for ett starkare skydd mot vardet av det man skyddar.

Risk

IT-ochinformationssakerhet

Beskrivning av risk

Risken for att bolaget utsatts for en cyberattack, det vill
saga ett elektroniskt angrepp mot informationssystem,
teknisk infrastruktur, datornatverk eller persondatorer. En
vaxande anvandning av mobila enheter som ar uppkopplade
mot bolagets natverk gor att det finns fler angreppspunkter
for en potentiell attack. En stor risk ar att en anvandare
omedvetet eller medvetet mojliggor ett intrang genom att
l&dmnaenvagin ppen eller klickar pa en skadlig lank.

Hantering

IT-funktionen ar ut kontrakterad till ett IT-féretag som ar
certifierat avseende IT- och informationssakerhet.

| upphandlingen sa har Annehem varit noga med att
bedomade levererade tjansternas kvalitet samt
leverantérens IT-sékerhetsarbete. | dagslaget sa har
bolaget installerat moderna IT-sakerhetsldsningar med
multifaktorsautentisering. For att begransa den ménskliga
faktorn har bolaget hogt stallda krav pa processer och
intern styrning och kontroller géllande informations-
sékerhet samt dven installerat ett internet baserat
utbildning/tréningsprogram for att behalla skarpan.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning i Annehem

Annehem Fastigheter AB ar ett publikt svenskt aktiebolag. Bolags-
styrningeni Annehem syftar till att sdkerstalla att rattigheter och
skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organienlighet med
tilldmpliga lagar, regler och processer. En effektiv och transparent
bolagsstyrning ger dgarna méjlighet att hdvda sinaintressen
gentemot bolagets ledning samtidigt som ansvarsférdelningen
mellan styrelsen och ledningen, men dvenidvrigt inom bolaget, ar
tydlig. Ensadantydlig och transparent bolagsstyrning resulterar

i att beslut kan fattas effektivt, vilket mojliggor for Annehem att
agera snabbt nar affarsmajligheter ges. Bolagsstyrningsrapporten
ger en Oversikt av Annehems bolagsstyrningssystem och inklude-
rar styrelsens beskrivning avintern kontroll och riskrapportering
avseende finansiell rapportering. Bolagsstyrningen i Annehem
utgar fran lag, bolagsordningen, Nasdag Stockholms regelverk for
emittenter och Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden™), som finns
tillganglig pa www.bolagsstyrning.se, samt de regler och rekom-
mendationer som ges ut av relevanta organisationer.

Externa regelverk;
Svensk aktiebolagslag
Nasdag Stockholms regelverk for emittenter
Svensk kod for bolagsstyrning
IFRS-standard

Viktiga interna regelverk
Bolagsordning
Styrelsens arbetsordning och VD-instruktion
Firmateckning, attestordning och ekonomihandbok
Policy for information, informationssakerhet och IR, insider-
policy
Finans, varderings- och hallbarhetspolicy
Policy for IT, internkontroll, riskhantering, narstaende och
Annehems relation till Peab
Processer for intern kontroll och riskhantering med flera

Bolagsstyrning i Annehem

Aktiedgare

m
v
VD & ledningsgrupp

Revisionsutskott

Ersattningsutskott*

*utgdrs av helastyrelsen

v
Valberedning
v

Intern kontroll och

riskhantering
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BOLAGSORDNING

Bolagets firma ar Annehem Fastigheter AB (publ). Bolaget har
sitt sate i Angelholm. Bolaget har till féremal for sin verksamhet
att, direkt eller indirekt, dga, forvalta och utveckla fastigheter och
fastighetsrelaterade tillgangar, samt bedriva darmed forenlig
verksamhet. Andringar i bolagsordningen sker enligt féreskrif-
ternaiaktiebolagslagen. Bolagsordningen, somidvrigt innehaller
uppgifter ombland annat aktiekapital, antal styrelseledamoter
ochrevisorer samt bestammelser om kallelse och dagordning fér
arsstamman, finns i sinhelhet att tillgd pa annehem.se.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Koden ar tillamplig for samtliga bolag vars aktier ar upptagna till
handel pd Nasdag Stockholm. Bolaget behover inte folja allaregler
i Koden da Kodenisig sjalv medger mojlighet till avvikelse fran
reglerna, under forutsattning att sddana eventuella avvikelser
ochdenvalda alternativa l6sningen beskrivs och orsakerna harfor
forklarasibolagsstyrningsrapporten (enligt den sé kallade "folj
eller forklara-principen”). Ledaméternaivalberedningen offent-
liggjordes senare an sex manader fore arsstamman 2022 som
kommer att hallas den 19 maj. Det ar styrelsens uppfattning att
bolagetialla dvriga avseenden foljer Koden.

AKTIEN OCH AGARNA

Vid arsskiftet hade Annehem 31 811 aktiedgare. | bolaget finns
tva aktieslag, aktier av serie A som berattigar innehavaren till 10
roster vid bolagsstamman och aktier av serie B som berattigar
innehavarentillenrést vid bolagsstdmma. Bolagets storsta aktie-
agare, Ekhaga Utveckling AB &gde 21,0 procent av kapitalet med
48 4 procent avrosterna. Se vidare sidan 34, Annehems aktie.

BOLAGSSTAMMA

Allmdnt

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) ar bolagsstdmman bolagets
hogsta beslutsfattande organ. P4 bolagsstamma utévar aktie-
dgarnasinrostratt i nyckelfragor, till exempel faststéllande av
resultat- och balansrékningar, disposition av bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktor, val av styrelseledamoter och revisorer samt
ersattning till styrelsen ochrevisorerna.

Arsstamma maste hallas inom sex manader fran utgangen av
rakenskapsaret. Utover arsstamman kan det kallas till extra bolags
stamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstamma
genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillgdnglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har
skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Rditt att delta i bolagstdmma

Aktiedgare som vill deltaiomrdstning pa bolagsstdmma ska
delsvarainfordidenav Euroclear Sweden forda aktieboken sex
bankdagar fére stamman, dels anmaéla sig hos bolaget for delta-
gande i bolagsstamman senast den dag som anges i kallelsen till
stamman. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstammor personligen
eller genom ombud och kan dven bitradas av hogst tva personer.
Vanligtvis ar det mojligt for aktiedgare att anmalasig till bolags-
stdmman pa flera olika satt, vilka ndrmare anges i kallelsen till
stdmman. Aktiedgare ar berdttigade att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktiedgarna

Aktiedgare som dnskar fa ett arende behandlat pa bolagsstamman
maste skicka en skriftlig begdran hdrom till styrelsen. Begaran ska
normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor fore bolagsstam-
man. Aktiedgare som dnskar komma i kontakt med styrelsen kan
goradettavia[infoga adress till styrelsen].

ARSSTAMMA 2021

Arsstamman 2021 holls den 19 maj 2021. Arstamman hélls

enligt 20 och 22 §§ lagen (2020:198) om tillfalliga undantag for

att underlatta genomférandet av bolags- och féreningsstammor,
innebdrande att deltagande i arsstamman endast kunde ske genom
postrostning.

P4 arsstamman beslutades att genom omval utse Goran
Grosskopf, Pia Andersson, Karin Ebbinghaus, Jesper Goransson,
Anders Hylén och Lars Ljungélv till styrelseledamoter och att
genom nyval utse Axel Granlund till styrelseledamot samt att
genom omval utse Goran Grosskopf till styrelseordférande.

Arsstamman beslutade dven att styrelsearvode, inklusive ersatt-
ning for utskottsarbete, ska utga om hogst totalt 1 300 000 kronor.

Arsstamman beslutade att dndra bolagsordningen for att mojlig-
gorafullmaktsinsamling och postréstning vid bolagsstamma.
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 arsstammans
beslut ombemyndigande, raknat efter fullt utnyttjande av emis-
sionsbemyndigandet.

Arsstdmman beslutade dven att bemyndiga styrelsen att fatta
beslut omforvarv av hégst sa manga egna B-aktier att bolagets
innehav vid var tid inte 6verstiger 10 procent av samtliga aktier i
bolaget. Vidare beslutades att bemyndiga styrelsen att fatta beslut
om overlatelse av egna B-aktier.

VALBEREDNING
Valberedningens uppgift ar att infér drsstdmman ldmna forslag till
beslut avseende bland annat stammoordférande, styrelseledamo-
ter, styrelsearvoden, val av revisorer och revisionsarvode.

Extra bolagsstamma den 6 november 2020 beslét att anta
féljande instruktion till valberedningen, vilken ska gélla tills vidare.

Principer for utndmning av valberedningen
Bolaget ska haenvalberedning bestdende av en ledamot utsedd
avenvar avde tre till rostetalet storsta aktiedgarnaeller dgargrup-
perna,jamte styrelseordféranden. Valberedningen ska konstitu-
eras baserat pa aktiedgarstatistik fran Euroclear Sweden AB per
30 september varje ar och dvrig tillforlitlig dgarinformation som
tillhandahallits bolaget vid denna tidpunkt och styrelseordféran-
den som ocksa kommer att kalla till valberedningens forsta mote.
Den ledamot som representerar den storsta aktiedgaren ska
utses till ordférande for valberedningen om inte valberedningen
enhalligt utser ndgon annan. Omeneller fleraav aktiedgarna
som har utsett representanter till valberedningen tidigare dn tre
manader fore drsstdmman inte ldngre ingar bland de tre storsta
aktiedgarna, skarepresentanter som utsetts av dessa aktiedgare
avgd, och de aktiedgare som darefter tillhor de tre storsta aktie-
dgarnakan utse sinarepresentanter. Omen representant avgar
ur valberedningeninnan valberedningens arbete &r avslutat och
valberedningen anser det nddvandigt att ersattahonomeller
henne, ska en sadan ersattningsrepresentant representera samma
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aktiedgare eller,om aktiedgareninte ldngre dren avde storsta
aktiedgarna, den storsta aktiedgareniturordningen. Aktiedgare
som utsett representant till ledamot i valberedningen har ratt att
entlediga sddan ledamot och utse ny representant till ledamot i
valberedningen. Andringar i sammansattningen av valberedningen
maste meddelas omgaende.

Bolaget ska ersétta eventuella kostnader som valberedningen
adrar sigisitt arbete, exempelvis kostnader for externa konsulter
som av valberedningen beddéms nédvandiga for att valbered-
ningen ska kunnafullgorasitt uppdrag. Mandatperioden for
valberedningen upphdr nar ssmmansattningen av den foljande
valberedningen har offentliggjorts.

Valberedningens uppgifter och nomineringsprocessen
Valberedningen skafullgéra de uppgifter som aligger valbered-
ningen enligt dess instruktion (antagen av bolagsstamman) samt
reglernaiSvensk kod for bolagsstyrning. Valberedningens huvud-
uppgift ar att pa aktiedgarnas uppdrag bereda och lagga fram
forslagtill arsstamman betrédffande val av styrelse, val av styrelse-
ordférande och styrelsearvodering samt férslag om val av revisor
samt arvode till revisorn. Harutover presenterar valberedningen,
idenman sa anses erforderligt, forslag till andringar i nuvarande
instruktion for valberedningen.

Nominering av styrelseledamdter och revisor infér drsstdmman
skeridverensstammelse med géllande instruktion fér Annehems
valberedning. | fraga om styrelsens sammansattning tillampar
valberedningenvad som foreskrivs i punkt 4.1 i Svensk kod for
bolagsstyrning som mangfaldspolicy och malséttning. Valbered-
ningen kommer fortsatta sitt langsiktiga arbete i syfte att lyfta
fram jamstalldhets- och mangfaldsperspektivet i styrelsen och
stravar darvid efter att konsfordelningen i styrelsen ska utjamnas
overtid.

Valberedningens sammansdttning

Enligt gdllande instruktion fér Annehems valberedning ska
valberedningen besta aven ledamot utsedd avenvar avde tre

till rostetalet storsta aktiedgarnaeller dgargrupperna, jamte
styrelseordféranden. Valberedningen ska konstitueras baserat pa
aktiedgarstatistik fran Euroclear Sweden AB per 30 september

varje ar och ovrig tillforlitlig dgarinformation som tillhandahallits
bolaget vid denna tidpunkt samt styrelseordféranden som ocksa
kommer att kalla till valberedningens forsta mote. Denledamot
som representerar den storsta aktiedgaren ska utses till ordfo-
rande for valberedningen ominte valberedningen enhélligt utser
nagon annan.

| enlighet med instruktionen har féljande personer utsetts till
ledamoter i valberedningen infor drsstamman 2022:
UlIf Liljedahl, representant for Volito och valberedningens
ordférande
Fredrik Paulsson, representant for Ekhaga Utveckling
Anders Sundstrom, representant for Mats Paulsson
Goran Grosskopf, styrelsens ordférande

Mandatperioden for valberedningen upphdr ndr sammansatt-
ningen av den foljande valberedningen har offentliggjorts.

STYRELSEN

Styrelsen ar bolagets hdgsta beslutsfattande organ efter bolags-
stamman. Styrelsen dr ansvarig for bolagets forvaltning och
organisation, vilket innebar att styrelsen ar ansvarig for att, bland
annat, faststalla mal och strategier, sakerstalla rutiner och system
for utvardering av faststéllda mal, fortldpande utvarderabolagets
resultat och finansiella stallning samt utvardera den operativa
ledningen.

Dessutom utser styrelsen bolagets verkstallande direktor.
Enligt Annehems bolagsordning ska styrelsen bestd av minst tre
ledamoter och hdgst nio ledamoter utan suppleanter. Styrelsele-
damoternavljs arligen pa bolagsstdmman for tiden intill slutet av
nasta arsstdamma.

Annehems styrelse bestod vid slutet av 2021 av sju ordinarie
ledamoter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter
varav Goran Grosskopf, Pia Andersson, Karin Ebbinghaus, Jesper

Goransson, Anders Hylén, Lars Ljungalv omvaldes pa drsstdamman
19 maj 2021. Som ny styrelseledamot valdes Axel Granlund. Géran

Grosskopf omvaldes till styrelsens ordférande. For information
om styrelseledamoéterna och deras uppdrag utanfor bolaget samt
aktieinnehaviAnnehem, se sida 48.

Information om ersattning till styrelseledamoéterna som besluta-
des pd arsstamman 2021 aterfinnsinot 5, pasid 69-71.

Styrelsens arbete

Annehems styrelse har under 2021 haft 12 sammantraden - varav
ett konstituerande sammantrade. Enligt géllande arbetsordning
ska styrelsen hadlla minst sex ordinarie styrelsemoéten per kalen-
derarvarav ett dr konstituerande. Styrelsemoten halls i anslutning
till bolagets rapportering, varvid arsbokslut, forslag till vinstdispo-
sition samt fragor i samband med arsstdmman behandlas i januari,
delarsbokslut iapril, julioch oktober, strategiiaugusti samt budget
for ndstkommande ar vid december manads méte. Vid vart och

ett avde ordinarie styrelsemotena behandlas forekommande
fragor av vasentlig betydelse for bolaget sdsom investeringar och
eventuella forsaljningar av fastigheter samt finansiering. Vidare
informeras styrelsen om det aktuella affarslaget pa savél hyres-
och fastighetsmarknad som kreditmarknad. Fragor om arbets-
miljo, incidentrapportering samt kundrelaterade fragestaliningar
hanteras regelbundet av styrelsen. Styrelsen har dven méten med
revisorerna utan féretagsledningens nérvaro. Bland de ordinarie
arenden som styrelsen behandlat under 2021 kanvidare ndmnas
foretagsgemensamma policyer, 6vergripande strategiplan, arbets-
ordning for styrelsen, kapitalstruktur och finansieringsbehov,
hallbarhetsarbetet, verksamhetsmodell och organisationsfragor
samt bolagets forsakringssituation.

Under 2021 har styrelsearbetet, forutom ovanstdende ordina-
rie drenden, fokuserat pa arbete kopplat till den pagédende coro-
napandemin inverkan pa hyresgésternas stallning och betalnings-
formaga. Styrelsen har dven lagt ner mycket tid pa utvardering av
forvarvsmojligheter, hallbarhetsfragor, riskhantering samt fragor
relaterade till noteringen 11 december 2020.

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021 | 44


https://www.annehem.se/

4
).
—7%8 Annehem

DETTAAR ANNEHEM
Aret i korthet

Vasentliga handelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen
Marknad

Strategi, mal och maluppfylinad
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet

Annehem-aktien

CFO har ordet

Finansiering

Risker och riskhantering

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse

Ledning

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER
Ekonomisk utveckling & handelser under aret

Finansiella rapporter
Finansiella nyckeltal

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner
Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

OKTOBER/NOVEMBER/DECEMBER

« Faststallande av niomanadersrapport (vilken
styrelsen skatillse dversiktligt granskas av revisor).

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

» Genomgang av bolagets verksamhet och affarsplan.

« Faststallande av budget for kommande
verksamhetsar.

« Genomgang av aktuell intjaningsformaga for
innevarande rakenskapsar.

5
JULI/AUGUSTI/SEPTEMBER % /
 Strategimote. ‘§‘/

o Faststallande av halvarsbokslut.

» Utvarderingav internkontroll. /

Revisionsutskott
Annehem har ett revisionsutskott bestdende av tre ledaméoter:
Karin Ebbinghaus, Géran Grosskopf och Lars Ljungalv med Goran
Grosskopf som ordférande. Bolagets CFO ar foredragande i
revisionsutskottet. Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiellarapportering, vervaka effektivitetenibola-
getsinternakontroll ochriskhantering, halla siginformerat om
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, gran-
skaoch dvervaka revisorns opartiskhet och sjélvstandighet och
dérvid sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller bolaget
andratjanster dnrevisionstjanster, samt bitrada vid férberedelse
avforslagtill bolagsstdmmans val av revisor.

Under 2021 har revisionsutskottet haft sex protokollférda
moten da ovanstdende behandlades.

Januari

JANUARI/FEBRUARI/MARS

« Faststallande av arsbokslut och beslut om
bokslutskommuniké.

» Fragorianledning av bolagsstamma.

o Utvardering av bolagets risker och avintern
kontrollienlighet med av styrelsen godkand
Riskhanteringspolicy och Internkontrollpolicy.

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

o Utvardering av styrelsens arbete.

o Utvarderingav VD och dennes arbete samt
faststéllande av anstallningsvillkor for VD
(samt, om sadan utsetts, vice VD).

\ APRIL/MAJ/JUNI

S o Faststallande av kvartalsrapport.
& » Beslut omstyrelseforsakring.
\ » Utvardering och, i forekommande fall,
antagande av en finanspolicy samt dvriga
\ policydokument som det ankommer pa
o styrelsen att anta.

Finansutskott

Annehem har ett finansutskott bestdende av tva ledamaoter: Pia
Andersson och Jesper Goransson med Jesper Goéransson som ord-
férande. Bolagets VD ar foredragande i finansutskottet. Finans-
utskottet ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgif-
teriovrigt bland annat dvervaka arbetet med kapitalstruktur och
andrafinansieringsfragor samt beredainvesteringar /forséljningar
avfast egendominfor beslutistyrelsen. Tillse att finanspolicyn ar
uppdaterad och foljs. Under 2021 har finansutskottet haft fyra
protokollférda moten.

Ersdttningsutskott
Styrelseni Annehem fullgér i sin helhet ersattningsutskottets
arbetsuppgifter.

Styrelsens arbetsuppgifter relaterande till detta bestar av att
styrelsenska beslutaifragor omersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstallningsvillkor fér bolagsledningen, inklusive
ldmna forslag till arsstdmman om riktlinjer for [6n och annan

ersattning till styrelseledamoter, VD, vice VD, och 6vriga ledande
befattningshavare. Darutover ska styrelsen folja och utvardera
pagaende ochunder &ret avslutade program for rorliga ersatt-
ningar for bolagsledningen samt félja och utvardera tillampningen
avderiktlinjer for 16n och annan ersattning till VD, vice VD och
styrelseledamoter som arsstamman skafatta beslut om samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget. Se
vidare "Ersattningtill styrelseledaméter, verkstallande direktor
och ledande befattningshavare”.

Ndrvaro pd sammantrdden
Styrelseledaméternavar ndrvarande pa styrelseméten och
utskottsmodten under 2021 enligt tabellen nedan.

Tilltrade

styrelsen, Styrelse- Revisions- Finans-
Namn Funktion 2020 moten utskott utskott
Goran Grosskopf  Ordférande  Mars 2020 12/12 6/6 -
Jesper Goransson Ledamot Mars 2020 12/12 - 3/4
Pia Andersson Ledamot Mars 2020 12/12 - 4/4
Anders Hylén Ledamot Mars 2020 11/12 - -
Karin Ebbinghaus Ledamot Augusti 2020 12/12 6/6 -
Axel Granlund Ledamot Maj 2021 6/6 - -
Lars Ljungalv Ledamot Augusti 2020 12/12 6/6 -

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
Den verkstéllande direktéren ar underordnad styrelsen och
ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och den dagliga driften.
Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstallande direktoéren
anges i arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for
verkstéllande direktor. Verkstéllande direktéren ansvarar ocksa
for att uppréatta rapporter och sammanstélla information fran
ledningen infor styrelsemdten och ar féredragande av materialet
pastyrelsemdtena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den verk-
stallande direktdren ansvarig for finansiell rapportering i bolaget
och skafoljaktligen sakerstélla att styrelsen erhaller tillrackligt
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med information for att styrelsen fortlopande ska kunna utvardera
bolagets finansiella stallning.

Verkstéllande direktor skahélla styrelsen kontinuerligt infor-
merad om utvecklingen av bolagets verksamhet, omsattningens
utveckling, bolagets resultat och ekonomiska stallning, likvidi-
tets- och kreditlage, viktigare affarshandelser samt varje annan
handelse, omstdndighet eller forhallande som kan antas vara av
vasentlig betydelse for bolagets aktiedgare.

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER,
VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
Ersdttning till styrelseledamdéter
Arvode och annan ersattning till styrelseledamoterna, inklusive
ordféranden, faststélls av bolagsstamman. P arsstamman
den 19 maj 2021 beslutades att arvode ska utga till styrelsens
ordférande med 300 000 kronor och till dvriga ledamoter med
150000 kronor samt 20 000 kronor for utskottsarbetet, per ar for
respektive utskottsuppdrag.

Styrelsens ledamoter har inte ratt till ndgraformaner efter att
deras uppdrag som styrelseledamoter har upphort.

Nuvarande anstdllningsavtal fér verkstdllande direktér och évriga
ledande befattningshavare

Beslut om nuvarande erséttningsnivaer och évriga anstallnings-
villkor for VD och 6vriga ledande befattningshavare har fattats

av styrelsen.

Avtal rérande pensioner ska dar s& ar mojligt baseras pa fasta
premier och formuleras i enlighet med de nivaer, praxis och kollek-
tivavtal somgéller i Sverige.

For VD géller en uppsagningstid om sex manader och arbets-
givaren en uppsagningstid om tolv manader. For 6vrigaledande
befattningshavare géller antingen en uppsagningstid vid egen
uppsagning om sex manader och fran bolagets sida nio manader.
Samtliga ledande befattningshavare ska erhélla oféréndrad 16n
och évriga anstallningsférmaner under uppséagningstiden.

Information om ersattning till verkstéllande direktoren ater-
finnsi Ersattningsrapporten pasida 50.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for bolagets internakontroll. Processer for
hantering av verksamheten ska faststéllas inom verksamhetsled-
ningssystem. Verkstéllande direktor ansvarar for processtruktu-
reninom bolaget.

Bolagets interna kontroll omfattar kontroll av bolagets och
koncernens organisation, férfarande och stédatgarder. bolagets
huvudsakliga fokusomrade i interna processer och tillhérande kon-
troller har sinutgdngspunkt i bolagets riskbedémning som arligen
revideras. Processer och kontrollmoment har tagits framinara
samarbete med bolagets radgivare, men ar baserat pa Annehems
behov och dr baserat pd nuvarande branschpraxis inom den
bransch som bolaget verkar. Bolagets malsattning ar att sakerstalla
attentillforlitligoch korrekt finansiell rapportering sker, att bola-
getsoch koncernens finansiellarapporter upprattas enligt lagoch
tillamplig redovisningssed, att bolagets tillgangar skyddas, samt att
andratillampliga krav, regelverk och rekommendationer efterlevs.
Bolagets system for intern kontroll ar dven avsett att dvervaka
att bolagets och koncernens policyer, principer och instruktioner
efterlevs. Bolagets interna kontroll omfattar dven analys av risker
ochuppféljning avinférlivande informations- och affarssystem.

Bolagetidentifierar, bedémer och hanterar risker baserat
pa koncernens vision och mal. Riskbedémning av strategiska,
compliance, verksamhet och finansiella risker utfors arligen av
CFO.Annehem utfor arligen en sjalvskattning (intern kontroll)
av bolagets processer ochrutiner. Efter utférd kontroll granskas
internkontrollrapporten av bolagets externarevisor, varefter risk-
beddmningen presenteras for revisionsutskottet och styrelsen.
Sjalvskattningsprocesser och definierade kontroller for respektive
process utfors arligen och rapporteras till styrelsen. CFO ansvarar
for sjalvutvarderingsprocessen och aterrapporteringen av tidigare
awvikelser eller uppdrag fran styrelsen. Arets skattning gav vid
handen att det féreligger en mycket god intern kontroll i bolaget.

REVISION

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning. Efter
varje rakenskapséar ska KPMG avge en revisionsberéattelse och

en koncernrevisionsberattelse till &rsstamman. Enligt bolagets
bolagsordning ska bolaget halagst en och hogst tvarevisorer samt

hogst tvarevisorssuppleanter. Bolagets revisor ar KPMG AB, med
Peter Dahll6f som huvudansvarigrevisor.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Dessariktlinjer omfattar bolagets ledande befattningshavare
som tillsammans utgér bolagets koncernledning. Riktlinjerna ska
tilldmpas pé ersattningar som avtalas, och forandringar som gors
iredan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antogs av
arsstdmman 202 1. Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som
beslutas av bolagsstdamman.

Riktlinjernas frdmjande av bolagets affdrsstrategi, ldngsiktiga
intressen och hdllbarhet
Bolagets affarsstrategi ar i korthet att 4ga och forvalta kom-
mersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter av hdg kvalitet och
tydlig miljoprofilildgen med goda kommunikationer i nordiska
tillvaxtomraden. Genom en kundnéra forvaltning bygger bolaget
langsiktigarelationer och varden. For ytterligare informationom
bolagets affarsstrategi, se www.annehem.se/om-annehem/.
Enframgangsrikimplementering 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
konkurrenskraftigersattning. Dessa riktlinjer mojliggor att
ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig
totalersattning. Rorlig kontantersattning som omfattas avdessa
riktlinjer ska syftatill att framja bolagets affarsstrategi och langsik-
tigaintressen, inklusive dess hallbarhet.

Formerna av ersdttning m.m.

Ersattningen skavara marknadsmassig och far besta av foljande
komponenter: fast kontantlén, rorlig kontantersattning, pensions-
formaner och andra férméaner. Bolagsstamman kan darutéver
-och oberoende avdessariktlinjer - besluta om exempelvis aktie-
och aktiekursrelaterade ersattningar.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersatt-
ning ska kunnamatas under en period omett ar. Den rérliga kon-
tantersattningen far uppga till hogst 50 procent av denfasta arliga
kontantlonen. Ytterligare kontant rérlig ersattning kan utga vid
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extraordindraomstandigheter, forutsatt att sddana extraordinara
arrangemang ar tidsbegransade och endast gors pa individniva
antingenisyfte att rekryteraeller behélla befattningshavare, eller
som ersattning for extraordinara arbetsinsatser utéver personens
ordinarie arbetsuppgifter. Sddan ersattning far inte dverstiga ett
belopp motsvarande 50 procent av den fasta arliga kontantlénen
samt ej utges mer anen gang per ar och per individ. Beslut om
sadan ersattning ska fattas av styrelsen.

For verkstallande direktoren ska pensionsformaner, inklusive
sjukforsakring, vara premiebestdmda. Rorlig kontantersattning
skainte vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for premie-
bestdmd pension for verkstallande direktor ska uppga till hogst
35 procent av den fasta arliga kontantlénen. For 6vriga ledande
befattningshavare ska pensionsaldernvara 65 ar. Pensionsfor-
maner ska motsvara ITP-planen eller vara premiebaserade med
maximal avsattning om 35 procent av den pensionsgrundande
|6nen. Rorlig kontantersattning ska vara pensionsgrundande.

Andraférmaner far innefatta bland annat livférsakring, sjuk-
vardsforsakring och bilféorman. Sddana formaner far sasmmanlagt
uppgatillhogst 10 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Upphdérande av anstdllning

Vid uppségning fran bolagets sidafar uppsagningstiden vara hogst
tolv manader. Fast kontantlén under uppsagningstiden far samman-
tagetinte Overstiga ett belopp motsvarande denfasta kontantlénen
for tolv manader. Vid uppséagning fran den ledande befattnings-
havarens sida far uppsagningstidenvara hdgst sex manader.

Kriterier for utdelning av rérlig kontantersdttning m.m.
Denroérliga kontantersattningen skavara kopplad till forutbe-
stamda och matbara kriterier som kanvara finansiella, exempelvis
driftnetto, eller icke-finansiella, exempelvis medarbetarundersok-
ningar eller kundnojdhetsindex. De kan ocksé utgoras av indivi-
danpassade kvantitativaeller kvalitativa mal. Kriteriernaskavara
utformade sa att de frémjar bolagets afférsstrategi och langsiktiga
intressen, inklusive genomférandet av dess hallbarhetsarbete,
genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstrategineller
framja befattningshavarens langsiktiga utveckling.

Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av
rorlig kontantersattning avslutats ska bedémas och faststallasi

vilken utstrackning kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar for
beddmningen savitt avser rorlig kontantersattningtill ledande
befattningshavare savitt styrelseninte beslutar att verkstallande
direktor ska ansvara for bedémningen till ledande befattningsha-
vare forutom denne sjalv. Savitt avser finansiella mal ska beddm-
ningenbaseras paden av bolaget senast offentliggjorda finansiella
informationen.

Lon och anstéllningsvillkor fér anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlin-
jer har 16n och anstéaliningsvillkor fér bolagets anstallda beaktats
genom att uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattningens
komponenter samt ersattningens 6kning utgjort endel av styrel-
sens beslutsunderlag vid utvarderingen av skéligheten av riktlin-
jernaoch de begransningar som foljer avdessa. Utvecklingen av
avstandet mellan de ledande befattningshavarnas ersattning och
ovrigaersattning till dvriga anstalldai Annehem Fastigheter AB
(publ) kommer att redovisas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststdlla, se 6ver och genomféra
riktlinjerna

Styrelsen har inte inréttat ett ersattningsutskott. Styrelsen ska
uppratta forslag till nya riktlinjer dtminstone vart fjarde ar och
ldgga fram forslaget for beslut vid arsstdamman. Riktlinjerna ska
gallatill dess att nyariktlinjer antagits av bolagsstamman. Styrel-
sen ska dvenfoljaoch utvardera program for rorliga ersattningar
for bolagsledningen, tilldmpningen av riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare samt gallande ersattningsstrukturer
ochersattningsnivaer ibolaget. Vid styrelsens behandling av och
beslut i ersattningsrelaterade fragor nérvarar inte verkstallande
direktoreneller andra personeribolagsledningen, iden mande
berors avfragorna.

Frdngdende av riktlinjerna

Styrelsenfar besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller
delvis,omdetiett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett
avsteg dr nédvandigt for att tillgodose bolagets langsiktigaintres-
sen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sdkerstalla bolagets
ekonomiska barkraft.
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Styrelse

GORAN GROSSKOPF

Fodd 1945.
Styrelseordférande sedan 2020.

Utbildning: Professor, Jur droch
Ekonomiedr h.c.

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

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

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

PIAANDERSSON

Foédd 1961.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjorsexamen,
Vagochvatten, Lunds Tekniska
Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar:
VD Varvsstaden AB. Styrelse-
ledamot Medicon Village
Fastighets AB.

Aktiedgande i bolaget:

Pia Andersson innehar

6135 B-aktieribolaget och
narstaende till Pia Andersson
innehar 957 702 A-aktier A-aktier
och 1854 902 B-aktier i bolaget.

Oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till
storre aktiedgare: Nej

KARIN EBBINGHAUS

Fodd 1972.
Styrelseledamot sedan 2020.

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

Ovriga nuvarande befattningar:

VD Elonroad. Styrelseordftérande

Kind. Styrelseordférande Wictor
Family Office.

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

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

JESPER GORANSSON

Fédd 1971.

Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Magisterexamen
nationalekonomi, Lunds univer-
sitet

Ovriga nuvarande befattningar:
VD och koncernchef i Peab AB.
Styrelseledamot Fastighets AB
Centur.

Aktiedgande i bolaget: Jesper
Goranssoninnehar 300 000
B-aktieribolaget.

Oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen: Nej

Oberoende i férhallande till
storre aktiedgare: Nej

ANDERS HYLEN

Fodd 1963.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjorsexamen,
Vagochvatten, Lunds Tekniska
Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i Halsostaden
Angelholm AB, Tornet Bostadspro-
duktion AB, Dockan Exploatering
AB.

Aktiedgande i bolaget: Anders
Hylén dger for ndrvarandeinga
aktier ibolaget.

Oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till
storre aktiedgare: Ja

LARS LJUNGALV

Fodd 1969.

Styrelseledamot sedan 2020.
Utbildning: Kandidatexamen
ekonomi, Lunds universitet
Ovriga nuvarande befattningar:
VD och koncernchef Bergendahl &
Son AB. Styrelseledamot i Bygg-
max AB, IKANO Bank AB.
Aktiedgande i bolaget: Lars
Ljungélvinnehar 15000 B-aktier
ibolaget.

Oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till
storre aktiedgare: Ja

AXEL GRANLUND

Fodd 1983.
Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Civing Industriell
ekonomi LTH

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i EkoBalans
Fenix AB. Styrelsekedamot i Volito
Aktiebolag, Viarp. Invest AB,
Galencia AB, och YouCruit AB.
Aktiedgande i bolaget: Inga
aktier i Annehem men narstaende
juridisk persontill Axel Granlund
dger 300 000 A-aktier och
4500000 B-aktier i Annehem.
Oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till
storre aktiedgare: Ja
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Ledning

JAN EGENAS

Fodd 1962.

CFO sedan 2020.

Utbildning: Civilekonomexamen,

Umea universitet

Tidigare befattningar: Interim
solution (Einar Matsson, SENS,
JR Kvartersfastigheter, Oscar

Properties), vd Swedavia Real Estate,

CFO, Bitrédande div Chef Arlanda
Flygplats, Telia Overeseas AB.

Styrelseuppdrag: Ordférande
Cavandium AB, ledamot och &gare
Egenas Consulting AB och ledamot
Iport AB.

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

ADELA COLAKOVIC

Fodd 1988.
Koncernredovisningschef sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen
ekonomi, Sodertérns hogskola

Tidigare befattningar: Koncernre-
dovisningsansvarigIce Group ASA,
koncernredovisningsekonom Boliden
AB, financial controller Cision AB.

Styrelseuppdrag: -

Aktiedgande i bolaget: Adela
Colakovicinnehar 1000 B-aktier
ibolaget.

VIVEKA FRANKENDAL

Fodd 1967.
COOfranoch med 1 mars 2021.

Utbildning: Civilingenjor, Lantmateri,

Kungliga Tekniska Hogskolan
Tidigare befattningar: Fastighets-

chef Vincero, Affarsansvarig Newsec.

Styrelseuppdrag: -

Aktiedgande i bolaget: \Viveka
Frankendalinnehar 2 000 B-aktier
ibolaget.
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JORGEN LUNDGREN

Fodd 1967.
Verkstdllande direktdr sedan 2020.

Utbildning: Civilekonomexamen,
Mittuniversitetet

Tidigare befattningar: Vd Fastighets
AB Norrporten, Vd Solnaberg
Property AB, ledande befattningar
inom Danskebank och Nordea.

Nuvarande uppdrag: Ordférande
Hedern Fastigheter AB samt ledamot
Aros Bostadsutveckling AB.

Aktiedgande i bolaget: Jorgen
Lundgreninnehar 131 342 B-aktier
ibolaget.
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Ersattningsrapport

Introduktion

Denna rapport beskriver hur riktlinjernafor ersattning till ledande befattningshavare fér, antagna av
arsstamman 2021, tillampades under ar 2021. Rapporten innehéller dven information om ersattning
till verkstallande direktéren. Rapporten har uppréattats i enlighet med aktiebolagslagen och Kollegiets
for svensk bolagsstyrning Regler om ersattning till ledande befattningshavare och om incitamentspro-
gram.

Ytterligare information om ersattning till ledande befattningshavare finns inot 5 (anstéllda,
personalkostnader och ledande befattningshavares och styrelsen ersattningar) pasidorna 69-71i
arsredovisningen for 2021. Styrelsen fullgor ersattningsutskottets arbetsuppgifter i sinhelhet och
information om arbetet under 2021 finns i bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 42-49iarsredovis-
ningen for 2021.

Styrelsearvode omfattas inte av denna rapport. Sddant arvode beslutas arligen av arsstamman och
redovisasinot 5 pasidorna 69-71iarsredovisningen for 2021.

Utveckling under 2021
Verkstallande direktdren sammanfattar bolagets évergripande resultat i sin redogorelse pa sidorna
5-6iarsredovisningen.

Bolagets ersattningsstruktur

Nuvarande ersattningsriktlinjer faststalldes pa stamman den 19 maj 2021. En forutsattning foren
framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi och tillvaratagandet av dess langsiktiga
intresse, inklusive dess hallbarhet, ar att bolaget kan rekrytera och behélla kvalificerade medarbetare.
For detta krévs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Ersattningen till ledande befatt-
ningshavare ar marknadsmassig och bestar av féljande komponenter: fast kontantlon, rorlig kontant
ersattning, pensionsféormaner och andra formaner. Denrorliga kontantersattningen ar kopplad till
forutbestdmda och matbarakriterier som ar finansiella och icke-finansiella. Kriterierna ar utformade
saatt de framjar bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, genom
att exempelvis haentydlig koppling till affarsstrategin eller framja befattningshavarens langsiktiga
utveckling.

Riktlinjernafinns pa sidorna 46-47iarsredovisningen for 2021. Bolaget har under 2021 f6ljt de
tillampliga ersattningsriktlinjerna som antagits av bolagsstamman. Inga avsteg fran riktlinjerna har
gjortsochinga avvikelser har gjorts fran den beslutsprocess som enligt riktlinjerna skatilldmpas for
att faststéllaersattningen. Revisorns yttrande dver bolagets efterlevnad av riktlinjerna finns tillganglig
pawww.annehem.se/investerare/bolagsstyrning/ersaettning. Ingen ersattning har kravts tillbaka.

Total ersattning till verkstallande direktér under 2021

Rorlig ersattning

Extra- Andel fast
Befattningshavarens Fast Andra ordindra Pensions- Total  resp./rorlig
namn /position, Tkr ersattningl)  férmaner? Ettarig  Flerarig poster kostnaderd)  ersittning ersittning, %
Jorgen Lundgren/VD 2807 118 1391 E/T E/T 914 5230 73/27

1 Avser utbetald fast ersattning under 2021.
2) Andraférmaner bestar av tjanstebil och sjukvardsférsakring. Andra férmaner definieras som fast ersattning.
3 Pensionskostnader definieras som fast ersattning.

Aktierelaterade och aktiekursrelaterade incitamentprogram
Bolaget har inga aktierelaterade eller aktiekursrelaterade incitamentsprogram. Inférandet av aktie-
relaterade och aktiekursrelaterade incitamentsprogram som omfattar styrelseledaméter eller ledande
befattningshavare kommer att beslutas av bolagsstamma. Tillampning av prestationskriterier
Prestationskriterierna for den verkstallande direktorens rorliga ersattning har valt for att forverk-
liga bolagets strategi och for att uppmuntra agerande somligger i bolagets langsiktiga intresse. Vid
valet av prestationskriterier har de strategiska malen samt kort- och langsiktiga afféarsprioriteringar
for ar 2021 beaktas. De icke-finansiella prestationskriterierna bidrar vidare till anpassning till hallbar-
het samt bolagets varderingar.

Verkstallande direktoérens prestation under det rapporterade rakenskapsaret;
rorlig kontantersattning

Befattningshavarens namn / Beskrivning av kriterier hanférliga  Relativ viktningav ~ a) Uppmatt prestation och
position till ersattningskomponenten prestationskriterier b) ersittningsutfall
Jorgen Lundgren/VD Forvaltningsresultat 75% a)76% b) 800 Tkr
Hallbarhet - certifiering av
byggnader 25% a) 100 % b) 351 Tkr

Forandringar i ersattning och bolagets resultat under de senaste
fem rapporterade rikenskapsaren

%

Resultatpaverkande poster, Tkr 2021 20202 utveckling
Ersattningtill verkstallande direktor 5230 4207 4,0%
Koncernens resultat efter skatt 209700 71800 192%

Genomsnittligersattning baserat pa antalet heltidsekvivalenter 1)
anstélldaimoderbolaget 591 570 3,7%

1) 14,2 heltidsekvivalenta fér 2021, exklusive medlemmar i koncernledningen.
2) Baseras pa 9 manader anstéliningstid.

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021 | 50


http://www.annehem.se/investerare/bolagsstyrning/ersaettning
https://www.annehem.se/

4
).
—7%8 Annehem

DETTAAR ANNEHEM
Aret i korthet

Vasentliga handelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen
Marknad

Strategi, mal och maluppfylinad
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet

Annehem-aktien

CFO har ordet

Finansiering

Risker och riskhantering
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse

Ledning

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER

Ekonomisk utveckling & handelser under aret

Finansiella rapporter
Finansiella nyckeltal

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner

Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

Ekonomisk utveckling och handelser under aret

Styrelsenochverkstallande direktéren for Annehem Fastigheter AB,
orgnr 559220-9083, med site i Angelholm, avger harmed arsre-
dovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret

2021. Annehem Fastigheter AB bendmns dven bolaget eller moder-
bolaget. Annehem Fastigheter AB tillsammans med dess heldgda
dotterbolag bendamns dven Annehem eller koncernen. Numeriska
uppgifter inom parentes avser foregdende rakenskapsar.

Verksamheten

Annehem Fastigheter AB (publ) ar ett tillvaxtdrivet bolag. Bolaget
skall dga, utveckla och férvalta fastigheter langsiktigt. Annehem ar
inriktat pa kommersiella kontorslokaler, samhallsfastigheter och
bostadder. De valda marknaderna ar Helsingfors, Stockholm, Oslo,
Malmé, Helsingborg/Angelholm samt Géteborg. | dagslaget bestar
fastighetsportfoljen till storsta del av moderna, miljdanpassade
och flexibla kommersiella lokaler.

Moderbolaget

Moderbolaget Annehem Fastigheter AB (publ) har inget direk-
tdgandeifastigheter, utan dessa dgs via heldgda dotterbolag.
Moderbolaget tillhandahaller administrativa och tekniska fastig-
hetsforvaltande- och finanseringstjanster till dotterbolagen samt
koncernledningen. Bolaget har sate i Angelholm.

Organisation
Antal anstallda per 31 december 2021 uppgick till 18.Inom orga-
nisationen finns funktioner inom fastighetsforvaltning, ekonomi
samt verkstallande direktor. Funktioner sa som HR, IT, Juridik
och IR tillhandahalls av externa leverantorer. Koncernen har dven
externaforvaltningsorganisationer for bestandeni Finland och
Norge.

Annehems organisation utgors av foretagsledning som bestar av
VD, CFO, koncernredovisningschef, samt COO. Fér mer informa-
tion kring ledande befattningshavare se not 5.

Fastighetsbestand

Annehem Fastigheters bestand av fardigstallda fastigheter per
den 31 december 2021 bestod av 24 fastigheter placeradei
Helsingfors, Stockholm, Oslo, Malmé, Helsingborg/Angelholm
samt Goteborg. Fastigheterna bestar av till dvervdagande del
moderna, flexibla och miljdanpassade kontors-, samhélls- och
bostadsfastigheter. Allafastigheter ar dgdatill 100 procent av
bolaget.

Fastighetsvardet uppgick till ett verkligt varde om 3 994,1 Mkr
(3317,5) och totalaytan uppgick till 192 795 kvm (183 720).
Det totalahyresvardet pd arshasis uppgick till 243,5 Mkr (214)
och uthyrningsgradentill 93,0 procent (95,5).

Resultatutveckling under aret

Hyresintdkterna uppgick till 187,8 Mkr (151,5), vilket &r en 6kning
med 36,3 Mkr. Férandringen beror framst pa den utékade portfol-
jen av fastigheter, men dven 6kad uthyrningsgrad.

Driftsnettot 6kade till 155,8 Mkr (115). Férvaltningen gaven
overskottsgrad pa 83 procent (75,9), somtill bvervagande del
beror pa dkningen av hyresintakterna for perioden. Fastighets-
kostnader avser framst driftskostnader som varme, vatten, el och
fastighetsskotsel och uppgick totalt till 61,5 Mkr (57,7).

Forvaltningsresultatet uppgick till 86,2 Mkr (16). Férbattringen
iresultat beror pafler fastigheter och darmed intékter. Fjolarets
borsnoteringskostnader uppgick ackumulerat for 2020 till
19,0 Mkr, dartill tillkommer kostnader relaterade till refinansie-
ringsprocessen om 5,1 Mkr. Rantekostnader &r i princip pa samma
niva 2020 som 2021, 44,1 Mkr. Ovrigafinansiella poster uppgar
till0,0 Mkr (-6,9).

Vardeforandringar i fastigheter uppgick totalt till 172,9 Mkr
(85,9). Positiva utvecklingen foranleddes framst sdnkta avkast-
ningskrav samt effekter av 6kad uthyrningi Parkerna.

Skattekostnaden for perioden uppgick till 52,4 Mkr (30,2). De
Okade skattekostnadernaberor framst pa det okade vérdet i fastig-
hetsbestandet, vilket ger upphov till uppskjutna skattekost nader.

Periodens resultat uppgick till 209,7 Mkr (71,8).

Intéktsfordelning

Kontor/Lokal/Hotell, 70%
Samhéllsfastigheter, 7%
Parkering, 8%
Dagligvaruhandel, 9%
Restaurang, 3%

Arrende, 1%
Studentboende, 1%
Lager/Forrad, 1%
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Balansrakning
Vérdet pa bolagets forvaltningsfastigheter uppgick per den
31 december 2021 till 3994,1 Mkr (3317,5). Under aret har
Annehem forvarvat tomtratternatillhdérande Ultimes-fastigheterna,
tilltratt fastigheterna Jupiter 11iHelsingborg samtidecember
Ledvolten 1 Solna. Av det totala vardet utgjorde 1,8 Mkr effekt
avleasingvarde pa tomtratter Kamaxeln 2 Malmdé enligt IFRS 16
Leasing. Verkligt varde pa fastigheter baseras pa internavarde-
ringar gjorda per 31 december 2021. Externavarderingar av
oberoende varderare gjordes i Q3 med vardetidpunkt 31 augusti.
Under aret har Annehem dven genomfért investeringar i befint-
liga fastigheter till ett vérde uppgaende till 52,5 Mkr (137,3), per
31 december 2021. Vardet pa fastigheternai Finland har per
31 december 2021 paverkats positivt av EUR/SEK och NOK/
SEK kursernajamfért med 31 december 2020, vilket ger en total
effekt pd 40,3 Mkr (34,9).
Bolagets egna kapital uppgick till 2 275,92 Mkr (2057,9).
Rantebarande skulder uppgick totalt till 1 721,3 Mkr (1 546,9),

varav 1,8 Mkr (89,0) utgjorde leasingskuld hanforlig till tomtratter.

| Q2 kopte Annehem loss tomtratterna till Ultimes-fastigheterna
i Finland for 9,2 MEUR. Annehem har under aret Ianat 234 Mkr
fran Handelsbanken, till vasentligt battre villkor an den befintliga
facilitetenpa 1 907 Mkr. Facilitetenkandras neriNOK, EUR och
SEK, varav 420 Mkr terstar att utnyttjai SEK.

Kassaflode
Kassaflodet fran denl6pande verksamheten for aret uppgick till
56,1 Mkr (96,9).

Fastigheter forvarvades for 410,9 Mkr (692,0) Mkr dar tomt-
ratternai Ultimes stod for 9,2 MEUR, Jupiter 11 i Helsingborg for
131,0 Mkrunder Q2 samt Ledvolten 1iSolnafoér 290,0 Mkri Q4.
Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -458,9Mkr
(-830,1).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten for helaret 2021
uppgick netto till 146,1 Mkr (2 105,9).

Framtida utveckling

Bolagets Gvergripande mal ar att fortsatta vaxa genom forvarv
avfastigheter i samtliga valda regioner ochinom kommersiella
fastigheter, samhallsfastigheter samt bostader.

Treforvary dr avtalade men ej tilltradda. Av de tre fastighe-
terna kommer en fastighet med logistikkommersiella lokaler
att tilltradas under 2022. De tva bostadsprojekten kommer att
tilltradas 2022/23 och 2024.

Somett ytterligare led i tillvaxtstrategin har Annehem aven
ingatt avsiktsforklaringar med Peab omforvary av fastigheter pa
marknadsmadssiga villkor. Fastigheterna utgér vid fardigstéllande
totalt 86 tkvm och har ett, av Annehem samlat bedoémt, underlig-
gande fastighetsvarde vid fardigstallande om ca 4 900 Mkr.

Coronapandemins paverkan

Coronapandemin har snart pagattitvaar. Ledningeni Annehem
har en l6pande uppfdéljning av utvecklingen och har vidtagit de
atgarder somvarit ldmpliga att ta for att skydda savél personal som
kunder.

De forstavagorna ledde till kraftfulla &tgarder som hade stor
inverkan pa framfor allt konferensanlédggningar, handel ochres-
tauranger. Annehem har med sin portfolj klarat sig vél och endast
ldmnat hyreseftergifter pa knappt 0,2 Mkr, dd Annehems expone-
ringinskranker till ca 3 procent av hyresintékterna.

| dagslaget har restriktionerna avskaffats och Annehem hoppas
pa attingaytterligare nedstangningar skall behdvas, med allt vad
detfor medsig.

Vasentliga handelser under aret
Den 5 majtilltradde Annehem Jupiter 11 iHelsingborg for
131 Mkr.
Den 17 majingick Annehem avtal om forvérv av Almnas 5:28,
enfullt uthyrd logistikfastighet i Sodertalje for 26 Mkr med
tilltradde Q2 2022.
Den 17 juniférvarvade Annehem tomtratter tillhérande
Ultimes-fastigheternaiHelsingfors for 9,2 MEUR.
Under Q4 satilltradde vi Ledvolten 1i Solna for 290 Mkr.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star:

Balanserad vinst 1994003000 kr
Aretsresultat 30382701kr
Totalt: 2024385701 kr

Styrelsenforeslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:
Overforsiny rakning 2024 385701 kr.

Annehems utdelningspolicy ar att terinvesteravinsterna for
att tatillvara affarsmojligheter och uppnd Annehems tillvaxtmal.
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Finansiella rapporter

DETTAAR ANNEHEM Resultatriakning - Koncernen Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat - Koncernen
Aret i korthet
Mkr Not 2021 2020 2021 2020
Vasentliga handelser — o
Hyresintakter 3 1878 151,5 Aretsresultat 209,7 71,8
VDl et Ovrigafastighetsintikter 3 39,1 26,9 Ovrigt totalresultat
Introduktion till forvaltningsberattelsen Totala intakter 226,9 178,4 Poster som har omforts eller kan omféras till periodens resultat
Marknad Fastighetskostnader 4 Forandring av verkligt varde pa kassaflodessakringar 1,5 -
Strategi, mal och maluppfylinad Driftskostnader 2 =375 44,9 Uppskjuten skatt pa derivatinstrument -03 -
Véra fastigheter Underhallskostnader -92 -10,4 Omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 7.1 -7.0
Vara kunder Fastighetsskatt -9.,6 -57 Summa évrigt totalresultat 8,3 -7,0
Hallbarhet Fastighetsadministration 1) -14.8 -24 Arets totalresultat hinférligt till moderbolagets aktiesigare 218,2 64,8
Annehem-aktien Driftsnetto 155,8 1150
CFO har ordet Centraladministration 1) -304 -515
Finansiering Ovrigarorelseintakter 9.9 59
Risker och riskhantering Ovrigarorelsekostnader -4,9 28
Réanteintakter 13 = 0,2
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Réntekostnader 13 -441 -43,9
Styrelse o -
QOvrigafinansiella poster 2) 13 0,0 -6,9
Leduiee Forvaltningsresultat 86,2 16,0
Ersattningsrapport
Vérdeforandring fastigheter, orealiserade 172,9 85,9
RAKENSKAPER Vardeforandring i derivatinstrument, orealiserade 3,0 0,0
Ekonomisk utveckling & handelser under aret Resultat fére skatt 2621 101,9
Finansiella rapporter
Finansiella nyckeltal Aktuell skatt 8 0z 41
e . Uppskjuten skatt 8 -52,6 -26,1
Revisionsberattelse -
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 209,7 71,8
OVRIGT
Ordlista och definitioner Genomsnittligt antal aktier, fére och efter utspadning 58992548 58992548
Forkortningar Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr 3,56 1,22
Inbjudan till &rsstamma 1 Kostnader for drifts-och fastighetsférvaltningspersonal har blivit omklassificerade fran raden centraladministration till raden driftskostnader

respektive fastighetsadministration, For helaret 2020 uppgick omklassificeringen till -6,8 Mkr som flyttats fran raden Centraladministration
till raden Fastighetsadministration.

2) Qvrigafinansiella poster bestar framst av valutakurseffekter och realiserade och orealiserade effekter av valutaterminer.
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Balansrakning - Koncernen

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31 Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

Tillgdngar Skulder

Anldggningstillgangar Ldngfristiga skulder

Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 0,1 Langfristiga rantebarande skulder 13 17213 1546,9

Forvaltningsfastigheter 9 39941 3317,5 Derivatinstrument 13 1,4 -

Maskiner och inventarier 10 4.2 43 Ovriga langfristiga skulder 3,1 1,6

Derivatinstrument 13 0,7 - Uppskjutna skatteskulder 8 139,1 86,5

Ovriga anlaggningstillgangar 0,8 0,3 Pensionsavsattningar 1,0 04

Summa anlaggningstillgadngar 3999,8 33223 Summa langfristiga skulder 1865,9 1635,5

Omsdttningstillgdngar Kortfristiga skulder

Kundfordringar 31 56 Derivatinstrument 13 1,7 -

Kortfristiga fordringar 11 24,4 45 Leverantorsskulder och andra skulder 11,9 16,3

Derivatinstrument 13 56 - Aktuella skatteskulder 40 14,6

Likvida medel 13 190,2 448,0 Ovriga kortfristiga skulder 14 63,6 56,3

Summa omséttningstillgangar 2234 458,1 Summa kortfristiga skulder 81,3 87,1

Summa tillgéngar 42231 37804 Summa skulder 1947,2 1722,6
Summa eget kapital och skulder 42231 37804

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,5

Ovrigt tillskjutet kapital 1786,9 1786,9

Omrakningsreserv 50 -3.3

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 483,5 2738

Summa eget kapital 12 22759 2057,9
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Rapport 6ver férandringar av eget kapital - Koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

2020 Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Summa eget
Mkr Aktiekapital kapital Reserver arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 1 januari 2020 0,1 7496 37 202,0 955,5
Aretsresultat - - - 718 718
Ovrigt totalresultat for aret - - -70 - -7,0
Arets totalresultat - - -7,0 71,8 64,8
Nyemission 04 - - - 04
Aktiedgartillskott - 2000,0 - - 2000,0
Ovrigatransaktioner med 4gare - -962,8 - - -962,8
Utgdende eget kapital 31 december 2020 0,5 1786,9 -3,3 273,8 2057,9
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
. Balanserade
2021 Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Summa eget
Mkr Aktiekapital kapital Reserver arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2021 0,5 1786,9 -33 2738 2057,9
Aretsresultat - - - 209,7 209,7
Ovrigt totalresultat for aret = = 8,3 = 8,3
Avrets totalresultat - - 8,3 209,7 218,0
Utgdende eget kapital 31 december 2021 0,5 1786,9 5,0 483,5 22759
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Kassaflodesanalys - Koncernen

Mkr 2021 2020
Forvaltningsresultat 9 86,2 16,0
Poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 2 1,2 0,7

Orealiserade valutaeffekter -83 3.9
Betald inkomstskatt = -1.3

791 19,3

Fordndringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar -184 838
Rorelseskulder -4.6 -64
Kassaflode fran I6pande verksamhet 56,1 96,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -52,5 -1373
Forvarvavforvaltningsfastigheter -410,9 -692,0
Forséljining av anlaggningstillgangar 4.9 -
Investeringar i maskiner och inventarier -0,5 -0,7
Investeringar iimmateriella anlaggningstillgangar = -0,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -458,9 -830,1
Finansieringsverksamheten
Nyemission = 0,4
Agartillskott - 2000,0
Upptagande av lan 2340 18142
Aterbetalningav Ian -87.9 -17087
Kassaflde fran finansieringsverksamheten 146,1 2105,9
Periodens kassaflode -256,7 13726
Likvida medel vid periodens borjan 4480 40,4
Kursdifferensilikvida medel -11 -2,1
Transaktioner med dgare - -962,8
Likvida medel vid periodens slut 190,2 448,0

1) Rénte in-och utbetalningar ingar i férvaltningsresultatet och motsvarar rantekostnaden respektive ranteintakten for respektive period.

2) Poster sominte ingar i kassaflédet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier, vilka dr ej kassaflddespaverkande.
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Resultatriakning - Moderbolaget

Mkr 2021 2020
Intakter 34,5 30,0
Administrationskostnader -32,0 -50,6
Roérelseresultat 2,5 -20,6
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag - 10
Finansnetto 30,8 16,5
Resultat efter finansiella poster 30,8 17,5
Bokslutsdispositioner -31 -
Resultat fore skatt 30,3 -31
Aktuell skatt = -33
Uppskjuten skatt 0,1 -0,1
Arets resultat?) 30,4 -6,5

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

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021 | 57


https://www.annehem.se/

/)
y |
—7%8 Annehem

DETTAAR ANNEHEM
Aret i korthet

Vasentliga handelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen
Marknad

Strategi, mal och maluppfylinad
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet

Annehem-aktien

CFO har ordet

Finansiering

Risker och riskhantering

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse
Ledning

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER

Ekonomisk utveckling & handelser under aret
Finansiella rapporter

Finansiella nyckeltal

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner

Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

Balansrakning - Moderbolaget

Mkr 2021-12-31 2020-12-31 Mkr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 0,1 Bundet eget kapital
Maskiner och inventarier 0,8 0,5 Aktiekapital 0,5 0,5
Finansiella anldggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelar i koncernbolag 16,6 12,5 Balanserat resultat 19935 2000,0
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 19988 2026,1 Arets resultat 30,4 -6,5
Ovriga langfristiga tillgangar 08 0,3 Summa eget kapital 20244 1994,0
Summa finansiella anliggningstillgangar 2016,2 2039,0
Summa anlaggningstillgangar 20171 2039,5 Avséttningar
Avsattning for pension och liknande forpliktelser 1,0 04
Omsattningstillgangar Avsattning for uppskjuten skatt 0,0 0,1
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 17,0 - Summa avsattningar 0,9 0,5
Ovrigafordringar 59 0,5
Derivatinstrument 0,7 - Kortfristiga skulder
Kassa och bank 87 04 Derivatinstrument 3,2 -
Summa omsittningstillgangar 322 09 Skulder till koncernforetag, leverantorsskulder 54 18,0
SUMMA TILLGANGAR 20493 20404 Leverantbrsskulder 18 72
Aktuella skatteskulder 33 -
Ovriga kortfristiga skulder 10,4 20,7
Summa kortfristiga skulder 24,0 45,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2049,3 20404
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Rapport 6ver férandringar av eget kapital - Moderbolaget

Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
2020 Balanserat . Totalt
Mkr Aktiekapital resultat Arets resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 1 januari 2020 0,1 - - 0,1
Aretsresultat - - -6,5 -6,5
Nyemission 0,4 - - 0,4
Aktiedgartillskott - 2000,0 - 2000,0
Utgéende eget kapital 31 december 2020 0,5 2000,0 -6,5 1994,0
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
2021 Balanserat . Totalt
Mkr Aktiekapital resultat Arets resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 1 januari 2021 0,5 2000,0 -6,5 1994,0
Aretsresultat - - 304 304
Utgaende eget kapital 31 december 2021 0,5 2000,0 30,4 20244

Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrakning utan

separat rapport for totalresultat.
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Kassaflodesanalys - Moderbolaget

Mkr 2021 2020
Resultat fére skatt 30,3 -3.1
Poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 0,4 0,2
Orealiserade valutakurseffekter 17 -
Betald skatt = -34

Fordndringar i rorelsekapital

Rorelsefordringar -21,8 0,1
Rérelseskulder -250 46,5
Kassafléde fran l6pande verksamhet -14,3 40,3

Investeringsverksamheten

Lamnade aktiedgartillskott -41 _
Investeringar i maskiner och inventarier -0,5 -0,7
Investeringar iimmateriella rattigheter = -0,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4,6 -0,8

Finansieringsverksamheten

Nyemssion - 0,4
Aktiedgartillskott - 2000,0
Upptagande av lan - 362,3
Aterbetalningavlan - -362.3
Forandring rantebarande fordringar, koncernforetag 27,3 -24013
Kassaflde fran finansieringsverksamheten 27,3 -400,9
Periodens kassaflode 8,4 -361,4
Likvida medel vid periodens borjan 0,4 -
Transaktioner med dgare - 361,8
Likvida medel vid periodens slut 8,7 0,4

1) Rante in-och utbetalningar ingér i forvaltningsresultatet och motsvarar rantekostnaden respektive ranteintakten for respektive period.
2) Poster sominte ingar i kassaflodet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier, vilka &r ej kassaflddespéaverkande.
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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 site i Angelholm. Bolagets aktie ar sedan
den 11 december 2020 noterad pa Nasdag Stockholm. Arsredo-
visningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande
av styrelsenoch verkstallande direktoren den 5 april 2022. Kon-
cernens rapport éver resultat och rapport dver ovrigt totalresultat
ochbalansrakning samt moderbolagets resultat- och balansrak-
ning blir foremal for faststéllelse pa &rsstdmman den 19 maj 2022.

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for upprattande av redovisningen
Efterlevnad av lagstiftning och standarder
De finansiella rapporternahar upprattats med tillampning av
International Financial Reporting Standards (IFRS) sddana de
antagits av EU. Vissaytterligare tillaggsupplysningar Idmnas i
enlighet med tillkommande kraviarsredovisningslagen och i Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner. Redovisningsprinciperna
nedan har tilldmpats konsekvent pa samtliga redovisade perioder.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernenutomide fall som anges nedan under avsnittet "Moder-
bolagets redovisningsprinciper”.

Virderingsgrunder

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
varden, forutom forvaltningsfastigheter somikoncernbalans-
rakningen varderas till verkligt varde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven
utgor presentationsvalutan for koncernen. Samtliga belopp har
avrundats till ndrmaste miljon kronor med en decimal ominget
annatanges.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller
andrade IFRS

Inganyaeller andrade IFRS har haft nagon vasentlig paverkan pa
definansiella rapporterna.

Nya IFRS som annu inte borjat tillampas

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

KONCERNEN

Klassificering

Anlaggningstillgangar bestar av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen.
Langfristiga skulder bestar av belopp som forfaller till betalning
forst efter mer &n tolv manader efter balansdagen samt andra
belopp for vilka bolaget har en ovillkorlig réatt att skjuta upp
betalningen till en tidpunkt som ligger mer &ntolv manader efter
balansdagen. Andratillgdngar och skulder redovisas som omsatt-
ningstillgdngar respektive kortfristiga skulder.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
For att upprattafinansiellarapporter kravs a enasidan bedém-
ningar vid tilldampning av redovisningsprinciper och a andra sidan
uppskattningar vid vardering av tillgdngar, skulder, intakter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta.
Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamférs
mot faktiskt utfall. Vasentligabeddmningar och uppskattningar
beskrivs ndrmareinot 2.

Koncernredovisning

Dotterbolagar bolag som star under ett direkt eller indirekt
bestdmmande inflytande fran Annehem Fastigheter AB. Bestdm-
mande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt
har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller
har ratt till rorlig avkastning frén sitt engagemang i investerings-
objektet och kan anvandasitt inflytande 6ver investeringsobjektet
for att paverka storleken pa sin avkastning. Dotterbolagens

finansiellarapporter tasinikoncernredovisningen fran den dag
det bestammande inflytandet uppkommer och innefattas i kon-
cernredovisningen till den dag det upphor.

Tillgangsforvarv

Fortransaktioner dériallt vasentligt det verkliga vardet pa de
forvarvade tillgdngarna utgors aventillgdngeller en grupp av lik-
artade tillgdngar redovisas, genom en forenklad bedémning, som
ett tillgangsforvarv. Nar forvarv av dotterbolag innebar férvarv

av nettotillgdngar utan betydande processer fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de enskilda identifierbaratillgdngarna och
skuldernabaserat pa deras verkliga varde vid férvarvstidpunkten.
Det verkligavardetinitialt inkluderar dven villkorad kopeskilling
Transaktionsutgifter 1aggs till anskaffningsvardet for forvarvade
nettotillgangar vid tillgdngsforvarv. Férandringar av bedémt varde
avvillkorade ersattningar efter forvarvet laggs till anskalZnings-
vardet av forvarvade tillgangar. Uppskjuten skatt pa temporéara
skillnader redovisasinte initialt, se vidare avsnitt Skatter.
Annehem redovisar erhallna avdrag for uppskjuten skatt somen
orealiserad vérdeférandring pa fastigheten direkt vid tidpunkten
for forvarvet. Vardeforandringar av villkorade kdpeskillingar laggs
till anskaffningsvardet av forvarvade tillgangar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i
sinhelhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner iutlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till denvalutakurs som foreligger pa transaktionsdagen.
Funktionell valuta ar valutan ide primara ekonomiska miljéer
bolagen bedriver sin verksamhet. Monetara tillgdngar och skulder
jutlandsk valuta réknas om till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferen-
ser som uppstar vid omrakningarnaredovisasiarets resultat.
Icke-monetéaratillgdngar och skulder som redovisas till historiska
anskaffningsvarden omraknas till valutakurs vid transaktionstill-
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féllet. Icke-monetaratillgdngar och skulder somredovisas till
verkligavarden omraknas till den funktionella valutan till den kurs
som rader vid tidpunkten for vardering till verkligt varde.

Utlandska verksamheters finansiella rapporter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter, inklusive koncern-
massiga dver- och undervarden, omraknas fran utlandsverksam-
hetens funktionella valuta till koncernens rapporteringsvaluta,
svenska kronor, till den valutakurs somrader pa balansdagen.
Intakter och kostnader ien utlandsverksamhet omraknas till
svenska kronor till en genomsnittskurs som utgdr en approxi-
mation av de valutakurser som forelegat vid respektive transak-
tionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaom-
rakning av utlandsverksamheter redovisas i Gvrigt totalresultat
ochackumulerasienseparat komponent ieget kapital, bendmnd
omrakningsreserv. Nar bestimmande inflytande upphor foren
utlandsverksamhet realiseras de till verksamheten hanforliga
ackumulerade omrakningsdifferenserna, varvid de omklassificeras
franomrakningsreserven i eget kapital till drets resultat.

Segmentsrapportering

Ettrorelsesegment &rendel avkoncernen som bedriver verksam-
het franvilken den kan genereraintakter och &drar sig kostnader
och for vilket det finns fristdende finansiell information tillganglig.
Koncernens verksamhet delas upp i tva rérelsesegment, region
Huvudstad (Stockholm, Oslo), Helsingfors) och region Syd (Malma,
Géteborg, Angelholm). Rérelsesegment rapporteras i koncernens
externafinansiellarapport pa ett satt som 6verensstdammer med
deninternarapporteringen som lamnas till den hégste verkstal-
lande beslutsfattaren. Den hogste verkstéllande beslutsfattaren
ar denfunktion som ansvarar for tilldelning av resurser och
beddmning av rorelsesegmentens resultat. | Annehem ar den hog-
ste verkstéllande beslutsfattaren den verkstallande direktoren,
eftersom den verkstéllande direktdren har det priméra ansvaret
for att allokeraresurser och utvarderaresultatet.

Hyresintakter och fastighetsintakter

Hyresintdkter aviserasiforskott och periodiseras linjarti
resultatet dver hyresperioden. Samtliga hyresavtal klassificeras
somoperationellaleasingavtal. | hyresintdkternaingar forutom

lokalhyran dventilldaggsdebitering avseende framst fastighets-
skatt. Bland intdkter som klassificeras som fastighetsintakter ingar
annantillaggsdebitering som exempelvis el, varme, vatten och
fastighetsskotsel. Fastighetsintakter redovisas i den period som
servicen utfors och levereras till hyresgasten. Hyres- och fastig-
hetsintakter betalasiforskott och férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintdkter. | de fall hyreskontrakt under viss tid
medger en reducerad hyra som motsvaras avenvid annan tid-
punkt hogre hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra
over kontraktets |6ptid. Rabatter sdsom reduktion for successiv
inflyttning belastar den period de avser.

Intakter fran fastighetsforsaljningar

Intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa frantradesda-
gen, savida det inte foreligger sarskilda villkor i kbpekontraktet
sominnebar att bestimmande inflytande, risker och formaner har
gatt over tidigare till kdparen. Resultat fran forsaljning av fastighet
redovisas som vardeférandring och motsvarar skillnaden mellan
erhallet forsaljningspris efter avdrag for forséljningsomkostnader,
kalkylmassig skatt och redovisat varde i senaste vardetidpunkt
med tillagg for gjorda investeringar efter senaste vardetidpunkt.

Statliga stod

Statliga bidrag redovisas i balansrakningen som upplupen intakt
nar det féreligger rimlig sékerhet att bidraget kommer att erhallas
och att koncernen kommer att uppfylla de villkor som ar forknip-
pade med bidraget. Bidrag periodiseras systematiskt i arets resul-
tat pd samma satt och dver samma perioder som de kostnader
bidragen ar avsedda att kompensera for, savida inte villkoren for
atterhalla bidraget uppfylls efter att de relaterade kostnaderna
har redovisats. | dessafall redovisas bidraget i den period under
vilken foretaget erhéller en fordran pé staten.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader bestar avbade direkta och indirekta kostna-
der for att forvalta enfastighet och utgors av kostnader avseende
drift, skotsel, uthyrning, administration, fastighetsskatt och under-
hall av fastighetsinnehavet.

Central administration

Centralaadministrationskostnader utgors av kostnader for
koncerngemensamma funktioner samt dgande av koncernens
dotterbolag. Moderbolagets kostnader fér bland annat koncern-
ledning, personaladministration, IT, marknadsaktiviteter, inves-
terarrelationer, revisionsarvoden och finansiella rapporter ingar i
centraladministration. | posten central administrationingar dven
avskrivning av Ovriga materiella anlaggningstillgéngar.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersdttningar

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

Pensioner

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dar
koncernens forpliktelse ar begransad till de avgifter koncernen
atagit sig att betala till ett forsédkringsbolageller annan fristdende
juridisk enhet. | sddant fall beror storleken pa den anstalldes
pension pa storleken av avgifter som koncernen betalar till denna
juridiska enhet och hur denna forrantar kapitalet. Koncernens for-
pliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
somen kostnad iarets resultat i den takt de intjanas genom att de
anstallda utfort tjianster at koncernen under en period. Obetalda
avgifter redovisas som skuld.

Férmdnsbestdmda pensionsplaner

Ett fatal anstallda har férmansbestamda ITP-planer med fortl6-
pande betalningar till Alecta. Dessaredovisas som avgiftsbestamd
plantill foljd av att Alectainte levererar den information som
kravs, varfor brist rader pa den information som erfordras for

att redovisa planen somen férméansbestdmd plan. Det finns dock
inget somindikerar nagravasentliga dtaganden 6verstigande vad
som dr utbetalt till Alecta.
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FortjanstemaniSverige tryggas ITP 2-planens férmansbe-
stamda pensionsataganden for alders- och familjepension (alter-
nativt familjepension) genom en forsakring i Alecta. Enligt ett utta-
lande fran R&det for finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning
avpensionsplanen ITP 2 som finansieras genom forsakring i Alecta
ar dettaen formansbhestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For rékenskapsaret 2021 har bolaget inte haft tillgang till infor-
mation for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelser, forvaltningstillgdngar och kostnader vilket medfort
att planen inte varit mojlig att redovisa som en férmansbestamd
plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en forsakring i
Alectaredovisas darfér som en avgiftsbestamd plan. Premien for
den férmansbestdmda alders- och familjepensionen ar individuellt
berdknad och &r bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad
pension och férvantad aterstdende tjanstgoringstid. Forvantade
avgifter nastarapportperiod for ITP 2-forsakringar som ar teck-
nadeiAlectauppgar till 1,1 Mkr (1,1 Mkr). Koncernens andel av
de sammanlagda avgifternattill planen och koncernens andel av
det totala antalet aktiva medlemmar i planen uppgar till 0,00520
respektive 0,00353 procent (0,00204 respektive 0,00289).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet
paAlectastillgangariprocent av forsékringsatagandena berak-
nade enligt Alectas forsakringstekniska metoder och antaganden,
vilkainte éverensstammer med IAS 19. Denkollektiva konsolide-
ringsnivan skanormalt tilldtas variera mellan 125-175 procent.
Om Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent
eller dverstiger 175 procent ska dtgarder vidtas i syfte att skapa
forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till norma-
lintervallet. Vid lag konsolidering kan en atgard vara att hdja det
avtalade priset for nyteckning och utdkning av befintliga formaner.
Vid hog konsolidering kanen atgard vara att inféra premiereduk-
tioner. Vid utgdngen av 2021 uppgick Alectas éverskott i form av
denkollektiva konsolideringsnivan till 172 procent (148).

Pensionsavtal med kapitalférsdkring

Pensionsavtal har ingatts dar koncernen forvarvat kapitalforsak-
ringar som sakrats till férman for anstallda genom pantsattning.
Formanstagaren till kapitalférsakringen har endast ratt till
ersattning motsvarande vardet av kapitalforsakringen vid inldsen.
Kapitalforsakringen varderas l6pande till verkligt varde samtidigt

som pensionsskulden omvarderas till att motsvaravardet av
kapitalforsakringen. Avsattning for sarskild loneskatt reserveras
berdknat pa kapitalforsakringens verkliga varde.

Leasing - leasetagare

Koncernen har som leasetagare endast ett leasingavtal i form av
tomtrattsavtal. Annehem har valt att redovisa samtliga leasingav-
tal med full retrospektiv tillampning. Vid ingdendet av ett avtal
faststaller Annehem om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal
baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet 6verlater rétten att under enviss period
bestdmma dver anvandningen av en identifierad tillgdng i utbyte
mot ersattning. Annehem tilldmpar de praktiska undantagen avse-
ende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den underliggande
tillgangen ar av lagt varde. Korttidsleasingavtal definieras som
leasingavtal med eninitial leasingperiod om maximalt 12 manader
efter beaktande av eventuella optioner att forlanga leasingavtalet.
Leasingavtal dar denunderliggande tillgdngen ar av lagt varde

har av koncernen definieras som avtal dar den underliggande
tillgdngen skulle kunnakopas for maximalt 50 000 kr och utgorsi
koncernen tillexempel av kontorsinventarier. Leasingbetalningar
for korttidsleasingavtal och leasingavtal dér den underliggande
tillgdngen ar av lagt varde kostnadsfors linjart dver leasingperio-
den inom central administration.

Tomtrdtter

Koncerneninnehar ett tomtrattsavtal som uppfyller definitionen
avettleasingavtal. Leasingskulden varderas initialt baserat pa
tomtrattsavgaldens faststallda storlek per inledningsdatumet
diskonterade med denimplicitarantaniavtalen, det vill séga
avgaldsrantan. Nyttjanderattstillgdngens varde satts lika med
leasingskulden justerat for eventuella forutbetalda tomtrattsav-
galder. Datomtrattsavtal ansesinnebara ett evigt dtagande mot
leasegivaren samtidigt som tomten har en evig nyttjandeperiod sa
redovisas ingen avskrivning pa nyttjanderattstillgdngen och ingen
amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsavgald-
erna presenterasisinhelhet somen réntekostnad. Leasingskulden
varderas omisamband med att tomtrattsavgalderna har blivit
omférhandlade, for att reflektera den forandrade storleken pa
tomtréattsavgalderna. Vid sddan omvardering av leasingskulden

justeras nyttjanderattstillgdngen med motsvarande belopp. Efter
deninitialavarderingen enligt IFRS 16 varderar koncernen nytt-
janderéttstillgdngar hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt vérde
somendelavforvaltningsfastigheter i enlighet med I1AS 40.

Koncernen som leasegivare

I egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyresav-
tal med kunder, se not 9. Redovisningsprinciper for redovisning av
hyresintdkter och fastighetsintakter framgar av stycket avseende
intakter ovan.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som klassificeras som
anlaggningstillgangar vilkainnehas i syfte att erhalla hyresintékter
eller vardestegring eller enkombination av dessa bada syften.
Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markan-
laggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under
uppférande och ombyggnation som avses att anvandas som
forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassificeras
som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till for-
varvet direkt hanforbara utgifter. Verkligt varde dr det bedémda
belopp som kan inkasseras ien transaktion vid vardetidpunkten
mellan kunniga och oberoende parter som agerar pa en funge-
rande marknad. Varderingen bygger pa diskonterade framtida
kassafloden dar osdkerhet foreligger betraffande bedémningen
avframtida hyresintdkter, vakansgrader, driftskostnader, ranteut-
veckling samt direktavkastningskrav.

Minst en géng per ar varderas samtliga fastigheter av externa
oberoende varderingsinstitut. Koncernen genomfoér regelbundet
internavarderingar av hela fastighetsbestandet. De externa
varderingarna anvands som avstamningsunderlag for de internt
utférdavarderingarna. De externavarderingarna ar ledande for
det fall det finns skillnader mellan den interna och externa vérde-
ringen. Samtliga fastighetsvarderingar utférs av varderare med
adekvata kompetenser erforderliga for respektive fastighetstyp
och geografisk marknad. Fastigheternavarderas enligt de varde-
ringsprinciper somfoljer av IPDs riktlinjer. Av dessa framgar bland
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annat att besiktning ska ske av samtliga fastigheter vid respektive
varderingstillfélle med fordjupad besiktning vart tredje ar. Interna
varderingar upprattas enligt vid var tids varderingspolicy. Verkligt
varde har faststéllts med en kombinerad tillampning av ortspris-
metod och avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade
metoden bygger pa att en kassaflédesanalys upprattats for varje
fastighet. Kassaflodesanalysen utgors aven beddmning av nuvar-
det avfastighetens framtida driftsnetton under kalkylperioden
samt nuvardet av fastighetens restvérde vid kalkylperiodens slut.
Kalkylperioden uppgar till antingen fem eller tio ar och restvardet
har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmaéssigt driftsnetto dret efter kalkylperiodens slut. Evig-
hetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som har
harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamférbara
fastigheter, savél direkta somindirekta (fastigheter saldaibolag)
transaktioner har beaktats. Kassaflodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader baseras pa marknadsmassiga och
normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighetsad-
ministrationvarvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar
berdknas utifran det investeringsbehov som bedéms foreligga.
Klassificering skeriniva 3enligt IFRS 13 Vardering till verkligt
varde. | verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggratter
ingd. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redo-
visasiarets resultat. Realiserade vardeférandringar avser varde-
forandringar fran senaste kvartalsrapporten fram till avyttrings-
tillfallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn
tillunder perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade
vardeférandringar avser 6vriga vardeférandringar sominte harrér
fran forvary, forsaljning eller aktiverade investeringsutgifter.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for
forvaltningsfastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med utgifterna kommer
att kommaforetaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas
paett tillforlitligt satt. Allaandratillkommande utgifter redovisas
somkostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter laggs
till det redovisade vérdet, nar de uppfyller kriterierna ovan. Repa-
rationer och underhall kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar bestar av maskiner och inventa-
rier. Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngs-
kriteriet raknas initillgdngens redovisade varde. Utgifter for
|[6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar
de uppkommer. Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar
kostnadsfors sa att tillgdngens anskaffningsvarde, eventuellt
minskat med berdknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut,
skrivs avlinjart éver dess bedémda nyttjandeperiod. Omentillgang
har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent
av separat dver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas nar
denmateriella anlaggningstillgdngen kantas i bruk. Materiella
anlaggningstillgdngars nyttjandeperioder uppskattas till:

Fordon ochentreprenadmaskiner 5-10 ar

Ovrigamaskiner ochinventarier 3-10 ar

Finansiella instrument

Redovisning och forsta virdering

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nér
de &r utgivna. Ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder
redovisas ndr koncernen blir partiinstrumentets avtalsmassiga
villkor.

Enfinansiell tillgangeller finansiell skuld véarderas vid férsta
redovisningstillféllet till verkligt varde plus, nar det galler finan-
siellainstrument som inte varderas till verkligt varde via resultatet,
transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till férvarvet eller
emissionen.

Klassificering och efterfdljande vdrdering
Finansiella tillgdngar inom Annehem, férutom derivattillgdngar,
klassificeras som varderade till upplupet anskaffningsvarde
eftersom:
de innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att
innehafinansiellatillgdngar i syfte att erhalla avtalsenliga kassa-
floden, och
de avtalade villkoren for de finansiella tillgdngarna ger upp-
hovtill kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp
ochranta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Samtliga finansiella skulder inom Annehem, forutom derivat, var-
deras till upplupet anskaffningsvarde eftersom de inte &r innehav
for handelséndamal eller har blivit identifierade som varderad till
verkligt varde vid forsta redovisningstillféllet. Derivat varderas till
verkligt varde viaresultatet, om de inte har blivit identifierade som
sakringsinstrument. Annehem tilldmpar inte sékringsredovisning
per 31 december 2021 men for vissa sakringsrelationer ingangna
fore 30juni 2021 applicerades sakringsredovisning och de ran-
tederivat somidentifierades som kassaflddessakringsinstrument
redovisades initialt till verkligt varde pa transaktionsdagen for
derivaten och omvarderades darefter till verkligt varde vid slutet
avvarje rapporteringsperiod. Den effektiva delen av forandringar
iverkligt varde pa derivat, som betecknas som kassaflodessak-
ringar, redovisades i dvrigt totalresultat och ackumulerades i fond
for verkligt varde i eget kapital. For alla sdkrade prognostiserade
transaktioner, omklassificeras det ackumulerade beloppet i
sakringsreserven till resultatet i samma period eller perioder

som det sékrade forvantade kassaflodet paverkar resultatet.

Den ineffektivadelen av foréandringar i det verkliga vardet hos
derivatet redovisas omedelbartiresultatet inom 6vriga finansiella
poster. Verkligavarden baseras pa noteringar hos maklare. Lik-
nande kontrakt handlas pa en aktiv marknad och kurserna speglar
faktiska transaktioner pajamfoérbarainstrument. Alla koncernens
derivatinstrument &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Det
ackumulerade beloppet i sékringsreserven uppgéar per 31 decem-
ber 2021 till 1,2 Mkr. Under 2021 har 0,3 Mkr omklassificerats
till resultatrakningen. Mer information om koncernens finansiella
instrument finns att ldsainot 13 Finansiellainstrument.

For allafinansiella tillgdngar som ar klassificerade som varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde varderas med tillampning av
effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde ar det belopp
till vilket enfinansiell tillgang eller en finansiell skuld varderas till
efter forstaredovisningstillfallet minus aterbetalningar, plus eller
minus ackumulerade periodiseringar vid anvandning av effektiv-
rantemetoden pa eventuell skillnad mellan det ursprungliga belop-
pet och beloppet pa forfallodagen och, for finansiella tillgangar,
justerat med hansyn till en eventuell forlustreserv. Effektivrantan
faststélls vid denfinansiella tillgangen eller finansiella skuldens
forstaredovisningstillfalle. Effektivrantan ar den rénta som exakt
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
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under denférvantade |6ptiden for det finansiellainstrumentet
till redovisat bruttovarde fér denfinansiella tiligdngen eller det
upplupna anskaffningsvardet for denfinansiella skulden.

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

For ovriga skulder redovisas nettovinster och forluster, inklusive
rantekostnader, redovisas i resultatet. Rantekostnader och valuta-
kursvinster ochforluster redovisas i resultatet. Vinster eller forlus-
ter vid borttagning fran redovisningen redovisas ocksairesultatet.

Nedskrivningar - forvdntade kreditférluster

Koncernen redovisar forlustreserver for forvantade kreditfor-
luster pa allafinansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaff-
ningsvarde. Koncernenvarderar forlustreserven till ett belopp
motsvarande férvantade kreditforluster for aterstdende 16ptid,
forutom for féljande som varderastill 12 manaders férvantade
kreditforluster: investeringar i skuldinstrument som har en lag
kreditrisk pa balansdagen; respektive dvriga skuldinstrument och
banktillgodohavanden for vilka kreditrisken (det vill séga risker
for att fallissemang intraffar under denfinansiella tillgdngens
forvantade 16ptid) inte har 6kat vasentligt sedan forsta redovis-
ningstillfallet.

Forlustreserven for kundfordringar, avtalstillgangar och leasing-
fordringar varderas alltid till ett belopp motsvarande forvantade
kreditforluster under fordrans dterstdende [6ptid. Koncernen
anvander en matris for berdkning av forlustreserven med forvan-
tade forlustprocenter uppdelat pa hur manga dagar en fordran
ar sen ochvilken kundkategorifordran harror fran. Forlustpro-
centsatsernabaseras pa historiska erfarenheter och specifika
forhallanden och férvantningar per rapportperiodens slut.

Nar det bestdams om enfinansiell tillgdngs kreditrisk har okat
vasentligt sedan forstaredovisningstillfallet och vid berdkning av
forvantade kreditforluster, utgar koncernenfran rimlig och veri-
fierbar information som ar relevant och tillgdnglig utan onodiga
kostnader eller insatser. Detta inkluderar bade kvantitativ och
kvalitativinformation och analys baserad pa koncernens historiska
erfarenheter och kreditbedémning och inklusive framatblickande
information.

Koncernen bedémer att kreditrisken pa en finansiell tillgang
har 6kat vasentligt omden ar forfallen med mer an 30 dagar.
Koncernenbeddmer att en finansiell tillgdng ar i fallissemang nar:
det ar osannolikt att lantagaren kommer betala hela sina kredita-
taganden till koncernen, utan att koncernen har regressratt som
attrealiseraensikerhet (omnagon sadan halls); eller denfinan-
siellatillgangen ar forfallen med mer an 90 dagar. Koncernen
hanterar ett skuldinstrument som att det har lag kreditrisk nar
dess kreditbetyg motsvarar den globala definitionen av "invest-
ment grade”, vilket beddmts som Baa3 eller hogre for Moody's
eller BBB-eller hogre for Fitch Ratings och Standard & Poor's.

Forvantade kreditforluster for hela loptiden ar enférvantad
kreditforlust som uppstar fran alla mojliga fallissemang under den
forvantade loptiden for ett finansiellt instrument. 12 ménaders
forvantade kreditforluster utgors av kreditforlust som uppstar
fran fallissemang som kan ske inom 12 manader efter balans-
dagen (eller enkortare period om den férvantade l6ptiden for
instrumentet dr kortare 4n 12 manader). Den maximala perioden
som beddms vid berakning av forvantade kreditforluster ar den
maximala kontraktsperioden under vilken koncernen ar expo-
nerad mot kreditrisk. Forvantade kreditforluster utgors aven
sannolikhetsvagd uppskattning av kreditforluster. Kreditforluster
varderas som nuvardet av alla underskott i kassaflodena (det vill
sdga skillnaden mellan bolagets kassafldde i enlighet med avtalet
och kassaflodet som koncernen forvantar sig att fa). Forvantade
kreditforluster diskonteras med effektivrantan pa den finansiella
tillgangen.

Vid varje balansdag beddmer koncernen huruvida finansiella
tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde ar kreditfor-
samrade. Enfinansiell tillgdng ar kreditférsémrad nar eneller flera
handelser som har en negativinverkan pa de uppskattade framtida
kassaflodena for den finansiella tillgdngen har intraffat.

Forlustreserver for finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde dras av fran tillgangarnas bruttovarde.

Bortskrivning

Enfinansiell tillgdngs redovisade bruttovarde skrivs bort nar
koncernen inte har ndgrarimligaforvantningar pa att dtervinnaen
finansiell tillgdng i sin helhet eller endelavden.

Borttagande frdn rapporten éver finansiell stdllning
Koncernentar bort enfinansiell tillgdng fran rapporten éver finan-
siell stallning nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflédena fran
denfinansiellatillgdngen upphdr eller om den verfor ratten att ta
emot de avtalsenliga kassaflédena genom en transaktionivilkeni
vasentlighet allarisker och férdelar med dgarskapet har éverforts
ellerivilkenkoncerneninte dverfor eller behéller ivasentlighet
allade risker ochférdelar med dgarskap och deninte behaller
kontrollen éver denfinansiella tillgangen. Koncernen bokar bort
enfinansiell skuld fran rapporten éver finansiell stéllning nar de
ataganden somanges iavtalet fullgdrs, annulleras eller upphor.
Koncernen bokar ocksa bort en finansiell skuld nar de avtalsen-
ligavillkoren modifieras och kassaflédena fran den modifierade
skulden ar vasentligt annorlunda. | det fallet redovisas en ny finan-
siell skuld till verkligt varde baserat pa de modifierade villkoren.
Per datument for dessa finansiella rapporter har ingen modifiering
avfinansiella skulder gjorts. Nar enfinansiell skuld bokas bort
redovisas skillnaden mellan det redovisade vardet som har tagits
bort ochdenersattning somhar betalats i resultatet.

Finansiella intakter

Finansiellaintakter bestar avranteintakter och redovisasiden
period de avser. | finansiella intdkter redovisas dven erhallna kon-
cernbidragsamt erhallen och anteciperad utdelning. Vid berdkning
avfinansiellaintakter tillampas effektivrantemetoden.

Finansiella kostnader

Finansiellakostnader utgors av rantekostnader, som bestar av
rantaoch andra kostnader som ar kopplade till finansieringen av
bolaget, samt leasingkostnader och tomtrattsavgalder. Kostnader
for uttagande av pantbrev betraktas ej som enfinansiell kostnad
utan aktiveras somvarderingshéjande fastighetsinvestering.
Finansiellakostnader resultatfors i den period de hanfor sig till.

Laneutgifter
I koncernen belastar laneutgifter resultatet under den period till
vilken de hanfor sig till. Inga laneutgifter aktiveras péatillgangar.

Avsattningar
Enavsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har

ett formellt eller informellt dtagande som en foljd av en intraffad
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handelse och det ar troligt att ett utfléde av resurser kravs for att
reglera atagandet och entillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Nuvardesberakning gors for att ta hansyn till vasentliga
tidsvarden avseende framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

Upplysning om eventualférpliktelse ldamnas nar det finns ett moj-
ligt &tagande somharror franintraffade handelser ochvars fore-
komst bekraftas endast aveneller flera osdkraframtida hdndelser
utom koncernens kontroll eller ndr det finns ett 4tagande som inte
redovisas somen skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas eller beloppet
inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

Inkomstskatter

Inkomstskatt fordelas i resultatrakningen pa aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatten belastar resultatrakningen forutomide fall
den &r hanforligtill transaktioner vilka redovisats direkt mot eget
kapital da dven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital.
Aktuell- och uppskjuten skatt berdknas utifran gallande skattesats
om 20,6 procent. Foér Norge och Finland berédknas aktuell och
uppskjuten skatt till 22,0 procent respektive 20,0 procent.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa tempordara skillnader, som uppkommer
mellanentillgdngs eller skulds redovisade varde och dess
skattemassiga varde, redovisas i Annehem enligt balansréknings-
metoden. Séledes finns en skatteskuld eller skattefordran som
realiseras dendagtillgangen eller skulden séljs. Undantag gors for
temporara skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som utgor tillgdngsforvarv. | Annehem finns
framfor allt tva poster dar det foreligger temporéra skillnader -
fastigheter och obeskattade reserver. Uppskjuten skatteskuld
beraknas pa skillnaden mellanfastigheternas redovisade varde
ochderas skattemdassiga varde, likasa pa obeskattade reserver.
Vid férédndring av ovan namnda poster foréndras saledes dven
den uppskjutna skatteskulden/fordran, vilket redovisasiresul-
tatrakningen som uppskjuten skatt. Arets forvarv har redovisats
som tillgdngsforvary, innebarande att uppskjuten skatt somfanns
vid forvarvstillfallet inte finns upptagen i balansrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt som redovisas i resultatrakningen motsvarar den
skatt bolaget ar skyldig att betala utifran drets skattepliktiga resul-
tat, justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR

2 innebdar att moderbolaget i arsredovisningen fér denjuridiska
personen skatilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden
salangt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hiansyn till ssmbandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran
ochtillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgér nedan. De nedan angivna redovisningsprinci-
pernafor moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer

Resultat- och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan rapporten déver resultat
och ovrigt totalresultat, rapporten éver férandringar i eget
kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport dver kassafloden.
De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig géllande i
moderbolagets resultat- och balansrdkningar utgors framst av
redovisning av finansiella intdkter och kostnader, anlaggningstill-
gangar, eget kapital samt férekomsten av avsattningar som egen
rubrik i balansrakningen.

Dotterforetag

Andelaridotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter
inkluderasidetredovisade vardet for innehav i dotterféretag.

Villkorade képeskillingar varderas utifran sannolikheten av
att kopeskillingen kommer att utga. Eventuellaférandringar av
avsattningen/fordran laggs pa/reducerar anskaffningsvardet.

Det bokférda vardet kontrolleras regelbundet mot koncern-
bolagens koncernmassiga egna kapital. Om bokfort varde under-
stiger koncernbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning
viaresultatrakningen. Om indikation finns for att en tidigare
nedskrivninginte ldngre &r motiverad sker aterféring avdenna.

Finansiella instrument

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

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterforetag redovisaside fall
moderforetaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens stor-
lek och moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek
innan moderféretaget publicerat sinafinansiella rapporter.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget
som finnsi RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som
kostnad linjart dver leasingperioden och saledes redovisas inte
nyttjanderatter och leasingskulder i balansrakningen.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av Annehem Fastigheters finansiella rapporter
kraver att foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar
samt antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principernaoch de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder,
intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.
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Vardering av forvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters bestand av forvaltningsfastigheter redovi-
sasibalansrakningentill verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa
internavarderingar som genomfors [6pande och darutover
varderas fastigheterna arligen av externa oberoende varderare,
enligt Koncernens varderingspolicy. Vardet pa fastigheterna
paverkasinte endast av utbud och efterfragan pa marknaden
utan avett flertal andrafaktorer, dels fastighetsspecifika faktorer
sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och
kalkylrdntor harledda ur jdmforbara transaktioner pa fastighets-
marknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar
kanfoéranleda att vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle
kunnafaen negativ effekt pd Annehem Fastigheters verksamhet,
finansiella stéllning ochresultat. Varderingen kraver bedémning
avoch antaganden om framtida kassafldden samt faststéllande
avdiskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegladen
osdkerhet somfinnsi gjorda antaganden och bedémningar anges
vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om
+/-5-10procent.

Klassificering av forvarv som tillgangsforvarv och
uppskjuten skatt
Forvarv av bolag klassificeras antingen som rorelseforvarv eller
tillgdngsforvarv enligt IFRS 3. En individuell bedémning kravs for
varje enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak endast
omfattar fastigheter och inte innefattar vasentliga processer,
klassificeras forvarvet som ett tillgangsférvarv. Ovriga bolags-
forvarv klassificeras somrorelseférvarv. Annehem Fastigheters
bolagsforvarv under 2021 och dven dessforinnan omfattar endast
fastigheter och inga vasentliga processer, varfor bedomningen
varit att transaktionerna utgor tillgdngsforvary.
Vidtillgdngsforvary redovisas ingen separat uppskjuten skatt
vid anskaffningstidpunkten utantillgdngen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde efter
avdragfor erhallenrabatt for uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt
redovisas endast pa forandring av redovisat varde och forand-
ringar av skattemassigt varde som uppkommer efter forvarvs-
tidpunkten.

NOT 3 RORELSESEGMENT

Region Huvudstad Region Syd Stab Koncern

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 107,7 89,9 80,0 61,6 - - 1878 151,5
Ovrigafastighetsintakter 21,3 8,7 17,9 18,1 = - 39,1 26,9
Fastighetskostnader -18,7 -15,0 -51,3 -41,2 -11 -7.2 -71,1 -634
Driftnetto 110,3 83,6 46,6 38,6 -11 -7,2 155,8 115,0
Central administration = 2,7 = -53 -30,5 -434 -30,5 -515
Ovrigarorelseintikter -514 -19,2 -241 -132 85,4 38,2 9.9 59
Ovrigarorlesekostnader -14 - -2,6 -28 -0,9 0,0 -4.9 -28
Rénteintakter - - - 01 00 01 00 02
Réntekostnader -12,9 -22,9 10,1 -116 -41,1 -9.4 -44,0 -43,9
Ovrigafinansiella poster - -21 - 0,0 0,0 -4.8 0,0 -6,9
Forvaltningsresultat 44,5 36,8 30,0 58 11,8 -26,5 86,2 16,0
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 102,8 384 70,1 47,5 = - 172,9 85,9
Vérdeforandring, derivatinstrument
realiserade = - = - 30 - 30 -
Resultat fore skatt 1473 752 100,0 533 14,7 -26,5 262,1 101,9

Ettrorelsesegment ar en del avkoncernen som bedriver verksam-
het franvilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader
och for vilket det finns fristdende finansiell information tillganglig.
Koncernens verksamhet delas uppitva rérelsesegment, region
Huvudstad (Stockholm, Oslo, Helsingfors) och region Syd (Malma,
Géteborg, Helsingborg, Angelholm, Ljungbyhed). Stab inkluderar
moderbolag och holdingbolag inom koncernen, som ej ar operativa
bolag. Transaktioner inom Stab innefattar management fee samt
andraadministrationskostnader.

Hyresintakter relaterar till hyresavtal for uthyrning av
Annehemkoncernens férvaltningsfastigheter.

Ovrigafastighetsintikter bestar till stérsta del av, till hyres-
gaster, vidarefakturerade kostnader for media (el, varme, vatten),
vidarefakturerad fastighetsskatt, samt intékter for uthyrning av
boende av ad-hoc karaktar.

Sverige Finland Norge
Uppsgifter per land, Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Externaintakter 159.8 1293 55,6 49,1 11,5 -
Forvaltningsfastigheter 27779 21754 907,2 872,1 309,0 270,0
varav arets investeringar 3338 555,0 93,9 43 8,8 270,0
Maskiner ochinventarier 4,2 4.3 = - = -
varav arets investeringar 0,0 0,7 - - - -

Koncernenharunder 2021 redovisat intakter franenkund
(koncern) omtotalt 88,0 Mkr (83,8), varav 22,7 Mkr (23,4)

redovisas i Finland och 65,3 Mkr (60,4) redovisas i Sverige.

ANNEHEM FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021 | 68


https://www.annehem.se/

4
)

y |
758 Annehem

DETTAAR ANNEHEM
Aret i korthet

Vasentliga handelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen
Marknad

Strategi, mal och maluppfylinad
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet

Annehem-aktien

CFO har ordet

Finansiering

Risker och riskhantering

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Styrelse
Ledning

Ersattningsrapport

RAKENSKAPER

Ekonomisk utveckling & handelser under aret
Finansiella rapporter

Finansiella nyckeltal

Revisionsberattelse

OVRIGT
Ordlista och definitioner

Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

NOT 4 RORELSENS KOSTNADER

Fastighetskostnader
2021 2020
Region Region

Koncernen, Mkr Huvudstad  Region Syd Stab Totalt Huvudstad  Region Syd Stab Totalt
Driftskostnader 83 29,0 0,2 37,5 12,9 31,6 04 44,9
Underhall 06 86 - 9.2 00 10,4 - 10,4
Fastighetsskatt 7.0 2,6 - 9.6 34 2,3 - 57
Direkta fastighetskostnader 15,9 40,2 0,2 56,3 16,3 44,3 04 61,0
Fastighetsadministration 2,8 111 0,9 14,8 - 2,3 - 24
Totala fastighetskostnader 18,7 51,3 11 711 16,3 46,6 04 63,4

De storstakostnadsposternaidriftskostnader avser direkta fast-
ighetskostnader somel, varme, vatten, stadning, fastighetsskotsel,
snorojning, tradgardsskotsel och fastighetsforsakring. Under-
hallskostnader avser [6pande underhall och planerat underhall.

Central administration - per kostnadsslag

Koncernen, Mkr 2021 2020
Personalkostnader 24,2 154
Revisionsarvoden 0.7 0.6
Inhyrd personal 14 30
Ovriga externa kostnader 34 31,9
Avskrivningar 0,7 0,7
Summa 30,5 51,6

| vriga externa kostnader ingér kostnader for konsultarvoden och
ovrigaexternatjanster. Avskrivningar ar relaterade till maskiner
ochinventarier. For ar 2020 avsag merparten av de dvriga externa
kostnaderna kostnader for bérsnoteringsprocessen.

NOT5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Antal anstéllda 2021 2020
Medelantalet anstéllda 18 9
varav kvinnor 56% 56%

All personal &r anstélld i Sverige, via moderbolaget Annehem
Fastigheter AB.

Konsfordelning i foéretagsledningen
Antal anstallda 2021 2020
Moderbolaget

Styrelsen

varav kvinnor

Ovriga ledande befattningshavare 4 3

varav kvinnor 2 1

Koncernen totalt

Styrelsen 10 9
varav kvinnor 3 3
Ovriga ledande befattningshavare 4 3
varav kvinnor 2 1

L6ner, arvoden och formaner
Under 2021 hade koncernen 18 anstéllda, varav alla anstélldai
moderbolaget.

Under 2021 hade moderbolaget 7 (6) styrelseledaméter, varav
2 (2) kvinnor. Koncernens totala antal styrelseledaméter uppgick
till 10 varav 3var kvinnor.

Arvode utgdr endast till moderbolagets styrelse. Per 31 decem-
ber 2021 hade koncernen 4 (3) ledande befattningshavare varav
2 (1) kvinnor.
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Not 5 fortsdttning

Loner och ersattningar Sociala kostnader Pensionskostnader Totalt
Tkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Koncernen 14 935,0 10187,0 5887,0 1564,0 3400,0 35950 242220 15346,0

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,
rorligersattning, dvriga formaner samt pension. Med ledande
befattningshavare avses de personer som under aret utgjort
koncernledning. Koncernledningen utgors vid arets utgang av tre
personer inklusive VD. Samtligai koncernledningen &r anstallda

Ersattningar och 6vriga férmaner under aret

i Sverige. Fordelningen mellan grundlon och rorlig erséttning ska
staiproportion till befattningshavarens ansvar och befogenhet.
For VD ardenrorligaersattningen maximerad till 50 procent

av grundlonen. For andra ledande befattningshavare ar den
rorligaersattningen maximerad till 42 procent av grundlénen.
Pensionsformaner samt évriga formaner till VD och andra ledande
befattningshavare beaktas vid faststéllande av fasta och rérliga
ersattningar.

Specifikation avseende ersattning till styrelsens ledamoter och ledande befattningshavare.

Styrelsearvode/grundién

Rorlig ersattning

Ovriga formaner Pensionskostnader

Tkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Styrelsen

Goran Grosskopf 1) 312,4 16,4 - - - - - -
Jesper Goransson? 1624 8,2 - - - - - -
PiaAndersson®) 1624 82 - - - - - -
Anders Hylénl) 150,0 8,2 - - - - - -
Karin Ebbinghaus? 1624 51,8 - - - - - -
Lars Ljungélv2 162,4 518 - - - - - -
Axel Granlundd 928 - = - = - = -
Koncernledningen

Jorgen Lundgren, VD4 2807,0 2025,0 10910 1387,0 118,5 81,1 9141 750,9
Ovriga personer i koncernledningen? 29590 11800 7753 5130 165,7 6,7 1076,7 343,7

1) Ersattning har utbetalats for 2020 fran och med noteringsdagen, den 11 december 2020.
2) Ersittning har utbetalats for 2020 fran och med 27 augusti 2020.

3) Ersittning har utbetalats fér 2021 frén och med 20 maj 2021.

4) Verkstallande direktéren har varit anstalld i bolaget fran 1 april 2020.

5 COO har varit anstalld i bolaget fran 1 mars 2021. CFO har varit anstalld i bolaget fran 1 april 2020. Koncernredovisningschefen har varit anstélld fran 1 september 2020.

Rorlig ersattning

For VD baserades denrérliga ersattningen for 2021 pa koncernen
forvaltningsresulatet samt andelen fastigheter som var miljo-
certifierade enligt enviss niva per utgéngen av 202 1. For dvriga
personer i koncernledningen baserades denrorliga ersattningen
pasamma kriterier somfor VD.

For VD baserades den rorliga ersattningen for 2020 pa koncer-
nens driftnetto, Nojd Kund Index (NKI1) samt medarbetarindex.
For CFO baserades denrorliga ersattningen pa samma kriterier
som for VD. Ovrigaférmaner avser bilférman samt sjukforsakring.

Pensioner
VD har en premiebaserad pensionsplan baserad pa ITP med
enavsattning pa 30 procent av 12,2 ggr manadslonen dartill
tillkommer premie for ITPK egenpension och ITP grundférsédkring
("bottenplatta”). Pensionsaldern for VD ar 65 ar.

CFOoch COOharenITP2I6sning medan koncernredovis-
ningschefen har en ITP116sning.

Avgangsvederlag

For Verkstallande direktor galler vid egen uppsagning en upp-
sagningstid om sex manader och uppsagning fran bolagets sidaen
uppsagningstid om tolv manader. For 6vriga ledande befattnings-
havare géller en uppsdgningstid om sex manader vid uppsagning
for den anstélldes sida, och en uppsagningstid pa nio manader vid
uppsagning fran bolagets sida. Samtliga ledande befattningsha-
vare skaerhéllaoférandrad 16n och 6vriga anstallningsformaner
under uppsagningstiden.

Berednings och beslutsprocess

Information aterfinns i bolagsstyrningsrapporten. Ersattning

till styrelsen och ledande befattningshavare Arvode och annan
ersattning till styrelseledamoterna, inklusive ordféranden,
faststélls av bolagsstamman. Pa arsttdmman den 19 maj 2021
beslutades att arvode ska utgatill styrelsens ordférande med
300000 kronor och till vrigaledaméter med 150 000 kronor.
Styrelsens ledamoter har inte ratt till nagra formaner efter att
deras uppdrag som styrelseledaméter har upphort. Fér medlem-
mar i styrelsens utskott utgar 20 000 kronor per ar for respektive
utskottsuppdrag.
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Pensioner 6vriga anstallda
Ovriga anstillda i Annehem fastigheter har en avgiftsbestamd
pension, utan ndgra andraforpliktelser fran bolaget an att under

NOT 7 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

anstallningstiden erldggaen arlig premie. Dettainnebar att den Koncernen, Mkr 2021 2020
anstallde efter avslutad anstallning hos Annehem Fastigheter Transaktioner med Peab
ha"r réttgtt sjalv pestémma under vill.<en tld detidigare avgiftsl?e— Resultatrikning
stdmdainbetalningarnaoch avkastning darpa tas ut som pension. Kostnader for fastighets-och

centraladministration = -6,3
Sjukfrénvaro Finansiella kostnader = 26,4
Sjukfranvaron for aret uppgick till 0,9 procent (1,5). Det har inte Total - -32,7
varit nagonlangtidssjukfranvaro under aret. Sjukfranvaron for .

. . . . . . Balansrakning
kvinnor respektive man uppgick till 1,1 procent (1,6) respektive
. o e o Leverantorsskulder = 2,6

0,5 procent (1,4). Sjukfranvaron for aldersgruppen 30-49 ar
uppgick till 2,0 procent (0,9) och for gruppen 50 ar och aldre Total - 26
uppgick sjukfranvarontill 0,2 procent (1,8). Uppgifterna avser Utdeln mm
bade moderbolaget och koncernen totalt. Fastighetsforvary /

Forvarvat eget kapital - 6920

Nyemission/aktiedgartillskott = 2000,4
NOT 6 REVISONSARVODEN Total = 26924
Koncernen, Mkr 2021 2020 Moderbolaget, Mkr 2021 2020
KPMG Transaktioner med dotterbolag
Revisionsuppdrag 0,7 0,6 Resultatrakning
Revisionsverksamhet utéver Management fee 34,4 29,6
revisionsuppdraget ol 0.1 Ranteintakter 420 178
Ovriga tjanster o 24 Réantekostnader -0,1 -13
Total 42 30 Total 76,3 46,1

Balansrakning

Moderbolaget, Mkr 2021 2020 Langfristiga fordringar 19988 2026,1
KPMG Kortfristiga fordringar 17,0 -
Revisionsuppdrag O,é 0,4 Total 2 015,8 2 026,1
Revisionsverksamhet utGver Kortfristiga rantebarande skulder 57 -
revisionsuppdraget 0,1 0,1
S Leverantorsskulder = 18,0
Ovrigatjanster 0,4 24

Total 57 18,0
Total 1,1 2,9

Transaktioner med narstadende ar prissatta pa marknadsmaéssiga
villkor. For information om ersattning till ledande befattningsha-
vare se koncernens Not 5 Anstdillda, personal och ersdttningar till
ledande befattningshavare. Langfristiga fordringar hos koncern-
foretag avser lantill dotterféretag. Lanen I6per med en fast rénta
om 2,2 procent.

Annehems fastighetsbestand utgjorde sammantaget endel
av Peab, fram till utdelningen av Annehem Fastigheter den 11
december 2020, dar de ingdende fastigheternajuridiskt tillhort
olikadelarinom koncernen. Under dessa har Annehems-bolagen
haft omfattande transaktionsintensitet med Peab, framfor allt
avseende finansieringsverksamheten genom |dn men dven kring
forvaltningsverksamheten. Resultatet i Annehem har saledes
paverkats av rantekostnader samt s.k management fee for utforda
tjanster avseende fastighetsforvaltning och central administra-
tion,d&d Annehem-koncerneninte haft ndgra anstallda. Prissatt-
ningen av de tjdnster som Peab har utfort &t Annehem-koncernen
har foljt de principer som gallt inom Peab, vilket motsvarar mark-
nadsmassiga villkor.
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NOT 8 SKATTER

DETTA AR ANNEHEM
Aret i korthet Skatt redovisad i resultatrakningen Avstamning av effektiv skatt
Vésentliga handelser Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
VD har ordet Mkr 2021 2020 2021 2020 Mkr 2021 2020 2021 2020
Introduktion till forvaltningsberéttelsen Aktuell skattekostnad (-/skatteintkt (+) Resultat fire skatt 2621 1019 31 31
EWGET) Aktuell skatt 02 -4,1 - -34 Skatt enligt géllande skattesats fér moderbolaget -54,0 -21,8 0,6 0,7
i, mal och maluppfyll U . B -
Strategi, mal och méluppfylinad Uppskjuten skattekostnad (-/skatteintzikt (+) Effekt avandra skattesatser for utlandska dotterforetag 00 02
Vara fastigheter Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -52,6 -26,1 0,1 -01 B avdragsgillakostnader 6 -33 -1e -33
Vara kunder Total redovisad skattekostnad -523 -301 01 -35 Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 9,0 - = -
Hallbarhet Ovriga skattemassiga justeringar -0,2 -53 24 -0,8
: . . . . . Redovisad effektiv skatt -52,3 -30,1 -34 -34
Annehem-aktien Aktuell skatt for 2020 utgors framst av ej avdragsgilla kostnader.
CFO har ordet
Finansiering Uppskjuten skatteskuld i balansrakningen
Risker och riskhantering Koncernen Moderbolaget
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT Mkr 2021 2020 2021 2020
Styrelse Uppskjuten skatteskuld, netto 139,1 86,5 0,0 0,1
Ledning Forandring netto 52,6 249 -0,1 0,1
Ersittningsrapport Specifikation av férandring av uppskjuten skatteskuld netto
» Forandring viaresultatrakning -52,6 -26,1 0,1 -0,1
RAKENSKAPER o : e
i . . Omrakningsdifferens via 6vrigt totalresultat 0!8 -15 = -
Ekonomisk utveckling & handelser under aret
Total nettoférandring av uppskjuten skatteskuld 52,6 249 -0,1 0,1

Finansiella rapporter

Fi iell keltal . . . .. . . o .
inansietia nycketta De avdragsgillatemporara skillnaderna forfaller inte enligt rédande skatteregler. Uppskjuten

skatteskuld hanfor sig till verkligt varde pa forvaltningsfastigheter. Uppskjutna skattefordringar har
OVRIGT inte redovisats fér dessa poster, da det inte &r sannolikt att koncernen kommer att utnyttjadem for
Oralisia edh cefritsmnar avrdkning mot framtida beskattningsbara vinster.

Det fanns per 2021 ingdende underskottsavdrag om 11 Mkr. Per 31 december 2021 fanns det
i koncernen underskottsavdrag uppgaende till ca 2 Mkr.

Revisionsberattelse

Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

Foréndrad skattesats
For 2021 ar skattesatseni Sverige 20,6 procent. Skattesatsen
var 21,4 procent for rakenskapsaret 2020.
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NOT9 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Varav foretagsparker
Huvudstad Syd inom Syd
Specifikation av arets férandring, Mkr 2021 2020 Kalkylantaganden per segment, Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Verkligt virde vid drets bérjan 3317,5 243772 Normaliserat driftnetto 112,5 99,6 53,8 493 32,3 28,1
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, Vakansgrad 1,0-5,0% 1,0-5,0% 1,3-22,3% 1,3-22,3% 5,1-22,3% 5,1-22,3%
fillgangsforvarv 410 L Direktavkastning, viktat 42% 4,3% 5.7% 6.1% 62% 6.7%
Investeringar i befintliga fastigheter 522 137.3 Intervall direktavkastning 38-50%  38-50% 46-74%  A8-7.6% 50-74%  58-7.6%
Orealiserad vardeforandring 725 859 Diskonteringsranta 58-71%  58-7.1% 66-95%  68-9.7% 78-95%  7.8-9.7%
Valutaomrakning bestand i utlandet 403 349 Diskonteringsranta restvarde 58-71%  58-7.1% 66-95%  68-9.7% 78-95%  7.8-9.7%
Verkligt vérde vid Arets slut SO 33175 Diskonteringsranta, viktad 6.3% 6.4% 7.5% 8.2% 8.4% 8.4%
Diskonteringsranta restvarde, viktad 6,3% 6,4% 7.7% 8,2% 84% 8,4%
Huvudstad
Specifikation av arets
forandring, Mkr 2021 2020 2021 2020 Skattemassiga restvarden, Mkr 2021-12-31  2020-12-31 heter samt fastighetens underhallsskick. Viktiga vardeparametrar
Verkligt varde vid &rets borjan 23866 25848 931,0 7328 Férvaltningsfastigheter 1857,9 19200 arlage, hyresniva samt vakansgrad. For varje fastighet uppréattas
Anskaffningsvarde Total en kassaflodesprognos som stracker sig 5 eller 10 ar framat i tiden.
forvaltningsfastigheter, ota . Arva i i i
tﬁgSn;gPOfgriS:v‘g - 2799 2246 1310 1863 Visentliga dtaganden, Mkr Investering Aterstar De forvantade inbetalningarna motsvarar villkoreni gallande
e hyresavtal. For vakantaytor gors en berdkning genom enindividu-
Investeringar i befintliga Ledvolten, kontor 2900 40 . . . . o .
fastigheter 184 69 341 504 Almns, logistikfastighet Py s ell beddbmning for varje fastighet. De forvantade utbetalningarna
. P : : : beddms utifran historiska fastighetskostnader. Inflationsantagan-
Orealiserad vardefrandring 1030 2203 69.9  -475 Carl Florman, bostider 1350 1350 omsutit 8 g
o L detivarderingsmodellen per 31 december 2021 var 2,0 procent
Valutaomrakning bestand i : =
Partille port, bostader 250,0 250,0 e o - . .
utlandet 40,3 40,3 - - for ar 2022 och framat. Som grund fér varderingen ligger en
Verkligt virde vid drets slut 28283 30631 11659 9310 Summa e 4855 nuvardesberadkning av det bedomda kassaflddet samt nuvardet av
Varav foretagsparker - - 585,0 5108 marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.
Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas efter
forvaltningsresultatet i resultatrakningen. Varderingen av verkligt Hyreskontrakt
Kéanslighetsanalys - effekter pa = 5 £ i = ; ; e RN P 2 o
verkligt viirde och resultat, Mkr Forandring 2021 2020 varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 Hyresintikterna grundas pa hyresavtal som &r att betrakta som

Forandringdriftnetto

+/-5%  +125/-125 +102/-102

Forandring direktavkastningskrav

+/-0,5%  -354/+492 -309/+388

Forandring diskonteringsranta

+/-0,5%  -354/+492 -309/+388

Forandring diskonteringsréanta
restvarde

+/-0,5%  -354/+492 -309/+388

iverkligtvardehierarkinilFRS 13.

Varderingsteknik

Vardet for fastigheterna har bedémts med stod av en marknads-
anpassad kassaflodeskalkyl. Direktavkastningskrav som anvands

i kalkylen har harletts ur forsaljningar av jamférbara fastigheter.
Varderingen har gjorts utifrdn en kombinerad ortprismetod,
utifran redovisad jamforelsekdp och avkastningsmetod, det vill
sdgaentransaktionsbaserad metod. Faktorer av stor betydelse
vid val av forrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida
hyresutveckling, vardeférandring och eventuella foradlingsmojlig-

operationellaleasingavtal ddr koncernen ar leasegivare.

Kontrakterad arshyra, Mkr 2021 2020
<lar 1418 1724
1-2ar 131,0 166,0
2-3ar 1211 1522
3-4ar 108,1 129,6
1-5ar 106,9 111,6
>54r 384,7 4294
Total 993,5 11613
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NOT 10 MASKINER OCH INVENTARIER

NOT 11 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen, Mkr 2021 2020 Koncernen, Mkr 2021 2020
Anskaffningar Ovriga kortfristigafordringar 20,0 2,8
Ingdende balans 21,2 191 Forutbetalda forsakringar 1,2 04
Arets investeringar 0,8 0,5 Forutbetalda hyreskostnader 0,3 0,6
Omklassificering - 15 Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter,
Utgdende balans 220 21,2 Ovrigt 29 07
Total 24,4 4,5
Avskrivningar
Ingdende balans -16,9 -16,2 - .. . . .
e Ovriga kortfristiga fordringar utgoérs huvudsakligen av skatte-
Arets avskrivningar -0,7 -0,7 .
konto samt momsfordringar.

j I = -16,9 .. . . .
Utsdende balans 176 5 Forutbetalda kostnader utgors huvudsakligen av fastighets-
Redovisat virde 4.4 43

skatt.
Moderbolaget, Mkr 2021 2020 Moderbolaget, Mkr 2021 2020
Anskaffningar Ovriga kortfristigafordringar 43 0,1
Ingdende balans 0,7 - Forutbetalda forsakringar 1,2 0,4
Aretsinvesteringar 0,8 0,7 Forutbetalda hyreskostnader 0,3 -
Utgdende balans 1,5 0,7 Total 5,9 0,5
Avskrivningar
Ingdende balans -02 -
Arets avskrivningar -0,5 -0,2 NOT 12 AKTIEKAPITAL
Utgdende balans -0,7 -0,2
Redovisat varde 0,8 0,5 e . . . .
Forandringar i aktiekapitalet
Aktie-
Antal aktier  kapital, Mkr
Antal aktier 1 januari 2021 58992548 -
Utgdende antal aktier 31 december 2021 58992548 -

Aktiernafordelas pa 6 863 991 A-aktier och 52 128 557 B-aktier.
A-aktier berattigar innehavaren till tio roster pa bolagstdamman
och B-aktier berattigare innehavaren till en rost pa bolagsstam-

man. Kvotvarde per aktie ar cirka 0,00848 kr.
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///‘= zs nnehe NOT 13 FINANSIELLA INSTRUMENT 2021 Virderings- Upplupet Verkligt virde Summa redovisat
w - Koncernen, Mkr hierarki anskaffningsvarde viaresultatet  verkligt varde varde
TILLGANGAR
Verkligt vardehierarkin
. . . . . - Finansiella anlaggningstillgangar
DETTA AR ANNEHEM Annehem ldmnar upplysning om samtliga finansiella tillgangar och . ) o 5 15
St skulder som redovisas till verkligt varde i balansréakningen utifran erivatinstrument . . ' '
b e enverkligt vardehierarkiav tre nivaer. Till niva ett hér instrument Omsittningstillgangar
Vasentliga handelser .. R . . .
som ar noterade och handlas pa en aktiv marknad dér identiska Kortfristiga fordringar
VD har ordet . el o . .
instrument handlas. Niva tva bestar avinstrument som inte Kundfordringar 31 _ _ 31
Introduktion till forvaltningsberattelsen handlas p& en aktiv marknad men dar observerbara marknadsdata Derivatinstrument 5 N 56 56 56
Marknad anvaljds'som grL'md'for vardﬂer.mg av |nstrurﬁen?et (ar'mnger.] direkt Kortfristiga fordringar 172 - _ 17.2
Strategi, mal och maluppfylinad e!!er |r1|q|rzk;[)t.>Tlll niva tar'e:or Lnstrumgntdarvirdzmggen‘;IISP ] 1902 - - 1902
Vara fastigheter vasentlig del baseras pa icke observerbaramarknadsdata. Bedom- Summa finansiella tillgngar 210,6 7.5 7.5 2180
Vara kunder ningarna har gjorts utifrdn omstandigheter och faktorer som rader
Hallbar kring de olika instrumenten. Valutaterminer och ranteswappar har SKULDER
allbarhet ocksa klassificerats somniva tva, eftersom det finns observerbara Langfristiga skulder
Annehem-aktien marknadsdata som ligger till grund for varderingen. Vad géller Skulder till kreditinstitut 17213 - = 1721,3
CFO har ordet skulder till kreditinstitut anser Annehem att redovisat véarde aren Derivatinstrument 2 - 14 1,4 14
Finansiering r|.m\|dg app;oxt|?at!jgnkav \éerkltlgt vadr(tjje ga grdund avkattéjet r“edf)— Kortfristiga skulder
i ; ; visade vardet har diskonterats med bedémda marknadsmassiga
Risker och riskhantering B . . N R . . 8 Derivatinstrument 2 - 17 1,7 1,7
rantenivaer. Verkliga varden baseras pa noteringar hos méklare. ] P o 119
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT Liknande kontrakt handlas pa en aktiv marknad och kurserna creranoree ’ _ ’
Styrelse speglar faktiska transaktioner pa jamforbara instrument. Verkligt Summa finansiella skulder 17332 31 32 17364
Ledning varde dverensstammer darfor vasentligen med det redovisade
o .. o P . o . . . ~ Summa
Ersattningsrapport vgrd?t. Ui]dantagfran-k\assﬁce.ﬂng utifranverkligt var@e%uerar 2020 Virderings- Upplupet Verkligt virde Summa redovisat
. kin gors for kundfordringar, likvida medel och leverantorsskulder Koncernen, Mkr hierarki anskaffningsvarde viaresultatet  verkligt varde virde
RAKENS.KAPER : ) . dér det redovisade vardet anses vara en ldmplig uppskattning av TILLGANGAR
Ekonomisk utveckling & handelser under aret det verkliga vardet.
Finansiella rapporter Omsattningstillgdngar
Finansiella nyckeltal Kortfristiga fordringar
Revisionsberattelse Kundfordringar 56 _ _ 56
Kortfristiga fordringar 45 - - 4,5
OVRIGT Likvidamedel 4480 - - 448,0
Ordlista och definitioner Summa finansiella tillgangar 458,1 - - 458,1
Férkortningar
SKULDER
Inbjudan till arsstimma PN
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1546,9 - - 1546,9
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 16,3 - - 16,3
Summa finansiella skulder 1563,2 - - 1563,2

Redovisat varde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantorsskulder, upplaning och évriga skulder ut-
gbrenrimligapproximation av verkligt varde. Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt varde enligt niva 2, IFRS 13.
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2021 Varderings- Upplupet Verkligt varde Summa Summa
Moderbolaget, Mkr hierarki anskaffningsvarde via resultatet verkligt varde redovisat varde
TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgangar

Andelarikoncernbolag 3 16,6 = = 16,6
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 17,0 - - 17,0
Kortfristiga fordringar 59 - - 59
Derivatinstrument 2 = 0.7 0,7 0,7
Likvida medel 87 = = 8,7
Summa finansiella tillgdngar 48,1 0,7 0,7 48,8
SKULDER

Kortfristiga skulder

Derivatinstrument 2 = 32 3,2 3,2
Leverantorsskulder till koncernféretag 54 - - 54
Leverantorsskulder 18 = = 1,8
Summa finansiella skulder 7.2 3,2 3,2 10,3
2020 Varderings- Upplupet Verkligt varde Summa Summa

Moderbolaget, Mkr
TILLGANGAR

hierarki anskaffningsvarde

via resultatet

verkligt varde

redovisat véirde

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Kortfristiga fordringar 0,5 - - 0,5
Likvida medel 0.4 - - 04
Summa finansiella tillgdngar 0,9 - - 0,9
SKULDER

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder till koncernforetag 18,0 - - 18,0
Leverantérsskulder 72 - - 7,2
Summa finansiella skulder 25,2 - - 25,2
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Ramverk for finansiell riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiellarisker.

Kreditrisk

Likviditetsrisk

Marknadsrisk

Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har
utformats av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och
regler iform av riskmandat och limiter for finansverksamheten.
Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker
hanteras centralt av CFO samt koncernens finansfunktion som
finns inom moderbolaget. Den évergripande méalsattningen for
finansfunktionen ar att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansie-
ring samt att minimera negativa effekter pd koncernens resultat
som harror fran marknadsrisker. CFO rapporterar I6pande till VD
samt koncernens finansutskott.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisken ar risken att koncernen kan fa problem att fullgéra
sinaskyldigheter som ar forknippade med finansiella skulder.
Likviditetsprognos pa kort ochlang sikt upprattas [6pande. En likvi-
ditetsprognos for kommande 12 manader ska upprattas manadsvis.
Prognosen skainkludera samtligain- och utfléden samt vasentliga
investeringsbehov och tillfdlliga rérelsekapitalbehov sa snart de &r
identifierade. Den konsoliderade likviditetsprognosen utgdr basen
for Annehem Fastigheters upplanings- eller placeringsbehov samt
kontroll av Annehem Fastigheters totala likviditetssituation. Likvidi-
tetsbehovet iett ldngre perspektiv ska berdknas arligenisamband
med att den ekonomiska langtidsprognosen uppdateras.
Enlikviditetsreserv for verksamheten skavid var tid finnas till-
ganglig for att sékerstalla Annehem Fastigheters kortsiktiga betal-
ningsformaga. | likviditetsreserven raknas in obundna bankmedel,
marknadsvardet pé placeringar somkan frigéras inom tre bankdagar
samt outnyttjad del av bekraftade kreditléften med en aterstaende
|&ptid om minst 3manader. Overskottslikviditet definieras somall
likviditet utover likviditetsreserven. | det fall det bedéms ekonomiskt
fordelaktigt far dverskottslikviditet, som alternativ tillamortering av

réantebarande extern skuld, placeras for att mota ett kant framtida
finansieringsbehov. Aven medel fran upplaning som sker i forskott for
senarefinansiering far placeras.

Likviditetsrisk har en narakoppling till finansieringsrisk. Med finan-
sierings- respektive refinansieringsrisk avses risken for att Annehem
Fastigheter frantid till annaninte kan erhalla nddvandig finansiering
eller att finansiering inte kan férnyas vid utgangen av dess [6ptid, eller
attdenendast kanerhéllas eller fornyas till vasentligt 6kade kostna-
der eller pafor Annehem Fastigheter of6rmanliga villkor.

Annehem Fastigheters kreditavtal med kreditinstitut innehaller
sedvanliga uppsagningsvillkor. Om Bolaget eller andra bolag inom
Annehem Fastigheter bryter mot sina dtaganden eller finansiella
forpliktelseriett kreditavtal skulle det kunna leda till att krediten
sags upp till omedelbar betalning och att sékerheter tas i ansprak.
Enligt Annehem Fastigheters kreditavtal har Annehem Fastighe-
ter bland annat atagit sig att Bolagets soliditet inte far understiga
en bestdmd niva. Omen kredit ségs upp till omedelbar betalning
kandet enligt sé kallade cross default-bestdmmelserivissa
kreditavtal medfora att dven andraforpliktelser kan sagas upp till
omedelbar betalning. Vidare kan en nedgéng i det allmanna ekono-
miska klimatet eller stérningar pé kapital- och kreditmarknaderna
ledatill att Annehem Fastigheters tillgang till finansiering begrén-
sas och att Annehem Fastigheters mojligheter att refinansierasina
krediter forsvinner. Om Annehem Fastigheter i framtiden miss-
lyckas med att erhalla nédvandig finansiering, inte har tillracklig
likviditet for att fullgora sinaforpliktelser eller mojlighet att refi-
nansierasinakrediter eller endast kan refinansiera sina krediter
till vasentligt 6kade kostnader eller pa for Annehem Fastigheter
oférmanliga villkor, kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
Annehem Fastigheters verksamhet, finansiella stéllning.

I vissaav Annehem Fastigheters avtal, framst Annehem Fastig-
heters kreditavtal med kreditinstitut, finns det bestammelser som
aktualiseras vid forandring i kontrollen Gver Bolaget eller annat
bolagi Annehem Fastigheter. En sddan bestdmmelse kan exempelvis
ge kreditinstitut mojlighet att sdga upp avtal for det fall nagon eller
nagra,andra an Annehems nuvarande storsta aktiedgare, samt
vissatilldennanarstdende, som agerar gemensamt blir dgare, direkt
ellerindirekt, till aktier eller roster i Bolaget dverstigande vissa
procentuellatroskelvarden. Vid sadana forandringar i kontrollen
kanvissarattigheter for motparten, eller skyldigheter for Annehem

Fastigheter, intrada som bland annat kan komma att paverka Anne-
hem Fastigheters fortsattafinansiering. Om Annehem Fastigheters
finansiering paverkas skulle det kunna ledatill att Annehem Fastig-
heter blir tvungen att avyttra fastigheter till oférmanliga priser samt,
over tid, haennegativ paverkan pa Annehem Fastigheters intékter,
vilket skulle kunnafa envasentlignegativinverkan pa Bolagets
finansiella stallning.

Tillganglig likviditet 2021-12-31 2020-12-31

Outnyttjad laneram 420,0 420,0
Tillgangliga likvida medel 190,2 448,0
Likviditetsreserv 610,2 868,0

Foretagets finansiella skulder uppgick vid arsskiftet till 1 721,3 Mkr,
inklusive leasingskuld, och forfallostruktur pa skulden, med tillagg
for ranteforfall, framgar av tabellen nedan. | balansrékningen ingar
lananskaffningskostnader i rantebarande skulder.
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Forfallostruktur finansiella skulder - odiskonterade kassafloden

2021 Nom. belopp Utflode

Koncernen, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1ar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >5ar
Banklan SEK 1026,0 10853 20,2 1065,1 - - -
Banklan EUR 50,8 5324 11,2 5212 - -
Banklan NOK 176,0 1753 37 1716 - -
Leverantérsskulder EUR 0,0 03 03 = = = =
Leverantdrsskulder SEK 9.2 9.2 9.2 = = =
Leverantérsskulder NOK 23 23 23 = = =
Ovrigakortfristiga skulder SEK - 56,3 56,3 - - - -
Summa - 1861,2 103,3 1758,0 - - -
2020 Nom. belopp Utflode

Koncernen, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1ar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >5ar
Banklan SEK 7920 8433 174 174 808,5 - -
Banklan EUR 50,8 5435 11,2 11,2 5210 - -
Banklan NOK 176,0 1789 37 37 1715 - -
Leverantérsskulder EUR 10 0.1 01 - - -
Leverantorsskulder SEK 53 53 53 - - -
Leverantérsskulder NOK - 0,1 0,1 - - -
Ovriga kortfristiga skulder SEK - 56,3 56,3 - - -
Summa - 1627,5 94,1 32,3 1501,0 - -

Utover definansiella skulder vars odiskonterade kassafléden presenteras i ovanstaende tabell innehar koncernen ett tomtrattsavtal vars
arligatomtrattsavgald uppgar till 0,0 Mkr odiskonterat. Detta leasingavtal ses som evigt ur koncernens perspektiv da koncernen inte har
nagonratt att sdga upp avtalet. Per 31 december 2020 hade koncernen fyra tomtrattsavtal avsamma karaktar varav tre av dem frikoptes

under 2021.
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2021 Nom. belopp Utflode

Moderbolaget, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <lar 1-2ar 2-3ar 3-5ar >5ar
Skulder till koncernforetag,

leverantorsskulder SEK = 54 54 = = = =
Summa = 54 54 = = = =
2020 Nom. belopp Utflode

Moderbolaget, Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1ar 1-23ar 2-3ar 3-5ar >53r
Skulder till koncernforetag,

leverantorsskulder SEK - 15,6 15,6 - - - -
Leverantorsskulder SEK - 9,6 9,6 - - - -
Summa - 25,2 25,2 - - - -
Marknadsrisk teringarnadels for att uppfylla de krav och forvéantningar kre-

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt vérde paeller framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i
tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknads-
risker som framst paverkar koncernen utgérs av ranterisker och
valutarisker.

Koncernens malsattning ar att hantera och kontrollera mark-
nadsriskernainom faststallda 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 stallning
marginellt. P4 langre sikt, kommer emellertid varaktiga forand-
ringar ivalutakurser och réntor fa en paverkan pa det konsolide-
raderesultatet.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att vardet pé finansiella instrument varierar pa
grund av forandringar i marknadsrantor. Ranterisk kan leda till for-
andringiverkligavarden och férandringar i kassafloden. Ranterisk
paverkar Annehem Fastigheter dels som |6pande rantekostnader
forlan och derivat och dels som marknadsvardeférandringar pa
derivat. Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att uppna
onskad stabilitet i Annehem Fastigheters samlade kassafloden.
Stabila kassafléden ar viktigt dels for att framja fastighetsinves-

ditgivare och andra externa parter har pa Annehem Fastigheter.
Annehem Fastigheter &r framst exponerad for ranterisk genom
koncernens upplaning. Ranteriskstrategin utgors aven balanserad
kombination av rorligréanta och fast rantebindning. Under aret har
Annehem inhandlat ranteswapar for att omvandla rorlig ranta till
fast for att minska volatilitet i rantekostnaderna. Se dven not 16
for merinfoom rantebarande skulder.

Kéanslighetsanalys - ranterisk

Genomslaget pa ranteintdkter och rantekostnader under
kommande tolvmanadersperiod vid en ranteuppgang/-nedgang
pa 1 procentenhet pa balansdagen uppgar till +/- 17,2 Mkr

(+/- 14,5 Mkr) - givet de rantebarande tillgdngar och skulder som
finns per balansdagen.

Valutarisk

Risken att verkliga varden och kassafldden avseende finansiella
instrument kan fluktuera nér vardet pa frammande valutor for-
andras kallas valutarisk. Koncernen ar exponerad mot valutarisk
patransaktioneriden meningen att det finns en blandning mellan
valutornaivilken forsaljning, inkdp, fordringar och skulder ar
noterade och respektive funktionell valuta i koncernbolagen.
Den funktionella valutan for koncernbolagen &r primart i SEK,
NOK och EUR. For att méta dessa valutarisker har koncernen

aktivt valt att handla upp valutaterminer i EUR och NOK. Dock
finns det vissa poster i EUR och NOK i ett svenskt dotterbolag
vilkaomraknas till SEK och valutaeffekterna bokforsiresultatrak-
ningen. Nettobeloppen uppgér till 2,6 MEUR och 114,3 MNOK.
Transaktionerna ar primart gjordaivalutorna SEK, NOK och EUR.

Annehem Fastigheter investerar ifastigheter utanfér Sverige
genom utlandska dotterbolag. Investeringar i utlandska valutor ar
exponerade for valutakursrisker till den del de inte ar finansierade
ilokal valuta. Investeringarna skaisa stor utstrackning som majligt
finansieras lokalt i dotterbolagen.

Kéanslighetsanalys - valutakursrisk

En 10 procent forstarkning av den svenska kronan gentemot andra
valutor per 31 december 2021 skulle innebara en forandring av
eget kapital med 23,7 Mkr (21,3 Mkr) dar EUR star for 24,4 Mkr
och NOK for -0,7 Mkr. For resultatet uppgar beloppet till 1,8 Mkr
(1,4 Mkr, dar EUR star for 2,4 Mkr och NOK star for -0,7 Mkr).
Kanslighetsanalysen grundar sig pa att alla andra faktorer (t ex
rantan) forblir oférandrade. Samma forutsattningar tillampades for
foregdende ars period.

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. Koncernens
granskning omfattar externakreditbetyg, om de finns tillgangliga,
finansiellarapporter, information fran kreditvarderingsinstitut,
branschinformation ochivissafall bankreferenser.

Annehem Fastigheter har en diversifierad kundbas med flera
kategorier av hyresgaster iolika sektorer. Peab ar Annehem Fast-
igheters storsta hyresgast och utgjorde, per 31 december 2021,
36,1 procent av hyresvardet. Utover dettafinns det ingen enskild
hyresgast som utgjorde mer dn 6 procent av hyresvardet. De tio
storstakunderna (exkl. Peab) utgjorde 32 procent. Annehem Fastig-
heter tillampar forskottsfakturering avseende sina hyresfordringar.

Annehem Fastigheter tilldmpar den forenklade metodeni IFRS
9 for berdkning av forvantade kreditforluster. Koncernens kredit-
forluster har historiskt varit mycket 1dga. Koncernens reserv for
forvantade kreditforluster uppgar till 0,3 Mkr.
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Se nedan kreditexponeringen for kundfordringar och leasingford-
ringar per geografisk region for respektive ar.

Redovisat varde

Koncernen, Mkr 2021 2020
Sverige 1,9 56
Finland 11 -
Norge 01 -
Summa 3,1 5,6

Kreditrisk i likvida medel

For likvida medel ar skandinaviska banker och finansiella insti-
tutioner 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 externakreditbetyg. Denforvantade kreditforlus-
tenfor likvida medel har beddmts somimmateriella och darfér ej
redovisats.

Kreditrisker i finansiell verksamhet

Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfoljer
sina dtaganden. Risken begransas genom att finanspolicyn anger
att endast kreditvardiga motparter accepteras i finansiella trans-
aktioner. Kreditrisken hos finansiella motparter begransas dels
genom nettingavtal/ISDA-avtal (International Swaps and Derivati-
ves Association), och dels genom en spridning i saval finansierings-
kallor som kreditforfall. Kreditrisken bedéms vid drsskiftet vara
tillfredsstallande hanterad. ISDA-avtalen uppfyller inte kriterierna
for kvittningibalansrakningen. | nedan tabell redovisas finansiella
instrument som omfattas av ISDA-avtal.

2021

Kapitalhantering
Enligt styrelsens policy ar koncernens finansiella malsattning att
haen god finansiell stéllning, som bidrar till att bibehalla investe-
rares, kreditgivares och marknadens fortroende samt utgéraen
grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten; samtidigt
somdenlangsiktiga avkastning som genereras till aktiedgarna ar
tillfredsstallande. Baserat pa en avvagning mellan hog aktieavkast-
ning, som gynnas av liten egetkapitalandel, och behovet av finan-
siell stabilitet, som erhalls genom en stor egetkapitalandel. Detta
beddms varaen optimal niva, med hansyn till de risker som finnsi
koncernens affarsverksamhet. Anpassningen till detta mal utgor
endel avden strategiska planeringen och nivan pa nettoskuld-
sattningsgraden foljs I6pande upp i deninternarapporteringen till
ledningsgruppen och styrelsen och dess riskkommitté.

Kapital definieras som totalt eget kapital.

Okningen i nettoskuldsattningsgraden beror bade pa att
nettoskulden dkat med 11 procent och att eget kapital dkat

med 11 procent. Okningen av nettoskulden kommer sig av att
fastighetsbestandet har 6kat under &ret och dér tillkommande
rantebarande skulder. Okningen av eget kapital beror ocksa pa det
utokade fastighetsbestandet som bidragit med positivt resultat for
perioden.

Kassaflodet franden [6pande verksamheten skall i huvudsak
aterinvesterasiverksamheten for att tatillvara pa affarsmojligheter
ochuppnatillvaxtmalet i fastighetsportfoljen pa 7 Miljarder kronor.
Darefter avses en betydande andel av resultatet distribueras till
agarnaiformav utdelning, inldsen och/eller aterkdp av aktier.

Finansiella intdkter och kostnader

Koncernen, Mkr 2021 2020
Koncernen, Mkr 2021 2020 Ranteintakter 00 -
Totalt eget kapital 22759 2057.9 Rantekostnader -400 439

Valutakurseffekter 10,1 -4.9
Nettoskuldsattningsgrad Vardeforandringar pa valutaterminer -10,0 -
Rantebarande skulder 1721,3 15469 Lananskaffningskostnader =2 20
Minus likvida medel och kortfristiga placeringar -190,2 -4480 Total 441 -50.8
Nettoskuld 15310 1098,9 Samtligaranteintékter ochrantekostnader avser finansiella

Nettoskuldsattningsgrad (Nettoskuld /
Totalt eget kapital) , % 67,2 53,4

2020

Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
Koncernen, Mkr tillgangar skulder tillgangar skulder

Redovisade bruttobelopp 6,2 32

Belopp som omfattas av avtal om nettning -3,2 -3,2

Nettobelopp efter avtal om nettning 3,0 0,0

tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde och finan-
siellaskulder sominte varderas till verkligt vérde via resultatet.

Moderbolaget, Mkr 2021 2020
Ranteintakter, fran koncernbolag 42,0 17,8
Réntekostnader, till koncernbolag -0,1 -12
Rantekostnader, till ndrstaende = -0,1
Réantekostnader -0,2 -
Valutakurseffekter 0,0 -
Véardeforandringar pa valutaterminer -10,0 -
Vardeforandringar derivatinstrument -0,8 -
Lananaskaffningskostnader 0,0 -
Total 31,6 16,5

Rantekostnader till narstaende avser de rantebarande skulder
som moderbolaget hade till Peab innan sérnoteringen.
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Rantebarande skulder

| det féljande framgdr information om foretagets avtalsmassiga
villkor avseende rantebdrande skulder. Fér mer information om
foretagets exponering for ranterisk och risk for valutakursfor-
andringar hanvisas till avsnittet Risker och riskhanteringidenna
arsredovisning.

Koncernen, Mkr 2021 2020
Leasingskulder, langfristiga 1,8 88,8
Lananskaffningskostnader -82 -11,6
Lan fran kreditinstitut 17277 14696

varav kortfristiga rdntebdrande skulder - -

Total 17213 1546,9

Koncernens rantebarande skulder bestod per 31 december 2021
avextern kreditfacilitet i tre valutor; SEK, EUR och NOK. Kredit-
faciliteten |6per patre ar fran 11 december 2020, med en ranta pa
2,2 procent +3mibor. Dessutominnehar koncernen laniformav
gron finansiering uppgéaende till 234,0 Mkr, uppdelat pa 69,0 Mkr
med enrantapa 1,25 procent +3mibor och 165 Mkrmed enrinta
pa 1,15 procent +3mibor, med en 6ptid pa tva ar.

Koncernens rantebarande skulder bestod per 31 december
2020 avextern kreditfacilitet i tre valutor; SEK, EUR och NOK.
Kreditfaciliteten [6per pa tre ar fran 11 december 2020, med en
réntapa 2,2 procent +3mibor. Annehem Fastigheters bedémning
ar att koncerneninte kommer att paverkas vasentligt av referens-
rantereformen.

Bolaget har uppfyllt samtligalanevillkor under de aktuella
perioderna.

Forandring av lanestrukturen under perioden

Koncernen, Mkr 2021 2020
Rantebarande skulder vid periodens ingang 1546,9 14531
Amortering avlan fran nérstaende = -11225
Upptagna lanfran narstaende - 3445
Amortering externa banklan - -586,2
Upptagna externabanklan 2340 1469,7
Forandring leasingskuld -87,9 -
Forandring upplaningsavgifter 34 -11,7
Valutaeffekter 24,9 -
Réntebarande skulder vid periodens utgang 1721,3 1546,9

NOT 14 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER, UPPLUPNA
KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen, Mkr 2021 2020
Forutbetalda hyresintakter 22,5 29,0
Externatjanster 0,5 97
Upplupna personalkostnader 1,9 55
Ovriga kortfristiga skulder 38,8 121
Total 63,6 56,3

Ovriga kortfristiga skulder fér koncernen inbegriper till storsta
delupplupnakostnader relaterade till férskottsaviserade hyres-
intakter.

Moderbolaget, Mkr 2021 2020
Forutbetalda hyresintakter 0,0 0,0
Externatjanster 5,9 9.6
Upplupna personalkostnader 1,9 55
Ovriga kortfristiga skulder 2,6 23
Total 10,4 17,4
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NOT 15 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Bolag som ingar i koncernen

Andelar i koncernféretag

Bolagsnamn Org.nr Sate Andel, % Moderbolaget, Mkr 2021 2020
Annehem Fastigheter AB 559220-9083  Angelholm, Sverige 100% Ingdende balans for aret 12,5 -
Direktigda Forvarvunder aret 0,3 12,5
Annehem Holding 3AB 559262-8506  Angelholm, Sverige 100% Aktieagartillskott e -
Annehem Holding 4 AB 559262-8548  Angelholm, Sverige 100% Utgaende balans vid drets slut 16,6 125
Annehem 1 AB 559311-5107  Angelholm, Sverige 100%

Annehem 2 AB 559311-5115  Angelholm, Sverige 100%

Annehem 3AB 559311-5123  Angelholm, Sverige 100%

Indirekt dgda

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

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

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

Annehem Ledvolten 1 Fastigheter AB 559194-5570  Solna, Sverige 100%

CBT Nering AS 921682298 Oslo,Norge 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 Kamaxeln 2 Fastighets AB 559230-6889  Angelholm, Sverige 100%

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

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

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

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%
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NOT 16 LEASING

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

Icke uppsdigningsbara leasebetalningar

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Inomett ar -0,1 -4.3
Mellanett ochfemar -0,2 -171
Senare dnfemar -15 -675
Summa -1,8 -88,8

Totala leasingkostnader

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Totalaleasingkostnader -

ranta -0,1 -43
Summa -0,1 -4,3

Leasingkostnader redovisasisin helhet som rantekostnader for
respektive ar.

Kassautflodet avseende leasingavtal motsvarar summan av
leasingkostnader for respektive ar.

Totala leasingskuld (ingdr som del av ldngfristiga

rdntebdrande skulder)

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende balans 88,8 90,6
Avgaende nyttjanderatter -87,9 -
Forandring leasingskuld 0,8 -18
Utgaende balans 1,8 88,8

Totalt kassautflode relaterat till leasingskulden uppgick till 2,3
Mkr (4,3) for 2021. Under 2021 frikdpte bolaget de tre tomtrat-
ternaiFinland.

Annehemkoncernen har per utgangen av 2021 ett leasingavtal
iform av tomtrattsavtal. Tomtréattsavtalet ar evigt (eller mycket
langt). Nyttjanderatterna fran tomtrattsavtalen redovisas som
forvaltningsfastigheter till verkligt varde men eftersom tomtrat-
ten paverkar varderingen av byggnaderna gors ingen separat
omvdrdering av tomtratterna utan omvéarderingar av byggnader
anses beaktaomvarderingen av tomtratterna. Byggnader och
tomtratter presenteras i balansrékningen och noter somen post
varfor en uppdelning inte &r nddvandig men lamnar upplysningar
enligt IFRS 16 sdsom leasetagare.

NOT 17 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Mkr 2021 2020
Féregna skulder och tillgdngar

Fastighetsinteckningar 22240 19792
Total 22240 1979,2

NOT 18 HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Vasentliga handelser efter periodens utgang

Annehems styrelse har den 7 februari 2022 pressmeddelat att
de avser att genomforaett byte av VD.
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Finansiella nyckeltal

Antal aktier 2021 2020
A-aktier 6863991 6863991
B-aktier 52128557 52128557
Totalt genomsnittligt antal aktier 58992548 58992548

Forvaltningsresultat

Annehems verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafloden fran
denldpande forvaltningen, det vill séga tillvéaxt i forvaltningsresul-
tatet. Malet ar att forvaltningsresultatet per aktie inom 12 till 18
manader skall férdubblas och sedan dver tid 6ka arligen med ett

Langsiktigt substansvirde

Substansvardet dr det samlade kapital som foretaget forvaltar at
sina dgare. Utifran detta kapital vill bolaget skapa avkastning och
tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet kan ber&knas pa
olikasatt,dar framst tidsperspektivet och omsattningshastigheten
i fastighetsportfoljen far paverkan. Langsiktigt substansvarde,
utgar franbalansrakningen med justering for poster sominte
innebar ndgon utbetalninginartid, sdsomi bolagets fall uppskjuten
skatteskuld.

i ) i ; ) Mkr 2021-12-31  kr/aktie 2020-12-31  kr/aktie
snitt om 20 procent. Nedan visas forvaltningsresultat exklusive
. . . . Eget kapital enligt
jamforelsestérande poster som ar relaterade till Annehems note- balansrkning 29759 386 20579 349
rings-och refinansieringsprocess. Aterléiggning
. . . . Uppskjuten skatt enligt
Forvaltningsresultat exkl. jamférelsestérande poster balansrakning 1391 - 86,5 -
Mkr 2021 2020 Langsiktigt substansvarde 2415,0 40,9 21444 36,3
Resultat fore skatt 262,1 101,9
Aterliiggning Rantetackningsgrad exkl. jamférelsestérande poster
Vérdeforandring fastighet -172.9 -85,9 Mkr 2021 2020
Vardeforandring derivat -30 Forvaltningsresultat 86,2 16,0
Borsnoteringskostnader - 19,0 Aterléiggning
Refinansieringskostnader = 51 Rintenetto 441 437
Valutakurseffekter - 4.9 Rantetackningsgrad, ggr 3,0 14
Forvaltningsresultat exkl. )
jamforelsestorande poster 86,2 45,0 Aterldggning
Jamforelsestérande poster = 290

Forvaltningsresultat exklusive jamforelsestérande poster,
kr per aktie

Forvaltningsresultat exkl. jamforelsestorande
poster ochrantenetto 130,3 88,7

Réntetdckningsgrad exkl. jamforelsestorande

Mkr 2021 2020 poster, ggr 3,0 2,0
Forvaltningsresultat 86,2 16,0
Jamforelsestérande poster - 290 Belaningsgrad

Forvaltningsresultat exkl. jdmforelsestorande Mkr 2021-12-31 2020-12-31

poster 86,2 45,0

Antal akticr 58992548 58992548 Rantebarande skulder 17213 1546,9

Férvaltningsresultat exkl. Likvida medel =1502 -4480

jamforelsestorande poster, kr per aktie 1,46 0,76 Rantebarande skulder netto 15311 1098,9
Forvaltningsfastigheter 39941 33175
Nettobelaningsgrad, % 38,3 33,1

Overskottsgrad
Mkr 2021 2020
Forvaltningsresultat 86,2 16,0
Ater/dggni ng

Forvaltningskostnader 69,6 991
Driftnetto 1558 1150
Hyresintakter 187,8 151,5
Bverskottsgrad, % 83,0 75,9

Jamforelsestérande poster

Poster av ej aterkommande karaktar betraktar Annehem som
jamforelsestdrande poster. For 2020 bestar dessa av kostnader
relaterade till bérsnoteringsprocessen, samt kostnader och
valutakurseffekter relaterade till refinansieringsprocessen
Valutakurseffekterna avses att sdkras fran 2021 med hjélp av
valutaterminer.

Mkr 2021 2020
Borsnoteringskostnader - 19,0
Refinansieringskostnader - 51
Valutakurseffekter avengangskaraktar = 4.9
Jamférelsestorande poster - 29,0

Avkastning pa eget kapital

Mkr 2021 2020
Periodens resultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 209,7 71,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 22759 2057,9
Avkastning pa eget kapital, % 9,2 3,5

Resultat per aktie, kr

2021 2020
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, Tkr 2097346 717790
Vagt genomsnittligt antal utestaende
stamaktier, tusental 58992,5 58992,5
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 3,56 1,22
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Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och att koncernredovis-

" ningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002
DETTAAR ANNEHEM - e . . . . 2 . . — vy .
avden 19 juli 2002 omtillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild
av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger enrattvisande dversikt Gver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbola-
get och de foretag somingérikoncernen star infor.

Aret i korthet

Vasentliga hdandelser

VD har ordet

Introduktion till férvaltningsberattelsen

Marknad Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkants fér utfardande av styrelsen och den verkstallande direktéren den 5 april 2022.

Strategi, mal och maluppfylinad Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrékning blir féremal for faststallelse pa arsstdmman den 19 maj 2022.
Vara fastigheter

Vara kunder

Hallbarhet Angelholm 5 april 2022
Annehem-aktien

CFO har ordet
Finansiering
Risker och riskhantering Goran Grosskopf Pia Andersson Karin Ebbinghaus

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelse , ’ e’ 7 ;,
Ledning - 4
¥#

Ersattningsrapport

Axel Granlund Jesper Goransson Anders Hylén Lars Ljungalv
RAKENSKAPER Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Ekonomisk utveckling & handelser under aret

Finansiella rapporter

Finansiella nyckeltal

Revisionsberéttelse Jorgen Lundgren

Verkstallande direktor
OVRIGT

Ordlista och definitioner
Férkortningar

Inzfjee e il rzstEimns Var revisionsberattelse har lamnats den 5 april 2022

KPMGAB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdmman i Annehem Fastigheter AB (publ),
org.nr 559220-9083.

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort enrevision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Annehem Fastigheter AB (publ) for ar 2021 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna42-49 och
ersattningsrapporten pasida 50. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisningingar pasidorna 7, 11-13,25-30, 34,36-41
och 51-84 idettadokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eniallavasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den
31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har uppréttatsienlighet med arsredovisningslagen och ger
eniallavasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess
finansiellaresultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pasidorna42-49 och ersattnings-
rapporten pésida 50. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrék-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen.

Vara uttalandenidennarapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisions-

utskottienlighet med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och godrevisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmareiavsnittet Revisorns ansvar. Viar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i revi-
sorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det
granskade bolaget eller, i féorekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Sarskilt betydelsefullaomraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionenav, ochivart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, menvi goér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vdrdering av forvaltningsfastigheter

Se not 9 och redovisningsprinciper pa sidorna 62-67 iarsredovis-
ningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar
och beskrivning avomradet.

Beskrivning av omrddet
Forvaltningsfastigheternaredovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Koncernens forvaltningsfastigheter omfattar
cirka 95 procent av koncernens totala tillgdngar.
Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2021 har
faststéllts med utgadngspunkt i den externavardering som
utférdes avoberoende externavarderare med varderings-
tidpunkt 31 augusti 2021. Darefter har bolaget genomfort
eninternvardering som baseras pa extern marknadsdata per
31 december 2021.
Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncer-
nens totalatillgdngar och det inslag av bedémningar som ingar
ivarderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt
omrade ivarrevision.
Risken ar att det bokforda vardet pa forvaltningsfastigheter kan
vara éver-eller underskattat och att varje justering av vardet
direkt paverkar periodens resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen
Vihar 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar
rimlig genom att jamfora den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsholag och vérderare arbetar och vilka antaganden
som &r normalavid vardering av jamférbara objekt.
Vihar bedomt kompetensen hos de externavarderarnaoch hos
deninternavarderingsfunktionen.
Vihar bedomt oberoendet hos de externavarderarna genom att
hatagit del av deras uppdragsavtal i syfte att beddéma huruvida
det finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller
inriktningen av de externavarderarnas uppdrag.
Utdver det har vitestat de kontroller som bolaget har etablerat
for att sdkerstalla attindata som ldmnas till de externa varde-
rarna arriktiga och fullstdndiga. Vidare har vi gillande de interna
varderingarna granskat antaganden och dess tillampning.
Vihar testat stickprov av de upprattade fastighetsvardering-
arna. Harvid har vianvant aktuell marknadsdata fran externa
kallor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonte-
ringsrantor, hyresnivaer och vakanser.
Vihar kontrollerat riktighetenide upplysningar av férvaltnings-
fastigheternasom bolaget |&mnar i arsredovisningen, séarskilt vad
avserinslagav beddmningar samt tillampade nyckelantaganden.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokumentinnehaller &ven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-6,8-10,14-24,31-33,35,42-50 0ch 89-92. Det ar styrelsen
ochverkstallande direktdren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte dennainformation och vi goringet uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och évervdga ominformationenivasentlig
utstrackning ar oférenlig med &rsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi
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i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informatio-
neniovrigt verkarinnehallavasentliga felaktigheter.

Omvi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andrainformationen
innehaller envéasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Viharinget att rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger enrattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
internakontroll som de bedémer ar nédvandig for att upprattaen
arsredovisning och koncernredovisning sominte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
beddmningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden
somkan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren
avser att likviderabolaget, upphtra med verksamheten eller inte
har ndgot realistiskt alternativ till att gbrandgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka bolagets
finansiellarapportering.

Revisorns ansvar

Varamal ar att uppnaenrimlig grad av sékerhet omhuruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagravasentligafelaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldmna enrevisionsberattelse
sominnehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar enhdg grad av
sakerhet, men &ringen garantifor att enrevision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptackaen
vasentlig felaktighet om ensadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pagrund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
omde enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Somdelavenrevisionenligt ISAanvander vi professionellt

omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessarisker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgdraen grund for vara uttalanden. Risken for attinte
upptackaenvasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
arhogre an for envasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande avinternkontroll.

skaffar vioss enforstdelse avden del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransk-
ningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandighet-
erna, meninte for att uttala oss om effektivitetenideninterna
kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands ochrimlighetenistyrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrarocksaenslutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbe-
visen,om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller férhallanden som kanleda

till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att
fortsattaverksamheten. Omvidrar slutsatsen att det finnsen
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarnai arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn
eller,omsadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag och en koncerninte langre
kanfortsatta verksamheten.

utvarderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
ochinnehdlletidrsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett satt som ger enrattvisande bild.

inhdmtar vitillrackliga och andamaélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiellainformationen for enheternaeller
affarsaktiviteternainom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Viansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vidr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning ochinriktning samt tidpunkten for den. Vimaste
ocksdinformera om betydelsefullaiakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
somviidentifierat.

Vimaéste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vihar
foljt relevantayrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
allarelationer och andraforhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt itilldmpliga fall dtgdrder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka avdessaomraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste beddmdariskerna for vésentliga felaktigheter,
och som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vibeskriver dessaomradenirevisionsberattelsen
sdvidainte lagar eller andraforfattningar forhindrar upplysning
omfragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vidven utfért en revision av styrelsens och verk-
stallande direktdrens forvaltning for Annehem Fastigheter AB
(publ) for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ochverkstallande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionenenligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Viaroberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och haridvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vianser att derevisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar dettabland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarligmed hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stallningi 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheteridvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstallande direktoren ska skdta den I[6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ér nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgo-
rasidverensstdmmelse med lag och fér att medelsforvaltningen
ska skotas paett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéreninagot vasentligt
avseende:
foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen 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 sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet aren hog grad av sékerhet, meningen garanti
for att enrevision 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
aktiebolagslagen.

Somendel avenrevisionenligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella beddmning med utgédngspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sddana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten
ochdar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vigarigenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som
arrelevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval avunderlagen for detta fér att kunna
beddmaom forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av ESEF-rapporten

Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstéllande direktéren har uppréttat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggdr enhetlig
elektronisk rapportering (ESEF-rapporten) enligt 16 kap.4a§
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Annehem
Fastigheter AB (publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har ESEF-rapportenyl2MSzafwméAkLO=
uppréttatsiett format somiallt vasentligt mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalande
Vihar utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av ESEF-rapporten. Vart ansvar enligt
dennarekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Viar oberoende i forhallande till Annehem Fastigheter AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vihar inhdmtat ar tillrackliga och &nda-
malsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att ESEF-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap.4 a
§lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det
finns en sadanintern kontroll som styrelsen och verkstéllande
direktoren beddémer ar nodvandig for att uppratta ESEF-rappor-
tenutanvasentligafelaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pasidorna42-49 och for att den ar upprattadienlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
attvar granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning 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.
Enbolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr férenliga med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens dvrigadelar samt ari
overensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsdgs till Annehem Fastigheter
AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 19 maj 202 1. KPMG AB har
varit bolagets revisor sedan 2019.

Stockholmden 5 april 2022

KPMGAB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Ordlista och definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat for en rullande tolvmanadersperiod i relation till
utgdende eget kapital for perioden.

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

Bruttohyra

Bruttohyradefinieras som hyresintakter pa arsbasis exklusive
tillagg ochrabatter.

Direktavkastning

Driftnettofor en rullande tolvmanadersperiod i relation till
fastigheternas redovisade varden, justerat for fastigheternas
innehavstid under perioden. Nyckeltalet visar avkastningen
fran denoperativaverksamheteniforhallande till fastigheter-
nas varde.

Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa
verksamheten iforhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto

Driftnettot innehéller de intékter och kostnader som har en
direkt koppling till fastigheten, det vill sdga hyresintakter och
de kostnader somkravs for att halla fastigheten igdng, sdsom
driftskostnader och underhallskostnader.

Syfte: Mattet anvands for att ge jamforbarhet med andra
fastighetsbolag men dven for att visa utvecklingen av verksam-
heten.

Ekonomisk uthyrningsgrad?

Vakanshyraiforhallande till bruttohyravid periodens utgang.
Syfte: Nyckeltalet underlattar bedémning av berdknad hyra
for vakanta ytorirelation till det totala vardet pa uthyrda och
ejuthyrdaytor.

Fastighet

Fastighet sominnehas med dganderatt eller tomtratt.

Forvaltningsresultat, exklusive
jamforelsestérande poster

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot exklusive
jamforelsestorande poster med tillagg for forvaltnings- och
administrationskostnader samt finansiella intdkter och kostna-
der. Resultatmattet innehaller inte effekter fran vardeforand-
ringar iforvaltningsfastigheter och derivat.

Hyresintakt

Hyresintakter efter avdrag fér vakanser, hyresrabatter och
hyresforluster.

Hyresvirdel)

Hyresintdkter med avdrag for hyresrabatter, med tillagg for
hyrestillagg samt fastighetsskatt for den uthyrdaytan, samt
beddmd marknadshyra for denvakantaytan.

Syfte: Nyckeltalet mojliggdr beddmning av den totala mdjliga
hyresintdkten datilldgg gors till de debiterade hyresintak-
ternamed bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Jamforelsestérande poster

Poster av ej aterkommande karaktér betraktar Annehem som
jamforelsestorande poster.

Langsiktigt substansvirde

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

Syfte: Langsiktigt substansvarde dr ett matt som skall spegla
detlangsiktiga vardet pa ett fastighetsbestand, istallet for
eget kapital.

Nettobelaningsgrad

Réntebarande skulder, inklusive leasingskulder, minskade
med likvida medel i procent av fastigheternas bokforda varde.
Syfte: Nettobeldningsgraden ar ett riskmatt somvisar hur
stor del av verksamheten som dr belanad med rantebarande
skulder.

Fastigheternas verkliga varde

Redovisat fastighetsvarde enligt balansrékningen vid perio-
densutgang.

Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for vardeutveck-
lingen pa fastighetsbestandet samt bolagets balansrékning.

Forvaltningsresultat

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

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

Nettouthyrning

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar
for avflytt.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder innebar alla skulders som Annehem
betalar ranta pa. Dessa poster i balansrakningen &r: lang-

och kortfristiga skulder till ndrstaende, lang- och kortfristiga
réantebarande skulder (inkluderar leasingskuld) samt koncern-
konto.
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Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intakter
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 betalasina
rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

Syfte: Rantetackningsgraden ar ett finansiellt riskmatt som
visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor
med resultatet fran den operativa verksamheten.

Skuldsattningsgrad

Rantebadrande skulder irelationtill eget kapital.
Syfte: Skuldsattningsgrad ar ett finansiellt riskmatt som visar
bolagets kapitalstruktur och kanslighet for rénteférandringar.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgdngar som &r finan-
sierade med eget kapital och har inkluderats for att investerare
ska kunna beddma bolagets kapitalstruktur.

Underliggande fastighetsvarde

Avtalat transaktionspris for fastigheten.

Uthyrningsbar yta

Samlad lokalarea som dar mojlig att hyra ut.
Syfte: Visar paden totala area som bolaget har mojlighet att
hyraut.

Vakanshyra Beddmd marknadshyrafor vakanta ytor.
Syfte: Nyckeltalet anger potentialenihyresintakterna vid fullt
uthyrdavytor.

Overskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintékter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona
som bolaget far behalla. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
jamforbart dver tid.
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Forkortningar

Annehem, bolaget
eller koncernen

Annehem Fastigheter AB (publ), koncerneninom vilken Anne-
hem Fastigheter AB (publ) &r moderbolag eller ett dotterbolag
i koncernen, beroende pd sammanhanget.

CBD

Centrala affarsdistrikt (eng. Central Business Districts).

EUR

Euro.

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB.

Koden Svensk kod fér bolagsstyrning.
Kr Svenska kronor.

Mdkr Miljarder svenska kronor.
MEUR Miljoner Euro.

Mkr Miljoner svenskakronor.
MNOK Miljoner norska kronor.

Nasdaq Stockholm

Denreglerade marknad somdrivs av Nasdaq Stockholm AB.

Peab Peab AB (publ), den koncernvari Peab AB (publ) & moder-
bolag eller ett dotterbolag i Peabkoncernen, beroende pa
sammanhanget.

Peabkoncernen Peab AB (publ) och dess dotterbolag.

Tkvm Tusenkvadratmeter.
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OVRIGT
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Férkortningar

Inbjudan till arsstimma

Inbjudan till arsstamma

Annehem Fastigheters drsstdmmakommer att 4garumden 19 maj 2022 pa Valhall
Park Hotell, Stjernsvards allé 66, Angelholm. | syfte att minska risken for smittspridning
kommer aktiedgare dven ges mojlighet att utdva sin rostratt pa arsstamman genom
postréstning.

Aktiedgare somvill deltaiarsstamman genom postrostning ska (i) vara upptagen som
aktiedgareidenav Euroclear Sweden AB framstéllda aktieboken avseende forhallandena
den 11 maj 2022 och (ii) senast den 13 maj 2022 anméla sig genom att avge sin postrost
enligt anvisningar nedan sa att postrésten &r Euroclear Sweden AB (som administrerar
formularen d Annehems vagnar) tillhanda senast den dagen. Aktiedgare somvill nérvara

i stammolokalen personligen eller genom ombud, maste anméla detta enligt vad som
anges under Deltagande i stdmmolokalen ovan. Det betyder att en anmélan genom
endast postrostning inte racker for den somvill nérvara i stdmmolokalen.

Kallelse till drsstamma, fullmaktsformular och forhandsrostningsformulér
kommer att finnas tillgdngliga pa Annehems hemsida senast den 14 april 2022,
www.annehem.se/investerare/bolagsstyrning/bolagsstaemma.

Produktion: Annehem i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.
Foto: Lisbet Sprondly, Carl Ljungberg, Ezenze, Annehems bilder.
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