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Stabilisering och hogre aktivitet
framover

Juli-september

Hyresintakter for perioden uppgick till 61,5 Mkr (56,6)
Driftnettot uppgick till 51,1 Mkr (48,7)
Férvaltningsresultatet uppgick till 27,5 Mkr (26,2)
Forvaltningsresultatet exkl. valutakurseffekter uppgick till
22,7 Mkr (26,6)

Resultat per aktie uppgick till -1,10 kr (-1,52)
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 20,6 Mkr
(20,9)

Varderingar av forvaltningsfastigheter gav en minskning av
verkligt virde pa -108,0 Mkr (-168,1)

Januari-september

Hyresintikter for perioden uppgick till 186,3 Mkr (161,1)
Driftnettot uppgick till 158,2 Mkr (136,3)
Forvaltningsresultatet uppgick till 63,4 Mkr (62,6)
Forvaltningsresultatet exkl. valutakurseffekter uppgick till
70,6 Mkr (71,0)

Resultat per aktie uppgick till -3,24 kr (3,36)

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 55,0 Mkr
(27,1)

Varderingar av férvaltningsfastigheter gav en minskning av
verkligt varde pa -291,6 Mkr (85,7)

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter uppgick till 4 237,8
Mkr (4 252,9)

Langsiktigt substansvirde per aktie uppgick till 40,4 kr (43,6)

Driftnetto
Januari-september 2023

158Mkr

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-september 2023

Fastighetsvarde
30 september 2023

238Mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad
30 september 2023

924%
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jul-sep jan-sep helar
Sammandrag koncernens utveckling 2023 2022 2023 2022 2022
Hyresintdkter, Mkr 61,5 56,6 186,3 161,1 217.9
Driftnetto, Mkr 51,1 48,7 158,2 136,3 181,3
Forvaltningsresultat, Mkr 27,5 26,2 63,4 62,6 74,2
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter, Mkr 22,7 26,6 70,6 71,0 90,5
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, kr 0,38 0,45 1,20 1,20 1,53
Periodens resultat, Mkr -64,7 -89,9 -191,4 198,3 207,3
Periodens resultat per aktie, kr -1,10 -1,52 -3,24 3,36 3,51
Nettobelaningsgrad, % 42,5 37,8 42,5 37,8 38,3
Soliditet, % 51,2 53,3 51,2 53,3 53,4
Réntetackningsgrad, RTM, ggr 2,5 29 2,4 2,6 2,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,0 95,0 94,0 95,0 95,0
Avkastning pa eget kapital, % -2,8 -3,6 -8,3 8,0 8,3
Overskottsgrad, % 83,1 86,0 84,9 84,6 83,2
Tillvaxt och avkastning Mal Utfall 2022 Utfall 2021
Genomsnittlig tillvaxt i fastighetsbestandet dver tid* 20% 8% 20%
Fastighetsbestand verkligt varde 2027 8 Mdr 4,3 Mdr 4,0 Mdr
Genomsnittlig arlig tillvaxt pa férvaltningsresultat éver tid* 20% -14% 52%
Avkastning pa eget kapital Minst 10% per ar 8,3% 9.2%
1) Malet avser utvecklingen 6ver tid fran bolagets notering till 2027. Utfallet avser
den arliga forandringen jamfort med foregaende ar.
Risk och utdelning Mal Utfall 2022 Utfall 2021
Soliditet > 30% 53,4% 53,9%
Nettobelaningsgrad 6ver tid < 60% 38,3% 38,3%
Rantetackningsgrad langsiktig (RTM) > 2,2X 2,7x 3,0x
Utdelningspolicy | huvudsak ska vinsterna
aterinvesteras for att ta = =
tillvara pa
tillvaxtmojligheter och
uppna Annehems
tillvaxtmal
Hallbarhet Langsiktigt mal Utfall per Utfall
2030 30 september 2023 2022
Andel av fastighetsvardet som ar hallbart 90% 80% 81%
enligt EU:s taxonomiférordning, %
Miljocertifierat fastighetsvarde, % 90% 82% 76%
Intakter fran gréna hyresavtal, % (avser Sverige) 80% 32% 27%
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VD har ordet

Oron i omvarlden fortsatter och det inverkar stort pa varldens ekonomier och politiska relationer. | Sverige
har den upptrappade valdsvagen gett ett mer otryggt samhalle och givet det en storre samhallsekonomisk
utmaning, utdver den problematik vart land har med inflation, réantestegring och kronkurs.

Ett gott tecken ar att inflationen har toppat och ar pa vag nedat. Samtidigt har Riksbanken hojt styrréantan
till 4 procent och utesluter inte en ytterligare hojning under hosten. De signalerar ocksa en mer utdragen
rantebana an tidigare och deras bedémning ar att inflationsmalet om 2 procent tidigast forvantas kunna nas
under mitten av 2024. Stigande rantor och 6kade avkastningskrav har lett till prisjusteringar pa fastigheter
och vi ser nu tecken pa en hogre aktivitet i marknaden.

Den enskilt storsta handelsen under kvartalet for Annehem &r var férséljning av Carl Berner Torg i Oslo. En
tre-delad fastighet dar vi dgde butiksplanet med Coop som enda hyresgast. Det ar ocksad Coop @st

SA som ar kdpare, vilket kdnns riktigt bra. Forsaljningen ligger i linje med var strategi att fokusera pa kontor,
bostader, samhallsfastigheter och logistik. Affaren starker dessutom var finansiella stéllning och mojliggor
kommande forvarv. Vi frantradde fastigheten den 20 oktober.

Resultat

Var fastighetsverksamhet gar fortsatt starkt och vi levererar dven detta kvartal ett bra resultat. Vi 6kar vara
hyresintékter for perioden med 16 procent och de uppgar till 186,3 Mkr (161,1). 7,5 Mkr hanfors till 6kning
genom forvarvade fastigheter och 17,7 Mkr fran den befintliga forvaltningen genom hyresoékningar och
uthyrningar. Vi har fortsatt en hog uthyrningsgrad om 93,8 procent (25,0), dar majoriteten av vara
hyresgaster ar stabila och langsiktiga.

| sparen av lagkonjunkturen, sa upplever vi att manga foretag ser 6ver sina kostnader for att anpassa sig till
de forandrade och mer utmanande foérutsattningarna. Vi har en néra dialog med vara hyresgaster med en
ambition att finna I6sningar pa olika satt for att mota hyresgasternas nya behov och utmaningar.

Driftnettot 6kar ocksa med 16 procent jamfort med samma period foregaende ar, vilket &r riktigt bra. Vi
redovisar ett driftnetto om 158,2 Mkr (136,3). Okningen &r framst hanforlig till vara férvary men dven en
hel del mindre besparingar och uthyrningar i den I6pande forvaltningen som bidrar till det fina driftnettot.

Overskottsgraden haller sig pa en bra niva om 84,9 (84.,6). Vart forvaltningsresultat ligger i linje med samma
period foregdende ar. Rensat for valutakurseffekter i finansnettot uppgar forvaltningsresultatet till 70,6 Mkr
(71,0). I likhet med foregaende kvartal pressar rantekostnaderna forvaltningsresultatet nedat. Rantenettot
for perioden jan-sep har okat till -57,7 Mkr (-39,7), vilket motsvarar en 6kning om 45 procent.

Avkastningskraven i marknaden har fortsatt uppat under kvartalet, for var portfolj sa innebar det en
justering pa ett vagt snitt motsvarande 12 punkter. Detta medfor en total vardeférandring i kvartalet med
-2,5 procent eller -108,0 Mkr (-168,1). Vi har sedan tredje kvartalet 2022 skrivit ned portféljvardet med
10,5 procent. Vi har for kvartalet en rantetackningsgrad RTM om 2,5 ggr (2,9). Givet fortsatt stigande
rantor férvantas rantetackningsgraden att fortsatta sjunka, men var bedémning ar att kovenanterna
gentemot vara kreditavtal kommer att hallas.

Finansiering

Vi dr bankfinansierade och har goda dialoger med vara langivare. Under kvartalet s har vi salt fastigheten
Carl Berner Torg i Oslo. Affaren tillfor cirka 70 MNOK i likvida medel i kvartal 4. Efter transaktionen sanks
belaningsgraden fran 42,5 procent till 40,8 procent och réantekostnaderna minskar med 11,6 Mkr per ar.
Darutover starks likviditeten med 41,0 procent och kassan okar till 237,0 Mkr, vilket starker var finansiella
stéllning och mojliggdr kommande forvarvy.

Transaktionsmarknaden

Det &r fortfarande en véldigt lag transaktionsvolym i bade den svenska och nordiska marknaden som
helhet. Volymen i Norden har sjunkit med 62 procent jamfort med samma period forra aret. Men under
kvartalet har vi sett tecken pa att marknaden borjar starta igang igen. Stigande rantor och 6kade
avkastningskrav har lett till prisjusteringar pa fastigheter och en hogre aktivitet. Under kvartalet har fler
affarer genomforts &n under de tidigare kvartalen i ar. Jag tror fortsatt pa en fortsatt kning av volymen
transaktioner dar hogkvalitativa objekt i bra lagen kommer att sta sig bast oavsett fastighetstyp.
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En aktiv och hallbar forvaltning

Vi fokuserar pa att utveckla en kundnara och aktiv forvaltning av vara fastigheter dar vi mojliggor for vara
hyresgaster att utveckla sina verksamheter i vara fastigheter. Under det tredje kvartalet forlangde Saab sin
forhyrning av lokaler pa Ljungbyhed Park i 10 ar. | samband med det genomférs en stor ombyggnad av de
nara 5000 kvm som hyrs ut till Saab, dar vi férutom modernisering av ytorna dven genomfor
energieffektiviseringar. Annehem har tidigare investerat i forbattring av ytbeldggningen pa rullbanorna for
att skapa battre forutsattningar for flygrelaterade verksamheter pa flygplatsen som utgér navet i
Ljungbyhed Park.

Jag ser Saab:s forlangning som mycket betydelsefull. De &r en viktig del i det vi kallar Campus Ljungbyhed
dar en rad olika aktorer samlats i ett kluster for att utveckla sina verksamheter, de flesta med fokus pa
flyget. Har finns bland annat Lunds Tekniska Hogskola som bade bedriver flygutbildning och avancerad
forskning inom gron flygteknik. Hela Ljungbyhed Park med flygplatsen och kringliggande verksamheterna
utgdr ocksa en naturlig plats kopplad till Sveriges totalforsvar. Detta lyftes fram i augusti ndr Sveriges
forsvarsminister Pal Jonsson var pa besok.

Vi investerar ocksa i utvecklingen av narliggande Valhall Park utanfér Angelholm. Valhall Park har manga
féretag som hyresgaster, men framférallt ett antal utbildningsverksamheter kopplade till Angelholms
kommun.

Ljungbyhed Park och Valhall Park ar tva unika platser med stor potential i var fastighetsportfolj dar
Annehem satsar framat, Har ser jag stor potential i att utveckla vart driftnetto och skapa varde genom
investeringar, uthyrningar och samtidigt géra en gron forflyttning.

Vi har fortsatt hog aktivitet i vart hallbarhetsarbete och under kvartalet har vi inlett certifiering av flera
byggnader som idag inte ar certifierade. Andelen miljécertifierat fastighetsvarde ar 82 procent (76).
Driftorganisationen arbetar vidare med energieffektivisering dar vi bland annat monterat ett 30-tal matare i
Ljungbyhed for matning av temperatur och luftfuktighet med maélet att ha optimala temperaturer
energimassigt. Vi ser att intresset och engagemanget bland vara hyresgéster tkar for att arbeta hallbart och
i takt med 6kade krav fran samhaéllet intensifieras detta arbete framéver. Vi kommer att vara redo att kunna
ge det stdd som hyresgasterna efterfragar.

Positiv kdnsla for framtiden

Det &r fortsatt osdkert i var geopolitiska omvarld samtidigt som vi ar inne i en lagkonjunktur, trots det s har
jag en positiv kdnsla med mig in i det sista kvartalet for 2023. Vi borjar skénja en tydligare rantebana
framat, vilket kommer att ha stor paverkan pa var bransch. Jag ser goda mojligheter till kommande forvarv
dar vi har var héga hallbarhetsprofil och langsiktighet i fokus.

Vi har otroligt drivna och engagerade medarbetare som varje dag gor det lilla extra for arbetet bade internt
men framfor allt externt gentemot vara hyresgaster och samarbetspartners. Christin Hertzberg ar pa plats i
var nyinrattade roll som hallbarhetschef och hon kommer att ha stort fokus pa vara ambitiésa
hallbarhetsmal och aktiviteter for att nd dessa. Jag halsar henne varmt valkommen till Annehem. Jag vill
ocksa passa pa att tacka Jan Egenas for hans tid som CFO for Annehem. Jan har varit med sedan bolaget
noterades och har bidragit till bolagets utveckling fram till idag. Adela Colakovic kommer tillbaka fran sin
foraldraledighet den 15 november och kommer da att ga in i rollen som Annehems CFO. Jag ar glad och
stolt att vi har talangfulla medarbetare som far mojlighet att utvecklas i bolaget.

Det &r detta som sammantaget bygger min positiva kansla for framtiden.

Angelholm 2023-10-25

Monica Fallenius
VD
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Annehem forvaltar och utvecklar ett hallbart och modernt fastighetsbestand i attraktiva lagen i nordiska
tillvaxtomraden. Huvuddelen av bestandet bestar av kontorsfastigheter som kompletteras med utvalda

fastigheter inom logistik-, samhallsfastigheter och bostader.

Vara fastigheter har en hog och méatbar miljoprestanda. Tillsammans med var hallbara, effektiva forvaltning

och féradling, starker det vardet pa vart bestand.

Vision
Vi ska vara det mest hallbara fastighetsbolaget i Norden.

Vara varderingar
Professionella - Engagerade - Langsiktiga -~ Mojliggorare

Vara 6vergripande strategier

Ett hallbart och modernt En diversifierad och gron

fastighetsbestand i att- fastighetsportfolj
raktiva lagen i nordiska erbjuder riskspridning
tillvixtomraden over tid

Nybyggda, Det grundliggande

bestandet av kontors-
fastigheter kompletteras
goda kommunikationer med utvalda fastigheter
attraherar langsiktiga inom samhalls- och
hyresgaster. logistikfastigheter och
bostéder. Alla med en hog
hallbarhetsprestanda
och/eller potential.

miljocertifierade
fastigheter i lagen med

Fastighetsvarde
per geografi

mo 9 % B
elholm/Helsingborg 20 %
¢

Hyresintakter
per fastighetstyp

~ Kontor 73 %
m Samhallsfastigheter 9 %

.
m Dagligvaror 8 %
H Bostad 3 %
-
-

Fokus pa hallbar och
effektivforvaltning och
foradling

Annehem Fastigheter har
en hog och matbar miljo-
prestanda. Bolaget verkar
for att oka vardet av det
befintliga bestandet
genom hallbar effektiv
forvaltning och foradling.

H Logistik 2 %
H Ovrigt 5 %

Loénsam tillvaxt
mojliggbrs genom
forvarvsfokus och en
stabil finansiell stallning

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




Marknad

Omvarldskommentar

Inflationen har kommit ner nagot i Sverige aven om karninflationen (KPIF) fortfarande ligger pa hoga nivaer
och i september var KPIF 4,0 procent. Analytikernas prognoser for nér inflationen forvantas na Riksbankens
mal pa 2 procent varierar fran senare i ar till ndsta ar. Da inflationen har stor betydelse for
ranteutvecklingen blir spannet i dessa prognoser stora, vilket i sig ar ett kvitto pa att utvecklingen ar fortsatt
svarbeddmd.

Riksbanken vidtar kraftiga atgarder for att begransa inflationen i Sverige. Under det penningpolitiska motet i
september beslutades om en ytterligare hojning om 25 punkter, vilket ger en befintlig styrranta pa 4,00
procent. Riksbanken aviserar dessutom om minst en ytterligare hojning i november i &r. En sankning
kommer enligt Riksbankens prognos som tidigast komma under 2026, dérmed s& skjuts sankningen framat i
tiden ytterligare.

Den svenska kronan ar fortsatt svag vilket riskerar att leda till importerad inflation. BNP-tillvaxten ar ocksa
svag, men visar forsiktigt positiva tecken. Dessutom har arbetslésheten i Sverige ¢kat nagot.

Makrodata Norden

Land Inflation* BNP**  Andel arbetslosa** Styrranta*
Sverige 6,5% -1,0% 7.7% 4.00%
Finland/ECB 5,5% 0,0% 6,7% 4.50%
Norge 57% 1,20% 3,6% 4,25%

* Trading Economics
** Nordea Economic Outlook #3, september 2023

Fastighetsvarden

Statistik fran Colliers Nordic visar pa att transaktionsvolymen i augusti hade fallit med 59 procent i Norge,
59 procent i Sverige och 69 procent i Finland, jamfért med motsvarande period féregadende ar. Den lagre
transaktionsaktiviteten leder till en viss osdkerhet pa marknaden da varderarna har valdigt fa transaktioner
att luta sig mot. Trots detta har transaktionsmarknaden i Norden som ldnge varit avvaktande smatt borjat
aterhdmta sig men fran ytterst laga nivaer.

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-september 2023
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Kommentarer till
koncernens utveckling

Resultatrakning

Tredje kvartalet

Hyresintakterna uppgick till 61,5 Mkr (56,6), 6vriga fastighetsintakter uppgick till 10,1 Mkr (11,1) och

totala fastighetskostnaderna till -20,5 Mkr (-19,1), vilket innebér att driftnettot 6kade till 51,1 Mkr (48,7).
Den positiva utvecklingen pa hyresintakterna, jamfoért med samma kvartal féregdende ar, forklaras framst av
hyrestkningen genom indexjustering och nyuthyrningar, samt de tillkommande fastigheterna. Minskningen
av driftnettot pa ca 5 Mkr jamfort med andra kvartalet forklaras i huvudsak av intdkterna fran elstodet,
omsattningshyra samt hyresgarantin i Ultimes som I6pte ut i juni, dessa poster pa ca 4 Mkr ingick i utfallet
under kvartal tva.

De 6vriga fastighetsintakterna, som uppgick till 10,1 Mkr (11,1), bestar av utdebiterade driftskostnader,
intakter fran korttidsuthyrningar och den av Peab utstéllda hyresgarantin for fastigheten Jupiter 11, som for
kvartalet uppgick till 0,2 Mkr (1,9). Hyresgarantin har stéllts ut foér 100 procent av de vakanta ytorna i
Jupiter 11 (fran 1 maj 2021), av Peab. Denna garanti géller fram till att de vakanta ytorna blir uthyrda, men
inte langre &n 36 manader fran utstallandedatum.

Forvaltningsresultatet uppgick till 27,5 Mkr (26,2) i kvartalet. Forandringen forklaras av rantekostnaderna
som uppgick till -35,7 Mkr (-16,0) vilket &r hogre an samma kvartal foregaende ar, vilket beror pa en hogre
beldning till féljd av finansieringen av de tillkommande fastigheterna samt hogre styrrantor. Rantekostnader
motverkas av ranteintakter pa swapparna, vilka uppgick till 14,7 Mkr (2,2) for kvartalet. Ovriga finansiella
poster uppgick till 4,8 Mkr (-0,4) och bestod i huvudsak av valutaeffekter om -1,4 Mkr (1,1) och
vardeforandringar pa valutaterminer uppgaende till 6,2 Mkr (-1,5), vilka paverkade forvaltningsresultatet
positivt.

Effekter av orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -108,0 Mkr (-168,1). Effekter av
vardeforandringar pa rantederivat uppgick till -5,0 Mkr (25,2). Skatteeffekten for kvartalet uppgick till 20,9
Mkr (26,7). Skatteeffekten hanfors till storsta del till uppskjuten skatt pa vardeférandring i fastighets-
bestandet samt vardering av rantederivat till verkligt varde. Kvartalets resultat uppgick till -64,7 Mkr (-89,9).

Perioden januari till september

Hyresintakterna uppgick till 186,3 Mkr (161,1), 6vriga fastighetsintékter uppgick till 36,4 Mkr (33,3) och
totala fastighetskostnaderna till -64,5 Mkr (-58,2), vilket innebar att driftnettot 6kade till 158,2 Mkr
(136,3). Den positiva utvecklingen pa hyresintakterna, jamfort med samma period foregaende ar, forklaras
framst av hyresokningen genom indexjustering och nyuthyrningar, samt de tillkommande fastigheterna.

De 6vriga fastighetsintakterna, som uppgick till 36,4 Mkr (33,3), bestar av utdebiterade driftskostnader,
intakter fran korttidsuthyrningar och de av Peab utstallda hyresgarantierna for fastigheterna Ultimes 1&l
och Jupiter 11, som for januari-september uppgick till 2,8 Mkr (5,8). Hyresgarantier har stallts ut for 100
procent av de vakanta ytorna i Ultimes I&II (fran 1 juli 2020) och Jupiter 11 (fran 1 maj 2021), av Peab.
Denna garanti galler fram till att de vakanta ytorna blir uthyrda, men inte langre dn 36 manader fran
utstéllandedatum.

Forvaltningsresultatet uppgick till 63,4 Mkr (62,6) for perioden januari-september. Férandringen forklaras
av rantekostnaderna som uppgick till -95,9 Mkr (-42,5) vilket ar hogre an samma period féregaende ar,
vilket beror pa hogre beldning till foljd av finansieringen av de tillkommande fastigheterna samt hogre
styrréntor. Réntekostnader motverkas av rénteintékter pa swapparna, vilka uppgick till 38,2 (2,8) Mkr for
perioden januari-september. Ovriga finansiella poster uppgick till -7,2 Mkr (-8,4) och bestod i huvudsak av
valutaeffekter om 1,4 Mkr (7,9) och vardeférandringar pa valutaterminer uppgaende till -8,6 Mkr (-16,3),
vilka paverkade forvaltningsresultatet negativt.

Effekter av orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -291,6 Mkr (85,7). Effekter av
vardeforandringar pa rantederivat uppgick till -13,8 Mkr (93,7). Skatteeffekten for perioden uppgick till
50,6 Mkr (-43,7). Skatteeffekten hanfors till storsta del till uppskjuten skatt pa vardeférandringen i
fastighetsbestandet samt vardering av rantederivat till verkligt varde. Periodens resultat uppgick till -191,4
Mkr (198,3).
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Driftnetto per kvartal
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Balansrakning

Vardet pa bolagets forvaltningsfastigheter uppgick per den 30 september 2023 till 4 237,8 Mkr (4 252,9).
Av det totala vardet utgjorde 2,0 Mkr effekt av leasingvarde pa tomtratter i fastigheten Kamaxeln 2.

Verkligt varde pa fastigheter baseras pa externa varderingar gjorda per 30 september 2023.
Vardeforandringen for perioden uppgick till -291,6 Mkr (85,7) Mkr. Under aret har Annehem Fastigheter
investerat i befintliga fastigheter till ett varde uppgaende till 55,0 Mkr (27,1). Vardet pa fastigheterna i
Finland per 30 september 2023 har paverkats positivt av en starkare EUR/SEK kurs jamfért med 31
december 2022 vilket ger en total effekt pa 23,3 (42,9) Mkr.

Bolagets egna kapital uppgick till 2 319,8 Mkr (2 488,0). Réntebarande skulder uppgick totalt till 1 969,4
Mkr (1 882,7), varav 2,0 Mkr utgjorde leasingskuld hanforlig till tomtrattsavgalder. Under det forsta
kvartalet tilltradde Annehem fastigheten Carl Florman 1 och tog darfoér upp finansiering uppgéaende till
75,9 Mkr. Per den 30 september 2023 aterstar 125,0 Mkr av kreditramen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under kvartalet till 5,9 Mkr (45,1). Férandringen beror
pa hogre forvaltningsresultat justerat for orealiserade valutaeffekter samt rérelseskulderna som har minskat.
For perioden januari-september uppgick motsvarande siffra till 54,7 Mkr (71,4). Har beror férandringen
mestadels av 6kningen av fordringar.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten for kvartalet uppgick till -22,6 Mkr (-21,0) som mestadels avser
investeringar relaterade till férskolan i Valhall och mindre investeringar i andra fastigheter. For perioden
januari-september uppgick motsvarande siffra till -192,1 Mkr (-117,0), dar storsta delen av kassaflodet
avsag forvarvet av Carl Florman (-135,0 Mkr).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick for kvartalet till -2,9 Mkr (-2,6), vilket hanfors till
amortering av kreditfaciliteten. Motsvarande siffra fér perioden januari-september uppgick till 67,1 Mkr

(127,7) som ér relaterad till finansiering av Carl Florman och amortering av kreditfaciliteten.

Kassaflodet for kvartalet uppgick till -19,6 Mkr (21,4), dar motsvarande siffra for perioden januari-
september uppgick till -70,2 Mkr (82,1).
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Hallbar utveckling

Vi arbetar systematiskt for att ndrma oss var vision att vara det mest hallbara fastighetsbolaget i Norden.
Det innebar att vi forvarvar fastigheter med hallbarhetspotential och kontinuerligt forbattrar var férvaltning
samt 6kar matbarheten pa héllbarhetsinsatser i var fastighetsverksamhet.

Hojdpunkter under kvartalet

Under kvartalet har arbetet med att leverera pa vara hallbarhetsmal fortsatt. Det har varit hog aktivitet
framforallt i vara parker. Nedan presenteras arbetet som gors dar samt nagra av de storsta
hallbarhetsforflyttningarna.

Vi utvecklas med vara hyresgaster

En viktig del av hallbar utveckling pa Annehem ar en aktiv dialog med vara hyresgaster for att sdkra bade
kundnojdhet och langsiktiga relationer. Saab har varit en hyresgéast i Ljungbyhed Park sedan 1998 och att
de har valt att forlanga sitt avtal med ytterligare tio ar. Deras langsiktiga ndrvaro i Ljungbyhed Park bidrar till
det unika kluster som finns for innovation, forskning och utbildning i parken. Infrastrukturen som
flygplatsen erbjuder i kombination med narheten till andra verksamheter och kompetens inom
flygbranschen gor Ljungbyhed till en attraktiv plats. Avtalet med Saab kommer att 6verga till ett gront
hyresavtal under forsta halvaret av 2024, efter moderniseringen av fastigheten med sarskilt fokus pa att
reducera energiférbrukningen.

Utbildning, forskning och utveckling

Den 16 augusti besokte forsvarsministern Pal Jonson Ljungbyhed Park och traffade representanter fran
Annehem, Saab, Lunds universitet, Flygteknikcenter och Trafikflyghtgskolan (TFHS). Syftet med besoket var
att tydligt belysa Ljungbyhed som en idealisk plats for att framja flygrelaterad utbildning och forskning.
Detta inkluderar exempelvis Trafikflyghdgskolans drénarpilotutbildning och Lunds Tekniska Hogskolas
forskning om framtidens flygbransle och teknologiutveckling.

Forskning och framtid

Den 1 september beviljades vi, i samarbete med Fortum och Lunds universitet, bistdnd pa 4 Mkr for att
arbeta med forskning och kommunikationsaktiviteter kopplade till uppbyggnad av den elektrifierade
flygplatsen som &r en viktig del av flygindustrins framtid.

Initiativ for energieffektivisering i Ljungbyhed Park

Vi forvaltar ett delvis aldre fastighetsbestand i Ljungbyhed Park som sedan 1920 varit ett centrum for
flygtrafik och utbildning. Vi har darfor placerat ut sa kallade "Long Range puckar” som anvéands for tradlos
digital datadverforing i ett 30-tal fastigheter. De anvdnds for att digitalt 6vervaka och energieffektivisera
byggnader. Puckarna mater bland annat temperatur och luftfuktighet vilket dven kan férebygga storre
skador i fastigheterna.

Gammalt blir nytt i Valhall Park

Annehem har utvecklat bestandet av samhallsfastigheter i Valhall Park genom 100 nya kommunala
forskoleplatser som numera ar klara och dér verksamheten flyttat in under kvartalet. Hyresavtalet stracker
sig till 2032 omfattar drygt 2000 kvm och ar belaget i en befintlig byggnad som tidigare anvants som
logement. Den har byggts om och anpassats till moderna forskolelokaler med nérhet till naturen. Losningen
ar positiv ur ett miljoperspektiv dar vi tar vara pa det gamla och samtidigt gér en gron forflyttning genom
energieffektivisering och héallbara materialval.

Maitbara forflyttningar Q3 2023 (jamfort med utfall fér helaret 2022)

- 32 procent (27) intakter fran grona hyresavtal® (galler svenska verksamheten)
- 82 procent (76) av fastighetsvardet miljocertifierat
- 80 procent (81) av fastighetsvardet ar hallbart enligt EU:s taxonomiférordning

“Ett gront hyresavtal innebdr ett dtagande fran bade hyresvard och hyresgist att vidta en méngd olika konkreta atgarder. Atagandet omfattar
bland annat ett informationsutbyte om miljdambitioner och miljdarbete, som exempelvis att minska energianvandningen, skapa mojlighet till
kallsortering och att ha miljohansyn vid materialval och storre atervinningsgrad vid ombyggnader.
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Hallbarhetsmal 2023

Foljs upp arligen Enhet Langsiktigt mal Mal 2023 Utfall 2022  Utfall 2021
Miljocertifierat fastighetsvarde Andel 90% >76% 76% 85%
Fastighetsvirde som uppfyller taxonomin Andel 90% 85% 81% 85%
1. Vi skapar ett hallbart s L. . e o o
fastighetsbestand Gron finansiering Andel 90% Métning 86% 14%
Fastighetsvirde med klimat- och sérberhetsanalys Andel 90% >82% 82% -
Fastighetsvirde med energiklass A och B Andel 90% Matning 72% 80%
Fastighetsenergi MWh - Métning 16 861 17 023
2. Vi optimerar Intensitet Fastighetsenergi KWh/kvm reducera 3% per ar 77 79 85
energiforbrukningen i o .
vara fastigheter Scope 2: CO2e-utslapp fran fastighetsenergi ton CO2e 95% minskning Métning 493 625
Scope 1 & 2
Egenproducerad fornybar energi kWh/kvm 3 Métning 04 0,5
Intensitet Hyresgastenergi KWh/kvm - Métning 44 -
Scope 3: CO2e-utsldpp fran hyresgistenergi ton CO2e - Métning 737 594
3. Vi hjélper vara
hyresgéster att verka Gréna hyresavtal Andel av avtalsvirde 80% >30% 27% 24%
hallbart
Hyresgéasternas tillgang till avfallsitervinning Andel 100% 100% 100% 100%
Vattenanvéndning I/kvm reducera 1% per ar 212 214 185
Utbildning i Annehems hallbarhetspolicy (inkl. CoC) Andel medarbetare 100% 100% 33% -
Granskning av strategiska leverantorer % 100% 100% 100% 100%
Biologisk méngfald: Inventerade arter pa vara fastigheter antal !Tyequra PCh Métning 175 -
mojliggéra for fler
Andel fossilfritt drivmedel i servicebilar % 100% >90% 5% -
o .
4. Vi tar ansvar Scope 1: CO2e-utslapp fran tjanstebilar och servicefordon ton CO2e 925’0;1:;2"23 Matning 24 29
Andel miljoklassade tjanstebilar % 100% 100% 100% 100%
Scope 3: CO2e-utslapp fran tjansteresor ton CO2e Matning 70 14
Scope 3: CO2e-utslapp fran projekt och underhall ton CO2e Métning 1217 -
X - . . 95% minskning s
Scope 1: CO2e-utslapp fran kdldmedia ton CO2e Scope 1& 2 Métning 0 28
5. Vi skapar néjda N&jd kund index index 0-100 Over branschsnitt >80 77 77
hyresgaster och s
langsiktiga relationer Genomsnittlig kontraktstid ar Soka Iar]g5|kt|ga Métning 52 6
relationer
Nojda medarbetare, fortroendeindex index 0-100 >70 >70 83 73
Frisknirvaro % >97% >97% 97,33 99,7%
6. Vi varnar om
Styrelse (% kvinnor|min) 25% | 75% 29% | 71%
Kénsfordelning Ledning (% kvinnor|man) 50% +10 50% +10 50% | 50% 50% | 50%
Medarbetare (% kvinnor|méan) 65% | 35% 56% | 44%
Upplevd inkludering index 0-100 Hog inkludering Matning 94 -
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Vara fastigheter

Annehem Fastigheter dgde tillgangar i form av fastigheter per den 30 september 2023 till ett verkligt varde Intiktsférdelning 2023
uppgaende till 4 237,8 Mkr. Alla fastigheter ar dgda till 100 procent av Bolaget. Fastigheterna bestar till
overvagande del av moderna och hallbara kommersiella-, samhalls- och logistikfastigheter.

2% 5%

For perioden uppgick nettouthyrningen till 12,5 Mkr (10,3), fordelat pa nyteckande avtal uppgaende till

18,5 Mkr (13,8) reducerat med uppsagda avtal uppgaende till 6,0 Mkr (3,5). 8%

Narmare beskrivning av fastighetsbestandet

9%
Forandring i bestandet under 2023
Tillkommande Hyresvarde arsbasis, Verkligt varde,
fastigheter Ort From Yta kvm Mkr Mkr
Carl Florman Malmo 2023-01-19 3259 6,9 131,0
u Kontor
Samhalisfastigheter
Fastighetsbestand per 30 september 2023 Dagligvaror
Bostad
H Logistik
Fastighets- Hyresintikter, Hyresvirde Verkligt vérde inkl Ovrigt
Benidmning beteckning Ort Yta, kvm Mkr arshasis, Mkr leasing", Mkr
Valhall Park Barkakra 50:3 Angelholm 51564 36,6 39,0 500,0
Ljungbyhed Park Sjoleden 1:5-1:17 Ljungbyhed 73234 29,8 34,9 213,0
Kamaxeln 2 Kamaxeln 2 Malmé 950 1,6 1,6 18,3
Stenekullen 2 Stenekullen 2 Malmo 4937 12,9 14,7 226,0
Jupiter 11 Jupiter 11 Helsingborg 4807 9,5 9,5 133,0
Ulriksdals Center Sadelplatsen 3 Stockholm 12 455 42,7 42,7 900,0 T
N Sammanstallning
Sadelplatsen 4 Sadelplatsen 4 Stockholm 13494 15,7 19,1 354,0 .
Ledvolten Solna Ledvolten 1 Stockholm 4268 14,7 14,7 306,0 hyreskontraktens I?phd .
Almnas Almnas 5:28 Sédertalje 2158 52 52 100,0 (% andel av hyresvirde for resp.
Partille Port Partille 11:60 Partille 6431 16,6 16,8 183,0 él‘)
Johanneslust Carl Florman 1 Malmo 3259 6,7 6,9 131,0
Ulimes Business Garden Ultimes | & Il Helsingfors 17 015 74,0 76,6 921,4 60%
Carl Berner Torg Carl Berner Torg Oslo 3640 14,4 14,4 252,1
Summa 198 212 280,3 296,2 4237,8 50%
1) Med leasing avses tomtrattsavtal uppgaende till 2 Mkr till Kamaxeln.
2) Fastigheten omfattar huvudsakligen parkeringshus (475 platser) samt darutdver kontorslokaler pa 2 994 kvm. 40%
30%
Sammanstallning viardeutveckling
20%
Forandringar av fastighetsbestandet jul-sep jan-sep helar
o
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022 10%
Vid periodens ingdng 4343,3 4388,6 4309,2 3994,1 3994,1 0%
Forvirvade fastigheter - - 139,9 103,0 103,0 <lér1-2 2-3 3-4 4-5>54ar
Investeringar i befintliga fastigheter 20,6 20,9 55,0 27,2 32,8 aaroarar
Orealiserad vardeforandring -108,0 -168,1 -291,6 85,7 98,0
Valutaomrakning bestand i utlandet -18,1 11,5 25,3 42,9 81,2
Vid periodens utging 4237,8 4252,9 4237,8 4252,9 4309,2

Forvarv och investeringar

Under perioden gjordes investeringar i befintliga fastigheter pa totalt 55,0 Mkr, dar investeringarna framst
ar hanforliga till fastigheterna Valhall Park och Ljungbyhed Park.

Forvarvade men ej tilltradda fastigheter

Annehem har under 2020 &ven ingatt avtal med Peab om forvarv av en bostadsfastighet i Partille (Partille
Port Bostader 11:70) till ett underliggande fastighetsvéarde om totalt 250,0 Mkr med ett tilltrade i H1 2024.

Fastighetsvarderingar

Minst en gang per ar later Annehem utfora fullstandiga varderingar fran externa varderingsinstitut for alla
fastigheter i bestandet. De externa varderarna ska vara av Samhéllsbyggarna auktoriserade
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fastighetsvarderare, eller motsvarande nordiskt varderingsbolag. De externa varderingarna ska utféras i
enlighet med IPD Svenskt Fastighetsindex vérderingshandledning.

Verkligt varde péa fastigheter baseras pa externa varderingar, gjorda av oberoende varderare, per 30
september 2023, med vardetidpunkt 31 augusti 2023. Verkligt varde har under perioden januari-september
minskat med 291,6 Mkr, vilket framst beror pa forandrade avkastningskrav. Snittavkastningen per den 30
september 2023 uppgick till 5,20% (4,91%, 31 december 2022), justerat fér Carl Florman uppgick
snittavkastningen till 5,07%. Under perioden januari-september har Annehem Fastigheter dessutom
investerat i befintliga fastigheter till ett varde uppgaende till 55,0 Mkr. Investeringarna ar hanforliga till
fardigstallandet av forskolan i Valhall Park och 6vriga investeringar i Ljungbyhed Park. Fastigheterna
varderas till verkligt varde dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

Aktuell intjaningsférmaga

Aktuell intjaningsformaga, Mkr 2023-09-30
Hyresvarde 296,2
Vakans -15,9
Hyresintakter 280,3
Fastighetskostnader -81,3
Fastighetsskatt -12,5
Driftnetto 186,5
Ovriga rérelseintékter/rérelsekostnader 3,1
Centraladministration -37,6
Finansnetto -75,6
Forvaltningsresultat 76,4

| tabellen ovan presenterar Annehem Fastigheter sin intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per 30
september 2023. Intjaningsformagan ar inte en prognos for innevarande ar eller de kommande tolv
manaderna utan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for
illustrationsandamal. Den aktuella intjaningsférmagan innefattar inte en bedémning om den framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrader, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller forsaljning av
fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som dgdes per 30 september 2023 och dess
finansiering, varvid aktuell intjaningsférmaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Annehem Fastigheter
har harefter. Transaktioner med tilltrade eller frantrade efter den 30 september ar dédrmed inte inkluderade i
berdkningen.

Annehem Fastigheters resultatrakning paverkas dessutom av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt
kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Inget av ovanstaende har beaktats i den
aktuella intjaningsférmagan.

Intjaningsférmaga baseras péa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintakter, aktuella fastighets-
kostnader samt kostnader for administration. Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva plus periodiserade upplaningskostnader.

Kommentarer till intjaningsférmagan

Hyresintakterna och driftnettot 6kar jamfort med intjaningsférmagan per 2023-06-30. Den positiva
utvecklingen pa hyresintakterna, forklaras framst av hyresékningen genom indexjustering och
nyuthyrningar, samt de tillkommande fastigheterna. Hyresgarantier har stallts ut for vakanta ytor i
fastigheterna Ultimes I&I1 (fran 1 juli 2020) och Jupiter 11 (fran 1 maj 2021) av Peab, och géller i 36
manader fran forvarvstidpunkten. | det fall vakanserna hyrs ut till andra hyresgaster faller inte garantin ut.
Vid utgangen av september 2023 uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 94,0 procent (95,0).
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Finansiering

Sammanfattning av finansieringssituationen

Under de tva senaste kvartalen har delar av swap-portféljen omstrukturerats och rantebindningen forlangts

for att anpassa ranterisken och skapa forutsattningar for Annehems framtida tillvaxt.

Vid utgangen av det tredje kvartalet uppgick de rantebarande skulderna till 1 969,4 Mkr (1 882,7). De
rantebdrande skulderna bestar uteslutande av 1an i bank och ar sdkerstéllda med pantbrev.

Rantetackningsgraden for kvartalet uppgick till 2,5 ganger (2,9). Rantetackningsgraden RTM uppgick till 2,4
ganger (2,6). Nettobelaningsgraden i portfoljen var per 30 september 42,5 procent (37,8).

Den genomsnittliga aterstdende rante- och kapitalbindningen uppgick till 2,24 &r respektive 1,79 ar.
Momentan snittranta vid kvartalets utgang uppgick till 4,1 procent exklusive kostnad for outnyttjade

kreditfaciliteter och 4,2 procent inklusive dessa.

Forandring av lanestrukturen under perioden

jan-sep helér
Mkr 2023 2022 2022
Réntebirande skulder vid periodens ingang 1889,6 1721,3 17213
Upptagna externa banklan 75,9 132,9 132,9
Férandring leasingskuld -0,3 -0,1 -0,1
Amortering externa banklan -8,8 -5,2 7,9
Férandring upplaningsavgifter 23 31 -1,8
Valutaeffekter 10,7 30,7 45,2
Rintebirande skulder vid periodens utgang 1969,4 1882,7 1889,6
Nyckeltal avseende laneportfolj
jan-sep helar
2023 2022 2022
Skuldsattningsgrad, ggr 0,8 0,8 0,8
Genomsnittlig rinta, % 4,10 2,70 3,20
Tillganglig likviditet
jan-sep helar
Mkr 2023 2022 2022
Likvida medel 167,5 275,0 237,9
Outnyttjad laneram 125,0 345,0 192,5
Summa 292,5 620,0 430,4
Rinte- och kapitalbindningsstruktur
Rintebindning Kapitalbindning®
Ar Mkr Andel Mkr Andel
inom ett ar 597,0 30,3% 399,0 20,3%
1-2ar - - - -
2-3ar 590,4 30,0% 1494,4 75,9%
3-4ar 479,0 24,3% 76,0 3,9%
4-5ar 245,0 12,4% - -
6-73ar" 58,0 2,9% - -
Totalt vid periodens utgang 1969,4 100% 1969,4 100,0%

1) Avser leasingskuld fér tomtrittsavtal som anses vara eviga.

2) Kapitalbeloppet avser odiskonterade varden. | balansrakningen ingar upplaningsavgifter i rintebarande skulder.

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-september 2023

14|31



Summering finansiella nyckeltal

jan-sep
Skuldvolym, Mkr 1969,6
Outnyttjad kreditfacilitet, Mkr 125,0
Volym rantederivat, Mkr 1489,8
Vérde rantederivat, Mkr 79,6
Skuldsattningsgrad, ggr 0,8
Nettobeldningsgrad, % 42,5
Rantetdckningsgrad kvartal, ggr 2,5
Réantetdckningsgrad, RTM, ggr 2,4
Snittrénta, % 4,1
Snittrénta inklusive outnyttjad kreditfacilitet, % 4,2
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,24
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 1,79

Kanslighetsanalys

Den genomsnittliga réntan for perioden januari-september 2023 uppgick till 4,1 procent. Resultateffekten
vid forandring av genomsnittlig ranta framgar av tabellen nedan:

Forandring, %-enheter Mkr
+/-1,0% +/- 2,4
+/-2,0% +/- 4,7
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Ovrig information

Bolagets aktiedgare

Agarforteckning Antal aktier Kapital, % Roéster, %
Ekhaga utveckling AB 14 087 282 23,9 49,8
Familjen Paulsson 3470346 5,9 11,3
Volito AB 4900 000 83 6,3
Verdipapirfondet, Odin Eiendom 2816432 4.8 2,3
Peabs vinstandelsstiftelse 2503 800 4,2 2,1
UBS Switxerland AG, W8IMY 258 548 0,4 14
Handelsbanken Microcap Norden 1446 969 2,5 1,2
Peab fonden 1427238 2,4 1,2
Carnegie spin off 1295 600 2,2 1,1
SEB Fastighetsfond Norden 1275393 2,2 1,1
10 storsta dgare, summa 33 481 608 56,7 77,7
Ovriga aktiedgare 25510 940 43,3 22,3
Totalt 58 992 548 100,0 100,0
Risker

For beskrivning av Annehems risker se avsnitt Riskfaktorer pa sida 24, samt avsnittet Risker och

riskhantering i Annehems arsredovisning 2022.

Organisation och medarbetare

Annehem Fastigheter hade i genomsnitt 15 heltidsanstallda under det tredje kvartalet 2023. Efter

inkluderande av resurser pa konsultbasis uppgick antalet anstéllda till 18. For jamforelseperioden 2022
hade Annehem Fastigheter 18 anstéllda, samt 2 resurser pa konsultbasis.

Vasentliga hindelser efter periodens utgang

. Den 20 oktober frantradde Annehem Carl Berners Torg i Oslo enligt det avtal som slots den 22

september.

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2023

Delarsrapport januari - mars 2024
Arsstamma 2023

Halvarsrapport januari - juni 2024
Delarsrapport januari - september 2024

Annehem Fastigheter Delarsrapport januari-september 2023

15 februari 2024
3 maj 2024

14 maj 2024

19 juli 2024

24 oktober 2024
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Verkstiallande direktérens forsakran

Verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Angelholm den 25 oktober 2023

Monica Fallenius
Verkstallande direktor

Denna information dr sadan information som Annehem Fastigheter AB (publ) dr skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Idmnades, genom nedanstdende kontaktpersons férsorg, for
offentliggérande den 26 oktober 2023 kl. 08.00 CEST.
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Resultatrakning Koncernen

jul-sep jan-sep helar

Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Hyresintakter 61.5 56.6 186.3 161.1 217.9
Ovriga fastighetsintékter 10.1 11.1 36.4 333 44.7
Totala intdkter 71.5 67.8 222.7 194.5 262.6
Fastighetskostnader
Driftskostnader -10.1 -9.1 -35.7 -32.3 -44.2
Underhallskostnader -3.6 -2.8 -8.9 -5.9 -10.2
Fastighetsskatt -3.5 -3.7 -9.9 -9.0 -12.6
Fastighetsadministration -3.3 -3.5 -10.0 -11.0 -14.3
Driftnetto 51.1 48.7 158.2 136.3 181.3
Centraladministration -5.5 -7.3 -27.0 -24.2 -36.2
Ovriga rorelseintakter 1.2 1.1 2.9 5.3 7.7
Ovriga rorelsekostnader -3.1 -2.2 -5.8 -6.6 -9.3
Ranteintakter 14.7 2.2 38.2 2.8 9.5
Réntekostnader -35.7 -16.0 -95.9 -42.5 -62.5
Ovriga finansiella poster * 4.8 -0.4 -7.2 -8.4 -16.4
Forvaltningsresultat 27.5 26.2 63.4 62.6 74.2
Vardeforandring fastigheter, orealiserad -108.0 -168.1 -291.6 85.7 98.0
Vardeforandring i derivatinstrument -5.0 25.2 -13.8 93.7 90.9
Periodens resultat fore skatt -85.5 -116.6 -242.1 242.0 263.0
Aktuell skatt -0.2 - -0.7 - -1.0
Uppskjuten skattekostnad 21.1 26.7 51.3 -43.7 -54.7
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -64.7 -89.9 -191.4 198.3 207.3
Genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning 58,992,548 58,992,548 58,992,548 58,992,548 58,992,548
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr -1.10 -1.52 -3.24 3.36 3.51
1) Ovriga finansiella poster bestar av valutakurseffekter, realiserade och orealiserade effekter av valutaterminer.
Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat Koncernen

jul-sep jan-sep helar
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Periodens resultat -64,7 -89,9 -191,4 198,3 207,3
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatrdkningen
Forandring av verkligt varde pa kassaflodessékringar -0,2 -1,0 -0,6 -1,4 -1,6
Uppskjuten skatt pa derivatinstrument 0,0 0,2 0,1 0,3 0,3
Periodens omrakningsdifferens pa utlandsverksamheter -6,8 3,2 10,6 14,9 19,1
Summa 6vrigt totalresultat -6,9 2,4 10,2 13,7 17,8
Periodens totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare -71,6 -87,6 -181,3 212,0 225,1
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Balansrakning Koncernen

Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,1 0,1
Forvaltningsfastigheter 4237,8 42529 4309,2
Maskiner och inventarier 5,7 5,6 5,2
Derivatinstrument 81,6 108,4 104,5
Ovriga anlaggningstillgdngar 1,4 1,1 1,3
Summa anléaggningstillgdngar 4326,6 4368,1 4420,3
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 2,7 1,0 1,9
Kortfristiga fordringar 37,7 20,3 22,9
Derivatinstrument 0,4 6,9 0,9
Likvida medel 167,5 275,0 237,9
Summa omsittningstillgdngar 208,3 303,2 263,6
SUMMA TILLGANGAR 4534,8 4671,3 4684,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 0,5 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 1786,9 1786,9 1786,9
Reserver 31,4 17,7 22,0
Balanserade vinstmedel inkl drets res. 501,1 682,8 691,7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2319,8 2488,0 2501,1
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1747,9 1813,7 1655,6
Derivatinstrument 2,0 11,3 10,4
Ovriga langfristiga skulder 1,9 1,7 3,2
Uppskjutna skatteskulder 145,0 184,1 195,6
Pensionsavsattningar 1,7 1,3 1,6
Summa langfristiga skulder 1898,5 2012,2 1 866,5
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 221,5 69,0 234,0
Leverantérsskulder och andra skulder 21,7 9,8 22,1
Aktuella skatteskulder 1,0 0,0 1,8
Ovriga kortfristiga skulder 72,3 92,4 58,5
Summa kortfristiga skulder 316,5 171,2 316,4
Summa skulder 2215,0 2183,3 21829
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4534,8 4671,3 4684,0
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Kassaflodesanalys Koncernen

jul-sep jan-sep helar

Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Forvaltningsresultat 27,5 26,2 63,4 62,6 74,2
Ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar -0,1 -0,5 - 0,3 0,4
Orealiserade valutakurseffekter 58 -10,2 -0,8 -16,2 -16,3
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -0,8 - -4,2 - -4,6
Betald inkomstskatt -0,2 - -0,7 - -
Forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar 2,7 2,6 -15,0 7,0 2,1
Rorelseskulder -29,0 27,0 12,1 17,7 2,6
Kassafl6de fran lopande verksamhet 5,9 45,1 54,7 71,4 54,3
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -20,6 -20,9 -55,0 -27,1 -32,8
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - -135,0 -88,5 -99,8
Investeringar i maskiner och inventarier -2,0 -0,1 -2,0 -1,5 -1,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -22,6 -21,0 -192,0 -117,0 -134,1
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan - - 75,9 132,9 132,9
Aterbetalning av 1an -2,9 -2,6 -8,8 -5,2 -7,9
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -2,9 -2,6 67,1 127,7 125,0
Periodens kassaflode -19,6 21,4 -70,2 82,1 45,2
Likvida medel vid periodens boérjan 186,8 252,9 237,9 190,2 190,2
Kursdifferens i likvida medel 0,3 0,6 -0,2 2,6 2,5
Likvida medel vid periodens slut 167,5 275,0 167,5 275,0 237,9
Rapport 6ver forandringar av eget kapital Koncernen
Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Ingdende balans eget kapital 2501,1 2275,9 2275,9
Periodens resultat -191,4 198,3 207,3
Ovrigt totalresultat for perioden 10,2 13,7 17,8
Periodens totalresultat -181,3 212,0 225,1
Utgdende balans eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 2319,8 2488,0 2501,1
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Moderbolagets resultatrakning

jul-sep jan-sep helar
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Intakter 15,2 13,3 47,4 34,0 47,2
Administrationskostnader -8,0 -7,7 -29,0 -25,4 -38,3
Rorelseresultat 7,2 5,6 18,4 8,5 8,9
Resultat fran finansiella poster
Finansnetto 30,6 16,1 62,9 47,9 47,2
Resultat efter finansiella poster 37,8 21,7 81,3 56,4 56,1
Bokslutsdispositioner - - - - 18,4
Resultat fore skatt 37,8 21,7 81,3 56,4 74,5
Uppskjuten skatt -0,1 -1,6 -0,5 -71 -6,2
Periodens resultat 37,6 20,1 80,8 49,3 68,3
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Moderbolagets balansrikning

Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 0,0 0,1 0,1
Maskiner och inventarier 1,8 1,7 1,7
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 19,1 16,6 18,8
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 1924,3 1978,1 1810,9
Derivatinstrument 38,7 - 44,5
Ovriga langfristiga tillgdngar 1,4 1,1 1,3
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1983,5 1995,8 1875,5
Summa anldggningstillgangar 1985,3 1997,5 1877,2
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 96,2 26,7 43,8
Ovriga fordringar 8,5 2,5 2,9
Derivatinstrument 0,4 51,8 0,9
Kassa och bank 115,3 30,6 208,4
Summa omsattningstillgangar 220,4 111,5 255,9
SUMMA TILLGANGAR 2205,7 2109,1 2133,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 0,5 0,5 0,5
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2092,2 2023,9 2023,9
Arets resultat 80,8 49,3 68,3
Summa eget kapital 2173,5 2073,7 2092,7
Avsattningar
Avsittning for pension och liknande forpliktelser 1,7 1,3 1,6
Avsattning for uppskjuten skatt 6,7 8,3 7,9
Summa avséattningar 8,4 9,7 9,5
Langfristiga skulder
Derivatinstrument 2,0 - 10,4
Summa langfristiga skulder 2,0 - 10,4
Kortfristiga skulder
Derivatinstrument - 11,3 -
Skulder till koncernféretag, leverantérsskulder 3,3 3,1 54
Leverantorsskulder 1,6 0,5 1,4
Ovriga kortfristiga skulder 16,8 10,8 13,8
Summa kortfristiga skulder 21,8 25,8 20,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2205,7 2109,1 21332
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Moderbolagets kassaflodesanalys

jul-sep jan-sep helar
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Resultat fore skatt 37,8 21,7 81,3 56,4 74,5
Poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 0,3 0,1 04 0,3 0,4
Orealiserade vardeférandringar i rante- och valutaderivat 6,6 -16,7 -2,2 -42,9 -37,4
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -6,3 - -1,8 - -
Forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar -12,9 -14,9 -58,0 -5,0 -23,8
Rorelseskulder -0,1 0,1 1,0 -5,1 -0,6
Kassafléde fran I6pande verksamhet 25,3 -9,8 20,8 3,6 13,1
Investeringsverksamheten
Investeringar i maskiner och inventarier -0,5 -0,1 -0,5 -2,4 -1,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -0,5 -0,1 -0,5 -2,4 -1,3
Finansieringsverksamheten
Forandring rantebarande fordringar, koncernforetag -16,4 -7,3 -113,4 20,7 187,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheter -16,4 -7,3 -113,4 20,7 187,9
Periodens kassaflode 8,5 -17,2 -93,1 21,9 199,7
Likvida medel vid periodens borjan 106,9 47,8 208,4 8,7 8,7
Likvida medel vid periodens slut 115,3 30,6 115,3 30,6 208,4

Kommentarer till moderbolaget

Moderbolaget hade intékter relaterade till utdebiterad management fee och kostnader relaterade till
personal samt externa tjanster som bland annat kommunikation, juridik och revision.

For moderbolaget anses inga sarskilda risker foreligga, utéver de som ndmns foér koncernen i
avsnittet Risker.
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Noter

NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Delarsrapporten ar utformad enligt de av EU antagna IFRS standards samt de av EU antagna tolkningarna
av géllande standarder, IFRIC. Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har uppréttats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for
moderbolaget har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport.
Redovisningsprinciperna for koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och
berakningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen.

Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer férutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter
dven i 6vriga delar av delarsrapporten.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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

Vardering av férvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters bestand redovisas i balansrékningen till verkligt varde och vérdeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa interna varderingar som genomférs [6pande
och dérutover varderas fastigheterna arligen av externa oberoende varderare, enligt varderingspolicyn.
Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och efterfrdgan pa marknaden utan av ett flertal
andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Savél fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan féranleda
att vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Annehem Fastigheters
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Varderingen kraver bedémning av och antaganden om framtida kassafloden samt faststallande av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent.

Fastigheterna varderas till verkligt varde déar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

Skattemassiga bedémningar
Vid utgangen av det tredje kvartalet 2023 fanns ca 16,7 Mkr i e aktiverade underskottsavdrag.

NOT 3 SEGMENT

Annehem Fastigheters verksamhet bestar av tva rorelsesegment, det vill sdga verksamheten bestar av en
affarsverksamhet som genererar intakter och kostnader. Rorelsesegmentet ar organisatoriskt uppdelat pa
tva olika segment:

1. Region Sverige, inkluderar Stockholm, Malmé, Ljungbyhed, Angelholm, Géteborg och Helsingborg
2. Region Ovriga Norden, inkluderar Helsingfors och Oslo

2023 jan-sep

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

Stab inkluderar moderbolag och holdingbolag inom koncernen, som ej ar operativa bolag. Transaktioner
inom Stab innefattar management fee samt andra administrationskostnader.
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2022 jan-sep
Mkr Sverige Ovriga Stab Totalt
Norden
Hyresintdkter 115,8 45,3 - 161,1
Driftnetto 92,4 44,6 -0,7 136,3
Forvaltningsresultat 87,6 33,6 -58,6 62,6
Resultat fore skatt 244,8 -20,0 17,2 242,0
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 3045,6 1207,3 - 42529
o o

NOT 4 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

Fordelning 6vriga fastighetsintdkter jul-sep jan-sep helar
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Fastighetsskatt 1,8 2,5 2,9 5,7 7,7
Hyresgarantier 0,2 19 2,8 5,8 7,7
Ovriga fastighetsintakter 8,0 6,7 30,6 21,9 29,3
Totalt 6vriga fastighetsintakter 10,1 11,1 36,4 33,3 44,7

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

NOT 5 FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

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

For vissa sakringsrelationer ingadngna fore 30 september 2021 applicerades sakringsredovisning och de
rantederivat som identifierades som kassaflodessékringsinstrument redovisades initialt till verkligt véarde pa
transaktionsdagen for derivaten och omvarderades darefter till verkligt varde vid slutet av varje
rapporteringsperiod. Den effektiva delen av férandringar i verkligt varde pa derivat, som betecknas som
kassaflodessakringar, redovisades i 6vrigt 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 ineffektiva delen av férandringar i det verkliga vardet hos derivatet redovisas
omedelbart i resultatet inom 6vriga finansiella poster. Verkliga varden baseras pa noteringar hos méklare.
Liknande kontrakt handlas pa en aktiv marknad och kurserna speglar faktiska transaktioner p& jamforbara
instrument. Alla koncernens derivatinstrument ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Det ackumulerade
beloppet i sdkringsreserven uppgar per 30 september 2023 till 0,1 Mkr.

Koncernen innehar rantederivat i NOK, SEK och EUR, samt valutaterminer i NOK och EUR. Fram till 30
september 2021 sikringsredovisade koncernen rantederivaten i NOK och SEK. Fran och med 1 juli 2021
upphorde sakringsredovisningen och samtliga derivat varderas darmed den tidpunkten till verkligt varde via
resultatrakningen och presenteras pa raden "Vardeférandring i derivatinstrument” i koncernens
resultatrakning. Om sakringen inte langre uppfyller kriterierna for sakringsredovisning eller bolaget haver
identifieringen eller sakringsinstrumentet ar salt, forfallet, avvecklat eller inlost upphor
sakringsredovisningen framatriktat. Nar sakringsredovisningen for kassaflodessakringar har upphort behalls
beloppet som har ackumulerats i sdkringsreserven i eget kapital till dess den omklassificeras till resultatet i
samma period eller perioder som det sdkrade forvantade kassaflodet paverkar resultatet. Per 30 september
2023 uppgick marknadsvardet pa rantederivaten till 79,6 Mkr (97,1) och valutaterminerna till 0,4 Mkr (6,9).

Koncernen bedémer att dvriga redovisade varden for angivna finansiella tillgdngar och skulder som
redovisas till anskaffningsvarde respektive upplupet anskaffningsvarde approximativt dverensstammer med
verkligt varde, med anledning av kort forfallotid, att reserveringar gors for osdkra kundfordringar samt att
eventuell dréjsmalsranta kommer att debiteras.
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Riskfaktorer

Risker i fastigheternas varde

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

Makroekonomiska risker

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

Miljorisker

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

Se Aven avsnittet Risker och riskhantering i Arsredovisningen 2022.
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Finansiella nyckeltal

Antal aktier
jul-sep jan-sep helér
Antal aktier 2023 2022 2023 2022 2022
A-aktier 6863 991 6 863 991 6863 991 6863 991 6 863 991
B-aktier 52 128 557 52 128 557 52128 557 52128 557 52128 557
Totalt genomsnittligt antal aktier 58 992 548 58 992 548 58 992 548 58 992 548 58 992 548
Forvaltningsresultat
Annehem Fastigheters verksamhet dr fokuserad pa tillvaxt i kassafloden fran den I6pande férvaltningen,
dvs tillvaxt i forvaltningsresultatet. Malet ar att forvaltningsresultatet per aktie dver tid ska 6ka arligen med
ett snitt om 20,0 procent. Nedan visas forvaltningsresultat exklusive valutakurseffekter, som ar relaterade
till valutaterminer och valutaomrakning av interna lan i NOK och EUR.
jul-sep jan-sep helér
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Resultat fére skatt -85,5 -116,6 -242,1 242,0 263,0
Aterléggning
Vardeforandring fastighet 108,0 168,1 291,6 -85,7 -98,0
Vardefoérandring derivat 5,0 -25,2 13,8 -93,7 -90,9
Forvaltningsresultat 27,5 26,2 63,4 62,6 74,2
jul-sep jan-sep helar
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Valutaterminer 6,2 -1,5 -8,6 -16,3 -30,4
Valutaomrakning pa interna lan -1,4 1,1 1,4 7,9 14,0
Valutakurseffekter 4,8 -0,4 -7,2 -8,4 -16,4
Forvaltningsresultat per aktie
jul-sep jan-sep helar
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Forvaltningsresultat 27,5 26,2 63,4 62,6 74,2
Valutakurseffekter -4,8 0,4 7,2 8,4 16,4
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 22,7 26,6 70,6 71,0 90,5
Antal aktier 58 992 548 58992 548 58 992 548 58992 548 58992 548
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter, kr per aktie 0,38 0,45 1,20 1,20 1,53
o o1 ae .
Langsiktigt substansvarde
Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill
Annehem skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet kan berdknas pa olika satt,
dar framst tidsperspektivet och omsattningshastigheten i fastighetsportfoljen far paverkan. Langsiktigt
substansvarde, utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i
nartid, sasom i Annehems fall uppskjuten skatteskuld.
Mkr 2023-09-30 kr/aktie 2022-09-30 kr/aktie 2022-12-31 kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 2319,8 39,3 2488,0 42,2 2501,1 42,4
Aterlaggning
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 145,0 - 184,1 - 195,6 -
Réntederivat -79,6 - -97,1 - -94,1 -
Langsiktigt substansvirde 2385,2 40,4 2574,9 43,6 2602,6 44,1
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Rantetackningsgrad

jul-sep jan-sep helar
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Forvaltningsresultat 27,5 26,2 63,4 62,6 74,2
Aterlaggning
Réntenetto 21,0 13,8 57,7 39,7 53,0
Valutakurseffekter -4,8 0,4 7,2 8,4 16,4
Réantetdckningsgrad exkl. jamforelsestorande poster, ggr 2,1 2,9 2,5 2,8 2,7
Réntetdckningsgrad, ggr baserat pa rullande 12 2,5 2,9 2,4 2,6 2,7
o e
Nettobelaningsgrad
Mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Réantebarande skulder 1969,4 1882,7 1889,6
Likvida medel -167,5 -275,0 -237,9
Réntebarande skulder netto 1801,9 1607,7 1651,7
Forvaltningsfastigheter 4237,8 4252,9 4309,2
Nettobeldningsgrad, % 42,5% 37,8% 38,3%
Overskottsgrad
jul-sep jan-sep helar
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Forvaltningsresultat 27,5 26,2 63,4 62,6 74,2
Aterlaggning
Forvaltningskostnader 23,6 22,5 94,8 73,7 107,1
Driftnetto 51,1 48,7 158,2 136,3 181,3
Hyresintakter 61,5 56,6 186,3 161,1 2179
Overskottsgrad, % 83,1% 86,0% 84,9% 84,6% 83,2%
. ° .
Avkastning pa eget kapital
jul-sep jan-sep heldr
Mkr 2023 2022 2023 2022 2022
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -64,7 -89,9 -191,4 198,3 207,3
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 23198 2488,0 2319,8 2488,0 2501,1
Avkastning pa eget kapital, % -2,8% -3,6% -8,3% 8,0% 8,3%
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Granskningsrapport

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

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Annehem Fastigheter AB (publ) per den 30 september 2023 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En dversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utfoéra analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss

anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2023

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Ordlista och definitioner

Avkastning pa eget
kapital

Bruttohyra
Direktavkastning

Driftnetto

Ekonomisk
uthyrningsgrad?

Fastighet

Fastigheternas
verkliga virde

Férvaltningsresultat

Férvaltningsresultat,
exkl.
valutakurseffekter

Hyresintakt
Hyresvirde?

Jamforelsestérande
poster

Langsiktigt
substansvérde

Nettobelaningsgrad

Nettouthyrning?
Réntebarande
skulder

Rantetackningsgrad

Skuldsattningsgrad

Soliditet

Uthyrningsbar yta

Underliggande
fastighetsvarde
Vakanshyra
Valutakurseffekter

Overskottsgrad

Resultat for en rullande tolvmanadersperiod i relation till genomsnittligt eget kapital under delarsperioden.
Syfte: Nyckeltalet visar avkastningen som genereras pa det kapital som ar hénférligt till aktiedgarna.

Bruttohyra definieras som hyresintakter pa arsbasis exklusive tilldgg och rabatter.

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

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

Driftnettot innehaller de intdkter och kostnader som har en direkt koppling till fastigheten, det vill saga
hyresintékter och de kostnader som krévs for att halla fastigheten i gang, sdsom driftskostnader och
underhallskostnader.

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

Vakanshyra i forhallande till bruttohyra vid periodens utgang.
Syfte: Nyckeltalet underlattar beddmning av berdknad hyra for vakanta ytor i relation till det totala vardet pa
uthyrda och ej uthyrda ytor.

Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Redovisat fastighetsvarde enligt balansrékningen vid periodens utgang.

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

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot med tillagg av forvaltnings- och administrationskostnader samt
finansiella intékter och kostnader. Resultatmattet innehéller inte effekter fran vardeforandringar i
forvaltningsfastigheter och derivat.

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

Hyresintakter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresforluster.

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

Syfte: Nyckeltalet mojliggor bedomning av den totala méjliga hyresintakten da tillagg gors till de debiterade
hyresintékterna med bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

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

Eget kapital per aktie med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakning.
Syfte: Langsiktigt substansvarde ar ett matt som skall spegla det langsiktiga vardet pa ett fastighetsbestand, i
stallet for eget kapital.

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

Syfte: Nettobelaningsgraden ar ett riskméatt som visar hur stor del av verksamheten som ar beldnad med
rantebarande skulder.

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar for avflytt.

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

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intakter, kostnader och valutakurseffekter pa finansiella poster
samt avskrivningar i relation till finansiella intékter och kostnader. Rantetackningsgraden ar ett finansiellt mal som
visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.
Syfte: Rantetackningsgraden ar ett finansiellt riskméatt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina
rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

Rantebérande skulder i relation till eget kapital.
Syfte: Skuldsattningsgrad ar ett finansiellt riskmatt som visar Bolagets kapitalstruktur och kanslighet for
ranteférandringar.

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

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

Avtalat transaktionspris for fastigheten.

Beddmd marknadshyra for vakanta ytor.
Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i hyresintékterna vid fullt uthyrda ytor.

Valutakurseffekter hanforliga till valutaterminer samt omrékning av interna 1an i EUR och NOK.
Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjinad krona som bolaget far behalla. Nyckeltalet &r ett
effektivitetsmatt jamforbart Gver tid.

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

Drottning Kristinas

Esplanad 2

170 67 Solna
info@annehem.se

~

/

758 Annehem

Kontaktpersoner

MONICA FALLENIUS, VD
Telefon: 070-209 01 14

E-post: monica.fallenius@annehem.se

JAN EGENAS, CFO
Telefon: 070-593 71 38

E-post: jan.egenas@annehem.se
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