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Annehem

INLEDNING

VD-ORD

RESULTATANALYS

HALLBARHET FASTIGHETER NOTER

Kvartalet i korthet
Oktober - december 2025

. Hyresintakterna 6kade med 11,2 procent till
76,1 Mkr (68,4)

. Totala intakter 6kade med 8,7 procent till
87,0 Mkr (80,0)

. Driftnettot 6kade med 4,6 procent till
58,7 Mkr (56,1)

. Forvaltningsresultatet 6kade med
13,2 procent till 24,9 Mkr (22,0)

. Forvaltningsresultatet exkl. valutakurs-
effekter 6kade med 15,8 procent till
25,8 Mkr (22,3), och per aktie 6kade med
16,3 procent till 0,29 kr (0,25)*

1) Fére och efter utspidning.

Orealiserade vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter uppgick till
-19,4 Mkr (-1,7)

Periodens resultat uppgick till 1,6 Mkr
(36,7) och per aktie 0,02 kr (0,41)*

Positiv nettouthyrning om 2,0 Mkr (2,1)

Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till 10,7 Mkr (17,6)

Vasentliga handelser

e  Styrelsen i Annehem beslutade

om att inleda aterkop av

B-aktier, under perioden fram

till n3sta arsstamma,

motsvarande hogst 3 procent
av det totala antalet aktier i

Bolaget.

| denna rapport avser jdmférelsetalen inom parentes for resultatposter motsvarande period 2024 och fér balansposter 31 december 2024.

Finansiell oversikt

okt-dec okt-dec helar helar
Hyresintakter 76,1 68,4 11,2% 301,6 275,0 9,7%
Totala intakter 87,0 80,0 8,7% 345,9 324,9 6,5%
Driftnetto® 58,7 56,1 4,6% 240,7 2297 4,8%
Forvaltningsresultat 24,9 22,0 13,2% 108,6 91,7 18,3%
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 25,8 22,3 15,8% 111,2 97,3 14,3%
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, kr 0,29 0,25 16,3% 1,26 1,14 10,3%
Periodens resultat 1,6 36,7 / -4,4 18,5 /
Periodens resultat per aktie, kr 0,02 0,41 / -0,05 0,22 /
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 5020,3 4 696,8 / 5020,3 4 696,8 /
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7 91,5 -0,8% 90,7 91,5 -0,8%
Overskottsgrad, %! 77,2 82,1 -5,9% 79,8 83,5 -4,4%
Avkastning pa eget kapital, % 0,1 1,4 / -0,2 0,7 /
Substansvarde EPRA NRV 27258 2754,6 / 27258 2754,6 /
EPRA NRYV per aktie, kr 31,29 31,13 / 31,29 31,13 /
Nettobelaningsgrad, % 44,8 40,8 / 44,8 40,8 /
Soliditet, % 48,6 51,9 / 48,6 51,9 /
Réntetackningsgrad, RTM, ggr 2,3 2,1 / 2,3 2,1 /

1) Kostnader relaterade till system fér fastighetsadministration har omklassificerats fran raden centraladministration till fastighetsadministration. Jimforelsesiffror har darfér
uppdaterats och omklassificerats med ett belopp uppgéaende till 0,5 Mkr f6r perioden okt-dec 2024 och 1,8 Mkr for helaret 2024.

Januari - december 2025

DRIFTNETTO EKONOMISK

UTHYRNINGSGRAD

240,7 Mkr 90,7 %

FORVALTNINGSRESULTAT
EXKL. VALUTAKURSEFFEKT,
PER AKTIE

1,26 kr

SUBSTANSVARDE EPRA NRV,
PER AKTIE

31,29 kr

. Hyresintakterna for perioden 6kade med
9,7 procent till 301,6 Mkr (275,0)

. Totala intakter 6kade med 6,5 procent till
345,9 Mkr (324,9)

. Driftnettot 6kade med 4,8 procent till
240,7 Mkr (229,7)

. Forvaltningsresultatet 6kade med 18,3 procent
till 108,6 Mkr (91,7)

. Forvaltningsresultatet exkl. valutakurseffekter
6kade med 14,3 procent till 111,2 Mkr (97,3) och
per aktie 6kade med 10,3 procent till 1,26 kr
(1,214)*

. Periodens resultat uppgick till -4,4 Mkr (18,5) och
per aktie till -0,05 kr (0,22)*

. Positiv nettouthyrning om 8,2 Mkr (15,3)

. Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
47,5 Mkr (71,2)

. Orealiserade vardeforandringar pa foérvaltnings-
fastigheter uppgick till -93,2 Mkr (-57,8)

. Substansvarde EPRA NRV uppgick till 2 725,8
Mkr (2 754,6) och per aktie till 31,29 kr (31,13)

1) Fére och efter utspadning.
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God operationell styrka och fortsatt tillvaxt

Annehem avslutade ett starkt 2025 med god tillvéxt i
forvaltningsresultat per aktie, i riktning mot vdra finansiella mal.
Det dr ett resultat av ett starkt engagemang frdan organisationen
och gediget arbete i den dagliga verksamheten, i en omvdrld
prdglad av betydande geopolitisk oro och en vdtrldsordning i
fordndring.

Tillfredsstéllande tillvaxt i forvaltningsresultatet

Annehem har visat pa fortsatt god operationell styrka och for
kvartalet 6kade forvaltningsresultatet per aktie, exklusive
valutakurseffekter, med 16,3 procent jamfért med samma
kvartal féregaende ar. Okningen hanfor sig framst till tillskott
fran forvarvade fastigheter, men aven till nya hyreskontrakt
och lagre rantekostnader. Hyresintdkterna 6kade med 11,2
procent for kvartalet, framst drivet av nyférvarvade
fastigheter och nyuthyrningar.

For helaret 2025 levererade vi en stabil 6kning i forvaltnings-
resultatet, exklusive valutakurseffekter, per aktie om 10,3
procent. Sett till det totala férvaltningsresultatet, exklusive
valutakurseffekter, var 6kningen 14,3 procent och uppgick till
111,2 Mkr (97,3). Jag ar sammantaget néjd med Annehems
prestation i forhallande till de finansiella mal som reviderades
infor 2025, dven om vi inte nar hela vagen till vara tillvaxtmal.
Annehem ar pa ratt vag och jag ar positiv till var férmaga att
kunna na malen under kommande ar.

"Annehem har visat pd fortsatt
god operationell styrka och
for kvartalet 6kade
férvaltningsresultatet per aktie,
exklusive valutakurseffekter med
16,3 procent jamfért med
samma kvartal féregdende dr.”

+16 %

Starkt forvaltningsresultat
exkl. valutakurseffekter for
kvartalet, per aktie

5 020 Mkr

Fastighetsvarde vid
kvartalets utgang

Hyresintdkterna okade med 9,7 procent for helaret till
301,6 Mkr (275,0) och driftnettot 6kade med 4,8
procent till 240,7 Mkr (229,7). Driftnettot 6kade
under perioden, trots underliggande negativa effekter
fran betydande kostnadsékningar och minskade
hyresintakter fran vart bestand i Finland. Prishgjningar
pa bland annat fidrrvdrme och vatten har varit kraftiga
och betydligt hogre an inflationen. Dartill har
avflyttningar fran var finska fastighet paverkat
driftnettot for perioden negativt. Den positiva
effekten pa driftnettot férklaras framfor allt av
forvarvet av Bryggan 2 i borjan av aret samt ett
framgangsrikt foradlingsarbete i den svenska
portféljen, som fortsatt att utvecklas starkt.

d

ni
i

Positiv nettouthyrning samtliga kvartal

Jag kan gladjande konstatera att vi med kvartalets
nettouthyrning om 2,0 Mkr haft positiv netto-
uthyrning varje kvartal under aret. Nettouthyrningen
for helaret uppgick darmed till 8,2 Mkr. Det ar ett
styrkebesked dar det dagliga forvaltningsarbetet gett
resultat i en uthyrningsmarknad som generellt sett
fortsatt ar i aterhdmtning. Hogst aktivitet har vi haft i
framfor allt Skane, dar organisationen lyckats val med
uthyrning och féradling av det befintliga bestandet
tillsammans med vara hyresgaster genom anpassning
av lokaler for deras utékade verksamheter.

+2 Mkr

Nettouthyrning for
kvartalet
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Lagre snittranta och 6kad flexibilitet

Den lyckade refinansieringen som genomfordes i slutet
av forra aret i kombination med lagre styrranta har starkt
Annehems finansiella position, vilket syns inte minst
genom att vara rantekostnader for helaret 2025 var

6 procent lagre an helaret 2024, trots att var skuldvolym
Okat med 12 procent sedan dess. Sett till den arliga
besparingen av den lagre kreditmarginalen sa uppgar den
till cirka 7,4 Mkr. Refinansieringen har dessutom bidragit
till 6kad flexibilitet i samband med framtida finansiering.
Vi dr endast bankfinansierade och ser att den
finansieringen fortsatt ar konkurrenskraftig jamfort med
exempelvis kapitalmarknaden. Samtidigt utesluter vi inte
att kapitalmarknaden kan bli ett finansieringsalternativ
for oss langre fram, givet att ratt forutsattningar rader.

Mindre férandring i portféljen

Under kvartalet har fastighetsvardet for hela portféljen
minskat med strax under 1 procent. Det ar olika faktorer
som bidrar. Dels har vi salt en mindre fastighet, Kamaxeln
2, i Malmo, dels har vi gjort ytterligare en mindre
nedskrivning av var fastighet i Helsingfors till foljd av en
hogre langsiktig vakansgrad i en fortsatt utmanande
kontorsmarknad i Finland. Forséljningen av fastigheten
Kamaxeln 2 var framst drivet av att renodla bestandet
och fokusera pa fastigheter som ligger i linje med var
langsiktiga strategi och vara hallbarhetskrav.

Aktiedterkdpsprogram for langsiktigt aktiedgarvirde
Styrelsen beslutade i december att inleda ett
aktieaterképsprogram om maximalt 3 procent av
bolagets totala antal aktier. Ett beslut som i dagslaget ar
rationellt utifran att optimera aktiedgarvardet. Detta
kapitalallokeringsalternativ i kombination med
investeringar i fastighetsférvarv och befintligt bestand
skapar fortsatta mojligheter till IGnsam och hallbar tillvaxt
samt langsiktigt aktiedgarvarde.

Férandring i ledningen

| slutet av aret fick jag beskedet att bolagets CFO,
Adela Colakovic, valt att ga vidare i sin karriar och
utveckling. Jag 6nskar henne stort lycka till i sina nya
utmaningar framat sommaren. Rekrytering av
ersattare pagar.

Goda forutsattningar infor nasta fas

Blickar jag nu framat ar jag optimistisk trots den
globala of6rutsagbarheten. Sverige ar pa god vag ut
ur lagkonjunkturen, hushallen vantas fa
finanspolitiska stimulanser som kommer att gynna
konsumtionen och sysselsattningsgraden 6kar
succesivt. Sammantaget forbattrar detta
forutsattningarna for foretagen att véxa och pa sikt
aven efterfragan pa hogkvalitativa, hallbara
kontorslokaler i kommunikationsnara lagen. Det &r
ett segment som Annehem &r val positionerad i.

| december firade vi Annehems femarsjubileum som
noterat bolag. Det gjorde vi tillsammans med
personal och besokare i samband med Jul i Parken i
Valhall Park. Jag vill avsluta med att tacka vara
hyresgaster och aktiedgare for det fortroende ni visat
oss, och mina medarbetare och samarbetspartners
for ert fantastiska arbete.

Angelholm 11 februari 2026

Monica Fallenius
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Marknad

Arets fiarde kvartal har fortsatt att priglas av en osiker
omvarldsbild, dar Rysslands invasion av Ukraina tillsammans med
handelspolitiska atgarder fran USA fortfarande paverkar de
globala finansmarknaderna och foretagens investeringsvilja
negativt. Parallellt har vissa centralbanker fortsatt att latta pa sin
penningpolitik for att framja en snabbare aterhamtning.

| Sverige har inflationen fallit ytterligare under hésten och narmat
sig Riksbankens mal pa 2 procent. | december 2025 uppgick KPIF
till 2,1 procent och KPI till 0,3 procent. Inflationsutfallet tyder pa
ett fortsatt avtagande inflationstryck vid arets slut.

Efter en langre period av mildare penningpolitik

valde Riksbanken vid sitt senaste méte i december att

lamna styrrantan oférandrad pa 1,75 procent. Riksbanken
signalerar att rantan vantas vara oférandrad framover om inte
konjunktur- och inflationsutsikterna férandras vasentligt. Svensk
ekonomi har visat pa styrka under aret med en god BNP-tillvaxt
for helaret.

Fastighetstransaktionsmarknaden

Den nordiska fastighetstransaktionsmarknaden fortsatter att
aterhamta sig i takt med forbattrade makroekonomiska utsikter
och ett forbattrat marknadssentiment. Under 2025 uppgick den
totala fastighetstransaktionsvolymen i Norden till 375,1 Mdkr,
vilket innebar en 6kning med 28 procent jamfért med samma
period foregaende ar. Den storsta delen av 6kningen hanfor sig
till andra halvaret, medan volymerna var nagot lagre

under forsta halvaret.

Transaktionsvolym

Land Styrranta’ Inflation (jan-dec)*
Sverige 1,75% 0,3%’ 172,4 Mdkr
Finland/ECB 2,15% 0,2%° 47,6 Mdkr

1) Trading Economics.

2) Avser KPI. SCB December 2025.

3) Avser KPI. Colliers Nordic Property Market Update January 2025.

4) Omraknat till SEK, avser fastighetstransaktionsvolym. Colliers Nordic Property
Market Update January 2025

En stor del av totalvolymen i Norden hanfor sig till Sverige, som
stod for 46 procent under aret. Efterfragan inom olika
fastighetssegment ar fortfarande fragmenterad och
platsrelaterad, men det 6kade antalet transaktioner indikerar att
kopare och saljare allt oftare nar samsyn om prisnivaer.

Hyresmarknaden

Konjunkturlaget har paverkat hyresmarknaden i bade Sverige
och Finland. | Finland ar efterfragan pa kontorslokaler svag och
utbudet stort, oavsett geografi. Den svaga ekonomiska tillvaxten
i landet vantas bidra till en gradvis aterhamtning i
kontorsmarknaden pa sikt. | Sverige har vi under de senaste aren
sett en vakansokning inom kontorssegmentet, framst till foljd av
en svagare arbetsmarknad, men ocksa genom konsolidering av
lokalytor och 6kad konkurrens om hyresgaster.

Under kommande ar bedoms efterfragan vara fortsatt stabil i
tillvaxtregioner, sarskilt i huvudstader dar den strukturella
attraktionskraften ar en stark drivkraft. Samtidigt har
hyresgasternas behov férandrats; efterfragan ligger nu mer pa
flexibla, samarbetsframjande ytor med god tillgang till
kollektivtrafik. Fastighetsagare behover darfor vara lyhérda och
innovativa i sin forvaltning for att méta dessa krav och
mojliggora framtidsanpassade kontorslésningar.

Fastighetsbolag med kommersiella fastigheter har till en
begransad del kunnat kompensera sina kostnadsékningar under
2025 genom indexklausuler i hyreskontrakten. Pa
bostadsmarknaden 6versteg fastighetsagarnas hyresjusteringar
inflationen under 2025. For 2026 bedéms hyresékningarna bli i
paritet med féregaende ar, framst till fljd av att inflationen nu
har stabiliserats.

CTE 1Y I\ i

KIRURGICENTRUM
SKANE gl -

- —
| Aderbrackscenirum

Vardcentralen Limhamn
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Vara langsiktiga mal

Annehems vardeskapande bygger pa en tydlig tillvaxtstrategi
dar forvarv, investeringar i det befintliga bestandet och en
kundnara, effektiv forvaltning gar hand i hand med vart
hallbarhetsarbete. Genom att integrera dessa delar skapar vi
langsiktigt varde for vara hyresgaster, samhallet och vara
aktieagare.

Var strategi stods av utmanande finansiella mal som tydliggor
bolagets riktning och tillvaxt framat. Vi har ett tydligt fokus pa
kassafléde och Ionsamhet samt att anvanda kapitalet som
verksamheten genererar for att vaxa pa egna meriter med nya
forvarv och vardeskapande investeringar i befintligt bestand.
Tillvaxten stods av langsiktiga relationer med befintliga och
nya hyresgaster.

Vi ser en tydlig koppling mellan hallbarhet och affarsvarde. For
att mojliggora langsiktig tillvaxt utgor hallbarhet en central del
i alla vara investeringar och i den operativa
fastighetsverksamheten. Vi arbetar systematiskt med att folja
upp hallbarhetsarbetet regelbundet, vilket sakerstaller matbara
framsteg och kontinuerlig forbattring.

FINANSIELLA MAL

Tillvaxt och avkastning

123

Arlig tillvéxt i forvaltningsresultat om minst 20% per aktie

Arlig tillvixt i substansvirde EPRA NRV om minst 10% per aktie

Risk och utdelning

Nettobelaningsgrad som Gver tid ej Gverstiger 55%

Langsiktig rantetackningsgrad som Gverstiger 2,2 ganger RTM

Utdelningspolicy

HALLBARHETSMAL

Andel av fastighetsvardet som &r hallbart
enligt EU:s taxonomiférordning 90%

Miljocertifierat fastighetsvarde 90%

Intakter fran gréna hyresavtal 80% (avser Sverige)

1) Exklusive valutakurseffekter.

2) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa 4r omriaknade med
justeringsfaktorn 1,1659 for jamforelseperioder mellan 2022-2023 motsvarande

fondemissionselementet i foregaende ars foretradesemission, for mer information
se not 6.

3) Jamfort med samma period féregaende ar.

Utfall 2025
10,3%

0,5%

Utfall 2025
44,8%

2,3x

Utfall 2025

85%

82%

48%

Utfall 2024
-15,6%

-24,5%

Utfall 2024
40,8%

2,1x

Utfall 2023
2,6%

-6,6%

Utfall 2023
43,4%

2,2x

Utfall 2022
4,8%

7,8%

Utfall 2022
38,3%

2,7x

| huvudsak aterinvestera vinsterna for att tillvarata
affarsmaojligheter och uppna Annehems tillvaxtmal

Utfall 2024

85%

82%

44%

Utfall 2023

75%

82%

35%
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81%

76%

27%
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Koncernens rapport over totalresultatet

okt-dec okt-dec helar helar
Mir | 2025 IEPTPY] 2025 PYTY
Hyresintakter 76,1 68,4 301,6 275,0
Ovriga fastighetsintakter 10,9 11,6 44,3 50,0
Totala intikter 87,0 80,0 345,9 324,9
Fastighetskostnader
Driftskostnader -14,4 -14,3 -57,1 -54.6
Underhallskostnader -5,7 -24 -14,3 -12,0
Fastighetsskatt -2,9 -2,8 -14,9 -134
Fastighetsadministration1 -5,2 -4,5 -18,8 -15,2
Driftnetto 58,7 56,1 240,7 229,7
Centraladministration® -11,2 -11,0 -36,4 -36,2
Ovriga rorelseintakter 24 43 51 9,0
Ovriga rorelsekostnader -3,4 -6,7 -9.4 -13,9
Ranteintakter® 23 54 36 71
Rintekostnader? -23,0 -25,8 -92,4 -98,5
Ovriga finansiella poster3 -0,9 -0,3 -2,6 -5,6
Forvaltningsresultat 24,9 22,0 108,6 91,7
Vérdeforandring fastigheter, realiserad -1,2 - -1,2 -1,0
Viérdeforandring fastigheter, orealiserad -194 -1,7 -93,2 -57,8
Viardeférandring i derivatinstrument 52 21,2 -11,8 -11,5
Periodens resultat fére skatt 9,6 41,5 2,3 214
Aktuell skatt 0,0 -0,2 0,0 -0,2
Uppskjuten skatt -8,0 -4,6 -6,7 -2,7
Periodens resultat 1,6 36,7 -4,4 18,5
Totalt antal utestdende aktier 87 110 592 88 488 821 87 110 592 88 488 821
Totalt genomsnittligt antal aktier* 88 159 102 88 488 821 88405714 84 988 923
Resultat per aktie, kr 0,02 0,41 -0,05 0,22

1) Kostnader relaterade till system for fastighetsadministration har omklassificerats fran raden centraladministration till fastighets-
administration. Jamférelsesiffror har darfér uppdaterats och omklassificerats med ett belopp uppgaende till 0,5 Mkr for perioden
okt-dec 2024 och 1,8 Mkr fér helaret 2024.

2) Ranteintakter hanforliga till rantederivat har omklassificerats till rantekostnader. Jamférelsesiffror har darmed omklassificerats med
ett belopp uppgéende till 5,7 Mkr for perioden okt-dec 2024 och 31,4 Mkr for helaret 2024.

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

4) Da det inte forekommer nagra potentiella aktier uppstar ingen utspadningseffekt.

okt-dec okt-dec helar helar
Mkr BT oo« ETEH 20
Periodens resultat 1,6 36,7 -4.4 18,5
Bvrigt totalresultat
Poster att omklassificera till resultatrdkningen
Omrikningsdifferens pa utlandsverksamheter -5,8 0,8 -17,8 4,9
Summa Ovrigt totalresultat -5,8 0,8 -17,8 4,9
Periodens totalresultat -4,2 37,5 -22,2 23,4

Resultatanalys

Perioden oktober till december

Hyresintakterna for kvartalet uppgick till 76,1 Mkr
(68,4). Den positiva utvecklingen av hyresintakterna,
jamfort med samma period foregaende ar, forklaras
framst av den tillkommande fastigheten Bryggan 2
samt nyuthyrningar.

Driftnetto per kvartal, Mkr
70
65

60
55
50
45
40

2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4

De o6vriga fastighetsintakterna, som uppgick till 10,9
Mkr (11,6), bestar av utdebiterade driftskostnader
och fastighetsskatt, intdkter fran korttidsuthyrningar
och ersattning fran mottagen hyresgaranti avseende
fastigheten The Corner. Hyresgarantin uppgick till
0,6 Mkr (1,1) vilket ar lagre jamfort med samma
period féregaende ar och forklaras dels av en
nyuthyrning i fastigheten under fijarde kvartalet, dels
ersattningen for rabatter pa hyreskontrakten dar
rabatten var hogre under fjarde kvartalet 2024.

Driftskostnaderna 6kar marginellt mot féregaende ar
och uppgick till -14,4 Mkr (-14,3) trots tillkommande
fastigheter, pa grund av lagre mediakostnader pa
grund av ett milt kvartal. Fastighetsskatten uppgick
till -2,9 Mkr (-2,8). Under det fijarde kvartalet har vi
fatt ett positivt beslut gallande omprévning av
tidigare ars fastighetstaxeringar vilket har lett till en
aterbetalning av fastighetsskatt om 0,6 Mkr.
Fastighetsadministration uppgick till -5,2 Mkr (-4,5)
och 6kade pa grund av kostnader relaterade till bland
annat omstrukturering av personal.

Réntekostnaderna uppgick till -23,0 Mkr (-25,8) vilket
ar en minskning mot féregaende ar, trots utokad
belaning, vilket harleds till lagre styrranta samt
kreditmarginaler. Ovriga finansiella poster uppgick till
-0,9 Mkr (-0,3) och bestar av valutaomrikningar pa
interna l&n om -3,7 Mkr (1,7) och virdeférandringar
pa valutaterminer uppgéende till 2,8 Mkr (-2,0).

Forvaltningsresultatet uppgick till 24,9 Mkr (22,0) for
perioden oktober-december 2025.

Effekten av de realiserade vardeférandringar som
uppgick till -1,2 Mkr avser forsaljningen av
fastigheten Kamaxeln 2. De orealiserade varde-
forandringarna pa fastigheter uppgick till -19,4 Mkr
(-1,7) som framst beror pa férandrade avkastnings-
krav. Effekten av vardeférandringar pa rantederivat
uppgick till 5,2 Mkr (21,2).

Skatteeffekten for perioden uppgick till -8,0 Mkr
(-4,8) och bestar till storsta del av uppskjuten skatt pa
vardefoérandringen i fastighetsbestandet samt
vardering av rantederivat till verkligt varde.
Uppskjuten skatt utgors framst av forandring i
temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt
varde pa forvaltningsfastigheter och derivat, samt
effekter fran begransningsregeln avseende
uppskjuten skatt pa temporéra skillnader.

Periodens resultat uppgick till 1,6 Mkr (36,7).

Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per
aktie, per kvartal, Kr!

0,40

0,35
0,30
0,25
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0,15
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0,05
0,00

2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

1) Under férsta kvartalet 2024 genomférdes en nyemission vilket
paverkar jamforbarheten mot tidigare kvartal, se not 6 for information.
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Perioden januari till december

Hyresintdkterna uppgick till 301,6 Mkr (275,0), 6vriga
fastighetsintakter uppgick till 44,3 Mkr (50,0) och de
totala fastighetskostnaderna till -105,2 Mkr (-95,2),
vilket innebar att driftnettot 6kade till 240,7 Mkr
(229,7). Den positiva utvecklingen av hyresintakterna
bestar framst av de tillkommande fastigheterna
Bryggan 2 som forvarvades under forsta kvartalet i ar
och Partille bostader som forvarvades i slutet av det
forsta kvartalet 2024. Okningen jamfort med samma
period féregaende ar forklaras dven av nyuthyrningar i
befintligt bestand och hyresjustering fér index-
reglerade hyresavtal. Hyresintakterna dkade med 2,1
procent for jamforbart bestand for perioden.

Hyresintakter jamforbart bestand

Mkr Hyresintakter

Jan-dec 2024 275,0
Hyresjustering/nyuthyrning 7.1
Valutajustering -14
Jamférbart bestand 2025 280,6
Forvarv 21,0
Jan-dec 2025 301,6

De 6vriga fastighetsintakterna, som uppgick till

44,3 Mkr (50,0), bestar av utdebiterade
driftskostnader samt fastighetsskatt, intakter fran
korttidsuthyrningar och ersattning fran mottagen
hyresgaranti for fastigheten The Corner. Hyresgarantin
har stéllts ut for 100 procent av de vakanta ytorna i
The Corner (fran 1 januari 2024) av siljaren. Denna
garanti galler fram till att de vakanta ytorna blir
uthyrda, men inte langre an 36 manader fran
utstallandedatum. Hyresgarantin uppgick till 2,6 Mkr
(5,8) och ar lagre jamfért med samma period
foregaende ar vilket till storsta del hanfors till
uthyrningen av tidigare vakanta ytor i The Corner.

Driftskostnaderna uppgick till -57,1 Mkr (-54,6) och
okade mot féregaende ar till foljd av de fastigheter
som tillférts portfoljen. Fastighetsskatten 6kade till
-14,9 Mkr (-13,4) och férklaras framst av de
tillkommande fastigheterna samt nya taxeringsbeslut.

Fastighetsadministration uppgick till -18,8 Mkr
(-15,2) och 6kade framst pa grund av kostnader
relaterade till omstrukturering av personal. Det har
aven gjorts en omklassificering av kostnader
relaterade till system for fastighetsadministration
fran raden centraladministration till fastighets-
administration. Jamforelsetal ar omraknade.

Forvaltningsresultatet uppgick till 108,6 Mkr (91,7)
for perioden januari-december.

Rantekostnaderna uppgick till -92,4 Mkr (-98,5) och
minskade trots utokad belaning for de tillkommande
fastigheterna. Detta beror dels pa sankta
kreditmarginaler i samband med refinansieringen
som gjordes i det fjarde kvartalet 2024, dels de nu
lagre styrrantorna. Ovriga finansiella poster uppgick
till -2,6 Mkr (-5,6) och bestar av valutaomrakningar
pa interna lan om -10,4 Mkr (4,1) och varde-
forandringar pa valutaterminer uppgaende till 7,8
Mkr (-9,7).

Effekter av realiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till -1,2 Mkr (-1,0) och avser
forsaljningen av fastigheten Kamaxeln 2.
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
uppgick till -93,2 Mkr (-57,8) som framst beror pa
forandrade avkastningskrav. Effekter av
vardeférandringar pa rantederivat uppgick till
-11,8 Mkr (-11,5). Skatteeffekten for perioden
uppgick till -6,7 Mkr (-2,9). Uppskjuten skatt utgérs
framst av forandring i temporar skillnad mellan
redovisat och skatteméssigt varde pa forvaltnings-
fastigheter och derivat, samt effekter fran
begransningsregeln avseende uppskjuten skatt pa
temporara skillnader.

Periodens resultat uppgick till -4,4 Mkr (18,5).
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Koncernens rapport over finansiell stillning i sammandrag

Mkr

2024-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgadngar

Forvaltningsfastigheter 5020,3 4 696,8
Maskiner och inventarier 58 55
Derivatinstrument 11,6 22,5
Ovriga anlaggningstillgangar 1,9 1,6
Summa anlaggningstillgangar 5039,6 47264
Omsittningstillgangar

Ovriga fordringar 31,9 29,2
Derivatinstrument = 0,2
Likvida medel 215,8 279,5
Summa omsittningstillgdngar 247,6 308,9
SUMMA TILLGANGAR 52873 5035,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2568,0 2 613,9
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 166,1 160,8
Langfristiga rintebdrande skulder 1966,4 21979
Derivatinstrument 34 2,5
Ovriga langfristiga skulder 2,0 2,1
Pensionsavsattningar 2,0 1,8
Summa langfristiga skulder 2139,8 2365,1
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 498,1 -
Derivatinstrument 0,2 -
Ovriga kortfristiga skulder 81,1 56,3
Summa kortfristiga skulder 579,5 56,3
Summa skulder 2719,3 24214
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52873 50353

Balansrakning

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december
2025 till 5 020,3 Mkr (4 696,8).

Under perioden januari-december férvarvade Annehem fastigheten Bryggan 2 till ett
underliggande fastighetsvarde om 440,0 Mkr. Under det fjarde kvartalet avyttrade
Annehem fastigheten Kamaxeln 2 till ett varde av 19,0 Mkr. Annehem har ocksa
investerat i befintliga fastigheter till ett belopp uppgaende till 47,5 Mkr (71,2). Vidare
uppgick orealiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter till totalt -93,2 Mkr
(-57,8). Tillsammans med valutaomrakning for bestandet i Finland, om -47,5 Mkr (28,7),
okade fastighetsvardet fér perioden med 323,5 Mkr (284,1), jamfért med 31 december
2024. Se tabell "Foérandringar av fastighetsbestandet” pa sida 12.

Bolagets eget kapital uppgick till 2 568,0 Mkr (2 613,9). Rantebirande skulder uppgick
totalt till 2 464,5 Mkr (2 197,9). Under forsta kvartalet tilltradde Annehem fastigheten
Bryggan 2 och tog darmed upp ny finansiering uppgaende till 264,0 Mkr. Under fjarde
kvartalet utokade Annehem belaningen med ytterligare 35,0 Mkr. Fér mer information
om bolagets finansieringssituation, se avsnittet Finansiering pa sida 14.

Koncernens rapport 6ver férandring eget kapital i sammandrag

Mkr E:EE!I 2024-12-31

Ingaende balans eget kapital 26139 23023
Periodens resultat -4.4 18,5
Ovrigt totalresultat for perioden -17,8 49
Periodens totalresultat -22,2 234
Foretradesemission - 288,2
Aterkép av egna aktier -23,8 -
Utgaende balans eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 2 568,0 2 613,9
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Koncernens kassaflodesanalys

okt-dec

Den lopande verksamheten®

okt-dec helar helar

Mkr 2024 2024

Forvaltningsresultat 24,9 22,0 108,6 91,7
Justeringar for:

Avskrivningar 0,0 0,0 04 0,4
Finansiella poster 20,8 20,4 88,8 91,5
Orealiserade valutakurseffekter 3,5 -2,3 10,8 -6,2
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster 1,9 -3,8 3,3 -0,6
Erhallen ranta 2,3 51 3,6 6,7
Betald ranta -22,2 -30,3 -85,0 -91.8
Kassaflode fére forandring i rorelsekapital 31,1 11,1 130,4 91,7
Rorelsefordringar -2,1 7.2 -0,6 8,3
Rérelseskulder -20,3 -29.9 12,8 -43,1
Kassaflode fran I6pande verksamhet 8,7 -11,6 142,6 56,9
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -10,7 -17,6 -47,5 -71,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter - 58 -433,3 -259,2
Avyttring av férvaltningsfastigheter 15,2 - 15,2 -
Investeringar i maskiner och inventarier = 0,0 -1,9 -0,4
Kapitaltillskott i Joint Venture - - -0,2 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 4,5 -11,9 -467,7 -330,8
Finansieringsverksamheten

Upptagande av lan 35,0 95,7 299,0 220,7
Amortering av lan -2,6 -4,1 -10,5 -75,9
Foretradesemission - 0,0 - 289,8
Aterkdp av egna aktier -23,8 - -23,8 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8,6 91,6 264,7 434,6
Periodens kassaflode 21,7 68,1 -60,4 160,7
Likvida medel vid periodens borjan 1955 2124 279,5 1194
Kursdifferens i likvida medel -1,4 -1,0 -3,3 -0,6
Likvida medel vid periodens slut 215,8 279,5 215,8 279,5

1) Kassaflédets uppstalining har justerats vilket har medfort att jamférelsesiffror for tidigare perioder har omférdelats inom den
I6pande verksamheten fran rorelseskulder till finansiella poster och erhallen/betald ranta. For perioden okt-dec 2024 uppgar
justeringen till 4,9 Mkr och for helar 2024 till 6,3 Mkr.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den lopande verksamheten
uppgick under kvartalet till 8,7 Mkr (-11,6). For
perioden januari-december uppgick motsvarande
belopp till 142,6 Mkr (56,9).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten for
kvartalet uppgick till 4,5 Mkr (-11,9) och avser
investeringar i befintligt bestand om -10,7 Mkr
(-17,6), samt avyttringen av fastigheten Kamaxeln 2
om 15,2 Mkr. For perioden januari-december
uppgick motsvarande belopp till -467,7 Mkr
(-330,8) och avser investeringar i befintligt bestand
om -47,5 Mkr (-71,2), férvarvet av Bryggan 2 om
-433,3 Mkr (-259,2), avyttringen av Kamaxeln 2 om
15,2 Mkr, investeringar i maskiner och inventarier
om -1,9 Mkr (-0,4) samt tillskott till Joint Venture
om -0,2 Mkr.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
for kvartalet till 8,6 Mkr (91,6) och avser utokad
belaning om 35,0 Mkr (95,7), amortering av
koncernens rantebarande skulder om -2,6 Mkr
(-4,1) samt aterkop av egna aktier om -23,8 Mkr.
Motsvarande siffra for perioden januari-december
uppgick till 264,7 Mkr (434,6) och hanfors till den
utdkade belaningen som uppgick till 299,0 Mkr
(220,7) i samband med forvarvet av Bryggan 2 samt
utokade belaning under fijarde kvartalet,
amortering av koncernens rantebarande skulder om
-10,5 Mkr (-75,9) och aterk6p av egna aktier om
-23,8 Mkr.

Kvartalets kassafléde uppgick till 21,7 Mkr (68,1),
dar motsvarande siffra for perioden januari-
december uppgick till -60,4 Mkr (160,7).
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Moderbolaget
Resultatrakning i ss mmandrag Balansridkning i sammandrag
okt-dec okt-dec helar helar Mkr E:EEH 2024-12-31
Mkr BETE oo ETH 2024 TILLGANGAR
Intakter 11,9 12,5 45,0 47,5 Anlaggningstillgangar
Administrationskostnader -12,9 -15,0 -38,5 -43,0 Ovriga anlaggningstillgangar 0,7 11
Roérelseresultat -1,0 -2,5 6,5 4,5 Andelar i koncernbolag 144,7 136,4
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 25482 2470,5
Finansiella poster 24,7 32,0 99.5 120,8 Uppskjutna skattefordringar 54 2,9
Resultat efter finansiella poster 23,7 294 106,0 125,2 Ovriga langfristiga tillgangar 1,6 1,5
Summa anliggningstillgangar 2700,6 26124
Bokslutsdispositioner -19,0 7,4 -19,0 7,4
Resultat fore skatt 4,6 36,9 87,0 132,7 Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 164,6 123,3
Uppskjuten skatt 2,5 5,5 2,5 8,5 P N
Periodens resultat 7,2 42,4 89,5 141,2 Ovrfga f_ordrmgar 20 27
Derivatinstrument - 0,2
Kassa och bank 27,3 37,9
Summa omsittningstillgangar 194,5 164,0
SUMMA TILLGANGAR 2895,1 27763
L]
Kommentarer till moderbolaget EGET KAPITAL OCH SKULDER
Moderbolaget hade intakter relaterade till utdebiterad management fee och kostnader Bundet eget kapital 288,7 288,7
relaterade till personal samt externa tjanster som bland annat kommunikation, IT, juridik och Fritt eget kapital 23879 23223
revision. Summa eget kapital 2676,6 2610,9
Foér moderbolaget anses inga sarskilda risker foreligga, utéver de som namns for koncernen i
avsnittet Risker, pa sida 15. Avsattningar
Avsattning for pension och liknande forpliktelser 2,0 1,8
Avsattning for uppskjuten skatt - -
Summa avsattningar 2,0 1,8
Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 0,2 -
Skulder till koncernféretag, leverantérsskulder 203,6 150,0
Ovriga kortfristiga skulder 12,7 13,7
Summa kortfristiga skulder 216,5 163,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28951 27763
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Hallbarhet

Vi arbetar systematiskt i stravan mot var vision att vara det mest
hallbara fastighetsbolaget i Norden. Det innebér att vi férenar
Ionsamhet och hallbarhet i var dagliga fastighetsverksamhet och i
vara investeringsbeslut. Genom hallbara forvarv, energieffektivisering,
optimering av fastigheter och grona forflyttningar i samarbete med
vara hyresgaster skapar vi langsiktigt varde. Vi engagerar oss ocksa i
lokalsamhillet och arbetar for att framja jamstalldhet, mangfald och
valbefinnande for vara anstallda.

Handelser under kvartalet

Initiativ for energieffektivisering

HusFérHus-sdsongen pagar mellan 1 november och 30 april och
innebar ett sarskilt fokus pa energibesparande atgarder under
vinterperioden. Under arets sdsong prioriteras en av bolagets
bostadsfastigheter med stor potential att minska bade energikostnader
och miljopaverkan. Arbetet omfattar analys och optimering av
fastighetens styrsystem for att sakerstélla effektiv energianvandning,
jamn inomhustemperatur och god komfort for hyresgasterna. Genom att
identifiera och genomfoéra bade mindre och stérre atgarder kan vi
astadkomma bade ekonomiska och miljomassiga vinster. Insatserna ar
en viktig del i vart langsiktiga arbete for hallbar férvaltning, dar
kontinuerlig forbattring och larande i den dagliga verksamheten ar
centralt.

Aterbruk och cirkulira initiativ
Annehem har under 5I:Gt tagit ett forsta steg mot etableringen av en
lokal aterbrukshubb i Angelholm, i samarbete med Backahill AB.

Andel av fastighetsvardet som ar hallbart enligt
EU:s taxonomiférordning, %
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Syftet ar att skapa en gemensam resurs for fastighetsagare och
byggentreprendrer dar aterbruk och ateranvandning av byggmaterial
kan 6ka samtidigt som avfall minskar.

Konceptet har utvecklats under drygt ett ar och presenterats for
branschkollegor under hésten. Ambitionen ar att driva hubben som en
medlemsagd férening med fysisk etablering i Valhall Park. Genom
samverkan kan aktérer tillsammans bidra till 6kat aterbruk, minskat
avfall och langsiktig miljonytta. Hubben ska dven fungera som en
motesplats for erfarenhetsutbyte och gemensam utveckling av mer
hallbara arbetssatt i branschen.

Kund- och medarbetarnéjdhet

Under kvartalet mottog Annehem pris fér hogst kundndjdhet i
segmentet medelstora bolag i CFl Group Nordics Fastighetsbarometer
Kontor. Bolaget uppnadde ett N6jd Kund Index (NKI) pa 81 (79), vilket
ar en positiv forflyttning som speglar hyresgasternas uppskattning av
vara lokaler, service och forvaltning. Utmarkelsen bekraftar det nara
samarbetet med hyresgaster och det engagerade arbete som
organisationen utfor dagligen.

Medarbetarengagemanget ar fortsatt hogt med ett N6jd Medarbetar
Index (NMI) pa 81 (85), trots en mindre nedgang jamfort med

foregaende ar. Resultatet visar pa hog trivsel, fortroende for ledarskapet

och motivation bland medarbetarna, vilket utgor en viktig grund for
bolagets langsiktiga utveckling och férmaga att leverera hog kvalitet i
verksamheten.

Miljocertifierat fastighetsvarde, %
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Social hallbarhet och lokalt engagemang

Social hallbarhet ar ett prioriterat omrade i Annehems arbete. Under
kvartalet arrangerades en trafiksidkerhetsdag pa Ljungbyheds
Motorbana foér entreprendrer, kunder och samarbetspartners.
Deltagarna fick praktisk traning i halkkérning, teknikbanor och
undanmandévrar under ledning av erfarna instruktorer.

Vidare arrangerades infor forsta advent Jul i Parken i Valhall Park
tillsammans med vara hyresgaster och Destination Valhall Park.
Evenemanget holls for andra aret i rad och &r en del av Annehems
arbete med att skapa en levande motesplats och bidra till social
samverkan i omradet. Denna typ av aktivitet ar viktig for att bygga
relationer och bidrar till att starka bolagets engagemang lokalt.

Las mer om vart hallbarhetsarbete pd Annehems webbplats

Intikter fran gréna hyresavtal, %
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1) Avser Sverige.
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L]
Fastigheter
PO rtfo IJOVG rsikt Hyresintikter, Hyresvirde Hyresintakter per fastighetstyp
B . Benamning Fastighetsbeteckning Ort Yta, kvm Mkr arsbasis, Mkr
Q“”eh’;’“ ;%;szslr'gge"erk?e; d?':jm Valhall Park Barkakra 50:3 Angelholm 51564 444 46,3
ecember ett verkligt varde - . -
uppgaende till 5 020,3 Mkr. Alla fastigheter &r Ljungbyhed Park Sjoleden 1:5-1:17 LJungl.).yhed 73234 40,0 447
sgda till 100 procent av Bolaget. Fastigheterna The Gate Stenekullen 2 Malmd 4937 13,9 151
bestar till 6vervigande del av moderna och Jupiter 11 Jupiter 11 Helsingborg 4 807 9,7 10,6
hallbara kommersiella-, samhalls- och Ulriksdals Center Sadelplatsen 3 Stockholm 12 455 457 457
bostadsfastigheter. Sadelplatsen 4 Sadelplatsen 4! Stockholm 13 494 12,6 19,8
. . . . Ledvolten Solna Ledvolten 1 Stockholm 4268 15,5 15,5
E/(I)IZ "(‘;a;;a'f’itgﬁpf'df ”e;ftoﬁthi’jm'”ie? till 2,0 Almnas Almnas 5:28 Sodertilje 2158 57 57
Fis%), forceat pa nytecinade avia Partille Port Partille 11:60 Partille 6431 152 153
uppgaende till 4,8 Mkr (8,2) reducerat med -
uppsagda avtal uppgaende till 2,8 Mkr (6,2). Carl Florman Carl F!orman 1 Malmo 3259 6,9 7,0
For perioden januari-december uppgick netto- The Corner Hemvistet 2 Malmé 7432 27,9 28,0 # Kontor 71%
uthyrningen till 8,2 Mkr (15,3) fordelat pa Partille Port Bostader Partille 11:70 Partille 4946 11,5 11,6 ) .
nytecknade avtal uppgdende till 20,4 Mkr Bryggan Bryggan 2 Malmé 7 600 27,2 29,5 el e e il
(50,0) reducerat med uppsagda avtal The Front Ultimes | &I Helsingfors 17015 53,7 68,9 Dagligvaror 6%
Ejppga:ande till 12,2 Mk.r (34,8). Qenomsr}lttllg Summa 213 600 329.9 3637 Bostad 6%
aterstaende kontraktstid, exklusive bostader, = = : o~ = ostad 67%
. o 1) Fastigheten omfattar huvudsakligen parkeringshus (475 platser) samt dirutéver kontorslokaler pa 2 994 kvm.
ar 4,5 ar per 31 december 2025. Ovrigt 5%
Sammanstillning hyreskontraktens I6ptid* Logistik 2%

(% andel av hyresvirde for resp. ar)
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0%

<1ar 1-24r2-3ar3-4ar4-5ar >5ar
1) Exklusive bostadskontrakt

Fastighetsinvesteringar

Under perioden januari-december tilltradde
Annehem fastigheten Bryggan 2 till ett
underliggande fastighetsvarde om totalt
440,0 Mkr. Under samma period gjordes
investeringar i befintliga fastigheter om totalt
47,5 Mkr (71,2), dar investeringarna framst ar
hanforliga till fastigheterna Ljungbyhed Park
och Valhall Park.

Transaktioner under aret Handelse Ort Datum Yta kvm Hyresvirde arsbasis, Mkr
Bryggan 2 Tilltrade Malmo 2025-02-18 7 600 29,5
Kamaxeln 2 Frantrade Malmo 2025-12-01 950 1,7
Férandringar av fastighetsbestandet okt-dec okt-dec helar helar

Mkr

2024 2024

Vid periodens ingdng 5064,7 4 674,5 4 696,8 44127
Forvarvade fastigheter - -5,8 435,8 242,0
Avyttrade fastigheter -19,0 - -19,0 -
Investeringar i befintliga fastigheter 10,7 17,6 47,5 71,2
Orealiserad vardeforandring -19,4 -1,7 -93,2 -57,8
Valutaomrakning bestand i utlandet -16,6 12,3 -47,5 28,7
Verkligt virde vid periodens utgang 5020,3 4 696,8 5020,3 4 696,8

Fastighetsvarde per geografi

m Stockholm 32%

= Malmo 25%
Angelholm/Helsingborg 20%
Helsingfors 15%
Goteborg 8%
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Annehem

INLEDNING VD-ORD

RESULTATANALYS

HALLBARHET

FASTIGHETER

NOTER

Fastighetsvardering

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

Verkligt varde pa fastigheterna per den 31 december baseras pa
interna varderingar som utforts i samarbete med bolagets
varderingsinstitut, med vardedatum 31 december 2025. Verkligt
varde har under perioden januari-december minskat med -93,2
Mkr, vilket framst beror pa férandrade avkastningskrav och
forandrad langsiktig vakans. Den genomsnittliga varderingsyielden
per den 31 december 2025 uppgick till 5,31 procent (5,31 procent,
31 december 2024).

Aktuell intjaningsformaga

| tabellen bredvid presenterar Annehem Fastigheter sin
intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per 1 januari 2026.
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 bedomning om den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrader, vardefoérandringar, kop eller forsaljning av
fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter
som agdes per 31 december 2025 och dess finansiering, varvid
aktuell intjaningsférmaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som
Annehem Fastigheter har harefter. Transaktioner med tilltrade
eller frantrade efter den 31 december &r dérmed inte inkluderade
i berdkningen. Annehem Fastigheters resultatrakning paverkas
dessutom av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt
kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar.

Under perioden januari-december har Annehem dessutom
investerat i befintliga fastigheter till ett virde uppgaende till 47,5
Mkr. Fastigheterna varderas till verkligt varde dar klassificering
sker i niva 3 enligt IFRS 13.

Kanslighetsanalys fastighetsbestandet

Den genomsnittliga varderingsyielden per den 31 december
2025 uppgick till 5,31 procent (5,31). Orealiserad
vardeférandring pa fastighetsbestandet vid férandring av
varderingsyield framgar av tabellen nedan.

Forandring, %-enheter Mkr
+/-0,25% -223,1/ 240,3
+/- 0,50% -429,8/ 465,7

Inget av ovanstaende har beaktats i den aktuella intjanings-
formagan. Intjaningsformaga baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter, normaliserade fastighetskostnader
och kostnader for administration gallande aktuellt bestand.
Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva plus periodiserade
upplaningskostnader.

Kommentarer till intjiningsformagan

De totala intakterna 6kar med 2,0 procent jamfort med
intjaningsformagan per 30 september 2025. Den positiva
utvecklingen av intakterna forklaras av nyuthyrningar samt
indexjusteringar. Hyresgaranti har stéllts ut fér vakanta ytor i
fastigheten The Corner (fran 1 januari 2024 till 31 december
2026) av siljaren. | det fall vakanserna hyrs ut till andra
hyresgaster faller inte garantin ut. Vid utgangen av december
2025 uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 90,7
procent (91,7).

Utveckling fastighetsvarde, Mkr

5500

5000

4 500

4000

3500

3000
2020 2021 2022 2023

2024 2025

Aktuell intjaningsformaga, Mkr

2026-01-01

Hyresintakter" 306,9
Ovriga fastighetsintikter® 45,1
Totala intakter 352,0
Fastighetskostnader2 -94.8
Fastighetsskatt -15,8
Driftnetto 2414
Ovriga rorelseintakter/rorelsekostnader -4,1
Centraladministration? -34,6
Finansnetto -90,5
Forvaltningsresultat 112,3

1) Fran och med delérsrapporten fér jan-mar 2025 dndrade Annehem
presentationen av intéktsraderna i tabellen for aktuell intjaning, jamfért med

uppstéllningen i tidigare publicerade rapporter.

2) Kostnader relaterade till system for fastighetsadministration har

omklassificerats fran raden centraladministration till

fastighetsadministration, jamfort med aktuell intjaning per 2025-01-01 som
avlamnades i Bokslutskommunikén for 2024. Kostnaden uppgar till 1,8 Mkr.
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Fina n sierin g Finansiella nyckeltal Kanslighetsanalys riantekostnader
Mkr m Den genomsnittliga rantan per den 31 december 2025

Vid utgangen av det fiirde kvartalet Likvida medel 2158 279,5 uppgick till 3,4 procent. Resultateffekten, fér en 12-manaders

uppgick de rantebarande skulderna tll Skuldvolym 2 464,5 21979 rantekanslighet pa befintlig 1dneportfélj, vid férandring av

2 464,5 Mkr (2 197,9), vilka har 6kat Volym réntederivat 17818 1494,7 genomsnittlig ranta framgar av tabellen nedan:

mot féregéende ar pa grund av Virde rintederivat 8,2 20,2

ﬁnanﬁier.ing av ﬁllkqmr_nande forvarv Skuldsittningsgrad, ggr 10 08 Forandring, %-enheter Mkr

OCho fgrhda reﬁqanaermg av . Nettobelaningsgrad, % 44.8 40,8 +/-1,0% 6,4/-64

beldningen av féretagsparkerna dér — +/-2.0% 12.7/-12.7

Annehem fatt battre villkor och Rantetéckningsgrad, ger 23 2,1 d . .

utokad belaning om 35,0 Mkr for att Réntetéckningsgrad, RTM, ggr 2,3 2,1

framja investeringskapaciteten. De Snittrinta, % 34 3,6

rantebdrande Skf"ld.ema bestar . Genomsnittlig rantebindning, ar 2,22 2,57

uteslutande av fan i bank och alla r Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,04 3,03

sakerstallda.

Den momentana rantetécknings- Forandring av lanestrukturen under perioden

graden for perioden januari-december

uppgick till 2,3 ganger (2,1). Mkr ‘:EE!I 2024-12-31

Rantetackningsgraden RTM uppgick Rintebarande skulder vid periodens ingang 2197,9 2036,3

till 2,3 ganger (2,1) och ligger i linje Upptagna externa banklan 299,0 220,7

med Ann?h.ems mélSétFning' - Foérandring leasingskuld -1,8 -0,3

Nettc_;belanlngsgraden : portfoljer) Amortering externa banklan -10,5 -75,9

uppgick per 31 december 2025 il Forandring upplaningsavgifter 2,2 -1,3

44,8 procent (40,8). Detta 2 2

sammantaget innebir att Valutaeffekter -22,3 18,4

lanekovenanterna ir uppfylida. Réntebirande skulder vid periodens utgang 2464,5 21979

Den genomsnittliga aterstaende

rénte- och kapitalbindningen inklusive Rénte- och kapitalbindningsstruktur

rantederivat uppgick till 2,22 ar (2,57)

respektive 2,04 ar (3,03). Momentan Volym aktiva  Framtidsstartade Snittranta i

snittranta vid periodens utgang avtal, rintederivat!, Réntebindning?, Rintebindning, derivatportfolien®, Kapitalbindning®, Kapitalbindning,

uppgick till 3,4 procent (3,6). Ar Mkr Mkr Mkr Andel Andel Mkr Andel
inom ett ar 933,6 -200,0 733,6 29,7% - 498,1 20,0%
1-2ar 698,9 -100,0 598,9 24.2% 1,9% 995,1 40,0%
2-3ar 250,0 - 250,0 10,1% 2,1% 677,2 27,0%
3-4ar 487,9 - 487.,9 19,7% 2,5% 300,0 12,0%
4-5 ar 100,0 100,0 200,0 8,1% 2,2% - -
5-6 ar - 200,0 200,0 8,1% - - -
6-7 ar - - - - - - -
Totalt vid periodens utgang 2470,4 - 2470,4 100% 2,1% 24704 100%

1) Genomsnittlig avtalad ranta framtidsstartade swappar uppgar till 2,43%.

2) Inklusive rintederivat.
3) Exklusive framtidsstartade swappar.

4) Kapitalbeloppet avser odiskonterade varden. | balansrakningarna ingar upplaningsavgifter i rantebarande skulder.
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L]
L] o0
Riskfaktorer Bolagets aktieagare
Risker i fastigheternas varde
Annehem Fastigheter ar féremal for risker relaterade till vardeforandringar pa och felaktiga vérderingar av dess Antal aktier  Kapital, % Réster, %
fashghetelf. Annehefn Fa?tlghet_ers férvaltn_mgs_fastnghetgr rgdowsas i palansrékmngen t!II verkllgt.yérdg och rgallserade Ekhaga utveckling AB 28 750 668 325 475
samt orealiserade vardefoérandringar redovisas i resultatrakningen. Enligt Annehem Fastigheters varderingspolicy ska -
externa varderingsintyg inhamtas minst en gang per ar for samtliga fastigheter. Mats Paulssonstiftelserna 619751596 7.9 o
Mats och Fredrik Paulsson med familjer 5204 901 59 11,3

Makroekonomiska risker Alcur Fonder AB 4503 315 51 2,5
Bolagets verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom allmin konjunkturutveckling, nationell och Peabs Vinstandelsstiftelse 3839700 4.3 21
regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen, produktionen av fastigheter, infrastrukturell utveckling, PriorNilsson AB 3093618 3,5 1,7
befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer samt krig och kt:iser. Annehem Fastigheter bedriver verksamhet i ODIN Fonder 2459 765 28 14
Stockholm, Helsjng.fors,' Malmo, Guéte"bor'g och HeI'singborg/AngeIhoI.m viIket"éir ge'ogr?ﬁska marknader som Bolﬁget Lansforsakringar Fondforvaltning AB 1973 340 22 11
anser, baserat pa historiska data, ar sarskilt attraktiva. Annehem Fastigheter ar f6ljaktligen exponerat mot framfor allt -
den regionalekonomiska utvecklingen pa dessa geografiska marknader och det finns en risk att dessa geografiska Clect Ponderiag 1756 175 20 L0
marknader inte utvecklas sdsom Bolaget har forutsett eller sdsom marknaderna historiskt har utvecklats vilket skulle Carnegie Fonder AB 1160327 13 06
kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet och finansiella stallning. 10 stérsta dgare, summa 59 717 405 67,5 83,7

e Ovriga aktiesgare 28771416 32,5 16,3
Miljorisker Totalt antal emitterade aktier 88 488 821 100,0 100,0

Annehem Fastigheters verksamhet medfér miljérisker och Bolaget omfattas av miljobestammelser som innebar att krav
kan riktas mot Bolaget vid bristande efterlevnad. Aven om Annehem Fastigheter kommer att utfora inspektioner i
samband med forvarv av enskilda fastigheter finns det risk for att miljobestammelserna inte efterlevdes av tidigare
fastighetsagare, eller Annehem Fastigheter, eller att tidigare fastighetsagare eller verksamhetsutdvare orsakat
fororeningar. Se dven avsnittet Risker och riskhantering i Arsredovisningen 2024.

De risker som redogjorts for ovan avser dven moderbolaget.

Aterképta aktier

Vid arsstamman 2025 fick styrelsen ett férnyat bemyndigande att forvarva aktier av
serie B upp till hogst 10 procent av samtliga emitterade aktier. Under det fjarde kvartalet
beslutade styrelsen att utnyttja bemyndigandet fran arsstamman och inleda aterkop av
B-aktier, under perioden fram till ndsta arsstimma, motsvarande hogst 3 procent av det
totala antalet aktier i Bolaget. Per den 31 december 2025 hade Bolaget aterkopt

1 378 229 B-aktier till ett varde om 23,8 Mkr, vilket motsvarar 1,6 procent av samtliga
emitterade aktier.

Organisation och medarbetare

Annehem Fastigheter hade i genomsnitt 17 heltidsanstallda under det fjarde kvartalet
2025. Efter inkluderande av resurser pa konsultbasis uppgick antalet anstallda till 18.
For jamforelseperioden 2024 hade Annehem Fastigheter 16 heltidsanstallda, samt tva
resurser pa konsultbasis.

Granskning

Denna rapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.

Handelser efter kvartalets utgang

Inga vasentliga handelser att rapportera.
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Noter
NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH Annehem féljer l6pande upp inflation, styrranta samt avkastnings- .
REDOVISNINGSPRINCIPER krav, dessa antaganden ligger till grund for berakningen av det Mkr Svert Ovriga
o " . R s . - X . erige  Norden Stab Totalt
Delarsrapporten ar utformad enligt de av EU antagna IFRS verkliga vardet. Inflationsantagandet i varderingarna for kommande —
redovisningsstandards samt de av EU antagna tolkningarna av ar ar 2 procent. Den genomsnittliga varderingsyielden per den 31 Hyresintakter S0 06 - S
gillande standarder, IFRIC tolkningsuttalanden. Denna december 2025 uppgick till 5,31 procent (5,31 procent, 31 Driftnetto 49,9 9.4 06 58,7
deldrsrapport i sammandrag fér koncernen har upprattats i december 2024). Fér att avspegla den osikerhet som finns i gjorda Forvaltningsresultat 357 53 -16,1 24,9
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighets- Resultat fére skatt 30,7 -7,2 -14,0 9,6
bestammelser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for vardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Férvaltningsfastigheter, verkligt virde 42660 754,3 - 50203
moderbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagens Fastigheterna varderas till verkligt varde dar klassificering sker i niva
9 kapitel, Delarsrapport. Redovisningsprinciperna fér koncernen 3 enligt IFRS 13.
och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och okt-dec 2024 .
berakningsgrunder tillimpats som i den senaste arsredovisningen. Tillgdngsférvarv Ovriga
Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer férutom i de For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga virdet pa de Mkr Sverige Norden Stab___ Totalt
finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga forvarvade tillgdngarna utgors av en tillgang eller en grupp av Hyresintakter 56,9 116 N 684
delar av delarsrapporten. likartade tillgdngar redovisas, genom en férenklad bedémning, som Driftnetto’ 46,0 10,8 -0,8 56,1
ett tillgangsforvarv. Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av Férvaltningsresultat 59,4 2,3 -39,7 22,0
NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR nettotillgangar utan betydande processer fordelas anskaffnings- Resultat fére skatt 70,4 1,0 -29.9 41,5
Upprattandet av delarsrapporten kréaver att foretagsledningen gor kostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna Férvaltningsfastigheter, verkligt varde 38087 888.1 - 46968

bedémningar och uppskattningar samt antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Vardering av foérvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters bestand redovisas i balansrakningen till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i
resultatrakningen. Det verkliga vardet faststalls kvartalsvis i
samarbete med bolagets anlitade externa fastighetsvarderings-
institut. | det tredje kvartalet varje ar utfér externa oberoende
varderare en fullstandig fastighetsvardering av alla fastigheter,
enligt Annehems varderingspolicy. Vardet pa fastigheterna
paverkas inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden
utan av ett flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer
sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sdsom direktavkastningskrav och
kalkylrantor harledda ur jamfoérbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika
forsamringar kan foranleda att véardet pa fastigheterna sjunker,
vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Annehem Fastigheters
verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Varderingen kraver
bedémning av och antaganden om framtida kassafloden samt
faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

baserat pa deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Det verkliga
vardet initialt inkluderar dven villkorad kopeskilling.
Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet for forvarvade
nettotillgangar vid tillgangsforvarv. Férandringar av bedémt varde av
villkorade ersattningar efter forvarvet laggs till anskaffningsvardet av
forvarvade tillgangar. Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
redovisas inte initialt. Annehem redovisar erhallna avdrag for
uppskjuten skatt som en orealiserad vardeférandring pa fastigheten
vid forsta vardering efter forvarvstidpunkten.

NOT 3 SEGMENT

Annehem Fastigheters verksamhet bestar av tva rérelsesegment och

ar organisatoriskt uppdelat pa tva olika segment:

1. Region Sverige, inkluderar Stockholm, Malmo, Angelholm,
Helsingborg och Goteborg.

2. Region Ovriga Norden, inkluderar Helsingfors

Stab, inkluderar moderbolag och holdingbolag inom koncernen, som

ej ar operativa bolag. Transaktioner inom Stab innefattar

management fee samt andra administrationskostnader.

| samband med refinansieringen, som gjordes under Q4 2024,
omfordelades belaningen mellan Region Sverige och Region Ovriga
Norden. Belaningsgraden i Region Sverige 6kade medan den
minskade i Region Ovriga Norden, vilket ocks3 aterspeglas i
forvaltningsresultatet for respektive region i féljande tabeller.

1) Kostnader relaterade till system fér fastighetsadministration har omklassificerats fran raden
centraladministration till fastighetsadministration. Jamforelsesiffror har darfor uppdaterats och
omklassificerats med ett belopp uppgaende till 0,5 Mkr for perioden okt-dec 2024.

helar 2025

Ovriga

Mkr Sverige Norden Stab Totalt
Hyresintakter 258,6 43,0 - 301,6
Driftnetto 202,7 38,6 -0,6 240,7
Forvaltningsresultat 1449 19,8 -56,1 108,6
Resultat fore skatt 135,9 -68,9 -64,7 2,3
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 4 266,0 754,3 - 50203
helar 2024 Ovriga

Mkr Sverige Norden Stab Totalt
Hyresintakter 2228 52,2 - 275,0
Driftnetto’ 181,5 49,1 -08 2297
Forvaltningsresultat 182,1 12,6 -102,9 91,7
Resultat fore skatt 1473 -9,3  -116,5 21,4
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 3808,7 888,1 - 46968

1) Kostnader relaterade till system fér fastighetsadministration har omklassificerats fran raden
centraladministration till fastighetsadministration. Jamforelsesiffror har darfor uppdaterats och
omklassificerats med ett belopp uppgaende till 1,8 Mkr for helaret 2024.
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NOT 4 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

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

okt-dec okt-dec helar helar
Mkr -:E 2024 -:E 2024
Fastighetsskatt 2,2 2,1 9,2 11,0
Hyresgarantier 0,6 1,1 2,6 58
Ovriga fastighetsintakter 8,1 8,4 32,5 33,2
Totalt 6vriga fastighetsintakter 10,9 11,6 44,3 50,0

NOT 5 FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

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

Koncernen innehar per 31 december 2025 rantederivat i SEK och EUR, samt valutaterminer i EUR. Per 31
december 2025 uppgick det positiva marknadsvérdet pa rantederivat till 11,6 Mkr (22,5), det negativa
marknadsviardet pa rantederivat uppgick till 3,4 Mkr (2,5). Det positiva vardet pa valutaterminerna uppgick till
0,0 Mkr (0,2) och det negativa vardet pa valutaterminerna uppgick till 0,2 Mkr (0,0).

Flerarsoversikt

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

NOT 6 OMRAKNINGSEFFEKTER NYEMISSION

Genom foretradesemissionen som genomfordes i mars 2024 6kade Annehems aktiekapital med
249 999,99 kronor, fran 500 000,00 kronor till 749 999,99 kronor och det totala antalet aktier i
Annehem 6kade med 29 496 273, varav 3 431 995 aktier av serie A och 26 064 278 aktier av
serie B. Efter foretradesemissionen uppgar antalet aktier i Annehem till 88 488 821 varav 10 295
986 aktier av serie A och 78 192 835 aktier av serie B. Utestadende och genomsnittligt antal aktier
och nyckeltal baserade pa dessa dr omrdaknade med justeringsfaktorn 1,1659 for
jamforelseperioder innan forsta kvartalet 2024 motsvarande fondemissionselementet i
foregaende ars foretradesemission.

NOT 7 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget var fram till juni 2025 att betrakta som narstaende till Peab via bolagens gemensamma
storsta aktiedgare. Under perioden forekom transaktioner mellan parterna som framst avsag
hyresintdkter samt investeringar och forvarv kopplade till fastighetsbestandet.

Inom koncernen férekommer I6pande transaktioner mellan moderbolaget och dess dotterbolag.
Dessa transaktioner avser framst debitering av management fee fér koncerngemensamma
tjanster samt koncernintern utlaning som hanteras pa marknadsmassiga villkor och regleras
genom interna laneavtal.

Mkr 2024-12-31  2023-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Hyresintakter 301,6 275,0 2472 217,9 187,8
Driftnetto® 240,7 229,7 209,7 181,3 155,8
Forvaltningsresultat 108,6 91,7 90,5 74,2 86,2
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 111,2 97,3 92,7 90,5 86,2
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, kr? 1,26 1,14 1,35 1,32 1,25
Periodens resultat -4.4 18,5 -200,6 207,3 209,7
Periodens resultat per aktie, kr? -0,05 0,22 -2,92 3,01 3,05
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7 91,5 94,9 95,8 94,0
Overskottsgrad, %" 79,8 83,5 84,8 83,2 83,0
Avkastning pa eget kapital, % -0,2 0,7 -8,7 8,3 9,2
EPRA NRYV per aktie, kr 31,29 31,13 41,19 4411 40,93
Nettobelaningsgrad, % 44,8 40,8 434 38,3 38,3
Soliditet, % 48,6 51,9 499 53,4 53,9
Réntetackningsgrad, RTM, ggr 2,3 2,1 2,2 2,7 3,0

1) Kostnader relaterade till system fér fastighetsadministration har omklassificerats fran raden centraladministration till fastighetsadministration. Jimférelsesiffror har darfér

uppdaterats och omklassificerats med ett belopp uppgaende till 1,8 Mkr for helaret 2024.

2) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa dr omriknade med justeringsfaktorn 1,1659 fér jamforelseperioder mellan 2021-2023 motsvarande

fondemissionselementet i féregaende ars foretradesemission.
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L] L]
Finansiella nyckeltal
Antal aktier
Antalet utestaende aktier har justerats for de aktier som har aterkopts under perioden. Per den 31 december
2025 uppgick Annehems innehav av egna aktier till 1 378 229 B-aktier. Det genomsnittliga antalet
utstdende aktier har berdknats som ett vagt genomsnitt under en viss period med hansyn till aterképen. Soliditet
okt-dec okt-dec helar helar Mkr m
Antal [ 2025 RV 2025 2024 Eget kapital 2568,0 26139
A-aktier 10 295 986 10 295 986 10 295 986 10 295 986 Totala tillgdngar 52873 5035,3
B-aktier 76 814 606 78 192 835 76 814 606 78 192 835 Soliditet, % 48,6% 51,9%
Totalt antal utestdende aktier 87110592 88488821 87 110 592 88488 821
Totalt genomsnittligt antal aktier 88159102 88488821 88405714 84988923 ..
Totalt antal emitterade aktier 88488821 88488821 88488821 88488821 Nettobelaningsgrad

Mkr

2024-12-31

Rantebarande skulder 2 464,5 21979
Forvaltningsresultat Likvida medel -215,8 -279,5
Annehem Fastigheters verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafloden fran den I6pande forvaltningen, dvs Réntebarande skulder netto 2248,7 19184
tillvaxt i forvaltningsresultatet. Malet ar att forvaltningsresultatet exklusive valutakurseffekter per aktie ska Férvaltningsfastigheter 5020,3 4696,8
6ka arligen med 20,0 procent. Nedan visas férvaltningsresultat exklusive valutakurseffekter, som ar Nettobelaningsgrad, % 44.8% 40.8%
relaterade till valutaterminer och valutaomrakning av interna lan i EUR.
okt-dec okt-dec helar helar ~ Overskottsgrad
Mkr m okt-dec okt-dec helar helar
Valutaterminer 2.8 -2,0 7.8 -9,7 Mkr m
Valutaomrikning pa interna lan -3,7 1,7 -10,4 41 Forvaltningsresultat 24,9 22,0 108,6 91,7
Valutakurseffekter -0,9 -0,3 -2,6 -5,6 Aterlaggning:
Forvaltningskostnader 33,8 34,1 132,1 138,1
. . . . Driftnetto’ 58,7 56,1 240,7 229,7
Forvaltningsresultat exklusive valutakurseffekter per aktie Hyresintakter 761 8.4 3016 2750
okt-dec okt-dec helar helar Overskottsgrad, % 77.2% 82,1% 79,8% 83,5%
Mkr M 1) Kostnader relaterade till system for fastighetsadministration har omklassificerats fran raden centraladministraﬁon till
Férvaltningsresultat 24,9 220 108,6 91,7 Eit;%bhf;s:r(iicr’zlg:gssgz.cJ;(r;ﬁzfgrcisheilgrﬂkr;;}g?ilzlc;rr:tpgggfrats och omklassificerats med ett belopp uppgéaende till 0,5
Valutakurseffekter 0,9 0,3 2,6 56
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 25,8 22,3 111,2 97,3
Genomsnittligt antal aktier 88159102 88488821 88405714 84988923 Avkastning pa eget kapital
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter, kr per aktie 0,29 0,25 1,26 1,14 okt-dec okt-dec helar helar
Rantetackningsgrad iféi‘:ﬁ(:fa;eet'taakttifam'gt " 16 36,7 4.4 18,5
okt-dec okt-dec helar helar Eget kapital hanforligt till
Mkr S 20 EZE helsr  moderbolagets aktiesgare 25680 26139 25680 26139
Férvaltningsresultat 24,9 22,0 108,6 91,7 Avkastning pa eget kapital, % 0,1% 1,4% -0,2% 0,7%
Aterlaggning:
Réntenetto 20,8 20,4 88,8 91,3
Valutakurseffekter 0,9 0,3 2,6 5,6
Réntetackningsgrad exkl. jamférelsestérande poster, ggr 2,2 2,1 2,3 2,1
Rantetackningsgrad, ggr baserat pa rullande 12 23 2,1 2,3 2,1 BOKSLUTSKOMMUNIKE
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EPRA nyckeltal

Rapporteringsstandard

For att skapa mojligheten for intressenter och
aktiedgare att kunna jamféra och utvardera Annehems
verksamhet pa ett mer transparant och korrekt satt,
rapporterar vi nyckeltal och information enligt EPRA
BPRs (European Public Real Estate Association Best
Practices Recommendations). Féljande resultat-
indikatorer har utarbetats i enlighet med basta praxis
som definierats av EPRA i dess senaste utgava av Best
Practices Recommendations Guidelines, BPRs. EPRA
BPRs fokuserar pa att gora boksluten for offentliga
fastighetsbolag tydligare och mer jamférbara i hela
Europa. For ytterligare information om EPRA, se
www.epra.com. Utrdkningar och nyckeltal ar éversatta
till svenska. Standardiserade tabeller pa originalspraket
engelska aterfinns i den engelska versionen av
Annehems Bokslutskommuniké fér 2025. Se
definitioner vid varje nyckeltal.

Substansvarde EPRA NRV, EPRA NTA och EPRA NDV

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 fastighetsportféljen far
paverkan. EPRA NRV &r det langsiktiga substansvardet
och utgar fran balansrikningen med justering av
poster som ej innebar en utbetalning i nartid, sdésom
goodwill, finansiella derivat och uppskjuten
skatteskuld. EPRA NTA 4r detsamma som langsiktigt
substansvarde med skillnaden att goodwill, som inte ar
hanforligt till uppskjuten skatt, skall aterlaggas samt att
uppskjuten skatt kan marknadsvarderas med hansyn
till hur bolaget de senare aren genomfort
fastighetstransaktioner. D4 Annehem inte har nagon
goodwill samt har ett langsiktigt investerings-
perspektiv medfor det att vardet fér NRV och NTA i
Annehems fall blir detsamma. EPRA NDV &r substans-
vardet enligt eget kapital i balansrakningen med
justering av goodwill (Annehem har ingen goodwill)
och vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.

Mkr

2024-12-31

EPRA NRYV - Langsiktigt substansvirde

Eget kapital enligt balansrakning

2568,0 26139

Aterlaggning:

EPRA belaningsgrad (EPRA Loan To Value - LTV)

Réntebarande skulder exkluderat med likvida medel och nettot av
rérelseskulder och rorelsetillgangar dividerat med portféljens fastighets-
varde och tillampliga tillgdngar. Nyckeltalet visar hur stor del av
fastighetsbestandet som ar finansierat med skulder belyser

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 166,1 1608 refinansieringsrisken for bolaget. Det finns inga poster fr JV-bolaget.
Rintederivat -8,2 -20,1 helar helar
EPRA NRV 2725,8 2754,6 Mkr M
Totalt utestdende antal aktier 87 110592 88 488 821 Rantebarande skulder 24645 21979
EPRA NRV, kr per aktie S EEls Netto rérelseskulder * 49,2 271
EPRA NTA - Aktuellt substansvirde Valutaterminer 0,2 -0,2
EPRA NRV 27258 27546  Likvida medel -215.8 -279,5
Aterlaggning: Nettoskuld 22982 19453
EPRA NTA 27258 2754,6 Marknadsvirde fastigheter 2 5020,3 4696,8
Totalt utestiende antal aktier 87110592 88488821  Immateriella tillgangar 0,0 01
EPRA NTA, kr per aktie 31,29 31,13  Totalt fastighetsvérde 5020,4 4696,9
EPRA LTV - Belaningsgrad 45,8% 41,4%

EPRA NDV - Avyttringsvarde

EPRA NTA

27258 2754,6

Aterlaggning:

Uppskjuten skatt enligt balansrakning

-166,1 -160,8

Réntederivat

8,2 20,1

EPRA NDV

2568,0 26139

Totalt utestdende antal aktier

87110592 88 488 821

EPRA NDV, kr per aktie

29,48 29,54

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

2) Inkluderar projektutveckling fér JV-bolag, det finns i dagsldget ingen mark eller fastighet i JV-bolaget.

EPRA nettoavkastning (EPRA Net Initial Yield - NIY)

EPRAs nettoavkastning (NIY) mater de arliga hyresintikterna baserat pa de
kontanta betalningarna fram till balansdagen, minus ej vidarefaktureringsbara
driftskostnader, dividerat med fastighetens marknadsvarde, 6kat med
uppskattade forvarvskostnader. EPRA "Topped-up” NIY utgér fran EPRA NIY
med justering for hyresrabatter pa balansdagen.

EPRA vakans (EPRA Vacancy) helar helar
Estimerade marknadshyror (Estimated Market Rental Value - ERV) fér Mkr M
vakgnta ytor diyif:ierat med estimerade marknadshyror for hela Forvaltningsfastigheter - helagda 5020,3 16968
fastighetsportfoljen. Forvaltningsfastigheter - del av JV 0,3 0,1
Mkr M Summa fastighetsportfolj 5020,6 4696,8

Hyresvirde 363,7 331,0 Exkludering projekt mark och byggnationer * -0,3 -0,1

Beddmt hyresvarde fér vakanta lokaler 30,3 27,9 Uppskattade kostnader for kopare 2 13,9 13,5

EPRA Vakansgrad 8,3% 8,4% Summa justerad fastighetsportfolj 5034,2 4710,2

12 manaders rullande hyresintakter inklusive rabatter 329,9 303,1

Fastighetskostnader & -105,2 -93,3

Driftéverskott 224,7 209,8

Aterlggning rabatter 3,5 1,3

"Topped-up" driftéverskott 228,2 2111

EPRA NIY - Direktavkastning 4,5% 4,5%

EPRA "Topped-up" NIY - Direktavkastning 4,5% 4,5%

1) Avser projektutveckling fér JV-bolag, det finns i dagsliget ingen mark eller fastighet i JV-bolaget.
2) Avser uppskattad stampelskatt fér de finska fastigheterna och uppskattad kostnad fér maklare vid
forsaljning.

3) Inga kostnader for JV-bolag foreligger.

BOKSLUTSKOMMUNIKE
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EPRA Intjéning (EPRA Earnings) EPRA CapEx - Kapitalkostnader
EPRA intjaningstal ar ett prestationsmatt for fastighetsportféljen. EPRA intjaning baseras pa Kapitaliserade kostnader for férvarv samt investeringar i férvaltningsfastigheter samt projekt
resultatrakningen, justerad for resultat fran intressebolag, vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter, avseende JV-bolag.
vardeforandringar av marknadsvardet for finansiella instrument samt 6vriga eventuella resultateffekter
fran fastighetsforsaljningar med tillhérande skattekostnader. okt-dec okt-dec helar helar
okt-dec okt-dec helar helar Forvarv - -5,8 435,8 242,0
Mkr m 2024 -:E 2024 Projektutveckling
Periodens resultat 1,6 36,7 4.4 18,5 Ombyggnationer * 10,7 17,6 474 711
Aterliggning: Nybyggationer 2 = 0,1 0,1
Virdeférandringar netto 13,8 -20,1 105,4 68,2 Forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skatt 8,0 4,6 6,7 2,7 Utan att addera uthyrbar yta - - - -
EPRA Intjining 23,4 21,2 107,7 89,5 Adderar uthyrbar yta - - - -
Genomsnittligt antal aktier 88159102 88488821 88405714 84988923 Kapitaliserad rénta - - - -
EPRA Intjining, kr per aktie 0,27 0,24 1,22 1,05 Totala kapitalkostnader 10,7 11,8 483,3 313,2
Omvandling fran periodiserat till likvida medel - - - -
Totala kapitalkostnader som likvida medel 10,7 11,8 483,3 313,2

1) Avser hyresgastanpassningar och fardigstallande av ytor vid férvarv.
EPRA Cost ratios - Kostnadskvot 2) Avser projektutveckling for JV-bolag, det finns i dagsldget ingen mark eller fastighet i JV-bolaget.
Central administrationskostnad samt fastighetskostnader (inkluderat och exkluderat for direkta
vakanskostnader), exklusive tomtrattsavgalder, dividerat med bruttohyresintakter. Inga rérelsekostnader
kapitaliseras, forutom sadana som ar direkt hanforliga till investeringar i forvaltningsfastigheter och som

aterfinns i EPRA CapEx.

EPRA Like-for-like rental growth - Tillvaxt av hyresintakter i jamférbart bestand
Jamforelser av nettohyrestillvaxt i jamforbar fastighetsportfolj som har varit konsekvent
i drift och inte under utveckling, under de tva senaste aren.

okt-dec okt-dec helar helar
Mkr -:E 2024 -:E 2024 helar helar
Fastighetskostnader -28,2 -24,0 -105,2 -93,3 M
Centraladministration -11,2 -11,0 -36,4 -36,2 Sverige 6,6% 9,3%
Andel av kostnader fran JV-bolag - - -0,1 - Ovriga Norden -17.9% -8.9%
Aterforing: tomtréttsavesld 00 00 01 01 Totala hyresintikter i jAmforbart bestand 2,0% 4,9%
EPRA Kostnader (inklusive direkta vakanskostnader) -39,4 -35,0 -141,7 -129,4
Direkta vakanskostnader - - - -
EPRA Kostnader (exklusive direkta vakanskostnader) -39,4 -35,0 -141,7 -129,4
Hyresintakter brutto exlusive tomtrattsavgald 75,4 68,8 301,6 275,0
Totala hyresintikter brutto exklusive tomtrattsavgald 75,4 68,8 301,6 275,0
EPRA Kostnadskvot (inklusive direkta tomtrittsavgilder) 52,3% 50,9% 47,0% 47,1%
EPRA Kostnadskvot (exklusive direkta tomtrittsavgilder) 52,3% 50,9% 47,0% 47,1%
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Definitioner

Antal aktier!

Antal utestdende aktier avser antalet
registrerade aktier med avdrag for
aterkopta aktier.

Genomsnittligt antal aktier avser vagt
genomsnittligt antal

utestaende aktier under en viss
period.

Antal emitterade aktier avser totalt
antal emitterade aktier.

Avkastning pa eget kapital

Resultat fér perioden i relation till
eget kapital for perioden.

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

Bruttohyra'

Bruttohyra definieras som
hyresintakter pa arsbasis exklusive
tillagg och rabatter.

Direktavkastning?

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

Driftnetto

Driftnettot innehaller de intdkter och
kostnader som har en direkt koppling
till fastigheten, det vill saga
hyresintakter och de kostnader som
kravs for att halla fastigheten i gang,
sasom driftskostnader och underhalls-
kostnader.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad?
Hyresintakter i forhallande till
hyresvarde vid periodens utgang.
Syfte: Nyckeltalet underlattar
bedémning av berdknad hyra for
vakanta ytor i relation till det totala
vardet pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Fastighet?
Fastighet som innehas med
aganderatt eller tomtratt.

Fastighetens verkliga varde
Redovisat fastighetsvarde enligt

balansrakningen vid periodens utgang.

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

Foérvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet utgors av
driftnettot med tillagg av férvaltnings-
och administrationskostnader samt
finansiella intakter och kostnader.
Resultatmattet innehaller inte effekter
fran vardeférandringar i forvaltnings-
fastigheter och derivat.

1) Ovriga definitioner som inte anses vara alternativa nyckeltal enligt ESMA:s. riktlinjer.
2) Nyckeltalet &r fastighetsrelaterat och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.

Forvaltningsresultat, exkl
valutakurseffekter
Forvaltningsresultatet utgors av
driftnettot exklusive valutakurs-
effekter med tillagg for forvaltnings-
och administrationskostnader samt
finansiella intakter och kostnader.
Resultatmattet innehaller inte effekter
fran vardeférandringar i férvaltnings-
fastigheter och derivat.

Hyresintakt
Hyresintakt efter avdrag for vakanser,
hyresrabatter och hyresforluster.

Hyresvirde?

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 mojliga
hyresintdkten da tillagg gors till de
debiterade hyresintakterna med
bedémd marknadshyra for vakanta
ytor.

Jamférelsestérande poster
Poster av ej aterkommande karaktar
betraktar Annehem Fastigheter som
jamforelsestorande poster.

Nettobelaningsgrad

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

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

Nettouthyrning?

Tecknade nyuthyrningar under
perioden minus uppsagningar for
avflytt.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder innebér alla
skulder 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.

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

Syfte: Rantetackningsgraden ar ett
finansiellt riskmatt som visar hur
manga ganger bolaget klarar av att
betala sina rantor med resultatet fran
den operativa verksamheten.
Nyckeltalet berdknas bade pa rullande
12 méanader (RTM) och isolerat
kvartal. Annehem Fastigheters
kovenanter berdknas enligt RTM.

Rintenetto?

Nettot mellan rantekostnader pa
rantebarande skulder och
ranteintakter pa rantederivat.

Soliditet

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

Uthyrningsbar yta?

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

Underliggande fastighetsvirde?
Avtalat transaktionspris for fastigheten.

Vakanshyra?

Bedémd marknadshyra for vakanta ytor.
Syfte: Nyckeltalet anger potentialen i
hyresintdkterna vid fullt uthyrda ytor.

Valutakurseffekter

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

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till
periodens hyresintakter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del
av intjanad krona som bolaget far behalla.
Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
jamforbart over tid.
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Verkstillande direktdrens forsakran

Verkstéllande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén ger en
rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de
bolag som ingér i koncernen star infor.

Angelholm den 11 februari 2026

Monica Fallenius
Verkstéllande direktor

Finansiell kalender
Arsredovisning 2025, publiceras

pa Bolagets webbplats Mars 2026
Delarsrapport januari - mars 2026 7 maj 2026
Arsstamma 2026 13 maj 2026
Halvarsrapport januari - juni 2026 17 juli 2026
Delarsrapport januari - september 2026 29 oktober 2026

Vi ar Annehem

Annehem &r ett 13ngsiktigt fastighetsbolag som Kundnara och
ager, forvaltar och utvecklar hallbara Iéngsiktigt hallbar
kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter
i de nordiska tillvaxtregionerna Stockholm,
Skane, Goteborg och Helsingfors. Vart
fastighetsbestand ar diversifierat och

omfattar moderna och miljocertifierade
fastigheter samt tva foretagsparker

med en total yta om 213 600 kvm.

forvaltning

Varderingar

Professionella - Engagerade
Langsiktiga - Moijliggorare

{ ) [ )
Vision .
ANGELHOLM/

Vi ska vara det mest HELSINGBORGSOMRADET
hallbara fastighetsbolaget i

Norden.

GOTEBORG

MALMO

Kontaktpersoner

Monica Fallenius, VD

Telefon: 070-209 01 14

E-post: monica.fallenius@annehem.se

Adela Colakovic, CFO
Telefon: 073-251 47 09
E-post: adela.colakovic@annehem.se

HELSINGFORS

STOCKHOLM

Annehem Fastigheter AB
Org.nr: 559220-9083

Adress:

Drottning Kristinas Esplanad 12
170 67 Solna
info@annehem.se
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