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Annehem INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER
Kvartalet i korthet
Juli - september 2025 Januari - september 2025
. Hyresintakterna 6kade med 7,8 . Forvaltningsresultatet exkl. valutakurseffekter
procent till 75,3 Mkr (69,8) 6kade med 29,0 procent till 31,3 Mkr (24,3),
I . DRIFTNETTO EKONOMISK
och per aktie 6kade till 0,35 kr (0,27
e  Totala intikter kade med 6,4 P ©.27) UTHYRNINGSGRAD
procent till 85,4 Mkr (80,3) . Periodens resultat uppgick till -19,3 Mkr
) -22,6), och per aktie -0,22 kr (-0,26 1 8 2 O 9 O 1
. Driftnettot 6kade med 7,7 procent ( ) P ( ) 9 M kr 9 %
till 61,8 Mkr (57,4) . Positiv nettouthyrning om 2,4 Mkr (-0,9)
. Forvaltningsresultatet 6kade med . Fastighetsvardet 6kade med 7,8 procent till
31,3 procent till 31,0 Mkr (23,6) 5064,7 Mkr (4 696,8) FORVALTNINGSRESULTAT ~ SUBSTANSVARDE EPRA
EXKL. VALUTAKURSEFFEKT, NRV, PER AKTIE
| denna rapport avser jdmférelsetalen inom parentes for resultatposter motsvarande period 2024 och fér balansposter 31 december 2024. PER AKTIE
0,96 kr 31,10 kr
Finansiell 6versikt
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 N\ % 2024 /\ % 2024 . . .
Hyresintikter 753 698 7.8% 2255 2065 9.2% 2750 . Hyresintakterna for perioden 6kade till 225,5
Totala intakter 854 803  64% 258,9 2449 57% 3249 Mkr (206,5)
Driftnetto’ 618 574  7.7% 182,0 1736  48% 229,7 o Driftnettot 6kade till 182,0 Mkr (173,6)
Forvaltningsresultat 31,0 23,6 31,3% 83,7 69,7 20,0% 91,7
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 31,3 243 29,0% 85,3 750 13,8% 97.3 ° Férvaltningsresultatet 6kade till 83,7 Mkr (69,7)
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, kr 0,35 0,27 31.2% 0,96 0,90 7.2% 1,14 Fdrvaltningsresultatet exkl. valutakurseffekter
Periodens resultat e 226 / 90 182 / 18,5 okade till 85,3 Mkr (75,0), och per aktie uppgick
Periodens resultat per aktie, kr -0,22 -0,26 / -0,07 -0,22 / 022 till 0,96 kr (0,90)
Verkligt varde forvaltningsfastigheter 5064,7 4 674,5 / 5064,7 4 674,5 / 4 696,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 901 917 -18% 90.1 917 -1,8% 91,5 Periodens resultat Skade till -6,0 Mkr (-18,2),
Overskottsgrad, %! 82,1 823 -02% 80,7 841 -41% 835 och per aktie 6kade till -0,07 kr (-0,22)
Avkastning pa eget kapital, % -0,7 -0,9 / -0,2 -0,7 / 0,7 Positiv nettouthyrning om 6,2 Mkr (13,2)
Substansvdrde EPRA NRV 27520 2733,6 / 27520 2733,6 / 2754,6
EPRA NRV per aktie, kr 31,10 30,89 / 31,10 30,89 / 31,13 Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
Nettobelaningsgrad, % 443 40,4 / 443 40,4 / 40,8 36,8 Mkr (53,6)
Soliditet, %_ 48,9 521 / 48,9 52,1 / 51,9 Orealiserade vardefoérandringar pa férvaltnings-
Réntetackningsgrad, RTM, ggr 2,2 2,1 / 2,2 2,1 / 2,1 fastigheter uppgick till -73,8 Mkr (-56,1)
1) Kostnader relaterade till system for fastighetsadministration har omklassificerats fran raden centraladministration till fastighetsadministration. Jamforelsesiffror har darfér uppdaterats
och omklassificerats med ett belopp uppgaende till 0,5 Mkr fér perioden jul-sep 2024, 1,4 Mkr for perioden jan-sep 2024 och 1,8 Mkr for helaret 2024. Substansvirde EPRA NRV uppgick il
2 752,0 Mkr (2 754,6) och per aktie till 31,10 kr
(31,13)
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Annehem INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER

Stark leverans och fortsatt vardeskapande

Annehem visar pa fortsatt stark leveransférmdga Trots ett fortsatt avvaktande marknadslage har var
och vc'irdeskapande ien fast‘ighetsmarknad i kundnaraaforvalt.nmg lyckats §kapa vard?n, |nt? njlnst
sterhd . genom manga mindre uthyrningar framfor allt i vara

dterhamtning. foretagsparker. Under kvartalet hade vi en positiv

Rekordtillviixt i forvaltningsresultatet nettouthyrning om 2,4 Mkr, och for perioden 6,2 Mkr.

Det ar med stor tillfredsstéllelse jag konstaterar att Annehem
levererar ytterligare ett starkt kvartal dar forvaltningsresultat,
exklusive valutakurseffekter, per aktie 6kade med 31,2
procent jamfort med samma kvartal féregaende ar. Det ar
framfor allt tillskott av forvarvade fastigheter och nya
hyreskontrakt som star for det storsta bidraget till denna
o6kning, men vi ser dven lagre rantekostnader och ett 6kat
driftnetto som bidrar positivt. Hyresintakterna 6kade med
7,8 procent for kvartalet ocksa framst drivet av férvarvade
fastigheter. Driftnettot 6kade med 7,7 procent for kvartalet,
vilket visar pa fortsatt god operationell effektivitet i
fastighetsverksamheten.

Under kvartalet har fastighetsvardet for hela
portféljen minskat med strax éver 1 procent. Det ar
olika faktorer som bidrar, avkastningskraven for vara
fastigheter i Solna och Helsingfors har 6kat med 10
punkter, men effekten motverkas delvis av de
vardeskapande investeringar i befintligt bestand som
vi genomfort framst i Ljungbyhed Park. Det ar ett
kvitto pa att vara satsningar for att etablera en
langsiktig och stabil kundbas, ger resultat bade i form
av hogre hyresintakter och forbattrad vardering.
Varderingsyielden for hela portféljen uppgick till 5,34
procent.

Vi levererar ocksa en stabil period, dar forvaltningsresultatet
exklusive valutakurseffekter per aktie forbattrades med 7,2

Férutsittningar finns fér aterhamtning
Marknadslaget ar i stort sett oférandrat mot

Annehem levererar yttefhgare procent. Hér ser viatt Yéra nyfi?rvérvade fa.stigheter o.c.h foregaende kvartal, men forutsattningarna for
ett starkt kvartal ddr nyuthyrningar ar de frdmsta drivkrafterna till den positiva hushallen att 6ka sin konsumtion har férbattrats
férvaltningsresultat, forflyttningen. Vara hyresintakter i jamforbart bestand har for genom bade Riksbankens senaste rintesankning och

perioden 6kat med 2,0 procent, ett resultat av

regeringens budgetstimulanser. Detta i kombination
indexjusteringar och nya hyreskontrakt. Var nuvarande

exklusive valutakurseffekter, nhgens budgetstimuians cttal
med lag inflation gor att jag ar positiv till att de

per aktie 6kade med 31 procent shittranta for laneportféljen ar betydligt lagre an ekonomiska hjulen i samhillet kommer att snurra
j@mfért med samma kvartal motsvarande period foregaende ar och uppgick vid kvartalets lsttare under det kommande halvaret. N&r
fc')'regdende ar” utgang till 3,5 procent, en sdankning med 60 punkter fran 4,1 konjunkturen vinder uppat, kommer det ocks3 att

procent. Av detta utgjorde en marginalférbattring om 39
punkter, en av flera positiva effekter fran den refinansiering
vi genomfdrde under féregaende ar.

markas pa kontorsmarknaden.

+31% 5065 Mkr +2,4 Mkr

Starkt forvaltningsresultat Fastighetsvarde vid Nettouthyrning for
exkl. valutakurseffekter for kvartalets utgang kvartalet
kvartalet, per aktie
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| dagslaget ar efterfragan generellt sett svag i vara
storstader, men jag ar 6vertygad om att
marknaden aterhamtar sig och att efterfragan
framst kommer att riktas mot hogkvalitativa,
hallbara och effektiva kontor. Det ar ett segment
dar Annehem &r vél positionerat.

Vi noterar ocksa en 6kad efterfragan pa
byggnader och mark som kan stédja
totalférsvarets satsningar och har ar Ljungbyhed
Park en utmaérkt plats. | den framtidsinriktade
parken erbjuder vi en unik infrastruktur fér
verksamheter med sarskilda krav bade pa marken
och i luften. Vi fungerar som en aktiv
samarbetspartner och méjliggorare for att skapa
utrymme for dessa etableringar och har finns
stora mojligheter framat.

Viardeskapande bortom siffrorna

Jag ar stolt 6ver att vi ocksa fortsatter att leverera
pa omraden bortom de finansiella resultaten. For
oss handlar framgang lika mycket om relationer,
kvalitet och langsiktighet. Ett tydligt bevis pa det
ar att vart farska NKl-resultat (N6jd Kund Index)
har forbattrats med tva enheter till 81, vilket
forutom noéjdare hyresgaster ocksa innebar att vi
tilldelats guldmedalj i klassen medelstora bolag.
Det ar ett fint erkdnnande av det dagliga arbetet
vart team gor for att skapa varde for vara
hyresgaster.

Vidare har vi tilldelats en Gold Award fran EPRA
for var finansiella rapportering. Det ar ett kvitto pa
att vi haller hog kvalitet och transparens i var
kommunikation med marknaden, vilket starker
jamforbarheten mellan bolag i sektorn.

God fundamenta ger férutsattningar for tillvaxt
Vi ar nuinne i arets sista kvartal och jag kan
konstatera att vi med en tydlig strategi, bra
momentum och starka fundamenta forflyttar oss i
riktning mot vara langsiktiga finansiella mal. Vi
fortsatter att aktivt s6ka och utvardera nyforvary,
investeringar i eget bestand och andra initiativ for
att skapa langsiktigt aktiedgarvarde.

Jag vill avsluta med att tacka mina medarbetare for
det arbete de gor varje dag, vara aktiedgare for
fortsatt fortroende och inte minst vara hyresgaster
som ser oss som de mojliggbrare vi ar.

Angelholm 22 oktober 2025

Monica Fallenius

DELARSRAPPORT
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Marknad

Arets tredje kvartal har praglats av en fortsatt osiker omvarldsbild i
sparen av Rysslands pagaende invasion av Ukraina och
handelspolitiska atgarder som vidtagits av USA. Dessa faktorer har
fortsatt att skapa volatilitet pa finansmarknaderna och dampat
foretagens investeringsvilja. Samtidigt syns tecken pa en stabilisering i
omvarldsekonomin, och flera centralbanker lattar successivt pa sina
penningpolitiska atstramningar for att paskynda aterhdmtningen.

Karninflationen (KPIF) i Sverige ligger fortsatt 6ver Riksbankens
inflationsmal om 2 procent. | september uppgick karninflationen
(KPIF) till 3,1 procent och KPI till 0,9 procent. Vid Riksbankens senaste
moéte i september sankes styrrantan med 0,25 procentenheter till 1,75
procent. Riksbankens bedémning ar att styrrantan kommer att ligga
kvar pa denna niva under en tid framéver, férutsatt att inflations- och
konjunkturutsikterna star sig. Den framtida utvecklingen i Sverige ar
fortsatt osaker och det finns faktorer som kan leda till en annan
utformning av penningpolitiken framéver, daribland geopolitiska
konflikter, hammad tillvaxt och en hog arbetsléshet.

Fastighetstransaktionsmarknaden.

Den nordiska fastighetstransaktionsmarknaden aterhamtar sig
successivt i takt med att de makroekonomiska utsikterna forbattras.
Under arets tre forsta kvartal har transaktionsaktiviteten 6kat jamfort
med motsvarande period foregaende ar, sarskilt i Sverige med
tyngdpunkt pa Stockholmsregionen som star fér 40,0 procent av den
totala volymen i landet. Efterfragan inom de olika fastighetssegmenten
ar fragmenterad och lagena spelar en avgérande roll. Samtidigt tyder
det 6kade antalet transaktioner pa att kdpare och saljare i viss man nar
samsyn kring prisnivaerna.

Transaktionsvolym
4

Land Styrranta’ Inflation (jul-sep)
Sverige 1,75% 0,9%> 35,5 Mdkr
Finland/ECB 2,15% 0,5%° 7,8 Mdkr

1) Trading Economics.

2) Avser KPI. SCB September 2025.

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

4) Omriknat till SEK, avser fastighetstransaktionsvolym. Colliers Nordic Property
Market Update October 2025.

I Norden som helhet har transaktionsvolymen per den 30
september 2025 6kat med 31,0 procent jamfort med samma
period féregaende ar. Den 6kade transaktionsaktiviteten ger
samtidigt fastighetsvarderare mer data att utga ifran i sina
marknadsvarderingar.

Hyresmarknaden

Lagkonjunkturen ar fortsatt utdragen och paverkar foretag i bade
Sverige och Finland, vilket pa kort sikt har lett till en dampad
efterfragan pa kontorslokaler. Den laga sysselsattningsgraden
har lett till 6kade vakanser och pressade hyror pa den nordiska
fastighetsmarknaden. Pa langre sikt bedoms efterfragan vara
fortsatt stabil i tillvaxtregioner, sarskilt i huvudstader dar den
strukturella attraktionskraften ar en stark drivkraft. Samtidigt
har hyresgasternas behov férandrats under de senaste aren. Pa
dagens arbetsplatser efterfragas ytor som framjar kreativitet,
samarbete och social interaktivitet, kombinerat med en hég grad
av flexibilitet med god tillgang till kollektivtrafik. For att méta
denna utveckling behover fastighetsagare idag vara lyhérda och
innovativa i forvaltningen for att i samverkan med hyresgaster
hitta framtidsanpassade kontorslésningar.

Fastighetsbolag med kommersiella fastigheter har till viss del
kunnat kompensera sina kostnadsékningar under 2024 genom
de indexklausuler som forekommer i hyreskontrakten.
Bostadsmarknaden visar samtidigt pa motstandskraft, dar
fastighetsagarnas hyresjusteringar 6verstiger inflationen med
god marginal under 2025.

DELARSRAPPORT
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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 aktiedgare.

Var strategi stods av utmanande finansiella mal som tydliggor
bolagets riktning och tillvaxt framat. Vi har ett tydligt fokus pa
kassaflode och I6nsamhet 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 tillvaxt i férvaltningsresultat om minst 20% per aktie

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

Risk och utdelning

Nettobelaningsgrad som 6ver tid ej Gverstiger 55%

Langsiktig rantetackningsgrad som Gverstiger 2,2 ganger RTM

Utdelningspolicy

HALLBARHETSMAL

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

Miljocertifierat fastighetsvarde 90%

Intékter fran grona hyresavtal 80% (avser Sverige)

1) Exklusive valutakurseffekter.

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

fondemissionselementet i féregdende ars féretradesemission, fér mer information se not 6.

3) Jamfért med samma period foregaende ar.

Utfall per

30 sep 2025 Utfall 2024

Utfall 2023 Utfall 2022

7,2% -15,6% 2,6% 4,8%

-0,1% -24,5% -6,6% 7,8%

Utfall per

30 sep 2025 Utfall 2024 Utfall 2023 Utfall 2022

44,3% 40,8% 43,4% 38,3%

2,2x 2,1x 2,2x 2,7x

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

Utfall per

30 sep 2025 Utfall 2024 Utfall 2023 Utfall 2022

85% 85% 75% 81%
82% 82% 82% 76%

46% 44% 35% 27%

DELARSRAPPORT
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Annehem INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER
L3
Koncernens rapport over totalresultatet
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar  Resultatanalys
Mkr 2024 2024 2024 e il septemb
— erioden juli till september
Hyrfs'”takfer — 753 69.8 225,5 AU Al Hyresintakterna for kvartalet uppgick till 75,3 Mkr  fastighetsadministration fran raden central-
Ovriga .fas:clghetsmtakter 10,1 10,6 334 384 300 (49,8), de Gvriga fastighetsintikterna uppgick till administration till fastighetsadministration.
Totala intakter 85,4 80,3 258,9 244.9 324,9 10,1 Mkr (10,6) och de totala fastighets- ) ) '
Fastighetskostnader kostnaderna uppgick ill -23,6 Mkr (-22,9), vilket Réntekostnaderna uppgick till -23,0 Mkr (-25,8)
Driftskostnader 11,7 -10,8 -42,7 -40,3 -54,6  innebdr att driftnettot dkade till 61,8 Mkr (57,4).  Vilket &r en minskning mot fGregaende dr, trots
T 34 41 87 96 120 utokad belaning, vilket hérleds till lagre styrranta
Fastighetsskatt 41 42 12,0 10,6 134 _l?en Posit‘iva utvecklinggn av"hyr€sintékferna, samt'kred.itmarginaler. Ovriga ﬁnanﬁiella poster
Fastichetsadministration” s Y ey Py 15, iamfért med samma period foregaende ar, uppgick till -0,4 Mkr (-0,6) och bestar av
stig ' : : : "= fdrklaras framst av den tillkommande fastigheten ~ valutaomrékningar pa interna lan om -1,6 Mkr
Driftnetto 61,8 574 182,0 1736 2297 Brygean 2 samt nyuthyrningar. (-1,1) och virdeférandringar pa valutaterminer
Centraladministration® -6,8 -6,5 -25,2 25l -36,2 uppgaende till 1,2 Mkr (0,6).
Ovriga rorelseintakter 0,8 0,7 2,7 47 9.0 Driftnetto per kvartal, Mkr
Ovriga rérelsekostnader -1,7 -2,1 -6,1 -7,2 -13,9 70 Férvaltningsresultatet uppgick till 31,0 Mkr (23,6)
Rinteintikter? 03 05 13 17 70 o for perioden juli-september 2025.
Rintekostnader? -23,0 -25,8 -69.4 -72,7 -98,5 a s — ] a
Bvriea finansiclla poster® o I BT - 0 60 Effekten av orealiserade vardeférandringar pa
~riga T B : : : : : 55 fastigheter uppgick till -61,2 Mkr (-16,2) som
Forvaltningsresultat 31,0 23,6 83,7 69,7 91,7 framst beror pa férandrade avkastningskrav.
Vardeférandring fastigheter, realiserad - - - -1,0 -1,0 50 Effekten av vardeférandringar pa rantederivat
Virdeforandring fastigheter, orealiserad -61,2 -16,2 -73,8 -56,1 -57,8 45 uppgick till 6,5 Mkr (-36,4).
Vardeforandring i derivatinstrument 6,5 -36,4 -171 -32,7 -11,5 40
Periodens resultat fére skatt -23,8 -29,0 -7,3 -20,1 214 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 Skatteef'fekter: ft').r pe[|0den uppgick h”.475 Mkr
Aktuell skatt B 05 0,0 0,0 0.2 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q Q3 (6,4) och bestar till storsta del av uppskjuten skatt
Ugelsin et 45 59 13 19 27 pa vart.jeforansirmgen_l fastjlghetsb_esta"ndet samt
: . . e L vardering av rantederivat till verkligt varde.
Periodens resultat -19,3 -22,6 -6,0 -18,2 18,5 De 6vriga fastighetsintakterna, som uppgick till
10_’1 Mkr (10,6), bestar 2l utdeblter:_:\de: . Periodens resultat uppgick till -19,3 Mkr (-22,6).
Totalt antal utestiende aktier 88488821 88488821 88488821 88488821 88488821  driftskostnader och fastighetsskatt, intakter fran
Totalt genomsnittligt antal aktier* 88488821 88488821 88488821 83813775 84988923  Korttidsuthyrningar och erséttning fran mottagen Férvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per
Resultat per aktie, kr* -0,22 -0,26 -0,07 -0,22 022 Nyresgaranti for fastigheten The Corner. aktie, per kvartal, Kr!

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 jul-sep 2024, 1,4 Mkr for

perioden jan-sep 2024 och 1,8 Mkr for helaret 2024.

2) Réanteintikter hanférliga till rantederivat har omklassificerats till rintekostnader. Jamférelsesiffror har dirmed omklassificerats med ett belopp
uppgaende till 7,5 Mkr for perioden jul-sep 2024, 25,7 Mkr f6r perioden jan-sep 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 férekommer nigra potentiella aktier uppstar ingen utspadningseffekt.

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helér
Mkr | 20os EPIVY] 2025 2024 2024
Periodens resultat -19,3 -22,6 -6,0 -18,2 18,5
Ovrigt totalresultat
Poster att omklassificera till resultatrdkningen
Omrakningsdifferens pa utlandsverksamheter -2,3 -0,7 -12,0 4,1 4,9
Summa Ovrigt totalresultat -2,3 -0,7 -12,0 4,1 4,9
Periodens totalresultat -21,6 -23,3 -18,0 -141 23,4

Hyresgarantin uppgick till 0,7 Mkr (1,1) och ar
lagre jamfort med samma period féregaende ar
och forklaras av ersattningen for rabatter pa
hyreskontrakten dar rabatten var hégre under
tredje kvartalet 2024.

Driftskostnaderna uppgick till -11,7 Mkr (-10,8)
vilket ar en 6kning mot féregaende ar och
forklaras framst av de tillkommande fastigheterna.
Fastighetsskatten uppgick till -4,1 Mkr (-4,2).

Fastighetsadministration uppgick till -4,4 Mkr
(-3,8) och 6kade pa grund av kostnader relaterade
till omstrukturering av personal samt
omklassificering av kostnader for system for

0,40
0,35
0,30
0,25
0,20
0,15
0,10
0,05
0,00
2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
1) Under férsta kvartalet 2024 genomférdes en nyemission vilket

paverkar jamférbarheten mot tidigare kvartal, se not 6 fér mer
information.
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Perioden januari till september

Hyresintakterna uppgick till 225,5 Mkr (206,5),
ovriga fastighetsintakter uppgick till 33,4 Mkr
(38,4) och de totala fastighetskostnaderna till
-77,0 Mkr (-71,3), vilket innebar att driftnettot
okade till 182,0 Mkr (173,6). 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 forsta
kvartalet 2024. Okningen jamfort med samma
period féregaende ar forklaras dven av
nyuthyrningar i befintligt bestand och hyres-
justering for indexreglerade hyresavtal.
Hyresintdkterna 6kade med 2,0 procent for
jamforbart bestand for perioden.

Hyresintakter jamforbart bestand

Jan-sep 2024 206,5
Hyresjustering/nyuthyrning 50
Valutajustering -0,9
Jamforbart bestand 2025 210,6
Forvarv 14,9
Jan-sep 2025 225,5

De 6vriga fastighetsintakterna, som uppgick till
33,4 Mkr (38,4), bestar av utdebiterade drifts-
kostnader samt fastighetsskatt, intakter fran
korttidsuthyrningar och ersattning fran mottagen
hyresgaranti for fastigheten The Corner.
Hyresgarantin har stallts ut for 100 procent av de
vakanta ytorna i The Corner (fran 1 januari 2024)
av saljaren. Denna garanti géller fram till att de
vakanta ytorna blir uthyrda, men inte langre an 36
manader fran utstallande-datum. Hyresgarantin
uppgick till 2,0 Mkr (4,7) och &r lagre jamfort med
samma period foregaende ar vilket till storsta del
hanfors till en uthyrning av en tidigare vakant yta i
The Corner.

Driftskostnaderna uppgick till -42,7 Mkr (-40,3)
och 6kade mot féregaende ar till foljd av de
fastigheter som tillforts portfoljen. Fastighets-
skatten 6kade till -12,0 Mkr (-10,6) och forklaras
framst av de tillkommande fastigheterna och nya
taxeringsbeslut.

Fastighetsadministration uppgick till -13,6 Mkr
(-10,8) 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 &r omraknade.

Foérvaltningsresultatet uppgick till 83,7 Mkr (69,7)
for perioden januari-september.

Réntekostnaderna uppgick till -69,4 Mkr (-72,7)
och minskade trots utékad belaning for de
tillkommande fastigheterna. Detta beror dels pa
sankta kreditmarginaler i samband med
refinansieringen som gjordes i det fjarde kvartalet
2024, samt de nu lagre styrrantorna. Ovriga
finansiella poster uppgick till -1,7 Mkr (-5,3) och
bestar av valutaomrakningar pa interna lIan om
-6,7 Mkr (2,4) och vardeférandringar pa
valutaterminer uppgaende till 5,0 Mkr (-7,7).

Effekter av orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till -73,8 Mkr (-56,1). Effekter
av vardeforandringar pa rantederivat uppgick till
-17,1 Mkr (-32,7). Skatteeffekten for perioden
uppgick till 1,3 Mkr (1,9). 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 temporara skillnader.

Periodens resultat uppgick till -6,0 Mkr (-18,2).

ot
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Annehem INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER
L1d L] o0 L] (]
Koncernens rapport over finansiell stillning i sammandrag
Mkr 2024-09-30  2024-12-31  Balansrékning
TILLGANGAR Qet verl'<I|ga varfiet for koncgrnens
Anl3ggningstillgangar forvaltnlngsfastlgheter uppgick per den 30
september 2025 till 5 064,7 Mkr (4 696,8).
Forvaltningsfastigheter 5064,7 4 6745 4 696,8 Av det totala virdet utgjorde 2,0 Mkr effekt
Maskiner och inventarier 63 5,5 55  avleasingvarde pa tomtratten i fastigheten
Derivatinstrument 8,2 17,2 22,5 Kamaxeln 2.
Ovriga anlaggningstillgangar 2,1 1,6 1,6
Summa anliggningstillgangar 5081,2 4698,8 47264  Under perioden januari-september
forvarvade Annehem fastigheten Bryggan 2
T till ett underliggande fastighetsvarde om
g::isgattg:j?:gag:ngar e ol % 440,0 Mkr. Ar?nehem har ocksa investerat i
. : : befintliga fastigheter till ett belopp
Derivatinstrument - - 02 uppgaende till 36,8 Mkr (71,2). Vidare
Likvida medel 195,5 2124 279,5  uppgick orealiserade virdefériandringar pa
Summa omsittningstillgdngar 225,3 248,8 308,9 forvaltningsfastigheter till totalt -73,8 Mkr
SUMMA TILLGANGAR 5306,6 4947,6 50353  (-57,8). Tillsammans med valutaomrakning
for bestandet i Finland, om -30,9 Mkr (28,7),
EGET KAPITAL OCH SKULDER g'g;d: Ij’liﬁ%zhgfl’;"@etf@: per:jog‘i“dmed X
- , r ,1), jamfort me ecember
Eget kapital 25960 25764 26139 2024. Se tabell ”Félj"éndringar av
fastighetsbestandet” pa sida 12.
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 1591 155,9 160,8 Bolagets eget kapital uppgick till 2 596,0
Langfristiga rantebarande skulder 23178 21023 21979 Mkr (2 613,9). Rantebirande skulder uppgick
Derivatinstrument 52 18,3 2,5 totalt till 2 441,2 Mkr (2 197,9), varav 1,8
Ovriga langfristiga skulder 2,0 1,9 21 Mkr utgjorde leasingskuld hénforlig till
Rerslerseveteniizer 19 18 18 tomtrétten. i Kfamaxeln 2. Under ffirsta
Summa langfristiga skulder 2486,0 22802 28650 (analethillirdddeAnnchem fashzhcten
Bryggan 2 och tog darmed upp ny
finansiering uppgaende till 264,0 Mkr.
Kortfristiga skulder For mer information om bolagets
Kortfristiga réntebdrande skulder 1234 = = finansieringssituation, se avsnittet
Derivatinstrument 0,5 0,5 - Finansiering pa sida 14.
Ovriga kortfristiga skulder 100,8 90,5 56,3
Summa kortfristiga skulder 224,7 91,0 56,3
Summa skulder 2710,6 2371,2 24214
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5306,6 4947,6 50353
Koncernens rapport 6ver férandring eget kapital i sammandrag
Mkr 2024-09-30  2024-12-31
Ingaende balans eget kapital 26139 2302,3 23023
Periodens resultat -6,0 -18,2 18,5
Ovrigt totalresultat for perioden -12,0 4,1 4,9
Periodens totalresultat -18,0 -14,1 23,4
Foretradesemission - 288,2 288,2
Utgaende balans eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 2596,0 2576,4 2613,9
DELARSRAPPORT
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Annehem INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER
Koncernens kassaflodesanalys
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar Kassaﬂ‘i':‘vdesallalys .
e M P . Kassa}ﬂodet fran den Iopa.nde verksamheten
- 1 uppgick under kvartalet till 28,4 Mkr (48,1).

Den [6pande verksamheten Férandringen beror pa orealiserade valutaeffekter,
Forvaltningsresultat 310 23,6 837 69,7 917 samt lagre rérelseskulder. Fér perioden januari-
Justeringar for: september uppgick motsvarande belopp till 133,9
Avskrivningar 0,1 0,1 0,4 0,4 0,4 Mkr (68,6).
Finansiella poster 22,8 25,3 68,1 71,0 91,5
Orealiserade valutakurseffekter 1,7 1,6 7,3 -3,8 -6,2 Kassaflédet fran inyesteringsverksamheten for
Ovriga e] kassaflédespaverkande poster -0,3 1,5 1,3 3,2 -0,6 !<vartale.t Uppgi(‘k till j15,0 M(,kr (-12,6) och avser

" . investeringar i befintligt bestand om -11,0 Mkr
Erhallen ranta oo L L 0 67 (-6,0), forvarvskostnader tillhdrande Bryggan om
Betald rénta -224 -204 -62.8 -61,5 918 .38 Mkr(-6,3) samt tillskott i Joint Venture om -0,2
Kassafléde fore forandring i rorelsekapital 33,1 32,1 99,3 80,6 91,7 Mkr. Fér perioden januari-september uppgick
Rorelsefordringar 8,8 53 14 11 8,3 motsvarande belopp till -472,2 Mkr (-319,0) och
Rérelseskulder -13,5 10,7 33,2 -13,1 -43,1 avser investeringar i befintligt bestand om -36,8
Kassafléde fran Ipande verksamhet 28,4 481 133,9 68,6 56,9  Mkr(-53,6), férvérvet av Bryggan 2 om -433,3 Mkr
Investeringsverksamheten (-265,0) samt investeringar i maskiner och
Investeringar i befintliga fastigheter 11,0 -6,0 -36,8 -53,6 712  inventarier om -1,9 Mkr (-0,4) och tillskott till Joint
Férvarv av forvaltningsfastigheter 38 -6,3 -433,3 -265,0 EeoE R CRHICOE0 2
Investeringar i maskiner och inventarier 0,0 -0,2 Sk -0,4 -0,4 Kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick
Kapitaltillskott i Joint Venture -0,2 - -0,2 - - for kvartalet till -2,6 Mkr (-4,1) och avser
Kassaflode fran investeringsverksamheten -15,0 -12,6 -472,2 -319,0 -330,8 amortering av koncernens rantebirande skulder.
Finansieringsverksamheten Motsvarande siffra for perioden januari-september
Upptagande av lan - - 264,0 125,0 220,7 uppgick till 256,1 Mkr (343,0) och hanfors till den
Amortering av 1an 26 41 7.9 71,8 -75.,9 uttkade belaningen i samband med férvarvet av
Foretradesemission _ 00 _ 289.8 289.8 Bryggan 2 om 2{:4,0 I\flkr (125,0) samt amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2,6 41 256,1 343,0 434,6 ?_\;Iiog)cernens rantebdrande skulder om -7,9 Mkr
Periodens kassafléde 10,9 31,4 -82,0 92,6 160,7 o
Likvida medel vid periodens borjan 181,7 181,3 279,5 119,4 119,4 Kvartalets kassafldde uppgick till 10,9 Mkr (31,4),
Kursdifferens i likvida medel 2,9 -0,1 -2,0 0,4 -0,6 dar motsvarande siffra for perioden januari-
Likvida medel vid periodens slut 195,5 2124 195,5 2124 279,5  september uppgick till -82,0 Mkr (92,6).
1) Kassaflodets uppstalining har justerats vilket har medfort att jamforelsesiffror for tidigare perioder har omférdelats inom den
|6pande verksamheten fran rorelseskulder till finansiella poster och erhallen/betald ranta. For perioden jul-sep 2024 uppgar
justeringen till 5,3 Mkr, for perioden jan-sep 2024 11,1 Mkr och perioden jan-dec 2024 till 6,3 Mkr.

DELARSRAPPORT

JANUARI-SEPTEMBER 2025 | 9



Annehem INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER
Moderbolaget
Resultatrakning i ssammandrag Balansridkning i sammandrag
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar Mkr 2024-09-30 2024-12-31
Mir | 2025 MEPIVZ]  2025] 2024 2024 TILLGANGAR
Intakter 10,2 11,4 331 35,0 47,5 Anléggningstillgéngar
Administrationskostnader -7.1 7.2 -25,6 -28,0 -43,0 Ovriga anliggningstillgangar 0,8 13 11
Rorelseresultat 3,1 4,2 7,5 6,9 4,5 Andelar i koncernbolag 133,2 116,1 136,4
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 2515,6 23355 2470,5
Finansiella poster 243 26,7 74,8 88,8 120,8 Derivatinstrument - 15,3 -
Resultat efter finansiella poster 27,4 30,9 82,3 95,8 125,2 Uppskjutna skattefordringar 2,9 - 2,9
Ovriga langfristiga tillgangar 1,6 1,4 1,5
Bokslutsdispositioner - - - - 7.4 Summa anlaggningstillgangar 2 654,0 2469,6 26124
Resultat fore skatt 27,4 30,9 82,3 95,8 132,7
Omsittningstillgangar
Uppskjuten skatt - 2,5 - 3,0 8,5 Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 152,2 103,8 123,3
Periodens resultat 27,4 334 82,3 98,8 141,2 Ovriga fordringar 1,4 58 2,7
Derivatinstrument - - 0,2
Kassa och bank 50,3 129,5 37,9
Summa omsittningstillgdngar 203,9 239,1 164,0
. SUMMA TILLGANGAR 28579 2708,7 2776,3
Kommentarer till moderbolaget
Moderbolaget hade intdkter relaterade till utdebiterad management fee och kostnader EGET KAPITAL OCH SKULDER
relaterade till personal samt externa tjanster som bland annat kommunikation, IT, juridik och Bundet eget kapital 288,7 288,7 288,7
revision. Fritt eget kapital 2404,6 2 278,5 23223
Summa eget kapital 2 693,2 2567,1 2610,9
For moderbolaget anses inga sarskilda risker foreligga, utéver de som namns fér koncernen i
avsnittet Risker. Avsittningar
Avsattning for pension och liknande forpliktelser 1,9 1,8 1,8
Avsattning for uppskjuten skatt - 2,6 -
Summa avsattningar 1,9 4,4 1,8
Langfristiga skulder
Derivatinstrument - 41 -
Summa langfristiga skulder - 4,1 -
Kortfristiga skulder
Derivatinstrument 0,5 04 -
Skulder till koncernféretag, leverantorsskulder 150,0 118,5 150,0
Ovriga kortfristiga skulder 12,3 14,0 13,7
Summa kortfristiga skulder 162,8 133,0 163,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2857,9 2708,7 2776,3
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Hallbarhet

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

Handelser under kvartalet

Férbattrade hallbarhetsratings

Annehem utvérderas I6pande av externa aktorer inom hallbarhet och
bolagsstyrning. Under kvartalet erhdll Annehem betyget "Low Risk” i
Morningstar Sustainalytics ESG Risk Rating, med en férbattrad poang
fran 22,3 till 15,1. Bedémningen mater ett féretags exponering fér och
hantering av miljdémassiga, sociala och styrningsrelaterade (ESG) risker,
och resultatet bekraftar Annehems fortsatta framsteg i att integrera
hallbarhet i verksamheten och i riskhanteringsarbetet.

Annehem deltar dven i S&P Global Corporate Sustainability Assessment
(CSA), en omfattande utvirdering av hallbarhetsprestationer inom miljo,
sociala fragor och bolagsstyrning. | arets bedémning uppnadde
Annehem en poang pa 28 av 100, vilket motsvarar
branschgenomsnittet.

Andel av fastighetsvirdet som ar hallbart enligt
EU:s taxonomiférordning, %

100
.
20 85 85 85 85 85
85
80
75
70
65
60
55
50
2024 2024 2025 2025 2025
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

Resultatet visar pa en stadig forbattring 6ver tid och ger vardefull
vagledning i det fortsatta arbetet med att utveckla hallbarhetsstrategin
och fokusera insatser dar de har storst effekt.

ERPA BPR Gold Award

Annehem har mottagit EPRA (European Public Real Estate Association)
BPR Gold Award for sin finansiella rapportering. Bland 16 svenska
EPRA-medlemmar var det endast tre bolag som erhéll "Gold” i ar.
Utover det, sa var Annehem det enda bolaget som uppméarksammades
med priset "Most Improved”. EPRA Best Practices Recommendations
(BPRs) tillhandahaller standardiserade definitioner fér centrala
finansiella nyckeltal inom fastighetsbranschen, saisom EPRA Earnings,
NRV, NTA och NDV. Nyckeltalen sékerstaller transparens och
jamforbarhet mellan bolag i sektorn.

Antagen Antikorruptionspolicy

Som en del av Annehems kontinuerliga arbete med att starka
bolagsstyrningen har vi under kvartalet antagit en antikorruptionspolicy.
Policyn utgor ett centralt verktyg i bolagets governance-ramverk och
syftar till att sdkerstalla hog affarsetik, transparens och fortroende i hela
verksamheten. Genom tydliga riktlinjer for att forebygga, upptacka och
hantera korruption, bidrar policyn till att minska risker och stodja en
ansvarsfull och hallbar affarskultur.

Rated @n

MOMNGS  SUSTAINALYTICS

Las mer om vart hallbarhetsarbete pa
Annehems webbplats

Miljocertifierat fastighetsvarde, % Intikter fran grona hyresavtal, %!

100 100
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85 70
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75 50 44 44 e 45 46
70 40
65 30
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2024 2024 2025 2025 2025 2024 2024 2025 2025 2025
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
1) Avser Sverige.
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L]
Fastigheter
Portfoljoversikt - .
Hyresintikter, Hyresvirde Hyresintakter per fastighetstyp

Annehem &gde fastigheter per den 30 Benimning Fastighetsbeteckning Ort Yta, kvm Mkr  &rsbasis, Mkr
september 2025 till ett verkligt varde ) Valhall Park Barkakra 50:3 Angelholm 51564 43,5 456
uppgaende till 5 064,7 Mkr. Alla fastigheter ar Ljungbyhed Park Sjsleden 1:5-1:17 Ljungbyhed 73 234 36,4 41,0
agda till 100 procent av Bolaget. Fastigheterna Kamaxeln 2 Kamaxeln 21 Malmb 950 17 17
bestar till dvervigande del av moderna och Stenekullen 2 Stenekullen 2 Malm 4937 138 151
hallbara kommersiella-, samhialls- och bostads- . " "

X Jupiter 11 Jupiter 11 Helsingborg 4 807 9,7 10,6
fastigheter. .

Ulriksdals Center Sadelplatsen 3 Stockholm 12 455 45,3 45,3
2
For kvartalet uppgick nettouthyrningen till 2,4 Sadelplatsen 4 Sadelplatsen 4 Stockholm 13494 124 19.6
Mkr (-0,9), férdelat p& nytecknade avtal Ledvolten Solna Ledvolten 1 Stockholm 4268 15,5 15,5
uppgaende till 3,5 Mkr (8,8) reducerat med Almnas Almnds 5:28 Sodertalje 2158 57 57
uppsagda avtal uppgaende till 1,1 Mkr (9,7). Partille Port Partille 11:60 Partille 6431 151 15,3
For perioden januari-september uppgick Carl Florman Carl Florman 1 Malmé 3259 6,7 7,0
netto-uthyrningen till 6,2 Mkr (13,2) fordelat The Corner Hemvistet 2 Malmé 7 432 27,6 27,6 = Kontor 72%
pa nytecknade avtal uppgéende till 15,5 Mkr Partille Port bostader Partille 11:70 Partille 4946 11,4 11,6 u Samhillsfastigheter 10%
(41,8) reduce.rat med uppsagda avtal . Bryggan Bryggan 2 Malmé 7 600 26,3 29,1 .
uppgéende till 9,3 Mkr (28,6). Genomsnittlig The Front Ultimes 1 &1 Helsingfors 17015 52,7 68,8 Ralieratores
?terstaaende kontraktstid, exklusive bostader, Summa 214 550 3237 359.5 Bostad 6%
ar 4,8 ar per 30 september 2025.
1) Med leasing avses tomtrattsavtal uppgaende till 2,0 Mkr till Kamaxeln. évrigt 4%
. s 2) Fastigheten omfattar huvudsakligen parkeringshus (475 platser) samt darutéver kontorslokaler pa 2 994 kvm.

Sammanstallning hyreskontraktens 16ptid Logistik 2%

(% andel av hyresvirde for resp. ar)
40%

30%
20%

10%

0%
<1lar 1-2ar2-3ar3-4ar4-5ar >5ar
1) Exklusive bostadskontrakt

Fastighetsinvesteringar

Under perioden januari-september tilltradde
Annehem fastigheten Bryggan 2 till ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 440,0
Mkr. Under samma period gjordes
investeringar i befintliga fastigheter om totalt
36,8 Mkr (53,6), dar investeringarna framst ar
hanforliga till fastigheterna Ljungbyhed Park
och Valhall Park.

Transaktioner under aret Handelse Datum Yta kvm Hyresvirde arsbasis, Mkr

Bryggan 2 Tilltrade Malmo 2025-02-18 7 600 291

Forandringar av fastighetsbestandet jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Vid periodens ingang 5121,2 4 682,6 4 696,8 44127 44127
Forvarvade fastigheter - 6,4 435,8 2478 2420
Investeringar i befintliga fastigheter 11,0 6,1 36,8 53,6 71,2
Orealiserad vérdeforandring -61,2 -16,2 -73,8 -56,1 -57,8
Valutaomrikning bestand i utlandet -6,4 -4,5 -30,9 16,4 28,7
Verkligt virde vid periodens utgang 5064,7 4 674,5 5064,7 4 674,5 4 696,8

Fastighetsvarde per geografi

m Stockholm 32%

= Malmé 25%
Angelholm/Helsingborg 20%
Helsingfors 15%
Goteborg 8%

DELARSRAPPORT
JANUARI-SEPTEMBER 2025 | 12



Annehem INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER

Fastighetsvardering
Det verkliga vardet faststélls kvartalsvis i samarbete med bolagets Under perioden januari-september har Annehem dessutom Utveckling fastighetsvirde, Mkr!
anlitade externa fastighetsvarderingsinstitut. Minst en gang per ar investerat i befintliga fastigheter till ett varde uppgaende till 36,8 5500
later Annehem utfora fullstandiga varderingar fran externa Mkr. Fastigheterna varderas till verkligt varde dar klassificering
fastighetsvarderingsinstitut for alla fastigheter i bestandet. De sker i niva 3 enligt IFRS 13.
externa varderarna ska vara av Samhillsbyggarna auktoriserade 5000
fastighetsvarderare, eller motsvarande nordiskt varderingsbolag. Kanslighetsanalys fastighetsbestandet
De externa varderingarna ska utforas i enlighet med IPD Svenskt Den genomsnittliga varderingsyielden per den 30 september 4500
Fastighetsindex varderingshandledning. 2025 uppgick till 5,34 procent (5,31). Orealiserad

vardef6randring pa fastighetsbestandet vid férandring av
Verkligt varde pa fastigheterna per den 30 september baseras pa varderingsyield framgar av tabellen nedan. 4000
externa varderingar med vardedatum 30 september 2025. Verkligt
varde I_‘]ar unqer periodenjaqu?ri-september m_inskat med -73,8 Férindring, %-enheter Mkr 3500
Mkr, vilket framst beror pa forandrade avkastningskrav. Den S

o . . . +/-0,25% -223,4 / 240,6
genomsnittliga varderingsyielden per den 30 september 2025 /- 0.50% 4312/ 463.9
uppgick till 5,34 procent (5,31 procent, 30 september 2024). 2R : : 3000
2020 2021 2022 2023 2024 Q32025
1) Jamférelsetal avser 31 december for respektive &r.
L] (X X] L] .o o

Aktuell intjaningsformaga
! taTEJe'IIen b“red\olid pr:asenter:ar Anneherp Fastigheter sin Irjgetoav ovan's:cégnde“harobeaktats i derJ aktu.ella intjéniangs— Alctuell intjaningsformaga, Mkr
intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per 1 oktober 2025. formagan. Intjaningsférmaga baseras pa fastighetsbestandets —
Intjaningsformagan ar inte en prognos for innevarande ar eller de kontrakterade hyresintakter, normaliserade fastighetskostnader I:|yresmtakter 300.9
kommande tolv manaderna utan &r endast att betrakta som en och kostnader fér administration gillande aktuellt bestand. Ovriga fastighetsintakter 44,3
teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa Totala intakter 345,2
illustrationsandamal. Den aktuella intjaningsférmagan innefattar koncernens genomsnittliga ranteniva plus periodiserade Fastighetskostnader? 936
inte en bedomn_l‘ng om fien .framtldia utveck!!nggp av hyror, upplaningskostnader. Fastighetsskatt 157
vakansgrader, vardeforandringar, kop eller forsaljning av
fastigheter eller andra faktorer. Kommentarer till intjaningsférmagan Driftnetto 236,0

De totala intiakterna 6kar med 0,8 procent jamfért med Ovriga rérelseintakter/rorelsekostnader -3.7
Aktuell intjaningsférmaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter intjaningsformagan per 30 juni 2025. Den positiva utvecklingen Centraladministration? -35.2
som agdes per 30 september 2025 och dess finansiering, varvid av intakterna forklaras av nyuthyrningar. Hyresgaranti har I 913
aktuell intjaningsférmaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som stéllts ut for vakanta ytor i fastigheten The Corner (fran 1 - ,
Annehem Fastigheter har harefter. Transaktioner med tilltrade januari 2024 till 31 december 2026) av siljaren. | det fall ARl Al 20
eller frantrade efter den 30 september ar dirmed inte inkluderade vakanserna hyrs ut till andra hyresgaster faller inte garantin ut. ) (e et ]l e e 7 T O e o A
. . N . o . . R . presentationen av intéktsraderna i tabellen for aktuell intjaning, jamfort med
i berakningen. Annehem Fastigheters resultatrakning paverkas Vid utgdngen av september 2025 uppgick den ekonomiska I - S i pu———
dessutom av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet samt uthyrningsgraden till 90,1 procent (91,7). 2) Kostnader relaterade till system for fastighetsadministration har omklassificerats
kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar. 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 pa arsbasis.
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INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER

Finansiering

Vid utgangen av det tredje kvartalet
uppgick de rantebarande skulderna till
2 441,2 Mkr (2 197,9), vilka har 6kat
mot foregaende ar pa grund av
finansiering av tillkommande f6érvarv.
De rantebarande skulderna bestar
uteslutande av lan i bank och alla &r
sakerstallda.

Den momentana rantetacknings-
graden for perioden januari-
september uppgick till 2,3 ganger
(2,1). Rantetiackningsgraden RTM
uppgick till 2,2 ganger (2,1) och ligger
i linje med Annehems malsattning.
Nettobelaningsgraden i portfoljen
uppgick per 30 september 2025 till
44,3 procent (40,8). Detta
sammantaget innebar att
lanekovenanterna ar uppfyllda.

Den genomsnittliga aterstaende
rante- och kapitalbindningen inklusive
rantederivat uppgick till 2,42 ar (2,67)
respektive 2,30 ar (1,39). Momentan
snittrénta vid periodens utgang
uppgick till 3,5 procent (4,1).

Finansiella nyckeltal

Mkr

2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31

Kanslighetsanalys rantekostnader
Den genomsnittliga rantan per den 30 september 2025
uppgick till 3,5 procent. Resultateffekten, for en 12-manaders

Likvida medel 195,5 2124 279,5 o o . A T
Skuldvolym 24412 21023 21979 rantekanéllg.het"pa beﬁntllfg laneportfolj, vid forandring av
Volym rantederivat 17866 15513 14947 genomsnittlig ranta framgar av tabellen nedan:
Varde rantederivat 3,0 -1,2 20,2
Skuldsattningsgrad, ggr 0.9 08 08 Loandesenhicien il
Nettobelaningsgrad, % 443 40,4 40,8 +/-1,0% 55/-55
Rantetickningsgrad, ggr 2,3 21 21 +/-2,0% 10,9/-10,9
Réntetackningsgrad, RTM, ggr 2,2 2,1 2,1
Snittranta, % 3,5 4,1 3,6
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,42 2,67 2,57
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,30 1,39 3,03
F6randring av lanestrukturen under perioden
Mkr 2024-09-30  2024-12-31
Réntebarande skulder vid periodens ingang 21979 2036,3 2036,3
Upptagna externa banklan 264,0 125,0 220,7
Forandring leasingskuld 0,0 -0,3 -0,3
Amortering externa banklan -7,9 -71,8 -75,9
Forandring upplaningsavgifter 1,3 2,6 -1,3
Valutaeffekter -14,1 10,5 18,4
Réntebarande skulder vid periodens utgang 24412 21023 21979
Rénte- och kapitalbindningsstruktur
Volym aktiva Framtidsstartade Snittranta i

avtal, rintederivat®, Réintebindningz, Réntebindning, derivatportfﬁljena, Kapitalbindning", Kapitalbindning,
Ar Mkr Mkr Mkr Andel Andel Mkr Andel
inom ett ar 1130,1 -469,7 660,4 27,0% - 1234 5,0%
1-2 ar 479,0 -300,0 179,0 7,3% 0,8% 450,6 18,4%
2-3 ar 100,0 469,7 569,7 23,3% 2,3% 11940 48,8%
3-4 ar 4879 - 487,9 19,9% 2,4% 379,0 15,5%
4-5 ar 250,0 100,0 350,0 14,3% 2,1% 300,0 12,3%
5-6 ar - 200,0 200,0 8,2% - - -
6-7 ar - - - - - - -
Totalt vid periodens utgang 2447,0 - 2447,0 100% 1,8% 24470 100%

1) Genomsnittlig avtalad rinta framtidsstartade swappar uppgér till 2,21%.

2) Inklusive rantederivat.
3) Exklusive framtidsstartade swappar.
4)

Kapitalbeloppet avser odiskonterade varden. | balansrakningen ingar upplaningsavgifter i rantebarande skulder.

DELARSRAPPORT
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L]
Riskfaktorer . .
Bolagets aktieagare
Risker i fastigheternas varde >
) o o o L . . . . Agarforteckning per 30 sep 2025 Antal aktier Kapital, % Réster, %
Ann.ehem Fastigheter ar fo.remal for"nsker r.elaterac!e till vardefonfandrlngar pa"oclj felaktjga varfjerlrlgar av dess Ekhaga utveckling AB 28 750 668 325 475
fastigheter. Annehem Fastigheters forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde och -
realiserade samt orealiserade virdeférindringar redovisas i resultatrakningen. Enligt Annehem Fastigheters Mats Paulssonstiftelserna 6975 596 79 14,5
varderingspolicy ska externa varderingsintyg inhdmtas minst en gang per ar for samtliga fastigheter. Mats och Fredrik Paulsson med familjer 5204 901 5,9 11,3
Alcur Select 4829 390 55 2,7
Makroekonomiska risker -
PriorNilsson Fonder 3851054 4,4 2,1
Bol.agets verksar'nhet paver.kas av makfoelfonomlska l’:aktorer sasom'allman konjt{nkturutyeckllng, nationell och . Peabs vinstandelsstiftelse 3839 700 43 21
regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen, produktionen av fastigheter, infrastrukturell utveckling,
befolkningstillvéaxt, inflation och rantenivaer samt krig och kt:iser. Annehem Fastigheter bedriver verksamhet i ODIN Fonder 2495368 28 14
Stockholm, Helsingfors, Malmo, Géteborg och Helsingborg/Angelholm vilket dr geografiska marknader som Bolaget Lansférsakringar Fondférvaltning AB 1973 340 2,2 11
anser, baserat pa historiska data, ar sarskilt attraktiva. Annehem Fastigheter ar foljaktligen exponerat mot framfér Cicero Fonder AB 1756 175 20 10
allt den regionalekonomiska utvecklingen pa dessa geografiska marknader och det finns en risk att dessa -
. N . 2 . . C Fonder AB 1160 327 1,3 0,6
geografiska marknader inte utvecklas sasom Bolaget har forutsett eller sisom marknaderna historiskt har utvecklats amé_gle ?n er
vilket skulle kunna ha en visentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet och finansiella stillning. 10 stdrsta agare, summa 60836 519 68,7 84,3
évriga aktieagare 27 652 302 31,3 15,7
MiljGrisker Totalt 88 488 821 100,0 100,0

Annehem Fastigheters verksamhet medfor miljérisker och Bolaget omfattas av miljébestammelser 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 miljobestammelserna inte
efterlevdes av tidigare fastighetségare, eller Annehem Fastigheter, eller att tidigare fastighetsagare eller
verksamhetsutévare orsakat féroreningar. Se dven avsnittet Risker och riskhantering i Arsredovisningen 2024.

Organisation och medarbetare

Annehem Fastigheter hade i genomsnitt 16 heltidsanstallda under det tredje 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.

Handelser efter kvartalets utgang

Inga vasentliga handelser att rapportera.

DELARSRAPPORT
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Annehem INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER

Granskningsrapport

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

Inledning

Vi har utfért en éversiktlig granskning av den finansiella delérsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Annehem Fastigheter AB (publ) per den 30 september 2025 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 éversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En dversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En
oversiktlig 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 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas
vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 22 oktober 2025

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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Annehem INLEDNING VD-ORD RESULTATANALYS HALLBARHET FASTIGHETER NOTER

Noter

NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH Annehem foljer I6pande upp inflation, styrranta samt avkastnings-

REDOVISNINGSPRINCIPER krav, dessa antaganden ligger till grund for berakningen av det -

Delarsrapporten ar utformad enligt de av EU antagna IFRS verkliga vardet. Inflationsantagandet i varderingarna for kommande Ovriga

redovisningsstandards samt de av EU antagna tolkningarna av ar ar 2 procent. Den genomsnittliga virderingsyielden per den 30 Mkr Sverige Norden Stab  Totalt

gallande standarder, IFRIC Interpretations. Denna delarsrapport i september 2025 uppgick till 5,34 procent (5,31 procent, 31 Hyresintakter 64,4 10,8 - 75,3

sammandrag for koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34 december 2024). For att avspegla den osikerhet som finns i gjorda Driftnetto 51,5 10,3 B 61,8

E)elarsrapp(?rterlng samt tlallampllga best?mmelser i antaganderl och.bedomm?gar anges vanligtvis vid Forvaltningsresultat 367 63 120 310

arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. —

upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Fastigheterna varderas till verkligt varde dar klassificering sker i niva Resultat fore skatt 19 149 ) 280

Delarsrapport. Redovisningsprinciperna fér koncernen och 3 enligt IFRS 13. Forvaltningsfastigheter, verkligt virde 42830 7817 - 50647

moderbolaget har samma redovisningsprinciper och

berdkningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen. Tillgangsforvarv ‘Ul-sep 2024

Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer férutom i de For transaktioner dér i allt vasentligt det verkliga vardet pa de ! P L

finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i 6vriga forvarvade tillgdngarna utgors av en tillgang eller en grupp av . Ovriga

delar av delarsrapporten. likartade tillgangar redovisas, genom en férenklad bedémning, som Mkr — Sverige Norden Stab__ Totalt
ett tillgangsforvarv. Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av Hyresintakter 56,9 129 - 69.8

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR nettotillgdngar utan betydande processer férdelas anskaffnings- Driftnetto 450 123 - 574

Upprittandet av deldrsrapporten kriver att féretagsledningen gor kostnaden p& de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna Forvaltningsresultat 43,9 24 -22,6 23,6

bedémningar och uppskattningar samt antaganden som paverkar baserat pa deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Det verkliga Resultat foére skatt 22,5 -3,0 -48,5 -29,0

tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade vardet initialt inkluderar dven villkorad kopeskilling. Férvaltningsfastigheter, verkligt virde 3797,6 876,9 - 46745

beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters bestand redovisas i balansrakningen till
verkligt virde 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 jamférbara 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 stallning och resultat. Varderingen kraver
bedémning av och antaganden om framtida kassafléden samt
faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

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 ocksa 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 f6r perioden jul-sep 2024.

jan-sep 2025

Ovriga
Mkr Sverige Norden Stab Totalt
Hyresintakter 193,1 32,3 = 225,5
Driftnetto 152,8 29,2 - 182,0
Forvaltningsresultat 109,2 14,5 -40,0 83,7
Resultat fore skatt 105,1 -61,7 -50,7 -7,3
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 4283,0 7817 - 5064,7
jan-sep 2024

Ovriga
Mkr Sverige Norden Stab Totalt
Hyresintakter 165,9 40,6 - 206,5
Driftnetto’ 1354 38,2 - 173,6
Forvaltningsresultat 122,7 10,3 -63,2 69,7
Resultat fore skatt 76,9 -10,3 -86,6 -20,1
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 3797,6 876,9 - 46745

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 1,4 Mkr f6r perioden jan-sep 2024.
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NOT 4 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

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

jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2024 2024
Fastighetsskatt 24 2,5 7,0 8,9 11,0
Hyresgarantier 0,7 1,1 2,0 4,7 58
Ovriga fastighetsintakter 7.1 7,0 24,4 24,8 33,2
Totalt 6vriga fastighetsintakter 10,1 10,6 334 38,4 50,0

NOT 5 FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

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

Koncernen innehar per 30 september 2025 réntederivat i SEK och EUR, samt valutaterminer i EUR. Per 30 september 2025
uppgick det positiva marknadsvardet pa rantederivat till 8,2 Mkr (17,2), det negativa marknadsvardet pa rantederivat uppgick till
5,2 Mkr (18,3). Det positiva vardet pa valutaterminerna uppgick till 0,0 Mkr (0,0) och det negativa vardet pa valutaterminerna
uppgick till 0,5 Mkr (0,5).

Koncernen bedémer att 6vriga redovisade varden for angivna finansiella tillgangar och skulder som redovisas till anskaffningsvarde
respektive upplupet anskaffningsvarde approximativt éverensstammer med verkligt varde, med anledning av kort férfallotid, att
reserveringar gors for forvantade kreditforluster 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
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. Utestdende och genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar
omraknade med justeringsfaktorn 1,1659 for jamférelseperioder innan forsta kvartalet 2024 motsvarande
fondemissionselementet i foregdende ars foretradesemission.
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° °
Finansiella nyckeltal
Antal aktier Soliditet
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar Mkr vIyEE R0 2024-09-30 2024-12-31
Antal 2024 2024 2024 Eget kapital 2596,0 25764 26139
A-aktier 10295986 10295986 10295986 10295986 10295986  Totala tillgdngar 5306,6 4947,6 50353
B-aktier 78192835 78192835 78192835 78192835 78192835  Soliditet, % 48,9% 52,1% 51,9%
Totalt utestdende antal aktier 88488821 88488821 88488821 88488821 88488821
Totalt genomsnittligt antal aktier 88488821 88488821 88488821 83813775 84988923 . .
Nettobelaningsgrad
" . Mkr vIyEX PRl 2024-09-30 2024-12-31
Foérvaltningsresultat —
Annehem Fastigheters verksamhet 4r fokuserad pa tillvaxt i kassafléden fran den I6pande forvaltningen, dvs tillvaxt i Réntebarande skulder 24412 21023 21979
forvaltningsresultatet. Malet ar att forvaltningsresultatet exklusive valutakurseffekter per aktie ska 6ka arligen med Likvida medel -195,5 -212,4 -279,5
20,0 proce:nt. 'Nedan. visas fél’va.ltningsresultat exklusive valutakurseffekter, som ar relaterade till valutaterminer och Rintebirande skulder netto 22457 1889,9 19184
valutaomrékning av interna [an i EUR. Férvaltningsfastigheter 5064,7 46745 46968
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar Nettobeldningsgrad, % 44,3% 40,4% 40,8%
Mkr 2024 2024 2024
Valutaterminer 1,2 0,6 50 -7,7 -9,7 o
Overskottsgrad
Valutaomrékning pa interna lan -1,6 -11 -6,7 24 4,1
Valutakurseffekter -04 -0,6 17 5,3 5.6 jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
Mkr 2024 2024 2024
" . . . Forvaltningsresultat 31,0 23,6 83,7 69,7 91,7
Foérvaltningsresultat exklusive valutakurseffekter per aktie - &
Aterlaggning:
jul-sep ul-sep jan-sep Jan-sep helar £ valtningskostnader 30,8 338 98,3 1039 1382
Mkr 2024 2024 2024 Driftnetto’ 61,8 57,4 182,0 173,6 229,7
Forvaltni | 2 9,7 91,7
Orvaltningsresultat EE0 36 & 69, " Hyresintakter 753 69.8 2255 206,5 2750
Valutak ffekt 0,4 0,6 1,7 53 56 "
= Overskottsgrad, % 82,1% 82,3% 80,7% 84,1% 83,5%
Férvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 313 243 85,3 75,0 973 1) Kostnader relaterade till system for fastighetsadministration har omklassificerats fran raden centraladministration till
Genomsnittligt antal aktier 88 488 821 88 488 821 88 488 821 83813775 84 988 923 fastighetsadministration. Jamforelsesiffror har darfor uppdaterats och omklassificerats med ett belopp uppgaende till 0,5 Mkr fér perioden
jul-sep 2024, 1,4 Mkr for perioden jan-sep 2024 och 1,8 Mkr for helaret 2024.
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter, kr per aktie 0,35 0,27 0,96 0,90 1,14
Avkastning pa eget kapital
Rantetackningsgrad jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep helar Mkr 2024 2024 2024
Mkr 2024 2024 2024 Periodens resultat .h;inforllgt till 19,3 22,6 60 182 185
" - moderbolagets aktiedgare
Forvaltningsresultat 31,0 23,6 83,7 69,7 91,7 Enet kanital hanforliat fill
- —— get kapital hanforligt ti
Aterlaggning: moderbolagets aktieagare 2596,0 25764 25960 25764 26139
Rantenetto 22,8 254 68,1 71,0 914 Avkastning pa eget kapital, % -0,7% -0,9% -0,2% -0,7% 0,7%
Valutakurseffekter 0,4 0,6 1,7 53 5,6
Réntetickningsgrad exkl. jamforelsestérande poster, ggr 24 2,0 2,3 21 21
Réntetickningsgrad, ggr baserat pa rullande 12 2,2 21 2,2 21 21
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Flerarsoversikt nyckeltal

Mkr 2024-09-30 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Hyresintakter 2255 206,5 275,0 2472 217,9 187,8
Driftnetto® 182,0 173,6 229,7 209,7 181,3 155,8
Forvaltningsresultat 83,7 69,7 91,7 90,5 74,2 86,2
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 85,3 75,0 97,3 92,7 90,5 86,2
Férvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, kr? 0,96 0,90 1,14 1,35 1,32 1,25
Periodens resultat -6,0 -18,2 18,5 -200,6 207,3 209,7
Periodens resultat per aktie, kr? -0,07 -0,22 0,22 -2,92 3,01 3,05
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,1 91,7 91,5 949 95,8 94,0
Overskottsgrad, %! 80,7 84,1 83,5 84,8 83,2 83,0
Avkastning pa eget kapital, % -0,2 -0,7 0,7 -8,7 8,3 9,2
EPRA NRV per aktie, kr 31,10 30,89 31,13 41,19 44,11 40,93
Nettobelaningsgrad, % 443 40,4 40,8 43,4 38,3 38,3
Soliditet, % 48,9 52,1 51,9 49,9 534 53,9
Réntetackningsgrad, RTM, ggr 2,2 2,1 2,1 2,2 2,7 3,0

1) Kostnader relaterade till system for fastighetsadministration har omklassificerats fran raden centraladministration till fastighetsadministration. Jamforelsesiffror har darfér uppdaterats och
omklassificerats med ett belopp uppgaende till 1,4 Mkr for perioden jan-sep 2024 och 1,8 Mkr for helaret 2024.
2) Genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa dr omraknade med justeringsfaktorn 1,1659 for jamforelseperioder mellan 2021-2023 motsvarande fondemissionselementet i

foregaende ars foretradesemission.

EPRA 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
beridknas pa olika satt, dar framst tidsperspektivet
och omséttnings-hastigheten i fastighetsportféljen
far paverkan. EPRA NRV ar det langsiktiga
substansvardet och utgar fran balansrakningen med
justering av poster som ej innebar en utbetalning i
nartid, sdsom goodwill, finansiella derivat,
uppskjuten skatteskuld samt vardejusteringar pa
forvaltningsfastigheter. EPRA NTA &r detsamma
som langsiktigt substansvarde med skillnaden att
goodwill, som inte ar hanforligt till uppskjuten skatt,
skall aterlaggas samt att uppskjuten skatt kan
marknads-varderas med hansyn till hur bolaget de
senare aren genomfort fastighetstransaktioner. Da
Annehem inte har nagon goodwill samt har ett
langsiktigt investerings-perspektiv medfor det att
vardet for NRV och NTA i Annehems fall blir
detsamma. EPRA NDV éar substans-vardet enligt
eget kapital i balansrakningen med justering av
goodwill (Annehem har ingen goodwill) och
vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter.

Mkr pIyEEbEcli) 2024-09-30 2024-12-31

EPRA NRV - Langsiktigt substansvarde

EPRA Intjaning (EPRA Earnings)
EPRA intjaningstal ar ett prestationsmatt for fastighetsportféljen. EPRA intjaning
baseras pa resultatrakningen, justerad for resultat fran intressebolag, vardeférandringar

Eget kapital enligt balansrakning 2596,0 25764 26139 o X X i o . 4 X
Aterlggning: fran forvaltningsfastigheter, vardeférandringar av marknadsvardet for finansiella
: instrument samt Gvriga eventuella resultateffekter fran fastighetsférsaljningar med
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 159,1 155,9 160,8 1L e 5 g Ining
: = tillhérande skattekostnader.
Rantederivat -3,0 1,2 -20,1
EPRA NRV 27520 2733,6 2754,6 jan-sep jan-sep helar

Totalt utestdende antal aktier

88 488 821 88 488 821

88488821  Mkr

2024 2024 2024

EPRA NRYV, kr per aktie 31,10 30,89 31,13  Periodens resultat -6,0 -18,2 18,5
Aterlaggning:

EPRA NTA - Aktuellt substansvarde Virdeférandringar netto 91,6 88,4 68,2

EPRA NRV 27520 2733,6 2754,6 Uppskjuten skatt -1,3 -1,9 2,7

Aterlaggning: EPRA Intjaning 84,33 68,27 89,47

EPRANTA 2752,0 2733,6 2754,6  Genomsnittligt antal aktier 88 488 821 88488821 88488821 83813775 84988 923

Totalt utestaende antal aktier 88 488 821 88488 821 88 488 821 EPRA Intjaning, kr per aktie 0,95 0,81 1,05
EPRA NTA, kr per aktie 31,10 30,89 31,13
EPRA NDV - Avyttringsvarde
EPRA NTA 27520 2733,6 2754,6
Aterlaggning:

Uppskjuten skatt enligt balansrakning -159,1 -155,9 -160,8

Réntederivat 3,0 -1,2 20,1
EPRA NDV 2596,0 2576,5 26139
Totalt utestdende antal aktier 88488 821 88488821 88488821
EPRA NDV, kr per aktie 29,34 29,12 29,54
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Definitioner
Avkastning pa eget kapital Ekonomisk uthyrningsgrad? Hyresintakt Nettouthyrning® Skuldsattningsgrad

Resultat for perioden i relation till
eget kapital for perioden.

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

Bruttohyra

Bruttohyra definieras som
hyresintdkter 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 intakter
och kostnader som har en direkt
koppling till fastigheten, det vill
saga hyresintakter och de
kostnader som kravs for att halla
fastigheten i gang, sdsom
driftskostnader och underhalls-
kostnader.

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

Hyresintakter i forhallande till
hyresvarde vid periodens utgang.
Syfte: Nyckeltalet underlattar
bedomning av beraknad hyra for
vakanta ytor i relation till det totala
vardet pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt
eller tomtrétt.

Fastighetens verkliga varde

Redovisat fastighetsvarde enligt
balansrakningen vid periodens utgang.
Syfte: Nyckeltalet ger en 6kad
forstaelse for vardeutvecklingen pa
fastighetsbestandet samt bolagets
balansrakning.

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

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.

GHG-protokollet
Greenhouse Gas Protocol. Ledande
standard f6r klimatrapportering

1) Nyckeltalet &r fastighetsrelaterat och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.

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 méjliggér bedémning
av den totala maéjliga hyresintakten da
tillagg gors till de debiterade
hyresintdkterna med bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

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

Langsiktigt substansvirde EPRA NRV
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.

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.

Tecknade nyuthyrningar under
perioden minus uppsagningar fér
avflytt.

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

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med
aterlaggning av finansiella intdkter,
kostnader och valutakurseffekter pa
finansiella poster i relation till
finansiella intékter och kostnader.
Réntetackningsgraden 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 réantor med resultatet fran
den operativa verksamheten.
Nyckeltalet berdknas bade pa
rullande 12 manader (RTM) och
isolerat kvartal. Annehem
Fastigheters kovenanter berdknas
enligt RTM.

Rantenetto

Nettot mellan rantekostnader pa
rantebarande skulder och
ranteintakter pa rantederivat.

Rantebarande skulder i relation till eget
kapital.

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

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 mojlighet att hyra ut.

Underliggande fastighetsvarde
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.

DELARSRAPPORT
JANUARI-SEPTEMBER 2025 | 21



Annehem

Verkstillande direktorens forsakran

Verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten 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 ingar i koncernen star infor.

Angelholm den 22 oktober 2025

Monica Fallenius
Verkstéllande direktor

Denna information dr sddan information som Annehem Fastigheter AB
(publ) dr skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning. Informationen ldmnades, genom nedanstdende kontaktpersons
forsorg, for offentliggérande den 23 oktober 2025 kl. 08.00 CEST.

Finansiell kalender
Bokslutskommuniké januari - december 2025
Arsredovisning 2025

Delarsrapport januari - mars 2026
Arsstamma 2026

Halvarsrapport januari - juni 2026
Delarsrapport januari - september 2026

12 februari 2026
Mars 2026

7 maj 2026

13 maj 2026

17 juli 2026

29 oktober 2026

Vi ar Annehem

Annehem ar ett fastighetsbolag i tillvaxt.
Vi skapar attraktiva och langsiktigt
hallbara fastigheter dar vara hyresgaster
utvecklas och trivs. Vi forvaltar ett
diversifierat bestand som innefattar
moderna och miljocertifierade
kommersiella-, samhalls- och
bostadsfastigheter i nordiska tillvaxtorter
samt tva foretagsparker med en total yta
om 214 550 kvm.

Kundnara och
langsiktigt hallbar
forvaltning

Varderingar

Professionella - Engagerade
Langsiktiga - Moijliggorare

[ ] [ ]
Vision
Vi ska vara det mest

hallbara fastighetsbolaget i
Norden.

GOTEBORG STOCKHOLM

. ' ANGELHOLM/
HELSINGBORGSOMRADET

MALMO

Kontaktpersoner

Monica Fallenius, VD

Telefon: 070-209 01 14

E-post: monica.fallenius@annehem.se

Annehem Fastigheter AB
Org.nr: 559220-9083

Adress:
Adela Colakovic, CFO Drottning Kristinas Esplanad 12
Telefon: 073-251 47 09 170 67 Solna

E-post: adela.colakovic@annehem.se info@annehem.se

HELSINGFORS
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