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Denna informationsbroschyr &rinte ett prospekt. Informationsbroschyren ar avsedd att anvéandas som beslutsunderlag av Peabs aktiedgare nar de tar
stallning till styrelsens forslag om utdelning av aktierna i det helagda dotterbolaget Annehem Fastigheter till aktiedgarna i Peab. Forutsatt att beslut
fattas om utdelning i enlighet med styrelsens forslag pa extra bolagsstdmman den 12 november 2020 behdver aktiedgare i Peab inte vidta nagra
atgarder for att erhalla aktier i Annehem Fastigheter, utdver att vara registrerade som aktiedgare (direktregistrerad eller genom forvaltare) pa

avstamningsdagen for utdelningen. Forutsatt att den extra bolagsstéamman beslutar om utdelning i enlighet med styrelsens forslag kommer ett
prospekt att offentliggdras innan Annehem Fastigheters B-aktier noteras pa Nasdaq Stockholm.
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VIKTIG INFORMATION
Peabs styrelse har foreslagit att extra bolagsstdmman den 12 november 2020 beslutar att dela ut samtliga aktier i Annehem Fastigheter
AB (publ), med org. nr. 559220-9083 (’Annehem Fastigheter”), till aktiedgarna i Peab AB (publ) ("Peab”). Denna informationsbroschyr
("Informationsbroschyren”) innehaller endast allmén information och utgdr inte ett prospekt. Informationsbroschyren ska istallet
anvandas som ett beslutsunderlag for aktiedgarna. Forutsatt att extra bolagsstdamman den 12 november 2020 beslutar att dela ut samt-
liga aktieri Annehem Fastigheter i enlighet med styrelsens forslag kommer ett prospekt att offentliggéras innan aktierna i Annehem Fast-
igheter delas ut och B-aktierna tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm. Prospektet kommer att innehélla detaljerad information om
Annehem Fastigheter och riskerna férknippade med Annehem Fastigheter.

For informationsbroschyren galler svensk ratt. Tvist med anledning av innehallet i denna Informationsbroschyr och darmed samman-
hangande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Informationsbroschyren har upprattats i en svensksprakig och en
engelsksprakig version. I hdndelse av att versionerna inte 6verensstimmer ska den svensksprakiga versionen dga foretrade.

Information tillinvesterare i USA

Aktierna i Annehem Fastigheter har inte och kommer inte att registreras enligt vid var tid géllande U.S. Securities Act fran 1933 ("Securi-
ties Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, séljas eller pa annat satt
overforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tilldmpligt undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av,
registreringskraven i Securities Act och i enlighet med tilldmplig vardepapperslagstiftning i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA.
Annehem Fastigheter forvéntas kunna forlita sig pa ett undantag fran registrering som tillhandahalls i regel 12g3-2(b) enligt vid var tid
géllande U.S. Securities Exchange Act frdn 1934 (”U.S. Exchange Act”), i dess nuvarande lydelse, och kommer darfor inte behova regist-
rera sina aktier eller vara foremal for rapporteringskrav enligt U.S. Exchange Act. Annehem Fastigheter kommer inte att vara foremal for
rapporteringsskyldighet enligt U.S. Exchange Act.

Annehem Fastigheters aktier har varken godkants eller underkénts av United States Securities and Exchange Commission, nagon
delstatlig vardepappersmyndighet i USA eller ndgon amerikansk tillsynsmyndighet. Inte heller har ndgon sddan myndighet bedomt eller
uttalat sig om férdelarna med utdelningen av Annehem Fastigheters aktier eller om riktigheten och tillforlitligheten av denna
Informationsbroschyr. Att pasta motsatsen ar en brottslig handling i USA.

Framatriktad information och riskfaktorer

Denna Informationsbroschyr innehaller vissa framatriktade uttalanden och &sikter som aterspeglar Peab och Annehem Fastigheters
aktuella syn pa framtida hdndelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som “avser”, "bedémer”, *férvéntar”, "kan”, "planerar”,
“anser”, "uppskattar” och andra uttryck som innebar indikationer eller forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender, och som
inte r grundande pa historisk fakta, utgdér framatriktad information. Framétriktad information &r till sin natur férenad med saval kdnda
som okanda risker och osakerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig framtida handelser och omsténdigheter. Framatriktad information
utgdr inte nagon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att véasentligen skilja sig fran vad som
uttalas i framatriktad information. Varken Peab eller Annehem Fastigheter atar sig ansvar att uppdatera eller revidera framatriktad infor-
mation pa grund av ny information, framtida handelser eller liknande annat &n om det kravs enligt tillamplig lag.

Peabs och Annehem Fastigheters verksamhet kan paverkas av ett antal faktorer. En beskrivning av vissa riskfaktorer hanforliga till
utdelningen av Annehem Fastigheter aterfinns i avsnittet "Riskfaktorer forenade med utdelningen av Annehem Fastigheter” och en beskriv-
ning av vasentliga riskfaktorer hanforliga till Annehem Fastigheter kommer att aterfinnas i det prospekt som kommer att offentliggéras
innan Annehem Fastigheters aktier tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm.

Bransch- och marknadsinformation

Denna informationsbroschyrinnehaller bransch- och marknadsinformation som &r sammanstélld baserat pa information fran tredje part
samt pa Peabs och Annehem Fastigheters egna beddmningar. Varken Peab eller Annehem Fastigheter tar nagot ansvar for riktigheteni
bransch- eller marknadsinformationen som inkluderas i denna Informationsbroschyr.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i denna Informationsbroschyr har avrundats for att gora informationen lattillgang-
lig for lasaren. Foljaktligen dverensstammer inte siffrorna i vissa kolumner med angiven totalsumma. Ingen information i denna Informa-
tionsbroschyr har reviderats eller granskats av Peabs eller Annehem Fastigheters revisorer.

Ovrig information

Denna Informationsbroschyr innehaller viss information med avseende pa Peab och Annehem Fastigheter vilken kommer att komplette-
ras av Annehem Fastigheters offentliga information och rapporter, annan information som finns tillgénglig pa Peabs hemsida och note-
ringsprospektet for Annehem Fastigheter som kommer att offentliggéras fore utdelningen och noteringen av Annehem Fastigheter.
Aktiedgare kan darutdéver inhdmta foljande information:

+  Peabsdelarsrapport for januari - september 2020,

+  Peabs arsredovisning for 2017, 2018 respektive 2019,

«  Ovriginformation avseende Peabs verksamhet, finansiella stallning, resultat, kassafléde och aktier, och

«  Annehem Fastigheters noteringsprospekt, vilket kommer att offentliggdras pa Peabs och Annehem Fastigheters respektive hemsida
fore utdelningen och noteringen av aktierna i Annehem Fastigheter.

Informationen ovan finns tillgénglig via www.peab.se/om-peab/finansiell-information/finansiella-rapporter/. Aktiedgare uppmanas att
lasa ovan angiven information tillsammans med denna broschyr.
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Den 27 augusti 2020 offentliggjorde Peabs styrelse att den beslutat att foresla extra bolagsstdmman att besluta om
en utdelning av samtliga aktier i ett nybildat bolag, Annehem Fastigheter, innehallande Peabs heldgda fardigstéllda
kommersiella fastigheter.

Under de senaste aren har Peab satsat betydande resurser pa uppbyggnad inom de kapitaltunga affarsomradena
Industri och Projektutveckling. Det @r en strategi som kommer att gélla dven framdver. Projektutvecklingsverksam-
heten omfattar saval utveckling av bostdder som kommersiella projekt och bedrivs huvudsakligen i helagd form
men ocksa genom deldgda verksamheter. For att erhalla vardestegring har fardigstallda fastigheter behallits
priméart i deldgda verksamheter, men ocksa i Peabs balansrakning. For att framover ge rétt forutsattningar utifran
operativ styrning, kapitalbindning och resultatavrakning av projektutvecklingsverksamheten har Peabs styrelse
analyserat olika alternativ. En utdelning av samtliga aktier i Annehem Fastigheter bedéms vara det basta alterna-
tivet for en langsiktig véardetillvaxt for Peabs aktiedgare. Peab kan da fokusera sin verksamhet pa att bygga och
utveckla fastigheter medan Annehem Fastigheter kan fokusera pa att dga och forvalta fardigstallda fastigheter.

Annehem Fastigheter bedoms som separat bolag ha storre mojligheter att tillvarata potentialen i den befintliga
fastighetsportfoljen, samt agera pa attraktiva tillvéxt- och affarsmojligheter som Bolaget identifierar pa fastighets-
marknaden. Genom att bedriva en fokuserad forvaltningsverksamhet finns forutsattningar for att 6ka specialise-
ringen och effektiviseringen samt optimera kundnytta och position i vardekedjan. Férdelarna med att vara ett
separat borsnoterat fastighetsbolag innefattar &ven mojligheten att anvdnda andamalsenliga finansieringskallor,
mojligheten att anvanda aktier vid storre forvarv samt mer riktad publicitet. Mer riktad publicitet innebar att nuva-
rande och kommande kunder och leverantérer kommer att fa en béattre forstaelse for Annehem Fastigheters verksam-
het, och skapar dven béttre forutsattningar for mer spontana forfragningar om potentiella fastighetstransaktioner.
Déarutéver ger sarnoteringen mojlighet for savél nya som nuvarande investerare att investera direkt i Bolaget.

Den befintliga fastighetsportféljen i Annehem Fastigheter bestar framst av moderna, flexibla och miljdanpassade
kommersiella fastigheter av hog kvalitet i nordiska tillvaxtomraden. Bolaget innehar 21 férvaltningsfastigheter
med ett verkligt varde om 3 003 Mkr per 30 september 2020. Annehem Fastigheter har en tydlig tillvaxtplan och har
som del av denna forvarvat tva kommersiella fastigheter som kommer att tilltréddas 2021, med ett dverenskommet
underliggande fastighetsvdarde om 406 Mkr. Bolaget har som del av denna tillvéxtplan dven férvarvat tva bostads-
fastigheter som kommer att tilltradas under 2022 och 2024, med ett 6verenskommet underliggande fastighets-
varde om 385 Mkr. Vidare ska Bolaget férvarva och tilltrada en redan fullt uthyrd kommersiell fastighet i Oslo under
det fjarde kvartalet 2020. Annehem Fastigheter beddmer att det underliggande fastighetsvérdet vid fardigstallande
for denna fastighet uppgar till 287 Mkr. Darutdver har Bolaget ingatt avsiktsforklaringar med Peab om att férvérva
ett flertal framtida kommersiella fastigheter relaterade till byggratter dgda av Peab. | Bolagets strategi ingar ytterli-
gare diversifiering genom forvéarv av samhélls- och bostadsfastigheter fran Peab eller andra aktérer.

Om extra bolagsstamman beslutar i enlighet med styrelsens forslag kommer samtliga aktier i Annehem Fastigheter
attdelas ut till aktiedgarna i Peab och Annehem Fastigheters styrelse ansdka om att B-aktien tas upp tillhandel pa
Nasdaq Stockholm.

Forslov, 29 oktober 2020
Peab AB

Styrelsen
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Information om den foreslagna utdelningen av Annehem Fastigheter

Information om den foreslagna
utdelningen av Annehem Fastigheter

Beslut om utdelning

Forutsatt att extra bolagsstdmman i Peab den 12 november
2020 beslutar i enlighet med styrelsens forslag att dela ut
samtliga aktier i det heldgda dotterbolaget Annehem Fastig-
heter till aktiedgarna i Peab, har den som ar registrerad aktie-
agare i Peab pd den av styrelsen bestamda avstamningsdagen
for utdelningen ratt att erhalla aktier i Annehem Fastigheter.

Enligt styrelsens forslag ska en (1) aktie i Peab medféra ratt till
en (1) aktieratt i Annehem Fastigheter, varvid fem (5) aktie-
ratter ger ratt till en (1) aktie av samma slag i Annehem Fastig-
heter. Utdver att vara registrerad som aktiedgare pa avstam-
ningsdagen for utdelningen (direktregistrerad eller genom
forvaltare) behover inga atgarder vidtas for att erhalla aktier i
Annehem Fastigheter. Utdelningen avses ske i enlighet med
de sa kallade Lex Asea-reglerna, se vidare avsnittet "Vissa
skattefrdgor” nedan. For det fall en aktiedgares aktieratter
inte dr jamnt delbart med fem (5) kommer aktiedgarens dver-
skjutande aktieratter att séljas for respektive aktiedgares
rakning. Forsaljning kommer att genomforas courtagefritt
genom Nordeas forsorg. Likviden fran forsaljningen kommer
att utbetalas till berérda aktiedgare via Euroclear Sweden AB.
Styrelsen foreslar att extra bolagsstdmman bemyndigar
styrelsen att faststalla avstamningsdag for utdelningen.

Avstamningsdag

Styrelsen foreslar att extra bolagsstdmman bemyndigar
styrelsen i Peab att bestdmma avstdmningsdag for utdel-
ningen av aktierna i Annehem Fastigheter. Avstamningsdagen
berdknasinfallainéra anslutning till noteringen av B-aktierna
i Annehem Fastigheter pa Nasdaq Stockholm. Styrelsens
avsikt ar att noteringen av Annehem Fastigheters B-aktier ska
ske pa Nasdag Stockholm under december 2020.

Erhallande av aktier i Annehem
Fastigheter

De som pa avstamningsdagen for utdelning av Annehem
Fastigheter drinfordaiden av Euroclear Sweden férda aktie-
boken 6ver aktiedgare i Peab erhaller utan atgard aktieri
Annehem Fastigheter. Aktierna i Annehem Fastigheter
kommer att finnas tillgéngliga pa utdelningsberéattigade
aktiedgares VP-konton (eller VP-konto som tillhér den som pa
annat satt ar beréattigad till utdelning) senast tva bankdagar
efter avstdmningsdagen. Darefter kommer Euroclear Sweden
att sanda ut en avi med uppgift om det antal aktier som finns
registrerade pa mottagarens VP-konto.

Notering av B-aktiernai Annehem
Fastigheter

Styrelsen féor Annehem Fastigheter avser att ansoka om
upptagandetill handel av Annehem Fastigheters B-aktie pa
Nasdag Stockholm. Information om ISIN-kod fér Annehem
Fastigheters aktier kommer att finnas tillgangligi det prospekt
som offentliggdrs fore noteringen av Annehem Fastigheters
B-aktier pa Nasdaq Stockholm.

1) Peabsinnehavavegna aktier berattigar inte till utdelning av aktier i Annehem Fastigheter. Per 30 september 2020 innehade Peab 1 086 984 egna B-aktier.
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Kort beskrivning av Annehem Fastigheter

Annehem

Kort beskrivning av
Annehem Fastigheter

Inledning

Annehem Fastigheter ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag
inriktat pa kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheteride
nordiska tillvaxtregionerna Stockholm, Skane, Géteborg samt
Helsingfors och Oslo. Bolaget bedémer att dessa geografiska
marknader &r sarskilt attraktiva med tanke pa den stora efter-
fragan pa kommersiella-, samhélls- och bostadsfastigheteri
regionerna. Efterfragan stods av den urbanisering och befolk-
ningstillvéxt samt hallbarhetstrend som pagariNorden.

Annehem Fastigheters fastighetsbestand bestar av

21 férvaltningsfastigheter som per 30 september 2020 hade
ett verkligt varde om 3 003 Mkroch en uthyrbar yta om 180
tkvm?Y. Fastighetsportféljen bestar till stérsta delen av
moderna, flexibla och miljéanpassade kommersiella fastighe-
ter av hog kvalitet. Darutdver har Bolaget forvarvat fyra fastig-
heter som uppfors av Peab och som kommer att tilltradas
mellan 2021 och 2024. Det 6verenskomna underliggande fast-
ighetsvardet for dessa fastigheter ar 791 Mkr och den uthyr-
bara ytan ar 16 tkvm. Bolaget ska dven forvarva och tilltrada
en fastighet under det fjérde kvartalet 2020. Denna fastighet
har ett av Bolaget beddmt underliggande fastighetsvérde vid
fardigstallande om 287 Mkr och en uthyrbar yta om 4 tkvm.

Bolaget har dven ingatt avsiktsforklaringar med Peab om att
forvarva ett flertal framtida kommersiella fastigheter
relaterade till byggratter dgda av Peab.? Dessa byggratter ar
beldgnainara anslutning till Bolagets befintliga bestand.
Forvarv av de framtida fastigheterna hade darfor starkt den
geografiska positioneringen och méjliggjort effektiv fastig-
hetsforvaltning (se avsnitt ”- Fastighetsbestdnd” for mer infor-
mation om det befintliga bestandet och forvarvsportfoljen).

Annehem Fastigheter som renodlat fastighetsbolag med en
erfaren koncernledning har goda férutsattningar for att
tillvarata potentialen i den befintliga fastighetsportféljen
samt vdxa bestandet. Darigenom kan Bolaget skapa lang-
siktigt aktieagarvarde.

1) Inkluderar parkeringsplatser.
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Affarsidé, vision och mission

Annehem Fastigheters affarsidé

Annehem Fastigheter ska dga och férvalta kommersiella-,
samhalls- och bostadsfastigheter av hog kvalitet och tydlig
miljoprofililagen med goda kommunikationer i nordiska till-
vaxtomraden. Genom en kundnara férvaltning bygger Bolaget
langsiktiga relationer och varden.

Annehem Fastigheters vision

Annehem Fastigheter ska alltid vara det naturliga valet for
kunder och medarbetare, pa de platser Bolaget véljer att
verka.

Annehem Fastigheters mission

Annehem Fastigheter skapar attraktiva motesplatser och
bostader. Bolagets uppfattning ar att arbetsplatsen, motes-
platsen och bostaden ar verktyg for att skapa tillvaxt och
attraktivitet. En positiv utveckling for Annehem Fastigheters
kunder skapar i sin tur tillvéxt och attraktivitet i de stdder som
Bolaget verkar.

2) Forutom avseende vissa sedvanliga bestammelser &r avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvarva, och Peab &r inte

skyldigt att sdlja, nagon av fastigheterna.
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Styrkor och konkurrensfordelar

Annehem Fastigheters framsta styrkor och konkurrens-
fordelar bedéms vara:

Hogkvalitativa, moderna, flexibla och miljoanpassade
fastigheter

Det befintliga bestandet bestar framst av moderna, flexibla
och miljoanpassade fastigheter av hog kvalitet. Den andel av
portféljen som har uppférts under de senaste fem dren utgor
83 procent av fastighetsportféljens varde.” Majoriteten av
dessa ar kontorsfastigheter som ar byggda med en flexibel
planlésning. Att fastigheterna ar flexibla och kan utformas for
olika andamal gor de val lampade fér den pdgdende trenden
och omstallningen mot aktivitetsbaserade kontorsmiljoer.
Mojligheten att kunna anpassa fastigheterna efter kundernas
behov innebar att Bolaget kan vaxa med hyresgdsternas verk-
samhetsutveckling och darmed uppfylla ambitionen att
bygga langsiktiga relationer med kunderna.

De attraktiva egenskapernaifastigheterna har bidragit till en
lag ekonomisk vakansgrad om fem procent? per 30 september
2020 och skapat forutsattningar for en langsiktig intjaningsfor-
maga. Fastigheterna ar uppforda av Peab, som har en lang
historik av byggnationer praglade av kvalitet och hallbarhets-
fokus. Att fastigheterna ar energieffektiva innebar att driftkost-
naderna kan hallas relativt laga, vilket uppskattas av
kunderna. Fastigheterna ar uthyrda pa langa avtal till stabila
kunder, som kommuner och stora féretag. Den genomsnittligt
viktade aterstaende kontraktstiden pa kontrakten &r 4,7 ar. Ett
bevis pa styrkan i Annehem Fastigheters kundbas och flexibla
lokaler &r den begransade paverkan som Bolaget hittills har
haft av coronapandemin. Under de tre forsta kvartalen av 2020
har Annehem Fastigheter inte beh6vt genomfora nagra hyres-
reduceringar. Bolagets exponering mot de branscher som
Bolaget anser har drabbats hardast; hotell, restaurang och
butiker, uppgick endast till cirka atta procent av hyresintédk-
terna under de tre forsta kvartalen av 2020 (se avsnitt ”Hyres-
gdster och kunder - Effekter av coronapandemin” fér mer infor-
mation om effekterna av coronapandemin).

Fastighetsportf6lj fokuserad pa nordiska tillvaxtomraden
Bolagets fastigheter &r koncentrerade till lagen med goda
kommunikationer i de nordiska tillvaxtomradena Stockholm,
Skane, Goteborg samt Helsingfors och Oslo. Bolaget anser att
de prioriterade geografiska marknaderna ar sarskilt attraktiva
med tanke pa den stora efterfragan pa kommersiella-,
samhalls- och bostadsfastigheter i regionerna. Befolknings-
tillvéxten i de regioner som Bolaget verkar i ar hdgre an snittet
for respektive land. Darutdver stodjs tillvaxten av den urbani-
sering och hallbarhetstrend som pagariNorden.

1) Verkligt vérde per 30 september 2020.
2) Inkluderar hyresgarantier.

Utdver att fastigheterna ar belagna i attraktiva regioner, sa ar
de strategiskt placerade i affarsdistrikt med goda kommunika-
tionsmojligheter utanfér de mest centrala delarna av
stdderna. Det har flera klara férdelar. Det sammanfattande
omdoémet av foretagsklimatet dr hogre i de av Bolaget utvalda
affarsdistrikten, jamfort med affarsklimatet i de narliggande
staderna. De prioriterade omradena uppfyller de av foreta-
gare tre hogst prioriterade faktorerna for ett attraktivt affars-
distrikt: mojlighet att attrahera kompetent personal, konkur-
renskraftig hyra och anpassningsbara lokaler. Kontorsfastig-
heternas placering innebér att foretag kan hyra lokaler betyd-
ligt billigare @ni de allra mest centrala delarna, men samtidigt
attrahera kompetent personal och ha nara till sina intressen-
ter. Mojligheten att optimera och omdisponera kontorsytan i
deflexibla fastigheterna for att méta hyresgésternas behov
medfor att de blir relevanta for en bred grupp av foretag.
Kombinationen av att kontorsytan kan omdisponeras och de
smidiga transportmdjligheterna mellan bostad och kontor
resulterar i attraktiva motesplatser och flexibla arbetsforhal-
landen. Dessutom innebdr koncentrationen av fastigheterna i
dessa distrikt att effektiv férvaltning kan bedrivas. Ett exem-
pel pa Bolagets strategiska placering med goda forbindelser
arbestandet i Stockholm, dar férvaltningsfastigheterna ar
lokaliserade i den nya stadsdelen Ulriksdal, Solna, utanfor
innerstadsomradet.

Annehem Fastigheter bedomer att efterfragan pa kommersi-
ella-, samhalls- och bostadsfastigheter i de prioriterade
nordiska tillvaxtomrddena kommer att vara fortsatt stark de
narmsta dren, vilket ger goda forutsattningar for att uppratt-
halla en fortsatt lag vakansgrad.

Stor tillvaxtpotential genom fastighetsforvarv med hog
visibilitet och tydlig utvecklingsstrategi

Annehem Fastigheter ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag med
en tydlig strategi for hur bestandet ska vaxa och utvecklas.
Utdver att véxa portfoljen genom fastighetsforvarv har
Bolaget en plan for att 6ka vardet av det befintliga bestdendet
genom fokusering och foradling. Genom att investerai olika
fastighetstyper i de olika geografiska omradena som man
redan har bestand i erhdlls en diversifiering, samtidigt som
forvaltningen kan effektiviseras. Detta resulterar i skalfor-
delar.

Bolaget har forvdrvat tvd kommersiella fastigheter och tva
bostadsfastigheter som kommer att tilltradas mellan 2021
och 2024. Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet
for dessa fastigheter ar 791 Mkr. Bolaget ska aven férvarva och
tilltrada en fastighet under det fjarde kvartalet 2020. Denna
fastighet har ett av Bolaget bedomt underliggande fastighets-
varde vid fardigstallande om 287 Mkr.
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Bolaget har dven ingatt avsiktsforklaringar om forvarv till
marknadsmassiga villkor av framtida kommersiella fastighe-
ter relaterade till byggratter dgda av Peab.! Dessa byggratter
arbeldgnainéra anslutning till Bolagets befintliga bestand.
Forvarv av de framtida fastigheterna hade darfor starkt den
geografiska positioneringen. Annehem Fastigheter har dven
for avsikt att pa sikt ytterligare diversifiera sin portfolj genom
forvarv av samhalls- och bostadsfastigheter.

Itillagg till fastighetsforvarv ser Bolaget goda méjligheter att
tillvarata potentialen i det befintliga fastighetsbestandet.
Genom att bedriva en fokuserad férvaltningsverksamhet
finns forutsattningar att 6ka effektiviseringen. Bolaget har en
strategi att foradla bestandet genom att vid behov anpassa
lokalerna efter kundernas behov och att fortsatt stérka miljo-
profilen (se avsnitt ”Strategi - Tillvarata potentialen i fastig-
hetsbestdndet genom fokuserad férvaltningsverksamhet”).

Finansiell profil som mojliggor tydlig tillvaxtstrategi
Annehem Fastigheters befintliga och kommande fastigheter
ger forutsattningar for langsiktig kassaflodesgenerering och
intjaningsformaga. Den befintliga portfoljen bestar framst av
nyligen uppférda kontorsfastigheter i attraktiva nordiska
tillvdxtomraden, vilka ger god direktavkastning och intakts-
potential. | takt med att Bolaget forvarvar fler fastigheter i de
nordiska tillvaxtomraden dér befintligt bestand &r koncentre-
rat 6kar skalférdelarnai dess forvaltning, vilket 6kar
[6nsamheten.

Annehem Fastigheter ar ett tillvéxtdrivet bolag med en tydlig
strategi for fastighetsforvarv. Sdrnoteringen av Annehem
Fastigheter leder till flera konkreta fordelar och bedéms vara
viktigt for att stodja Bolagets tillvaxtstrategi. Som renodlat
fastighetsbolag ges méjlighet till &andamalsenliga finansie-
ringskallor, sasom fastighetsfinansiering med pantséattning i
bestandet samt kapitalanskaffning via emissioner. Bolagets
finansiella position ger utrymme for nyupplaning vid forvarv.
Darutover ger sarnoteringen battre mojligheter att anvanda
aktier vid storre forvarv samt skapar till foljd av mer riktad
publicitet battre forutsattningar for spontana forfragningar
om potentiella fastighetstransaktioner.

Exponering mot attraktiv fastighetsmarknad och robust
makroekonomisk miljo

Gynnsamma makroekonomiska faktorer gor att Bolaget
bedémer att forhallandena pa fastighetsmarknaden ser fort-
satt attraktiva ut. Annehem Fastigheter bedomer att det finns
en hog efterfrdgan pd kommersiella-, samhalls- och bostads-
fastigheter i de geografiska regioner dér Bolaget &r verksamt.
Efterfragan drivs av manga faktorer, sdsom urbanisering,
befolkningstillvaxt och férvantningar om fortsatt historiskt
laga rantor, vilket ger forutsattningar fér en langsiktigt likvid
andrahandsmarknad.

Erfaren koncernledning och styrelse

Koncernledningen i Annehem Fastigheter har starka meriter
samt bred och beprdvad erfarenhet fran fastighetssektorn.
Koncernledningen ar val anpassad for att driva ett nytt bolag
med en tillvéxtstrategi och att arbeta enligt en flexibel och
decentraliserad organisationsstruktur som mojliggor effektiv
drift och forvaltning. Styrelsen bestar av erfarna styrelseleda-
moter och kommer att vara ett viktigt stod under Bolagets till-
vaxtresa.

Strategi

Huvudinriktningarna i Annehem Fastigheters strategi ar:

Tillvaxt i fastighetsbestandet med fokus pa nordiska
tillvaxtomraden

Annehem Fastigheter ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag med
en tydlig strategi for fastighetsforvarv och en redan identifie-
rad forvarvsportfolj med hog visibilitet.

Bolaget har forvarvat tvd kommersiella fastigheter som
kommer att tilltradas under 2021. Dessa tva fastigheter ar
beldgnai Solna respektive Helsingborg, och har ett 6verens-
kommet underliggande fastighetsvarde om 406 Mkr.
Darutdver har Bolaget forvarvat tva bostadsfastigheter,
beldgnaiMalmo och Partille, som kommer att tilltrddas under
2022 respektive 2024. Det 6verenskomna underliggande fast-
ighetsvardet for de tva bostadsfastigheterna ar 385 Mkr.
Bolaget ska dven forvarva och tilltrada en fastighet under det
fjarde kvartalet 2020. Detta ar en redan fullt uthyrd kommersi-
ell fastighet i Oslo, och Annehem Fastigheter bedomer att det
underliggande fastighetsvardet vid fardigstéllande fér denna
fastighet uppgar till 287 Mkr.

Annehem Fastigheter har dven identifierat ett flertal bygg-
ratter dgda av Peab avseende framtida kommersiella fastig-
heter som beddms passa val in i Bolagets fastighetsbestand
och strategi och som planeras att fardigstallas efter 2021.
Annehem Fastigheter har ingatt avsiktsforklaringar med Peab
om forvarv av dessa fastigheter pa marknadsmassiga villkor.?
Fastigheterna utgor vid fardigstéllande totalt 86 tkvm och har
ett av Annehem Fastigheter samlat beddmt underliggande
fastighetsvarde vid fardigstallande om 4 900 Mkr.?

Annehem Fastigheter har dven for avsikt att pa sikt ytterligare
diversifiera sin portfolj genom forvérv av samhélls- och
bostadsfastigheter i de nordiska tillvdxtomradena som
Bolaget fokuserar pa. Att bredda exponeringen mot andra
fastighetstyper 6kar antalet potentiella forvarvsmojligheter,
och kan bidra till 6kad effektivisering dar forvaltningsverk-
samhet redan ar etablerad. Annehem Fastigheter anser dven
att samhalls- och bostadsfastigheter &r ett bra komplement
eftersom det diversifierar riskexponeringen i fastighetsport-
foljen.

1) Forutom avseende vissa sedvanliga bestdmmelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter &r inte skyldigt att férvérva, och Peab arinte

skyldigt att sélja, ndgon av fastigheterna.

2) Fastighetsvérdet baseras pd Annehem Fastigheters beddmning, per 30 september 2020, av det underliggande fastighetsvérdet for respektive fastighet per dagen fér

fardigstallande.
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Bolaget foljer kontinuerligt de marknader det fokuserar pai
syfte att identifiera nya potentiella férvarvsobjekt. Annehem
Fastigheters marknadsnéra organisation och inriktning pa
utvalda nordiska tillvaxtomraden ger forutsattningar for att
kontinuerligt félja marknadsutvecklingen och darigenom ha
en god lokalkdnnedom. Genom goda relationer och tata
dialoger med andra aktdrer pa marknaden, samarbetspart-
ners och kunder férdjupas kunskapen om marknaden. Det ger
goda mojligheter att tidigt kunna identifiera attraktiva fastig-
hetsobjekt som passar in i fastighetsportféljen.

Tillvarata potentialen i fastighetsbestandet genom
fokuserad férvaltningsverksamhet

Bolaget ser goda mojligheter att tillvarata potentialen i sitt
befintliga hdgkvalitativa fastighetsbestand. Genom att
bedriva en fokuserad férvaltningsverksamhet finns forutsatt-
ningar for effektivisering och att darigenom skapa skalforde-
lar. Annehem Fastigheter ser utvecklingspotential i Bolagets
tva foretagsparker samt den omkringliggande markytan,
uppgaende till cirka 5900 tkvm. Bolaget har dven en strategi
att foradla bestandet genom att vid behov anpassa lokalerna
efter kundernas behov och att fortsatt stérka miljoprofilen
(se avsnitt ”- Fortsatt aktivt arbete med att bibehdlla och ytter-
ligare stérka h6g miljéprofil” for mer information om strategin
for foradling av fastighetsbestandet).

Fortsatt aktivt arbete med att bibehalla och ytterligare
starka hog miljoprofil

Annehem Fastigheter ser hallbarhet som en naturlig del av
verksamheten och har héga ambitioner fér att mota dagens
och framtidens milj6- och hallbarhetskrav pa arbetsproces-
ser, fastighetsforvaltning och transaktionsverksamhet.
Bolaget ser potential for vardeskapande genom att arbeta
med ett bibehallet fokus pa hallbarhet och aktiva atgérder for
att utveckla fastigheternas miljoprofil.

Bolaget har utvecklat en miljé- och hallbarhetsstrategi for
savél befintligt bestand som fastigheter som kommer att
férvarvas. Planen innebdar bland annat att Annehem Fastig-
heter aktivt arbetar med att miljocertifiera de fastigheter som
annu inte ar certifierade. Fastigheter som forvérvas i framti-
den kommer att miljocertifieras med malsattningen att uppna
en sd hog miljoklassning som méjligt. Miljoprofilen starks
aven genom att Annehem Fastigheter aktivt arbetar med
optimering av befintliga anlédggningar i syfte att minimera
andel kopt energi.

Finansiella mal

Annehem Fastigheters dvergripande mal ar att skapa varde
for Bolagets aktiedgare. Annehem Fastigheters styrelse har
faststallt foljande tillvaxt- och l6nsamhetsmal, finansiella risk-
begransningar och utdelningspolicy:

1) Inkluderar parkeringsplatser.

Tillvaxt- och l6nsamhetsmal:
Genomsnittlig arlig tillvaxt i fastighetsbestand om minst
20 procent, upp till ett totalt fastighetsbestand med ett
verkligt varde om sju miljarder kronor.
Forvaltningsresultatet per aktie ska inom 12 till 18 méana-
der férdubblas och dérefter 6ka med i genomsnitt
20 procent per ar dver tid.
Avkastning pa eget kapital om minst 10 procent per ar ver tid.

Finansiella riskbegransningar:
Soliditeten ska uppga till minst 30 procent.
Nettobelaningsgraden ska ej verstiga 60 procent éver tid.
Rantetdckningsgraden ska langsiktigt ej understiga
2,2 ganger.

Utdelningspolicy:
I huvudsak ska vinsterna aterinvesteras for att ta tillvara
affarsmojligheter och uppna Annehem Fastigheters
tillvaxtmal.

Fastighetsbestand

Annehem Fastigheters bestand inkluderar framst hogkvalita-
tiva, moderna, flexibla och miljdanpassade kommersiella
fastigheterinordiska tillvaxtomraden. | Bolagets strategiingar
ytterligare diversifiering genom férvarv av samhalls- och
bostadsfastigheter.

Bolagets fastighetsportfolj bestar av 21 férvaltningsfastighe-
ter. Darutover har bolaget férvarvat tvd kommersiella fastig-
heter som uppfors av Peab och som kommer att tilltrddas
under 2021, samt tva bostadsfastigheter som kommer att till-
tradas under 2022 respektive 2024. Annehem Fastigheter ska
aven forvdrva och tilltrdda en fastighet under det fjarde kvar-
talet 2020.

Per 30 september 2020 uppgick det verkliga vardet av forvalt-
ningsfastigheterna till 3003 Mkr och den totala uthyrningsbara
ytan till 180 tkvym?. Det totala hyresvardet per 30 september
2020 uppgick till 200 Mkr, varav 88 Mkr utgjordes av Region Syd
och 112 Mkr av Region Huvudstad.? Den kontrakterade ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick per samma period till

95 procent. Den genomsnittligt viktade aterstaende kontrakts-
tiden for fastighetsportfoljen uppgick per 30 september 2020
till 4,7 ar. For Region Huvudstad var motsvarande siffra 5,9 ar
och fér Region Syd 3,2 ar.

2) ”Hyresvarde” definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tillagg for bedomd marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet

och ”Hyresintakter” definieras som hyror och hyrestilldgg minus hyresrabatter.
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Oversikt av férvaltningsfastigheter?

Kontrakterad Genomsnittlig
ek. viktad
Verkligt Antal Uthyrbar Antal Hyresvirde®), uthyrnings- aterstaende
Fastighetsregion vérde, Mkr fastigheter yta, tkvm? P-platser Mkr grad,% kontraktstid, ar
Region Huvudstad
- Stockholm 1194 2 16 475 52 100% 5,8
- Helsingfors 913 3 17 475 60 100%* 6,0
- Oslo? - - - - - -
Region Syd
- Géteborg 173 1 6 11 99% 6,6
- Malmé 228 2 6 16 100%* 57
- Angelholm/Helsingborg® 495 13 125 61 84% 2,0
Summa av forvaltnings-
fastigheter 3003 21 170 950 200 95% 4,7

1) Baseras pa varden per 30 september 2020.

2) Exkluderar parkeringsplatser.

3) Hyresvérde definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tillagg for bedomd marknadshyra fér outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet och hyresintakter definieras som
hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

4

avses fastigheten Peab Center Malmé frén 1 mars 2020.

5) Bolaget ska forvarva och tilltrada en fastighet i Oslo under det fjarde kvartalet 2020.

6) Regionen Angelholm/Helsingborg inkluderar Ljungbyhed.
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Fastighetsbestand per region?

11

Kort beskrivning av Annehem Fastigheter

@ Helsingfors, 30 % / 22 %

Oslo, 0% /7 %
Stockholm, 40 % / 36 %
Goteborg, 6 % /10 %
Angelholm/Helsingborg- ©

omradet 16 % / 15 % \

Malmé,8% /9% — @)

Andelar angivna enligt férvaltningsfastigheter / férvaltningsfastigheter + forvarvade men ej tilltradda fastigheter + fastighet att

forvarvas och tilltradas under 2020

1) Fastighetsvarde for forvaltningsfastigheter enligt verkligt varde per 30 september 2020, fastighetsvarde for forvarvade men ej tilltradda fastigheter enligt 6verens-
kommet underliggande fastighetsvarde, fastighetsvarde for fastighet att férvarvas och tilltrddas under 2020 enligt Bolagets bedémning av underliggande fastig-

hetsvarde vid fardigstallande.

Kontrakterad arshyra per fastighetstyp, forvaltningsfastigheter?

304 2% 1%
4%
8% ‘ . Kontor
Parkering
82%
B Butik

1) Varden per 30 september 2020.

Restaurang
B 6urigt

Boende
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Forvarvade men ej tilltradda fastigheter

Annehem Fastigheter har en tydlig tillvéaxtplan och har som
del av denna férvarvat tva kommersiella fastigheter som
kommer att tilltradas under 2021, och tva bostadsfastigheter
som kommer att tilltrddas under 2022 och 2024. Det totala
overenskomna underliggande fastighetsvardet for dessa
uppgar till 791 Mkr och den uthyrbara ytan uppgar till

16 tkvm.

Bolaget haringatt aktiedverlatelseavtal om forvarv av de
kommersiella fastigheterna. Dessa fastigheter ar belagnai
Solna respektive Helsingborg. Fastigheten i Solna ar ett
kontorshus om fem vaningar med en ekonomisk uthyrnings-
grad om 90 procent fran en hyresgast med ett hyresavtal om
tio ar. Helsingborgsfastigheten utgérs av kontor, lager och gym
och har en ekonomisk uthyrningsgrad om 83 procent samt har
en hyresgaranti fran Peab for vakanta ytor som gélleri 36
manader fran forvarvstidpunkten. Det innebar att den
kontrakterade ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till

100 procent. Det 6verenskomna underliggande fastighets-
vardet for de tva kommersiella fastigheterna &r 406 Mkr.

Bolaget har dven ingatt aktiedverlatelseavtal om forvérv av
de tva bostadsfastigheterna. Dessa fastigheter ar beldgnai
Partille i Goteborg och i Malmo och utgor totalt 8 tkvm. De
hogkvalitativa och miljdanpassade (Svanenmaérkta) hyres-
bostdderna ar lokaliserade i attraktiva omraden for saval
hyresgaster som for Bolaget. Bostadsfastigheterna &r belagna
i omraden med god efterfragan och i narheten av Bolagets
befintliga fastigheter, vilket mojliggor att befintlig forvalt-
ningsorganisation kan anvandas. Det 6verenskomna under-
liggande fastighetsvardet for de tva bostadsfastigheterna ar
385 Mkr.

Fastighet att forvarvas och tilltradas under 2020

Annehem Fastigheter ska under det fjarde kvartalet 2020
forvarva och tilltrdda en fastighet i Oslo. Denna kommersiella
fastighet ar redan fullt uthyrd och har ett av Bolaget bedémt
underliggande fastighetsvarde vid fardigstallande om

287 Mkr. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 4 tkvm.

Avsiktsforklarade kommersiella fastigheter

Annehem Fastigheter har identifierat att Peab har ett flertal
kvarvarande byggratter avseende framtida kommersiella
fastigheter som skulle passa vélin i Bolagets fastighets-
bestand och strategi och som Peab planerar att fardigstalla
efter 2021. Annehem Fastigheter har ingatt avsiktsforklaringar
med Peab om forvarv av fastigheterna pa marknadsmassiga
villkor. Avsiktsforklaringarna ar inte bindande och Annehem
Fastigheter arinte skyldigt att forvérva, och Peab arinte
skyldigt att sdlja, ndgon av fastigheterna.” Byggratterna ar
beldgna i ndra anslutning till Bolagets befintliga bestand.
Forvarv av de framtida fastigheterna hade darfor bade starkt
den geografiska positioneringen och méjliggjort en effekti-
vare fastighetsforvaltning, vilket hade bidragit till skalférde-
lar. De avsiktsforklarade kommersiella fastigheterna utgor
totalt 86 tkvm och har ett av Annehem Fastigheter samlat
beddémt underliggande fastighetsvarde vid fardigstallande
om 4900 Mkr.?

1) Forutom avseende vissa sedvanliga bestammelser &r avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att férvarva, och Peab ar inte

skyldigt att sélja, nagon av fastigheterna.

2) Fastighetsvérdet baseras pa Annehem Fastigheters beddmning, per 30 september 2020, av det underliggande fastighetsvardet for respektive fastighet per dagen

for fardigstallande.
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Oversikt av forvarvsportfolj

Fastighetstyp Status Region Planerat tilltrade? Yta,tkvm  Fastighetsvarde, Mkr Hyresvarde, Mkr
Kommersiell Forvarvad Helsingborg Kv22021 4 1313 8
Kommersiell Forvarvad Stockholm Kv42021 4 275% 14
Bostad Forvéarvad Malmo Kv 22022 3 135% 6
Bostad Forvarvad Goteborg Kv 12024 5 250% 12
Kommersiell Kommer att Oslo Kv 42020 4 2874 13
forvarvas
Kommersiell Avsiktsforklarad? Stockholm Efter 2024 16 11004 47
Kommersiell Avsiktsforklarad? Stockholm 2023 12 800% 34
Kommersiell Avsiktsforklarad® Stockholm 2024 12 800" 34
Kommersiell Avsiktsforklarad? Malmo 2023 5 2504 14
Kommersiell Avsiktsforklarad? Malmo 2024 5 200% 11
Kommersiell Avsiktsforklarad? Malmo Efter 2024 7 3004 17
Kommersiell Avsiktsforklarad® Malmo Efter 2024 3 150 9
Kommersiell Avsiktsforklarad? Helsingfors 2023 10 500 30
Kommersiell Avsiktsforklarad? Helsingfors Efter 2024 8 3504 22
Kommersiell Avsiktsforklarad? Helsingfors Efter 2024 g 450 27

1) Avsiktsforklaring med Peab avseende forvarv av framtida fastigheter relaterade till kvarvarande byggratter. Forutom avseende vissa sedvanliga bestammelser r avsiktsforklaringarna inte
bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvarva, och Peab &r inte skyldigt att salja, nagon av fastigheterna.

2) Avsernar preliminart tilltrade ska ske enligt respektive férvarvsavtal

3) Overenskommet underliggande fastighetsvérde.

4) AvBolaget bedomt underliggande fastighetsvarde vid fardigstallande.

Hyresgaster och kontraktsstruktur

Annehem Fastigheter har en diversifierad kundbas med flera kategorier av hyresgaster i olika sektorer. Bolaget hade 276 kommer-
siella hyresavtal per 30 september 2020. Dessa hyresavtal pavisar att en majoritet av Bolagets kontrakterade arshyra forfaller om
mer an fem ar.

Annehem Fastigheters kontraktsforfallostruktur per 30 september 2020

Forfalloar Kontrakterad arshyra, Mkr Andel, % Antal kontrakt
<lar 1 1% 8
1-2ar 13 7% 110
2-3ar 23 12% 36
3-4ar 14 7% 22
4-5ar 38 20 % 49
>5ar 102 54 % 51
Totalt 190 100 % 276
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Genomsnittlig aterstaende kontraktstid for de tio storsta kunderna per 30 september 2020Y
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1) Ifallande ordning utifrdn genomsnittlig dterstaende kontraktstid.

Peab ar Annehem Fastigheters storsta hyresgast och hyreskontrakt relaterade till Peab utgjorde per 30 september 2020 42 procent
av hyresvardet. Utdver detta finns det ingen enskild hyresgast som utgjorde mer an sex procent av hyresvardet. De tio storsta
kunderna (exkl. Peab-anknutna hyreskontrakt) utgjorde 27 procent. Den genomsnittligt viktade aterstaende kontraktstiden per
30 september 2020 uppgick till 7,5 ar for de tio storsta hyresgasterna avseende hyresvarde och 4,7 ar totalt.

De tio storsta hyresgasterna avseende hyresvarde per 30 september 2020

Genomsnittlig viktad

Andel av totalt Antal aterstaende
Hyresgast Hyresvarde, Mkr hyresvarde, % hyreskontrakt kontraktstid, ar
Peab-anknutna hyreskontrakt 83 42 % 28 8,7ar
Coop Vast AB 13 6% 1 8,4 ar
Braun 7 4% 2 6,4 ar
Svenska Nergy 7 3% 1 7,2ar
Actic Sverige AB 7 3% 1 7,03ar
Rudus Oy 5 3% 1 4,0 ar
Angelholms kommun 5 3% 8 1,7 ar
ISS Palvelut Oy 4 2% 5 5,0 ar
Migrationsverket 3 2% 4 1,3ar
NCC Property Dev AB 2 1% 1 1,0ar
Totalt tio storsta hyresgasterna 137 69 % 52 7,5ar
Totalt 200 100 % 276 4,7 ar

1) Hyresvarde definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tillagg for beddmd marknadshyra for outhyrda ytor tolv ménader framét vid rapporttillfallet och hyresintakter definieras som

hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Effekter av coronapandemin

Under de tre forsta kvartalen av 2020 beviljades ingen hyres-
gast rabatterad hyra och ingen kund har gétt i konkurs till foljd
av coronapandemin. For att hjdlpa sina kunder har Bolaget i
vissa fall andrat fran kvartalsvisa till manadsvisa betalningar.
Per 30 september 2020 betalade 56 procent av hyresgasterna®
kvartalsvis i forskott, medan 44 procent betalade manadsvisi
forskott.

1) Bostader for studenter exkluderade.

Annehem Fastigheter bedomer att det har lag exponering mot
de branscher som Bolaget anser har drabbats hardast av
coronapandemin: hotell, restaurang och butik. Andelen av
hyresintakterna fran dessa tre branscher uppgick under de tre
forsta kvartalen av 2020 till atta procent.

Bolaget beddomer inte att coronapandemin hittills har paver-
kat effektiviteten i organisationen eller rekryteringen av
personal. Trots coronapandemin har Bolaget identifierat ett
flertalintressanta forvarvsmojligheter.
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Organisation

Annehem Fastigheter har en organisation som arval anpassad
for att driva verksamhetenii linje med den tillténkta strategin.
Malet &r att bedriva en effektiv, fokuserad och entreprendriell
verksamhet for att kunna uppna operationell effektivitet och
vardetillvaxt. Organisationsstrukturen bygger pa en decentra-
liserad modell som kombineras med en koncernledning,
bestaende av verkstéllande direktor, CFO och koncernredo-
visningschef, som arbetar med en tydlig strategi och vision.
Koncernledningen har goda meriter och lang erfarenhet fran
fastighetsmarknaden och arval lampad att driva en ny organi-
sation med en uttalad tillvaxtstrategi. Nedan aterfinns en
oversikt 6ver Annehem Fastigheters koncernledning.

15

Kort beskrivning av Annehem Fastigheter

Organisationen utvecklas for att passa Annehem Fastigheters
forutsattningar och strategi. Forvaltare och forvaltnings-
ekonomer har anstillts fran Peab genom en verksamhets-
6vergang per 1 juni 2020 och bolagsekonomer, med gedigen
erfarenhet fran verksamheten da den bedrevs inom Peab,
rekryterades fran Peab med startdag 1 juli 2020. Det gjordes
for att snabbt fa upp en effektiv administrativ infrastruktur.
Darutdver bistar externa parter med hjalp avseende fragor
kring juridik och kommunikation. Bolaget har en robust
IT-infrastruktur byggd pa en Cloud first-strategi som levereras
av extern part.

Koncernledning

Annehem Fastigheter AB

Koncernredovisningschef
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Kort beskrivning av Annehem Fastigheter

Forvaltning

Annehem Fastigheters sate ar belaget i Angelholm, medan
huvudkontoret med ledningsfunktioner ar samladei Solna.
For fastigheterna i Sverige sker férvaltningen i huvudsak med
interna resurser. For fastigheterna i Helsingfors och Oslo finns
en férvaltningsansvarig i Region Huvudstad men forvalt-
ningen sker av externa parter till dess att Bolaget har en kritisk
massa av fastigheter under férvaltning. Forvaltningen fokuse-
rar pa en tat dialog mellan kund och ansvarig férvaltare.
Genom att skapa ett hogt varde for kunden kan omsattnings-
hastigheten pa hyreskontrakten forbli ldg och ddrmed bidra
till lAngsiktigt [dga vakanser och farre hyresgastanpassningar.
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Finansiell information i sammandrag for Annehem Fastigheter

Finansiell informationi
sammandrag for
Annehem Fastigheter

Foljande tabeller innehdller sasmmanslagen finansiell information i sammandrag fér Annehem
Fastigheter fér rakenskapsdren 2019, 2018 och 2017 och for perioden januari-september 2020 med
jamforelsesiffror for motsvarande period 2019. Den finansiella informationen dr oreviderad och
har ej éversiktligt granskats av Peabs eller Annehem Fastigheters revisorer. De sammanslagna
finansiella rapporterna har upprdttats genom aggregering av de aktuella Peabkoncernbolagen
som inordnats under Annehem Fastigheter.

Annehem Fastigheter har som fastighetsbolag valt att tilldmpa redovisningsprinciper och
presentationsform som dr vanligt férekommande bland fastighetsbolag. Detta innebdr bl.a. att
forvaltningsfastigheter ér vdrderade enligt verkligt vdrde-metoden till skillnad frdn Peab som valt
att redovisa samtliga fastigheter enligt anskaffningsvdrdesmetoden.

Annehem Fastigheter kommer att ingé externa finansieringsarrangemang fére den planerade
utdelningen av Annehem Fastigheter vilket innebdr att Annehem Fastigheters kapitalstruktur
kommer att dndras (se avsnitt “Finansiering och kapitalstruktur” nedan). Detta innebdr att
historiska siffror avseende rdntebdrande skulder, nettoskuld och réntenetto inte dr representativa
for effekten av den dndrade kapitalstrukturen.

De fullsténdiga sammanslagna finansiella rapporterna fér rékenskapsdren 2017-2019 kommer
att offentliggéras i ett prospekt infor en notering av Annehem Fastigheters B-aktier pd Nasdaq
Stockholm. Annehem Fastigheters finansiella rapporter kommer att upprdttas i enlighet med
International Financial Reporting Standards sdsom de antagits av EU ("IFRS”).
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Sammanslagen resultatrakning

1jan 2020 - 1jan2019- 1jan2019- 1jan2018- 1jan2017-
Mkr 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
Hyresintakter 108,4 60,1 96,5 86,7 88,7
Ovriga fastighetsintékter 18,9 7,6 13,2 11,1 11,9
Totala intakter 127,3 67,8 109,7 97,8 100,5
Fastighetskostnader
Driftskostnader -27,9 -21,2 -29,2 -25,3 -23,1
Underhallskostnader -7,0 -7,4 -12,7 -13,8 -15,7
Fastighetsskatt -4,6 -1,1 -2,7 -0,9 -0,9
Fastighetsadministration -2,4 -2,8 -4,9 -4,9 -5,4
Driftnetto 85,4 35,3 60,2 52,9 55,4
Centraladministration -29,7Y -6,8 -10,2 -7,5 -8,7
Ovriga rérelseintakter 31 8,6 2,1 0,6 1,3
Ovriga rérelsekostnader -3,0 - - - -
Ranteintakter 0,5 0,5 0,5 0,1 0,1
Rantekostnader -36,0 -14,1 -21,0 -11,2 -10,2
Forvaltningsresultat 20,3 23,5 31,5 34,8 37,8
Vardeforandring fastigheter, realiserade - - 0,1 - -
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 16,4 -8,2 98,1 34,4 18,7
Periodens resultat fore skatt 36,7 15,3 129,7 69,3 56,5
Skattekostnad? -9,1 -0,8 -26,9 -12,7 -13,8
Periodens resultat 27,6 14,5 102,7 56,6 42,7

1) Inkluderar noteringskostnader uppgéaende till 7,7 Mkr.
2) Avserinkomstskatt och uppskjuten skattekostnad.
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Sammanslagen balansrakning

Mkr 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 0,9 - - - -
Forvaltningsfastigheter 3003,1 1533,2 2437,2 938,8 872,0
Maskiner och inventarier 46 3,1 2,9 1,8 1,1
Summa anliggningstillgangar 3008,5 1536,2 2440,2 940,6 873,1

Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 1,0 10,0 11,4 15,1 10,3
Kundfordringar narstaende 1,7 1,8 1,1 5,1 2,6
Kortfristiga fordringar 6,0 3,0 2,4 2,1 1,6
Aktuella skattefordringar 1,5 - - - -
Ovriga fordringar pa nérstdende 151,6 15,3 68,3 14,7 14,2
Likvida medel 60,7 55,9 40,3 35,7 27,0
Summa omsattningstillgdngar 222,4 86,1 123,6 72,8 55,7
SUMMA TILLGANGAR 3230,9 1622,3 2563,7 1013,4 928,8

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,1 - 0,1 - -
Pagéende nyemission 0,4 - - - -
Ovrigt tillskjutet kapital 1797,4 396,9 749,6 287,0 277,5
Reserver 5,8 6,6 3,7 3,1 1,0
Balanserade vinstmedel inkl arets resultat 229,6 114,0 202,0 99,3 42,7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiesgare 2033,4 517,5 955,5 389,3 321,2
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till nérstaende, langfristiga - 68,6 59,3 58,4 70,9
Langfristiga rdntebarande skulder 725,4 685,3 353,5 357,9 343,2
Ovriga l&angfristiga skulder 0,1 0,1 - - -
Uppskjutna skatteskulder 70,4 31,7 61,6 24,5 11,6
Summa langfristiga skulder 795,8 785,7 474,5 440,9 425,7
Kortfristiga skulder

Skulder till narstaende, rantebérande 27,6 - 27,1 141,9 138,3
Kortfristiga rantebarande skulder 265,6 - 313,1 - -
Koncernkonto, Peab - 290,0 - - -
Skulder till ndrstaende, leverantorsskulder 12,1 2,3 50,6 14,5 16,3
Leverantorsskulder och andra skulder 30,6 4,1 5,3 6,0 6,5
Aktuella skatteskulder 15,7 - - - -
Ovriga kortfristiga skulder 50,2 22,7 37,5 20,8 20,8
Summa kortfristiga skulder 401,8 319,2 1133,8 183,2 181,9
Summa skulder 1197,6 1104,8 1608,3 624,1 607,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3230,9 1622,3 2563,7 1013,4 928,8
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Sammanslagen kassaflodesanalys

1jan2020- 1jan2019 - 1jan2019- 1jan2018- 1jan 2017 -
Mkr 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
Forvaltningsresultat 20,3 23,5 31,5 34,8 37,8
Ej kassaflédespdverkande poster:
Avskrivningar 0,6 0,4 0,5 0,4 0,4
Betald inkomstskatt -0,6 -0,7 3,7 -3,6 -4,0
Forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar 21,4 7,5 -45,9 -7,7 0,5
Rorelseskulder 62,2 -12,2 52,1 -2,4 -4,5
Kassaflode fran lopande verksamhet 103,9 18,5 41,9 21,5 30,3
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -110,4 -27,3 -61,1 -14,5 -8,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter -422,0 -548,9 -1338,8 - -
Investeringar i maskiner och inventarier -0,7 -1,6 -1,6 -1,1 -0,7
Investeringariimmateriella anlaggningstillgangar -0,9 - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -533,9 -5717,7 -1401,5 -15,7 -8,9
Finansieringsverksamheten
Agartillskott 2000,0 - - - -
Pagdende nyemission 0,4 - - - -
Upptagande av lan 344,6 462,8 895,4 12,7 8,4
Aterbetalning av [an -779,0 -0,2 -2,3 -24,1 -7,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1566,0 462,6 893,1 -11,4 1,2
Periodens kassaflode 1135,9 -96,7 -466,5 -5,5 22,6
Likvida medel vid arets borjan 40,3 35,7 35,7 27,0 6,8
Kursdifferens i likvida medel 0,9 0,4 1,8 1,2 0,6
Transaktioner med aktiedgare -1116,5 116,5 469,3 13,1 -3,1
Likvida medel vid arets slut 60,7 55,9 40,3 35,7 27,0
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Nyckeltal och data

Vissa av de utvalda nyckeltal som presenteras nedan ar sa
kallade icke-IFRS-baserade nyckeltal, vilka nédvandigtvis inte
arjamfoérbara med nyckeltal benamnda pad liknande satt fran
andra bolags finansiella rapporter. Annehem Fastigheter
anser att dessa finansiella matt ger en battre forstaelse for
trenderna avseende det finansiella resultatet och att sddana
matt som inte definierats enligt IFRS &r anvéndbar informa-

tion for investerare. Ett finansiellt matt som inte definierats i
enlighet med IFRS ar ett matt som mater historiska eller fram-
tida finansiella resultat, finansiell stallning eller kassafléden
men som exkluderar eller inkluderar belopp som inte skulle
justeras pa samma satt i det ndrmast jamforbara IFRS-mattet.
Dessa finansiella matt ska inte betraktas isolerat fran eller
som ett substitut till de resultatmatt som tas frami enlighet
med IFRS.

1jan2020- 1jan2019- 1jan2019 - 1jan2018 - 1jan2017-
Mkr, om inte annat anges 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
Hyresintakter 108,4 60,1 96,5 86,7 88,7
Driftnetto 85,4 35,3 60,2 52,9 55,4
Forvaltningsresultat, exkl. bérsnoteringskostnader 28,0 23,5 31,5 34,8 37,8
Periodens resultat 27,6 14,5 102,7 56,6 42,7
Periodens resultat per aktie, kr? 0,47 0,25 1,74 0,96 0,72
Beldningsgrad fastigheter, % 32 64 58 59 63
Soliditet, % 63 32 37 38 35
Rantetackningsgrad, ggr 1,6 2,7 2,5 4,1 45
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 82 83 87 88
Overskottsgrad, % 79 59 62 61 62

1) Vid berakningen av periodens resultat per aktie har antal aktier baserats pa det antal aktier som Annehem Fastigheter kommer att ha vid utdelningen av Annehem Fastigheter.
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Nyckeltalsdefinitioner

NYCKELTAL

DEFINITION

MOTIVERING FOR ANVANDARE

Driftnetto

Driftnettot innehaller de intékter och kostnader som
har en direkt koppling till fastigheten, det vill sédga
hyresintdkter och de kostnader som kravs for att halla
fastigheten igang, sdsom driftkostnader och under-
hallskostnader.

Mattet anvands for att visa utvecklingen
avverksamheten.

Forvaltningsresultat, exkl.
borsnoteringskostnader

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot exklusive
borsnoteringskostnader med tillagg av forvaltnings-
och administrationskostnader samt finansiella intak-
ter och kostnader. Resultatmattet innehaller inte
effekter fran vardeférandringar i forvaltningsfastighe-
ter och derivat.

Mattet anvands for att belysa Koncernens
resultat for att bedriva fastighetsverk-
samhet.

Beldningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder minskade med likvida medel i
procent av fastigheternas bokforda varde.

Beldningsgraden ar ett riskmatt som visar
hur stor del av verksamheten som ar
belanad med réantebarande skulder.

Soliditet

Eget kapitalirelation till totala tillgangar.

Mattet visar hur stor andel av Bolagets
tillgangar som ar finansierade med eget
kapital och har inkluderats for att investe-
rare ska kunna bedéma Bolagets kapital-
struktur.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella
intékter och kostnader samt avskrivningar i relation
till finansiella intakter och kostnader. Rantetacknings-
graden &r ett finansiellt matt som visar hur manga
ganger Bolaget klarar av att betala sina rantor med
resultatet fran den operativa verksamheten.

Rantetackningsgraden ar ett finansiellt
riskmatt som visar hur manga ganger
Bolaget klarar av att betala sina rantor
med resultatet fran den operativa verk-
samheten.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde vid
periodens utgang.

Nyckeltalet underlattar bedémning av
hyresintdkterna i relation till det totala
vardet pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens hyresin-
takter.

Overskottsgraden visar hur stor del av
intjanad krona som Bolaget far behalla.
Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt
jamfoérbart dver tid.

Finansiering och kapitalstruktur

Infor utdelningen av aktierna i Annehem Fastigheter har
Annehem Fastigheteringatt ett termsheet, och avser attinga ett
kreditavtal, med ett flertal nordiska banker. Annehem Fastig-
heters externa skuldfinansiering kommer vid utdelningen
enbart att bestd av banklan frdn dessa nordiska banker vilka
kommer att tas upp av ett dotterbolag till Annehem Fastigheter.
Inga obligationer som Peab tidigare utgivit kommer att 6verga
tillAnnehem Fastigheter. Darutéver har Peab under andra halv-
aret2020 [dmnat aktiedgartillskott till Annehem Fastigheter om
2 Mdkr i syfte att skapa en lamplig kapitalstrukturi Annehem
Fastigheter. Dartill finns fortsatt vissa mellanhavanden mellan
Annehem Fastigheter och Peab, vilket dterspeglas i Annehem

1) Beraknat med en véxelkurs om 0,94 norska kronor/kr och 10,30 euro/kr.

Fastigheters balansrakning per 30 september2020. Annehem
Fastigheters kreditavtal omfattar ett belopp om totalt cirka
1,99 Mdkr uppdelat pé tre trancher som Bolaget kan péakalla vid
olikatillfallen. Kreditavtalet kommer att ha en trearig l6ptid
fran och med att avtaletingds. Annehem Fastigheter och vissa
koncernbolag kommer att stélla sdkerheter och borgen for
ldnen under kreditavtalet. Kreditavtalet kommer attinnehalla
vissa finansiella dtaganden sasom soliditet, s.k. kovenanter,
vilket ar nyckeltal som Annehem Fastigheter eller dess dotter-
bolag (sdsom tillampligt) inte far dver- respektive understiga.
Om kovenanterna eller andra dtaganden i laneavtalet bryts kan
bankerna saga upp kreditavtalet.
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Aktuell intjaningsformaga for Annehem Fastigheter

Aktuellintjaningsformaga for
Annehem Fastigheter

Nedan presenteras aktuell intjdningsformdga for Koncernen for tolv ménader beaktande av Koncernens
fastighetsbestdnd per 30 september 2020. Aktuell intjéningsférmdga dr enligt Bolagets bedémning inte en
uppskattning av dess férvéntade resultat utan dr endast att betrakta som en hypotetisk dgonblicksbild och
presenteras enbart for att illustrera intdkter och kostnader pé drsbasis givet fastighetsbestdndet, finansiella
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Den aktuella intjdningsférmégan
innefattar inte en bedomning om den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrader, fastighetskostnader,
rdntor, vdrdefordndringar, kop eller forsdljining av fastigheter eller andra faktorer. | Koncernens intjénings-
formdga dr inte resultateffekten av orealiserade och realiserade vérdeforéndringar inkluderad. Den aktuella
intjéningsformdgan har inte granskats av Annehem Fastigheters revisor och aktiedgarna i Peab och
potentiella investerare bor inte férlita sig pd den aktuella intjdningsformdgan som dterges nedan.

Koncernens intjéningsﬁjrméga, tilltratt Foljande information utgor underlag for berdkning av
bestand per 30 september 2020 intjaningsfdrmagan

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilldgg och
Mkr hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter
Justerat hyresvarde 200,3 utifrén gallande hyreskontrakt per 30 september 2020. Drifts-
Vakans 9.8 och underha3llskostnader utgdrs av budgeterade kostnader
Hyresintakter 190,5 for ett normalar. Fastighetsskatten har berdknats utifran
Fastighetskostnader -60,0 fastigheternas aktuella taxeringsvéarden per 30 september

Fastighetsskatt -1,0 2020. Kostnader fér centraladministration har beraknats
Driftnetto 123,5 utifrén Annehem Fastigheters organisation per 30 september
Centraladministration 41,0 2020. Ranteintakter och rantekostnader har beraknats utifran
Finansnetto 455 kontrakterade rantenivaer och inkluderar rantor p& externa
Forvaltningsresultat? 37,0

lan.

1) Exklusive jamforelsestérande poster. Per 30 september 2020 uppgick dessa till 7,7 Mkr.

Avtal om forvarv med tilltrade efter 30 september 2020Y
Bolaget genomfor fortlépande forvérv av fastigheter. Nedan presenteras de fastigheter som Bolaget forvarvat men ej tilltrétt, och
som kommer att tilltrddas efter 30 september 2020.

Fastighetsvarde, Berdknade arliga Driftnetto,
#  Tilltrade? Status Fastighet Fastighetstyp Mkr hyresintidkter, Mkr Mkr
1 Kv22021 Forvarvat Peab Center Helsingborg ~ Kommersiell 131 7,6 6,7
2 Kv 42021 Forvarvat Ledvolten Kommersiell 275 14,5 12,0
3 Kv 22022 Forvarvat Carl Florman Bostad 135 6,3 5,3
4 Kv 12024 Forvarvat Partille Port Bostad 250 11,6 10,0

1) Avser nar preliminart tilltrade ska ske enligt respektive férvarvsavtal.

1) Ut6ver nedanstaende fastigheter ska Annehem Fastigheter under fjarde kvartalet 2020 forvérva och tilltrada en kommersiell fastighet i Oslo. Denna fastighet har ett
av Bolaget bedomt underliggande fastighetsvarde vid fardigstallande om 287 Mkr, kontrakterade érliga hyresintakter om 12,8 Mkr och ett driftnetto om 12,1 Mkr.
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Kort beskrivning av Peab, exklusive Annehem Fastigheter

Kort beskrivning av Peab,
exklusive Annehem Fastigheter

Inledning

Peab &r Nordens ledande samhallsbyggare med verksamhet i
Sverige, Norge, Finland och Danmark. Vara 16 000 medarbe-
tare utvecklar och bygger bostdder och kontor, samhallsfunk-
tioner och infrastruktur samt ansvarar for drift och underhall.
Var affarsmodell med fyra samverkande affarsomraden
skapar mojligheter genom hela kedjan i vara projekt. De fyra
affarsomradena Bygg, Anldggning, Industri och Projektut-
veckling ar specialiserade och strukturerade efter de lokala
marknadernas forutsattningar samt indelade i geografi och
produktsegment. Det ger forutsattningar for en decentralise-
rad och kostnadseffektiv organisation med fokus pa lokalt
entreprendrskap nara kunden.

Vdra tre strategiska malsattningar ar att vi ska ha de néjdaste
kunderna, den basta arbetsplatsen och vara det [onsammaste
foretaget i var bransch.

Affarsidé och vision

Affarsidé

Peab &r ett bygg- och anlaggningsforetag vars framsta
ledstjarna ar total kvalitet i alla led av byggprocessen. Genom
nytankande, kombinerat med gedigen yrkesskicklighet, ska vi
gora kundens intresse till vart och déarmed alltid bygga for
Basta arbetsplatsen Anlidggning framtiden.

Nojdaste kunder
Projekt-
utveckling

Lonsammaste foretaget

Vision
Varvision ar att vara Nordens samhallsbyggare.
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Kort beskrivning av Peab, exklusive Annehem Fastigheter

Affarsmodell, mal och strategi

Affarsmodell

Peabs affarsmodell bygger pa fyra samverkande affars-
omraden vars verksamheter kdnnetecknas av lokalt entre-
prendrskap néra kunden. Vi tar sa langt som mojligt vara pa
lokala resurser i form av egen personal, egna insatsvaror och
lokala underentreprendrer. Att affairsomradena samverkar
innebar till exempel att affirsomrade Industri levererar till de
bada affairsomradena Anlaggning och Bygg, affarsomrade

Nettoomsattning, 2019

Anlaggning ar leverantor av entreprenader till framfor allt
affarsomrade Bygg och affairsomrade Bygg ér, i sin tur,
leverantor till affarsomrade Projektutveckling. Pa sa satt
bildar verksamheten en helhet i samhallsbygget och vi skapar
varde genom hela foradlingskedjan i vara projekt. Vara fyra
affarsomraden, liksom deras stora geografiska spridning,
bidrar dessutom till riskspridning och ddrmed langsiktig
stabilitet i Peabkoncernen.

Per affirsomrade, 2019

54 Mdkr

Per kundtyp, 2019

Per geografiskt omrade, 2019

‘ [ Bygg 45% (45)
‘ M Anléggning 23% (22)

M Industri 18% (21)
M Projektutveckling 14% (12)

Rorelseresultat per affirsomrade, 2019

“ [ Sverige 82% (80)

M Norge 10% (11)
M Finland 8% (9)

Tre malsattningar

Vi har tre strategiska malséttningar for var verksamhet. Dessa ar:

1. Nojdaste kundernaibranschen
2. Bastaarbetsplatsen
3. Mestl6nsamma foretaget

©
T

Basta arbetsplatsen

Viktigast i Peab &r manniskan. Hos oss
ska alla motas av sakra och inkluderande
arbetsplatser med goda arbets-
forhallanden och utvecklingsmdjligheter.
Né&rvara medarbetare vaxer da vaxer

Nojdast kunder i branschen

Vi ska vara en komplett samhalls-

byggare som erbjuder helhetsldsningar

och som utvecklar projekt tillsammans

med kunden. Vi ar det lokala foretaget

med den stora koncernens resurser.
ocksa Peab.

[¥ Privata 66% (60)

M Offentliga 34% (40)

\ I Bygg 24% (23)
M Anléggning 12% (15)
. M Industri 32% (34)
v M Projektutveckling 32% (28)

ZE=

Mest lonsamma foretaget

Vi ska vara lonsamma genom att till-
sammans med vara kunder arbeta med
standiga forbattringar, kvalitet och
kostnadseffektivitet. Vi vet att den basta
arbetsplatsen och de nojdaste
kunderna skapar lonsamhet.
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Kort beskrivning av Peab, exklusive Annehem Fastigheter

Finansiella mal
Vara tre finansiella mal ar:

I Rantabilitet pa eget kapital: Malet ar att avkastningen ska
uppga till minst 20 procent.

I Soliditet: Malet ar att soliditeten ska uppga till minst
25 procent.

B Utdelning: Malet ar att utdelningen minst ska uppga till
50 procent av arets resultat.

Rantabilitet pa eget kapital Soliditet Utdelning
% % %
40,0 40,0 100
30,0 30,0 &
60
20,0 20,0
40
10,0 10,0 6
0,0 —/ === — 0,0 —/ === == ————— — I ——
2015* 2016 2017 2018 2019 2015* 2016 2017 2018 2019 2015* 2016 2017 2018 2019**
M3l >20% Mal >25% M3l >50% av arets resultat

* Ej omréknade med hansyn till IFRS 15, **F6r 2019 har ingen utdelning [dmnats.
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Kort beskrivning av Peab, exklusive Annehem Fastigheter

Affarsomraden

Affarsomrade Bygg utfor allt fran nyproduktion av bostader,
offentliga och kommersiella lokaler till renoveringar och om-
och tillbyggnadsarbeten samt tillhandahaller byggservice-
tjanster.

Affairsomrade Anlaggning bygger och underhaller vagar,
jarnvagar och broar savél pa den lokala anlaggningsmarkna-
den som i stérre nordiska infrastrukturprojekt. Aven drift och
underhall av gator och vagar ingar i verksamheten.

Affarsomrade Industri levererar bland annat ballast, betong,
beldaggning, tillfallig el och prefabricerade betongelement till
externa kunder samt till 6vriga affarsomraden inom Peab.
Bistar dven med kranar, maskiner och transporter samt ater-
vinner byggavfall, rivningsavfall och schaktmassor.

Affairsomrade Projektutveckling ansvarar fér koncernens
forvérv, utveckling, forvaltning och avyttring av bostader
samt utveckling och avyttring av kommersiella fastigheter.
Bostadsutveckling riktar sig i huvudsak till privata kunder,
medan Fastighetsutveckling riktar sig till fastighets-
investerare.

Styrelse

Peabs styrelseledamoéter valda av Peabs arsstdmma 2020 &r
Goran Grosskopf (ordférande), Karl Axel Granlund, Liselott
Kilaas, Kerstin Lindell, Fredrik Paulsson, Mats Paulsson (vice
ordférande), Malin Persson, Anders Runevad och Lars Skold.

Foren ndarmare presentation av styrelseledamoterna,
vanligen lds mer i Peabs arsredovisning for 2019 eller ga in pa
www.peab.se.

Koncernledning

Peabs koncernledning bestér av Jesper Goransson (verkstal-
lande direktor och koncernchef), Niclas Winkvist (CFO, del av
Affarsomrade Industri), Roger Linnér (COO, del av Affarsom-
rade Industri), Camila Buzaglo (CCO), Johan Dagertun (CSO),
Stefan Danielsson (Affairsomradeschef Bygg), Goran Linder
(Affarsomradeschef Projektutveckling) och Lotta Bréndstrom
(Affarsomradeschef Anlaggning).

For en ndrmare presentation av koncernledningen, vanligen
lds mer i Peabs arsredovisning for 2019 eller gd in pa
www.peab.se.
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Utvald finansiell information for Peab inklusive och exklusive Annehem Fastigheter

Utvald finansiell information for
Peab inklusive och exklusive
Annehem Fastigheter

Nedan redovisas finansiell information i ssmmandrag for perioden fér januari - september 2020 for Peab
inklusive och exklusive Annehem Fastigheter. Utgdngspunkten for den finansiella informationen dr Peabs
kvartalsrapport fér perioden januari - september 2020. Den finansiella informationen som visar Peab inklu-
sive Annehem Fastigheter och Peab exklusive Annehem Fastigheter ér oreviderad och har endast omrdknats
med syfte att visa hur Peab skulle ha sett ut under perioden januari - september 2020 exklusive Annehem
Fastigheter. Omrdkningen visar inte finansiella effekter av den faktiska utdelningen. Detta beskrivs istdllet
under avsnitt “Finansiella effekter pd Peab till foljd av utdelningen” nedan.

Frén och med 1 januari 2020 har Peab dndrat redovisningsprinciper for svenska bostadsrdttsprojekt.
Eftersom Peabkoncernen har olika redovisningsprinciper i segmentsredovisningen jimfort med redovisning
enligt IFRS, har Peab valt att rapportera en segmentsrapportering, vilket ér s som styrelse och ledning féljer
verksamheten, och en redovisning enligt IFRS. Annehem Fastigheter har frén och med 1 januari 2020 rappor-
terats utanfor segmentsredovisningen. Fér mer information kring redovisningsprinciper och rapportering fér
Peab, se Peabs kvartalsrapport for januari-september 2020.

Den finansiella informationen avseende perioden januari - september 2020 for Peab exklusive Annehem
Fastigheter illustrerar en hypotetisk situation och dr uppréttad med ovan férbehdll och reflekterar inte Peabs
verkliga resultat frén verksamheten som om utdelningen verkligen hade delats ut den 30 september 2020.
Den finansiella informationen nedan ska inte anses vara en indikation pd Peabs resultat for ndgon framtida
period.
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Resultatrakning

Utdelningen av Annehem Fastigheter véntas endast ha en
begransad paverkan pad resultatrakningen enligt IFRS for Peab
exklusive Annehem Fastigheter. Skalet harfor ar att en stor del
av Annehem Fastigheters intakter for perioden januari -
september 2020 kommer fran hyresintakter frdn bolaginom
Peabkoncernen, vilka tidigare har eliminerats i Peabs resultat-

rakning. Peab har under ett antal ar byggt upp fastigheteri
egen balansrakning som till stor del har 6vergatt i forvaltning
under 2019 och 2020. Omséttning och resultat fran dessa
fastigheter har darfor inte haft nagon storre effekt pa Peabs
resultatrakning enligt IFRS under perioden januari - septem-
ber2020. Intjaningen fran fastigheterna kommer nu istéllet att
uppkomma i Annehem Fastigheter.

Segmentsredovisning Enligt IFRS
1januari- 30 september 2020" 1 januari - 30 september 2020

Peab inkl. Peab exkl.
(Belopp i Mkr) Annehem Fastigheter Annehem Fastigheter
Nettoomsattning 41993 43863 43924
Kostnader for produktion -37972 -39552 -39 647
Bruttoresultat 4021 4311 4277
Bruttomarginal 9,6 % 9,8% 9,7%
Forsaljnings- och
administrationskostnader -2424 -2 445 -2413
Ovriga rérelseintakter 145 145 145
Ovriga rorelsekostnader -26 -31 -26
Rorelseresultat 1716 1980 1983
Rorelsemarginal 4,1% 4,5% 4,5%
Finansnetto -90 -145 -122
Resultat fore skatt 1626 1835 1861
Skatt -333 -383 -386
Arets resultat 1293 1452 1475

1) Fran och med 1 januari 2020 har Annehem Fastigheter rapporterats utanfér segmentsredovisningen.
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Balansrakning

| Peabs balansrakning har fran och med februari 2020 da styrelsen fattade beslut om utdelning av Annehem Fastigheter, tillgangar
och skulder hdnforliga till Annehem Fastigheter rapporterats pa egen rad som tillgdngar respektive skulder som innehas for varde-
overforing till dgare. | balansrakningen for Peab exklusive Annehem Fastigheter har det antagits att Annehem Fastigheters samt-
liga rantebadrande skulder samt interna fordringar och skulder regleras i samband med utdelningen, vilka netto har minskat rante-
barande skulder med 868 Mkr. Effekter av tillkommande IFRS 16, Leasingavtal for kontorshyror har 6kat anlaggningstillgdngar
samt rantebarande skulder med 574 Mkr.

Segmentsredovisning Enligt IFRS
1januari - 30 september 2020" 1januari - 30 september 2020

Peab inkl. Peab exkl.
(Belopp i Mkr) Annehem Fastigheter Annehem Fastigheter
Tillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar 3795 3795 3795
Materiella anlaggningstillgdngar 6211 7048 7622
Forvaltningsfastigheter 112 132 132
Réntebarande langfristiga fordringar 1183 1183 1183
Finansiella anldggningstillgangar 1999 1937 1937
Uppskjuten skattefordran 27 213 213
Projekt- och exploateringsfastigheter 9876 15106 15106
Varulager 1267 1267 1267
Réantebarande kortfristiga fordringar 139 139 139
Ovriga kortfristiga fordringar 13517 12856 12908
Likvida medel 1347 1347 1347
Tillgdngar som innehas for vardedverforing
till dgare? 2127
Summa tillgangar 39473 47150 45649
Eget kapital och skulder
Eget kapital 12637 12874 11724
Rantebarande skulder 8449 13865 14562
Uppskjuten skatteskuld 99 99 99
Ovriga l&ngfristiga skulder 1438 1367 1410
Ovriga kortfristiga skulder 16 850 17851 17 854
Skulder hanforliga till tillgdngar som
innehas for vardedverforing till agare? 1094
Summa eget kapital och skulder 39473 47150 45649

1) Franoch med 1januari 2020 har Annehem Fastigheter rapporterats utanfér segmentsredovisningen.
2) |posteningar likvida medel med 61 Mkr per 30 september 2020.
3) I posteningarrantebarande skulder med 990 Mkr per 30 september 2020.
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Kassaflodesanalys
| kassaflodesanalysen har inga effekter av utdelningen av Annehem Fastigheter inkluderats, det vill sdga inga effekter av
amortering av rantebarande skulder vid utdelningstillfallet samt Peabs tillskott av kapital.

Segmentsredovisning Enligt IFRS
1 januari- 30 september 2020" 1 januari - 30 september 2020

Peab inkl. Peab exkl.
(Belopp i Mkr) Annehem Fastigheter Annehem Fastigheter
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 2718 3181 3166
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 2021 2391 2381
Kassaflode fran den lopande verksamheten 4739 5572 5547
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3723 =3777 -3716
Kassaflode fore finansiering 1016 1795 1831
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 40 -719 -776
Periodens kassaflode 1056 1076 1055
Likvida medel vid periodens borjan 332 373 332
Valutakursdifferens i likvida medel -41 -41 -40
Likvida medel vid periodens slut 1347 1408 1347
1) Fran och med 1 januari 2020 har Annehem Fastigheter rapporterats utanfér segmentsredovisningen.
Nyckeltal

Segmentsredovisning Enligt IFRS
1januari - 30 september 2020 1 januari - 30 september 2020

Peab inkl. Peab exkl.
(Belopp i Mkr om inte annat anges) Annehem Fastigheter Annehem Fastigheter
Nettoomsattning 41993 43863 43924
Rorelseresultat 1716 1980 1983
Rérelsemarginal, % 4,1 4,5 4,5
Arets resultat 1293 1452 1475
Resultat per aktie, kr 4,38 4,92 5,00
Eget kapital 12637 12874 11724
Soliditet, % 32,0 27,3 25,7
Nettoskuld 5780 12125 11893
Sysselsatt kapital 21086 27729 26286
Skuldsattningsgrad 0,5 0,9 1,0
Eget kapital per aktie, kr 42,84 43,64 39,74
1) Fran och med 1 januari 2020 har Annehem Fastigheter rapporterats utanfér segmentsredovisningen.
Finansiella effekter pé Peab till fo le av cirka 50 Mkr. Nettoskulden enligt segmentsredovisningen
utdelningen kommfer att minska da likvid for fastigheterna erhalls vid

. . . - utdelningen.

Utdelningen av Annehem Fastigheter har vissa redovisnings-
massiga effekter pa Peabkoncernen. Peab har tillskjutit kapital till Annehem Fastigheter om

Vid utdelningen av Annehem Fastigheter kommer skillnader
mellan marknadsvérden och bokférda varden av fastig-
heterna samt eliminerade byggresultat att resultatféras i
Peab. Skillnader i marknadsvarden och bokférda varden pa
fastigheter kommer att redovisas inom affarsomrade Projekt-
utveckling i segmentsredovisningen och uppgar preliminart
till 800 Mkr. Eliminerade byggresultat redovisas pa koncern-

o . . L overgar till Annehem Fastigheter.
niva i segmentsredovisningen och uppgar preliminart till
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2000 Mkr. Det egna kapitalet i Peab kommer darfor netto

att paverkas preliminart med -1 150 Mkr efter utdelningen

av Annehem Fastigheter. Vid utdelningen av Annehem Fastig-
heter kommer balansomslutningen enligt IFRS att minska
men ocksa eget kapital till foljd av tillskjutet kapital varfor
soliditeten enligt IFRS kommer att minska. Nettoskulden
enligt IFRS minskar i Peab da skulderna for fastigheterna
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Annehem Fastigheters styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Annehem Fastigheters styrelse,
ledande befattningshavare och

revisor

Styrelse

Oberoende i forhallande till

Storre aktieagare i

Namn Befattning Ledamot sedan? Annehem Fastigheter Annehem Fastigheter?
Goran Grosskopf Styrelseordférande 2004 Ja Nej
Pia Andersson Styrelseledamot 2020 Nej Nej
Karin Ebbinghaus Styrelseledamot 2020 Ja Ja
Jesper GOransson Styrelseledamot 2020 Nej Nej
Anders Hylén Styrelseledamot 2020 Ja Ja
Lars Ljungélv Styrelseledamot 2020 Ja Ja

1) Avsertidpunkten nér respektive person blev ledamot i Peab eller Annehem Fastigheter, sdsom tillampligt.
2) Avser storre aktiedgare efter noteringen av Annehem Fastigheters B-aktier pa Nasdaq Stockholm.

GORAN GROSSKOPF
Fodd 1945. Styrelseordférande sedan 2004.

Utbildning: Professor, Jur dr och Ekonomie dr h.c.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ordférande for BrainHeart Energy AB, Peab AB

och Stefan Paulsson Invest AB. Styrelseledamot for
Ekhaga Utveckling AB, Maven Wireless Sweden AB,
Medicon Village Fastighets AB, Permak AB och
Possio AB.

Tidigare befattningar: Professor i skatteratt och
arbetande styrelseordférande i Tetra Laval Group.
Styrelseordférande fér ColoPlus AB och Ekhaga
Utveckling AB.

Aktiedgande i Peab: Goran Grosskopfinnehar
823 500 A-aktier och 460 000 B-aktier i Peab.

PIAANDERSSON
Fodd 1961. Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjérsexamen, Vag och vatten,
Lunds Tekniska Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot
for Centur Projektutveckling Holding AB, Medicon
Village Fastighets AB, PA - Konsult i Bastad AB och
Varvsstaden Projekt Holding AB. Styrelseledamot
och verkstallande direktér for Varvsstaden AB och
Varvsstaden Gjuteriet 111 AB.

Tidigare befattningar: Styrelseledamot for Fastig-
hets AB ML 4, Fotbollsstadion i Malmé Fastighets
AB, Nya Bara Utvecklings AB, PeBri Projektutveck-
ling AB och Point Hyllie Holding AB. Styrelseleda-
mot och verkstéllande direktér fér Peab Fastighets-
utveckling Syd AB, INSPI Sweden AB, Peab FU
Fartygsmekano AB och Skanehus AB.

Aktiedgande i Peab: Pia Andersson innehar
3861354 A-aktier och 8 109 175 B-aktier i Peab.

1) Avser eget samt ndrstdende fysiska och juridiska personers innehav.

KARIN EBBINGHAUS
Fodd 1972. Styrelseledamot sedan 2020.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseord-
foérande fér Engaging Solution AB. Styrelseledamot
for Wictor Family Office AB. Verkstéllande direktor
for ELONROAD AB.

Tidigare befattningar: Styrelseledamot for
Altered Stockholm AB, Biofiber Tech Sweden AB,
Maven Wireless Sweden AB, Refurnish the World
AB och Speximo AB.

Aktiedgande i Peab": Karin Ebbinghaus dger for
ndrvarande inga aktier i Peab.
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Annehem Fastigheters styrelse, ledande befattningshavare och revisor

JESPER GORANSSON
Fodd 1971. Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Magisterexamen nationalekonomi,
Lunds universitet

Ovriga nuvarande befattningar: Verkstillande
direktor for Peab AB. Styrelseledamot i flertalet
bolaginom Peab-koncernen, Fastighets AB Centur
och Fastighets AB Tornet.

Tidigare befattningar: Styrelseledamot i
Fastighets AB ML 4, Visio Exploatering AB och

Visio Rasunda Garage AB.

Aktiedgande i Peab®: Jesper Goransson innehar
dels 448 800 B-aktier i Peab, dels 633 200 B-aktier i
Peab via kapitalforsakring?.

ANDERS HYLEN
Fodd 1963. Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjorsexamen, Vag och vatten,
Lunds Tekniska Hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot
i Dockan Exploatering AB, Halsingborgs Bygg-
maéstares Fastighets AB, Hilsostaden Angelholm
AB, Halsostaden Angelholm Holding AB och Tornet
Bostadsproduktion AB.

Tidigare befattningar: Styrelseordférande i
Angelholms Flygplats AB. Styrelseledamot i Skanér
Invest AB och Sydpartner AB. Styrelseledamot och
verkstallande direktér i Lambel AB och Rikshem
Centrumhuset AB.

Aktiedgande i Peab": Anders Hylén innehar
160 B-aktier i Peab.

1) Avsereget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav.
2) Enligt Jesper Géranssons anstallningsavtal med Peab, kan hela eller delar av utfall avseende rérlig 16n och ska utfall av LTI-program, placeras i en kapitalférsakring
som huvudsakligen investerar i Peab-aktier. Information om rérlig lon och LTI-program finns i Peabs arsredovisning 2019, not 10.

LARS LJUNGALV
Fodd 1969. Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi, Lunds
universitet

Ovriga nuvarande befattningar: VD och koncern-
chef Bergendahl & Son AB. Styrelseledamot for fler-
talet bolaginom Bergendahl-koncernen. Styrelse-
ledamot IKANO Bank AB (publ) och Byggmax
Group AB.

Tidigare befattningar: Global chef fér Stora Fore-
tag och medlem av koncernledningen, Swedbank
AB. VD Sparbanken Oresund AB. VD Férs och Frosta
Sparbank AB. Styrelseordférande Intersport AB.
Styrelseledamot Sparbanken Skane. Styrelseord-
férande Lunds Universitet.

Aktiedgande i Peab: Lars Ljungalv dger for
nérvarande inga aktier i Peab.
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Annehem Fastigheters styrelse, ledande befattningshavare och revisor

JORGEN LUNDGREN
Fodd 1967. Verkstdllande direktor sedan 2020.

Utbildning: Civilekonomexamen, Mittuniversitetet

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseord-
férande i Hedern Fastigheter Holding AB. Styrelse-
ledamot i Aros Bostadsutveckling AB, Getberget
Utveckling AB, Linlun AB, Mdklarhuset Real Estate
Sweden AB och Maklarhuset Invest Sweden AB.

Tidigare befattningar: Verkstallande direktor for
Fastighetsaktiebolaget Norrporten och Solnaberg
Property AB (publ), regionchef inom Castellum,
Nordea Bank och bankchefinom Danske Bank.
Styrelseledamot och verkstéllande direktor i
Polskenet. Styrelseledamot i JorPet AB. Styrelse-
suppleantiMéahlers Smide AB.

Aktiedgande i Peab": J6rgen Lundgren dger for
nérvarande inga aktier i Peab.

Revisor

JAN EGENAS
Fédd 1962. CFO sedan 2020.

Utbildning: Civilekonomexamen, Umea
universitet

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseord-
férande i Cavandium AB. Styrelseledamot och
verkstallande direktor i Egends Consulting AB.
Styrelseledamot i IPort AB.

Tidigare befattningar: Flera ledande befattningar
som CFO eller verkstallande direkt6r inom flertalet
bolaginom Swedavia Real Estate AB-, Oscar
Properties- respektive SENS-koncernen. Styrelse-
ordférande i Saab Digital Air Traffic Solutions AB.
Styrelseledamot i Real Holding i Sverige AB (publ).
Styrelseledamot och verkstallande direktor i Einar
Mattsson Fastighetsforvaltning AB.

Aktiedgande i Peab": Jan Egends dger for
narvarande inga aktier i Peab.

Bolagets revisor dr sedan 2019 KPMG AB, som pa arsstdmman
2020 omvaldes for perioden intill slutet av arsstamman 2021.
Peter Dahllof (fodd 1972) &r huvudansvarig revisor. Peter
Dahll6f &r auktoriserad revisor och medlem i FAR (bransch-
organisationen for auktoriserade revisorer). KPMG AB:s
kontorsadress arVasagatan 16, Box 382,101 27 Stockholm.

1) Avsereget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav.

ADELA COLAKOVIC
Fodd 1988. Koncernredovisningschef sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi,
Sodertdrns hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: -

Tidigare befattningar: Koncernredovisnings-
ansvarig lce Group ASA, koncernredovisnings-
ekonom Boliden AB, Group Financial Controller
Cision AB, samt tidigare erfarenheter som ekonomi-
assistent pa bland annat AFA Forsakringar AB.

Aktiedgande i Peab: Adela Colakovic dger for
ndrvarande inga aktier i Peab.
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Aktiekapital och dgarforhallanden

Aktiekapital och agarforhallanden

Aktieinformation

Per dagen fér denna Informationsbroschyr uppgar Peabs
registrerade aktiekapital till 1 583 866 055,50 kronor, fordelat
pa 296 049 730 aktier, varav 34 319 957 ar A-aktier och
261729 773 ar B-aktier (inklusive 1 086 984 egna B-aktier per
30 september 2020 som inte ger ratt till utdelning). Efter
utdelningen av Annehem Fastigheter kommer styrelsen att
verka for att B-aktierna i Annehem Fastigheter tas upp till
handel pa Nasdaq Stockholm. A-aktier respektive B-aktier i
Annehem Fastigheter kommer att ha samma rattigheter som
aktierna avsamma aktieslagi Peab.

Rostratt
En A-aktie i Annehem Fastigheter respektive Peab ger ratt till

tio roster och en B-aktie ger ratt till en rost pa bolagsstdamma.

Ratt till utdelning och 6verskott

vid likvidation

A-aktier och B-aktier har lika ratt till utdelning och andel av
Annehem Fastigheters vinst och éverskott vid likvidation.
Utdelning beslutas av bolagsstdmman. Ratt till utdelning
tillkommer den som pé den av bolagsstdmman faststéllda
avstamningsdagen ar registrerad aktiedgare i den av Euro-
clear Sweden forda aktieboken. Utdelningar betalas normalt
ut genom Euroclear Sweden kontant till aktiedgarna per aktie,
men kan dven ske genom sakutdelning. For information om
Annehem Fastigheters utdelningspolicy, se avsnittet "Kort
beskrivning av Annehem Fastigheter - Finansiella mal”.

Storre aktieagare

Per dagen for denna Informationsbroschyr ar Annehem Fast-
igheter ett heldgt dotterbolag till Peab. Tabellen nedan visar
Peabs aktiedgare som har ett direkt eller indirekt innehav som
overstiger fem procent eller mer av antalet aktier eller rosteri
Peab per 30 september 2020. Om avstdmningsdagen for
utdelning av Annehem Fastigheter hade varit den 30 septem-
ber 2020 hade de stdrsta aktiedgarna i Annehem Fastigheter
initialt varit de som visas i tabellen nedan. Agarstrukturen fér
Annehem Fastigheter kommer initialt att vara densamma som
for Peab pa avstamningsdagen for den foreslagna utdel-
ningen.

Aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier Andel av kapitalet,% Andel av résterna, %
Ekhaga Utveckling AB 25563 264 36 057 059 61620323 20,8 48,2
AB Axel Granlund 1500000 18000 000 19500000 6,6 5,5
Mats Paulsson med familj 3861354 8109175 11970529 4,0 7,7
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Riskfaktorer forenade med utdelningen av Annehem Fastigheter

Riskfaktorer forenade med
utdelningen av Annehem Fastigheter

Nedan foljer en kort éversikt éver vissa riskfaktorer relaterade till utdelningen av aktier i Annehem Fastig-
heter. Forutsatt att extra bolagsstdmman beslutar om utdelning av Annehem Fastigheter i enlighet med
styrelsens forslag kommer en mer detaljerad beskrivning av risker hdnférliga till Annehem Fastigheter att
finnas tillgdnglig i det prospekt som avses offentliggdras fore en notering av Annehem Fastigheters B-aktier

pd Nasdaq Stockholm.

De forvantade fordelarna med
utdelningen av aktiernai Annehem

Fastigheter kanske inte realiseras

Det avsedda syftet med den féreslagna separationen och
utdelningen av Annehem Fastigheter ar att 6ka méjligheterna
for respektive verksamhet att framgangsrikt kunna realisera
sina strategier och skapa varde for aktiedgarna. En av anled-
ningarna till den utdelningen ar det faktum att Peabs och
Annehem Fastigheters verksamheter har olika inriktningar.
Det finns dock en risk att de forvantade fordelarna med utdel-
ningen inte forverkligas om de antaganden som beslutet att
genomféra utdelningen bygger pa visar sig vara felaktiga eller
om de forvantade fordelarna eller de underliggande driv-
krafterna har 6verskattats. Till exempel finns det en risk att
Annehem Fastigheter som fristdende bolag inte lyckas erhalla
extern finansiering eller andra finansiella tjdnster pa lika
formanliga villkor som de villkor erhallna av Peab, eller Peabs
finansiarer, innan utdelningen av Annehem Fastigheter.

Det finns ocksa en risk att investerarnas vilja att investera
direkt i Annehem Fastigheter ar 6verskattad, vilket kan leda
till att priset pd Annehem Fastigheters aktier utvecklas ogynn-
samt efter noteringen av Annehem Fastigheters aktier pa
Nasdaq Stockholm. | den man som Annehem Fastigheter som
fristaende bolag adras ytterligare kostnader eller genererar
lagre omsattning kan dess verksamhet, resultat och finan-
siella stéllning dessutom paverkas negativt och de férvantade
fordelarna med Annehem Fastigheter som fristdende bolag
kanske inte realiseras.

Risker med mindre och renodlade

verksamheter

I samband med utdelningen kommer tillgdngsmassan som ar
hanforlig till Annehem Fastigheter att lamna Peabkoncernen.
Det innebar att riskerna férknippade med Annehem Fastig-
heters verksamhet kommer att koncentreras till Annehem
Fastigheter och dess aktiedgare, och att riskerna inte kommer
att kunna uppvagas av eller utjamnas av stordriftsférdelarna

med att tillhora Peabkoncernen. Pa motsvarande satt
kommer riskerna som ar forknippade med den verksamhet
som kvarstar i Peabkoncernen att koncentreras ytterligare till
Peabkoncernen och inte kunna uppvagas av eller utjamnas
med Annehem Fastigheters verksamhet. Detta innebar att
forutsattningarna for att hantera exempelvis oférutsedda
ansprak och kostnader forsémras efter utdelningen eftersom
sadana ansprak och kostnader proportionellt kommer att
vara storre i antingen Peab eller Annehem Fastigheter. Of6rut-
sedda ansprak och kostnader av vasentlig betydelse samt
avsaknaden av méjligheten till att utjdmna effekterna av
vissa verksamhetsrisker kan ha en storre betydande negativ
inverkan pa Peabs respektive Annehem Fastigheters verk-
samhet, resultat och finansiella stallning efter utdelningen an
foére denna.

Den foreslagna utdelningen kan komma
att paverka priset pa saval Peabs som

Annehem Fastigheters aktier

Den foreslagna utdelningen av Annehem Fastigheter omfattar
upprattandet av en sjalvstandig koncern bestdende av verk-
samhet och tillgdngar fran Peabkoncernen. Det ar omoijligt att
forutse marknadspriset pa Peabs och Annehem Fastigheters
aktier som fristdende bolag eller om deras sammanslagna
aktiepris kommer att 6verstiga det nuvarande priset pa Peabs
aktier. Utdelningen kan ocksa paverka de individuella
bolagens finansiella stallning, riskprofil samt andra forutsatt-
ningar for att bedriva deras respektive verksamhet. Det finns
aven enrisk att Peabkoncernens nuvarande aktiedgare
kommer att sélja sina aktier i Peab eller Annehem Fastigheter
till foljd av utdelningen, vilket kan komma att paverka priset
pa Peabaktierna och/eller Annehem Fastigheter-aktierna
negativt. Det finns dven en risk att marknaden inte kommer
att reagera positivt pa utdelningen av Annehem Fastigheter
och attinvesterare uppfattar de tva fristdende bolagen som
mindre attraktiva an Peabkoncernen i dess nuvarande form.
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Vissa skattefragor

Vissa skattefragor

Nedan féljer en generell sammanfattning av vissa skattekonsekvenser som kan uppkomma med
anledning av férslaget att dela ut aktierna i Annehem Fastigheter och avyttra dverskjutande aktierdtter
iAnnehem Fastigheter for aktiedgares rakning. Sammanfattningen dr inte en uttdmmande analys av
samtliga skattekonsekvenser, varken i Sverige eller i nGdgot annat land. Skattekonsekvenserna fér varje
enskild aktiedgare beror pd de specifika omsténdigheterna i det enskilda fallet och skattelagstiftningen
i det land ddr aktiedgaren har sin skatterdttsliga hemvist. Varje aktiedgare bor darfér radfrdga sin egen
skatterddgivare for att fa information om de sdrskilda skattekonsekvenserna som kan uppstd i det
enskilda fallet. Sammanfattningen dr baserad pd gdllande lagstiftning vid tidpunkten for denna
informationsbroschyr och tar inte hédnsyn till lagdndringar som, ibland med retroaktiv verkan, sker efter

denna tidpunkt.

Vissa skattefragor i Sverige

Nedan féljer en sammanfattning av vissa svenska skattekon-
sekvenser som kan uppkomma med anledning av foérslaget
att dela ut aktierna i Annehem Fastigheter och avyttra 6ver-
skjutande aktieratter i Annehem Fastigheter for aktiedgares
rakning. Sammanfattningen &r baserad pa géllande lagstift-
ning och utgor endast allmén information till fysiska personer
och aktiebolag med skatterattslig hemvist i Sverige om inget
annat anges.

Sammanfattningen omfattar inte: (i) aktier som innehas som
lagertillgangar i néringsverksambhet, (ii) aktier som innehas av
kommandit- eller handelsbolag, (iii) de sarskilda reglerna for
skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalfor-
lust) och utdelning i bolagssektorn som kan bli tilldmpliga da
aktiedgare innehar aktier som anses naringsbetingade, (iv)
aktier som forvaras pa ett sa kallat investeringssparkonto eller
genom en kapitalforsakring, vilka omfattas av sérskilda regler
for schablonbeskattning, eller (v) sérskilda skatteregler for
vissa typer av skattskyldiga, exempelvis investmentforetag
och livférsakringsforetag. For mer detaljerad information om
beskattning vid forsaljning av aktier i eller erhallande av
utdelning fran Annehem Fastigheter inklusive kvittningsregler
for kapitalvinster och kapitalforluster hdnvisas till skatteav-
snittet i det prospekt som kommer offentliggdras infor note-
ringen av Annehem Fastigheters aktier pa Nasdaq Stockholm.

Skattekonsekvenserna for varje enskild aktiedgare kommer
saledes att bero pa dgarens speciella situation. Varje aktiedgare
bor darfor radfraga en oberoende skatteradgivare for att fa
information om de sarskilda konsekvenser som kan uppsta i
det enskilda fallet, inklusive (men inte begransat till) tilldmplig-
heten och effekten av utldndska skatteregler och skatteavtal.

Beskattning vid utdelning av aktier i

Annehem Fastigheter

Utdelningen av aktier i Annehem Fastigheter till aktiedgarnai
Peab avses ske i enlighet med de sa kallade Lex Asea-reglerna,
vilketinnebar att ndgon omedelbar beskattning inte uppkom-
mer vid utdelningen. Enligt de sa kallade Lex Asea-reglerna
kommer aktiedgarna i Peab som ar berattigade att deltai
utdelningen att fa omkostnadsbeloppet for sina aktier i Peab
fordelat mellan dessa aktier och de mottagna aktiernai
Annehem Fastigheter. Férdelningen av omkostnadsbeloppet
baseras pa den vardeférandring pa aktierna i Peab som
uppkommer till foljd av utdelningen av aktierna i Annehem
Fastigheter. Peab avser att ans6ka om ett allmant rad fran
Skatteverket avseende hur omkostnadsbeloppet ska fordelas.
Information om fordelningen férvantas finnas tillganglig pa
respektive foretags hemsida samt pa Skatteverkets hemsida.

Kupongskatt pa utdelning

Eftersom utdelningen av aktier i Annehem Fastigheter avses
skeienlighet med de sa kallade Lex Asea-reglerna kommer

nagon svensk kupongskatt inte tas ut pa namnda utdelning
for aktiedgare som &r begransat skattskyldiga i Sverige.

Avyttring av aktieratter i Annehem
Fastigheter

Fysiska personer

For fysiska personer som adr obegrénsat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom réntor, utdelningar och
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Detsamma galler for
aktiedgare som erhéller 6verskjutande aktierdtter i Annehem
Fastigheter som saljs for dennes rékning. Skattesatsen i
inkomstslaget kapital &r 30 procent.
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Kapitalvinst respektive kapitalforlust berédknas som skillna-
den mellan forsaljningsersattningen, efter avdrag for forsalj-
ningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Anskaffningsutgiften
for aktierna i Annehem Fastigheter bestams med utgangs-
punktide allmanna rad som Skatteverket férvéntas meddela.
Anskaffningsutgiften for varje aktieratt i Annehem Fastigheter
bor uppga till en femtedel av den anskaffningsutgift for en
aktie i Annehem Fastigheter som férvantas faststéllas med
stod av Skatteverkets allménna rad. Omkostnadsbeloppet for
samtliga aktierdtter avsamma slag och sort laggs samman
och berdknas gemensamt med tilldmpning av genomsnitts-
metoden. Vid forséljning av marknadsnoterade aktieréatter far
alternativt schablonmetoden anvandas. Denna metod inne-
bar att omkostnadsbeloppet far bestammas till 20 procent av
forsaljningsersattningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget
naringsverksamhet med 21,4 procents skatt. Berdkning av
kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pa samma satt som
for fysiska personer enligt vad som beskrivits ovan.
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Fragor och svar

Fragor och svar

Varfor genomfors utdelningen av

aktierna i Annehem Fastigheter?

Styrelsen for Peab bedémer att en uppdelning av verksam-
heten ger forutsattningar att fokusera pa respektive bolags
karnverksamhet och att en utdelning av Annehem Fastigheter
till nuvarande aktiedgare darfor ar det basta alternativet for
en langsiktig vardetillvaxt.

Vad ar villkoren for utdelningen?

Forutsatt att extra bolagsstdmman 12 november 2020
beslutar om aktieutdelningen kommer den som ar registrerad
aktiedgare i Peab att pa avstamningsdagen for utdelningen ha
ratt att utan ersattning erhalla aktier i Annehem Fastigheter.
Enligt styrelsens forslag ska en (1) aktie i Peab medféra ratt till
en (1) aktieratt i Annehem Fastigheter, varvid fem (5) aktie-
ratter ger rétt till en (1) aktie av samma slag i Annehem Fastig-
heter. For det fall en aktiedgares aktieratter inte ar jamnt
delbart med fem (5) kommer aktiedgarens 6verskjutande
aktieratter att séljas for respektive aktiedgares rakning.
Forsaljning kommer att genomforas courtagefritt genom
Nordeas forsorg. Likviden fran forséljningen kommer att
utbetalas till berérda aktiedgare via Euroclear Sweden AB.
Styrelsen foreslar att extra bolagsstdmman bemyndigar
styrelsen att faststalla avstdmningsdag for utdelningen.

Maste jag vidta nagra atgarder for att
erhalla de utdelade aktierna?

Nej, den som ar registrerad (direktregistrerad eller genom
forvaltare) som aktiedgare i Peab pa avstdmningsdagen for
utdelningen kommer att erhalla aktier i Annehem Fastigheter
per automatik.

Nar ar avstamningsdagen for

utdelningen?

Styrelsen har foreslagit att extra bolagsstdmman bemyndigar
styrelsen att besluta om avstdmningsdagen for utdelningen
av Annehem Fastigheter hos Euroclear Sweden. Avstamnings-
dagen ar saledes inte bestdamd per dagen for denna Informa-
tionsbroschyr utan kommer att kommuniceras i efterhand.
Avstamningsdagen berdknas infalla i ndra anslutning till note-
ringen av B-aktierna i Annehem Fastigheter pa Nasdaq
Stockholm. Styrelsens avsikt ar att noteringen av Annehem
Fastigheters B-aktier ska ske pad Nasdaq Stockholm under
december 2020.

Nar kommer prospektet att

offentliggoras och var hittar jag det?

Ett prospekt med information om Annehem Fastigheter och
riskerna férknippade med en investering i Annehem Fastig-
heters aktier kommer att offentliggdras innan Annehem
Fastigheters aktier tas upp till handel pad Nasdaq Stockholm.
Prospektet kommer att goras tillgangligt pa Peabs och
Annehem Fastigheters respektive webbplatser och kan dven
erhdllas i pappersform pa Peabs och Annehem Fastigheters
respektive kontor.

Kommer utdelningen att orsaka nagra

skattekonsekvenser for aktieagarna?

For fysiska personer och aktiebolag med skatterattslig
hemvist i Sverige kommer utdelningen av aktier i Annehem
Fastigheter inte foranleda ndgon omedelbar beskattning pa
grund av att de sa kallade Lex Asea-reglerna tilldmpas. Notera
dock att aktieratter i Annehem Fastigheter som saljs for aktie-
agares rakning utloser kapitalvinstbeskattning.

Genom tilldmpning av de s kallade Lex Asea-reglerna
kommer ingen svensk kupongskatt att tas uti samband med
utdelningen av aktier i Annehem Fastigheter till personer som
ar begransat skattskyldiga i Sverige.
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