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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”’) har upprattats med anledning av beslutet pa Peab
AB:s (publ) ("Peab’) extra bolagsstamma som holls den 12 november 2020 om att
dela ut aktierna i Annehem Fastigheter AB (publ) (ett svenskt publikt aktiebolag)
("Annehem” eller "Bolaget”) till Peabs aktiedgare samt Annehem Fastigheters
styrelses ansékan om notering av Annehem Fastigheters B-aktier pa Nasdag
Stockholm. Med "Annehem Fastigheter’, "Bolaget” eller "Koncernen” avses i
detta Prospekt, beroende pa sammanhanget, Annehem Fastigheter AB (publ),
den koncern vari Annehem Fastigheter ar moderbolag eller ett dotterbolag

i koncernen. Se avsnittet "Definitioner” for definitioner av dessa samt andra
begrepp i detta Prospekt. Med "Nordea” avses Nordea Bank Abp, filial i Sverige.

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och
darfor summerar inte nddvandigtvis tabellerna i Prospektet. Dessutom ar vissa
procentsatser som anges i Prospektet framraknade utifran underliggande siffror
som inte ar avrundade, varfor de kan komma att avvika nagot fran procentsatser
som foéljer av berakningar som baseras pa avrundade siffror. Samtliga finansiella
siffror ar i svenska kronor ("kr") om inget annat anges och "Mkr” indikerar miljoner
kronor.

Forutom vad som uttryckligen anges héri, har ingen finansiell information
i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell
information som ror Bolaget i detta Prospekt och som inte &r en del av den
information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet
med vad som anges héri, ar hdmtad fran Bolagets interna bokférings- och
rapporteringssystem.

Detta Prospekt regleras av svensk ratt. Tvist i anledning av detta Prospekt
ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Detta Prospekt har uppréttats i en
svensksprakig och en engelsksprakig version. I hdndelse av att versionerna inte
overensstammer ska den svensksprakiga versionen aga foretrade.

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som behdérig myndighet
enligt Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129
("Prospektférordningen’). Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart
i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens
som anges i Prospektférordningen. Detta godkdnnande ska inte betraktas som
nagot slags stod for den emittent som avses i detta Prospekt. Detta godkénnande
borinte heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper
som avses i Prospektet och investerare bor géra sin egen bedémning av huruvida
det ar lampligt att investera i dessa vardepapper.

INFORMATION TILL INVESTERARE | USA

Utdelningen av Annehem Fastigheters aktier har inte och kommer inte att
registreras enligt vid var tid géllande U.S. Securities Act fran 1933, i dess
nuvarande lydelse ("Securities Act”). Annehem Fastigheters aktier har varken
godkants eller underkénts av U.S. Securities and Exchange Commission
("SEC”), nagon delstatlig vardepappersmyndighet i USA eller ndgon amerikansk
delstatsmyndighet. Inte heller har ndgon sadan myndighet bedémt eller uttalat
sig om fordelarna med utdelningen av Annehem Fastigheters aktier eller om
riktigheten och tillforlitligheten av detta dokument. Att pastad motsatsen &ren
brottslig handling i USA.

Annehem Fastigheter kommer att forlita sig pa ett undantag som tillhandahalls i
regel 12g3-2(b) enligt vid var tid gallande U.S. Securities Exchange Act fran 1934,
i dess nuvarande lydelse, och kommer darfor inte behdva registrera sina aktier
hos SEC. Enligt regel 12g3-2(b) kommer Annehem Fastigheter att offentliggéra
vissa dokument pa sin hemsida. Dessa dokument kommer framfor allt att besta av
engelsksprakiga versioner av Bolagets arsredovisning, pressmeddelanden och viss
annan information som har offentliggjorts i Sverige. Daremot kommer Annehem
Fastigheter inte vara skyldigt att till SEC ge in arsredovisningar i enlighet med
Form 20-F eller att tillhandahalla rapporter i enlighet med Form 6-K.

Annehem Fastigheters aktier bor i allmanhet inte betraktas som vardepapper
som ar féremal for begrénsningar ("restricted securities”) i enlighet med Rule
144(a)(3) under Securities Act. Personer som erhaller vardepapper till féljd av
separationen av Annehem Fastigheter fran Peab (andra dn narstaende) kan
atersalja dem utan begransningar enligt Securities Act. En aktiedgare som
erhéller vardepapper som &r narstdende till Annehem Fastigheter per dagen
och vid tidpunkten for nar separationen av Annehem Fastigheter fran Peab
verkstalls eller som blir narstdende darefter kommer att vara féremal for vissa
amerikanska verlatelsebegrasningar avseende de aktier som erhalls inom ramen
for separationen.

Nordea ar inte registrerad som maklare eller handlare i USA och kommer inte
i egenskap av finansiell rddgivare att hantera nagon direkt kommunikation med
investerare som befinner sig i USA (vare sig om investerare kontaktar Nordea eller
i annat fall) i samband med utdelningen av samtliga aktier i Annehem Fastigheter
och noteringen av Annehem Fastigheters B-aktier.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter.
Framatriktade uttalanden &r alla uttalanden som inte hanfor sig till historiska
fakta och handelser samt sddana uttalanden och asikter som &r hanforliga till
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framtiden och som exempelvis innehaller uttryck som "anser”, "uppskattar”,
"forvantar”, "vantar’, "antar’, "forutser’, "avser”, "kan”, "kommer”, "ska”, "bor”,
"enligt uppskattning”, "ar av uppfattningen”, "far”, "planerar”, "potentiell”,
"berédknar”, "prognostiserar”, "savitt man kanner till” eller liknande uttryck som

ar agnade att identifiera ett uttalande som framatriktat. Detta géller sarskilt
uttalanden och asikter i detta Prospekt som avser framtida finansiella resultat,
planer och foérvantningar pa Bolagets verksamhet och ledning, framtida tillvaxt
och [6nsamhet och allmén ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra
omstandigheter som paverkar Bolaget.

Framatriktade uttalanden ar baserade pa nuvarande uppskattningar och
antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget kanner till. Sadana
framatriktade uttalanden ar féremal for risker, osékerheter och andra faktorer
som kan medféra att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode,
finansiella stallning och resultat, kan komma att avvika vasentligt fran de resultat
som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i uttalandena,
eller medféra att de forvantningar som uttryckligen eller indirekt ligger till
grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara mindre
fordelaktiga jamfort med de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till
grund for, eller beskrivs i, uttalandena. Potentiella investerare ska darfor inte fasta
otillborlig vikt vid de framatriktade uttalandena héri, och potentiella investerare
uppmanas starkt att Iasa Prospektet, inklusive foljande avsnitt: "Sammanfattning”,
"Riskfaktorer”, "Verksamhetsbeskrivning” och "Operationell och finansiell
oversikt’, vilka inkluderar mer detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha
en inverkan pa Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget ar verksamt
pa. Varken Bolaget eller Nordea lamnar nagra garantier savitt avser den framtida
riktigheten i de uttalanden som gors héri eller savitt avser det faktiska intraffandet
av forutsedda utvecklingar.

Iljuset av de risker, osdkerheter och antaganden som framatriktade uttalanden
ar forenade med, ar det mojligt att framtida héandelser som namns i detta
Prospekt inte kommer att intréffa. Dessutom kan framatriktade uppskattningar
och prognoser som refereras till i detta Prospekt och vilka harrér fran tredje
mans undersokningar visa sig vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller
handelser kan avvika vasentligt fran sadana uttalanden, exempelvis till fljd av:
forandringar i allmanna ekonomiska forhallanden, i synnerhet de ekonomiska
forhallandena pa de marknader dar Bolaget bedriver verksamhet, brist pa
attraktiva produkter att sélja, férandringar som paverkar rantenivaer, forandringar
som paverkar valutakurser, férandringar i konkurrensnivaer, regulatoriska
férandringar samt intraffande av olyckor eller systematiska leveransbrister.

Efter dagen for detta Prospekt tar varken Bolaget eller Nordea nagot ansvar
for att uppdatera ndgot framtidsinriktat uttalande eller for att anpassa dessa
uttalanden till faktiska handelser eller utvecklingar, med undantag fér vad som
foljer av lag eller Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Detta Prospekt innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till
Annehem Fastigheters verksamhet och den marknad som Annehem Fastigheter
arverksamt pa. Sadan information ar baserad pa Bolagets analys av flera olika
kallor, daribland JLL, Newsec och Svefa.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i
dem har erhallits fran kallor som bedéms vara tillforlitliga, men att korrektheten
och fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa
egen hand verifierat, och kan dérfor inte garantera korrektheten i, den bransch-
och marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har hdmtats
fran eller harror ur dessa branschpublikationer eller -rapporter. Bransch- och
marknadsinformation ar till sin natur framatblickande, féremal for osékerhet och
speglar inte nédvandigtvis faktiska marknadsforhallanden. Sddan information
ar baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin tur ar baserade pa urval och
subjektiva bedémningar, déribland beddmningar om vilken typ av produkter och
transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som
utfér undersokningarna och respondenterna.

Information som anskaffats fran tredje part har atergetts korrekt och savitt
Bolaget kdnner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna
tredje part har inga sakférhallanden utelamnats som skulle géra den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande.
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VIKTIGA DATUM OVRIG INFORMATION
Sista dag for handel i Peabs B-aktie Kortnamn (ticker) B-aktien ANNE B
med ratt till utde\ning till B-aktier av ISIN-kod B-aktien SE0015221684
Annehem Fastighet 7d ber 2020
AnEnem Fasteneter ecember LEI-kod 54930011ZXU12M8NYV95
Peabs B-aktie handlas exklusive
ratt till utdelning av B-aktier
i av Annehem Fastigheter 8 december 2020
Avstamningsdag for erhallande VISSA DEFINITIONER
av B-aktier i Annehem Fastigheter 9 december 2020
. . B Annehem Fastigheter, Bolaget eller Koncernen
Beraknad forsta dag for handel . Annehem Fastigheter AB (publ), den koncern vari Annehem
mﬁed Annehem Fastigheters B-aktier Fastigheter &r moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen,
pa Nasdaq Stockholm 11 december 2020 beroende p4 sammanhanget.
Euroclear Sweden
Euroclear Sweden AB.
FINANSIELL KALENDER Nasdaq Stockholm
Den reglerade marknad som drivs av Nasdag Stockholm AB.
Bokslutskommuniké for perioden
januari - december 2020 25 februari 2021 Nordea
i Nordea Bank Abp, filial i Sverige.
Arsredovisning 2020 31 mars 2021
. . . Peab
Delars'rapport for perioden . Peab AB (publ), den koncern vari Peab AB (publ) & moderbolag
januari - mars 2021, Q1 28 april 2021 eller ett dotterbolag i Peabkoncernen, beroende pa
Arsstamma 2021 19 maj 2021 sammanhanget.
Delérsrapport for perioden Peabkoncernen
januari - juni 2021, Q2 22juli2021 Peab AB (publ) och dess dotterbolag.
Kr
Svensk krona.
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SAMMANFATTNING

SAMMANFATTNING

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i
vardepapperen bor baseras pa en bedomning av hela Prospektet fran investerarens sida. En investerare

kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Om talan vacks i domstol angaende informationen

i Prospektet kan den investerare som &r kdarande enligt nationell ratt bli tvungen att sta for kostnaderna for
oversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alédggas de
personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar dérav, men endast om sammanfattningen
ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med
de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare nar de 6vervager att investera
i sadana vardepapper.

Emittenten

Annehem Fastigheter AB (publ) org.nr 559220-9083, Drottning Kristinas Esplanad 10, 170 67 Solna, Sverige.
Telefonnummer: 010 - 456 18 00.

LEl-kod: 54930011ZXU12M8NYV95

Kortnamn (ticker): ANNE B

ISIN-kod: SEO015221684

Behdrig myndighet

Finansinspektionen &r behdrig myndighet och ansvarig for godkdnnande av Prospektet.
Finansinspektionens bestksadress: Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm.
Finansinspektionens postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm.

E-post: finansinspektionen@fi.se

Telefon: 08-408 980 00

Finansinspektionens hemsida ar www.fi.se.

Prospektet godkéandes av Finansinspektionen den 2 december 2020.
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SAMMANFATTNING

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem ar emittent av vardepapperen?

Emittentens séte och bolagsform

Emittenten av vardepappren dr Annehem Fastigheter AB (publ) org.nr 559220-9083. Bolaget har sitt
site i Angelholm. Bolaget ar ett publikt svenskt aktiebolag, bildat och inkorporerat i Sverige och i enlighet
med svensk ratt. Verksamheten bedrivs i enlighet med svensk rétt. Bolagets associationsform styrs av
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod &r 54930011ZXU12M8NYV95.

Emittentens huvudsakliga
verksamhet

Annehem Fastigheter &r ett tillvéxtdrivet fastighetsbolag inriktat pa kommersiella-, samhalls- och
bostadsfastigheter i de nordiska tillvéxtregionerna Stockholm, Skane, Géteborg samt Helsingfors och Oslo.
Bolaget beddmer att dessa geografiska marknader ar sarskilt attraktiva med tanke pa den stora efterfragan
pa kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter i regionerna. Efterfragan stods av den urbanisering och
befolkningstillvéxt samt hallbarhetstrend som pagar i Norden.

Fastighetsbestandet i Annehem Fastigheter bestar per dagen for Prospektet av 22 férvaltningsfastigheter
med ett virde om 3 281 MkrD och en uthyrbar yta om 184 tkvm2).

1 Avser verkligt varde per 30 september 2020 for fastigheter som Bolaget dgde per 30 september 2020 och éverenskommet
underliggande fastighetsvarde for fastigheten som Bolaget forvarvade och tilltradde efter 30 september 2020.
2) Inkluderar parkeringsplatser.

Emittentens storre aktiedgare

Per dagen for detta Prospekt &r Annehem Fastigheter ett heldgt dotterbolag till Peab. Tabellen nedan visar
Peabs aktiedgare som har ett direkt eller indirekt innehav som 6verstiger fem procent eller mer av antalet
aktier eller roster i Peab per 30 september 2020. Om avstamningsdagen for utdelningen av Annehem
Fastigheter hade varit den 30 september 2020 hade de stérsta 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 utdelningen.

Totalt Andel av Andel av
Aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier antal aktier kapitalet, % rosterna, %
Ekhaga
Utveckling AB 25563264 36057059 61620323 20,8 48,2
AB Axel Granlund 1500 000 18 000 000 19 500 000 6,6 55
Mats Paulsson
med familj 3861354 8109 175 11970529 4,0 7.7
Ovriga aktiedgare 3395339 199 563 539 202 958878 68,6 38,6
Totalt 34319957 261729773 296 049 730 100,0 100,0

Viktigaste administrerande
direktorer

Bolagets styrelse bestar av Goran Grosskopf (ordférande), Pia Andersson, Karin Ebbinghaus,
Jesper Goransson, Anders Hylén och Lars Ljungélv.
Bolagets ledning bestar av Jorgen Lundgren (verkstallande direktor), Jan Egenas och Adela Colakovicl).

1 Fran och med 1 mars 2021 tilltrader Viveka Frankendal tjansten som COO och fastighetschef. Viveka Frankendal kommer att inga
i Bolagets koncernledning.

Revisor

KPMG AB med huvudansvarig revisor Peter Dahllof.
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SAMMANFATTNING

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Sammanfattning av finansiell
nyckelinformation

Sammanslagen resultatrakning

1jan 2019 - 1jan2018 - 1jan 2017 - 1jan 2020 - 1jan 2019 -
Mkr, om inte annat anges 31dec 2019V 31 dec2018Y 31dec2017Y 30 sep 20202 30 sep 20192
Totala intakter 109,7 97.8 100,5 1273 74,8
Forvaltningsresultat 31,5 34,8 37,8 20,3 23,5
Periodens resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 102,7 56,6 42,7 27,6 14,5

Resultat per aktie, fére och
efter utspadning, krd 1,74 0,96 0,72 0,47 0,25

1) Hamtat fran Koncernens reviderade sammanslagna finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2017,
2018 och 2019.

20 Hamtat fran Koncernens oreviderade sammanslagna finansiella rapporter for niomanadersperioden som avslutades den 30 september
2020 med jamforelsesiffror for niomanadersperioden som avslutades 30 september 2019.

3 Vid berdkningen av periodens resultat per aktie har antalet aktier baserats pa det antal aktier som Annehem Fastigheter har per dagen
for Prospektet.

Sammanslagen balansrékning

1jan 2019 - 1jan 2018 - 1jan 2017 - 1jan 2020 - 1jan 2019 -
Mkr 31dec2019Y 31dec2018Y 31dec2017Y 30 sep 20202 30sep 20192
Summa tillgangar 25637 10134 928,8 32309 16223
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 9555 3893 321,2 20228 517,5

1) Hamtat fran Koncernens reviderade sammanslagna finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2017,
2018 och 2019.

20 Hamtat fran Koncernens oreviderade sammanslagna finansiella rapporter for niomanadersperioden som avslutades den 30 september
2020 med jamforelsesiffror for niomanadersperioden som avslutades 30 september 2019.

Sammanslagen kassaflédesanalys

1jan 2019 - 1jan2018 - 1jan 2017 - 1jan 2020 - 1jan 2019 -
Mkr 31dec2019Y 31dec2018" 31dec2017Y 30 sep 20202 30sep 20192
Kassaflode fran [6pande
verksamhet 41,9 21,5 30,3 -495 18,5
Kassaflode fran
investerings-
verksamheten -14014 -15,7 -89 -533,9 -577,7
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 893,1 -11,4 1,2 1566,0 462,6

1) Hamtat fran Koncernens reviderade sammanslagna finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2017,
2018 och 2019.

2) Hamtat fran Koncernens oreviderade sammanslagna finansiella rapporter fér niomanadersperioden som avslutades den 30 september
2020 med jamforelsesiffror for niomanadersperioden som avslutades 30 september 2019.
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SAMMANFATTNING

Specifika nyckelrisker fér emittenten

Vasentliga riskfaktorer specifika
for emittenten

« Annehem Fastigheter ar exponerat for risker relaterade till vardeférandringar pa och felaktiga varderingar
av Bolagets fastigheter. Om en eller flera av dessa risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters finansiella stallning och resultat.

Minskade eller uteblivna hyresintékter, avslutade eller ej férnyade hyresavtal och en 6kad hyrevakans kan
ha en negativ paverkan pa Annehem Fastigheter. Om en eller flera av dessa risker skulle materialiseras
skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet och resultat.
Annehem Fastigheter &r beroende av nyckelpersoner och ett fatal ledande befattningshavare. Om en eller
flera av dessa risker skulle materialiseras, exempelvis om en nyckelperson eller ledande befattningshavare
ldmnar Annehem Fastigheter, skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters
verksamhet och resultat.

Annehem Fastigheter dr exponerat for risker forknippade med makroekonomiska faktorer. Om en eller
flera av dessa risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en vésentlig negativ paverkan pd Annehem
Fastigheters verksamhet och finansiella stallning.

Forandrade beteendemonster kan komma att paverka efterfragan pa Bolagets fastigheter. Om en eller
flera av dessa risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en vésentlig negativ paverkan pd Annehem
Fastigheters verksamhet och resultat.

Coronapandemin kan komma att paverka Annehem Fastigheter negativt och det ar svart att forutse
effekterna av coronapandemin. Om en eller flera av dessa risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet, finansiella stélining och resultat.
Annehem Fastigheter verkar i en hart konkurrensutsatt bransch och en 6kad konkurrens kan komma att
paverka Annehem Fastigheter negativt. Om en eller flera av dessa risker skulle materialiseras skulle det
kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters finansiella stélining och resultat.
Bolaget ar exponerat for likviditets-, finansierings- och refinansieringsrisker. Om en eller flera av dessa
risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters
verksamhet och finansiella stallning.

Politiska beslut och lagstiftning kan komma att &ndras och paverka Annehem Fastigheter negativt. Om

en eller flera av dessa risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa
Annehem Fastigheters verksamhet och finansiella stallning.

Forandringar i rantenivaer kan komma att paverka Bolaget negativt. Om en eller flera av dessa risker skulle
materialiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters kassafloden och
ge upphov till fluktuationer i Annehem Fastigheters resultat.

Annehem Fastigheter kan komma att bli féremal for réttsliga eller administrativa férfaranden som oavsett
utgang kan paverka Annehem Fastigheter negativt. Om en eller flera av dessa risker skulle materialiseras
skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet och finansiella
stéllning.

Det finns en risk att de férvantade fordelarna med utdelningen av Annehem Fastigheter inte realiseras.
Om en eller flera av dessa risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa
Annehem Fastigheters verksamhet och finansiella stallning.

Annehem Fastigheter & mindre och mer specialiserat efter utdelningen vilket innebar att mojligheten till
utjdmnande effekter saknas. Om en eller flera av dessa risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet och finansiella stéllning.

Annehem Fastigheter dr exponerat for risker hanforliga till genomférande av férvarv och avyttringar samt
andra transaktionsrelaterade risker och det finns en risk att Annehem Fastigheter inte kan uppfylla sin
tillvaxtstrategi. Om en eller flera av dessa risker skulle materialsiseras skulle det kunna ha en vésentlig
negativ paverkan pa Annehem Fastigheters resultat och innebéra att Bolaget inte kan uppfylla sin strategi.

.

.
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NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Vardepapper som ar foremal for B-aktier i Annehem Fastigheter. ISIN-kod: SE0015221684. Vardepappren &r denominerade i svenska kronor.
upptagande av handel Aktiernas kvotvarde ar cirka 0,00848 kr.

Antalet emitterade vardepapper Per dagen for detta Prospekt finns 6 863 991 A-aktier och 52 128 557 B-aktier i Annehem Fastigheter.
Rattigheter som sammanhanger Varje B-aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rost pa bolagsstamma och varje A-aktie i Bolaget

med virdepapperen berattigar innehavaren till tio roster och varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren

innehar i Bolaget. Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella
overskott i hdndelse av likvidation. Rattigheterna forknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de
som framgar av bolagsordningen, kan endast dndras i enlighet med vad som framgar av aktiebolagslagen

(2005:551).

Inskrénkningar i den fria Aktierna i Bolaget ar inte foremal for nagra overlatelsebegransningar.

overlatbarheten

Utdelning och utdelningspolicy | huvudsak ska vinsterna aterinvesteras for att ta tillvara affarsmaojligheter och uppna Annehem Fastigheters
tillvaxtmal.

Var kommer vardepapperen att handlas?

Upptagande till handel Annehem Fastigheters B-aktier kommer att handlas pa Nasdaq Stockholm, under forutsattning att vissa
sedvanliga villkor, som Nasdaq bolagskommitté har beslutat om, uppfylls. Kortnamnet for B-aktierna kommer
att vara ANNE B.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Vasentliga riskfaktorer specifika for | ¢ En aktiv, likvid och fungerande marknad for handel med Annehem Fastigheters B-aktier kanske inte
vardepapperen utvecklas, kursen for B-aktierna kan bli volatil och potentiella investerare kan forlora en del av eller hela
sin investering. Om en eller flera av dessa risker skulle materialiseras kan det medftra svarigheter att
sdlja B-aktier vid den tidpunkt som aktiedgare 6nskar eller till ett pris som skulle kunna erhallas om en
gynnsammare likviditet radde.
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NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER TILL ALLMANHETEN
OCH UPPTAGANDET TILL HANDEL PA EN REGLERAD MARKNAD

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta virdepapper?

Allmanna villkor

Prospektet avser inte nagot erbjudande. Aktierna i Annehem Fastigheter delas ut i proportion till varje
aktiedgares innehav i Peab pa den avstdmningsdag som faststalls av Peabs styrelse.

Uppgifter om upptagande till handel
pa Nasdaq Stockholm

Styrelsen for Annehem Fastigheter har ansékt om upptagande till handel av Annehem Fastigheters B-aktie pa
Nasdaq Stockholm. Nasdag Stockholms bolagskommitté har den 25 november 2020 beslutat att godkanna
Annehem Fastigheters anstkan om upptagande av Bolagets aktier till handel pa Nasdaq Stockholm under
férutsattning att vissa sedvanliga villkor uppfylls. Férsta dag for handel forvantas bli den 11 december 2020.

Emissionskostnader

De totala kostnaderna for den foreslagna uppdelningen av Peabkoncernen uppskattas uppga till cirka 50

Mkr. Annehem Fastigheter har per 30 september 2020 redovisat 7,7 Mkr i kostnader och det berédknas att
Annehem Fastigheter efter 30 september 2020 kommer att belastas med ytterligare 12,3 Mkr. Annehem
Fastigheters kostnader ar framforallt hanforliga till kostnader for revisorer, advokater, tryckning av Prospektet,
kostnader relaterade till presentationer av bolagsledningen, etc. Resterande kostnader bedémer Bolaget
kommer att belasta Peab.

Varfor uppréttas detta prospekt?

Bakgrund och motiv

Den 27 augusti 2020 offentliggjorde Peabs styrelse sin avsikt att foresla extra bolagsstamman att besluta om
en utdelning av samtliga Peabs aktier i Annehem Fastigheter till Peabs aktiedgare samt att notera Annehem
Fastigheters B-aktier pa Nasdaq Stockholm. Den 12 november 2020 beslutade Peabs extra bolagsstamma i
enlighet med styrelsens forslag. Forsta dag for handel i Annehem Fastigheters B-aktie pd Nasdaqg Stockholm
forvantas vara den 11 december 2020.

Styrelserna for Peab och Annehem Fastigheter bedémer att en uppdelning av verksamheten och att i
enlighet med Lex Asea dela ut och separat notera Annehem Fastigheter, ger forutsattningar for respektive
bolag att fokusera pa sin karnverksamhet och att det dérmed &r det basta alternativet for en langsiktig
vardetillvaxt. Peab kan da fokusera sin verksamhet pa att bygga och utveckla fastigheter, medan Annehem
Fastigheter kan fokusera pa att dga och forvalta fardigstéllda fastigheter.

Intressekonflikter

| samband med upptagandet av B-aktierna till handel pa Nasdaq Stockholm tillhandahéller Nordea finansiell
radgivning och andra tjanster till Bolaget, for vilka Nordea kommer att erhalla en sedvanlig ersattning. Nordea
arvid dagen for detta Prospekt langivare till Annehem Fastigheter.

Advokatfirman Vinge KB har agerat legal radgivare i samband med upptagandet till handel av B-aktierna
pa Nasdaq Stockholm. Advokatfirman Vinge KB kan komma att tillhandahélla ytterligare legal radgivning
till Bolaget.
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| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstdndigheter som anses vdsentliga fér
Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hanfor sig till Koncernens
verksamhet, bransch och marknader, samt omfattar vidare operationella risker, legala risker,
regulatoriska risker, risker kopplade till bolagsstyrning, skatterisker, finansiella risker, utdelningen

av aktierna och riskfaktorer héinforliga till vdrdepapperen. Bedémningen av vdsentligheten av varje
riskfaktor dr baserad pd sannolikheten for dess férekomst och den forvdntade omfattningen av
deras negativa effekter. | enlighet med Europaparlamentets och rdadets férordning (EU) 2017/1129
("Prospektférordningen’) dir de riskfaktorer som anges nedan begrénsade till sadana risker

som dr specifika for Bolaget och/eller virdepapperen och vdsentliga for att fatta ett vdlgrundat

investeringsbeslut.

Redogorelsen nedan dr baserad pd information som dr tillgdnglig per dagen fér detta Prospekt.
De riskfaktorer som for ndrvarande bedoms mest vdsentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning.

Nedanstdende risker och osdkerhetsfaktorer kan ha en vdsentligt negativ inverkan pd Koncernens
verksamhet, finansiella stdllning och/eller resultat. De kan dven medfdra att aktierna i Bolaget
minskar i vdrde, vilket skulle kunna leda till att aktiedigare i Bolaget forlorar hela eller delar av sitt

investerade kapital.

Annehem Fastigheter dr exponerat for risker relaterade till
vardeférandringar pa och felaktiga varderingar av Bolagets
fastigheter

Annehem Fastigheter ar foremal for risker relaterade till
vardeforandringar pa och felaktiga varderingar av dess
fastigheter. Annehem Fastigheters forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till verkligt varde och

realiserade samt orealiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrakningen. Enligt Annehem Fastigheters varderingspolicy
ska externa varderingsintyg inhdmtas minst en gang per ar. Det
verkliga vardet for Bolagets forvaltningsfastigheter uppgick per
30 september 2020 till 3 003,1 Mkr samtidigt som Annehem

Fastigheters totala redovisade tillgangar uppgick till 3 230,9 Mkr.

Det innebar att cirka 93 procent av Annehem Fastigheters totala
redovisade tillgdngar bestod av forvaltningsfastigheter.
Fastighetsspecifika faktorer som kan leda till en
vardeminskning for Bolagets fastigheter &r bland annat lagre
hyresnivaer, hogre vakansnivaer och hogre fastighetsutgifter (se
riskfaktorer "~ Minskade eller uteblivna hyresintdkter, avslutade
eller ej férnyade hyresavtal och en 6kad hyrevakans kan ha en
negativ pdverkan pd Annehem Fastigheter” och "~ Annehem
Fastigheter dr exponerat for kade fastighets- och driftskostnader”).
Vidare kan marknadsspecifika faktorer som hogre rantenivaer
och hogre avkastningskrav leda till en vardeminskning av
Bolagets fastigheter (se riskfaktor "Risker relaterade till Annehem
Fastigheters bransch och marknad - Annehem Fastigheter dr
exponerat for risker férknippade med makroekonomiska faktorer”)
samt s& kan coronapandemin leda till osdkerheter som kan leda

till en vardeminskning pa Bolagets fastigheter (se riskfaktor
"Risker relaterade till Annehem Fastigheters finansiella stdllning -
Coronapandemin kan komma att pdverka Annehem Fastigheter
negativt och det dr svdrt att férutse effekterna av coronapanedmin”).

Darutover bygger fastighetsvarderingar pa ett antal
antaganden som kan visa sig vara felaktiga. Sddana antaganden
inbegriper fastighetsspecifika antaganden om bland annat
hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader samt
marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk utveckling,
allmanna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling,
sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya fastigheter,
forandringar i infrastrukturen, inflation och réntenivaer i Sverige,
Norge och Finland. Det finns darfoér en risk att Annehem
Fastigheters varderingar inte motsvarar det aktuella vardet pa
dess fastigheter eller avspeglar de belopp som fastigheterna
kan séljas for. De varderingsmetoder som for nérvarande ar
vedertagna och har anvants for att sasmmanstalla varderingsintyg
for Bolagets fastighetsbestand kan i efterhand komma att
visa sig inte vara lampliga. Vidare kan det inte uteslutas att de
underliggande antagandena i tidigare eller framtida varderingar
av fastigheterna kan visa sig vara felaktiga. Det finns séledes en
risk att det verkliga vardet pa Bolagets fastigheter som redovisas
i balansrakningen inte ar korrekt eller att det kan komma att
minska i framtiden.

Stora minskningar i fastighetsvarden kan paverka Annehem
Fastigheters mojligheter att bibehalla finansiering samt erhalla
ny finansiering pa tillfredsstéllande villkor, sarskilt da néstan
samtliga av Annehem Fastigheters redovisade tillgadngar utgors
av forvaltningsfastigheter. Vidare kan en vardeminskning
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resultera i att Bolaget bryter mot vissa sa kallade kovenanter i
Annehem Fastigheters kreditavtal vilket i sin tur kan leda till att
sadan finansiering maste aterbetalas fore |6ptidens slut och
darigenom paverka Annehem Fastigheters finansiella stallning.
Detta kan tvinga Bolaget att soka finansiering fran annat hall,
exempelvis genom nyemissioner eller genom avyttring av
Bolagets fastigheter till oférmanliga priser. Saledes skulle en
vardeminskning pa, eller felaktiga varderingar av, Bolagets
fastigheter kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets
finansiella stallning och resultat.

Minskade eller uteblivna hyresintikter, avslutade eller ej
fornyade hyresavtal och en 6kad hyrevakans kan ha en
negativ paverkan pa Annehem Fastigheter

Hyresintdkter utgdr Annehem Fastigheters huvudsakliga
intdktskalla och uppgick under perioden januari - september
2020 till 108,4 Mkr. Dessa hyresintakter ska tacka
fastighetskostnaderna bestdende av bland annat driftskostnader
och underhallskostnader. For det fall hyresgéster inte betalar
sina hyror i tid, eller dverhuvudtaget, eller pa annat sétt inte
fullgor sina forpliktelser i enlighet med gallande hyresavtal kan
det leda till minskade eller helt uteblivna hyresintékter och
saledes ha vasentlig negativ paverkan pa Bolagets resultat.

En dterkommande orsak till uteblivna hyresintakter ar 6kad
vakansgrad. Vakansgraden kan komma att 6ka genom att
hyresgéaster flyttar ut och att dessa lokaler ar svara att hyra
ut direkt eller inom rimlig tid. Darutéver kan en langvarig
konjunkturnedgang leda till 6kad vakansgrad, som i sin tur kan
leda till minskade, eller helt uteblivna, hyresintékter. Risken for
fluktuationer i vakansgrad dkar med férekomsten av enskilt
stora hyresgaster. Hyresvardet hanforligt till Peab-anknutna
hyreskontrakt uppgick per 30 september 2020 till 83 Mkr
vilket motsvarar cirka 42 procent av totalt hyresvarde per 30
september 2020 och de tio storsta hyresgésterna motsvarade
cirka 66 procent av det totala hyresvardet per 30 september
2020. Den genomsnittligt viktade aterstdende kontraktstiden
per 30 september 2020 uppgick till 7,2 ar for de tio storsta
hyresgasterna avseende hyresvarde och 4,7 ar totalt. Darutdver
har Annehem Fastigheter flertalet avtal med en I6ptid om ldngre
an fem ar. Det innebdr en okad risk for en hogre vakansgrad om
dessa hyresgéaster inte fornyar sina respektive hyresavtal eller om
Annehem Fastigheter inte lyckas hyra ut dessa fastigheter. Det
finns saledes en risk att Annehem Fastigheter paverkas negativt
om en eller flera av dessa inte fornyar eller fullgor sina respektive
hyresavtal. Annehem Fastigheter hade per 30 september 2020
erhallit hyresgarantier fran Peab avseende tre fastigheter for
vakanta ytor. Hyresgarantierna galler i 36 manader fran vissa
givna tidpunkter. Det finns en risk att Annehem Fastigheter
inte lyckas hyra ut fastigheter innan eventuella hyresgarantier
|6per ut vilket séledes skulle kunna ha en negativ paverkan
pa Annehem Fastigheters verksamhet och resultat. Annehem
Fastigheter har dven bland annat ingatt hyresavtal avseende
fastigheter som ar under uppférande. Om uppférandet forsenas
kan detta berattiga den framtida hyresgasten att hava sitt
hyresavtal vilket skulle kunna 6ka vakansgraden och séledes ha
en negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet och
resultat.

Om de storre hyresgasterna moter finansiella svarigheter eller
pa annat satt inte kan uppfylla sina forpliktelser enligt avtal skulle
det kunna medfora betydande konsekvenser i form av lagre
hyresintakter an berdknat for Annehem Fastigheter.

For det fall Annehem Fastigheter inte lyckas uppna, eller
uppratthalla, planerad uthyrningsgrad i forvaltningsfastigheter
eller om Annehem Fastigheters vakanser okar i storre
utstrackning och Bolaget misslyckas med att ersatta sadana
vakanser skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa
Annehem Fastigheters verksamhet och resultat.

Annehem Fastigheter dr beroende av nyckelpersoner och ett
fatal ledande befattningshavare

Annehem Fastigheters verksamhet utgors av en liten
organisation med ett begrénsat antal nyckelpersoner och

ett begransat antal ledande befattningshavare som utgor
koncernledningen. Dessa fatal individer har mangarig erfarenhet
av bland annat fastighetsforvaltning, fastighetsforvary och
finansiering. Annehem Fastigheters koncernledning, tillika
ledande befattningshavare, utgjordes per 30 september 2020
och per dagen for Prospektet av tre personer samtidigt som
antalet anstéllda i Annehem Fastigheter per 30 september
2020 var 15 personer.V Det finns saledes en risk att Annehem
Fastigheter blir vasentligt negativt paverkat om ett flertal
anstallda eller nagon i koncernledningen eller en nyckelperson
lamnar Annehem Fastigheter. Darutdéver ar Annehem
Fastigheters framgang dven beroende av Bolagets formaga
att attrahera, behalla och motivera lamplig personal. Detta ar
beroende av flera faktorer, daribland rekryteringsférfaranden,
kultur och ledarskap, 16n och annan ersattning, formaner samt
arbetsplatsens placering. Darutover kompletteras Annehem
Fastigheters kapacitet med inkdpta tjanster fran bland annat
konsulter, i syfte att ge Bolaget flexibilitet och kapacitet.

Om ett flertal anstéllda lamnar Annehem Fastigheter, oavsett
anledning, eller om Annehem Fastigheter inte lyckas attrahera,
behalla och motivera nya medarbetare vid behov, finns det en
risk att Annehem Fastigheter inte kan bedriva sin verksamhet
som planerat. Denna risk accentueras sarskilt i forhallande till
Annehem Fastigheters ledande befattningshavare. For det
fall ndgon av ovanstéende risker skulle materialiseras skulle
det kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem
Fastigheters verksamhet och resultat.

Administrativa processer samt bristfalliga och/eller ej
fungerade IT- och ekonomisystem kan ha en negativ
paverkan pa Annehem Fastigheter
Annehem Fastigheter har, som ett led i arbetet med
separationen fran Peab, etablerat en ny ekonomiavdelning.
Ett flertal anstéllda som tidigare har varit anstallda av Peab
har anstéllts av Annehem Fastigheter men organisationen har
kompletterats med nyrekryteringar. Annehem Fastigheters
ekonomiavdelning ansvarar for ett flertal processer innefattande
bland annat hyresavisering till hyresgaster, finansiell
rapportering och likviditetshantering. Annehem Fastigheter har
darutdver uppdragit at externa tjansteleverantorer att utféra
|6nehantering samt ansvara for IT-drift. Bristfalliga rutiner eller
bristande insatser fran Annehem Fastigheters anstallda eller
externa leverantorer kan leda till storningar i verksamheten och
felaktig eller férsenad rapportering av bland annat kovenanter
i finansieringsavtal som skulle kunna ha en vasentlig negativ
paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet och resultat.
Annehem Fastigheter har, som ett led i arbetet med
separationen fran Peab, dven upprattat en egen IT-infrastruktur
samt installerat nya ekonomi- och konsolideringssystem. Dessa
system anvands bland annat for att avisera hyra till Bolagets

1 Fran och med 1 mars 2021 tilltrdder Viveka Frankendal tjansten som COO och fastighetschef. Viveka Frankendal kommer att ingé i Bolagets koncernledning.
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hyresgaster samt for [6pande bokféring och att uppréatta
finansiella rapporter i form av manads-, kvartals- och arsbokslut.
For det fall dessa system visar sig fungera felaktigt, eller om
dessa inte fungerar alls, skulle det bland annat kunna innebéra
Okade kostnader for avhjalpande, risk for avbrott och brister i
uppfdljning och intern kontroll, varfoér det skulle kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet
och resultat. Utdver det faktum att Annehem Fastigheters IT-
och ekonomisystem kan fungera bristfalligt eller sluta fungera i
sin helhet finns det en risk att dessa system i fortid konstateras
forlegade. For det fall att sa sker finns det en risk att Annehem
Fastigheter kommer att behdva ersatta dessa system i fortid.
Utbyte av IT- och ekonomisystem kan komma att vara bade
kostnads- och tidskrdvande och darutéver finns det en risk att
nya system inte fungerar sdsom planerat. Det finns sdledes en
risk att Annehem Fastigheters verksamhet och resultat paverkas
vasentligt negativt om dessa system i fortid konstateras vara
forlegade.

Felaktig eller bristfallig behandling av kansliga uppgifter kan
ha en negativ paverkan pa Annehem Fastigheter

Annehem Fastigheter behandlar och lagrar information samt
uppgifter av olika slag i bade elektronisk och fysisk form,
daribland uppgifter om hyresgéaster och, i den man sadan
forekommer, insiderinformation. Annehem Fastigheter
behandlar bland annat personuppgifter hanforliga till anstallda,
konsulter och hyresgaster. Nar Annehem Fastigheter behandlar
sadana uppgifter ar det av stor vikt att behandlingen sker i
enlighet med bland annat svensk lag och EU:s regelverk, sdsom
dataskyddsférordningen (EU) 2016/679 ("GDPR’). Det finns
exempelvis stranga krav pa att upplysa manniskor om vilka
personuppgifter som Annehem Fastigheter behandlar och att
denna behandling &ger rum pa ett satt som déverensstammer
med det dndamal for vilket personuppgifterna samlades

in. For det fall att Annehem Fastigheter behandlar dessa
personuppgifter bristfalligt finns det en risk att Annehem
Fastigheter behover betala sanktionsavgifter for vertradelser av
till exempel GDPR som orsakas av sddana handelser. Darutover
finns det en risk att Annehem Fastigheter brister i sin hantering
av konfidentiella eller kansliga uppgifter eller att sddana
uppgifter offentliggors eller blir tillgédngliga for andra till foljd av
exempelvis dataintrang eller s& kallade utpressningsvirus eller
utpressningsprogram (eng. ransomware). For det fall att Annehem
Fastigheter brister i hanteringen av personuppgifter, ar féremal
for lagovertradelse, inte uppfyller bestdmmelser i ingdngna avtal
eller om konfidentiella eller kdnsliga uppgifter offentliggors eller
blir tillgangliga for andra kan det komma att paverka Annehem
Fastigheters renommé och resultat vasentligt negativt.

Bolaget ar foremal for risker relaterade till underhall,
reparationer, skador och defekter pa fastigheter
Fastigheter kraver reparationer och underhall i varierande
omfattning under hyreskontraktens l6ptid, eller efter befintliga
hyreskontrakt 16pt ut. Ett regelbundet fastighetsunderhall

ar nodvandigt for att uppratthalla marknadsvardet och
hyresnivaerna i Bolagets fastighetsbestand. Omfattningen av
nodvandiga underhalls- och reparationsarbeten kan dock 6ka,
till exempel pa grund av dndrade energieffektivitetsregler eller
skador orsakade av hyresgaster eller andra parter. Darutéver
finns det en risk att underhallskostnaderna dkar mer &n Bolaget
forvantar sig till foljd av exempelvis kostnadsokning av tjanster
och produkter for underhall samt att Bolaget kan behéva
investera mer i fastighetsunderhall dn vad det har forutsett

och/eller budgeterat for. Om visst underhéllsbehov inte
uppmarksammas i tid, eller underhallsnivan ar otillracklig, kan
detta leda till Idgre varden pa sadana fastigheter och Bolaget kan
dven behova sanka hyresnivderna for sddana fastigheter.

Att verka i fastighetsbranschen innebar dven tekniska risker.
Annehem Fastigheter arbetar med en underhéllsplan for att
hantera planerat underhall vilket Bolaget anser minskar risken for
akut felavhjdlpande underhall men Bolaget dr andock exponerat
for tekniska risker. Med teknisk risk avses risker forknippade med
den tekniska driften av fastigheter, till exempel underlatandet att
genomfora obligatoriska ventilationskontroller (Gven kallat OVK)
och hissbesiktningar, felaktig avrinning eller ej fungerande kyl- och
varmeanlaggning. For det fall att Annehem Fastigheters kostnader
Okar pa grund av materialiserade tekniska risker kan de leda till
minskade hyresintakter, forlorade tillvaxtmajligheter och/eller
en kostnadsokning for Bolaget vilket kan ha en vasentlig negativ
paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet och resultat.

Annehem Fastigheter dr exponerat for 6kade fastighets- och
driftskostnader

Annehem Fastigheter ansvarar for drift- och underhallskostnader
for merparten av dess fastigheter. Annehem Fastigheters
driftskostnader bestar huvudsakligen av kostnader for el, varme
och fastighetsskotsel och for perioden januari — september 2020
uppgick Annehem Fastigheters driftskostnader till 27,9 Mkr.
Annehem Fastigheter har ingen eller begransad kontroll dver
dessa kostnader och i den utstrackning som ¢kningar av kostnader
inte direkt eller indirekt &r kompenserade i enlighet med villkoren i
respektive hyresavtal, eller kompenseras genom omférhandling av
hyresavtal, kan det ha en vasentlig negativ paverkan p4d Annehem
Fastigheters finansiella stallning och resultat.

Annehem Fastigheter dr exponerat mot risker i relationer till
den externa férvaltningen av dess fastigheter

For Bolagets fastigheter i Sverige sker forvaltningen i

huvudsak av Bolagets anstéllda. Bolaget har en anstélld som ar
forvaltningsansvarig i Region Huvudstad, men forvaltningen i
Oslo och Helsingfors sker av externa parter tills dess att en kritisk
massa av fastigheter har byggts upp i respektive stad. De externa
tjidnsteleverantdrerna anlitas for fastighetsforvaltningstjanster
sasom drift och skotsel. Annehem Fastigheter hade externa
forvaltare for fastigheter med ett verkligt varde uppgaende

till 913,1 Mkr per 30 september 2020, varefter en fastighet i
Oslo med ett dverenskommet underliggande fastighetsvarde

om 293 MNOK har forvarvats. Trots Annehem Fastigheters
noggranna bevakning finns det en risk att Bolagets externa
fastighetsforvaltare inte kan fullgdra sina forpliktelser pa ett
tillfredsstéllande satt eller att dessa externa fastighetsforvaltare
inte uppfyller Annehem Fastigheters krav pa kvalitet och
kundservice, vilket kan leda till férsenade, minskade eller
uteblivna hyresintakter eller andra negativa konsekvenser som
kan paverka Annehem Fastigheters fortroende.

Annehem Fastigheter dr exponerat for risker hanforliga

till genomforande av férvarv och avyttringar samt andra
transaktionsrelaterade risker och det finns en risk att
Annehem Fastigheter inte kan uppfylla sin tillvaxtstrategi
Annehem Fastigheter ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag med

en tydlig strategi for hur bestandet ska vaxa och utvecklas.

En del av denna strategi ar fastighetsforvary och Annehem
Fastigheter kan fran tid till annan komma att forvarva eller
avyttra férvaltningsfastigheter. Bolaget har till exempel
forvarvat, men ej tilltratt, fyra fastigheter fran Peab som kommer
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att fardigstallas mellan 2021 och 2024. Det 6verenskomna
underliggande fastighetsvardet for dessa fastigheter ar 791
Mkr. Darutover har Annehem Fastigheter identifierat ett flertal
byggratter dgda av Peab avseende framtida fastigheter 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 férvéry
av dessa fastigheter pa marknadsmassiga villkorl). Fastigheterna
utgor vid fardigstéllande totalt 86 tkvm och har ett av Annehem
Fastigheter samlat beddmt underliggande fastighetsvarde vid
fardigstallande om 4 900 Mkr2).

Forvarv exponerar Annehem Fastigheter gentemot ett flertal
risker. Exempelvis forvantar sig Bolaget att i samband med ett
forvarv gora vissa antaganden och stéllningstaganden baserade
pa sin due diligence av fastigheterna som ska forvarvas samt
annan information som &r tillgdnglig vid forvarvstidpunkten,
inklusive antaganden om framtida hyresintakter och
driftskostnader. Dessa antaganden och stallningstaganden
involverar risker och osdkerhetsfaktorer som kan leda till
att de visar sig vara felaktiga och att Bolaget darfor inte kan
uppna alla, eller nagra, forvantade fordelar med forvarvet. Vid
fastighetsforvarv ar riskerna bland annat kopplade till framtida
bortfall av hyresgaster, miljoforhallanden samt tekniska brister,
miljésanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till
forvarvet eller fastighetens skick. Darutover tillkommer risker for
exempelvis hojda skatter, tvister, hogre skuldsattning och hogre
rantekostnader. Sddana risker kan resultera i forseningar eller
Okade eller ovantade kostnader forknippade med transaktionen.
Dartill kan forvantade skalfordelar och kostnadsbesparingar,
helt eller delvis, utebli eller uppnas senare dn berdknat vilket kan
resultera i hogre kostnader &n planerat.

| forvarvsavtal ldmnar séljaren normalt tidsbestamda garantier
for fastigheten och det forvarvade bolaget. Det finns en risk for
att dessa garantier inte helt, elleri tillrackligt hog grad, tacker
alla brister som kan uppkomma. Vidare foreligger risk for att en
garanti fran saljarens sida inte kan verkstallas pa grund av att
sdljaren ar pa obestand. Det finns saledes en risk att eventuella
garantier fran en saljare till Annehem Fastigheter inte kan infrias.

Vidare finns det en risk att Annehem Fastigheter inte
kan efterleva sin tilltdnkta strategi som delvis bestar av
fastighetsforvary om Annehem Fastigheters system, atgarder
eller kontroller som kravs for att stotta Annehem Fastigheters
tillvaxt inte ar tillrackliga, och de kan krava fortsatt utveckling.
Annehem Fastigheter har dven for avsikt att pa sikt ytterligare
diversifiera sitt fastighetsbestand genom foérvéry av samhalls-
och bostadsfastigheter och om Annehem Fastigheter inte
genomfor forvarv av samhalls- eller bostadsfastigheter sa
kommer Bolagets fastighetsbestand att i huvudsak besta
av kommersiella fastigheter. Forvarv av samhélls- och
bostadsfastigheter kan dven komma att stilla andra krav pa
fastighetsforvaltningen vilket kan innebara utmaningar for
Annehem Fastigheter. Darutover ar Annehem Fastigheter
beroende av att identifiera lampliga forvarvsobjekt och erhalla
nodvandig finansiering, vilket kan innebara att Annehem
Fastigheter inte alls kan forvarva fastigheter. Det finns dven

-

fastigheterna.

@£ N

fastigheterna.

o &

forvarvade och tilltradde efter 30 september 2020.
) Inkluderar parkeringsplatser.

e

en risk att konkurrens féranleder lagre avkastningskrav vilket
innebar att Annehem Fastigheter inte kan genomféra forvéry
till tillfredsstéllande eller godtagbara avkastningsnivaer, se
riskfaktor "Risker relaterade till Annehem Fastigheters bransch och
marknad - Annehem Fastigheter verkar i en hdrt konkurrensutsatt
bransch och en ékad konkurrens kan komma att pdverka Annehem
Fastigheter negativt” for mer information om risker relaterade till
konkurrens. Annehem Fastigheter har ingatt avsiktsforklaringar
med Peab om forvarv av fastigheter pa marknadsmaéssiga
villkor.® Fastigheterna utgor vid fardigstallande totalt 86

tkvm och har ett av Annehem Fastigheter samlat bedomt
underliggande fastighetsvarde vid fardigstallande om 4 9004
Mkr. Dessa avsiktsforklaringar &r inte bindande och det finns
sdledes en risk att Annehem Fastigheter inte kommer att kunna
genomfora dessa forvarv. Om Annehem Fastigheters tilltankta
strategi inte uppfylls finns det en risk att Annehem Fastigheter
inte lyckas uppfylla sin tilltdnkta strategi eller diversifiera
sammansattningen av sin fastighetsportfolj.

Da Annehem Fastigheter I6pande utvarderar mojligheten
att forvarva fastigheter &r ovanstaende risker aterkommande
och Annehem Fastigheter exponeras darigenom for risken for
oftrutsedda 6kningar av transaktionskostnader eller instéllda
forvarv. Utover riskerna forknippade med de forvarvade
fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara mycket komplexa eller
svara att integrera och darmed krava mycket tid och resurser
samt vara forknippade med betydande forvarvskostnader.

Om Annehem Fastigheter inte lyckas identifiera lampliga
forvarvsobjekt eller erhalla nddvandig finansiering for sddana
forvary, eller om negativa risker med forvarv forverkligas, skulle det
kunna ha en vasentlig negativ paverkan pd Annehem Fastigheters
resultat och innebara att Bolaget inte kan uppfylla sin strategi.

Annehem Fastigheter och dess fastighetsbestand ar
exponerat gentemot ett fatal geografiska marknader vilket
innebar att riskerna avseende dessa marknader koncentreras
Fastighetsbestandet i Annehem Fastigheter bestar per dagen
for Prospektet av 22 forvaltningsfastigheter med ett varde om
3281 MkrYoch en uthyrbar yta om 184 tkvm®). Darutéver har
Bolaget forvarvat men ej tilltratt fyra fastigheter som kommer
att tilltradas mellan 2021 och 2024. Det 6verenskomna
underliggande fastighetsvardet for dessa fastigheter ar 791 Mkr
och den uthyrbara ytan 16 tkvm. Bolagets fastigheter ar indelade
i tva geografiska omraden, Region Huvudstad som omfattar
fastigheter i Stockholm, Helsingfors och Oslo samt Region Syd
som omfattar fastigheter i Skane och Goteborg. Detta innebar
att Annehem Fastigheters portfolj ar koncentrerad till, och att
Annehem Fastigheter &r exponerat gentemot, ett begrénsat
antal geografiska marknader. Bolagets fastighetsbestand och
portféljsammansattning innebar att samtliga risker som anges

i detta Prospekt koncentreras till de marknader dar Annehem
Fastigheter ar verksamt, vilket innebar att Annehem Fastigheter
ar sarskilt exponerat mot exempelvis negativa vardeférandringar
pa fastigheter och makroekonomiska tendenser i dessa regioner
(se riskfaktorerna " Annehem Fastigheter dr exponerat fér risker
relaterade till vdrdeférdndringar pd och felaktiga vdrderingar

av Bolagets fastigheter” och "Risker relaterade till Annehem

) Férutom avseende vissa sedvanliga bestammelser dr avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att férvérva, och Peab &r inte skyldigt att sélja, nagon av

Fastighetsvardet baseras pa Annehem Fastigheters bedémning per 30 september 2020 av det underliggande fastighetsvardet for respektive fastighet per dagen for fardigstallande.
) Forutom avseende vissa sedvanliga bestammelser dr avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvérva, och Peab &r inte skyldigt att sélja, nagon av

Fastighetsvardet baseras pa Annehem Fastigheters bedémning per 30 september 2020 av det underliggande fastighetsvardet for respektive fastighet per dagen for fardigstallande.
Avser verkligt varde per 30 september 2020 for fastigheter som Bolaget dgde per 30 september 2020 och éverenskommet underliggande fastighetsvérde for fastigheten som Bolaget
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Fastigheters bransch och marknad - Annehem Fastigheter dr
exponerat for risker férknippade med makroekonomiska faktorer”).

Annehem Fastigheter kan komma att bli féremal for
alagganden enligt miljélagar och regler aven om Annehem
Fastigheter inte dgde fastigheten vid den relevanta
tidpunkten

Annehem Fastigheters verksamhet medfér miljérisker och
Bolaget omfattas av miljdbestammelser som innebdr att krav
kan riktas mot Bolaget vid bristande efterlevnad. Aven om
Annehem Fastigheter kommer att utfora inspektioner i samband
med forvarv av enskilda fastigheter finns det risk for att
miljobestammelserna inte efterlevdes av tidigare fastighetsagare,
eller Annehem Fastigheter, eller att tidigare fastighetsagare eller
verksamhetsuttvare orsakat fororeningar.

Enligt gdllande miljolagstiftning i Sverige, vari Annehem
Fastigheter dger fastigheter med ett verkligt varde uppgaende
till 2 090 Mkr per 30 september 2020, har den som bedriver
verksamhet som bidragit till férorening av en fastighet aven
ansvar for sanering. | Annehem Fastigheters foretagsparker
har Perfluoroktansulfonat/Perfluoroktansulfonsyra (dven kant
som "PFOS”) upptackts i marken, men det finns dven en risk att
andra rester kan férekomma da foretagsparkerna tidigare har
anvants for militarverksamhet. Vissa delar av marken som har
innehallit PFOS har grévts bort och vissa delar av marken har
sanerats. For det fall att en verksamhetsutévare inte kan utfora
eller bekosta sanering av en fastighet kan den som forvarvat
fastigheten, och som vid forvarvet ként till eller da borde ha
upptackt féroreningarna, hallas ansvarig. Detta innebér att
Annehem Fastigheter, under vissa omstandigheter, kan dlaggas
att aterstalla en fastighet i ett skick som uppfyller krav enligt
relevant miljdlagstiftning. Ett sddant aterstallande kan omfatta
sanering av fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten.
Annehem Fastigheters kostnader for att utreda och vidta
atgarder, som att forsla bort eller aterstalla mark, enligt tillamplig
miljolagstiftning kan vara betydande. Sddana aldgganden kan
darfor paverka Bolagets verksamhet, fortroende och finansiella
stallning negativt. Eventuella framtida dndringar av lagar,
bestammelser och myndighetskrav pa miljdomradet kan leda
till okade kostnader for Bolaget med avseende pa sanering av
fastigheter som Annehem Fastigheter for narvarande ager, eller
kan komma att forvarva.

Annehem Fastigheter ar féremal for reglering inom omraden
som arbetsmiljo, inklusive sékerhetsrelaterade fragor, samt
lagar och forordningar som reglerar utslapp av véxthusgaser,
bland annat energi- och elférbrukning. Dessa regelverk kan
komma att dndras och ytterligare regelverk kan tillkomma.
Bristande efterlevnad av s&dana lagar och regler kan resultera i
att Annehem Fastigheter tvingas betala avgifter, boter eller blir
foremal for verkstallighetsatgarder.

Fororeningar som kraver atgarder kan vidare upptackas pa
fastigheter och i byggnader. Upptackten av en férorening eller
restfororening i samband med uthyrning av fastighet kan utlosa
ansprak pa hyresminskningar, skador eller hyresuppsagningar.
Atgarder for att ta bort sadana féroreningar eller atgarda sadana
fororeningar kan kravas som en del av Annehem Fastigheters
fortlopande verksamhet och kan, beroende pa omfattningen
av féroreningen, medféra betydande kostnader och fa en
vasentlig negativinverkan pa Annehem Fastigheters resultat och
verksamhet.

Miljotillstandet avseende verksamheten pa Ljungbyhed Park
ar fran 1996. Tillstandet kan generellt anses som gammalt och en
tillsynsmyndighet kan begéra och kréva att det fastighetsagande

bolaget ansoker om ett uppdaterat tillstand. Om sadan ansokan
kravs eller om det nuvarande tillstdndet begérs omprovat ar

det troligt att strangare villkor for verksamheten infors. Vidare
finns ett bullerklagomal fran 2019 avseende verksamheten pa
Ljungbyhed Park. Arendet &r pdgaende per dagen for Prospektet.
Klagomalet kan innebara att Bolaget framdver maste vidta
bullerbegrénsade atgarder och att kostnader hanforliga till dessa
atgarder kan tillkomma vilket kan komma att paverka Annehem
Fastigheters resultat och verksamhet negativt.

Annehem Fastigheters varumarke, fortroende och renommé
kan skadas vilket kan paverka Annehem Fastigheter negativt
Annehem Fastigheter &r beroende av fortroende

for sin verksamhet, sarskilt i forhallande till nya och

befintliga hyresgaster. Till exempel kan tekniska problem,
underhallsproblem, ogynnsam medierapportering eller
misslyckanden hanforliga till Bolagets hallbarhetsprofil skada
Annehem Fastigheters varumarke, fortroende och renommé
vilket till exempel kan medfora svarigheter att behalla befintliga
hyresgaster eller attrahera nya hyresgaster. For att sakerstélla
att Bolaget kontinuerligt har ett starkt varumarke, hogt
fortroende och ett gott renommé genomfér Bolaget I6pande
kundundersokningar. Det finns dven en risk att det tar langre
tid an forutsett att etablera varumarket Annehem Fastigheter
som ett fristdende bolag fran Peab eller att kostnaderna for

att etablera Annehem Fastigheter som ett eget varumarke

blir hdgre an berdknat. For det fall Annehem Fastigheters
varumadrke, fortroende och renommé skadas kan det leda till
uteblivna hyresintakter, forlorade tillvaxtmojligheter samt
paverka Bolagets mojligheter att uppta I&n pa formanliga villkor
eller dverhuvudtaget, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
paverkan pa dess verksamhet och finansiella stallning.

Annehem Fastigheter dr exponerat for risker forknippade
med makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas av makroekonomiska

faktorer sdsom allman konjunkturutveckling, nationell och
regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen,
produktionen av fastigheter, infrastrukturell utveckling,
befolkningstillvéaxt, inflation och rantenivaer. Annehem
Fastigheters befintliga fastighetsportfolj bestar till storsta delen
av kommersiella fastigheter i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Angelholm/Helsingborg-omradet samt i Helsingfors och Oslo
vilket &r geografiska marknader som Bolaget anser, baserat pa
historisk data, ar sarskilt attraktiva. Annehem Fastigheter ar
foljaktligen exponerat mot framforallt den regionalekonomiska
utvecklingen pa dessa geografiska marknader och det finns

en risk att dessa geografiska marknader inte utvecklas sasom
Bolaget forutsett eller sdsom marknaderna historiskt har
utvecklats vilket skulle kunna ha en vésentlig negativ paverkan
pa Annehem Fastigheters verksamhet och finansiella stéllning.
Det finns dven en risk att Annehem Fastigheter har missbedémt
historisk data angaende sysselsattningsutvecklingen,
produktionen av fastigheter, infrastrukturell utveckling,
befolkningstillvaxt, inflation och réantenivaer vilket skulle kunna
ha en negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet
och finansiella stallning. Det verkliga vardet pa Annehem
Fastigheters forvaltningsfastigheter i Region Huvudstad uppgick
till 2 107,1 Mkr och till 896,0 i Region Syd per 30 september
2020. Till exempel paverkar den lokala ekonomiska tillvaxten
sysselsattningsgraden samt I6neutvecklingen och dérigenom
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efterfragan pa bland annat kontor och bostader. En minskad
efterfragan pa en av Annehem Fastigheters hyresmarknader
kan medféra svarigheter att lokalisera hyresgaster, sankta
hyresnivaer och i férldngningen minskade intékter for Annehem
Fastigheter. Annehem Fastigheter ar sarskilt exponerat mot
detta d& Bolaget har ett begransat antal fastigheter och da den
geografiska lokaliseringen av dessa fastigheter ar begransad.

Inflationsforvantningar paverkar réntenivaer varfor de i
forlangningen paverkar Annehem Fastigheters forvaltningsresultat
da rantekostnader under 2019 utgdr en av Bolagets storsta
enskilda kostnader. Exempelvis uppgick rantekostnader for
perioden januari - september 2020 till 36,0 Mkr. Forandringar,
och férvantningar pa forandringar, av rantenivaer och inflation
kan paverka avkastningskrav pa fastigheter och, foljaktligen, det
verkliga vardet pa Annehem Fastigheters forvaltningsfastigheter,
vilket i sin tur kan medféra flera negativa foljdeffekter (se riskfaktor
"Risker relaterade till Annehem Fastigheters verksamhet - Annehem
Fastigheter cir exponerat for risker relaterade till vérdeférdndringar pd
och felaktiga véirderingar av Bolagets fastigheter”). Om nagon av de
ovanstaende riskerna skulle materialiseras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters verksamhet
och resultat.

Forandrade beteendemonster kan komma att paverka
efterfragan pa Bolagets fastigheter

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

pa samhallsstrukturer och beteendemaonster (se riskfaktor
"Risker relaterade till Annehem Fastigheters finansiella stdllning

- Coronapandemin kan komma att paverka Annehem Fastigheter
negativt och det dr svdrt att férutse effekterna av coronapandemin”).
Under coronapandemin har flera foretag exempelvis beslutat
att dess anstéllda i storre utstrackning ska jobba hemma for att
minska smittspridningen av coronaviruset. For det fall féretag
beslutar att anstéllda framgent i storre utstrackning ska arbeta
hemifran skulle det kunna ha en negativ inverkan pa efterfragan
pa kontor och saledes paverka bland annat hyresnivaer,
vakansgrader och fastighetsvarderingar negativt. Det finns
dven andra beteendemonster som kan komma att andras,

bland annat att foretag okar efterfragan pa flexibla kontor

utan fasta arbetsplatser samt att en 6kad e-handel och andra
fordndringar i konsumtionsmonster kan minska efterfragan

pa bland annat fysiska butiker. | samband med férandringar i
beteendemonster finns det en risk att Annehem Fastigheter inte
alls, eller i tillracklig utstrackning, lyckas anpassa sina fastigheter
efter sddana forandrade beteendemdonster. For det fall nagon
av de ovanstdende riskerna skulle materialiseras skulle det
saledes kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa Annehem
Fastigheters verksamhet och finansiella stallning.

Annehem Fastigheter verkar i en hart konkurrensutsatt
bransch och en 6kad konkurrens kan komma att paverka
Annehem Fastigheter negativt

Annehem Fastigheter ar verksamt inom fastighetsbranschen,
som préglas av betydande konkurrens. Annehem Fastigheters
befintliga fastighetsportfolj bestar till storsta delen av
kommersiella fastigheter i Stockholm, Géteborg, Malmdo

och Angelholm/Helsingborg-omradet samt i Helsingfors

och Oslo. Bolaget moter olika konkurrenter inom respektive
fastighetskategori och region, vilka kan vara internationella
fastighetsfonder samt borsnoterade- och privatégda
fastighetsbolag. Annehem Fastigheters koncernledning bedémer

att de huvudsakliga borsnoterade aktorerna ar Castellum,
Fabege, FastPartner, Klovern, Kungsleden, Nyfosa, Platzer och
Wihlborgs. Annehem Fastigheters konkurrenskraft &r bland annat
beroende av dess formaga att forvarva attraktiva fastigheter
i strategiska lagen, attrahera och behalla hyresgaster, forutse
forandringar och trender i branschen samt snabbt anpassa
sig till exempelvis nuvarande och framtida marknadsbehov.
Dessutom konkurrerar Bolaget om hyresgéster, bland annat
genom fastighetslage, hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet,
hyresgasttillfredsstéllelse, bekvamlighet och Bolagets renommeé.
Darutover kan konkurrenterna ha béattre finansiella resurser
an Bolaget och battre kapacitet att std emot nedgéngar
pa fastighetsmarknaden, battre tillgang till potentiella
forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara skickligare
pa att behalla kompetent personal och reagera snabbare
pa forandringar pa de lokala marknaderna. Dessutom kan
konkurrenter ha hogre tolerans for lagre avkastningskrav.
Vidare kan Bolaget komma att behova adra sig ytterligare
investeringskostnader for att halla sina fastigheter
konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters fastigheter.
For det fall Annehem Fastigheter inte kan konkurrera
framgangsrikt kan det vasentligt paverka hyresnivaer och
vakansgrader och i forlangningen paverka Annehem Fastigheters
finansiella stallning och resultat vasentligen negativt.

Klimatférandringar kan komma att géra Bolagets fastigheter
svarare att hyra ut och paverka Bolagets fastigheter negativt
Bolagets verksamhet och resultat kan komma att paverkas av
klimatforandringar sasom hogre eller lagre temperaturer och
Okade regnmangder. For det fall att klimatforandringar leder till
kallare och/eller langre kalla arstider kan Annehem Fastigheter
till exempel paverkas negativt om Bolagets fastigheter blir
svarare att hyra ut om det saknas maéjlighet att vdarma upp

delar av fastigheten. Darutover kan fastigheter som inte har
kylanldggningar bli svara att hyra ut vid varmare och/eller langre
varmare arstider. Om Bolagets fastigheter visar sig svarare att
hyra ut till féljd av klimatférandringar skulle det kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa fastigheternas verkliga varde

och séledes ha en negativ inverkan pa Annehem Fastigheters
verksamhet och finansiella stéllning. Dartill kan klimatférandringar
foranleda en 6kad energiforbrukning, vilket skulle kunna oka
Annehem Fastigheters driftskostnader och séledes ha en
vasentlig negativ inverkan pa Annehem Fastigheters resultat.
Dartill kan klimatférandringar foranleda 6kade regnmangder,
vilket 6kar risken for vattenintrangning i Bolagets fastigheter och
Bolaget kan behdva allokera bade tid och kapital for att forebygga
vattenintrangning i dess fastigheter. Saledes finns det en risk

att klimatférandringar kan ha en vasentlig negativ paverkan pa
Annehem Fastigheters verksamhet och resultat.

Coronapandemin kan komma att paverka Annehem
Fastigheter negativt och det dr svart att férutse effekterna
av coronapandemin

Utbrottet av coronaviruset (SARS-CaoV-2) som orsakar sjukdomen
Covid-19 klassificerades av varldshalsoorganisationen WHO

den 30 januari 2020 som ett internationellt hot mot manniskors
halsa. Coronapandemin har inneburit, och fortsatter att innebara,
en omfattande paverkan pa de omraden och marknader dar
Annehem Fastigheter ar verksamt. | vilken omfattning som
coronapandemin kommer att paverka Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat kommer dock att bero pa ett flertal
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faktorer som Bolaget per dagen for Prospektet inte kan identifiera
eller bedéma med precision eller sékerhet. Faktorer som kan
paverka Bolaget &r bland annat coronapandemins langvarighet,
omfattning och negativa effekter pa ekonomiska, politiska och
marknadsforhallanden (se dven riskfaktor "Risker relaterade till
Annehem Fastigheters bransch och marknad - Annehem Fastigheter
dr exponerat for risker férknippade med makroekonomiska faktorer”).

Annehem Fastigheter har hittills paverkats huvudsakligen av
coronapandemins direkta och indirekta paverkan pa Bolagets
hyresgaster. | takt med att Annehem Fastigheters hyresgaster
utsatts for effekter av coronapandemin sa kan Bolaget komma
att paverkas genom krav pa sankta hyresnivaer och 6kade
vakansgrader samt att hyresgaster inte alls betalar hyra (se
riskfaktorn "Risker relaterade till Annehem Fastigheters verksamhet
- Minskade eller uteblivna hyresintdkter, avslutade eller ej férnyade
hyresavtal och en ékad hyrevakans kan ha en negativ pdverkan
pd Annehem Fastigheter”). For att motverka coronapandemins
negativa effekter har den svenska regeringen vidtagit tgarder
genom att bland annat erbjuda stod for sankta hyror i utsatta
branscher, varigenom hyresvérdar som ger rabatt pa hyran
till hyresgaster i utsatta branscher har kunnat anstka om
ekonomiskt stod. Bolaget beddmer att det &r hyresgaster inom
hotell, restaurang och butiker som framforallt paverkats av
coronapandemin. Under de tre forsta kvartalen av 2020 har
hyresreduceringar uppgatt till mindre dan 250 000 kr och ingen
hyresgast har gatt i konkurs till f6ljd av coronapandemin. For att
hjalpa sina kunder har Bolaget i vissa fall &ndrat fran kvartalsvisa
till manadsvisa betalningar. Per 30 september 2020 betalade
56 procent av hyresgasternal kvartalsvis i forskott, medan 44
procent betalade manadsvis i forskott.

Annehem Fastigheter paverkas dven av coronapandemin genom
dess direkta, och/eller indirekta, paverkan p& makroekonomin samt
beteendemonster i samhaéllet (se riskfaktorerna "Risker relaterade till
Annehem Fastigheters bransch och marknad - Annehem Fastigheter
drexponerat for risker férknippade med makroekonomiska faktorer”
och "Risker relaterade till Annehem Fastigheters bransch och marknad
-Fordndrade beteendeménster kan komma att pdverka efterfragan
pd Bolagets fastigheter”). Till exempel kan fastighetsmarknaden
paverkas av en langvarig konjunkturnedgang. Skulle utbudet av
fastigheter 6ka, eller forbli detsamma, och efterfragan minska,
foreligger en risk for att priset pa fastigheter sjunker, vilket kan
paverka vardet pa Bolagets fastighetsbestand (se riskfaktor
"Risker relaterade till Annehem Fastigheters bransch och marknad -
Férdndrade beteendemdnster kan komma att pdverka efterfrdgan pd
Bolagets fastigheter”).

Coronapandemin och de globala samt regionala ekonomiska
forandringarna som sker pa grund av den samt forandringar
till foljd av eventuella framtida virusutbrott, kan dven innebara
en Okad riskexponering i forhallande till andra riskfaktorer som
identifieras och preciseras i detta Prospekt. Dessa kan i sin tur
ha en vasentlig negativ paverkan pa Annehem Fastigheters
verksamhet och finansiella stallning.

Bolaget dr exponerat for likviditets-, finansierings- och
refinansieringsrisker

Med finansierings- respektive refinansieringsrisk avses risken
for att Annehem Fastigheter fran tid till annan inte kan erhalla
noédvandig finansiering eller att finansiering inte kan férnyas vid
utgdngen av dess 10ptid, eller att den endast kan erhallas eller
fornyas till vasentligt 6kade kostnader eller pa fér Annehem
Fastigheter oformanliga villkor. Med likviditetsrisk avses risken

1) Bostader for studenter exkluderade.
2) Berdknat med en vaxelkurs om 0,95 norska kronor/kr och 10,30 euro/kr.

for att Annehem Fastigheter inte kan fullgéra sina forpliktelser
nar dessa forfaller. Likviditetsrisk har en néra koppling till
finansieringsrisk.

Annehem Fastigheters kreditavtal med kreditinstitut
innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor. Om Bolaget eller andra
bolag inom Annehem Fastigheter bryter mot sina dtaganden
eller finansiella forpliktelser i ett kreditavtal skulle det kunna
leda till att krediten sdags upp till omedelbar betalning och att
sakerheter tas i ansprak. Finansieringen som finns tillgénglig
via Annehem Fastigheters kreditavtal per dagen for Prospektet
uppgar till 1,92 Mdkr och enligt detta kreditavtal har Annehem
Fastigheter bland annat atagit sig att Bolagets soliditet inte
far understiga en bestamd niva. Om en kredit ségs upp till
omedelbar betalning kan det enligt sa kallade cross default-
bestdmmelser i vissa kreditavtal medfora att dven andra
forpliktelser kan sdgas upp till omedelbar betalning. Vidare kan
en nedgang i det allmanna ekonomiska klimatet eller storningar
pé kapital- och kreditmarknaderna leda till att Annehem
Fastigheters tillgang till finansiering begrénsas och att Annehem
Fastigheters mojligheter att refinansiera sina krediter forsvinner.
Om Annehem Fastigheter i framtiden misslyckas med att
erhalla ndédvandig finansiering, inte har tillracklig likviditet for
att fullgora sina forpliktelser eller mojlighet att refinansiera sina
krediter eller endast kan refinansiera sina krediter till vasentligt
okade kostnader eller pa for Annehem Fastigheter of6rmanliga
villkor, kan det f& en vasentlig negativ inverkan pa Annehem
Fastigheters verksamhet och finansiella stallning.

Foérandringar i rantenivaer kan komma att paverka Bolaget
negativt

Med ranterisk avses risken for att férandringar i rantorna
paverkar Koncernens rantekostnader. Utover storleken pa de
rantebarande skulderna, paverkas rantekostnaderna framst

av aktuella marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler

och Koncernens strategi avseende réantebindningstider.
Rénteriskerna kan leda till negativ paverkan av marknadsvardet
pa Bolagets fastigheter samt ha en negativ paverkan pa
Annehem Fastigheters kassafloden och ge upphov till
fluktuationer i Annehem Fastigheters resultat. Till exempel
skulle en forandring av rantan pa Bolagets utestdende lan per
dagen for Prospektet om +/- en procentenhet paverka Bolagets
kapitalkostnad med +/-10,2 Mkr.

Vissa av Bolagets avtal kan paverkas vid férandringar i
kontrollen 6ver Bolaget

I vissa av Annehem Fastigheters avtal, framst Annehem
Fastigheters kreditavtal med kreditinstitut, kan det finnas
bestammelser som aktualiseras vid forandring i kontrollen 6ver
Bolaget eller annat bolag i Annehem Fastigheter. En sddan
bestdmmelse kan exempelvis ge kreditinstitut mojlighet att
sdga upp avtal for det fall nagon eller nagra, andra &n Peabs
nuvarande storsta aktiedgare, som efter utdelningen av
Annehem Fastigheter dven kommer att vara Bolagets storsta
aktiedgare, samt vissa till denna narstdende, som agerar
gemensamt blir agare, direkt eller indirekt, till aktier eller
roster i Bolaget dverstigande vissa procentuella troskelvarden.
Annehem Fastigheters befintliga kreditavtal innehaller sddana
bestdmmelser som skulle kunna aktualiseras om en eller flera
personer, andra an Peabs nuvarande storsta aktiedgare, som
efter utdelningen av Annehem Fastigheter dven kommer att vara
Bolagets storsta aktiedgare, samt vissa till denna narstaende,
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som agerar gemensamt far kontroll dver en viss procent av
aktierna eller av rosterna i Bolaget. Vid sadana férandringar i
kontrollen kan vissa rattigheter for motparten, eller skyldigheter
for Annehem Fastigheter, intrdda som bland annat kan komma
att paverka Annehem Fastigheters fortsatta finansiering. Om
Annehem Fastigheters finansiering paverkas skulle det kunna
leda till att Annehem Fastigheter blir tvungen att avyttra
fastigheter till oférmanliga priser samt, dver tid, ha en negativ
paverkan pa Annehem Fastigheters intakter, vilket skulle kunna
fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning.

Politiska beslut och lagstiftning kan komma att &ndras och
paverka Annehem Fastigheter negativt
Fastighetsverksamhet och i férlangningen Annehem Fastigheter
paverkas av politiska beslut i form av lagar, regleringar och
andra myndighetsbeslut rérande exempelvis skatter och
ranteavdrag. Annehem Fastigheter kan dven paverkas av
fordndrade tolkningar av befintliga regelverk eller av att
Bolagets tolkning av befintliga regelverk ar felaktig. Regelverk
ar delvis foranderliga, bade till foljd av politiska beslut och den
rattsliga tolkningen av dem. Den 30 mars 2017 presenterade
den svenska regeringen ett lagforslag (SOU 2017:27) som, om
det antas, sannolikt kommer att paverka framtida beskattning
av fastighetsinvesteringar. Forslaget, som skickades pa

remiss under sommaren 2017 och nu bereds av den svenska
regeringen, avser férandringar av nuvarande inkomstskatt samt
stampelskatt och skatt pa kapitalvinster. Férslaget innebar
bland annat att uppskjuten skatteskuld som hanfor sig till
skillnaden mellan skatteméssigt restvarde och marknadsvardet
pa fastigheten kommer att beskattas vid vissa agarfoérandringar
av ett fastighetsdgande bolag, samt att indirekt forsaljning

av fastigheter kommer att bli féremal for stampelskatt. Om
lagforslaget skulle genomforas i dess nuvarande form kan detta
leda till skatt som ska betalas p& samtliga Koncernens framtida
avyttringar av fastighetsdgande foretag i Sverige.

I likhet med lagférslaget om beskattning av fastighets-
investeringar kan andra lagar och regler forandras, eller sa kan
Annehem Fastigheters tolkning av befintliga regelverk visa sig
vara felaktig, och om detta skulle materialiseras skulle det kunna
ha en vasentlig negativ paverkan p&d Annehem Fastigheters
verksamhet och finansiella stallning.

Annehem Fastigheter kan komma att bli foremal for rattsliga
eller administrativa forfaranden som oavsett utgang kan
paverka Annehem Fastigheter negativt

Bolaget riskerar att involveras i rattsliga eller administrativa
forfaranden, vilket kan avse omfattande skadestandsansprak
eller andra krav pa betalningar. Annehem Fastigheter arinte,
och harinte under de senaste tolv manaderna varit, part i

nagra myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller
skilieforfaranden (inklusive annu icke avgjorda forfaranden
eller sddana som Bolaget &r medvetet om kan uppkomma) som
skulle kunna ha eller som nyligen har haft betydande effekter
pa Annehem Fastigheters finansiella stallning eller [bnsamhet.
Det finns inneboende svarigheter med att forutse utgangen av
rattsliga, administrativa och andra férfaranden eller ansprak.
For det fall en tvist uppstér ar hanteringen av sddana tvister
och framstallda krav tidskrédvande for Annehem Fastigheter och
dess bolagsledning samt i vissa fall kostnadskréavande. Om krav
skulle framféras mot Annehem Fastigheter, oavsett om detta
skulle leda till att vasentligt legalt ansvar faststélls, skulle kraven

kunna leda till finansiell forlust eller skada Bolagets renommé
vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets
verksamhet och finansiella stallning.

Annehem Fastigheters skattesituation kan férsamras
Annehem Fastigheter bedriver genom ett antal dotterbolag
verksamhet i Sverige, Finland och Norge. Hanteringen av
skattefragor inom Koncernen ar baserad pa tolkningar av géllande
skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteféreskrifter i

de berorda ldnderna samt stallningstaganden fran berérda
skattemyndigheter. Vidare inhamtar Koncernen regelbundet
rad fran oberoende skatteexperter i dessa fragor. Annehem
Fastigheter och dess dotterbolag ar fran tid till annan féremal
for skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att
skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande
skatter pafors, exempelvis med hansyn till tidigare genomférda
forvarv av bolag, koncerninterna transaktioner, avdrag for
ranteutgifter samt avdrag for ingdende mervardesskatt. Ett
dotterbolag i Finland har av misstag utelamnat skattepliktiga
inkomster hanforliga till entreprenadarbete i den finska
inkomstdeklarationen for inkomstaret 2016 och en begaran
om rattelse har nyligen inlamnats till finska skattemyndigheten.
Till foljd av rattelsen kommer sannolikt ytterligare skatt paforas
om cirka 1,1 MEUR, exklusive eventuellt skattetilligg och
kostnadsranta. Dotterbolaget har inkluderat cirka 1,1 MEUR
som skatteskuld i balansrékningen samt redovisat beloppet som
kostnad i resultatrakningen for rakenskapsaret 2019, vilket i
Bolagets sammanslagna finansiella rapporter tagits upp som en
skatteskuld om 1,1 MEUR per 30 september 2020.

Om Annehem Fastigheters tolkning av skattelagstiftning,
skatteavtal och andra skatteforeskrifter eller dess tillamplighet ar
felaktig, om en eller flera myndigheter med framgang goér negativa
skattejusteringar avseende en affarsenhet inom Koncernen eller
om gallande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller
den administrativa praxisen i forhallande till dessa forandras,
inklusive med retroaktiv verkan, kan Annehem Fastigheters
tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas. Om
skattemyndigheter med framgang gor gallande sddana ansprak,
kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetillédgg
och rénta, och fa en vasentlig negativ inverkan pa Annehem
Fastigheters verksamhet och resultat.

Det finns enrisk att de férvantade fordelarna med
utdelningen av Annehem Fastigheter inte realiseras

Det avsedda syftet med separationen av Annehem Fastigheter
fran Peab ar att ge forutsattningar for respektive bolag att
fokusera péa sin kdrnverksamhet och att det darmed ar det bésta
alternativet for en langsiktig vardetillvaxt. Annehem Fastigheter
beddms som separat bolag ha stérre mojligheter att tillvarata
potentialen i den befintliga fastighetsportféljen, samt agera pa
attraktiva tillvaxt- och affarsmojligheter som Bolaget identifierar
pa fastighetsmarknaden. Det finns dock en risk att de forvantade
fordelarna med utdelningen inte kommer att uppnas om de
antaganden som beslutet att genomféra utdelningen bygger pa
visar sig vara felaktiga eller om de férvantade fordelarna eller

de underliggande drivkrafterna har 6verskattats. Till exempel
kan Annehem Fastigheter som fristdende bolag kanske inte
erhalla extern finansiering eller andra finansiella tjanster pa lika
formanliga villkor som ar tillgdngliga for Annehem Fastigheter

i Peabkoncernen fore separationen. | den utstrackning som
Annehem Fastigheter som fristdende bolag adrar sig ytterligare
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kostnader eller genererar lagre intakter skulle dess finansiella
stéllning och resultat kunna paverkas negativt och de forvéantade
fordelarna fran utdelningen skulle kanske inte realiseras.

Annehem Fastigheter &r mindre och mer specialiserat efter
utdelningen vilket innebar att méjligheten till utidgmnande
effekter saknas

Tillgdngsmassan i Annehem Fastigheter som fristdende bolag
kommer att vara mindre an den sammanlagda tillgdngsmassan
i Peabkoncernen innan utdelningen. Det innebér att varje risk
som finns i Peabkoncernen innan utdelningen av Annehem
Fastigheter och som efter utdelningen kommer att finnas i
Annehem Fastigheter kommer att ha storre betydelse for
Annehem Fastigheter som ett fristdende bolag. Det kan gélla
till exempel forutsattningarna att hantera oférutsedda ansprak
och kostnader av vasentlig betydelse. Till detta kommer att den
mer specialiserade verksamheten som kommer att bedrivas

i Annehem Fastigheter kommer att sakna de mojligheter

att utjdmna effekterna av vissa verksamhetsrisker som
Peabkoncernen har i dess nuvarande form. Dessa risker kan for
det fall att de materialiseras fa en negativ effekt pa Annehem
Fastigheters verksamhet och finansiella stallning.

Annehem Fastigheters historiska finansiella information

i Prospektet ger inte nédvandigtvis samma bild som om
Annehem Fastigheter historiskt hade utgjort en separat
koncern

Annehem Fastigheters sammanslagna finansiella information
ger inte nodvandigtvis en korrekt och fullstandig bild av vad
Annehem Fastigheters verksamhet och finansiella stallning skulle
varit om Annehem Fastigheter hade verkat som ett fristaende
bolag och den sammanslagna finansiella informationen ska inte
heller laggas till grund for slutsatser om Annehem Fastigheters
framtida finansiella stallning och resultat. Annehem Fastigheter
har inte historiskt utgjort en separat koncern, utan istéllet har
resultatet for den verksamhet som varit hanférlig till Annehem
Fastigheters nuvarande verksamhet konsoliderats inom ramen
for Peabs finansiella stallning, resultat och kassaflode. Saledes
har kostnader hanforliga till att vara ett sjélvstandigt borsnoterat
bolag sdsom vissa administrativa kostnader inte fullt ut belastat
Annehem Fastigheters resultat. Det finns saledes en risk att
Annehem Fastigheters finansiella information som presenteras

i detta Prospekt inte nodvandigtvis ger samma bild som om
Annehem Fastigheter historiskt hade utgjort en separat koncern.

En aktiv, likvid och fungerande marknad for handel med
Annehem Fastigheters B-aktier kanske inte utvecklas, kursen
for B-aktierna kan bli volatil och potentiella investerare kan
forlora en del av eller hela sin investering

Fore noteringen pa Nasdaq Stockholm finns det inte ndgon
marknad for Annehem Fastigheters B-aktier. Foljaktligen finns

det enrisk att en aktiv och likvid marknad fér handel i Annehem
Fastigheters B-aktier inte kommer att utvecklas efter noteringen
pa Nasdaq Stockholm. Lag likviditet i Annehem Fastigheters
B-aktier skulle kunna medféra svarigheter att sélja B-aktier vid den
tidpunkt som aktiedgaren dnskar eller till ett pris som skulle kunna
erhéllas om en gynnsammare likviditet radde. Det finns dven en
risk att en aktiv och likvid marknad, om en sadan utvecklas, inte
kommer att besta efter noteringen pa Nasdaq Stockholm.

Annehem Fastigheters méjlighet att Iamna utdelning

till sina aktiedgare beror pa Bolagets framtida intjaning,
finansiella stallning, kassafléden, behov av rérelsekapital,
investeringsbehov och andra faktorer

Storleken av framtida utdelning frén Bolaget &r beroende av ett
antal faktorer, sdsom Bolagets framtida vinst, finansiella stallning,
kassaflode, behov av rorelsekapital, investeringar och andra
faktorer. Annehem Fastigheter kan komma att inte ha tillréckligt
utdelningsbara medel och Annehem Fastigheters aktiedgare
kan komma att besluta att inte utbetala utdelning i framtiden.
Enligt Annehem Fastigheters utdelningspolicy sa ska vinsterna i
huvudsak aterinvesteras for att ta tillvara affarsmojligheter och
uppna Annehem Fastigheters tillvaxtmal.

Valutakursdifferenser kan ha en visentligt negativ inverkan
pa vérdet pa aktieinnehav eller betalda utdelningar

Annehem Fastigheters B-aktier kommer endast att noteras i
svenska kronor och eventuella utdelningar kommer att betalas i
svenska kronor. Det innebar att aktiedgare utanfor Sverige kan fa
en negativ effekt pd vardet av innehav och utdelningar néar dessa
omvandlas till andra valutor om svenska kronan minskar i varde
mot den aktuella valutan.

Aktiedgare i USA eller andra lander utanfor Sverige kanske
inte kan delta i eventuella framtida kontantemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska
aktiedgare som en huvudregel ha foretradesratt att teckna nya
aktieriforhallande till antalet aktier som innehades fore emissionen.
Aktiedgare i vissa andra lander kan dock omfattas av begransningar
som hindrar dem fran att delta i sddana foretradesemissioner eller
pa andra satt forsvarar eller begransar deras deltagande. Exempelvis
kan aktiedgare i USA vara forhindrade att teckna nya aktier om
aktierna och teckningsratterna inte ar registrerade enligt Securities
Act, eller om inget undantag fran registreringskraven i Securities Act
ar tillampligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfor Sverige kan
paverkas pa liknande satt om teckningsratterna och de nya aktierna
som erbjuds inte har registrerats hos eller godkants av de behdriga
myndigheterna i dessa jurisdiktioner. Annehem Fastigheter

har ingen skyldighet att inldmna nagot registreringsdokument

enligt Securities Act eller soka liknande godkannanden enligt
lagarna i ndgon annan jurisdiktion utanfor Sverige savitt avser
teckningsratter och aktier, och att géra detta i framtiden kan

bli opraktiskt och kostsamt. | den utstrackning som Annehem
Fastigheter aktiedgare i jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utéva
sina rattigheter att teckna nya aktier i framtida féretradesemissioner
skulle deras dgande i Bolaget kunna spadas ut eller minska.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Den 27 augusti 2020 offentliggjorde Peabs styrelse sin avsikt att féresla extra bolagsstémman att besluta om en utdelning av samtliga
Peabs aktier i Annehem Fastigheter till Peabs aktiedgare samt att notera Annehem Fastigheters B-aktier pa Nasdaqg Stockholm.

Den 12 november 2020 beslutade Peabs extra bolagsstdmma i enlighet med styrelsens forslag. Forsta dag for handel i Annehem
Fastigheters B-aktie pa Nasdaqg Stockholm foérvéntas vara den 11 december 2020.

Styrelserna for Peab och Annehem Fastigheter bedémer att en uppdelning av verksamheten och att i enlighet med Lex Asea dela ut
och separat notera Annehem Fastigheters B-aktier, ger forutsattningar for respektive bolag att fokusera pa sin karnverksamhet och
att det darmed &r det basta alternativet for en langsiktig vardetillvaxt. Peab kan da fokusera sin verksamhet pa att bygga och utveckla
fastigheter, medan Annehem Fastigheter kan fokusera pa att 4ga och forvalta fardigstallda fastigheter.

Annehem Fastigheter beddms som separat bolag ha storre mojligheter att tillvarata potentialen i den befintliga fastighetsportféljen,
samt agera pa attraktiva tillvaxt- och affarsmojligheter som Bolaget identifierar pa fastighetsmarknaden. Genom att bedriva en
fokuserad forvaltningsverksamhet finns forutsattningar for att 6ka specialiseringen och effektiviseringen samt optimera kundnytta
och position i vardekedjan. Fordelarna med att vara ett separat borsnoterat fastighetsbolag innefattar dven mojligheten att anvanda
dndamalsenliga finansieringskallor, mojligheten att anvanda aktier vid storre forvary samt mer riktad publicitet. Mer riktad publicitet
innebar att nuvarande och kommande kunder och leverantérer kommer att fa en battre forstaelse for Annehem Fastigheters
verksamhet vilket dven skapar battre forutsattningar for mer spontana forfragningar om potentiella fastighetstransaktioner. Darutdver
ger sarnoteringen mojlighet for sdval 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 tillvéxtomraden. Bolaget innehar per dagen for Prospektet 22 forvaltningsfastigheter med ett
varde om 3 281 Mkrl). Annehem Fastigheter har en tydlig tillvaxtplan och har som del av denna forvarvat tvd kommersiella fastigheter
och tva bostadsfastigheter som kommer att tilltradas mellan 2021 och 2024, med ett verenskommet underliggande fastighetsvarde
om 791 Mkr. Darutéver har Bolaget ingatt avsiktsforklaringar med Peab om att férvarva ett flertal framtida fastigheter relaterade till
byggratter dgda av Peab?. | Bolagets strategi ingar dven ytterligare diversifiering genom forvérv av samhélls- och bostadsfastigheter
fran Peab eller andra aktorer.

Styrelsen for Annehem Fastigheter dr ansvarig for innehdllet i detta Prospekt. Enligt styrelsens kdinnedom éverensstdmmer den information
som ges i Prospektet med sakférhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebérd har uteldmnats.

Angelholm, 2 december 2020
Annehem Fastigheter AB (publ)

Styrelsen

1 Avser verkligt véirde per 30 september 2020 for fastigheter som Bolaget dgde per 30 september 2020 och éverenskommet underliggande fastighetsvirde fér fastigheten som Bolaget
férvarvade och tilltradde efter 30 september 2020.

2) Férutom avseende vissa sedvanliga bestammelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvérva, och Peab &r inte skyldigt att sélja, nagon av
fastigheterna.
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INFORMATION OM UTDELNING AV
AKTIERNA | ANNEHEM FASTIGHETER

BESLUT OM UTDELNING

Den extra bolagsstdmman i Peab den 12 november 2020
beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, att dela ut samtliga
aktieri det heldgda dotterbolaget Annehem Fastigheter till
aktiedgarna i Peab. Aktierna i Annehem Fastigheter delas ut till
Peabs aktiedgare i proportion till varje aktiedgares innehav i Peab
pa den av styrelsen for Peabs faststallda avstdmningsdag for
utdelningen.

UtGver att vara registrerad som aktiedgare pa
avstamningsdagen 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, vilket innebér att nagon omedelbar
beskattning inte uppkommer for fysiska personer och aktiebolag
som ar obegransat skattskyldiga i Sverige. Se vidare avsnittet
"Skattefragor i Sverige” nedan.

For det fall en aktiedgares aktieratter inte ar jamnt delbart
med fem (5) kommer aktiedgarens 6verskjutande aktiertter att
séljas for respektive aktiedgares rékning under en period om fem
handelsdagar fran och med forsta dagen for handel. Forsaljning
kommer att genomfdras courtagefritt genom Nordeas forsorg.
Likviden fran forsaljningen kommer att utbetalas till berérda
aktiedgare via Euroclear Sweden AB senast sju handelsdagar fran
och med forsta dagen for handeln.

UTDELNINGSRELATION

Enligt styrelsens forslag ska en (1) aktie i Peab medfora ratt till

en (1) aktieratt av samma slag i Annehem Fastigheter, varvid fem
(5) aktieratter ger ratt till en (1) aktie av samma slag i Annehem
Fastigheter. Varje A-aktie i Annehem Fastigheter berattigar till tio
roster pa bolagsstamma och varje B-aktie i Annehem Fastigheter
berattigar till en rost pa bolagsstaimma. Se dven avsnittet
"Aktiekapital och dgarférhdllanden’.

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdag for ratt till att erhalla aktier i Annehem
Fastigheter dr den 9 december 2020. Sista dag for handel i Peabs
aktier inklusive ratt till utdelning av aktier i Annehem Fastigheter
arden 7 december 2020. Aktierna i Peab handlas exklusive ratt
till utdelning av aktier i Annehem Fastigheter fran och med den 8
december 2020.

ERHALLANDE AV AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER
De som pa avstamningsdagen for utdelningen av Annehem
Fastigheter ar inforda i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken Gver aktiedgare i Peab erhaller utan atgard aktier i
Annehem Fastigheter. Aktierna i Annehem Fastigheter kommer
att finnas tillgéngliga pa utdelningsberattigade aktiedgares
VP-konton (eller VP-konto som tillhér den som pa annat

satt ar berattigad till utdelning) senast tva bankdagar efter
avstdamningsdagen. Darefter kommer Euroclear Sweden att
sanda ut en avi med uppgift om det antal aktier som finns
registrerade pa mottagarens VP-konto.

FORVALTARREGISTRERADE INNEHAV

De aktiedgare som pa avstamningsdagen for utdelningen

av aktierna i Annehem Fastigheter har sitt innehav i Peab
forvaltarregistrerat (till exempel hos en bank eller annan
forvaltare) erhaller inga redovisningsuppgifter fran Euroclear
Sweden. Avisering och utbokning av aktierna i Annehem
Fastigheter till forvaltarregistrerade aktiedgares konto kommer
istéllet att ske i enlighet med respektive forvaltares rutiner.

NOTERING AV B-AKTIERNA | ANNEHEM FASTIGHETER
Styrelsen for Annehem Fastigheter har ansokt om upptagande
till handel av Annehem Fastigheters B-aktie pa Nasdag
Stockholm. Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 25
november 2020 beslutat att godkdnna Annehem Fastigheters
ansotkan om upptagande av Bolagets aktier till handel pa Nasdag
Stockholm under forutsattning att vissa sedvanliga villkor
uppfylls. Forsta dag for handel forvantas bli den 11 december
2020. Bolagets kortnamn pa Nasdaq Stockholm, s.k. ticker,
kommer att vara ANNE B. ISIN-koden for Annehem Fastigheters
B-aktie ar SE0015221684.

RATT TILL UTDELNING

Aktierna i Annehem Fastigheter medfor ratt till utdelning for
forsta gangen pa den avstdmningsdag for utdelning som infaller
narmast efter att utdelningen av aktierna i Annehem Fastigheter
har verkstéllts. Eventuell utdelning betalas ut efter beslut av
bolagsstdamma. Utbetalning av eventuell utdelning ombesorjs av
Euroclear Sweden eller, i det fall aktierna ar forvaltarregistrerade,
i enlighet med respektive forvaltares rutiner. Ratt till sadan
utdelning tillkommer den som péa den av bolagsstamman
faststallda avstamningsdagen for utdelningen var registrerad
som agare i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. For
vidare information om Annehem Fastigheters utdelningspolicy,
se "Verksamhetsbeskrivning - Finansiella mal”. Fér information om
skatt pa utdelning, se avsnittet "Skattefragor i Sverige”.

TRANSAKTIONSKOSTNADER

De totala kostnaderna for den foreslagna uppdelningen av
Peabkoncernen uppskattas uppga till cirka 50 Mkr. Annehem
Fastigheter har per 30 september 2020 redovisat 7,7 Mkri
kostnader och det berdknas att Annehem Fastigheter efter

30 september 2020 kommer att belastas med ytterligare 12,3
Mkr. Annehem Fastigheters kostnader ar framforallt hanforliga
till kostnader for revisorer, advokater, tryckning av Prospektet,
kostnader relaterade till presentationer av bolagsledningen, etc.
Resterande kostnader bedémer Bolaget kommer att belasta
Peab.
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MARKNADSOVERSIKT

INLEDNING

Nedan féljer en beskrivning av de marknader dar Annehem
Fastigheter &r verksamt pa. Marknadsoversikten behandlar
Sveriges ekonomi, demografi och fastighetsmarknad i sin helhet
saval som marknaderna Finland och Norge dér Bolaget ar
verksamt i.

Informationen som presenteras ar huvudsakligen baserad
pa statistisk information som utges av myndigheter i Sverige,
Finland och Norge samt ett antal marknadsrapporter utgivna av
JLL, Newsec och Svefa.

De uppgifter avseende marknadstillvaxt, marknadsstorlek
samt Bolagets marknadsposition i férhallande till
konkurrenterna som anges i Prospektet ar Bolagets samlade
beddmning. De kallor som Bolaget baserat sin bedémning
pa anges l6pande i informationen. Utdver detta har Bolaget
gjort ett flertal antaganden avseende sin bransch och sin
konkurrensposition i branschen. Dessa antaganden ar baserade
pa Bolagets erfarenhet och egna undersdkningar avseende
marknadsforhallandena. Bolaget kan inte garantera att nagot
av dessa antaganden ar riktiga eller att de pa ett korrekt satt

reflekterar dess marknadsposition i branschen. Ingen av
Bolagets interna undersékningar eller information har verifierats
av oberoende kallor, som kan ha uppskattningar eller asikter
avseende branschrelaterad information som skiljer sig fran
Bolagets. Marknads- och verksamhetsinformation kan innehalla
uppskattningar vad avser framtida marknadsutveckling och
annan framatriktad information. Framatriktad information
innebar ingen garanti avseende framtida resultat eller utveckling,
och faktiskt utfall kan komma att avvika vasentligt fran de
uttalanden som gors i den framatriktade informationen. Med
anledning av den pagdende coronapandemin och dess paverkan
pa marknaden foreligger det sarskilt hog osdkerhet i sddan typ av
framatblickande information.

Information som anskaffats fran tredje part har atergetts
korrekt och savitt Bolaget k&nner till och kan utréna av
information som offentliggjorts av denna tredje part har inga
sakforhallanden uteldmnats som skulle gbra den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande.

Nedan aterfinns en forteckning éver killorna som anvands i
marknadsavsnittet.

Foérkortning

Kalla

Bostadsférmedlingen

Bostadsformedlingen, Statistik - Summering av dret 2019, 2020, bostad.stockholm.se/statistik/summering-av-aret-2019/

Boverket, Bostadsmarknadsenkaten

Boverket, Bostadsmarknadsenkdten 2020, 2020, www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/
bostadsmarknadsenkaten/

Boverket, Regionala
byggbehovsberakningar 2018-2027

Boverket, Regionala byggbehovsberdkningar 2018-2027, 2020, www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/
bostadsmarknaden/behov-av-bostadsbyggande/byggbehovsberakningar/

Boverket, Utslapp av vaxhusgaser fran
bygg- och fastighetssektorn

Boverket, Utsldpp av vixthusgaser frdan bygg- och fastighetssektorn, 2020, www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-byggande-och-
forvaltning/miljoindikatorer---aktuell-status/vaxthusgaser/

ECB, Key ECB interest rates

ECB, Key ECB interest rates, 2020, www.ecb.europa.eu/stats/policy_and_exchange_rates/key_ecb_interest_rates/html/index.
en.html

ECB, Monetary policy decisions

ECB, Monetary policy decisions, 2020, www.ecb.europa.eu/press/govcdec/mopo/html/index.en.html

EY

EY, The attractiveness of world-class business districts, 2017, parisladefense.com/en/download/epadesa/fileadmin/user_upload/
ACTUS/PDF/EY-ULI_World_Class_Business_Districts_Attractiveness_November_2017.pdf

Finansdepartementet

Finansdepartementet, Finansdepartementets prognoser for den ekonomiska utvecklingen, 2020, www.regeringen.se/sveriges-
regering/finansdepartementet/statens-budget/prognoser/

Finansinspektionen

Finansinspektionen, Stabiliteten i det finansiella systemet 29 maj 2018, 2018, www.fi.se/contentassets/9489995893e64c0db054ch
67b51dea59/stab_18-1.pdf

FN

FN, Urbanisation prospect, 2019, www.un.org/development/desa/ publications/2018-revision-of-world-urbanization-prospects.
html

Hyresgastforeningen

Hyresgastforeningen, Ett land fullt av bostadskder, 2014, www.hyresgastforeningen.se/globalassets/faktabanken/rapporter/2014/
ett-land-fullt-av-bostadskoer-2014.pdf

JLL

JLL, JLL Nordic Outlook Autumn 2020, 2020, www.jlisweden.se/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/jll-nordic-outlook-
autumn-2020.pdf

Konjunkturinstitutet, 2016-2019

Konjunkturinstitutet, Prognoser i Konjunkturldget, 2020, www.konj.se/publikationer/konjunkturlaget.html

Konjunkturinstitutet, december 2019

Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget december 2019, 2019, www.konj.se/download/18.4a42c8bel6f1a7f992
C34cf/1576744727462/KLDec2019.pdf

Konjunkturinstitutet, april 2020

Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget april 2020, 2020, www.konj.se/download/18.1375afe0171534f702
8141f/1597058162618/KLApr2020.pdf

Konjunkturinstitutet, september 2020

Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget september 2020, 2020, www.konj.se/download/18.796b4c14174b4a279
4356d67/1601456921206/KLSep2020_ny.pdf

KTH KTH, Karlsson & Kéllbrink, Miljdcertifiering avkommersiella fastigheter, 2016, kth.diva-portal.org/smash/get/diva2:957017/
FULLTEXTO1.pdf

Newsec Newsec, Newsec Property Outlook Autumn 2020, 2020

Norges Bank Norges Bank, The policy rate, 2020, www.norges-bank.no/en/topics/Monetary-policy/Policy-rate/

Rosenberg Rosenberg, Matt, Basics of the Central Business District, 2019, https:/www.thoughtco.com/history-of-cbd-1435772

20 °© UPPTAGANDE TILL HANDEL AV B-AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) PA NASDAQ STOCKHOLM



MARKNADSOVERSIKT

Forkortning

Kalla

SCB, Befolkningsstatistik forsta
halvaret 2020

SCB, Befolkningsstatistik férsta halvaret 2020, 2020, www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningens-
sammansattning/befolkningsstatistik/pong/statistiknyhet/befolkningsstatistik-forsta-halvaret-2020/

SCB, Statistikdatabasen

SCB, Statistikdatabasen, 2020, www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/

SCB, Sveriges framtida befolkning
2020-2070

SCB, Sveriges framtida befolkning 2020-2070, 2020, www.sch.se/contentassets/9c8e50dfe0484fda8fed2be33e374f46/
be0401_2020i70_sm_be18sm2001.pdf

SSB, Consumer price index

SSB, Consumer price index, 2020, www.ssb.no/en/kpi

SSB, Economic trends

SSB, Economic trends, 2020, www.ssb.no/en/kt

SSB, Key figures for the population

SSB, Key figures for the population, 2020, www.ssb.no/en/befolkning/nokkeltall

SSB, Population

SSB, Population, 2020, www.ssb.no/en/befolkning

SSB, StatBank

SSB, StatBank Norway, 2020, www.ssb.no/en/statbank

Statistikcentralen, Annual National
Accounts

Statistikcentralen, Annual National Accounts, 2020, www.stat.fi/til/vtp/2019/vtp_2019_2020-09-18_tie_001_en.html

Statistikcentralen, Konsumentprisindex

Statistikcentralen, Konsumentprisindex, 2020, www.stat.fi/til/khi/2020/08/khi_2020_08_2020-09-14_tie_001_sv.html

Statistikcentralen, Férhandsuppgifter
om befolkningen

Statistikcentralen, Férhandsuppgifter om befolkningen, 2020, www.stat.fi/til/vamuu/2020/09/vamuu_2020_09_2020-10-22_
tie_001_sv.html

Statistikcentralen, StatFin

Statistikcentralen, Statistikcentralens PxWeb databaser, 2020, pxnet2.stat.fi/ PXWeb/pxweb/sv/StatFin/

Svefa, Svensk Fastighetsmarknad Fokus
24 orter

Svefa, Svensk Fastighetsmarknad Fokus 24 orter, 2019, www.svefa.se/globalassets/svensk-fastighetsmarknad/svensk-
fastighetsmarknad-fokus-24-orter-vt-2019.pdf

Svefa, Svensk Fastighetsmarknad 2020

Svefa, Svensk Fastighetsmarknad, 2020, www.svefa.se/globalassets/svensk-fastighetsmarknad/svefa-svensk-
fastighetsmarknad-2020.pdf

Svenskt Naringsliv

Svenskt Naringsliv, Foretagsklimatet i Sverige, 2020, www.foretagsklimat.se/survey?factor=summary_evaluation

Sveriges Riksbank, Reporanta, in- och
utlaningsranta

Sveriges Riksbank, Repordnta, in- och utldningsrdnta, 2020, www.riksbank.se/sv/statistik/sok-rantor--valutakurser/reporanta-in--
och-utlaningsranta/

Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport

Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, 2020, www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2020/
penningpolitisk-rapport-september-2020

SVENSK EKONOMI BNP-TILLVAXT I SVERIGE

Nedan féljer en beskrivning av den svenska ekonomin och dess o

utveckling. .

Konjunkturligeti Sverige 3 r---\\
Under 2019 mattades Sveriges ekonomi av nagot efter flera | X ':' N
ar av hogkonjunktur. Detta ar framforallt drivet av en svagare % :

efterfragan fran omvarlden till foljd av osakerhet kring Brexit och -1 Y A
handelskonflikten mellan USA och Kina. Under hogkonjunkturen . “"l

Okade investeringarna i svenskt ndringsliv snabbt, varfor en
avmattning i investeringar ar naturligt vid ett minskat behov
av nyinvesteringar. Under 2019 var resursutnyttjandet hogre
an normalt, men forvantas blilagre under 2020 och 2021.
Sveriges offentliga finanser ar dock starka och det finns

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Estimerat ———

Kalla: Konjunkturinstitutet, 2016-2019,
Konjunkturinstitutet, september 2020

utrymme att mildra en eventuell lagkonjunktur genom att

tilldmpa en expansiv finanspolitik. Under 2019 uppgick Sveriges
BNP-tillvaxt till 1,3 procent, vilket jamfort med 2018 var cirka
en procentenhet lgre.V Tillvaxten for 2020 forvantas vara lagre
an foregaende ar till féljd av coronapandemin, som kommer

att ha en avsevard negativ effekt pa bade svensk och global
ekonomi. Under det andra kvartalet 2020 féll Sveriges BNP
med 8,3 procent. Utvecklingen i den globala ekonomin paverkar
framforallt svenska exportforetag som dven hammas av problem
med internationella leveranskedjor. Trots denna utveckling
finns det stort utrymme att 6ka stodinsatserna for att mildra
konjunkturnedgangen och forbattra forutsattningarna for den
kommande konjunkturaterhamtningen. Sveriges BNP forvantas
dterhdmta sig under 2021 och fortsitta sedan att vaxa.?

1 Konjunkturinstitutet, april 2020.

2 Konjunkturinstitutet, september 2020.
3 Konjunkturinstitutet, april 2020.

4 Finansdepartementet.

Arbetslosheten i Sverige har minskat nagot de senaste aren,
men 2019 dkade den. Okningen ar en utveckling som forvantas
fortsatta fram till 2021. Samtidigt innebéar den relativt svaga
okningen av sysselsattningen att sysselsattningsgraden

minskar nagot, vilket medfor att arbetslosa successivt Okar som
andel av arbetskraften. Omfattande permitteringar till foljd

av coronapandemin leder till att arbetslosheten temporart
forvantas oka kraftigt under 2021. Dock ar Konjunkturinstitutets
beddmning att utan korttidspermitteringar hade arbetslésheten
kunnat bli avsevart hogre.3) Finansdepartementet bedémer att
arbetslosheten vaxer till 9,5 procent 2021 for att sedan vanda
nedat till ndgorlunda normala nivaer pa 7,0 procent.4
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ARBETSLOSHET I SVERIGE
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Kalla: Finansdepartementet

Inflation och ranteutveckling i Sverige
Under sommaren 2019 sjonk KPIF-inflationen till under
1,5 procent. Inte sedan 2016 har inflationen varit sa lag. En
bidragande faktor till nedgangen har varit lagre energipriser, och
inflation exklusive energi har under 2019 legat narmare malet
pa 2,0 procent.!) Under andra halvaret 2019 steg inflationen,
och Konjunkturinstitutets bedomning ar att inflationen for
2020 faller till 0,6 procent, for att sedan under 2021 6ka till
1,3 procent.?)

| december 2019 fattade Riksbanken beslut om att hoja
reporantan fran -0,25 procent till 0,00 procent.® Riksbanken
har varit tydlig i sin kommunikation att den inte férutser en
sankning av reporantan till under noll procent, trots svaga
inflationsutsikter och den forestdende lagkonjunkturen.
Istéllet vantas réntan vara kvar pa noll procent under de
narmaste aren.4) Konjunkturinstitutets bedémning ar att det
vore lampligt att sdnka reporantan, dven om det i dagens
klimat inte ar Riksbankens viktigaste verktyg for att ge stod
at det finansiella systemet. Vidare ar Konjunkturinstitutets
beddmning att en hojning inte sker forran 20245 Bolagets
bedémning ar att ranteklimatet ger gynnsamma forutsattningar i
fastighetsmarknaden.

Finlands BNP har under perioden 2014-2019 vaxt med i
genomsnitt 1,8 procent per ar. Enligt data fran Statistikcentralen
hade BNP-tillvaxten for 2016 (2,8 procent) och 2017

(8,3 procent) relativt stor paverkan pa den genomsnittliga
BNP-tillvéxten éver perioden. 2019 sjonk den arliga
BNP-tillvéxten fran 1,5 procent 2018 till 1,1 procent.¢)

Arbetslosheten i Finland har minskat kontinuerligt de senaste
aren fran 9,4 procent 2015 till 6,7 procent 2019. Arbetslosheten
har i genomsnitt minskat med O,7 procentenheter per ar under
tidsperioden.”)

Mellan 2015-2019 6kade den arliga KPI-tillvaxten
kontinuerligt med 2019 som undantag, da den arliga
KPI-tillvaxten uppgick till 1,0 procent jamfort med 1,1 procent
aretinnan. | augusti 2020 uppgick 6kningen pa arsniva till 0,2
procent. Stegringen av konsumentpriserna fran aret innan

=

Konjunkturinstitutet, december 2019.
Konjunkturinstitutet, september 2020.

Sveriges Riksbank, Reporénta, in- och utlaningsranta.
Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport.
Konjunkturinstitutet, september 2020.
Statistikcentraleni, Annual National Accounts.
Statistikcentralen, Annual National Accounts.
Statistikcentralen, Konsumentprisindex.

ECB, Key ECB interest rates.

10) ECB, Monetary policy decisions.
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démpades mest pa grund av att hotellrum, branslen och
utrikesflyg blev billigare samt lagre genomsnittlig ranta pa
bostadslan.®

Europeiska centralbanken har hallit styrrantan konstant pa noll
procent sedan 2016, efter att ha sénkt den fran 0,05 procent
2015.9) Senast den 16 juli 2020 beslét Europeiska centralbanken
att halla styrrantan oférandrad.10)

Norges BNP har under perioden 2014-2019 vaxt med i
genomsnitt 1,6 procent per ar. SSB prognosticerar att den
genomsnittliga tillvaxten kommer att uppga till 1,9 procent
under perioden 2019-2023, och BNP forvantas sjunka med 1,9
procent under 2020 jamfort med 2019.11

Arbetslésheten i Norge har minskat nagot de senaste aren
och mellan 2015 och 2019 sjonk den i genomsnitt med 0,2
procent per ar. Dock férvantas arbetsldsheten dka under 2020
och fortsatta att under de kommande aren ligga pa hogre nivaer
an tidigare. Enligt SSB forvantas arbetslosheten stiga fran 3,7
procent 2019 till 4,9 procent 2020, for att sedan minska nagot
under de efterféljande aren.1?)

Forandringen av KPI pa arsniva den 10 september 2020 var
1,7 procent. Mellan 2015 och 2020 har KPI i genomsnitt dkat
med over 2,5 procent per ar.13 Under 2018 paborjade Norges
Bank en héjning av styrrantan, och den gick fran 0,5 procent
2018 till en hogstaniva pa 1,5 procent som naddes i slutet av
2019.14 Under 2020 har Norges Bank sankt styrrantan vid ett
flertal tillfallen for att stimulera den norska ekonomin. Sedan juni
2020 ar styrrantan noll procent.15)

Urbaniseringstrenden ar tydlig, saval globalt som i Norden. Den
underliggande drivkraften bakom urbaniseringen ar att stora
delar av ett lands resurser och kapital finns i storstaderna. Idag
bor mer an halften av jordens befolkning i stader, och denna
andel forvantas stiga till 70 procent ar 2050. Trenden &r som allra
starkast i utvecklingslander, dar urbaniseringen sker betydligt
snabbare jamfort med lander i vastvarlden, men den fortgar dven
i Norden.1® Storstadsregionerna i Sverige, Finland och Norge
forvantas ha en kraftfull befolkningsokning under de kommande
aren irelation till landerna som helhet.17)18) 19)

| takt med befolkningstillvéxten och inflyttningen till stadderna
de kommande aren forvantas bade efterfragan pa bostader
och bostadsbyggandet ¢ka. Enligt Boverkets nationella
byggbehovsprognos fran 2020 beraknas det att omkring
640000 nya bostader kommer att behéva byggas i Sverige fram
till och med 2027. Detta innebar en 10-15 procents 6kning i
bostadsbestandet. | takt med befolkningsdkningen i Stockholm
forvantas aven antalet kontorssysselsatta 6ka vilket 6kar
efterfragan och kravet pa utbyggnation av dessa.20)

11 SSB, Economic trends.

12) SSB, Economic trends.

13) SSB, Consumer price index.

14) Norges Bank.

15) Norges Bank.

16) FN.

17 SCB, Statistikdatabasen.

18) SSB, StatBank.

19) Statistikcentralen, StatFin.

20) Boverket, Regionala byggbehovsberakningar 2018-2027.
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Generell befolkningstillvaxt i Sverige, Finland och Norge

Vid &rsskiftet 2019-2020 uppgick Sverige, Finland och Norges
befolkningsmangd till 21 181 093 manniskor.2)3) Den svenska
befolkningsdkningen under det forsta halvaret 2020 ar den
lagsta sedan 2005, och forklaras till stor del av lagre invandring
samt 6kningen av dodsfall under coronapandemin. | kombination
med detta har antalet fédda och utvandrade minskat

marginellt jamfort med forsta halvaret 2019, vilket halverat
bade invandrings- och fodelsedverskottet.4 | Finland 6kade
befolkningen med 7 0415 manniskor mellan januari och augusti
2020. Orsaken till 6kningen kommer fran inflyttningséverskottet
fran utlandet som uppgick till 12 145, medan antalet fodda

var 5077 farre dn antalet doda.®) Befolkningsokningen i Norge
nadde sin topp &r 2011 och har sedan dess sjunkit, framforallt
till foljd av minskat inflyttningsoverskott.” Under det andra
kvartalet 2020 véxte Norges befolkning med 2 452 ménniskor.®)
Mellan aren 2000 till 2019 vaxte Sverige, Finland och Norges
befolkning med 14,2 procent, vilket motsvarar en genomsnittlig
tillvaxttakt pa 0,7 procent. Under tidsperioden 2020-2025
forvantas Sverige, Finland och Norges befolkning véxa med en
genomsnittlig tillvaxttakt pa 0,5 procent.?)10111)

SVERIGE, FINLAND OCH NORGES
BEFOLKNINGSTILLVAXT 2000-2025
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Kélla: SCB, Statistikdatabasen, SSB, StatBank, Statistikcentralen, StatFin

Befolkningstillvixt och foretagsklimat i Bolagets geografiska
omraden

Annehem Fastigheter delar in sina geografiska
verksamhetsomraden i Region Huvudstad?? och Region Syd?3),
Befolkningen i Region Huvudstad samt Region Syd vaxte

under tidsperioden 2000-2019 med 27,3 procent respektive
26,4 procent vilket motsvarar en genomsnittlig tillvaxttakt pa
1,3 procent respektive 1,2 procent. Under samma tidsperiod
vaxte Sverige, Finland och Norge med 14,2 procent vilken
motsvarar en genomsnittlig tillvéxttakt pa 0,7 procent. Saledes
har befolkningsmangden i dessa geografiska omraden vuxit
snabbare an i Sverige, Finland och Norge som helhet. Under
tidsperioden 2020-2025 forvantas Region Huvudstad samt
Region Syd vaxa med en genomsnittlig tillvaxttakt pd 1,0 procent
respektive 0,9 procent, vilket ar hogre an Sverige, Finland och
Norges forvantade 0,5 procent.14 15 16 Bolaget bedémer

=

2 XIS E LN

SCB, Statistikdatabasen.

SSB, StatBank.

Statistikcentralen, StatFin.

SCB, Befolkningsstatistik forsta halvaret 2020.
Innehaller korrigering av folkmangden.
Statistikcentralen, Férhandsuppgifter om befolkningen.
SSB, Key figures for the population.

SSB, Population.

SCB, Statistikdatabasen.
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att den hogre befolkningstillvaxten gor dessa geografiska
verksamhetsomraden attraktiva att bedriva fastighetsforvaltning i.

ANNEHEM FASTIGHETERS FOKUSOMRADEN JAMFORT
MED SVERIGE, FINLAND OCH NORGE 2000-2025
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Genomsnittlig tillvaxt Genomsnittlig tillvaxt

'00-"19 '20-'25
Sverige, Finland och Norge 0,7 % 0,5%
Region Huvudstad 1.3% 1,0%
Region Syd 1.2% 0,9 %

SCB, Statistikdatabasen, SSB, StatBank, Statistikcentralen, StatFin

Aven om befolkningstillvaxten studeras pa en mer granular niva
visar det att Annehem Fastigheter ar verksamt i de stader som
vaxer snabbare an landet som helhet. Befolkningsméangden i
Stockholm, Géteborg, Malmé samt Angelholm/Helsingborg-
omradet vaxte under tidsperioden 2000-2019 med 30, 24, 33
respektive 23 procent, medan Sveriges som helhet vaxte med
16 procent.1”)

BEFOLKNINGSTILLVAXT SVERIGE 2000-2025

Index

150
140
130
120

110

100

2000 2005 2010 2015 2020 2025

. . —Estimerat —
= Malmd Goteborg
Sverige

Angelholm/Helsingborg

e== Stockholm

Kalla: SCB, Statistikdatabasen

10/SSB, Statbank.

11) Statistikcentralen, StatFin.

12) Stockholm, Helsingfors och Oslo.

13) Goteborg, Malmé och Angelholm/Helsingborg.
141 SCB, Statistikdatabasen.

15) Statistikcentralen StatFin.

16) SSB, StatBank.

17) SCB, Statistikdatabasen.
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Oslo vaxte med 34 procent under tidsperioden 2000-2019,
medan Norge som helhet véxte med 19 procent. Enligt
befolkningsprognos fran SSB forvantas Oslo vdaxa med 0,8
procent per ar och Norge som helhet med 0,5 procent per ar
under perioden 2000 till 2025.0

BEFOLKNINGSTILLVAXT NORGE 2000-2025
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Helsingfors vaxte med 19 procent under tidsperioden
2000-2019, medan Finland i sin helhet vaxte med sju
procent. Enligt prognos for befolkningstillvaxt fran finska
Statistikcentralen forvantas Helsingfors vaxa med 1,0 procent
per ar och Finland som helhet med 0,1 procent per &r under
perioden 2000 till 2025.2)

BEFOLKNINGSTILLVAXT FINLAND 2000-2025
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SSB, Statbank.
Statistikcentralen, StatFin.
Rosenberg.

Genomsnitt 2015-2020.
Svenskt Naringsliv.
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Foretagsklimatet i Annehem Fastigheters geografiska omrdden
Centrala affarsdistrikt, dven kallat Central Business Districts
("CBD”), har historiskt sett kdnnetecknats av stadens centrala
torg. | takt med att CBD:er har vuxit har nérliggande affarsdistrikt
utanfor stadskarnan tagit form, ofta med lattillgangliga
transportleder som kollektivtrafik eller motorvag?).

Annehem Fastigheter bedomer att Bolagets fastighetsbestand
till stor del ar koncentrerat till attraktiva affarsdistrikt i Sverige,
Finland och Norge. | Sverige har Bolaget fastigheter bland annat
i Solna utanfor Stockholm, Hyllie utanfér Malmo och Partille
utanfor Goteborg. Enligt foretagare bedoms omraden likt
dessa som sarskilt attraktiva. Enligt Svenskt Naringsliv bedéms
det sammanfattade omddmet® av foretagsklimatet i Solna
26 procent battre an i Stockholm, och i Partille bedéms det som
34 procent battre dn i Goteborg.

Fastighetsbestandet i Helsingfors och Oslo ligger, enligt
Bolagets beddmning, ocksa i attraktiva affarsomraden.

Nar foretagare far valja faktorer som ar sarskilt viktiga vid
val av affarsdistrikt anges mojlighet att attrahera kompetent
personal som den viktigaste. | affarsdistrikt dar Bolaget
arverksamt finns det goda transportmajligheter mellan
affarsdistrikten och nérliggande storstéder, vilket gér dem
till naturliga arbetsplatser. Utdver detta anger 35 procent av
foretagen att konkurrensmassiga hyror ar valdigt viktigt, och 14
procent att mojlighet till anpassning av kontor ar valdigt viktigt.®)
Annehem Fastigheter bedomer att fastigheternas geografiska
lagen gor det mojligt att kunna erbjuda attraktiva hyresnivaer
och att flexibiliteten i fastigheterna gor kundanpassning mojligt.
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Trots rddande ekonomiska utsikter har den svenska
fastighetsmarknaden varit fortsatt robust under 2020.
Transaktionsvolymen de forsta sex manaderna av 2020
summerade till 81 miljarder kronor, vilket var i linje med det
historiska genomsnittet. Detta var bara fem miljarder kronor
ldgre an volymen under forsta halvaret 2019, vilket blev det
starkaste uppmatta aret ndgonsin. Ett antal stérre transaktioner
initierades under det forsta och andra kvartalet 2020 och har
genomforts under coronapandemin. Dessutom forblev det
internationella intresset for den svenska fastighetsmarknaden
betydande. Forvantningarna for transaktionsvolymen under
2020 forblir starka och estimeras uppga till 170 miljarder kronor,
vilket skulle gora 2020 till det tredje starkaste aret nagonsin
matt i transaktionsvolym. Ytterligare hogre noteringar av
transaktionsvolym véntas intréffa under kommande ar.V

Kommersiella fastigheter

Generellt innebdr en hogre andel tjdnsteforetag att efterfragan
pa kontorslokaler dkar, vilket driver hyrorna till att ©ka.?
Hyresnivaer och direktavkastning inom Stockholm, Goteborg,
Helsingborg och Malmo presenteras i efterféljande tabeller.

Kontorsfastigheter, AA-lage"

Hyra, kr/kvm Direktavkastning, %

Stockholm 5500-8 200 3,35-4,00
Goteborg 2 000-3 500 3,75-4,75
Helsingborg - -
Malmo 2 500-3 000 4,25-4,75

I} Svefa, Svensk Fastighetsmarknad 2020

Kontorsfastigheter, A-lage!

Hyra, kr/kvm Direktavkastning, %

Stockholm 3 600-6 800 3,50-4,75%
Géteborg 1800-3 000 4,00-5,00 %
Helsingborg 2000-2750 4,75-5,50 %
Malmo 2 000-2 850 4,50-5,50 %

Il Svefa, Svensk Fastighetsmarknad 2020

Kontorsfastigheter, B-lage!

Hyra, kr/kvm Direktavkastning, %

Stockholm 2 500-4 200 4,00-5,75 %
Goteborg 1300-2 400 475-575%
Helsingborg 1250-1750 5,50-7,00 %
Malmo 1500-2 300 5,50-6,50 %

I} Svefa, Svensk Fastighetsmarknad 2020

Kontorsfastigheter, C-lage"

Hyra, kr/kvm Direktavkastning, %

Stockholm 1250-3 000 4,50-7,00 %
Goteborg 1000-1 800 5,50-7,25%
Helsingborg 1000-1 250 7,50-9,00 %
Malmo 1000-1 350 7,00-8,00 %
Il Svefa, Svensk Fastighetsmarknad 2020

1 Newsec.

2) Svefa, Svensk Fastighetsmarknad Fokus 24 orter.

3 JLL.

4 JLL.

Hyresnivaerna for kontorsfastigheter i Stockholm forvantas
under tidsperioden 2020-2023 6ka med 1,2 procent per ar.3)

I manga av Sveriges storre stader har kontorsfastigheter
i narliggande mer attraktiva geografiska lagen en lagre
vakansgrad. Detta beror delvis pa att nyproduktionen av
kontorslokaler i dessa omréden har varit begransad under de
senaste aren. Per 2020 uppgar den ekonomiska vakansgraden
for kontorsfastigheter i Stockholm till cirka 6,7 procent, medan
motsvarande fastigheter i affarsdistrikt i anslutning till Stockholm
har en ekonomisk vakansgrad om cirka 5,6 procent. | exempelvis
Solna dar Annehem Fastigheter har ett fokuserat bestand,
uppgar den ekonomiska vakansgraden till 6,0 procent vilket ar
lagre &n i Stockholm som helhet.4

Den begransade tillgdngen av hogkvalitativa, centralt
beldgna kommersiella fastigheter i kombination med god
tillgang till lAnefinansiering och laga rantor har bidragit till lagre
direktavkastningskrav p&d kommersiella fastigheter i Sverige.
Riskpremien mellan den 10-ariga statsobligationsréntan i
Sverige och direktavkastningskravet pa kommersiella fastigheter
har dock uppvisat en 6kning fran 130 punkter 2004 till 290
punkter 2018.5) Direktavkastningen i narliggande omraden till
Stockholm &r hogre an i Stockholms innerstad. | Stockholms
innerstad uppgar direktavkastningen till 3,3-3,8 procent, medan
direktavkastningen i narliggande affarsdistrikt dverstiger 4,0
procent.6)

Samhallsfastigheter

Samhallsfastigheter utgors framforallt av fastigheter som
anvands for utbildning, vard och omsorg, rattsvardande
myndigheter samt kontor for offentlig forvaltning. | dessa
skattefinansierade verksamheter ar langa hyreskontrakt i regel
en forutsattning for att verksamheten ska kunna halla en hog
kvalitet. Den yngre och aldre befolkningen forvantas vaxa vilket
gor skola, vard och omsorg till sérskilt attraktiva segment. For
manga offentliga aktorer lampar det sig dven battre att hyra
lokaler snarare an att dga dem. Bristen pa lokaler &ridag en stor
utmaning fér manga kommuner i och med det 6kande behovet
av samhéllsservice.”) Sveriges Kommuner och Regioner gjorde
2019 bedémningen att det kommer att behdva byggas cirka

1 000 nya skolor inom 2-3 ar, vilket innebar en 6kning i det
totala bestandet om cirka 10 procent. Coronapandemin har visat
pa sarbarheten i samhallet och behovet av investeringar i vard
och omsorg. Utvecklingen av samhéllsnédvandig infrastruktur
vantas darfor intensifieras under kommande ar.®

5l Finansinspektionen.

6 JLL.

7). Svefa, Svensk Fastighetsmarknad Fokus 24 orter.
8 Svefa, Svensk Fastighetsmarknad 2020.
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Bostadsfastigheter
Befolkningstillvaxten har gjort den radande efterfrégan pa
bostader i Sverige stor och den genomsnittliga kotiden for
en bostad i Sverige uppgick till cirka tre &r under 2014.1)
| Stockholm &r kétiderna betydligt langre och uppgick enligt
Bostadsformedlingen till i genomsnitt drygt tio ar under 2019.2)
Enligt en undersokning fran Boverket 2020 uppgav 74 procent
av de 286 kommuner som besvarade fragan att det rader ett
underskott av bostader.3) | augusti 2020 uppdaterade Boverket
byggbehovsprognosen, i vilken behovet av nya bostader fram till
2027 uppgar till drygt 640 000 stycken.®

Den svenska bostadsmarknaden kdnnetecknas av stabila och
okande hyror. Mellan 2016 och 2019 har hyresdkningarna varit
relativt jamnt fordelade mellan mindre och storre kommuner.
Hyrorna i storstadskommuner har 6kat med cirka atta procent
under perioden och om cirka sex procent for resterande
kommuner.5)

Den finska fastighetsmarknaden uppmatte ett rekord under det
forsta kvartalet 2020 med en transaktionsvolym pa 2,6 miljarder
euro. Dock foljde ett svagt andra kvartal med O,6 miljarder euro,
vilket blev den l&gsta transaktionsvolymen under de senaste
fem aren.®) Volymen forvantas 6ka under det andra halvaret,
framforallt till foljd av laga réantor och volatila aktiemarknader.
Den totala volymen for 2020 forvantas uppga till mellan

fem och sex miljarder euro, vilket ar i linje med det historiska
genomsnittet. Under forsta halvaret 2020 har kontorsfastigheter
varit det starkaste segmentet och utgjort 37 procent av
transaktionsvolymen. Den finska fastighetsmarknaden beddms
enligt Newsec som attraktiv d& den karaktariseras av stabila
kunder, 1anga hyreskontrakt och ldga vakansgrader.” Mellan
2020 och 2023 férvantas kontorshyror i Helsingfors 6ka med
1,5 procent per ar. Direktavkastningen pa kontorsfastigheter i
Helsingfors uppgar till mellan 3,5 procent och 5,8 procent.8)

Utsikterna for den norska fastighetsmarknaden ser fortsatt
goda ut under 2020 trots coronapandemin. Aktorer pa
fastighetsmarknaden som har stabila kunder med ldnga
kontrakt ar de som framgent forvantas prestera bast.
Transaktionsvolymen under forsta halvaret 2020 uppgick till
36,6 miljarder norska kronor, vilket ar lagre an samma period
under 2019 da volymen uppgick till 43,3 miljarder norska
kronor. Skillnaden forklaras framforallt av att kdpare och séaljare
har till foljd av osdkerheten i marknaden haft svért att hitta en
prisniva som bada parter gar med pa. Under andra halvaret
2020 férvéantas transaktionsaktiviteten 6ka.? Hyresnivaerna
for kontorsfastigheter i Oslo férvantas mellan 2020 och 2023
oOka med 3,1 procent per ar. Den ekonomiska vakansgraden for
dessa fastigheter uppgar till 5,0 procent, men férvéantas den
kommande tiden oka. Direktavkastningen for kontorsfastigheter
i Oslo uppgar till mellan 3,8 och 5,3 procent.10

=

Hyresgastforeningen.

Bostadsformedlingen.

) Boverket, Bostadsmarknadsenkéten.

Boverket, Regionala byggbehovsberakningar 2018-2027.
SCB, Statistikdatabasen.

Newsec.

RGN

En 6kad efterfragan pa jordens resurser leder till hogre press
pa ekosystemet. Effekterna fran detta inkluderar stigande
nivaer av miljofororeningar, kade utslapp av vaxthusgaser
och ettildngden ohallbart utnyttjande av naturresurser.
Under 2017 sléppte den svenska bygg- och fastighetssektorn
ut omkring 12,2 miljoner ton koldioxidekvivalenter. Sektorn
bidrar dessutom till utslapp utomlands genom importvaror.
Dessa utslapp lag pa omkring 5,92 miljoner ton. Totalt sett
motsvarar koldioxidutslédppen fran sektorn omkring 20 procent
av Sveriges totala koldioxidutslapp.1Y Aktérer inom bygg- och
fastighetssektorn har ddrmed stora mojligheter att paverka
koldioxidutslédppen i Sverige.

Okad medvetenhet kring hallbarhet och hur naturens resurser
forbrukas har gjort att miljofragor blivit allt viktigare. Detta
har medfort att bade fastighetsdgare och slutkonsumenter
stéller hogre krav pa att byggnader byggs och forvaltas
med ett langsiktigt perspektiv och med fokus p& minskad
miljopaverkan.12)

Annehem Fastigheters befintliga fastighetsportfolj bestar till
storsta delen av kommersiella fastigheter i Stockholm, Goteborg,
Malmé och Angelholm/Helsingborg-omradet samt i Helsingfors
och Oslo. Bolaget moter olika konkurrenter inom respektive
fastighetskategori och region, vilka kan vara internationella
fastighetsfonder samt borsnoterade- och privatdgda
fastighetsbolag. Annehem Fastigheters koncernledning bedémer
att de huvudsakliga borsnoterade aktorerna ar Castellum,
Fabege, FastPartner, Klovern, Kungsleden, Nyfosa, Platzer och
Wihlborgs.

7) Newsec.

8 JLL.

9 Newsec.

100 JLL.

11 Boverket, Utslapp av véxthusgaser fran bygg- och fastighetssektorn.
12)KTH.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

VERKSAMHETSBESKRIVNING

INLEDNING

Annehem Fastigheter ar ett tillvéxtdrivet fastighetsbolag inriktat
pa kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter i de nordiska
tillvaxtregionerna Stockholm, Skane, Goteborg samt Helsingfors
och Oslo. Bolaget beddmer att dessa geografiska marknader

ar sarskilt attraktiva med tanke pa den stora efterfragan pa
kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter i regionerna.
Efterfragan stods av den urbanisering och befolkningstillvéxt
samt hallbarhetstrend som pagar i Norden.

Fastighetsbestandet i Annehem Fastigheter bestar per
dagen for Prospektet av 22 forvaltningsfastigheter med ett
varde om 3 281 Mkrl och en uthyrbar yta om 184 tkvm?.
Fastighetsportféljen &rindelad i segmenten Region Huvudstad
(Stockholm, Helsingfors och Oslo) samt Region Syd (Géteborg,
Malmé och Angelholm/Helsingborg). Region Huvudstad
utgor per dagen for Prospektet 73 procent av det totala
fastighetsvardet och Region Syd utgdr 27 procent. Bestandet
bestar till storsta delen av moderna, flexibla och miljdanpassade
kommersiella fastigheter av hog kvalitet.

Annehem Fastigheter har forvarvat fyra fastigheter som
uppfors av Peab och som kommer att tilltradas mellan 2021 och
2024. Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet for
dessa fastigheter ar 791 Mkr och den uthyrbara ytan ar 16 tkvm.

Bolaget har dven ingatt avsiktsforklaringar med Peab om att
forvarva ett flertal framtida fastigheter relaterade till byggratter
dgda av Peab (se avsnitt "Fastighetsbestdnd” for mer information
om det befintliga bestandet och forvarvsportfolien).?)

Annehem Fastigheter som renodlat fastighetsbolag med
en erfaren koncernledning har goda forutsattningar for att
tillvarata potentialen i den befintliga fastighetsportféljen samt
vaxa bestandet. Darigenom kan Bolaget skapa langsiktigt
aktiedgarvarde.

HISTORIK OCH VIKTIGA HANDELSER
Annehem Fastigheter har sitt ursprung i Peab. Peab
grundades 1959 av Erik och Mats Paulsson, och &r idag
verksamt inom affarsomradena Bygg, Anlaggning, Industri
och Projektutveckling. Peab har en lang erfarenhet av att
bygga hogkvalitativa fastigheter och har i vissa fall valt att
behélla fastigheter efter fardigstallande. Under de senaste
aren har dérmed ett helagt fastighetsbestand ackumulerats
och ingatt i affarsomradet Projektutveckling och enheten
Fastighetsutveckling. Detta fardigstallda fastighetsbestand,
innehallande framst moderna och hogkvalitativa fastigheter,
har legat till grund for bildandet av Annehem Fastigheter.
Bolaget har under aret forvarvat och tilltratt tva fastigheter av
Peab, som per 30 september 2020 hade ett verkligt varde om
345 Mkr respektive 210 Mkr. Fastigheterna ar beldgna i Solna
respektive Malmd. Bolaget forvarvade och tilltradde dven en

Avser verkligt varde per 30 september 2020 for fastigheter som Bolaget dgde per 30
september 2020 och éverenskommet underliggande fastighetsvarde for fastigheten som
Bolaget forvarvade och tilltradde efter 30 september 2020.

Inkluderar parkeringsplatser.

Forutom avseende vissa sedvanliga bestammelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande
och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvarva, och Peab &rinte skyldigt att sélja,
nagon av fastigheterna.

@ N

fastighet i Oslo i fiarde kvartalet 2020 med ett dverenskommet
underliggande fastighetsvarde om 278 Mkr4),

Darutover har Annehem Fastigheter forvarvat tva bostads-
fastigheter och tva kommersiella fastigheter av Peab som
kommer att tilltradas efter noteringen. Det 6verenskomna
underliggande fastighetsvardet for dessa fyra fastigheter ar
791 Mkr.

Den 27 augusti 2020 offentliggjorde Peabs styrelse sin avsikt
att foresla extra bolagsstdmman att dela ut samtliga Peabs aktier
i Annehem Fastigheter till Peabs aktiedgare samt att notera
Annehem Fastigheters B-aktier pad Nasdaqg Stockholm. Den
12 november beslutade sedan Peabs extra bolagsstamma om
utdelning av samtliga Peabs aktier i Annehem Fastigheter.

AFFARSIDE, VISION OCH MISSION

Annehem Fastigheters affarsidé

Annehem Fastigheter ska dga och forvalta kommersiella-,
samhalls- och bostadsfastigheter av hog kvalitet och tydlig
miljoprofil i ldgen med goda kommunikationer i nordiska
tillvéaxtomraden. Genom en kundnara forvaltning 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 bostédder. Bolagets uppfattning ar att arbetsplatsen,
motesplatsen och bostaden ar verktyg for att skapa tillvaxt och
attraktivitet. En positiv utveckling for Annehem Fastigheters
kunder skapar i sin tur tillvaxt och attraktivitet i de stader som
Bolaget verkar.

STYRKOR OCH KONKURRENSFORDELAR
Annehem Fastigheters framsta styrkor och konkurrensfordelar
beddms vara:

Hogkvalitativa, moderna, flexibla och miljéanpassade
fastigheter

Det befintliga bestandet bestar framst av moderna, flexibla

och miljdanpassade fastigheter av hog kvalitet. Den andel av
portfélien som har uppforts under de senaste fem aren utgor 84
procent av fastighetsportfoliens varde.>) Majoriteten av dessa ar
kontorsfastigheter som &r byggda med en flexibel planlésning.
Att fastigheterna ar flexibla och kan utformas for olika &ndamal
gor de vl lampade for den pagaende trenden och omstaliningen
mot aktivitetsbaserade kontorsmiljoer. Mojligheten att kunna
anpassa fastigheterna efter kundernas behov innebar att Bolaget

4 Beraknat med en véxelkurs om 0,95 norska kronor/kr.

51 Avser verkligt varde per 30 september 2020 for fastigheter som Bolaget dgde per 30
september 2020 och éverenskommet underliggande fastighetsvérde for fastigheten som
Bolaget forvérvade och tilltradde efter 30 september 2020.
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kan vaxa med hyresgasternas verksamhetsutveckling och
darmed uppfylla ambitionen att bygga langsiktiga relationer med
kunderna.

De attraktiva egenskaperna i fastigheterna har bidragit
till en 1dg ekonomisk vakansgrad om fem procent per 30
september 2020 och har skapat forutsattningar for en
langsiktig intaktsformaga. Fastigheterna ar uthyrda pa langa
avtal till kvalitativa kunder, som kommuner och stora foretag.
Den genomsnittligt viktade aterstdende kontraktstiden pa
kontrakten ar 4,7 ar. Fastigheterna ar uppférda av Peab, som
har en lang historik av byggnationer praglade av kvalitet och
hallbarhetsfokus. Att fastigheterna ar energieffektiva innebar
att driftskostnaderna kan hallas relativt laga, vilket uppskattas av
kunderna.

Ett bevis pa styrkan i Annehem Fastigheters kundbas och
flexibla lokaler ar den begrénsade paverkan som Bolaget hittills
har haft av coronapandemin. Under de tre forsta kvartalen av
2020 har hyresreduceringar uppgatt till mindre an 250 000 kr.
Bolagets exponering mot de branscher som Bolaget anser har
drabbats hardast; hotell, restaurang och butiker, uppgick endast
till cirka fem procent av hyresintikterna under de tre forsta
kvartalen av 2020 (se avsnitt "Hyresgdster och kunder - Effekter av
coronapandemin”).

Fastighetsportfélj fokuserad pa nordiska tillvaxtomraden
Bolagets fastigheter ar koncentrerade till ldgen 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 p& den stora efterfragan p&d kommersiella-, samhalls-
och bostadsfastigheter i regionerna. Befolkningstillvaxten
i de regioner som Bolaget verkar i arhogre an snittet for
respektive land. Darutdver stodjs tillvaxten av den urbanisering
och hallbarhetstrend som pagar i Norden (se avsnitt
"Marknadséversikt - Urbanisering och befolkningstillvéixt” samt
"Marknadséversikt - Hdllbarhet").

Utodver att fastigheterna ar belagna i attraktiva regioner,
sa ar de strategiskt placerade i affarsdistrikt med goda
kommunikationsmojligheter utanfér de mest centrala delarna
av stadderna. Det har flera klara fordelar. De prioriterade
omradena uppfyller tre av de faktorer som féretagare, enligt
EY?), prioriterar hogst avseende attraktiva affarsdistrikt:
mojlighet att attrahera kompetent personal, konkurrenskraftig
hyra och anpassningsbara lokaler (se avsnitt "Marknadsdversikt
- Befolkningstillvéxt och féretagsklimat i Bolagets geografiska
omrdden - Féretagsklimatet i Annehem Fastigheters geografiska
omrdden”). Kontorsfastigheternas placering innebar att foretag
kan hyra lokaler betydligt billigare an i de allra mest centrala
delarna, men samtidigt attrahera kompetent personal och
ha nara till sina intressenter. Méjligheten att optimera och
omdisponera kontorsytan i de flexibla fastigheterna for att
mota hyresgasternas behov medfor att de blir relevanta for
en bred grupp av foretag. Kombinationen av att kontorsytan
kan omdisponeras och de smidiga transportmajligheterna
mellan bostad och kontor resulterar i attraktiva motesplatser
och flexibla arbetsforhallanden. Dessutom innebar
koncentrationen av fastigheterna i dessa distrikt att effektiv
forvaltning kan bedrivas. Ett exempel pa Bolagets strategiska
placering med goda forbindelser &r bestandet i Stockholm, dar

1 Inkluderar hyresgarantier.
2) EY "The attractiveness of world-class business districts”.

forvaltningsfastigheterna ar lokaliserade i den nya stadsdelen
Ulriksdal, Solna, utanfér innerstadsomradet.

Annehem Fastigheter bedémer att efterfragan pa
kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter i de prioriterade
nordiska tillvaxtomradena kommer att vara fortsatt stark de
narmsta aren, vilket ger goda forutsattningar for att uppratthélla
en fortsatt lag vakansgrad.

Stor tillvaxtpotential genom fastighetsférvarv med hog
visibilitet och tydlig utvecklingsstrategi

Annehem Fastigheter ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag med en
tydlig strategi for hur bestdndet ska véxa och utvecklas. Utover
att vaxa portfoljen genom fastighetsforvarv har Bolaget en plan
for att Oka vardet av det befintliga bestaendet genom fokusering
och foradling. Genom att investera i olika fastighetstyperi de
olika geografiska omradena som Bolaget redan har bestand

i erhalls en diversifiering, samtidigt som forvaltningen kan
effektiviseras. Detta resulterar i skalférdelar.

Bolaget forvarvade och tilltradde en kommersiell fastighet
under fljarde kvartalet 2020 och har forvarvat tva kommersiella
fastigheter och tva bostadsfastigheter av Peab som kommer
att fardigstallas mellan 2021 och 2024. Darutover har
Annehem Fastigheter ingatt avsiktsforklaringar om forvarv till
marknadsmassiga villkor av framtida fastigheter relaterade till
byggratter 4gda av Peab.3) Annehem Fastigheter har dven for
avsikt att pa sikt ytterligare diversifiera sin portfolj genom férvary
av samhalls- och bostadsfastigheter.

| tillagg till fastighetsforvary ser Bolaget goda mojligheter
att tillvarata potentialen i det befintliga fastighetsbestandet.
Genom att bedriva en fokuserad forvaltningsverksamhet finns
forutsattningar att oka effektiviseringen. Bolaget har en strategi
att foradla bestandet genom att vid behov anpassa lokalerna
efter kundernas behov och att fortsatt starka miljdprofilen (se
avsnitt "Strategi - Tillvarata potentialen i fastighetsbestdndet
genom fokuserad forvaltningsverksamhet” for mer information om
strategin for foradling av fastighetsbestandet).

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 tillvaxtomraden, vilka ger god direktavkastning
och intaktspotential. | takt med att Bolaget forvarvar fler
fastigheter i de nordiska tillvaxtomraden dar befintligt bestand
ar koncentrerat 6kar skalfordelarna i dess forvaltning, vilket dkar
|6nsamheten.

Annehem Fastigheter ar ett tillvaxtdrivet bolag med
en tydlig strategi for fastighetsforvarv. Sarnoteringen av
Annehem Fastigheter leder till flera konkreta férdelar och
beddms vara viktig for att stodja Bolagets tillvéxtstrategi. Som
renodlat fastighetsbolag ges mojlighet till &ndamalsenliga
finansieringskallor, sdsom fastighetsfinansiering med
pantsattning i bestdndet samt kapitalanskaffning via emissioner.
Bolagets finansiella position ger utrymme fér nyuppléning vid
forvarv. Darutdver ger sarnoteringen battre mojligheter att
anvanda aktier vid storre forvary samt skapar till féljd av mer
riktad publicitet battre forutsattningar for spontana forfragningar
om potentiella fastighetstransaktioner.

3 Forutom avseende vissa sedvanliga bestdmmelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande
och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvarva, och Peab ar inte skyldigt att salja,
nagon av fastigheterna.
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Exponering mot attraktiv fastighetsmarknad och robust
makroekonomisk miljé

Gynnsamma makroekonomiska faktorer gor att Bolaget
beddmer att forhallandena pa fastighetsmarknaden ser fortsatt
attraktiva ut. Annehem Fastigheter bedémer att det finns en hog
efterfragan pa kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter

i de geografiska regioner dar Bolaget ar verksamt. Efterfragan
drivs av manga faktorer, sdsom urbanisering, befolkningstillvaxt
och férvantningar om fortsatt historiskt laga réntor, vilket ger
forutsattningar for en langsiktigt likvid andrahandsmarknad.

Erfaren koncernledning och styrelse

Koncernledningen i Annehem Fastigheter har starka meriter
samt bred och beprévad 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 maojliggor effektiv drift
och forvaltning. Styrelsen bestar av erfarna styrelseledamoter
och kommer att vara ett viktigt stod under Bolagets tillvaxtresa.

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 fastighetsforvary och en redan identifierad
forvarvsportfolj med hog visibilitet.

Bolaget forvarvade och tilltrédde en kommersiell fastighet
under fljarde kvartalet 2020 med ett 6verenskommet
underliggande fastighetsvarde om 278 MkrD. Bolaget har
aven forvarvat tva kommersiella fastigheter som kommer att
tilltrddas under 2021 och tva bostadsfastigheter som kommer
att tilltradas under 2022 respektive 2024. Det 6verenskomna
underliggande fastighetsvardet for dessa fyra fastigheter
uppgar till 791 Mkr. Darutéver har Annehem Fastigheter
identifierat ett flertal byggratter &gda av Peab avseende framtida
fastigheter som beddms passa vél in i Bolagets fastighetsbestand
och strategi och som planeras att fardigstallas efter 2021.
Fastigheterna vantas primart besta av kontorsytor for savél privat
som for offentlig sektor (direkt eller indirekt skattefinansierad
verksamhet) som potentiella hyresgister. Annehem Fastigheter
har ingatt avsiktsforklaringar med Peab om forvarv av dessa
fastigheter pa marknadsmassiga villkor.2) Fastigheterna utgor
vid fardigstallande totalt 86 tkvm och har ett av Annehem
Fastigheter samlat bedomt underliggande fastighetsvarde vid
fardigstallande om 4 900 Mkr.3)

Annehem Fastigheter har for avsikt att pa sikt ytterligare
diversifiera sin portf6lj genom forvarv av samhélls- och
bostadsfastigheter i de nordiska tillvaxtomradena som
Bolaget fokuserar pa. Att bredda exponeringen mot andra
fastighetstyper 6kar antalet potentiella forvarvsmaojligheter, och
kan bidra till 6kad effektivisering dar férvaltningsverksamhet
redan ar etablerad. Annehem Fastigheter anser att en
okad andel samhalls- och bostadsfastigheter ar ett bra
komplement eftersom det diversifierar riskexponeringen i
fastighetsportfoljen. | syfte att identifiera nya potentiella
forvarvsobjekt sa utvarderar och foljer Bolaget kontinuerligt
marknaderna for bostads- och samhéllsfastigheter. Annehem
Fastigheters marknadsnéra organisation och inriktning pa

1) Berdknat med en véxelkurs om 0,95 norska kronor/kr.

2} Férutom avseende vissa sedvanliga bestammelser 4r avsiktsforklaringarna inte bindande
och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvérva, och Peab ar inte skyldigt att sélja,
nagon av fastigheterna.

utvalda nordiska tillvaxtomraden ger férutsattningar for att
kontinuerligt folja marknadsutvecklingen och darigenom ha en
god lokalkdnnedom. Genom goda relationer och tata dialoger
med andra aktorer pa marknaden, samarbetspartners och

kunder fordjupas kunskapen om marknaden. Det ger goda
mojligheter att tidigt kunna identifiera attraktiva fastighetsobjekt
som passar in i fastighetsportfoljen.

Tillvarata potentialen i fastighetsbestandet genom fokuserad
forvaltningsverksamhet

Bolaget ser goda mojligheter att tillvarata potentialen i sitt
befintliga hogkvalitativa fastighetsbestand. Genom att bedriva
en fokuserad forvaltningsverksamhet finns forutsattningar

for effektiviseringen och att dérigenom skapa skalfordelar.
Annehem Fastigheter ser utvecklingspotential i Bolagets tva
foretagsparker samt den omkringliggande markytan, uppgaende
till cirka 5 900 tkvm. | foretagsparken Ljungbyhed Park ser
Bolaget en potential att utveckla verksamheten kopplad till
flygverksamhet och dven annan verksamhet kopplad till bland
annat forarutbildning eller genom att attrahera skattefinansierad
verksamhet i relation till byggréatter vilket skulle utdka

Bolagets exponering mot samhallsfastigheter. | Valhall Park

ser Bolaget potential att ticka vakanser med skolor eller annan
skattefinansierad verksamhet vilket skulle utoka Bolagets
exponering mot samhéllsfastigheter. Bolaget har dven en strategi
att foradla bestandet genom att vid behov anpassa lokalerna
efter kundernas behov och att fortsatt starka miljdprofilen (se
avsnitt "=Fortsatt aktivt arbete med att bibehdlla och ytterligare
stdrka hég miljoprofil” for mer information om strategin for
foradling av fastighetsbestandet).

Fortsatt aktivt arbete med att bibehalla och ytterligare starka
hog miljéprofil

Annehem Fastigheter ser hdllbarhet som en naturlig del av
verksamheten och har héga ambitioner for att mota dagens

och framtidens miljo- och héllbarhetskrav pa arbetsprocesser,
fastighetsforvaltning och transaktionsverksamhet. Bolaget

ser potential for vardeskapande genom att arbeta med ett
bibehallet fokus pa hallbarhet och aktiva atgarder for att utveckla
fastigheternas miljoprofil.

Bolaget har utvecklat en miljo- och hallbarhetsstrategi for
sadvél befintligt bestdnd som for fastigheter som kommer att
forvarvas. Planen innebar bland annat att Annehem Fastigheter
aktivt arbetar med att miljocertifiera de fastigheter som annu
inte &r certifierade. Fastigheter som forvérvas i framtiden
kommer att miljocertifieras med malsattningen att uppna en
sa hog miljoklassning som mojligt. Miljoprofilen starks dven
genom att Annehem Fastigheter aktivt arbetar med optimering
av befintliga anlaggningar i syfte att minimera andel kopt energi
(se avsnitt "Miljé- och hdllbarhetsarbete" fér mer information om
Bolagets miljo- och hallbarhetsstrategi).

Detta avsnitt innehaller framatriktade uttalanden. Dessa
framatriktade uttalanden aringen garanti for framtida
finansiella resultat och Bolagets faktiska resultat kan komma
att skilja sig vasentligt fran det som uttrycks eller antyds i dessa
framatriktade uttalanden till foljd av manga faktorer inklusive,
men inte begransat till, de som beskrivs under avsnitten
"Riskfaktorer” och "Operationell och finansiell 6versikt”. Vidare har

3 Fastighetsvirdet baseras pa Annehem Fastigheters bedémning per 30 september
2020, av det underliggande fastighetsvardet for respektive fastighet per dagen for
fardigstallande.
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Bolaget till foljd av den pagaende coronapandemin identifierat
en potentiellt kad exponering mot vissa befintliga risker som
beskrivs vidare under avsnitt "Riskfaktorer - Risker relaterade till
Annehem Fastigheters finansiella stdllning - Coronapandemin kan
komma att pdverka Annehem Fastigheter negativt och det dr svdrt
att férutse effekterna av coronapandemin” vilket kan paverka
Bolagets formaga att uppna de finansiella malen. Alla finansiella
mal som diskuteras i detta avsnitt ar riktvarden och varken ar
eller bor ses som prognoser eller uppskattningar av Bolagets
framtida resultat.

Annehem Fastigheters 6vergripande mal &r att skapa varde
for Bolagets aktiedgare. Annehem Fastigheters styrelse har
faststallt féljande finansiella mal, finansiella riskbegransningar
och utdelningspolicy:

Tillvéxt- och Idnsamhetsmal:
Genomsnittlig arlig tillvaxt i fastighetsbestdnd om minst 20
procent, upp till ett totalt fastighetsbestdnd med ett verkligt
varde om sju miljarder kronor.
Forvaltningsresultatet per aktie ska inom 12 till 18 manader
fordubblas och darefter 6ka med i genomsnitt 20 procent per
ar over tid.
Avkastning pa eget kapital om minst 10 procent per ar dver
tid.

Finansiella riskbegransningar:
Soliditeten ska uppga till minst 30 procent.
Nettobeldningsgraden ska ej dverstiga 60 procent over tid.
Réntetackningsgraden ska langsiktigt ej understiga 2,2 ganger.

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

Oversikt av férvaltningsfastigheter”

Annehem Fastigheters bestand inkluderar framst hogkvalitativa,
moderna, flexibla och miljdanpassade kommersiella

fastigheter i nordiska tillvaxtomraden. | Bolagets strategi

ingar ytterligare diversifiering genom forvarv av samhaélls- och
bostadsfastigheter.

Annehem Fastigheters fastighetsportfolj bestar av 22
forvaltningsfastigheter per dagen for Prospektetl. Darutdver
har Bolaget forvarvat tvéd kommersiella fastigheter och
tva bostadsfastigheter som kommer att tilltraddas mellan
2021 och 2024 (se avsnitt "~ Férvdrvade men ej tilltrddda
fastigheter” for mer information). Bolaget har dven ingatt
avsiktsforklaringar? med Peab om att forvarva ett flertal framtida
fastigheter relaterade till byggratter dgda av Peab (se avsnitt
"— Avsiktsférklarade fastigheter” for mer information).

Per dagen for Prospektet uppgéar vardet av forvaltnings-
fastigheterna till 3 281 Mkr3), vilket inkluderar den fastighet i
Oslo som Bolaget forvérvade och tilltradde efter 30 september
2020. Per 30 september 2020 uppgick det verkliga vardet
av forvaltningsfastigheterna till 3 003 Mkr och den totala
uthyrningsbara ytan till 180 tkvm#). Det totala hyresvardet
per 30 september 2020 uppgick till 200 Mkr, varav 112 Mkr
utgjordes av Region Huvudstad och 88 Mkr av Region Syd>).
Den kontrakterade ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
per samma period till 95 procent. Den genomsnittligt viktade
aterstaende kontraktstiden for fastighetsportféljen uppgick
per 30 september 2020 till 4,7 ar. For Region Huvudstad var
motsvarande siffra 5,9 &r och fér Region Syd 3,2 ar. Bolagets
beddmning ar att fastighetsbestandets genomsnittligt viktade
aterstaende kontraktstid &r god och ger forutsattningar att
fortsatta utveckla verksamheten.

Genomsnittlig

Antal Uthyrbar Antal Hyresvirde, Kontrakterad ek.  viktad aterstaende
Fastighetsregion Virde!), Mkr fastigheter yta, tkvm!ll P-platser MkrV)  uthyrningsgrad, % kontraktstid, ar
Region Huvudstad
- Stockholm 1194 2 16 475 52 100 % 58
- Helsingfors 913 3 17 475 60 100 %V 6,0
- Oslov - - - - - -
Region Syd
- Goteborg 173 1 6 11 99 % 6,6
- Malmo 228 2 6 16 100 %V 57
- Angelholm/Helsingborg"! 495 13 125 61 84 % 2,0
Summa av férvaltningsfastigheter
30sep 2020 3003 21 170 950 200 95% 4,7
Oslo - tilltradd efter 30 sep 2020 278Vin 1 4 13 100 % 15,0

I} Baseras pa varden per 30 september 2020.

I Avser verkligt varde per 30 september 2020 for fastigheter som Bolaget dgde per 30 september 2020 och 6verenskommet underliggande fastighetsvérde for fastigheten som Bolaget

forvarvade och tilltradde efter 30 september 2020.
Il Exkluderar parkeringsplatser.

V)" "Hyresvarde” definieras som hyresintikter enligt relevant avtal med tilligg for bedomd marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet och "Hyresintakter”

definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.
V) Bolaget férvarvade och tilltradde en fastighet i Oslo efter 30 september 2020.

VI Inkluderar hyresgaranti som har stillts ut av Peab fér vakanta ytor och géller 36 manader fran forvarvstidpunkten. For Helsingfors avses fastigheterna Ultimes &Il fran 1 juli 2020 och fér

Malmé avses fastigheten Peab Center Malmé fran 1 mars 2020.
Vil Regionen Angelholm/Helsingborg inkluderar Ljungbyhed.
Vil Beraknat med en vaxelkurs om 0,95 norska kronor/kr.
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fastigheterna.

@

forvarvade och tilltradde efter 30 september 2020.
Inkluderar parkeringsplatser.

[ERES

definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Avser 21 fastigheter som Bolaget dgde per 30 september 2020 och en fastighet som Bolaget forvarvade och tilltradde efter 30 september 2020.
Forutom avseende vissa sedvanliga bestammelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvérva, och Peab ar inte skyldigt att sélja, nagon av

) Avser verkligt varde per 30 september 2020 for fastigheter som Bolaget dgde per 30 september 2020 och 6verenskommet underliggande fastighetsvarde for fastigheten som Bolaget

"Hyresvarde” definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tillagg for bedomd marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet och "Hyresintékter”
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FASTIGHETSBESTAND PER REGION")

Oslo,8%/7%

Goteborg, 5%/10%
Angelholm/Helsingsborg-omradet, 15%/15%

Malmé,7%/9 % Andelar angivna enligt

Forvaltningsfastigheter / Forvaltningsfastigheter + forvarvade men ej tilltradda fastigheter

1) Avser fastigheternas verkliga virde per 30 september 2020 fér fastigheter som Bolaget dgde per 30 september 2020 och éverenskommet underliggande fastighetsvarde for
fastigheten som Bolaget férvéarvade och tilltrédde efter 30 september 2020 samt for de forvarvade men ej tilltradda fastigheterna.

KONTRAKTERAD ARSHYRA PER FASTIGHETSTYP PER 30 SEPTEMBER 2020, FORVALTNINGSFASTIGHETER?)

Kommersiella kontor, 70%
Samhallshyresgaster, 11%
Parkering, 8%
Dagligvaruhandel, 3%
Boende, 1%

Restaurang, 3%

Butik, 1%

Hotell, 1%

[ Ovrigt, 2%

Not: Exkluderar fastigheten i Oslo som forvérvades och tilltraddes efter 30 september 2020. Fastigheten &r fullt uthyrd for butiksverksamhet i form av dagligvaruhandel.

1) Baseras pa varden per 30 september 2020 for férvaltningsfastigheter som Bolaget dgde per 30 september 2020.
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Partill‘_é Port &,

Forvarvade men ej tilltradda fastigheter

Annehem Fastigheter har en tydlig tillvéxtplan och har som del
av denna forvarvat fyra fastigheter av Peab. Tva av fastigheterna
ar kommersiella och kommer att tilltrddas under 2021 tva ar
bostadsfastigheter som kommer att tilltradas under 2022
respektive 2024. Det totala underliggande fastighetsvardet for
dessa uppgar till 791 Mkr och den uthyrbara ytan uppgar till

16 tkvm.

Bolaget har ingatt aktiedverlatelseavtal om forvarv av de
kommersiella fastigheterna. Dessa tva kommersiella fastigheter
arbeldgnai Solna, Stockholm respektive Helsingborg och
kommer att tilltradas under 2021. Fastigheten i Solna ar ett
kontorshus om fem vaningar med en kontrakterad ekonomisk
uthyrningsgrad om 100 procent, dar 90 procent utgors av
ett medicintekniskt féretag med en kontraktstid om tio ar,
och resterande 10 procent utgors av kontor for Annehem
Fastigheter. Helsingborgsfastigheten utgors av kontor, lager
och gym och har en ekonomisk uthyrningsgrad om 83 procent
samt har en hyresgaranti fran Peab for vakanta ytor som géller
i 36 manader fran forvarvstidpunkten. Det innebér att den
kontrakterade ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 100
procent. Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet
for de tva kommersiella fastigheterna ar 406 Mkr och den
uthyrningsbara ytan 8 tkvm.

Oversikt av férvarvade men ej tilltradda fastigheter

Overenskommet

Bolaget har &ven ingatt aktiedverlatelseavtal om forvarv av de
tva bostadsfastigheterna. Dessa fastigheter ar belagna i Partille i
Goteborg och i Malmo. Fastigheterna kommer att tilltrédas under
2024 respektive 2022 och utgor totalt 8 tkvm. De hogkvalitativa
och miljdanpassade (Svanenmarkta) hyresbostaderna ar
lokaliserade i attraktiva omraden for saval hyresgaster som for
Bolaget. Bostadsfastigheterna ar beldgna i omraden med god
efterfrdgan och i narheten av Bolagets befintliga fastigheter,
vilket mojliggor att befintlig forvaltningsorganisation kan
anvandas. Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet for
de tva bostadsfastigheterna ar 385 Mkr.

Partille Port

Genomsnittlig

underliggande Uthyrbar Hyresvarde, Kontrakterad ek.  viktad aterstaende
Fastighetsregion Tilltrade fastighetsvarde, Mkr fastigheter yta, tkvm Mkr)  uthyrningsgrad, % kontraktstid, ar
Region Huvudstad
- Stockholm Kv 42021 275 4 14 100% ' 0w
- Helsingfors - - - - -
- Oslo - - - - -
Region Syd
- Goteborg H1 2024 250 5 12 E/T E/T
- Malmo Kv 22022 135 3 6 E/T E/T
- Angelholm/Helsingborg!" Kv 22021 131 4 8 100 %V 10
Summa av forvérvade
men ej tilltrddda fastigheter 791 4 16 40 100 % 10

I "Hyresvarde” definieras som hyresintékter enligt relevant avtal med tillagg for bedémd marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet och "Hyresintékter”

definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.
I Regionen Angelholm/Helsingborg inkluderar Ljungbyhed.

I Fastigheten ar till 90 procent uthyrd till ett medicintekniskt foretag, och resterande 10 procent ar uthyrt till Annehem Fastigheter.

V) Avser kontraktstiden for det medicintekniska foretaget.

V) Inkluderar hyresgaranti som har stallts ut av Peab for vakanta ytor och galler 36 manader fran det berdknade tilltradet.
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Avsiktsforklarade fastigheter

Annehem Fastigheter har identifierat att Peab har ett flertal
kvarvarande byggratter avseende framtida fastigheter som skulle
passa val in i Bolagets fastighetsbestand och strategi och som
Peab planerar att fardigstélla efter 2021. Fastigheterna védntas
primart besta av kontorsytor for saval privat som for offentlig
sektor (direkt eller indirekt skattefinansierad verksamhet)

som potentiella hyresgaster. Annehem Fastigheter har ingétt
avsiktsforklaringar med Peab om forvary av fastigheterna pa
marknadsmaéssiga villkor. Avsiktsforklaringarna ar inte bindande

Oversikt av avsiktsforklarade fastigheter

och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvarva, och Peab
arinte skyldigt att silja, nagon 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 maojliggjort en effektivare
fastighetsforvaltning vilket hade bidragit till skalfordelar. De
avsiktsforklarade fastigheterna utgor totalt 86 tkvm och har
ett av Annehem Fastigheter samlat bedémt underliggande
fastighetsvarde vid fardigstéllande om 4 900 Mkr.2)

Bedomt underliggande

fastighetsvarde vid Antal Uthyrbar Hyresvirde,
Fastighetsregion Tilltrade fardigstallande! , Mkr fastigheter yta, tkvm Mkr!)
Region Huvudstad
- Stockholm 2023-efter 2024 2700 3 40 115
- Helsingfors 2023-efter 2024 1300 3 27 79
- Oslo - - - -
Region Syd
- Goteborg - - - -
- Malmo 2023-efter 2024 900 4 20 51
- Angelholm/Helsingborg!
Summa av avsiktsforklarade fastigheter 4900 10 86 245

Not: Férutom avseende vissa sedvanliga bestdmmelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter r inte skyldigt att férvarva, och

Peab &rinte skyldigt att salja, nagon av fastigheterna.

I} Fastighetsvérdet baseras pa Annehem Fastigheters bedémning per 30 september 2020, av det underliggande fastighetsvirdet for respektive fastighet per dagen for fardigstallande.
I "Hyresvarde” definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tilldgg fér beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor tolv manader framéat vid rapporttillfallet och "Hyresintikter”

definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.
I Regionen Angelholm/Helsingborg inkluderar Ljungbyhed.

Region Huvudstad
Annehem Fastigheters fastighetsbestand i Region Huvudstad
finns i Stockholm, Helsingfors och Oslo.

Stockholm

Fastigheterna i Stockholmsregionen ar koncentrerade till
Ulriksdal, en ny stadsdel i Solna. Ulriksdal ar belaget i en attraktiv

adelplatsen 4

.o
<o
<o
oo
0
-
.o
.o

miljo med narhet till saval gronska som till stadens puls. Omradet
innehaller redan kontor, bostader, gym, butiker, forskola och
restauranger. Inom de nérmsta aren berdknas omradet att ha
cirka 15 000 arbetsplatser och cirka 2 500 bostader.

En av Annehem Fastigheters fastigheter &r Peabs
Stockholmskontor, dér inflyttning skedde i slutet av 2019.
Darutover dger Bolaget en fastighet som ar kombinerat

.
K
-
-
-

1) Férutom avseende vissa sedvanliga bestammelser &r avsiktsférklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter &r inte skyldigt att férvarva, och Peab ar inte skyldigt att silja, ndgon av

fastigheterna.

2) Fastighetsvirdet baseras pa Annehem Fastigheters bedémning per 30 september 2020, av det underliggande fastighetsvérdet for respektive fastighet per dagen for fardigstéllande.
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kontor och gym med 475 tillférande parkeringsplatser. Denna
fastighet fardigstalldes under sommaren 2020 och ar fullt
uthyrd. Annehem Fastigheter har forvarvat ett kontorshus av
Peab som kommer att tilltrddas under 2021. Fastigheten har en
kontrakterad ekonomisk uthyrningsgrad om 100 procent, dar 0
procent utgors av ett medicintekniskt foretag med kontraktstid
om tio ar, och resterande 10 procent utgérs av kontor for
Annehem Fastigheter. Bolaget har dven ingatt avsiktsforklaringar
med Peab om forvarv pa marknadsmassiga villkor av tre
fastigheter i Ulriksdal som planeras att fardigstallas efter 20219
(se avsnitt "-Avsiktsférklarade fastigheter” for mer information).

Helsingfors

Annehem Fastigheters bestadnd av forvaltningsfastigheter i
Helsingfors inkluderar ett foretagscenter bestaende av tre
hogkvalitativa och moderna fastigheter med 475 tillhérande
parkeringsplatser. For att starka den geografiska positionen
har Bolaget ingatt avsiktsforklaringar med Peab om forvary pa
marknadsmassiga villkor av tre fastigheter i Helsingfors som
planeras att fardigstallas efter 20212 (se avsnitt”
-Avsiktsférklarade fastigheter” for mer information).

,rilwl;i
tulll\"}
i
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Oslo

Annehem Fastigheter forvarvade och tilltradde i fjarde
kvartalet 2020 en tredimensionell (3D) fastighet i Oslo av Peab.
Fastigheten ar fullt uthyrd till Coop @st AS fram till ar 2035.
Fastigheten &r beldgen i Grinerlgkka i centrala Oslo med goda
kommunikationsméjligheter genom nérhet till sparvagn, buss
samt tunnelbana.

Carl Berner Torg

Region Syd

Region Syd bestar av fastigheter i Skane och Géteborg.
Fastighetsportfoljen i Skane bestar av den nyligen fardigstallda
fastigheten Peab Center Malma i Hyllie strax soder om Malmo
samt en fastighet beldgen strax 6ster om Malmo. | Partille
utanfér Goteborg finns en tredimensionell (3D) fastighet som
till storsta delen ar uthyrd for butiksverksamhet i form av en
livsmedelsbutik.

Fastighetsbestandet i denna region inkluderar ocksa de tva
foretagsparkerna Valhall Park i Angelholm och Ljungbyhed
Parki Ljungbyhed som bestar av totalt 13 fastigheter. Dessa
tva fastighetsparker arinkluderade i omradet Angelholm/
Helsingborg. Foretagsparkerna har transformerats till center
for bland annat kontorsverksamhet och konferens, samt i
Ljungbyhed aven flygrelaterade utbildningar. Féretagsparkerna
har kvalitativa hyresgaster. Annehem Fastigheter dger en
markyta runt parkerna om sammanlagt cirka 5 900 tkvm.
Utvecklingspotentialen for denna mark ar stor givet att det ligger
i ett strategiskt bra lage. | ett fokuserat fastighetsbolag finns
goda forutsattningar for att utnyttja den fulla potentialen av
denna yta.

I tillagg till forvaltningsfastigheterna har Annehem Fastigheter
forvarvat tre fastigheter i regionen som kommer att fardigstallas
efter noteringen. Den ena fastigheten ar beldgen i Helsingborg
och utgors av kontor, lager och gym med en ekonomisk
uthyrningsgrad om 83 procent samt har en hyresgaranti
fran Peab for vakanta ytor som géller i 36 manader fran
det berédknade tilltradet. Det innebér att den kontrakterade
uthyrningsgraden uppgér till 100 procent. Fastigheten &r
for narvarande under uppférande och kommer att tilltradas
under 2021. De andra tva fastigheterna &r hogkvalitativa och
miljdanpassade (Svanenmérkta) hyresbostader i Malmo och

1 Férutom avseende vissa sedvanliga bestdmmelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter r inte skyldigt att férvarva, och Peab dr inte skyldigt att silja,

nagon av fastigheterna.

2 Forutom avseende vissa sedvanliga bestimmelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvérva, och Peab ar inte skyldigt att sélja,

nagon av fastigheterna.

34 UPPTAGANDE TILL HANDEL AV B-AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) PA NASDAQ STOCKHOLM



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Partille (Goteborg) som forvarvades i oktober i ar och har tilltrade
under 2022 respektive 2024 (se avsnitt "-Férvdrvade men ej
tilltréidda fastigheter” for mer information).

Darutover har Annehem Fastigheter identifierat ett
flertal byggratter i Hyllie som &gs av Peab dar fastigheterna
planeras att fardigstallas efter 2021. Annehem Fastigheter
har ingatt avsiktsforklaringar om forvéry av fastigheterna
pa marknadsmassiga villkor?) (se avsnitt "-Avsiktsforklarade
fastigheter” for mer information).

- Ledyolten

HYRESGASTER OCH KUNDER

Annehem Fastigheter har en diversifierad kundbas med

flera kategorier av hyresgaster i olika sektorer. Bolaget

hade 276 kommersiella hyresavtal per 30 september 2020.
Kontraktsforfallostrukturen for dessa hyresavtal pavisar att en
majoritet av Bolagets kontrakterade arshyra forfaller om mer an
fem ar.

Peab Center Malmo

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

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

nagon av fastigheterna.
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Peab Center Helsingborg

Peab dr Annehem Fastigheters storsta hyresgast. Hyreskontrakt
relaterade till Peab utgjorde per 30 september 2020 42 procent
av hyresvardet. Den genomsnittligt viktade aterstaende
kontraktstiden pa dessa kontrakt uppgick till 8,7 ar. Utover
Peab finns det ingen enskild hyresgést som utgjorde mer

an sex procent av hyresvardet. De tio storsta kunderna

(exkl. Peab-anknutna hyreskontrakt) utgjorde 24 procent.

Den genomsnittligt viktade aterstaende kontraktstiden per

30 september 2020 uppgick till 7,2 ar for de tio storsta
hyresgasterna avseende hyresvarde och 4,7 ar totalt.
Fastigheten i Oslo som férvarvades och tilltraddes efter 30
september 2020 &r fullt uthyrd till Coop @st AS fram till ar 2035
och har ett hyresvarde uppgéaende till 13 Mkr.

OVERSIKT AV DE TIO STORSTA KUNDERNA PER 30 SEPTEMBER 2020

De tio stérsta hyresgisterna avseende hyresvirde per 30 september 2020

Andel av Antal
Hyresgast Hyresvirde!, Mkr totalt hyresvirde, % hyreskontrakt
Peab-anknutna hyreskontrakt 83 42% 28
ISS Palvelut Oy 13 6% 5
Actic Sverige AB 7 3% 1
Coop Vast AB 7 3% 1
Angelholms kommun 6 3% 8
NCC Property Dev AB 4 2% 1
Migrationsverket 3 2% 4
B Braun 3 2% 1
Saab AB 3 2% 3
SSH Communications 3 1% 5
Totalt tio storsta hyresgasterna 132 66% 57
Totalt 200 100% 276

Not: Fastigheten i Oslo som forvarvades och tilltraddes efter 30 sep 2020 &r fullt uthyrd till Coop @st AS fram till &r 2035 och har ett hyresvarde uppgaende till 13 Mkr.

I} "Hyresvarde” definieras som hyresintakter enligt relevant avtal med tillagg fér bedémd marknadshyra for outhyrda ytor tolv manader framat vid rapporttillfallet och "Hyresintikter”

definieras som hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

36 °© UPPTAGANDE TILL HANDEL AV B-AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) PA NASDAQ STOCKHOLM



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Effekter av coronapandemin

Under de tre forsta kvartalen av 2020 har hyresreduceringar
uppgatt till mindre dn 250 000 kr och ingen kund har gatt i
konkurs till foljd av coronapandemin. For att hjalpa sina kunder
har Bolaget i vissa fall &ndrat fran kvartalsvisa till manadsvisa
betalningar. Per 30 september 2020 betalade 56 procent av
hyresgasternal) kvartalsvis i forskott, medan 44 procent betalade
manadsvis i forskott.

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
hyresintdkterna fran dessa tre branscher uppgick under de tre
forsta kvartalen av 2020 till fem procent.

Bolaget bedomer inte att coronapandemin hittills har paverkat
effektiviteten i organisationen eller rekryteringen av personal.
Trots coronapandemin har Bolaget identifierat ett flertal
intressanta forvarvsmojligheter.

MILJ®- OCH HALLBARHETSARBETE

Annehem Fastigheter har hoga ambitioner om att mota dagens
och framtidens miljo- och hallbarhetskrav pa arbetsprocesser,
fastighetsforvaltning och transaktionsverksamhet. For Bolaget ar
det viktigt att miljo- och hallbarhetsaspekter tas i beaktande vid
alla beslut och att det genomsyrar organisationen.

Annehem Fastigheter arbetar aktivt med att miljocertifiera
samtliga av de sex fastigheter som uppférts sedan 2016 men
som annu inte &r certifierade. Per 30 september 2020 var fem
av dessa fastigheter certifierade. Malet ar att certifierade den
fastighet som dnnu inte ar certifierad inom 18 manader. Aven
fastigheter som forvarvas i framtiden kommer att inkluderas i en
certifieringsprocess med malsattningen att uppna hogsta mojliga
niva.

1) Bostader for studenter exkluderade.

Som en del av Bolagets miljo- och hallbarhetsstrategi ingar
ocksa kontinuerlig utvardering och optimering av befintliga
anldggningar i syfte att minimera andel kopt energi. Annehem
Fastigheter paverkar miljon genom sin energianvandning,
huvudsakligen for varme, kyla och el. Bolaget arbetar
regelbundet med att identifiera och implementera atgarder
for att minska sin energianvéndning, och darmed ocksa
energikostnaderna. Detta arbete gors genom att optimera
driften av fastigheterna. Annehem Fastigheters ambition ar &ven
att fran ett hyresgastperspektiv mota miljokrav genom att hitta
|6sningar dar hyresgasten bade begrénsar sin miljopaverkan och
minskar sina kostnader.

ORGANISATION

Annehem Fastigheter har en organisation som ar val

anpassad for att driva verksamheten i linje med den tilltankta
strategin. Malet ar att bedriva en effektiv, fokuserad och
entreprendriell verksamhet for att kunna uppna operationell
effektivitet och vérdetillvaxt. Organisationsstrukturen bygger
pa en decentraliserad modell som kombineras med en
koncernledning, bestaende av verkstéllande direktor, CFO och
koncernredovisningschef, som arbetar med en tydlig strategi och
vision. Fran och med 1 mars 2021 tilltrader Viveka Frankendal
tjansten som COO och fastighetschef. Viveka Frankendal
kommer att inga i Bolagets koncernledning. Koncernledningen
har goda meriter och lang erfarenhet fran fastighetsmarknaden
och arval ldampad att driva en ny organisation med en uttalad
tillvaxtstrategi. Nedan aterfinns en 6versikt dver Annehem
Fastigheters organisation.

Organisationen utvecklas for att passa Annehem
Fastigheters forutsattningar och strategi. Forvaltare och
forvaltningsekonomer har anstéllts fran Peab genom en
verksamhetsdvergang per 1 juni 2020 och bolagsekonomer,
med gedigen erfarenhet fran verksamheten da den bedrevs

ANNEHEM FASTIGHETER AB

Koncernledning

Koncernredovisningschef

COO och fastighetschef?)

Férvaltnings-

Bolagsekonomer
ekonomer

Region Huvudstad
(férvaltningschef)

Region Syd
(férvaltningschef)

r-

=1 .
. , Koncernledning

Egen personal
— — — Extern part

Extern part

Angelholm/

Helsingfors Helsingborg

Goteborg/Malmo

Egen personal

Extern part Egen personal

1) Fran och med 1 mars 2021 tilltrader Viveka Frankendal tjansten som COO och fastighetschef. Viveka Frankendal kommer att inga i Bolagets koncernledning.
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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 [T-infrastruktur byggd pa en Cloud first-strategi som
levereras av extern part.

Férvaltning

Annehem Fastigheters séte ar beldget i Angelholm, medan
ledningsfunktioner &r samlade i Solna. For fastigheterna

i Sverige sker forvaltningen i huvudsak med interna
resurser. For fastigheterna i Helsingfors och Oslo finns en

forvaltningsansvarig i Region Huvudstad, men forvaltningen sker
av externa parter tills dess att Bolaget har en kritisk massa av
fastigheter under forvaltning. Forvaltningen fokuserar pa en tat
dialog mellan kund och ansvarig forvaltare. Forvaltningschefen

i Region Huvudstad respektive Region Syd rapporterar fran

och med 1 mars 2021 till Bolagets COO och fastighetschef,
Viveka Frankendal. Genom att skapa ett hogt varde for kunden
kan omsattningshastigheten pa hyreskontrakten forbli lag

och darmed bidra till langsiktigt ldga vakanser och farre
hyresgdstanpassningar.




UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Den utvalda historiska finansiella informationen som redovisas nedan har hdmtats, om inte nagot
annat anges, frdan I) Koncernens reviderade sammanslagna finansiella rapporter fér réikenskapsdren
som avslutades den 31 december 2017, 2018 och 2019 vilka har upprdttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards sdsom de har antagits av EU ("IFRS’), och har
reviderats av Bolagets oberoende revisorer, KPMG AB, som anges i deras tillhérande revisorsrapport
Il) Koncernens oreviderade sammanslagna finansiella rapporter for niomdnadersperioden som
avslutades den 30 september 2020, samt jadmforelsesiffror for niomdnadersperioden som avslutades
30 september 2019, vilka har upprdttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och oversiktligt
granskats for perioden 1 januari - 30 september 2020 av Bolagets oberoende revisorer, KPMG
AB, som anges i deras tillhdrande granskningsrapport. IFRS behandlar inte sdrskilt uppréttandet
av sammanslagna finansiella rapporter. Termen "sammanslagna finansiella rapporter” avser den
finansiella information som upprdttats genom att sld samman finansiell information fér enheter under
gemensamt bestdmmande inflytande som inte motsvarar definitionen av en koncern enligt IFRS
10. Ett viktigt krav for upprdttandet av dessa sammanslagna finansiella rapporter dr att alla enheter
stdr under gemensam kontroll genom Peabs dgarskap. Fér mer information, se "Not 1” pd sidan F-4
respektive F-12 och framat i avsnittet "Historisk finansiell information”.

Foljande information bor Idsas tillsammans med avsnittet “Operationell och finansiell éversikt”,
Koncernens reviderade sammanslagna finansiella rapporter for rikenskapsdren som avslutades
31 december 2017, 2018 och 2019 inklusive noter samt tillhérande revisorsrapport och de
oreviderade sammanslagna finansiella rapporterna for niomanadersperioden januari - september
2020 och tillhérande granskningsrapport samt jadmférelsesiffror for niomdnadersperioden som
avslutades 30 september 2019, vilka dr inkluderade i avsnittet "Historisk finansiell information”.
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1jan 2020 - 1jan 2019 - 1jan2019 - 1jan2018 - 1jan2017 -
Mkr 30 sep 20201 30sep 20191 31 dec 20192 31 dec 20182 31dec2017?
Hyresintakter 1084 67,2 96,5 86,7 88,7
Ovriga fastighetsintakter 18,9 7.6 132 11 11,9
Totala intikter 127,3 74,8 109,7 97.8 100,5
Fastighetskostnader
Driftskostnader -27.9 -21.2 -29.2 -253 -231
Underhallskostnader -7.0 -7.4 -12,7 -13,8 -15,7
Fastighetsskatt -4.6 -11 -2,7 -0,9 -0,9
Fastighetsadministration -24 -2,8 -4.9 -4.9 -54
Driftnetto 85,4 42,4 60,2 52,9 55,4
Centraladministration -29,79 -68 -10,2 -7.5 -87
Ovriga rérelseintakter 3.1 15 2.1 0.6 13
Ovriga rérelsekostnader -3,0 - - - -
Rénteintakter 0.5 0.5 0,5 0,1 0.1
Réntekostnader -36,0 -14.1 -210 -11.2 -10.2
Forvaltningsresultat 20,3 23,5 31,5 34,8 37,8
Vardeforandring fastigheter, realiserade - - 0,1 - -
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 16,4 -8,2 98,1 344 18,7
Periodens resultat fore skatt 36,7 15,3 129,7 69,3 56,5
Aktuell skatt -0.6 -0.7 3.6 -3.6 -4,0
Uppskjuten skattekostnad -8,5 -0,1 -30,6 -9.1 -9.8
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 27,6 14,5 102,7 56,6 42,7
Genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning® 58992 548 58992 548 58992 548 58992 548 58992 548
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr 047 0,25 1,74 0,96 0,72

1) Hamtat fran Koncernens oreviderade finansiella finansiella rapporter for niomanadersperioden som avslutades den 30 september 2020 med jamférelsesiffror

for niomanadersperioden som avslutades 30 september 2019.

2) Hamtat fran Koncernens reviderade sammanslagna finansiella rapporter for rikenskapsaren som avslutades den 31 december 2017, 2018 och 2019.

3 Inkluderar noteringskostnader uppgaende till 7,7 Mkr.
4 Antalet aktier baseras pa aktier som Annehem Fastigheter har per dagen for Prospektet.

40 UPPTAGANDE TILL HANDEL AV B-AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) PA NASDAQ STOCKHOLM



UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Mkr 30 sep 2020%) 30sep 2019Y) 31 dec2019? 31dec2018? 31dec2017?
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 0,9 - - - -
Forvaltningsfastigheter 3003,1 1533,2 24372 938,8 872,0
Maskiner och inventarier 4.6 31 2,9 18 11
Summa anlaggningstillgangar 3008,5 1536,2 2440,2 940,6 873,1
Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 1,0 10,0 11,4 151 10,3
Kundfordringar nérstaende 1,7 18 1,1 51 2,6
Kortfristiga fordringar 6,0 3,0 2.4 21 1,6
Aktuella skattefordringar 1,5 - - - -
Ovriga fordringar pa narstaende 151,6 15,3 68,3 14,7 14,2
Likvida medel 60,7 55,9 40,3 357 27
Summa omséttningstillgdngar 2224 86,1 123,6 72,8 55,7
SUMMATILLGANGAR 3230,9 16223 2563,7 10134 928,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,1 - 0,1 - -
Pagaende nyemission 0,4 - - - -
Ovrigt tillskjutet kapital 17878 396,9 749,6 287 2775
Reserver 49 6,6 3,7 3,1 1,0
Balanserade vinstmedel inkl drets res. 229.6 114,0 202,0 99,3 42,7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 20228 517,5 955,5 389,3 321,2
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till narstaende, langfristiga - 68,6 59,3 58,4 70,9
Langfristiga rantebadrande skulder 7254 685,3 353,5 357,9 343,2
Ovriga langfristiga skulder 0,1 0,1 - - -
Uppskjutna skatteskulder 70,4 31,7 61,6 24,5 11,6
Summa langfristiga skulder 795,8 785,7 4745 440,9 4257
Kortfristiga skulder

Skulder till narstaende, rantebérande 27,6 290,0 7271 1419 1383
Kortfristiga réntebérande skulder 265,6 - 3131 - -
Skulder till ndrstaende, leverantorsskulder 22,6 23 50,6 14,5 16,3
Leverantérsskulder och andra skulder 30,6 41 53 6,0 6,5
Aktuella skatteskulder 157 - - - -
Ovriga kortfristiga skulder 50,2 22,7 37,5 20,8 20,8
Summa kortfristiga skulder 4123 319,2 11338 183,2 181,9
Summa skulder 1208,1 1104,8 1608,3 624,1 607,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3230,9 16223 25637 10134 928,8

1 Hamtat fran Koncernens oreviderade sammanslagna finansiella rapporter fér niomanadersperioden som avslutades den 30 september 2020 med jamférelsesiffror
for niomanadersperioden som avslutades 30 september 2019.

2) Hamtat fran Koncernens reviderade sammanslagna finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2017, 2018 och 2019.
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SAMMANSLAGEN KASSAFLODESANALYS

1jan 2020 - 1jan 2019 - 1jan2019 - 1jan 2018 - 1jan 2017 -
Mkr 30 sep 20201 30sep 20191 31 dec2019? 31dec2018? 31dec20172
Forvaltningsresultat3) 20,3 23,5 31,5 34,8 378
Ej kassaflédespdverkande poster:

Avskrivningar4) 0,6 04 0,5 0,4 0,4
Betald inkomstskatt -0,6 -0,7 3,7 -3,6 -4
Forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar -79.,5 7.5 -45,9 -7.7 0,5
Rorelseskulder 9.8 -12,2 52,1 -24 -4.5
Kassafléde fran I6pande verksamhet -49,5 18,5 41,9 21,5 30,3
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -1104 -27,3 -61,1 14,5 -82
Forvarv av forvaltningsfastigheter -422.0 -548,9 -1338,8 - -
Investeringar i maskiner och inventarier -0,7 -1,6 -1,6 -11 -0,7
Investeringar i immateriella rattigheter -0,9 - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -533,9 -577,7 -1401,5 -15,7 -8,9
Finansieringsverksamheten
Agartillskott 2000,0 - - - -
Pagaende nyemission 0,4 - - - -
Upptagande av lan 3445 4628 8954 12,7 84
Aterbetalning av 1an -779,0 -0,2 -23 241 -7.2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1566,0 462,6 893,1 -114 1,2
Periodens kassaflode 982,6 -96,7 -466,5 -55 22,6
Likvida medel vid arets borjan 40,3 35,7 357 27 6,8
Kursdifferens i likvida medel 0,8 0,4 1,8 1,2 0,6
Transaktioner med aktiedgare -962,8 116,5 4693 131 -31
Likvida medel vid arets slut 60,7 55,9 40,3 35,7 27

1 Hamtat fran Koncernens oreviderade sammanslagna finansiella rapporter fér niomanadersperioden som avslutades den 30 september 2020 med jamférelsesiffror
for niomanadersperioden som avslutades 30 september 2019.

2) Hamtat frén Koncernens reviderade sammanslagna finansiella rapporter fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2017, 2018 och 2019.

3 Rantenetto ingér i forvaltningsresultatet och bestar i princip endast av ranteutbetalningar.

4 Poster som inte ingar i kassaflodet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier, vilka ar ej kassaflddespaverkande.

SEGMENTSINFORMATION

1jan 2020 - 1jan2019 - 1jan2019 - 1jan 2018 - 1jan 2017 -
Mkr 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
Hyresintakter
Region Huvudstad 65,0 28,8 46,8 33,7 293
Region Syd 453 384 52,0 55,2 61,4
Driftnetto
Region Huvudstad 55,1 21,1 33,7 252 22,0
Region Syd 28,9 21,3 264 27,6 334
Forvaltningsresultat
Region Huvudstad 34,4 14,2 22,2 19,9 17,5
Region Syd 3,2 9.3 9.3 14,9 20,4
Mkr 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
Verkligt varde
Region Huvudstad 21071 8922 17045 4540 410,5
Region Syd 896,0 640,9 732,8 4848 461,5
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NYCKELTAL OCH DATAY

Vissa av de utvalda nyckeltal som presenteras nedan ar s
kallade icke-IFRS-baserade nyckeltal, vilka nodvandigtvis inte
ar jdmforbara med nyckeltal bendmnda pa liknande satt fran
andra bolags finansiella rapporter. Annehem Fastigheter anser
att dessa finansiella matt ger en béattre forstaelse for trenderna
avseende det finansiella resultatet och att sddana matt som inte
definierats enligt IFRS &r anvandbar information for investerare.
Ett finansiellt matt som inte definierats i enlighet med IFRS &r
ett matt som mater historiska eller framtida finansiella resultat,
finansiell stéllning eller kassafldden men som exkluderar eller
inkluderar belopp som inte skulle justeras pa samma satt i det

narmast jamforbara IFRS-mattet. Dessa finansiella méatt ska inte
betraktas isolerat fran eller som ett substitut till de resultatmatt
som tas fram i enlighet med IFRS. Sadana matt, som definierats

av Annehem Fastigheter, r dessutom kanske inte jamforbara
med andra matt med liknande namn som anvands av andra
foretag. Se avsnittet "- Avstdmningstabeller” for harledning av
icke-IFRS-baserade nyckeltal och avsnittet "~ Finansiella och
icke-finansiella definitioner” for definitioner och motivering till
anvandande av icke-IFRS-baserade nyckeltal.

1jan 2020 - 1jan 2019 - 1jan 2019 - 1jan 2018 - 1jan 2017 -
Mkr, om inte annat anges 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
Hyresintakter?) 1084 60,1 96,5 86,7 88,7
Driftnetto? 854 42,4 60,2 52,9 554
Forvaltningsresultat exkl. borsnoteringskostnader®) 28,0 23,5 31,5 34,9 378
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare? 27,6 14,5 102,7 56,6 42,7
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr2)3)5) 047 0,25 1,74 0,96 0,72
Nettobelaningsgrad, %1 31,9 64,4 58,0 55,7 60,3
Soliditet, %1 62,6 31,9 373 38,4 346
Rantetackningsgrad, exkl. borsnoteringskostnader, ggr?) 1.8 2,7 2,5 42 47
Ekonomisk uthyrningsgrad, %% 94.6 82,2 82,7 84,7 86,3
Overskottsgrad, %4 78,8 63,1 62,4 61,0 62,5
Forvaltningsfastigheter? 3003,1 15332 24372 938,8 8720
Forvaltningsresultat per aktie, krt) 0,34 0,40 0,53 0,59 0,64
Forvaltningsresultat exkl bérsnoteringskostnader per aktie, krt) 0,47 0,40 0,53 0,59 0,64
Avkastning pa eget kapital, %1 1.4 2,8 10,8 14,5 13,3
Langsiktigt substansvarde? 20932 5492 10171 413,8 332,8

1

2N

Nyckeltalet 4r operationellt och inte ett alternativt nyckeltal.

)

)

) Nyckeltalet &r definierat enligt IFRS.

)

) Antalet aktier baseras pa aktier som Annehem Fastigheter har per dagen for Prospektet.

v

1 For definitioner, se avsnittet "~ Finansiella definitioner och icke-finansiella definitioner” nedan.

Nyckeltalet ar inte definierat enligt IFRS. For definition, och om tillampligt, avstamningstabell, vanligen se avsnitten "-Avstdmningstabeller” och "-Finansiella och icke-finansiella definitioner”.
Vid berdkningen 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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1jan 2020 - 1jan 2019 - 1jan 2019 - 1jan 2018 - 1jan 2017 -
Mkr, om inte annat anges 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
Foérvaltningsresultat, exkl. bérsnoteringskostnader
A Periodens resultat fore skatt 36,7 153 1297 69,3 56,5
B Vardeforandring fastigheter, orealiserade 16,4 -8,2 98,2 34,4 18,7
C Borsnoteringskostnader 7,7 - - - -
A-B+C Forvaltningsresultat, exkl. bérsnoteringskostnader 28,0 23,5 31,5 34,9 37,8
Nettobelaningsgrad
A Réntebarande skulder 1018,6 1043,9 14531 558,2 5524
B Likvida medel 60,7 559 404 357 27,0
C Forvaltningsfastigheter 30031 15833,2 24372 938,8 872,0
(A-B)/C Nettobelaningsgrad, % 31,9 64,4 58,0 55,7 60,3
Soliditet
A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 20228 517,5 9555 389,3 321,2
B Summa tillgdngar 32309 16223 25637 10134 928,8
A/B Soliditet, % 62,6 31,9 37,3 384 34,6
Réntetackningsgrad, exkl. borsnoteringskostnader
A Forvaltningsresultat 20,3 23,5 31,5 34,8 37.8
B Borsnoteringskostnader 7.7 - - - -
C Ranteintakter 0,5 0,5 0,5 0.1 0,1
D Réntekostnader -36,0 -14,1 -210 -11.2 -10,2
(A+B+C-D)/D  Réntetickningsgrad, exkl. bérsnoteringskostnader, ggr 1,8 2,7 2,5 4,2 4,7
Ekonomisk uthyrningsgrad
A Vakanshyra 9.8 21,2 282 14,9 151
B Bruttohyra 180,9 118,9 163,1 97,3 109,9
1-(A/B) Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,6 82,2 82,7 84,7 86,3
Overskottsgrad
A Driftnetto 854 42,4 60,2 52,9 554
B Hyresintékter 108,4 672 96,5 86,7 88,7
A/B Overskottsgrad, % 78,8 63,1 62,4 61,0 62,5
Forvaltningsresultat per aktie
A Forvaltningsresultat 20,3 23,5 31,5 34,8 37.8
B Antal aktier 58992548 58992548 58992548 58992548 58992548
A/B*1 000000 Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,34 0,40 0,53 0,59 0,64
Forvaltningsresultat exkl bérsnoteringskostnader per aktie
A Forvaltningsresultat 20,3 23,5 31,5 34,8 37,8
B Borsnoteringskostnader 7.7 - - - -
C Antal aktier?) 58992548 58992548 58992548 58992548 58992548
(A+B)/C Forvaltningsresultat exkl bérsnoteringskostnader per aktie, kr 0,47 0,40 0,53 0,59 0,64
Avkastning pa eget kapital
A Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 27,6 14,5 102,7 56,6 427
B Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 20228 517.5 9555 389.3 3212
A/B Avkastning pa eget kapital, % 1,4 2,8 10,8 14,5 13,3
Langsiktigt substansvarde
A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 20228 5175 9555 3893 3212
B Uppskjutna skatteskulder 70,4 31,7 61,6 24,5 11,6
A+B Langsiktigt substansvarde, Mkr 2093,2 549,2 10171 413,8 332,8

1) Antalet aktier baseras pa aktier som Annehem Fastigheter har per dagen fér Prospektet.
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FINANSIELLA OCH ICKE-FINANSIELLA DEFINITIONER

NYCKELTAL

DEFINITION

MOTIVERING FOR ANVANDARE

Driftnetto

Driftnettot innehaller de intakter och
kostnader som har en direkt koppling till
fastigheten, det vill séga hyresintdkter?)

och de kostnader som krévs for att halla
fastigheten igang, sdsom driftkostnader och
underhallskostnader.

Mattet anvéands for att visa utvecklingen av
verksamheten.

Forvaltningsresultat, exkl.
bdrsnoteringskostnader

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

Mattet anvands for att belysa Koncernens
resultat for att bedriva fastighetsverksamhet.

Nettobelaningsgrad

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

Nettobelaningsgraden &r ett riskmatt som
visar hur stor del av verksamheten som ar
beldnad med rantebarande skulder.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Mattet visar hur stor andel av Bolagets
tillgdngar som ar finansierade med eget
kapital och har inkluderats for att investerare
ska kunna beddma Bolagets kapitalstruktur.

Rantetackningsgrad, exkl.
borsnoteringskostnader

Forvaltningsresultat exklusive
borsnoteringskostnader med aterlaggning
av finansiella intdkter och kostnader samt
avskrivningar i relation till finansiella intékter
och kostnader.

Rantetéckningsgraden ar ett finansiellt
riskmatt som visar hur manga ganger Bolaget
klarar av att betala sina réntor med resultatet
fran den operativa verksamheten.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Vakanshyra? i forhallande till bruttohyrad pa
helarsbasis.

Nyckeltalet underlattar bedémning av
hyresintékterna i relation till det totala véardet
pa uthyrda och ej uthyrda ytor.

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter4).

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

Langsiktigt substansvarde

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
derivat och redovisad uppskjuten skatteskuld
enligt balansrakningen.

Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pa storleken pa
eget kapital berdknat pa ett for noterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

Avkastning pa eget kapital

Resultat for en rullande tolvmanadersperiod i
relation till genomsnittligt eget kapital under
delarsperioden.

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

) "Hyresintakter” definieras som hyror och hyrestilligg minus hyresrabatter.

) "Vakanshyra” definieras som berdknad hyra fér vakanta ytor.

3 "Bruttohyra” definieras som hyresintakter pa arsbasis exklusive tilldgg och rabatter.
) "Hyresintakter” definieras som hyror och hyrestilligg minus hyresrabatter.
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OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Informationen nedan ska ldsas tillsammans med avsnittet "Utvald finansiell information” och
Koncernens reviderade sammanslagna finansiella rapporter for rikenskapsdren som avslutades
den 31 december 2017, 2018 och 2019 och koncernens oreviderade sammanslagna finansiella
rapporter for niomdnadersperioden som avslutades den 30 september 2020 samt jamforelsesiffror
for niomdnadersperioden som avslutades 30 september 2019, vilka dr inkluderade i avsnittet
"Historisk finansiell information’. Nedanstdende genomgdng innehdller framadtriktad information
som dr féremdl for olika risker och oscikerhetsfaktorer. Bolagets faktiska resultat kan komma att
avvika vdsentligt fran vad som forutsdgs i den framdtriktade informationen till fljd av mdnga olika
faktorer, inklusive men inte begrdnsat till vad som anges i detta Prospekt, inklusive de som anges i
avsnittet "Riskfaktorer” och pd annan plats i detta Prospekt. Koncernens reviderade sammanslagna
finansiella rapporter for rdkenskapsdren som avslutades den 31 december 2017, 2018 och 2019
har upprdttats i enlighet med IFRS sdsom de har antagits av EU och Koncernens oreviderade
sammanslagna finansiella rapporter for niomdnadersperioden som avslutades den 30 september
2020 har upprdttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och har éversiktligt granskats av

Bolagets oberoende revisorer, KPMG AB.

Annehem Fastigheter ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag inriktat
pa kommersiella-, samhélls- och bostadsfastigheter i de nordiska
tillvaxtregionerna Stockholm, Skane, Goteborg samt Helsingfors
och Oslo. Bolaget bedémer att dessa geografiska marknader
ar sarskilt attraktiva med tanke pa den stora efterfragan pa
kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter i regionerna.
Efterfragan stods av den urbanisering och befolkningstillvéxt
samt héllbarhetstrend som pagar i Norden.

Fastighetsbestandet i Annehem Fastigheter bestar per
dagen for Prospektet av 22 forvaltningsfastigheter med ett
varde om 3281 Mkr?) och en uthyrbar yta om 184 tkvm?).
Fastighetsportfoljen &rindelad i segmenten Region Huvudstad
(Stockholm, Helsingfors och Oslo) samt Region Syd (Géteborg,
Malmd och Angelholm/Helsingborg). Region Huvudstad
utgor per dagen for Prospektet 73 procent av det totala
fastighetsvardet och Region Syd utgor 27 procent. Bestandet
bestar till storsta delen av moderna, flexibla och miljdanpassade
kommersiella fastigheter av hog kvalitet.

Annehem Fastigheter har forvarvat fyra fastigheter som
uppfors av Peab och som kommer att tilltradas mellan 2021
och 2024. Det 6verenskomna underliggande fastighetsvardet
for dessa fastigheter ar 791 Mkr och den uthyrbara ytan ar
16 tkvm. Bolaget har dven ingatt avsiktsforklaringar med Peab
om att forvarva ett flertal framtida fastigheter relaterade till
byggratter 4gda av Peab (se avsnitt " Verksamhetsbeskrivning
- Fastighetsbestdnd” for mer information om det befintliga
bestandet och forvarvsportfolien).d)

Annehem Fastigheter som renodlat fastighetsbolag med
en erfaren koncernledning har goda forutsattningar for att
tillvarata potentialen i den befintliga fastighetsportféljen samt
vaxa bestandet. Darigenom kan Bolaget skapa langsiktigt
aktiedgarvarde.

Nagra av de faktorer som paverkar Annehem Fastigheters
intjaningsformaga, finansiella stallning och kassaflode ar:
makroekonomiska faktorer och den regionalekonomiska
utvecklingen,
hyresniva, uthyrningsgrad och hyresutveckling,
fastighetskostnader,
centraladministration,
fastigheternas varde, investeringar i, och vardeforandring av,
fastigheter, och
finansiering och rantenettots utveckling.

Makroekonomiska faktorer och den regionalekonomiska
utvecklingen

Fastighetsbranschen och fastighetsvarden paverkas i

stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom
ekonomisk tillvaxt och konjunktur, befolkningstillvaxt och
sysselsattning pa nationell och regional niva, ranteniva,
inflation, marknadsaktérers intresse for fastighetsinvesteringar,
kapitaltillgdng och alternativavkastning. Daruttver paverkas

1 Avser verkligt véirde per 30 september 2020 for fastigheter som Bolaget dgde per 30 september 2020 och éverenskommet underliggande fastighetsvirde for fastigheten som Bolaget

forvarvade och tilltradde efter 30 september 2020.
2 Inkluderar parkeringsplatser.

3 Forutom avseende vissa sedvanliga bestimmelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvérva, och Peab ar inte skyldigt att sélja, nagon

av fastigheterna.
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vardet pa Bolagets fastigheter av avkastningskravet pa
fastigheter i allmanhet och pa kommersiella-, samhalls- och
bostadsfastigheter i synnerhet.

I december 2019 hojde Sveriges Riksbank ("Riksbanken”)
reporantan till 0,00 procent frén tidigare -0,25 procent
och lamnade darmed en fem ar lang period av minusranta.
Konjunkturinstitutet bedémer att reporantan inom en
overskadlig framtid kommer att ligga kvar pa 0,00 procent och
att en hojning inte kommer att ske forran 2023. Riksbanken
har varit tydlig i sin kommunikation att den inte férutser en
sankning av reporantan till under 0,00. Detta &r fallet trots
svaga inflationsutsikter och den forestdende lagkonjunkturen.
Konjunkturinstitutets bedémning ar att det vore lampligt
att sanka repordntan, aven om det i dagens klimat inte ar
Riksbankens viktigaste verktyg for att ge stéd at det finansiella
systemet.?) Bolaget bedémer att den fortsatt laga rantan
i kombination med en relativt god tillgang till finansiering
kommer fortsatt att ge en bra forutsattning for tillvaxt pa
fastighetsmarknaden. Férvantningar om inflationen paverkar
rantenivan och har darmed en paverkan pa Annehem
Fastigheters rantenetto. Rantekostnaden for rantebarande
skulder dr en betydande kostnadspost for Annehem Fastigheter.
Pa langre sikt far forandringar i rantenivan en vasentlig paverkan
pad Annehem Fastigheters resultat och kassaflode.

Aven en 6kande urbanisering och befolkningstillvaxt staller
allt hogre krav pa och behov av investeringar i de nordiska
tillvéxtregionerna sdsom Stockholm, Skane, Goteborg
samt Helsingfors och Oslo vilka dr marknader som Bolaget
fokuserar pa. Med stod av den 6kande urbaniseringen och
den pagéende hallbarhetstrenden samt den stora efterfragan
av kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter bedémer
Bolaget att dessa geografiska marknader ar sarskilt attraktiva och
Bolagets fastigheter ar strategiskt beldgna i omraden med goda
kommunikationsméjligheter utanfér de mest centrala delarna av
staderna.

Hyresniva, uthyrningsgrad och hyresutveckling

Bolagets fastigheter &r moderna, flexibla, miljdanpassade och
av hog kvalitet vilket innebar att fastigheterna kan utformas

for olika andamal vilket har bidragit till en hog uthyrningsgrad.
Uthyrningsgrad och hyresnivéer paverkas dven generellt av den
allmanna konjunkturutvecklingen, forandringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur och sysselsattning. Om
uthyrningsgraden eller hyresnivaerna sjunker respektive kar
paverkas Annehem Fastigheters resultat negativt respektive
positivt. Annehem Fastigheters héga ekonomiska uthyrningsgrad
om 94,6 procent per 30 september 2020 &r ocksa hanforlig till
att fastigheterna ar uthyrda pé ldnga avtal till kvalitativa kunder
sasom stora foretag vilket enligt Bolagets uppfattning minskar
risken for att hyresgésterna inte kan betala sina hyror. Nedan
visas Bolagets ekonomiska uthyrningsgrad éver tid.

1jan2020- 1jan2019 - 1jan2019 - 1jan2018- 1jan2017 -

Mkr 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
Ekonomisk

uthyrningsgrad,

% 94.6 82,2 82,7 84,7 86,3

1) Konjunkturinstitutet, april 2020.

Fastighetskostnader

Bolagets fastighetskostnader bestar av kostnader for drift,
underhall, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Den storsta av dessa kostnader har historiskt, och férvantas
framgent, utgoras av driftskostnader. Driftskostnader utgors

i huvudsak av kostnader for el, varme och fastighetsskotsel.
Att Annehem Fastigheters fastigheter ar energieffektiva och
moderna innebdr att driftskostnader kan hallas laga, vilket dkar
attraktiviteten for kunderna. Driftskostnader ar i huvudsak
taxebundna och variationer i priser pa dessa tjanster, bland
annat vid effekter fran onormalt vader och energipriser, paverkar
Annehem Fastigheters resultat.

Underhallskostnader bestar av dels planenligt underhall, dels
akut felavhjalpande underhall. For att kontinuerligt dvervaka
underhall och underhéllskostnader har Annehem Fastigheter
uppdragit till en extern konsult att ta fram underhallsplaner
for respektive fastighet med syftet att strukturera planenligt
underhall for att minimera akut felavhjalpande underhall
eftersom akut felavhjalpande underhall generellt &r forknippat
med hogre kostnader an om motsvarande underhall hade gjorts
planenligt. Det planenliga underhallet omfattar atgarder som
primart genomfors i syfte att 1angsiktigt bibehalla byggnadens
ursprungliga standard. Dessa utgifter for underhallskostnader
kostnadsfors som underhall i den utstrackning de utgor
reparationer och utbyten dar ingen ytterligare funktionalitet
tillfors. Utbyte dar ytterligare funktionalitet tillfors aktiveras.
Bolagets underhallskostnader for perioden januari - september
2020 bestar priméart av kostnader for bade in och utvandiga
reparationer och underhall av byggnader, samt markytor framst i
Bolagets foretagsparker.

Centraladministration

Kostnader for centraladministration utgor kostnader for
funktioner pa koncerndvergripande niva som inte &r direkt
hanforbara till fastighetsforvaltning, sasom kostnader for
koncernledning, transaktioner, marknadsforing, HR, redovisning
och revision, finansiell rapportering, IT och regelefterlevnad.
Annehem Fastigheter bedomer att Bolaget kommer kunna
fortsatta att expandera verksamheten utan att vasentligen dka
kostnaderna for centraladministration i motsvarande takt.

Fastigheternas varde, investeringar i, och vardeforandring av,
fastigheter

Annehem Fastigheter ar ett tillvaxtdrivet fastighetsbolag
inriktat pa kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter.
Bolagets befintliga fastighetsbestand bestar av moderna,
flexibla, miljdanpassade kommersiella fastigheter av hog

kvalitet i de nordiska tillvaxtomradena Stockholm, Skane,
Goteborg samt Helsingfors och Oslo. Fastigheternas vérde
paverkas av flera faktorer som bade ar utom och inom Annehem
Fastigheters kontroll. Vissa av faktorerna som ligger utom
Bolagets kontroll ar till exempel den nationella och regionala
ekonomiska utvecklingen, férandringar i ranteniva och inflation,
nyproduktion av bostader, marknadsaktorers intresse for
fastighetsinvesteringar, kapitaltillgang och alternativavkastning
fran andra tillgdngsslag, vilka samtliga paverkar
avkastningskravet pa fastighetsinvesteringar och darmed
vardet pa Annehem Fastigheters bestand. Faktorer som drinom
Annehem Fastigheters kontroll och som har en vardepaverkan
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pa fastigheterna bestar bland annat av formagan att forvalta
fastigheterna pa ett sddant satt att fastigheternas driftéverskott
Okar och/eller risken i den I6pande forvaltningen minskar.
Orealiserade vardeforandringar for fastigheter redovisas i
Bolagets resultatrakning och har utvecklats enligt nedan tabell.

1jan2020- 1jan2019- 1jan2019- 1jan2018- 1jan2017 -

Mkr 30sep 2020 30sep2019 31dec2019 31dec2018 31dec2017
Vardeforandring

fastigheter,

orealiserade 164 -8,2 98,1 344 18,7

Finansiering och rantenettots utveckling

Framtida forvantningar av marknadsrénta och rantemarginaler
samt Bolagets formaga att erhalla finansiering till attraktiva
villkor kommer att paverka Annehem Fastigheters resultat. En
del av Annehem Fastigheters strategi r att forvarva fastigheter
och en del av dessa forvary kommer att finansieras med lan.
Som ett resultat forvantas Bolagets totala skuldsattning och
rantekostnader 6ka i framtiden, dven om skuldsattningsgraden
inte forvantas oka. Annehem Fastigheter anser att fastigheter
ar en langfristig tillgang som kraver langfristig finansiering med
en vialavvagd fordelning mellan eget kapital och rantebarande
skulder. For att sakerstalla Annehem Fastigheters behov av
langfristig finansiering och tillgdng till erforderlig likviditet for
att finansiera utveckling av fastighetsbestandet har Annehem
Fastigheter ingdtt ett kreditavtal som beskrivs i avsnittet
"Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell information -
Kapitalstruktur efter 30 september 2020”". Rantekostnaden ar
en betydande kostnad for Annehem Fastigheter och uppgick
for perioden januari - september 2020 till 36 Mkr. Férandring
av marknadsranta och kreditmarginaler paverkar Bolagets
finansiella kostnader och dess finansnetto. Hur snabbt, och
med hur mycket, forandringar i dessa bada komponenter
paverkar finansnettot beror i huvudsak pa vald kapital- och
rantebindningstid och den réantebdrande skuldens storlek.

Totalaintdkter

Totala intdkter 6kade med 52,5 Mkr, fran 74,8 Mkr till

127,3 Mkr, motsvarande en dkning om cirka 70,2 %. Okningen
berodde i huvudsak pa det dkade fastighetsbestandet samt
minskade vakansgrader. Av totala intékter for perioden 1 januari
- 30 september 2020 avsag 108,4 Mkr hyresintékter och

18,9 Mkr 6vriga fastighetsintéakter.

Driftskostnader

Driftskostnader dkade med 6,7 Mkr, fran -21,2 Mkr till -27,9
Mkr, motsvarande en 6kning om cirka 31,6 %. Okningen
berodde i huvudsak pa 6kade kostnader for drift av de
tillkommande fastigheterna. Driftskostnader bestar i huvudsak
av kostnader for el, varme och fastighetsskotsel.

Underhallskostnader

Underhéllskostnader minskade med 0,4 Mkr, fran -7,4 Mkr

till =7,0 Mkr, motsvarande en minskning om cirka 5,4 %.
Underhallskostnader bestar i huvudsak av kostnader for bade in-
och utvéndiga reparationer och underhall av byggnader, samt
markytor framst i Bolagets foretagsparker.

Centraladministration

Kostnader for centraladministration 6kade med 22,9

Mkr, fran -6,8 Mkr till -29,7 Mkr, motsvarande en 6kning

om cirka 336,8 %. Okningen berodde i huvudsak pa
uppbyggnaden av Annehem Fastigheters separata organisation.
Centraladministrationskostnader bestar i huvudsak av
personalkostnader, konsultkostnader samt driftskostnader for
system.

Forvaltningsresultat
Periodens forvaltningsresultat minskade med 3,2 Mkr, frén
23,5 Mkr till 20,3 Mkr, motsvarande en minskning om cirka 13,6 %.

Vardeférandring fastigheter, orealiserade
Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 6kade med 24,6
Mkr, fran -8,2 Mkr till 16,4 Mkr, motsvarande en 6kning
om cirka 300,0 %. Okningen berodde i huvudsak pa positiv
vardeutveckling i fastigheterna Ljungbyhed Park och Peab
Center Solna.

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Periodens resultat efter skatt 6kade med 13,1 Mkr, fran 14,5
Mkr till 27,6 Mkr, motsvarande en ¢kning om cirka 90,3 %.
Okningen berodde i huvudsak pa ¢kade hyresintikter samt
positiv vardeutveckling av fastighetsbestandet.

Kassafléden

Annehem Fastigheters kassaflode fran den I6pande
verksamheten minskade med 68 Mkr, fran 18,5 Mkr under
perioden som avslutades 30 september 2019 till -49,5

Mkr under perioden som avslutades 30 september 2020.
Minskningen berodde i huvudsak pa hogre kundfordringar
per 30 september 2020. Annehem Fastigheters kassaflode
fran investeringsverksamheten 6kade med 43,8 Mkr, fran
-577,7 Mkrunder perioden som avslutades 30 september
2019 till -533,9 Mkr under perioden som avslutades

30 september 2020. Annehem Fastigheters kassaflode

for perioden bestod huvudsakligen av investeringar i
forvaltningsfastigheter. Annehem Fastigheters kassaflode
fran finansieringsverksamheten 6kade med 1 103,4

Mkr, fran 462,6 Mkr under perioden som avslutades 30
september till 1 566,0 Mkr under perioden som avslutades
30 september 2020. Okningen berodde i huvudsak pa erhélina
aktieagartillskott som beskrivs i avsnittet "Kapitalisering,
skuldsdttning och annan finansiell information - Kapitalstruktur
efter 30 september 2020".

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Annehem Fastigheters egna kapital 6kade med 1 505,3 Mkr,
fran 517,5 Mkr till 2 022,8 Mkr, motsvarande en 6kning om cirka
290,9 %. Okningen berodde i huvudsak pa aktieagartillskott

fran Peab uppgéende till 2 000,0 Mkr. Soliditeten tkade med

31 procentenheter, fran 31,9 procent till 62,9 procent.

Totala intakter

Totala intakter 6kade med 11,9 Mkr, fran 97,8 Mkr till

109,7 Mkr, motsvarande en ¢kning om cirka 12,2 %. Av totala
intdkter 2019 avsag 96,5 Mkr hyresintdkter och 13,2 Mkr 6vriga
fastighetsintakter. Fastigheter som férvarvades under aret
bidrog till utvecklingen.
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Driftskostnader

Driftskostnader ¢kade med 3,9 Mkr, fran -25,3 Mkr till
-29,2 Mkr, motsvarande en 6kning om cirka 15,4 %.
Okningen berodde i huvudsak pa ett dkat fastighetsbestand.
Driftskostnader bestod i huvudsak av uppvarmning, el, vatten
och fastighetsskotsel.

Underhallskostnader

Underhéllskostnader minskade med 1,1 Mkr, fran -13,8 Mkr

till -12,7 Mkr, motsvarande en minskning om cirka 8,0 %.
Underhallskostnader bestod i huvudsak av I6pande underhall av
Bolagets foretagsparker.

Centraladministration

Kostnader for centraladministration 6kade med 2,7 Mkr, fran
-7,5 Mkr till -10,2 Mkr, motsvarande en 6kning om cirka

36 %. Okningen berodde i huvudsak pa ¢kade kostnader fér
managementtjanster utforda fran Peab.

Forvaltningsresultat
Periodens forvaltningsresultat minskade med 3,3 Mkr, fran 34,8
Mkr till 31,5 Mkr, motsvarande en minskning om cirka 9,5 %.

Vardeforandring fastigheter, orealiserade

Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 6kade med

63,7 Mkr, fran 34,4 Mkr till 98,1 Mkr, motsvarande en 6kning
om cirka 185,2 %. Okningen berodde i huvudsak pa positiva
vardefoérandringar i fastigheterna Ljungbyhed Park, Ultimes | och
Peab Center Solna.

Periodens resultat hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare
Periodens resultat efter skatt 6kade med 46,1 Mkr, fradn 56,6
Mkr till 102,7 Mkr, motsvarande en 6kning om cirka 81,5 %.
Okningen berodde i huvudsak pa positiv vardeutveckling av
fastighetsbestandet.

Kassafléden

Annehem Fastigheters kassaflode fran den [6pande
verksamheten 6kade med 20,4 Mkr, fran 21,5 Mkr

under rakenskapsaret som avslutades 31 december

2018 till 41,9 Mkr under rakenskapsaret som avslutades

31 december 2019. Annehem Fastigheters kassafléde fran
investeringsverksamheten minskade med 1 385,8 Mkr, fran
-15,7 Mkr under rékenskapsaret som avslutades 31 december
2018 till -1 401,5 Mkr under rakenskapsaret som avslutades

31 december 2019. Kassaflodet fran investeringsverksamheten
under 2019 forklaras huvudsakligen av forvarven av fastigheter i
Solna, Partille och Helsingfors. Annehem Fastigheters kassaflode
fran finansieringsverksamheten ckade med 904,5 Mkr, fran
-11,4 Mkr under rékenskapsaret som avslutades 31 december
2018 till 893,1 Mkr under rakenskapsaret som avslutades

31 december 2019. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
under 2019 hanfors till ovanndmnda fastighetsforvary.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Annehem Fastigheters egna kapital 6kade med 566,2 Mkr,
fran 389,3 Mkr per 31 december 2018 till 955,5 Mkr per

31 december 2019, motsvarande en 6kning om cirka 145,4 %.
Okningen berodde i huvudsak pa arets resultat. Soliditeten
minskade med 1,1 procentenhet, fran 38,4 procent till 37,3
procent.

Totalaintdkter

Totala intakter minskade med 2,7 Mkr, fran 100,5 Mkr till 97,8
Mkr, motsvarande en minskning om cirka 2,69 %. Av totala
intakter 2018 avsag 86,7 Mkr hyresintdkter och 11,1 Mkr
ovriga fastighetsintdkter. Minskningen av totala intékter ar
huvudsakligen hanforlig till vakanser.

Driftskostnader

Driftskostnader 6kade med 2,2 Mkr, fran -23,1 Mkr till -25,3
Mkr, motsvarande en 6kning om cirka 9,5 %. Driftskostnader
bestod i huvudsak av uppvarmning, el, vatten och
fastighetsskotsel.

Underhallskostnader

Underhallskostnader minskade med 1,9 Mkr, fran -15,7 Mkr

till -18,8 Mkr, motsvarande en minskning om cirka 12,1 %.
Underhallskostnader bestod i huvudsak av [6pande underhall av
Bolagets foretagsparker.

Centraladministration

Kostnader for centraladministration minskade med 1,2 Mkr,
fran -8,7 Mkr till -7,5 Mkr, motsvarande en minskning om cirka
13,8 %. Centrala administrationskostnader bestod i huvudsak av
sa kallade management fees fakturerade fran Peab till Annehem
Fastigheter.

Forvaltningsresultat
Periodens forvaltningsresultat minskade med 3 Mkr, fran 37,8
Mkr till 34,8 Mkr, motsvarande en minskning om cirka 7,9 %.

Vardeférandring fastigheter, orealiserade

Vardeforandringar fastigheter, orealiserade 6kade med 15,7 Mkr,
fran 18,7 Mkr till 34,4 Mkr, motsvarande en 6kning om cirka
84,0 %. Okningen berodde i huvudsak pa positiv utveckling av
fastighetsvardena i Ultimes |, Valhall Park och Ljungbyhed Park.

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Periodens resultat efter skatt okade med 13,9 Mkr, fran 42,7
Mkr till 56,6 Mkr, motsvarande en 6kning om cirka 32,6 %.
Okningen berodde i huvudsak pa dkade hyresintakter samt
positiv vardeutveckling pa fastighetsbestandet.

Kassafléden

Annehem Fastigheters kassaflode fran den [6pande
verksamheten minskade med 8,8 Mkr, fran 30,3 Mkr

under rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017
till 21,5 Mkr under rakenskapsaret som avslutades 31
december 2018. Annehem Fastigheters kassaflode fran
investeringsverksamheten 6kade med 6,8 Mkr, fran -8,9 Mkr
under rakenskapsaret som avslutades 31 december 2017
till -15,7 Mkr under rakenskapsaret som avslutades 31
december 2018. Annehem Fastigheters kassaflode fran
finansieringsverksamheten minskade med 12,6 Mkr, fran
1,2 Mkr under rakenskapsaret som avslutades 31 december
2017 till -11,4 Mkr under rakenskapsaret som avslutades
31 december 2018.
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Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Annehem Fastigheters egna kapital 6kade med 68,1 Mkr, fran
321,2 Mkr till 389,3, motsvarande en 6kning om cirka 21,2 %.
Okningen berodde i huvudsak pa arets resultat. Soliditeten 6kade
med 3,8 procentenheter, fran 34,6 procent till 38,4 procent.

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar

sig kostnader och for vilket det finns fristdende finansiell
information tillganglig. Koncernens verksamhet delas upp

i tva rorelsesegment, region Huvudstad (Stockholm, Oslo,
Helsingfors) och region Syd (Malmd, Géteborg, Angelholm/
Helsingborg). Rorelsesegment rapporteras i Koncernens externa
finansiella rapport pa ett satt som dverensstammer med den
interna rapporteringen som lamnas till den hogste verkstéllande
beslutsfattaren. Den hogste verkstéllande beslutsfattaren

ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser

och bedémning av rorelsesegmentens resultat. | Annehem
Fastigheter ar den hogste verkstallande beslutsfattaren den
verkstallande direktoren, eftersom den verkstéllande direktéren
har det primara ansvaret for att allokera resurser och utvérdera
resultatet.

Historiska vasentliga investeringar

Annehem Fastigheters kassaflode fran
investeringsverksamheten uppgick till -8,9 Mkr for 2017,

-15,7 Mkr for 2018 och -1 401,4 Mkr for 2019. For 2017 har
vasentliga investeringar huvudsakligen gjorts i, vid det arets
ingang, befintligt bestand, det vill sdga i Valhall Park, Ljungbyhed
Park, Peab Construction Syd, Ultimes Ky och Ultimes Parkering.
For 2018 har vasentliga investeringar i likhet med rakenskapsaret
2017 gjorts i befintligt bestand. For 2019 har vasentliga
investeringar huvudsakligen bestatt av forvarv av tre fastigheter,
Partille Port, Peab Center Solna och Ultimes II.

Annehem Fastigheters kassaflode fran investerings-
verksamheten for perioden 1 januari 2020 - 30 september
2020 uppgick till -533,9 Mkr. For denna period har vasentliga
investeringarna huvudsakligen bestatt av forvarven av
Stenekullen 2 och Sadelplatsen 4 samt investeringar i befintliga
byggnader. Fran och med 1 oktober till och med per dagen for
Prospektet har Annehem Fastigheters vasentliga investeringar
uppgatt till cirka 292 Mkr. For denna period har vasentliga
investeringar huvudsakligen bestatt av forvarvet av Carl Berner
Torg (se avsnitt "~ Betydande férdndringar sedan 30 september
2020" for mer information om forvarvet av Carl Berner Torg).

Pagaende visentliga investeringar

Bolaget har efter 30 september forvarvat fyra fastigheter
genom forvarv av bolag. Tva av fastigheterna ar kommersiella
fastigheter och kommer att tilltradas under 2021 samt tva

ar bostadsfastigheter som kommer att tilltrddas under 2022
respektive 2024. De tva kommersiella fastigheterna ar
belagna i Solna, Stockholm respektive Helsingborg. De tva

bostadsfastigheterna ar belagna i Partille, Goteborg och i Malmo.
Finansieringen av dessa forvary kommer att géras med eget
kapital samt med medel inom ramen for nuvarande eller framtida
kreditavtal. Dessa fastigheter &r darmed inte belanade.

Annehem Fastigheters och dess olika dotterbolag ar

foremal for olika miljélagstiftning som bland annat géller
verksamhetsutovare. For det fall att en verksamhetsutdvare inte
kan utfora eller bekosta sanering av en fastighet kan den som
forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da
borde ha upptackt féroreningarna, hallas ansvarig. Detta innebar
att fastighetsagaren kan alaggas att aterstalla en fastighet i ett
skick som uppfyller krav enligt relevant milj¢lagstiftning. Ett
sadant aterstéllande kan omfatta sanering av férorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten.

Utover det som beskrivs i avsnitten "Riskfaktorer”,
"Verksamhetsbeskrivning”, och "-Betydande fordndringar sedan
30 september 2020", finns det per dagen for Prospektet inte
nagra for Bolaget kdnda trender, osdkerheter, krav, ataganden
eller handelser som med rimlig sannolikhet kommer att fa en
vasentlig inverkan pa Bolagets utsikter for det innevarande
rakenskapsaret.

Bolaget har under fjarde kvartalet 2020 mot revers forvarvat
och tilltratt fastigheten Carl Berner Torg i Oslo med ett
overenskommet underliggande fastighetsvarde om 293
MNOK.

Bolaget har efter den 30 september 2020 ingatt avtal

om forvarv av fyra fastigheter med ett Gverenskommet
underliggande fastighetsvarde om 791 Mkr.

Bolaget har ingatt avsiktsforklaringar med Peab om forvary av
fastigheter pa marknadsmassiga villkor.!) Fastigheterna utgor
vid fardigstallande totalt 86 tkvm och har ett av Annehem
Fastigheter samlat bedomt underliggande fastighetsvarde
vid fardigstéllande om 4 900 Mkr. Dessa avsiktsforklaringar
arinte bindande och det finns saledes en risk att Annehem
Fastigheter inte kommer att kunna genomfora dessa forvarv.
Annehem Fastigheter har ingatt ett kreditavtal med ett flertal
nordiska banker. For mer information om kreditavtalet,

se avsnitt "Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell
information - Kapitalstruktur efter 30 september 2020".

Utover vad som anges ovan har det inte intraffat nagra
betydande fordndringar av Annehem Fastigheters finansiella
stallning eller finansiella resultat sedan den 30 september 2020.

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

nagon av fastigheterna.
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KAPITALISERING, SKULDSATTNING
OCH ANNAN FINANSIELL
INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsdttning pd koncernnivad per
30 september 2020. Se avsnittet "Aktiekapital och dgarférhdllanden” fér ytterligare information
om Bolagets aktiekapital och aktier. Tabellerna i detta avsnitt bor Idsas tillsammans med avsnittet
"Operationell och finansiell 6versikt” och Bolagets finansiella information, med tillhérande noter,
som dterfinns pd annan plats i detta Prospekt. For information om Bolagets finansiering efter 30
september 2020, se avsnitt "~ Kapitalstruktur efter 30 september 2020".

KAPITALISERING NETTOSKULDSATTNING
Per30september  ANNehem Fastigheters nettoskuldsattning per 30 september
Mkr 2020 2020 presenteras i tabellen nedan. Tabellen omfattar endast
Kortfristiga skulder rantebarande skulder. Bolaget har per 30 september 2020
Mot borgen?) 27.6 inga indirekta skulder. Bolaget har per 30 september 2020 inga
Mot sikerhet2 2656 eventualférpliktelser. For information om Bolagets finansiering
Blancokrediter B efter 30 september 2020, se avsnitt "~ Kapitalstruktur efter 30
Summa kortfristiga skulder 293,2 september 2020".
Langfristiga skulder
Per 30 september
Mot borgen?) 316,7 Mkr 2020
Mot sékerhet 408,7 (A) Kassa B
Blancokrediter - (B)Likvidamedel 607
Summa langfristiga skulder C) Latt realiserbara vardepapper -
(exklusive kortfristig del av langfristiga skulder) 7254 @ papp
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 60,7
Eget kapital
: . (E) Kortfristiga fordringar 151,6
Aktiekapital 0,1
(F) Kortfristiga banklan -
Reservfond -
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 265,6
Andra reserver 20227
- (H) Andra kortfristiga skulder 27.6
Summa eget kapital 2022,8
- - . - . (1) Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 293,2
1 Mot borgen avser borgensatagande sasom egen skuld enligt avtal for ett kreditbelopp.
2) Sikerhet utgors av pantbrev i fastigheter. .
j; Muot borgen gyser borgensétggam.je sasom egen skuld enligt avtal for ett kreditbelopp. (lezl:\ll(?:;i:tE?r::;:‘s(s—g(z)—(D) 80,9
Sékerhet utgors av pantbrev i fastigheter.
(K) Langfristiga banklan 7254
(L) Emitterade obligationer -
(M) Andra langfristiga lan -
(N) Langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 7254
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 806,3
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Det ar Bolagets bedomning att rorelsekapitalet ar

tillrackligt for Bolagets aktuella behov under den ndrmaste
tolvmanadersperioden fran och med dagen for Prospektet. |
detta behov har beaktats fastigheter som har forvarvats men inte
tilltratts per dagen for Prospektet och som kommer att tilltrédas
under den narmaste tolvmanadersperioden fran och med dagen
for Prospektet. Rorelsekapital i detta ssmmanhang definieras
som Bolagets mojlighet att fa tillgang till likvida medel i syfte

att fullgdra sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till
betalning.

Bolaget och dess dotterbolag Annehem Holding 3 AB
("Annehem 3") har ingatt ett kreditavtal med SEB, Nordea och
Swedbank. Kreditavtalet omfattar ett belopp om totalt cirka
1,9 Mdkr?) uppdelat pa tre sa kallade trancher i kr, euro
och norska kronor, varav tranchen i kr kan pakallas vid tre
olika tillfallen. Darutdver har Peab under 2020 ldmnat
aktiedgartillskott till Annehem Fastigheter om 2 Mdkr i syfte att
skapa en lamplig kapitalstruktur i Annehem Fastigheter. Inga
obligationer som Peab tidigare utgivit kommer att dverga till
Annehem Fastigheter. Dartill finns fortsatt vissa mellanhavanden
mellan Annehem Fastigheter och Peab, vilket aterspeglas
i Annehem Fastigheters balansrékning per 30 september
2020. Annehem Fastigheter och vissa bolag i Koncernen har
stallt sakerheter och borgen for lanen under kreditavtalet.
Sakerheterna bestér huvudsakligen av pant i vissa internlan,
aktier i Annehem 3 och samtliga dess dotterbolag samt pantbrev
i fastigheter dgda av Annehem 3s dotterbolag uppgaende till
summor motsvarande lanebeloppet vilka stéllts for Bolagets och
dess dotterbolags forpliktelser gentemot bankerna.
Kreditavtalet innehaller sedvanliga utfastelser,
ataganden, finansiella dtaganden (daribland ataganden om
rantetackningsgrad, LTV och soliditet), informationsataganden
och uppsagningsgrunder for kredittagarna respektive Bolaget
sasom borgensman. Kreditavtalet innehaller begransningar for
Bolagets dotterbolag att uppta skuld, stalla sdkerhet, avyttra
tillgdngar, forvarva aktier samt forandra verksamheten. Vissa
begransningar avser ocksa Bolaget. Kreditavtalet innehéller vissa
sa kallade cross-default bestammelser, som innebdr att samtliga
utestdende 1an samt dvriga forpliktelser forfaller till betalning

1 Kreditavtalet omfattar ett belopp uppgéaende till 1 213 Mkr, 51 MEUR och 176 MNOK.

om Bolaget eller ett dotterbolag inte fullgor sina forpliktelser
eller pa annat satt bryter mot dtaganden eller utfastelser
under kreditavtalet. | tillagg till detta innehaller kreditavtalet
dgarforandringsklausuler och efterstallningsataganden.
Kreditavtalet I6per i tre ar fran och med avtalets ingaende.
Bolaget avser den 11 december 2020 att pakalla ett belopp
uppgaende till cirka 1,5 Mdkr under det nya kreditavtalet.
Detta belopp avses primart att anvandas for att refinansiera
viss befintlig extern och koncernintern skuld, sdsom skulden
for forvarvet av Carl Berner Torg. Medlen som frigors vid
aterbetalning av koncerninterna 1&n avses att anvéndas av
Koncernen for att finansiera ovriga forvarv under forsta halvaret
av 2021. Lanen under kreditavtalet I6per med rorligt ranta med
IBOR-golv, som baseras pa IBOR plus en bestdmd marginal for
lan som har pakallats. Minst 60 procent av pakallat lanebelopp
under det nya kreditavtalet ska rantesakras. Dértill ar Bolaget
skyldigt att betala en uppléaggningsavgift. For den delen av lanet
som inte har pakallats betalar Bolaget en facilitetsavgift. Lanet
ar amorteringsfritt under en viss period och darefter beror
amorteringsgraden pa Bolagets LTV.
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Vdrderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestdnd, vilka infogats i Prospektet
("Vdrderingsintygen”), har utfdrdats pa Bolagets begdran av de oberoende sakkunniga

vdrderarna GEM Valuation Oy, Mikonkatu 6 C, 00100 Helsingfors, Nordier Property Advisors AB,
Regeringsgatan 25, 111 53 Stockholm, Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB, Vasagatan
15-17,111 20 Stockholm, Malmobryggan Fastighetsekonomi AB, Jdrnvégsgatan 15, 216 14
Limhamn och Forum Fastighetsekonomi AB, Drottninggatan 36, 411 14 Géteborg (tillsammans

de "Oberoende Virderarna”) under perioden 30 september 2020-10 november 2020.
Vdrderingsintygen fran de Oberoende Vdrderarna har infogats pad efterfoljande sidor i detta avsnitt.
Vdrderingsintygen omfattar hela Bolagets fastighetsportfélj per 30 september 2020 och anger att
fastigheternas sammanlagda marknadsvdrde dr 2 901 Mkr. | Bolagets balansrdkning inkluderar, i
enlighet med IFRS, Forvaltningsfastigheter foljande vars vdrde inte inkluderas i Vdrderingsintygen:
dels virdet av tva tomtrdtter med ett virde uppgdende till cirka 93 Mkr, dels investeringar om cirka

9 Mkr. De Oberoende Vdrderarna har inte nagot vdsentligt intresse i Bolaget och har godkdnt att
Vdrderingsintygen infogas i Prospektet. Information som anskaffats frdn tredje part har datergetts
korrekt och sdvitt Bolaget kénner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna
tredje part har inga sakférhdallanden uteldmnats som skulle gora den dtergivna informationen
felaktig eller vilseledande. For materiella fordndringar i fastighetsbestdndet efter den 30 september
2020 hdanvisas till avsnittet " Operationell och finansiell 6versikt - Betydande fordndringar efter 30
september 2020°". Utdver dessa har inga materiella fordndringar i Bolagets fastighetsbestdnd dgt
rum efter att Vdrderingsintygen utfdrdades under perioden 30 september 2020 - 10 november
2020 med respektive Vdrderingsintygs vdrdetidpunkt. Vdrderingsintygens vdrderingstidpunkter dr
mellan juni 2020 till och med oktober 2020. Den information som inkluderats i Prospektet och

som baserats pad Vdrderingsintygen kan medféra risker och osdkerhetsfaktorer samt vara foremdl

for dndringar baserat pd en rad olika externa faktorer, ddribland de som behandlas under avsnittet
"Riskfaktorer”. Vidrderingen av investeringar i fastigheter och tillhérande tillgdngar foranleder ett

visst mdtt av uppskattningar och Bolaget och/eller de Oberoende Vdirderarna kan ha behévt gora
antaganden, uppskattningar och bedémningar gdllande flera antal faktorer. Vdrderingar av fastigheter
dr till sin natur subjektiva och osdkra, samt baseras pd antaganden som kan visa sig vara missvisande
eller pdverkas av faktorer utanfér Bolagets kontroll, och Bolaget kanske inte har mojlighet att realisera
det uppskattade viirdet vid ett avyttrande.

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV B-AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) PA NASDAQ STOCKHOLM 53



VARDERINGSINTYG

G E VARDERINGSUTTALANDE 30.9.2020 o TR
s savils

Detta ar en Oversattning av varderingsuttalande utstéllt av GEM.

GEM Valuation Oy ("GEM”), ett finskt bolag med organisationsnummer 2917036-1 har
instruerats av Jan Egenas, pa uppdrag av Annehem Fastigheter AB (“Klienten”), att
genomfora en vardering avseende en tillgang bestaende av tre separata angransande
fastigheter i Helsingfors, Finland som listas nedan.

Adress Registreringsnummer | Fastighetstyp Uthyrb-ar yta/
parkeringsplatser
Karvaamokuja 2a, 00380 Helsingfors 91-46-25-18 office building 9,295 sgm
Karvaamokuja 2b, 00380 Helsingfors 91-46-25-19 office building 7,550 sgm
Karvaamokuja 2e, 00380 Helsingfors 91-46-25-20 parking hall 107 pls

Samtliga fastigheter inspekterades utvandigt och invandigt 2020-01-20 och sedan dess har
tre varderingsrapporter genomforts baserat pa olika situationer och antaganden:

1. Rapport 2020-01-27 (varderingstidpunkt 2019-12-31) for Peab Toimitilat
—avseende internt beslutsfattande och majliga forsaljningsandamal.

2. Rapport 2020-08-20 (varderingstidpunkt 2020-06-30) fér Annehem Fastigheter AB
— avseende finansieringsandamal.

3. Rapport 2020-10-09 (varderingstidpunkt 2020-06-30) fér Annehem Fastigheter AB
—avseende finansieringsandamal.

Enligt den mottagna informationen har Klienten férvarvat de tidigare tomtratterna efter
varderingstidpunkten (2020-06-30) men innan den senaste tidpunkten for
varderingsrapportering (2020-10-09), vilket har anvants som ett antagande for att behandla
tomtratterna som fristaende i den senaste varderingsrapporten 2020-10-09 med
varderingstidpunkten 2020-06-30.

Varderingar har skett i enlighet med bestdmmelserna som foéljer av Finlands
Centralhandelskammares Fastighetsvarderingsnamnd, God vérderingsstandard (finska
bestammelser) och Internationella Varderingsstandarder (IVS). Varderingarna uppfyller
kraven som foljer av en AKA vardering (finskt varderingscertifieringssystem).

Syftet med varderingen i samtliga ovan namnda varderingar har varit att definiera
Marknadsvardet for varje enskild fastighet samt som en entitet (ett forsaljningsobjekt).

Definitionen av Marknadsvarde i enlighet med IVS 2020 &r foljande:

”"Marknadsvarde ar det bedomda beloppet for vilket en tillgang eller skuld bér utbytas vid
varderingstidpunkten mellan en villig képare och en villig séljare i en transaktion som sker pa
armléngds avstand, efter korrekt marknadsforing och dar parterna var for sig har agerat
kunnigt, klokt och utan tvang.”

Varderingsrapporterna har utarbetats av kvalificerade oberoende GEM-varderare vilka har
den erfarenhet som kravs.

GEM Valuation Oy | Mikonkatu 6 C, oo100 Helsinki | Business ID 2917036-1 |  www.gemproperty.fi
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Varderingarna baseras pa information om fastigheten och dess omgivning erhallen fran
Klienten, Peab Toimitilat, offentliga register samt andra informationskallor. Hyresdata har
tagits emot i hyresforteckningsformat, faktiska hyresavtal var inte tillgangliga. Rimliga
atgarder har vidtagits av varderare for att bekrafta den mottagna informationen.

Marknadsvéardena i varje vardering har bedomts med stéd av avkastningsvardemetoden som
huvudsakligt varderingstillvdgagangssatt och dess diskonterade kassaflédesmetod (10-ars
modell) som huvudsaklig varderingsmetod.

Varderingarna inkluderar en viss omfattning av uppskattningar och GEM-varderare kan ha
behovt gbra antaganden, uppskattningar och bedémningar av ett flertal faktorer.

Pa grund av utbrottet av det nya coronaviruset (COVID-19) kan vi, per varderingstidpunkten,
inte lita pa tidigare marknadsbevis for att fullt ut underbygga varderingsutlatandena. Vara
varderingar grundas darfor pa “vasentlig osékerhet”.

Pa begaran bekraftar vi harmed att varderingarna som beskrivs i detta uttalande har
upprattats av de fastighetsvarderare vilkas signaturer aterfinns nedan.

Varderingsrapporterna lamnade i augusti och oktober 2020 resulterade i féljande
marknadsvarden vid varderingstidpunkten 2020-06-30:

Gemensamt varde av Karvaamokuja 2a, 2b och 2e, Helsingfors, baserat pa ett
tomtrattsantagande: Sjuttiosju miljoner femhundra tusen euro (77 500 000 €)

Gemensamt varde av Karvaamokuja 2a, 2b och 2e, Helsingfors, baserat pa ett
fristdendeantagande: Attiosju miljoner euro (87 000 000 €)

Helsingfors 2020-09-30

GEM Valuation Oy

/;72(/ . ’\S:"ﬂ/\{\\\ \SJ \ AS—e—

Ilpo Korpi Seppo Koponen

Varderare VD, Partner

LKV M.Sc., Auktoriserad fastighetsvarderare (AKA)
GEM ValuationOy | Mikonkatu 6 C, oo100 Helsinki | BusinessID 2917036-1 |  www.gemproperty.fi
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M\
Bryggan
Verifikation av utford fastighetsvardering

P& uppdrag av Annehem Fastigheter AB har undertecknade bolag utfért marknadsvérde-
beddmningar omfattande fastigheterna Solna Sadelplatsen 3, Solna Sadelplatsen 4, Angelholm
Barkdakra 50:3 (del av) samt Klippan Sjdleden 1:5 m fl per vardetidpunkten augusti 2020.

Som underlag fér vérdebeddmningarna har Annehem Fastigheter AB tilhandahallit akiuella
hyresgéisiférteckningar och kontrakisuppgifter per juli 2020. Inom ramen fér féreliggande
véirdering har underlaget stéimts av mot uppagifter som tillhandahdllits och inhéimtats vid fidigare
varderingstilliGlien somt mot aktuell marknadskénnedom inom undertecknade varderingsféretag.
lfr&rga om fastigheten Angelholm Barkdkra 50:3 har séirskild information kring pagdende
investeringar och underlag {6r avstyckning av avyttrad del av fastigheten tillhandahdillits.

Besikining av fastigheterna i Solna genomidrdes i juli 2020. Ovriga vérderingsobjekt har besiktigais
vid tidigare varderingstillfélien under den senaste tredrsperioden.

Vérdebeddmningen grundar sig som huvudmetod pd kassaflddesanalys, innebdrande ait
varderingsobjektens varden baseras pd nuvardet av prognosticerade kassafldden jamie
restvéirde under en kalkylperiod om 5-10 dr. De vardepdaverkande parametrar som anvands i
varderingen motsvarar undertecknade varderingsféretags tolkning av hur investerare och andra
aktérer pd marknaden resonerar och verkar. Obebyggda objekt och potentiella byggratier i
porifdlien har varderats utifrdn orisprismaterial och lage i planprocessen.

P& begtran verifierar vi hrmed de vardebeddmningar som utférts av undertecknade
fastighetsvirderare, Vardebeddmningara resulterar i uppskattade marknadsvérden per
virdetidpunkten augusti 2020 enligt féljonde sammanstdliining:

Solna Sadelplatsen 3 850 000 000 kr
Solna Sadelplatsen 4 345 000 000 kr
Angelholm Barkdkra 50:3 (del av) 332 000 000 kr
Klippan Sjdleden 1:5 m fl 150 000 000 kr
Summa: 1 677 000 000 kr

Limhamn / Stockholm den 15 oktober 2020

—
Malmdbryggan Fastighetsekonomi AB Stockhopfbwggan Fastighetsekonomi AB
Ty LU )
Peter Samuelsson Bengt Wedin
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
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P& uppdrag av Annehem Fastigheter AB, genom Jan Egends, har Nordier Property Advisors AB beddmt
marknadsvardet for tvé varderingsobjekt ur bolagets fastighetsbesténd. Vérdetidpunkt ér augusti 2020.

De tvé vérderingsobjektet utgdrs sammmanlagt av en fastighet samt en fastighet uppléten med tomtréit.
Fastigheterna ér beléigna i Maimé och utgoérs av kontorsfastigheter.

Varderingsobjekten har fastighetsbeteckningar enligt nedan.
e Tomtratten fill fastigheten Malmé Kamaxeln 2
e Malmo Stenekullen 2

Den totala uthyrbara arean for de tvé varderingsobjekten uppgdr till 5 887 m2. Vardebeddmningen i detta
vérderingsintyg utgdrs av summan av samtliga vérderingsobjekts marknadsvérden.

Uppdraget &r utfort av en auktoriserad fastighetsvarderare. Ansvarig vérderare fér uppdraget ér Tomas Nystrom
MRICS. Nordier intygar att varderingsmannen har rétt kvalifikationer samt en tillréickligt god marknadskénnedom for
det aktuella typslaget och marknaden for att kunna utféra en kvalificerad vérdering av det aktuella objektet.

Metodik

Marknadsvardet beddms med en sé& kallade kassaflddesmetoden (Cash-flow) som ér att betrakta som en
specialvariant av direktavkastningsmetoden men med mgjlighet att under tid kunna korrigera for inkomst-
/kostnadsforandringar. Kassafldodesmetoden illustrerar potentiell framtida utveckling av dagens ekonomiska faktorer.
Indata till metoden &r objektets utg&ende hyresnivéer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras dver kalkylperioden
med marknadsantaganden som beddmts utifrén ortspriser eller kunskap om hur marknadsaktérer beddémer det
aktuella objektet. Vardet hérleds som summan av nuvardet av respektive érs driftnetto samt nuvardet av
fastighetens restvarde vid kalkylperiodens utgéng. Restvardet ges av det prognostiserade driftnettot forsta éret efter
kalkylperiodens slut i férhéllande till ett marknadsmdéssigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylréintan ér det réintekrav fastighetséigaren férvéntar sig av det i fastigheten knutna kapitalet. | denna
marknadsvérdering utgoér kalkylréntan réntekrav pé det totala kapitalet eftersom kalkylen utférs utan hénsyn fill
eventuell beld@ning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylréntan pé totalt kapital for ett enskilt objekt baseras p&
aktuell l&ngsiktig obligationsranta med tillagg for fastighetsrelaterad risk. | praktiken ér det svért att beddma en
marknadsmassig kalkylrénta enligt den teoretiska modellen bl.a. p& grund av aft kalkylréntan inte direkt kan
observeras vid studier av genomférda forsaliningar. Av denna anledning bedodms kalkylréntan genom att
inflationsanpassa det av oss beddmda direktavkastningskravet.

Varderingsrapporten ér upprattad i enlighet med de krav som stalls i p. 130 som framgér av ESMA:s uppdatering av
CESR:s rekommendationer (2013/319). Vi &r ansvariga fér denna varderingsrapport och har kontrollerat att, sé vitt vi
rimligen kan k&nna till, informationen i denna varderingsrapport dr i enlighet med de faktiska underliggande
forhdllandena och att ingenting ar utelémnat som skulle kunna péverka dess innebérd.

Underlag

Uppdraget &r utfort enligh av uppdragsgivaren givna férutsattningar. Samtliga férvaliningsobjekt i detta uppdrag har
inspekterats inom en tredérsperiod av Nordiers varderingsavdelning.
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VARDERINGSINTYG

Vardebeddmning

P& begdran intygas hérmed att de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvarde vid vérdetidpunkten
augusti 2020, har beddmts till

236 000 000 KRONOR (TVAHUNDRATRETTIOSEXMILJONER KRONOR)

- De i kassaflddesanalyserna beddémda direktavkastningskraven (som underlag for restvérdet och kalkylr&ntan) ér om
5.0 och 7.25 %. Detta motsvarar en initial genomsnittlig direktavkastning om 5,33 %.
- Det beddmda marknadsvérdet for forvaliningsobjekten ér om ca 16 800 och 44 600 kr/kvm.

Stockholm, 2020-10-12
Nordier Property Advisors AB

M\ :
i S
Tomas Nystrém MRICS

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N

SAMHALLSBYGGARNA

Bordie{
roper
Ad&isorg
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VARDERINGSINTYG

SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

Pa uppdrag av Annehem Fastigheter AB har Forum Fastighetsekonomi AB bedomt marknads-
vardet av fastigheten Partille Partille 11:60. Fastigheten ar en butiksfastighet (3D). Den uthyr-
ningsbara lokalarean uppgar till 6.180 kvm. Vardetidpunkt dr 2020-10-02.

Underlag

Fastigheten har besiktigats av undertecknad tillsammans med fastighetsteknikern. Hyres- och
driftkostnadsdata har erhallits pa fastighetsniva tillsammans med uppgifter om pagaende ut-
hyrningar, uppsagningar och planerat underhall etc. Officiella uppgifter om fastigheten har
hamtats fran Fastighetsdatasystemet och uppgifter om detaljplaner mm har inhdmtas fran re-
spektive myndighet.

Metodik

Marknadsvardet bedoms med en marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys
av férvantade framtida betalningsstrémmar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och
underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylrdnta mm) ges varden
som overensstammer med de bedémningar marknaden kan antas goéra under radande mark-
nadssituation. Som grund for vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav mm lig
ger ortsprisanalyser av gjorda jamfdrbara fastighetskop.

Ett avkastningsbaserat nuvarde framraknas utgaende fran kalkylperiodens driftnetton efter in-
vesteringar och restvardet (dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). | forekommande fall gors
olika vardetillagg eller vardeavdrag. Som berakningshjalp anvdandes en kassaflodeskalkyl.

| kassaflodeskalkylen har bland annat féljande bedémningar och antaganden gjorts:

— Kalkylstart 2020-10-01 och kalkylperiod 10 ar.

— Inflationen (KPI-foréandring) ar 0,8% under 2020, 1,0% under 2021 och 2,0% under reste-
rande kalkylperiod.

— Hyresutvecklingen foljer respektive hyreskontrakts villkor. Efter I6ptidens slut gors vid behov
en marknadsanpassning och hyresutvecklingen féljer sedan 100% av KPI.

— Kostnaderna for drift och underhall utvecklas med 100% av KPI.

— Direktavkastningskravet vid kalkylslut har bedomts till 5,50% och kalkylrdntan till 7,46%.

Vardebeddmning

Pa begédran intygas harmed att fastighetens marknadsvarde vid vardetidpunkten 2020-10-02
har bedémts till 171.000.000 kronor (Etthundrasjuttioen miljoner kronor).

" e AUKTORISERAD
Géteborg 2020-11-10 FASTIGHETSYARDERARE
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB _u','._i.‘,?'. )
SAMHALLSBYGGARNA
M
“‘I/ Sl Vs
hs Vo p S 5. ¥
Civilingenjér it} & Rlcs ST
4 Registered Valuer §’§
FORUM
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjdningsformdga fér Koncernen fér tolv mdnader beaktande av
Koncernens fastighetsbestand per 30 september 2020. Aktuell intjdningsformaga dr enligt Bolagets
beddmning inte en uppskattning av dess férvintade resultat utan dr endast att betrakta som

en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intdkter och kostnader pa
drsbasis givet fastighetsbestdndet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en
bestamd tidpunkt. Den aktuella intjdningsférmdgan innefattar inte en bedémning om den framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrader, fastighetskostnader, réntor, vérdeféréndringar, kop eller
forsdlining av fastigheter eller andra faktorer. Den aktuella intjdningsférmdgan ska ldsas tillsammans
med 6vrig information i Prospektet. | Koncernens intjdningsférmdga dr inte resultateffekten av
orealiserade och realiserade vdrdefordndringar inkluderad. For avstdmningstabeller och definitioner
vdnligen se avsnitten "Utvald finansiell information - Avstdmningstabeller” samt "Utvald finansiell
information - Finansiella och icke-finansiella definitioner”. Fér information om Bolagets finansiering
efter 30 september 2020, se avsnitt "Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell information -
Kapitalstruktur efter 30 september 2020". Informationen om aktuell intjdning har inte granskats av
Bolagets revisor.

Koncernens intjaningsformaga, tilltratt bestand beraknats utifran Annehem Fastigheters organisation per 30
per 30 september 2020 september 2020. Rantekostnader har berdknats genom att
Mkr pa Bolagets skuldsattning per 30 september 2020 applicera

finansieringsvillkoren enligt kreditavtalet som har ingatts efter

Justerat hyresvarde 200,3
Vakans o 30 september 2020, utover kostnad for nyttjade krediter

e innefattar villkoren dven sedvanliga upplaggningsavgifter och
Hyresintakter 190,5 . . . . .

: en facilitetsavgift for outnyttjade krediter, vars andel i detta
Fastighetskostnader /00 fall motsvarar en betydande del av den totala kreditfaciliteten
Fastighetsskatt 70 baserat pa skuldsattningen den 30 september 2020.

Driftnetto 1135 Finansnettot inkluderar dven en leasekostnad fér en tomtratt
Centraladministration -310 i Finland, som Bolaget har en kpoption pa och planerar
Finansnetto -390 att forvarva under forsta kvartalet 2021 och som dé delvis
Férvaltningsresultat 43,5 kommer att motsvaras av rantekostnaden for lanet som avses
att anvandas for att finansiera forvarvet inom ramen for

Féljande information utgér underlag for berikning kreditavtalet. F6r mer information om kreditavtalet, se avsnitt
av intjaningsférmagan "Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell information -
Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive tillagg Kapitalstruktur efter 30 september 2020".
och hyresrabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intékter
utifran gallande hyreskontrakt per 30 september 2020. Avtal om forvarv med tilltrdde efter
Drifts- och underhéllskostnader utgors av budgeterade 30 september 2020
kostnader for ett normalar. Fastighetsskatten har beraknats Bolaget genomfor fortiépande forvarv av fastigheter. Nedan
utifran fastigheternas aktuella taxeringsvirden per 30 presenteras de fastigheter som Bolaget forvarvat och som
september 2020. Kostnader fér centraladministration har kommer att tilltradas efter 30 september 2020.

Fastighetsvarde, Berédknade arliga Driftnetto,
# Tilltrade Status Fastighet Fastighetstyp Mkr hyresintakter, Mkr Mkr2)
1 Kv 4 2020 Tilltratt Carl Berner Torg Kommersiell 2783) 12,8 12,14

Peab Center
2 Kv 220212 Forvarvat Helsingborg Kommersiell 131 7.6 6,7
3 Kv4 20212 Forvarvat Ledvolten Kommersiell 275 14,5 12,0
4 Kv 220222 Forvarvat Carl Florman Bostad 135 6,3 53
5 H1 20242 Forvarvat Partille Port Bostad 250 11,6 10,0
1 Driftsnetto har berdknats baserat pa ingangna hyreskontrakt och berdknade
hyresintakter samt antaganden om driftskostnader per kvadratmeter. 4 Inkluderar hyresgaranti som I6per fran och med 1 januari 2021 och som har stéllts ut av

20 Avser nar preliminart tilltrade ska ske enligt respektive forvarvsavtal. Peab som garanterar kontrakterad manadshyra fram till och med hyresgasten erlagger
3 Berdknat med en vaxelkurs om 0,95 norska kronor/kr. hyra, dock hégst upp till cirka 13,5 MNOK.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

STYRELSE
Annehem Fastigheters styrelse bestar av sex ordinarie visar ledamoterna i styrelsen, nar de forst valdes in i styrelsen
ledamoter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka och om de ar oberoende i forhallande till Bolaget och/eller de
valts for tiden intill slutet av arsstdamman 2021. Tabellen nedan storre aktiedgarna.
Oberoende i férhallande till

Ledamot i Annehem Bolaget och
Namn Befattning Fastigheter sedan bolagsledningen Storre aktiedgare
Goran Grosskopf Styrelseordférande 20041 Ja Nej
Pia Andersson Styrelseledamot 2020 Ja 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 Avser nar Géran Grosskopf blev ledamot i Peab.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

STYRELSE

GORAN GROSSKOPF

Fodd 1945.
Styrelseordférande sedan 2020.

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

Bvriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande for BrainHeart Energy
AB, Mats Paulssons stiftelse, Peab AB och
Stefan Paulsson Invest AB. Styrelseledamot
for ColoPlus AB, Ekhaga Utveckling AB,
Maven Wireless Sweden AB, Medicon Village
Fastighets AB, Permak AB och Possio AB.
Styrelsesuppleant for Andreasson Medical
Consulting AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande for ColoPlus AB, Ekhaga
Utveckling AB, IKEA Foundation, Ingka Holding
BV, Medicon Village Fastighets AB och Permak
AB. Styrelseledamot for BrainHeart Energy AB
och Perituskliniken AB.

Aktiedgande i Bolaget): Goran Grosskopf
innehar 164 700 A-aktier och 92 000 B-aktier
i Bolaget.

PIAANDERSSON

Fodd 1961.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjorsexamen, Vg och
vatten, Lunds Tekniska Hogskola

Bvriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot for Centur Projektutveckling
Holding AB, Medicon Village Fastighets AB, PA
- Konsult i Bastad AB och Varvsstaden Projekt
Holding AB. Styrelseledamot och verkstéllande
direktor for Varvsstaden AB, Varvsstaden
Gjuteriet 111 AB, Varvsstaden Magasinet

211 AB, Varvsstaden Snickeriet 241 AB och
Varvsstaden Svets- & Pannverkstaden 259 AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseledamot for Centrumhuset i Bara

AB, Catena Sunnana AB, Catena Sunnana

Tva AB, Catena Tostarp AB, Catena Tostarp
Tva AB, Fastighets AB ML 4, Fotbollsstadion i
Malmo Fastighets AB, Hyllie Point 3 AB, Hyllie
Point 4 AB, Nya Bara Utvecklings AB, PeBri
Projektutveckling AB, Point Hyllie Holding AB,
Torghusen i Bara AB och Tubsockan i Bara AB.
Styrelseledamot och verkstallande direktor

for Annehem Hylliecentrum AB, Annehem
MAH AB, Annehem Stenekull 2 Fastigheter
AB, Peab Fastighetsutveckling Syd AB, INSPI
Sweden AB, Peab FU Fartygsmekano AB, Peab
FU Jupiter 11 AB, Peab FU Vintrie 1 AB, Peab
Varby Fastighets AB, Skeppshytten 201 AB och
Skanehus AB.

Aktiedgande i Bolaget: Pia Andersson innehar
6 135 B-aktier i Bolaget och nérstaende till
Pia Andersson innehar 772 270 A-aktier och
1615 700 B-aktier i Bolaget.

KARIN EBBINGHAUS

Fédd 1972.
Styrelseledamot sedan 2020.

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

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande for Engaging Solutions
AB. Styrelseledamot for Wictor Family Office
AB. Styrelsesuppleant for Lillaroéd Holding
AB, Stefa Konsult AB, White Paper Advisors
Sweden AB och Wiegert & Wiegert AB.
Verkstallande direktor for ELONROAD AB.

Tidigare befattningar (senaste fem &ren):
Styrelseordférande for Wictor Family Office
AB. Styrelseledamot for Altered Stockholm
AB, Biofiber Tech Sweden AB, Maven Wireless
Sweden AB, Refurnish the World AB och
Speximo AB.

Aktiedgande i Bolaget!): Karin Ebbinghaus
ager for narvarande inga aktier i Bolaget.

1 Avser eget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav under antagandet att separationen av Annehem Fastigheter fran Peab hade genomforts med avstamningsdag
30 september 2020 med beaktande av darefter kdnda forandringar. Styrelseledamoternas respektive innehav i Annehem Fastigheter per forsta dagen for handel i Annehem Fastigheters

aktier kan avvika fran informationen.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

JESPER GORANSSON

Fodd 1971.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Magisterexamen nationalekonomi,

Lunds universitet

Bvriga nuvarande befattningar:
Verkstallande direktor for Peab AB.
Styrelseordférande for Peab Anlaggning AB,
Peab Bostad AB, Peab Fastighetsutveckling
AB, Peab Fastighetsutveckling Sverige AB,
Peab Finans AB, Peab FU Finland AB, Peab
Industri AB, Peab Industri Sverige AB, Peab
Lokal AB, Peab Markutveckling AB, Peab
Projektutveckling AB och Peab Sverige AB.
Styrelseledamot for Fastighets AB Centur och
Fastighets AB Tornet.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseledamot for Fastighets AB ML 4, Visio

Exploatering AB och Visio Rasunda Garage AB.
Styrelsesuppleant for Centrumhuset i Bara AB,

Nya Bara Utvecklings AB, Torghusen i Bara AB
och Tubsockan i Bara AB.

Aktiedgande i Bolaget!): Jesper Goransson
innehar 216 400 B-aktier i Bolaget.

ANDERS HYLEN

Fédd 1963.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjorsexamen, Vag och
vatten, Lunds Tekniska Hogskola

Bvriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande for BTK Rekord och
Sydpartner AB. Styrelseledamot for
Aktiebolaget Halsingborgsbostader, Dockan
Exploaterings AB, Gaffelseglet Invest AB,
Halsingborgs Byggmastares Fastighets AB,
Halsostaden Angelholm AB, Hilsostaden
Angelholm Holding AB, Hoganas Lugnet 6
Fastighets AB och Tornet Bostadsproduktion
AB. Styrelsesuppleant for HIK Drift AB och
Hittarps IK.

Tidigare befattningar (senaste fem &ren):
Styrelseordférande for Angelholms Flygplats
AB. Styrelseledamot for Fabege Isak AB,
Fastighets AB Tornet, Navet Analytics AB och
Wihlborgs Kalifornien 11 AB. Styrelseledamot
och verkstallande direktor for Lambel AB.
Styrelsesuppleant for Fabege Isak Holding AB.

Aktiedgande i Bolaget!): Anders Hylén innehar
32 B-aktieri Bolaget.

LARS LJUNGALV

Fodd 1969.
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi,
Lunds universitet

Avriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande for Bergendahl Fashion
AB, Bergendahl Food AB, Bergendahl

Food Holding AB, Diatro Development AB,
EKO-Gruppen Hassleholm AB, ESCASA AB,
Glitter International AB, Granit Funktion

& Forvaring AB, Hassleholm Retail and
Recreation AB, Smaltona Fastighets AB,
Svenska Glitter AB och Zanzl6za Zmycken AB.
Styrelseordférande och verkstallande direktor
for Bergendahl Invest AB. Styrelseledamot
for Byggmax Group AB, Donationsstyrelsen
Lunds universitet, lkano Bank AB (publ) och
Malmo FF. Styrelsesuppleant och verkstéllande
direktor for Bergendahl & Son AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande for System Engineering
Solutions 37 (SES37) AB. Styrelseledamot for
Bergendahl & Son AB, Hassleholm Holding AB,
Intersport Sverige Holding AB, LU Holding AB,
PayEx Sverige AB, Sparbanken Skane AB (publ),
Swedbank PayEx Holding AB och Swedish
Logistic Property.

Aktiedgande i Bolaget!): Lars Ljungélv dger for
narvarande inga aktier i Bolaget.

1) Avser eget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav under antagandet att separationen av Annehem Fastigheter fran Peab hade genomftrts med avstamningsdag 30
september 2020 med beaktande av darefter kanda forandringar. Styrelseledamoternas respektive innehav i Annehem Fastigheter per forsta dagen for handel i Annehem Fastigheters aktier

kan avvika fran informationen.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

JORGEN LUNDGREN

Fédd 1967.
Verkstdllande direktor sedan 2020.

Utbildning: Civilekonomexamen,
Mittuniversitetet

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i Hedern Fastigheter
Holding AB, Méklarhuset Invest Sweden AB,
Maklarhuset Real Estate Sweden AB och
Maklarhuset Real Estate Sweden Holding AB.
Styrelseledamot for Aros Bostadsutveckling
AB, Getberget Utveckling AB och Linlun AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren)?:
Styrelseledamot och verkstallande direktor for
Castellum Norr 2 AB och Polskenet Invest AB
och Solnaberg Bladet 3 PropCo AB.

Aktiedgande i Bolaget?): Jorgen Lundgren dger
for narvarande inga aktier i Bolaget.

JAN EGENAS

Fédd 1962.
CFO sedan 2020.

Utbildning: Civilekonomexamen, Umea
universitet

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande for Cavandium AB.
Styrelseledamot for IPort AB. Styrelseledamot
och verkstallande direktor for Egenas
Consulting AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):
Styrelseordférande och verkstallande
direktor for Installnet Svenska AB, SENS
EnergiKomfort AB och Sustainable Energy
Solutions Sweden AB. Styrelseledamot for

Logistic 1 Landvetter AB, Real Holding i Sverige

AB (publ), Saab Digital Air Traffic Solutions
AB, Tor Viking Kommanditdeldgaren AB, Tor
Viking Komplementaren AB, Wessman drilling
solution AB, Wessman Energy Solution AB
och Wessman Group AB. Styrelseledamot
och verkstallande direktor for Einar Mattsson
Fastighetsforvaltning AB. Styrelseordférande,
styrelsesuppleant och verkstallande direktor
for SENS Aruba AB, SENS Assets AB, SENS
CONSTRUCTION AB, SENS Consulting

AB, SENS Energy Management AB, SENS
Geoenergy Storage AB, SENS Overseas AB
och SENS Overseas District Cooling AB.
Styrelsesuppleant for Centrumhuset i Bara
AB, Hyllie Point 3 AB, Hyllie Point 4 AB, Nya
Bara Utvecklings AB, Point Hyllie Holding AB,
Torghusen i Bara AB och Tubsockan i Bara AB.

Aktiedgande i Bolaget?: Jan Egenas ager for
narvarande inga aktier i Bolaget.

ADELA COLAKOVIC

Fédd 1988.
Koncernredovisningschef sedan 2020.

Utbildning: Kandidatexamen ekonomi,
Sodertorns hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: -
Tidigare befattningar (senaste fem aren): -

Aktieagande i Bolaget?): Adela Colakovic dger
for narvarande inga aktier i Bolaget.

VIVEKA FRANKENDAL

Fédd 1967.
Fastighetschef och COO frdn och med 1 mars
2021.

Utbildning: Civilingenjor, Lantmateri, Kungliga
Tekniska Hogskolan

Ovriga nuvarande befattningar: -
Tidigare befattningar (senaste fem aren): -

Aktiedgande i Bolaget?): -

1) Jorgen Lundgrens tidigare befattningar de senaste fem aren inkluderar dven styrelseordférande fér Castellum City Forvaltnings AB, Castellum Luled Holding AB, Castellum 2 Struktur
AB, Di6s Badhuset Fastighets AB, Dios Biet Fastighets AB, Dios Bryggeriet Fastighets AB, Dits Cupido Fastighets AB, Dios Esplanaden Fastighets AB, Dids Forellen Fastighets AB, Dids
Hermelinen Fastighets AB, Di6s Jarnvagsstationen Fastighets AB, Diés Kraften Fastighets AB, Diés Magne Fastighets AB, Dis Ostermalm Fastighets AB, Fastighets AB Hagaporten 3,
Fastighets AB Vandringsmannen, Fastighets AB Orebacka, Fastighetsaktiebolaget Kolmatargrand, HH Struktur AB, Intea Lagmannen AB, Intea Onkel Adam AB, Intea Tingshuset AB, Intea
Akeriet AB, Nattvikens Forvaltning AB, Norrporten i Gavle AB, Norrporten i Helsingborg AB, Norrporten i Jénkdping AB, Norrporten i Lulea AB, Norrporten i Stockholm AB, Norrporten
i Sundsvall AB, Norrporten Sundsvallsfastigheter AB, Norrporten i Umea AB, Norrporten i Vixj& AB, Norrporten i Orebro AB, Norrporten 2 i VAxjo AB, Norrporten 3 i Ostersund AB,
Norrporten 4 Struktur AB, Norrporten 7 Struktur AB, Norrporten 8 Struktur AB, Stadshuset i Sundsvall AB, Stadsdel Norr Fastigheter 1 AB, Stadsdel Norr Fastigheter 2 AB, Stadsdel Norr
Fastigheter 3 AB, Stenvalvet 243 VAxj6 AB, Specialfastigheter Lejonet 11 AB, Porten 4 i Ostersund AB, Vandringsmannen Holding AB, Orebacka Férvaltnings AB och Orebacka Invest AB,
styrelseledamot for Castellum 2 Struktur AB, Centrumhuset i Bara AB, Hyllie Point 3 AB, Hyllie Point 4 AB, Jorpet AB, Orebacka Forvaltnings AB, Kaxydor AB, Méklarhuset Invest Sweden
AB, Maklarhuset Real Estate Sweden AB, Maklarhuset Real Estate Sweden Holding AB, Nya Bara Utveckling AB, Point Hyllie Holding AB, Polskenet Holding AB, Stadsdel Norr Fastigheter
1 AB, Torghusen i Bara AB och Tubsockan i Bara AB samt styrelsesuppleant fér Castellum 2 Struktur AB, Mahlers Smide AB, Polskenet 3 AB, Orebacka Férvaltnings AB och Stadsdel Norr

Fastigheter 1 AB.

8

) Avser eget samt narstaende fysiska och juridiska personers innehav under antagandet att separationen av Annehem Fastigheter fran Peab hade genomférts med avstamningsdag

30 september 2020 med beaktande av darefter kanda forandringar. Styrelseledaméternas respektive innehav i Annehem Fastigheter per forsta dagen for handel i Annehem Fastigheters

aktier kan avvika fran informationen.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Det férekommer inga familjeband mellan nagra
styrelseledamoter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledaméternas och ledande
befattningshavarnas ataganden gentemot Bolagets och deras
privata intressen och/eller andra ataganden.

Under de senaste fem aren har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare (i) domts i bedragerirelaterade
mal, (i) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller
likvidation, eller varit foremal for konkursforvaltning, (iii)
varit foremal for anklagelse och/eller sanktion avilag eller
forordning bemyndigade myndigheter (daribland godkanda
yrkessammanslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att
ingd som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings-
eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande
funktioner hos en emittent.

Alla styrelseledaméter och ledande befattningshavare kan nas
via Bolagets adress: Drottning Kristinas Esplanad 10, 170 67
Solna.

Bolagets revisor ér sedan 2019 KPMG AB, som pa arsstamman
2020 omvaldes for perioden intill slutet av arsstamman

2021. Peter Dahllof (fodd 1972) &r huvudansvarig revisor.
Peter Dahllof ar auktoriserad revisor och medlem i FAR
(branschorganisationen for auktoriserade revisorer). KPMG AB:s
kontorsadress ar Vasagatan 16, Box 382, 101 27 Stockholm.
KPMG AB har varit revisor i Peabkoncernen under hela den
period som den historiska finansiella informationen i detta
Prospekt omfattar samt har reviderat Annehem Fastigheters
sammanslagna finansiella rapporter for rakenskapséaren 2019,
2018 och 2017.
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Annehem Fastigheter ar ett svenskt publikt aktiebolag. Fore
noteringen pa Nasdaq Stockholm grundades bolagsstyrningen
i Bolaget pa svensk lag samt interna regler och foreskrifter. Nar
Bolaget har noterats pa Nasdaq Stockholm kommer Bolaget
ocksa att folja Nasdaqg Stockholms regelverk for emittenter och
tilldmpa Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Koden géller
for alla svenska bolag vars aktier ar noterade pa en reglerad
marknad i Sverige och ska tillampas fullt ut fran noteringen.
Bolaget behdver inte folja alla regler i Koden d& Koden i sig
sjalv medger mojlighet till avvikelse fran reglerna, under
forutsattning att sddana eventuella avvikelser och den valda
alternativa l6sningen beskrivs och orsakerna harfor forklaras

i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa kallade "folj eller
forklara-principen”).

Bolaget kommer att tillampa Koden fran det att B-aktierna
noteras pa Nasdag Stockholm. Eventuella avvikelser fran Koden
kommer att redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrapport, som
kommer att upprattas for forsta gdngen for rakenskapsaret
2021. | den forsta bolagsstyrningsrapporten behdver Bolaget
emellertid inte forklara avvikelse till foljd av bristande uppfyllelse
av regler vars tillampning inte aktualiserats under den
tidsperiod som bolagsstyrningsrapporten omfattar. Férutom att
ledamoterna i valberedningen kommer att offentliggdras senare
an sex manader fore arsstdamman 2021 forvantar sig Bolaget per
dagen for Prospektet inte att rapportera ndgon avvikelse fran
Koden i bolagsstyrningsrapporten.

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) &r bolagsstdmman Bolagets
hogsta beslutsfattande organ. Pa bolagsstdmma utévar
aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel faststéllande
av resultat- och balansrakningar, disposition av Bolagets
resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktor, val av styrelseledamdter och revisorer
samt ersattning till styrelsen och revisorerna.

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

Ratt att delta i bolagstamma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstamma
ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden forda aktieboken
sex bankdagar fore stdmman, dels anmaéla sig hos Bolaget

for deltagande i bolagsstdmman senast den dag som anges i
kallelsen till stamman. Aktiedgare kan narvara vid bolagsstammor
personligen eller genom ombud och kan dven bitradas av hogst
tva personer. Vanligtvis ar det mojligt for aktiedgare att anmaéla
sig till bolagsstamman pa flera olika satt, vilka ndrmare anges

i kallelsen till stdmman. Aktiedgare ar berattigade att rosta for
samtliga aktier som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktiedgarna

Aktiedgare som 6nskar fa ett drende behandlat pa
bolagsstdmman maste skicka en skriftlig begaran harom till
styrelsen. Begaran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast
sju veckor fore bolagsstamman.

Bolag som foljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden
ska bolagsstamman utse valberedningens ledamoter eller ange
hur ledamoéterna ska utses. Valberedningen ska enligt Koden
besta av minst tre ledamoter och en majoritet av dessa ska vara
oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen. Minst
en ledamot i valberedningen ska daruttver vara oberoende i
forhallande till den rostmassigt storsta dgaren eller den grupp av
aktiedgare som samverkar om Bolagets forvaltning.

Bolaget ska ha en valberedning bestaende av en ledamot
utsedd av envar av de tre till rostetalet storsta aktiedgarna eller
dgargrupperna, jamte styrelseordféranden. Valberedningen
ska konstitueras baserat pa aktiedgarstatistik fran Euroclear
Sweden AB per 30 september varje &r och ovrig tillforlitlig
agarinformation som tillhandahallits Bolaget vid denna tidpunkt
och styrelseordféranden som ocksa kommer att kalla till
valberedningens férsta mote. Infor Bolagets arsstdmma 2021
ska dock Bolagets valberedning baseras pa Bolagets dgarstatistik
fran Euroclear Sweden AB per 31 januari 2021.

Den ledamot som representerar den storsta aktiedgaren ska
utses till ordférande for valberedningen om inte valberedningen
enhalligt utser nagon annan. Om en eller flera av aktiedgarna
som har utsett representanter till valberedningen tidigare dn
tre manader fore arsstdmman inte ldngre ingar bland de tre
storsta aktiedgarna, ska representanter som utsetts av dessa
aktiedgare avgd, och de aktiedgare som darefter tillhor de
tre storsta aktiedgarna kan utse sina representanter. Om en
representant avgar ur valberedningen innan valberedningens
arbete &r avslutat och valberedningen anser det nédvandigt att
ersatta honom eller henne, ska en sddan ersattningsrepresentant
representera samma aktiedgare eller, om aktiedgaren inte ldngre ar
en av de storsta aktiedgarna, den storsta aktiedgaren i turordningen.
Aktiedgare som utsett representant till ledamot i valberedningen
har ratt att entlediga sadan ledamot och utse ny representant
till ledamot i valberedningen. Andringar i sammansattningen av
valberedningen maste meddelas omgaende.

Valberedningen ska arbeta fram foljande forslag att forelagga
arsstdamman for beslut:

forslag till stammoordférande,

forslag till antal styrelseledamoter,

forslag till styrelseledaméter,

forslag till styrelseordférande,

forslag till styrelsearvoden med uppdelningen mellan

ordférande och dvriga ledamoter i styrelsen samt ersattning

for utskottsarbete,

forslag till revisorer,

forslag till arvode for Bolagets revisorer, och

i den man sa anses erforderligt, forslag till andringar i

nuvarande instruktion for valberedningen.
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Valberedningen ska i samband med sitt uppdrag i 6vrigt fullgéra
de uppgifter som enligt aktiebolagslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning ankommer pa valberedningen.

Valberedningens sammansattning infor arsstdmman ska
normalt sett meddelas senast sex manader fére stamman.
Ersattning ska inte utgé till representanterna i valberedningen.
Bolaget ska ersatta eventuella kostnader som valberedningen
adrar sig i sitt arbete, exempelvis kostnader for externa
konsulter som av valberedningen beddéms nédvandiga for att
valberedningen ska kunna fullgora sitt uppdrag. Mandatperioden
for valberedningen upphor nar sammansattningen av den
foljande valberedningen har offentliggjorts.

Styrelsen &r Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter
bolagsstdamman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ansvarig for
Bolagets forvaltning och organisation, vilket innebér att styrelsen
ar ansvarig for att, bland annat, faststélla méal och strategier,
sdkerstalla rutiner och system for utvardering av faststallda mal,
fortlépande utvardera Bolagets resultat och finansiella stallning
samt utvardera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar
ocksa for att sakerstélla att arsredovisningen och delarsrapporter
uppréattas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen Bolagets
verkstallande direktor.

Styrelseledamdéterna véljs normalt av arsstdmman for tiden
intill slutet av nasta arsstamma. Enligt Bolagets bolagsordning
ska styrelsen, till den del den valjs av bolagsstamman, besta av
minst tre ledamdter och hogst nio ledamoter utan suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande valjas av arsstamman
och ha ett sarskilt ansvar for ledningen av styrelsens arbete och
for att styrelsens arbete ar vélorganiserat och genomférs pa ett
effektivt satt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststills pa det konstituerande styrelsemotet varje ar.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner
och férdelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och
verkstallande direktor. | samband med det konstituerande
styrelsemotet faststéller styrelsen dven instruktionen for
verkstallande direktodr och en instruktion for finansiell
rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett &rligen faststallt schema.
Utdver dessa styrelsemoten kan ytterligare styrelsemoten
sammankallas for att hantera fragor som inte kan hanskjutas
till ett ordinarie styrelseméte. Utdver styrelsemotena har
styrelseordféranden och verkstallande direktéren en fortlopande
dialog rérande ledningen av Bolaget.

For narvarande bestar Bolagets styrelse av sex ordinarie
ledamoter som valts av bolagsstdamman, vilka presenteras i
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer”.

Revisionsutskott

Annehem Fastigheter har ett revisionsutskott bestdende

av tre ledamoter: Karin Ebbinghaus, Goran Grosskopf

och Lars Ljungélv med Goéran Grosskopf som ordférande.
Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifteri dvrigt, bland annat évervaka Bolagets finansiella
rapportering, dvervaka effektiviteten i Bolagets interna

kontroll och riskhantering, halla sig informerat om revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen, granska och
Overvaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och darvid
sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller Bolaget
andra tjdnster an revisionstjanster, samt bitrédda vid férberedelse
av forslag till bolagsstammans val av revisor.

Ersattningsutskott

Styrelsen i Annehem Fastigheter fullgor i sin helhet
ersattningsutskottets arbetsuppgifter. Styrelsens arbetsuppgifter
relaterande till detta bestar av att styrelsen ska besluta

i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar och andra
anstallningsvillkor for bolagsledningen, inklusive lamna forslag
till drsstamman om riktlinjer for 16n och annan ersattning

till styrelseledamoter, VD, vice VD, och évriga ledande
befattningshavare. Darutover ska styrelsen folja och utvérdera
pagaende och under aret avslutade program for rorliga
ersattningar for bolagsledningen samt félja och utvardera
tillampningen av de riktlinjer for I6n och annan ersattning till VD,
vice VD och styrelseledamoter som arsstdmman ska fatta beslut
om samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
bolaget.

Finansutskott

Annehem Fastigheter har ett finansutskott bestadende av tva
ledamoter: Pia Andersson och Jesper Goransson med Jesper
Goransson som ordférande. Bolagets VD ar foredragande i
finansutskottet.

Den verkstallande direktoren ar underordnad styrelsen och
ansvarar for Bolagets I6pande forvaltning och den dagliga
driften. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande
direktoren anges i arbetsordningen for styrelsen och
instruktionen for verkstallande direktor. Verkstéllande direktéren
ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och sammanstalla
information fran ledningen infor styrelsemoten och ar
foredragande av materialet pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den
verkstallande direktéren ansvarig for finansiell rapportering i
Bolaget och ska foljaktligen sakerstalla att styrelsen erhaller
tillrackligt med information for att styrelsen fortldpande ska
kunna utvardera Bolagets finansiella stallning.

Verkstéllande direktor ska hélla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av Bolagets verksamhet,
omsattningens utveckling, Bolagets resultat och ekonomiska
stallning, likviditets- och kreditlage, viktigare affarshandelser
samt varje annan handelse, omstandighet eller férhallande som
kan antas vara av vasentlig betydelse for Bolagets aktiedgare.

Verkstéllande direktor och 6vriga ledande befattningshavare
presenteras i avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor’.

Ersattning till styrelseledamoter
Arvode och annan ersattning till styrelseledaméterna,
inklusive ordféranden, faststalls av bolagsstamman. Pa extra
bolagsstdamma den 28 september 2020 beslutades att arvode
ska utga till styrelsens ordférande med 300 000 kronor
och till 6vriga ledamoter med 150 000 kronor. For vissa
styrelseledaméter ska dock arvode utga pro rata for tiden fran
att Bolagets B-aktier noteras pa Nasdaqg Stockholm intill slutet
avarsstamman 2021 och for vissa styrelseledamdter ska arvode
pro rateras fran tiden de valdes till styrelseledamoter intill slutet
av arsstamman 2021.

Styrelsens ledamoter har inte ratt till nagra formaner efter att
deras uppdrag som styrelseledamdoter har upphort.
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Under rakenskapsaret 2019 har Annehem Fastigheter,
inklusive dess dotterbolag, inte utbetalat ndgon ersattning,
inklusive arvode, till Annehem Fastigheters styrelseledamoter.

Riktlinjer for ersattning till verkstallande direktér och
ledande befattningshavare

Arsstamman som ska hallas efter noteringen av Bolagets B-aktier
pa Nasdaq Stockholm kommer att fatta beslut om riktlinjer

for ersattning till verkstallande direktor och dvriga ledande
befattningshavare.

Nuvarande anstéllningsavtal for verkstallande direktdr och
ovriga ledande befattningshavare

Beslut om nuvarande ersattningsnivaer och 6vriga
anstallningsvillkor for den verkstallande direktéren och Gvriga
ledande befattningshavare har fattats av styrelsen.

Under rékenskapsaret 2019 har Annehem Fastigheter,
inklusive dess dotterbolag, inte utbetalat nagon ersattning,
inklusive grundlon, till Annehem Fastigheters ledande
befattningshavare. | samband med forberedelserna infor
utdelningen av Annehem Fastigheter hade Bolagets CFO dock
under perioden november 2019 - mars 2020 ett konsultavtal
med Bolaget. Konsultavtalet har avslutats i samband med att
Bolagets CFO blev anstélld av Bolaget. Annehem Fastigheter har
dock belastats med en s.k. management fees som har betalats
till Peab for 2019 och 2020. For 2019 uppgick detta belopp
till cirka 10,7 Mkr och for perioden januari - september 2020
uppgick detta belopp till cirka 6,3 Mkr.

Avtal rérande pensioner ska dar sa ar mojligt baseras pa fasta
premier och formuleras i enlighet med de nivéer, praxis och
kollektivavtal som géller i Sverige.

For Verkstéllande direktor géller for den anstallde en
uppsadgningstid om sex manader och arbetsgivaren en
uppsadgningstid om tolv manader. For dvriga ledande
befattningshavare galler antingen en uppsagningstid vid
egen uppsagning om sex manader och fran Bolagets sida nio
manader, eller en uppsagningstid enligt tillampligt kollektivavtal,
innebarande en dmsesidig uppsagningstid om en manad per
dagen for Prospektet. Samtliga ledande befattningshavare ska
erhalla oférandrad 16n och 6vriga anstallningsformaner under
uppsagningstiden.

sanam i -
" SRS

Ultimes 1&H

Styrelsen ansvarar for Bolagets intern kontroll. Processer

for hantering av verksamheten ska faststallas inom
verksamhetsledningssystem. Verkstallande direktor ansvarar for
processtrukturen inom Bolaget.

Bolagets intern kontroll omfattar kontroll av Bolagets och
Koncernens organisation, forfarande och stodatgarder. Bolagets
huvudsakliga fokusomrade i interna processer och tillhérande
kontroller har sin utgangspunkt i Bolagets riskbedémning
som arligen revideras. Processer och kontrollmoment har
tagits fram i nara samarbete med Bolagets radgivare, men
ar baserat pa Annehem Fastigheters behov och &r baserat
pa nuvarande branschpraxis inom den bransch som Bolaget
verkar. Bolagets malsattning ar att sakerstélla att en tillforlitlig
och korrekt finansiell rapportering sker, att Bolagets och
Koncernens finansiella rapporter upprattas enligt lag och
tillamplig redovisningssed, att Bolagets tillgdngar skyddas, samt
att andra tillampliga krav, regelverk och rekommendationer
efterlevs. Bolagets system for intern kontroll &r dven avsett att
overvaka att Bolagets och Koncernens policyer, principer och
instruktioner efterlevs. Bolagets intern kontroll omfattar dven
analys av risker och uppféljning av inforlivande informations-
och affarssystem. Bolaget identifierar, bedomer och hanterar
risker baserat pa Koncernens vision och mal. Riskbedémning
av strategiska, compliance, verksamhet och finansiella risker
utfors arligen av CFO varefter riskbedémningen presenteras
for revisionsutskottet och styrelsen. Sjalvskattningsprocesser
och definierade kontroller for respektive process utfors
arligen och rapporteras till styrelsen. CFO ansvarar for
sjalvutvarderingsprocessen och aterrapporteringen av tidigare
avvikelser eller uppdrag fran styrelsen.

Revisorn ska granska Bolagets drsredovisning och rakenskaper
samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning. Efter
varje rakenskapsar ska revisorn ldmna en revisionsberattelse och
en koncernrevisionsberattelse till drsstdmman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha lagst en och
hogst tva revisorer samt hogst tva revisorssuppleanter. Bolagets
revisor ar KPMG AB, med Peter Dahlof som huvudansvarig
revisor. Bolagets revisor presenteras narmare i avsnittet "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor”.

Under 2019 har Bolaget inte betalat ndgon ersattning till
Bolagets revisor.
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AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

ALLMAN INFORMATION
Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga
500 000 kronor och inte dverstiga 2 000 000 kronor, och
antalet aktier far inte understiga 58 992 548 och inte Gverstiga
235970 192. Per dagen for Prospektet har Bolaget emitterat
totalt 58 992 548 aktier, varav 6 863 991 &r A-aktier och
52128 557 &r B-aktier. Aktierna dr denominerade i kronor och
varje aktie har ett kvotvarde om cirka 0,00848 kronor.
Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt.
Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt dverlatbara.
De erbjudna aktierna ar inte foremal for erbjudande som
ldmnats till foljd av budplikt, inldsenratt eller [6sningsskyldighet.
Inget offentligt uppkopserbjudande har ldmnats avseende
de erbjudna aktierna under innevarande eller féregaende
rakenskapsar.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA
Rattigheterna forenade med aktier emitterade av Bolaget,
inklusive de som féljer av bolagsordningen, kan endast dndras
enligt de férfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Rostratt

Varje B-aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rost pa
bolagsstamma och varje A-aktie i Bolaget berattigar innehavaren
till tio roster och varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga
aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut nya aktier av tva slag, serie A och serie
B, ska dgare av aktier av serie A och serie B, ha foretradesratt

att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier som de forut dger (primar foretradesratt). Aktier som
inte tecknas med primar foretradesratt, ska erbjudas samtliga
aktiedgare (subsidiar foretradesratt). Om inte hela antalet aktier
som tecknas pa grund av den subsididra foretradesrétten kan ges
ut, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det
antal aktier som de forut dger och, i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av ett aktieslag, ska
samtliga aktiedgare, oavsett aktieslag, ha féretradesratt att
teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier som de forut
ager.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler
har aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner
som om emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas pa grund av optionsratten respektive foretradesratt
att teckna konvertibler som om emissionen gallde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av nya aktier ska aktier av serie A och serie B ges ut

av respektive aktieslag i forehallande till det antal aktier av dessa
slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av ett visst
aktieslag medfora ratt till nya aktier av samma aktieslag.

Omvandling av A-aktier till B-aktier

Aktie av serie A ska pa begaran av dess dgare omvand|as till aktie
av serie B. Begdran om omvandling, som ska vara skriftlig och
ange det antal aktier som ska omvandlas, ska géras hos Bolaget.

Ratt till utdelning och behallning vid likvidation
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till
Bolagets tillgdngar och eventuella dverskott i hdndelse av
likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdamma. Samtliga
aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken pa av bolagsstamman beslutad avstdamningsdag ar
berattigade till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till
aktiedgarna genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp
per aktie, men betalning kan dven ske i annat &n kontanter
(sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nds genom Euroclear
Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och sadan fordran ar foremal for en tiodrig
preskriptionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning for
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare som inte har
skattemdssig hemvist i Sverige ar normalt féremal for svensk
kupongskatt, se dven avsnittet "Skattefragor i Sverige”.

INFORMATION OM UPPKOPSERBJUDANDEN OCH
INLOSEN AV MINORITETSAKTIER

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa
aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier eller
innehar aktier som representerar mindre an tre tiondelar av
rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier
ar upptagna till handel pa reglerad marknad ("Malbolaget”),
och som genom forvérv av aktier i Malbolaget ensam eller
tillsammans med nagon som ar nérstaende, uppnar ett
aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av réstetalet
for samtliga aktier i Malbolaget, omedelbart offentliggtra hur
stort hans eller hennes aktieinnehav i Malbolaget ar, och inom
fyra veckor darefter lamna ett offentligt uppkopserbjudande
avseende resterande aktier i Malbolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterféretag innehar
mer an 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag
("Majoritetsaktiedgaren”) har dock ratt att [6sa in resterande
aktier i Malbolaget. Agare till de resterande aktierna
("Minoritetsaktiedgarna”) har en motsvarande ratt att fa
sina aktier inldsta av Majoritetsaktiedgaren. Forfarandet for
inlosen av Minoritetsaktiedgarnas aktier regleras ndrmare i
aktiebolagslagen (SFS 2005:551).
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CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARING

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstdmningsregister enligt
lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear Sweden
AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev ar utfardade for
Bolagets aktier. ISIN-koden for B-aktierna &r SEO015221684.

Forandring i antal aktier

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Nedanstdende tabell visar den historiska utvecklingen for
Bolagets aktiekapital sedan Bolagets nybildning den 2 oktober

2019.

Totalt antal aktier

Forandring av Totalt
Beslutstidpunkt Hindelse Stamaktier A-aktier B-aktier aktiekapital (kr) Stamaktier A-aktier B-aktier aktiekapital (kr)
2019-10-02 Nybildning 1000 - - 100000 1000 - - 100 000
2020-09-28 Nyemission 4000 - - 400000 5000 - - 500 000
2020-09-28 Sammanlaggning -4998 - - - 2 - - 500000
2020-09-28 Omvandling av aktier -2 1 1 - - 1 1 500 000
2020-11-06 Aktiesplit - 6863990 52128556 - - 6863991 52128557 500 000
KONVERTIBLER, TECKNINGSOPTIONER, ETC. AGARSTRUKTUR

Per dagen for Prospektet finns det inte nagra utestaende
teckningsoptioner, konvertibler eller andra aktierelaterade
finansiella instrument i Bolaget.

Per dagen for detta Prospekt &r Annehem Fastigheter ett helagt
dotterbolag till Peab. Tabellen nedan visar Peabs aktiedgare
som har ett direkt eller indirekt innehav som 6verstiger fem
procent eller mer av antalet aktier eller roster i Peab per

30 september 2020. Om avstdmningsdagen for utdelningen

av Annehem Fastigheter hade varit den 30 september 2020
hade de storsta 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
avstdmningsdagen for den féreslagna utdelningen.

Antal Antal Totalt Andel av Andel av
Aktiedgare A-aktier B-aktier antal aktier kapitalet, % rosterna, %
Ekhaga Utveckling AB 25563264 36057059 61620323 20,8 48,2
AB Axel Granlund 1500000 18000 000 19 500 000 6,6 55
Mats Paulsson med familj 3861354 8109175 11970529 4,0 77
Ovriga aktiesgare 3395339 199 563539 202 958878 68,6 38,6
Totalt 34319957 261729773 296 049 730 100,0 100,0
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Bolagsordning fér Annehem Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 559220-9083
antagen pd extra bolagsstdmma den 6 november 2020.

1§ Firma
Bolagets foretagsnamn &r Annehem Fastigheter AB (publ).

2 § Sate
Styrelsen har sitt sate i Angelholms kommun.

3 § Bolagets verksamhet

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att, direkt

eller indirekt, aga, forvalta och utveckla fastigheter och
fastighetsrelaterade tillgangar, samt bedriva darmed forenlig
verksamhet.

4 § Aktiekapital och aktier

Aktiekapitalet ska uppga till lagst 500 000 kronor och till hogst
2 000 000 kronor. Antalet aktier i bolaget ska uppgé till lagst
58 992 548 och till hogst 235 970 192.

Aktier av tva slag far ges ut serie A och serie B. Aktie av serie
A ska medfora tio (10) roster och aktie av serie B en (1) rost.
Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela
aktiekapitalet.

Aktie av serie A ska pa begdran av dess dgare omvandlas till
aktie av serie B. Begaran om omvandling, som ska vara skriftlig
och ange det antal aktier som ska omvandlas, ska géras hos
bolaget. Bolaget ska utan drojsmal anmala omvandlingen till
Bolagsverket for registrering. Omvandlingen ar verkstalld nar
registrering sker.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut nya aktier av tva slag, serie A och serie
B, ska dgare av aktier av serie A och serie B, ha foretradesratt
att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier som de forut dger (primér foretradesratt). Aktier som
inte tecknas med primar foretradesratt, ska erbjudas samtliga
aktiedgare (subsidiar foretradesratt). Om inte hela antalet aktier
som tecknas pa grund av den subsididra foretradesrétten kan ges
ut, ska aktierna férdelas mellan tecknarna i forhallande till det
antal aktier som de forut dger och, i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av ett aktieslag, ska
samtliga aktiedgare, oavsett aktieslag, ha foretradesratt att
teckna nya aktieri forhallande till det antal aktier som de forut
ager.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler
har aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner
som om emissionen géllde de aktier som kan komma att
nytecknas pa grund av optionsratten respektive foretradesratt
att teckna konvertibler som om emissionen gallde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning
i mojligheterna att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av nya aktier ska aktier av serie A och serie B ges
ut av respektive aktieslag i forehallande till det antal aktier av
dessa slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av
ett visst aktieslag medfora ratt till nya aktier av samma aktieslag.
Vad som nu sagts ska inte inneb&ra ndgon inskrankning i
mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

5§ Styrelse

Styrelsen ska, till den del den utses av bolagsstdamman, besta
av lagst tre (3) och hogst nio (9) styrelseledamoter utan
suppleanter.

6 § Revisor

Bolaget ska halagst en (1) och hogst tva (2) revisorer samt hogst
tva (2) revisorssuppleanter. Till revisor samt, i férekommande fall,
revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat

revisionsbolag.

7 § Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig

pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget
genom annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse
skett.

8 § Deltagande pa bolagsstamma

En aktiedgare far delta i bolagsstdmma endast om aktiedgaren
anmaler detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stdmman. Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan allman
helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton

och inte infalla tidigare an femte vardagen for stimman. En
aktiedgare far ha med sig bitraden vid bolagsstdmma endast om
aktiedgaren anmaler antalet bitraden (hogst tva) till bolaget pa
det satt som anges i foregdende stycke.

9 § Arenden pa arsstamma

Vid &rsstamma ska féljande drenden behandlas:

1. val avordférande vid bolagsstamman;

2. upprattande och godkannande av rostlangd;

3. godkannande av dagordningen;

4. valaven eller tva justeringspersoner att justera protokollet;

5. provning av om bolagsstdmman blivit behorigen
sammankallad;
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6. framlaggande av arsredovisning och revisionsberéattelse
samt, i forekommande fall, koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse;

7. beslut om:

a. faststéllande av resultatrékning och balansrakning
samt, i forekommande fall, koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning;

b. dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststallda balansrakningen;

c. ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstallande
direktor;

8. faststallande av antalet styrelseledamoter och
styrelsesuppleanter samt antalet revisorer och
revisorssuppleanter;

9. faststallande av arvoden at styrelsen och revisorerna;

10. val av styrelseledaméter;

11. val avrevisorer och, i forekommande fall,
revisorssuppleanter;

12. annat drende, som ankommer pa bolagsstdmman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

10 § Rékenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

11§ Ort fér bolagsstamma
Bolagsstamma ska hallas i Angelholm, Solna eller Stockholm.

12 § Avstamningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoféring av finansiella instrument.

72 UPPTAGANDE TILL HANDEL AV B-AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) PA NASDAQ STOCKHOLM



LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

LEGALA FRAGOR OCH
KOMPLETTERANDE INFORMATION

PROSPEKTETS GODKANNANDE

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som behérig
myndighet enligt Europaparlamentets och radets férordning
(EU) 2017/1129. Finansinspektionen godkénner detta Prospekt
enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i prospektférordningen.
Detta godkdnnande ska inte betraktas som nagot slags stod for
den emittent som avses i detta Prospekt. Detta godkdnnande bor
inte heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de
vardepapper som avses i Prospektet och investerare bor gora sin
egen beddémning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa
vardepapper. Prospektet godkiandes av Finansinspektionen den
2 december 2020. Giltighetsperioden for Prospektet [6per ut
den 2 december 2021. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg

till Prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel
eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillamplig nar
Prospektet inte langre ar giltigt.

Legal koncernstruktur

LEGAL KONCERNSTRUKTUR
Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen.
Moderbolaget Annehem Fastigheter AB (publ)
(organisationsnummer 559220-9083) ar ett svenskt publikt
aktiebolag och bildades 25 september 2019 och registrerades
vid Bolagsverket 2 oktober 2019. Bolagets LEI-kod ar
54930011ZXU12M8NYV95. Bolaget har sitt site i Angelholm.
Nedan aterfinns en illustration éver Annehem Fastigheters
samtliga dotterbolag samt en éverblick av dgarstrukturen
angaende dessa per dagen for Prospektet. Samtliga dotterbolag
som anges nedan ar direkt eller indirekt heldgda av Annehem
Fastigheter. For mer information om dotterbolag inom Annehem
Fastigheter, se not 13 i avsnittet "Historisk finansiell information
- Koncernens rdkenskaper for rdkenskapsdren som avslutades
31 december 2017, 2018 och 2019 - Noter”. Bolaget &r per
dagen for Prospektet moderbolag till 18 dotterbolag, inklusive
dotterbolag i Sverige, Finland och Norge. Koncernstrukturen
framgar av bilden nedan.

Annehem Fastigheter AB

Annehem Holding 3AB Annehem Holding 4 AB

CBT Naering AS
Norge

Annehem Sadelplats
Fastigheter 4 AB

Annehem Sadelplats
Fastigheter 3 AB

Annehem Syd Holding 1
Fastigheter AB

Annehem Syd Parker Holding

Annehem Holding 2 AB Fastigheter AB

Annehems Kamaxeln 2

Fastighets AB Annehems Valhall Park AB

Annehem Partille Port 4
Fastigheter AB

Ljungbyhed Park AB

Annehem Invest Oy

Finland Annehem Stenekull 2

Fastigheter AB

Annehem Gardener Oy
Finland

Ultimes Ky
Finland

Ultimes Il Ky
Finland

Ultimes Parkering Ky
Finland

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV B-AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) PANASDAQ STOCKHOLM * 73



LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Separationen fran Peab

Infér utdelningen av Annehem Fastigheter har Bolagets
verksamhet separerats fran den 6vriga Peabkoncernen. For att
reglera separationen har Peab AB och Annehem Fastigheter
ingatt ett sa kallat separationsavtal, med flertalet underavtal
("Separationsavtalet”). Vidare finns mellan parterna ett behov
av fortsatt samarbete vid utveckling kvarteret Sadelplatsen

i Ulriksdal inom vilket bada parter dger fastigheter avseende
gemensamma funktioner och anldggningar som kommer
aktualiseras vid den fortsatta utvecklingen av omradet.
Separationsavtalet reglerar dven bland annat framtida
tillhandahallande av historisk information, sekretessfragor samt
tillhandahéllandet av vissa tjanster i Finland.

Kreditavtal

Se avsnitt "Kapitalisering, skuldsdttning och annan finansiell
information - Kapitalstruktur efter 30 september 2020” for
information om Annehem Fastigheters kreditavtal.

F6rvarvs- och 6verlatelseavtal

Koncernen har uteslutande férvarvat de av Koncernen
innehavda fastigheterna och fastighetsdgande bolagen fran
Peabkoncernen. Forvarvs- och Gverlatelseavtalen foljer i
allmanhet marknadspraxis vad avser garantitid och belopps- och
ansvarsbegransningar.

Annehem Fastigheter har den 21 oktober 2020,
genom dotterbolag ingatt tva aktiedverlatelseavtal med
bolag inom Peab-koncernen genom vilka Annehem
Fastigheter indirekt forvarvar kommersiella fastigheter
under uppférande i Helsingborg samt Solna. Preliminar
tilltradesdag for Helsingborgsfastigheten &r den 1 maj 2021
och den 11 november 2021 savitt avser Solnafastigheten.
Underliggande fastighetsvarde uppgar till 131 Mkr
avseende Helsingborgsfastigheten och 275 Mkr avseende
Solnafastigheten. Forvarvsavtalen foljer marknadspraxis
vad avser garantiers omfang, garantitid och belopps- och
ansvarsbegransningar.

Vidare har Annehem Fastigheter den 28 oktober 2020,
genom dotterbolag ingatt tva aktiedverlatelseavtal med bolag
inom Peab-koncernen genom vilka Annehem Fastigheter
indirekt forvarvar hyresrattsfastigheter under uppférande i
Malmo respektive Partille. Tilltrade till fastigheterna sker efter
fardigstalld entreprenad vilket berdknas ske under Q1-Q2
2022 savitt avser Malmofastigheten samt Q4 2023 savitt avser
Partillefastigheten. Underliggande fastighetsvérde uppgar till
135 Mkr avseende Malmofastigheten och 250 Mkr avseende
Partillefastigheten. Forvarvsavtalen foljer marknadspraxis
vad avser garantiers omfang, garantitid och belopps- och
ansvarsbegransningar.

Hyresavtal

Per 30 september 2020 har Koncernen ingatt cirka 276
hyresavtal avseende framst lokaler for kommersiella andamal.
De hyresavtal som av Koncernen bedéms vara materiella ar
majoriteten baserade pa Fastighetsdgarnas standardformular
for hyresavtal vilket ar vanligt forekommande pa den svenska
fastighetsmarknaden. Till nu ndmnda standardformular
bifogas som huvudregel en eller flera bilagor med sarskilda
bestammelser for hyresférhallandet. | de fall den forhyrda

lokalen genomgéar en mer genomférande ny- eller
ombyggnation fore hyrestidens borjan bifogas dven i regel en
projektgenomfoérandebilaga som reglerar parternas arbete under
tiden for iordningstallande av lokalen.

Enligt hyresavtalen utgér en fast bashyra med i regel ett
indexbaserat tillagg som i arligen justeras i enlighet med
forandringar i svenskt konsumentprisindex (KPI). Koncernens
hyresavtal har varierande uppségningstider fran nio manader till
ett par ar. Vid utebliven uppsagning av endera parten forlangs
hyresavtalen pa oférandrade villkor for en period om tre till
fem ar.

Konsult- och forvaltningsavtal med Peab

Mot bakgrund av att personal som ansvarat for utvecklingen
och forvaltningen av fastigheter, markomraden och projekt
inom Peabkoncernen, har dvergatt i anstéllning inom Koncernen
har Annehem Fastigheter ingatt ett avtal med berérda bolag
inom Peabkoncernen genom vilket Annehem Fastigheter

sasom leverantdr tillhandahaller konsulttjanster inom
fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling for ett antal
namngivna projekt. Avtalet foljer marknadspraxis for dylika avtal
och kan sdgas upp av Annehem Fastigheter med iakttagande av
en uppsagningstid om sex manader.

Avtal avseende flygplatsledningsfunktioner

Annehem Fastigheter har genom dotterbolag ingatt avtal med
Angelholms Flygplats AB genom vilket Angelholms Flygplats AB
tillhandahaller flygplatsledningsfunktioner sdsom flygplatschef,
operativ chef, miljochef m.m. pa konsultbasis till Koncernen och
dess drift av Ljungbyheds flygplats. Avtalet ar [6pande med en
uppsagningstid om sex manader.

Bolaget arinnehavare avdomannamnet annehem.se. Bolaget
anvander varumaérket "Annehem Fastigheter” och tillhérande
logotyp i sin verksamhet. Inga immateriella rattigheter inom
Bolaget ar foremal for nagon pant eller annan typ av belastning.
Bolaget har ingen kdnnedom om nagon overtradelse,
inskrankning eller liknande omstandighet som skulle kunna
paverka nagon vasentlig immateriell rattighet, och Bolaget har
inte heller mottagit nadgra krav angaende intrdng i tredje parts
rattigheter.

Annehem Fastigheter dr inte, och har inte under de senaste

tolv manaderna varit, part i ndgra myndighetsforfaranden,
rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (inklusive annu icke
avgjorda forfaranden eller sddana som Bolaget &r medvetet om
kan uppkomma) som skulle kunna ha eller som nyligen har haft
betydande effekter pa Annehem Fastigheters finansiella stéllning
eller lénsamhet. | den fortldpande verksamheten ar Annehem
Fastigheter fran tid till annan inblandad i tvister och andra
forfaranden och Annehem Fastigheter har forsakringsskydd
amnat att tacka sddana krav som kan uppsta darigenom.

Koncernens forsakringsskydd omfattar forsakringar for risker
forknippade med Koncernens verksamhet som fastighetsagare,
vilket inkluderar bland annat foretagsforsakring for egendom,
ansvar, rattsskyddsforsakring och hyresforlust samt VD- och
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styrelseansvarsforsakring. Bolaget anser att de forsakringar
som finns i Koncernen &r i nivd med andra foretag i samma
bransch samt att de ar vél anpassade med hansyn till de risker
som normalt ar férenade med Bolagets verksamhet. Det finns
dock ingen garanti for att Koncernen inte kommer att drabbas
av forluster som inte tacks av forsakringar eller tacks i tillrdcklig
utstrackning for att inte en oférutsedd kostnad ska uppsta.

Forinformation om transaktioner med narstaende, vanligen se
not 1 och 8 iavsnittet "Historisk finansiell information - Oreviderad
deldrsrapport for den niomdnadersperiod som avslutades 30
september 2020 - Noter” respektive not 1 i avsnittet "Historisk
finansiell information - Koncernens rékenskaper for rdkenskapsdren
som avslutades 31 december 2017, 2018 och 2019 - Noter".

Annehem Fastigheter har mottagit hyresgarantier fran Peab
for 100 % av de vakanta ytorna i Peab Center Malmé och
Ultimes | och II. Hyresgarantier har stallts ut fran 1 mars 2020
for Peab Center Malmo samt fran 1 juli 2020 for Ultimes |
och Il. Respektive hyresgaranti géller i 36 manader fran dessa
tidpunkter. | det fall vakanserna hyrs ut till andra géster faller
inte garantin ut. For perioden 1 januari - 30 september 2020
uppgick hyresgarantierna till 4,3 Mkr.

Efter 30 september 2020 till och med per dagen for
Prospektet har féljande transaktioner med narstdende som
enskilt eller tillsammans &r vasentliga for Annehem Fastigheter
genomforts:

Bolaget har under fijarde kvartalet 2020 fran Peabkoncernen

forvarvat och tilltratt fastigheten Carl Berner Torg i Oslo

med ett underliggande dverenskommet fastighetsvarde om

293 MNOK.

Bolaget har ingatt avtal om forvary av fyra fastigheter med ett

oOverenskommet underliggande fastighetsvarde om 791 Mkr.

Bolaget har ingatt avsiktsforklaringar med Peab om forvary av

fastigheter pa marknadsmassiga villkor.D) Fastigheterna utgor

vid fardigstallande totalt 86 tkvm och har ett av Annehem

Fastigheter samlat beddmt underliggande fastighetsvarde

vid fardigstallande om 4 900 Mkr. Dessa avsiktsforklaringar

ar inte bindande och det finns sdledes en risk att Annehem

Fastigheter inte kommer att kunna genomféra dessa forvarv.

Bolaget har ingétt fyra 6verlatelseavtal avseende delar av

fastigheten Angelholm Barkakra 50:3:

(i) Ett overlatelseavtal avseende omrade samt byggnader

vilka idag nyttjad framst for av produktionsanlaggning

och testbana forhyrda av en bilproducent. Képare ar ett
bolag dgt som &r deldgt av Peabkoncernen. Kdpeskillingen
uppgar till cirka 22 Mkr. Lantmateriforrattning ar pagaende
per dagen for Prospektet.?)

(i) Ett overlatelseavtal avseende markomrade. Kopare ar ett
bolag inom Peabkoncernen. Képeskillingen uppgar till cirka
15 Mkr. Lantmateriforrattning ar pagaende per dagen for
Prospektet.?)

Ett Overlatelseavtal avseende markomrade

samt hangarsbyggnad. Kbpare ar ett bolag inom
Peabkoncernen. Kopeskillingen uppgar till cirka 5 Mkr.
Lantmateriforrattning initieras efter tilltradesdagen.

(iii

(iv) Ett dverlatelseavtal genom vilket en pa fastigheten
beldgen fiarrvarmeanlaggning samt fiarrvarmenat
dverlats till bolag inom Peabkoncernen. Overlatelsen
sker vederlagsfritt. | tillagg till nu ndmnda dverlatelse
har Annehem Valhall Park AB och dvertagande bolag
inom Peabkoncernen ingétt ett samarbetsavtal
avseende moderniseringen av fljarrvarmenatet samt
till sdkerstallande av fijarrvarmeleverans till fastigheten
Angelholm Barkakra 50:3 efter dverlatelsen.

Bolaget har ingatt ett 6verlatelseavtal avseende del av

fastigheten Malmo Stenekullen 2. Kopare ar ett bolag inom

Peabkoncernen och képeskillingen uppgér till cirka 23 Mkr.

I samband med upptagandet av B-aktierna till handel p& Nasdaq
Stockholm tillhandahaller Nordea finansiell radgivning och
andra tjanster till Bolaget, for vilka Nordea kommer att erhélla
en sedvanlig ersattning. Nordea ar per dagen for Prospektet
langivare till Annehem Fastigheter, se avsnittet "Kapitalisering,
skuldsdttning och annan finansiell information - Kapitalstruktur
efter 30 september 2020" f6r mer information.

Fran tid till annan kommer Nordea att tillhandahalla tjanster,
inom den ordinarie verksamheten och i samband med andra
transaktioner, till Annehem Fastigheter och till Annehem
Fastigheter nérstaende parter.

Advokatfirman Vinge KB har agerat legal radgivare i samband
med upptagandet till handel av B-aktierna pa Nasdaq Stockholm.
Advokatfirman Vinge KB kan komma att tillhandahalla ytterligare
legal radgivning till Bolaget.

Kopior av (i) Annehem Fastigheters bolagsordning och
registreringsbevis, (ii) arsredovisningarna fér Bolaget och

dess dotterbolag, sasom tillampligt, for rékenskapsaren 2019,
2018 och 2017, inklusive revisionsberéttelser, samt (iii)
varderingsintyg per 30 september 2020 halls tillgdngliga, under
Prospektets giltighetstid, for inspektion under kontorstid pa
Bolagets kontor pa Drottning Kristinas Esplanad 10, 170 67
Solna. Dessa handlingar, undantaget arsredovisningarna samt
registreringsbeviset, finns dven tillgangliga i elektronisk form pa
Annehem Fastigheters webbplats, www.annehem.se. Forutom
den information som uttryckligen inforlivats i Prospektet genom
hanvisning ingar inte informationen pa ndgon angiven webbplats
i Prospektet och har inte granskats eller godkants av den
behoriga myndigheten.

1 Forutom avseende vissa sedvanliga bestammelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter &r inte skyldigt att forvarva, och Peab &r inte skyldigt att sélja, ndgon av

fastigheterna.

2) Forsaliningen har beaktats i Bolagets sammanslagna finansiella rapporter per 30 september 2020.
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Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrdgor som aktualiseras med anledning av utdelningen

och upptagandet till handel av B-aktierna i Bolaget pd Nasdaq Stockholm for fysiska personer och
aktiebolag som dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen dr
baserad pd nu gdllande lagstiftning och dr avsedd endast som generell information avseende aktierna
i Bolaget frdn och med det att B-aktierna har upptagits till handel pd Nasdag Stockholm.

Sammanfattningen behandlar inte:
A-aktierna i Bolaget;
situationer dd aktier innehas som lagertillgdng i néringsverksamhet;
situationer dd aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag;
situationer dd aktier férvaras pd ett investeringssparkonto;
de sdrskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapitalférlust) och
utdelning i bolagssektorn som kan bli tillimpliga dd investeraren innehar aktier i Bolaget som
anses vara ndringsbetingade (skattemdissigt);
de sdrskilda regler som ivissa fall kan bli tilldimpliga pd aktier i bolag som dr eller har varit
famansforetag eller pd aktier som férvdrvats med stod av sadana aktier;
de sdrskilda regler som kan bli tillimpliga for fysiska personer som gér eller dterfor investeraravdrag;
utldndska foretag som bedriver verksamhet frdn fast driftstdlle i Sverige; eller
utldndska foretag som har varit svenska féretag.

Sdrskilda skatteregler gdller vidare for vissa foretagskategorier. Den skattemdssiga behandlingen

av varje enskild aktiedgare beror delvis pd dennes speciella situation. Varje aktiedgare bér rddfrdga
oberoende skatteradgivare om de skattekonsekvenser som utdelningen och upptagandet till handel
av B-aktierna i Bolaget pd Nasdaq Stockholm kan medféra for dennes del, inklusive tilldmpligheten
och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

aktiedgare som erhaller dverskjutande aktieratter i Bolaget som

Utdelningen av aktier i Bolaget avses ske i enlighet med de sa saljs for dennes rakning. Skattesatsen i inkomstslaget kapital &r
kallade Lex Asea-reglerna, vilket innebér att ndgon omedelbar 30 procent.

beskattning inte uppkommer vid utdelningen. Enligt de sa kallade Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdaknas som

Lex Asea-reglerna kommer aktiedgarna i Peab som &r berattigade skillnaden mellan forsaljningsersattningen, efter avdrag

att delta i utdelningen att fa omkostnadsbeloppet for sina for forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.

aktier i Peab fordelat mellan dessa aktier och mottagna aktier i Anskaffningsutgiften for aktierna i Bolaget bestams med
Bolaget. Fordelningen av omkostnadsbeloppet baseras pa den utgangspunkt i de allmanna rdd som Skatteverket forvantas
vardeforandring pé aktierna i Peab som uppkommer till foljd av meddela. Anskaffningsutgiften for varje aktierétt i Bolaget bor
utdelningen av aktierna i Bolaget. Peab avser att ansoka om ett uppga till en femtedel av den anskaffningsutgift for en aktie i
allmant rad fran Skatteverket avseende hur omkostnadsbeloppet Bolaget som forvantas faststallas med stod av Skatteverkets
ska fordelas. Information om férdelningen forvantas finnas allmdnna rad. Omkostnadsbeloppet fér samtliga aktier av
tillganglig pa respektive foretags hemsida samt pa Skatteverkets samma slag och sort ldggs samman och berdknas gemensamt
hemsida, www.skatteverket.se. med tilldmpning av genomsnittsmetoden. Vid forsaljining av

marknadsnoterade aktier far alternativt schablonmetoden
anvandas. Denna metod innebar att omkostnadsbeloppet far

Fysiska personer bestdmmas till 20 procent av forsaljningsersattningen efter

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige avdrag for forsaljningsutgifter.

beskattas kapitalinkomster sasom rantor, utdelningar och Kapitalforlust pa marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Detsamma galler for mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar dels
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pa aktier, dels pa marknadsnoterade vérdepapper som beskattas
som aktier (dock inte andelar i vardepappersfonder eller
specialfonder som innehaller endast svenska fordringsréatter, sa
kallade rantefonder). Av kapitalférlust som inte dragits av genom
nu namnda kvittningsmajlighet medges avdrag i inkomstslaget
kapital med 70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion av skatten pa inkomst av tjdnst och naringsverksamhet
samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktionen ar 30 procent av den del av underskottet
som inte overstiger 100 000 kronor och 21 procent av det
aterstdende underskottet. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

For fysiska personer som &r obegransat skattskyldiga i Sverige
innehalls preliminar skatt pa utdelningar med 30 procent. Den
prelimindra skatten innehalls normalt av Euroclear Sweden eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag
For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget
naringsverksamhet med 21,4 procents skatt. Skattesatsen
reduceras till 20,6 procent for beskattningsar som pabdrjas efter
31 december 2020. Kapitalvinster och kapitalforluster berdknas
pa samma satt som beskrivits ovan avseende fysiska personer.
Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pa aktier medges endast
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper
som beskattas som aktier. Kapitalforlust pa aktier som inte har
kunnat utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag som
haft forlusten) och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster
pa aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier
under efterfoljande beskattningsar utan begrénsning i tiden.
Om en kapitalforlust inte kan dras av hos det féretag som gjort
forlusten, far den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster
pa aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier
hos ett annat foretag i samma koncern, om det foreligger
koncernbidragsratt mellan foretagen och bada foretagen begér
det for ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt
(eller som skulle ha haft det om inte nagot av foretagens
bokforingsskyldighet upphor). Sarskilda skatteregler kan vara
tillampliga pa vissa foretagskategorier eller vissa juridiska
personer, exempelvis investmentforetag.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som
erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt. Detsamma géller vid utbetalning fran ett
svenskt aktiebolag i samband med bland annat inlsen av aktier
och aterkop av egna aktier genom ett forvarvserbjudande som
har riktats till samtliga aktiedgare eller samtliga dgare till aktier av
ett visst slag. Skattesatsen dr 30 procent. Kupongskattesatsen
ardock i allménhet reducerad genom skatteavtal. Enligt de sa
kallade Lex Asea-reglerna ar dock utdelningen av aktier i Bolaget
befriad fran svensk kupongskatt. Dadremot kan utdelningen

av aktier i Bolaget medfora skattekonsekvenser i utlandet.

| Sverige verkstéller normalt Euroclear Sweden eller, betréffande
forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt.
Sveriges skatteavtal medger generellt nedsattning av kéllskatten
till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet forutsatt att
Euroclear Sweden eller forvaltaren erhallit erforderliga uppgifter
om den utdelningsberattigade. Investerare berattigade till en
reducerad skattesats enligt skatteavtal kan begéara aterbetalning

fran Skatteverket om kéllskatt har innehallits med en hogre
skattesats.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige - och
som inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige -
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Aktiedgare kan emellertid bli foremal for beskattning i sin
hemviststat.

Enligt en sarskild regel ar dock fysiska personer
som ar begransat skattskyldiga i Sverige féremal for
kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av aktier,
inklusive aktieratter, i Bolaget, om de vid nagot tillfélle under
det kalenderar da avyttringen sker eller under de foregéende
tio kalenderaren har varit bosatta i Sverige eller stadigvarande
vistats i Sverige. Tillampligheten av regeln dr dock i flera fall
begransad genom skatteavtal.
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DEFINITIONSLISTA

Annehem Fastigheter,
Bolaget eller Koncernen

Annehem Fastigheter AB (publ), Koncernen inom vilken Annehem Fastigheter AB (publ) ar

moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen, beroende pa sammanhanget.

CBD

Centrala affarsdistrikt (eng. Central Business Districts).

EUR

Euro.

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB.

Koden Svensk kod for bolagsstyrning.

Kr Svenska kronor.

Mdkr Miljarder svenska kronor.

MEUR Miljoner Euro.

Mkr Miljoner svenska kronor.

MNOK Miljoner norska kronor.

Nasdaq Stockholm Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm AB.

Nordea Nordea Bank Abp, filial i Sverige.

Peab Peab AB (publ), den koncern vari Peab AB (publ) ar moderbolag eller ett dotterbolag
i Peabkoncernen, beroende pa sammanhanget.

Peabkoncernen Peab AB (publ) och dess dotterbolag.

Tkvm Tusen kvadratmeter.

usD Amerikanska dollar.
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KONCERNENS SAMMANSLAGNA RESULTATRAKNING

jul-sep jan-sep
Mkr 2020 2019 2020 2019 Heldr2019
Hyresintakter 39,1 23,0 1084 67,2 96,5
Ovriga fastighetsintakter 8,7 3,5 18,9 7.6 13,2
Totala intakter 47,8 26,5 127,3 74,8 109,7
Fastighetskostnader
Driftskostnader -8,3 -7.1 -27.9 -21,2 -29.2
Underhallskostnader -3,6 -31 -7,0 -74 -12,7
Fastighetsskatt -2,9 -0,4 -4,6 -11 -2,7
Fastighetsadministration - -1,3 -24 -28 -4.9
Driftsnetto 33,0 14,6 85,4 424 60,2
Centraladministration -151 -2,6 -29,7 -6,8 -10,2
Ovriga rérelseintakter 09 - 3,1 1,5 2.1
Ovriga rorelsekostnader -0,5 - -3,0 - -
Rénteintakter 0,3 - 0,5 0,5 0,5
Réntekostnader -9,5 -51 -36,0 -14,1 -21,0
Forvaltningsresultat 9,0 7,0 20,3 23,5 31,5
Vardeforandring fastigheter, realiserade - - - - 0,1
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 12,5 -0,7 16,4 -8,2 98,1
Periodens resultat fore skatt 21,6 6,3 36,7 15,3 129,7
Aktuell skatt - 0,1 -0,6 -0,7 3,6
Uppskjuten skattekostnad -43 -0,6 -8,5 -0,1 -30,6
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 17,3 57 27,6 14,5 102,7
Genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning? 58992 548 58992 548 58992548 58992 548 58992 548
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 0,29 0,10 0,47 0,25 1,74
1 Antalet aktier baseras pa aktier som Annehem Fastigheter har per dagen for Prospektet.

jul-sep jan-sep
Mkr 2020 2019 2020 2019 Heldr2019
Periodens resultat 17,3 57 27,6 14,5 102,7
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatrékningen
Periodens omrakningsdifferens pa utlandsverksamheter 1,2 1.4 49 -58 3,7
Totalt 6vrigt totalresultat 1,2 14 4,9 -58 3,7
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 18,5 71 32,5 8,8 106,4
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KONCERNENS SAMMANSLAGNA BALANSRAKNING

Mkr 30sep 2020 30sep 2019 31dec2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 0,9 - -
Forvaltningsfastigheter 3003,1 1533,2 24372
Maskiner och inventarier 4.6 3,1 29
Summa anlaggningstillgangar 3008,5 1536,2 2440,2

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 1,0 10,0 114
Kundfordringar nérstaende 1,7 1,8 11
Kortfristiga fordringar 6,0 3,0 2.4
Aktuella skattefordringar 1,5 - -
Ovriga fordringar pa narstaende 1516 153 68,3
Likvida medel 60,7 55,9 40,4
Summa omsattningstillgangar 2224 86,1 123,6
SUMMATILLGANGAR 3230,9 16223 25637
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,1 - 0,1
Pagaende nyemission 0,4 - -
Ovrigt tillskjutet kapital 17878 396,9 749,6
Reserver 4.9 6,6 3,7
Balanserade vinstmedel inkl drets res. 2296 114,0 202,0
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 20228 517,5 955,5
Langfristiga skulder

Skulder till ndrstaende, rantebdrande - 68,6 593
Langfristiga rantebarande skulder 7254 685,3 353,5
Ovriga langfristiga skulder 0,1 0,1 -
Uppskjutna skatteskulder 70,4 31,7 61,6
Summa langfristiga skulder 795,8 785,7 4745
Kortfristiga skulder

Skulder till narstaende, rantebérande 27.6 290,0 7271
Kortfristiga réntebérande skulder 265,6 - 313,1
Skulder till ndrstaende, leverantorsskulder 22,6 23 50,6
Leverantérsskulder och andra skulder 30,6 4,1 53
Aktuella skatteskulder 157 - -
Ovriga kortfristiga skulder 50,2 22,7 37,5
Summa kortfristiga skulder 412,3 319,2 1133,8
Summa skulder 1208,1 1104,8 1608,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32309 16223 25637
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KONCERNENS SAMMANSLAGNA RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

jan-sep
Mkr Not 2020 2019 Helar2019
Ingaende balans eget kapital 955,5 389,3 389,3
Periodens resultat 27,6 14,5 102,7
Ovrigt totalresultat fér perioden 21 3,5 0,6
Periodens totalresultat 29,7 18,0 103,4
Transaktioner med aktiedgare
Pagaende nyemission 0,4 - -
Utdelning till Peab - - -13,0
Aktieagartillskott 2000,0 - 49
Ovriga transaktioner med aktiedgare 5 -962,8 110,2 470,8
Utgdende balans eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 2022,8 517,5 955,5
jul-sep jan-sep

Mkr Not 2020 2019 2020 2019 Heldr2019
Forvaltningsresultat?) 9.0 7,0 20,3 23,5 315
Ej kassaflodespaverkande poster

Avskrivningar? 0,3 0,1 0,6 0,4 0,5
Betald inkomstskatt -0,8 - -0,6 -0,7 3,7
Forandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar 126,0 12,8 -79,5 7.5 -45,9
Rérelseskulder 40,8 -0,2 9.8 -12,2 52,1
Kassafléde fran I6pande verksamhet 175,3 19,8 -49,5 18,5 41,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -56,5 -1,8 -1104 -27.3 -61,1
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - -422,0 -548,9 -1338,8
Investeringar i maskiner och inventarier -0,1 -0,8 -0,7 -1,6 -1,6
Investeringar i immateriella rattigheter - - -0,9 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -56,6 -2,6 -533,9 -577,7 -1401,5
Finansieringsverksamheten
Agartillskott 700,0 - 2 000,0 - -
Pagaende nyemission 04 - 0,4 - -
Upptagande av lan 20,0 3,5 344,5 462,8 8954
Aterbetalning av 1an -735,0 -17,7 -779,0 -0,2 -2,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -14,6 -14,2 1566,0 462,6 893,1
Periodens kassafléde 104,1 3,0 982,6 -96,7 -466,5
Likvida medel vid periodens borjan 53,7 51,2 40,3 35,7 35,7
Kursdifferens i likvida medel 0,6 0,9 0,8 0,4 1.8
Transaktioner med aktiedgare 5 -97.7 0,9 -962,.8 116,5 469,3
Likvida medel vid arets slut 60,7 55,9 60,7 55,9 40,3

1) Rantenetto ingar i forvaltningsresultatet och bestér i princip endast av ranteutbetalningar.
2) Poster som inte ingdr i kassaflodet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier, vilka ar ej kassaflodespaverkande.
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NOTER

GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Delérsrapporten ar utformad enligt de av EU antagna IFRS
standards samt de av EU antagna tolkningarna av géllande
standarder, IFRIC. Denna delarsrapport i sasmmandrag for
Koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med de
sammanslagna finansiella rapporterna i Prospektet.

Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer forutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhérande noter dven i dvriga
delar av delérsrapporten.

Transaktioner med aktiedgare och nérstaende

Kapitaltillskott, utdelning, koncernbidrag och andra transaktioner
sa som aktiedverlatelser mellan Peab AB och Annehem
Fastigheter AB har redovisats som "Ovriga transaktioner med
aktiedgare” i eget kapital i dessa Sammanslagna finansiella
rapporter. Transaktioner med foretag inom Peabkoncernen i den
normala affarsverksamheten har presenterats som transaktioner
med ndrstaende.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen
gor bedémningar och uppskattningar samt antaganden

som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters fastighetsbestdnd redovisas i
balansrakningen till verkligt varde och vardeforandringarna
redovisas i resultatrékningen. Det verkliga vardet baseras pa
interna varderingar som genomfors I6pande och darutdver
varderas fastigheterna arligen av externa oberoende varderare,
enligt varderingspolicyn. Vardet péa fastigheterna paverkas

inte endast av utbud och efterfragan pa marknaden utan av

ett flertal andra faktorer, dels fastighetsspecifika faktorer
sasom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels
marknadsspecifika faktorer sasom direkt-avkastningskrav

och kalkylréntor harledda ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika
forsamringar kan foranleda att vardet pa fastigheterna sjunker,
vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Annehem Fastigheters
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

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

Skattemassiga bedémningar

Underskottsavdrag har inte aktiverats da det inte ar sannolikt att
Koncernen kommer att kunna utnyttja dem for avrakning mot
framtida beskattningsbara vinster.

Klassificering av férvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att forvary ska
klassificeras som rorelseforvary eller tillgangsforvary. En
individuell bedémning av forvarvets karaktar kravs for varje
enskild transaktion. Annehem Fastigheters bolagsforvarv
under 2020 och dven dessforinnan omfattar endast fastigheter
och inga vasentliga processer, varfor bedomningen varit att
transaktionerna utgor tillgadngsforvarv.

SEGMENT

Annehem Fastigheters verksamhet bestar av tva rorelsesegment,

det vill siga verksamheten bestar av tva affarsverksamheter

som genererar intdkter och kostnader. Rorelsesegmentet ar

organisatoriskt uppdelat enligt féljande:

1.Region Huvudstad, inkluderar Stockholm, Helsingfors och
Oslo (kommer tilltradas under Q4-20)

2.Region Syd, inkluderar Malmé, Ljungbyhed, Angelholm och
Goteborg

jan-sep 2020

Mkr Huvudstad Syd Stab Totalt
Hyresintakter 65,0 45,3 -1,9 1084
Driftnetto 551 28,9 14 854
Forvaltningsresultat 34,4 3,2 -17.3 20,3
Resultat fore skatt 244 29,6 -173 36,7

Forvaltnings-
fastigheter,
verkligt varde

21071 896,0 - 30031

Stab inkluderar moderbolag och holdingbolag inom Koncernen,
som ej ar operativa bolag. Transaktioner inom Stab innefattar
management fee samt andra administrationskostnader.

jan-sep 2019

Mkr Huvudstad Syd Stab Totalt
Hyresintakter 28,8 38,4 - 67,2
Driftnetto 21,1 21,3 - 42,4
Forvaltningsresultat 14,2 9.3 - 23,5
Resultat fére skatt 14,2 11 - 153
Forvaltnings-
fastigheter,
verkligt varde 8922 640,9 - 15331
OVRIGA FASTIGHETSINTAKTER
Fordelning 6vriga fastighetsintakter

jul-sep jan-sep Helar
Mkr 2020 2019 2020 2019 2019
Fastighetsskatt 2,9 0,4 4.6 1,1 2,7
Ovriga
fastighetsintakter 58 31 144 6,6 10,5
Totalt 6vriga
fastighetsintakter 8,7 3,5 18,9 7,6 13,2

Ovriga fastighetsintakter bestar till stdrsta del av, till hyresgéster,
vidarefakturerade kostnader fér media (el, varme, vatten),
vidarefakturerad fastighetsskatt, hyresgarantier, samt intakter
for uthyrning av boende av ad-hoc karaktar.
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KONCERNENS BILDANDE

Den 27 augusti 2020 offentliggjorde Peabs styrelse sin avsikt
att foresla extra bolagsstdmman att besluta om en utdelning av
samtliga Peabs aktier i Annehem Fastigheter till Peabs aktiedgare
samt att notera Annehem Fastigheters B-aktier pa Nasdaq
Stockholm. Den 12 november 2020 beslutade Peabs extra
bolagsstdmma i enlighet med styrelsens forslag. Forsta dag for
handel i Annehem Fastigheters B-aktie p& Nasdaq Stockholm
forvantas vara den 11 december 2020.

Styrelserna for Peab och Annehem Fastigheter bedomer
att en uppdelning av verksamheten och att i enlighet med
Lex Asea dela ut och separat notera Annehem Fastigheter,
ger forutsattningar for respektive bolag att fokusera pa sin
karnverksamhet och att det dérmed ar det basta alternativet for
en langsiktig vardetillvaxt. Peab kan da fokusera sin verksamhet
pa att bygga och utveckla fastigheter, medan Annehem
Fastigheter kan fokusera péa att dga och forvalta fardigstallda
fastigheter.

IFRS behandlar inte sarskilt upprattandet av sammanslagna
finansiella rapporter. Termen "sammanslagna finansiella
rapporter” (Combined Financial Statements) avser den finansiella
information som uppréttats genom att sla samman finansiell
information for enheter under gemensamt bestdmmande
inflytande som inte motsvarar definitionen av en koncern
enligt IFRS 10. Ett viktigt krav for upprattandet av dessa
sammanslagna finansiella rapporter ar att alla enheter star
under samma bestammande inflytande genom Peabs dgarskap.
I den sk Combined Financial Statement kan transaktioner
inte elimineras som i en vanlig koncernredovisning varfor
vissa poster fors mot raden "transaktioner med aktiedgare”.
Transaktioner med aktiedgare avser huvudsakligen betalning
for forvarv av dotterbolag som per 31 december 2019 ingétt i
de sammanslagna finansiella rapporterna men som inte legalt
dgts av Annehem Fastigheter (-833,9 Mkr), erhallen ersattning
for tillgdngar som inte ingatt i de sammanslagna finansiella
rapporterna (+36,6 Mkr) samt dverlatelse av tillgangar utan
ersattning (-155,0 Mkr).

Den legala koncernen Annehem Fastigheter AB (publ) som
ligger till grund for denna delarsrapport ar den koncern som finns
per dagen for Prospektet.

Fran och med 30 september 2020 &r bildandet av Koncernen
slutford och balansrékningen per 30 september 2020 ar saledes
konsoliderad fran detta datum.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET

Annehem Fastigheter dgde tillgdngar i form av fardigstallda
fastigheter per 30 september 2020 till ett verkligt varde
uppgéende till 3003,1 Mkr. Alla fastigheter ar dgda till 100
procent av Bolaget. Annehem Fastigheter har ocksa ingatt
avtal med Peab om férvarv av ytterligare fastigheter efter
fardigstallande. Tva fastigheter kommer att tilltradas under
2021, beldgnai Solna och Helsingborg, till ett verkligt varde om
totalt 406,0 Mkr. Carl Berner torg ar en fastighet i Oslo som
Bolaget har forvarvat och tilltratt under fiarde kvartalet 2020.
Fastigheten uppgar till ett uppskattat verkligt vérde pa 293
Mnok, uppgar till 3 640 kvm och ar fullt uthyrd pa 15 ar till Coop
Norge.

Forandringar i fastighetsbestandet under delarsperioden

Verkligt

Tillkommande varde inkl

fastigheter Hyresvirde leasing?),

benamning Ort From Yta kvm arsbasis, Mkr Mkr
Peab Center

Malméo Malmdo 1 mars 2020 4937 14,8 210,0

Solna,
Sadelplatsen 42 Stockholm 1maj2020 13494 14,9 345,0
Summa 18431 29,7 555,0

1 Med leasing avses tomtréttsavtal.
2) Fastigheten omfattar huvudsakligen garage (475 platser) samt darutéver kontorslokaler.

Sammanstallning vardeutveckling

Forandringar av

fastighetsbestandet jan-sep

Mkr 2020 2019 Heldr2019
Vid periodens ingang 24372 938,8 938,8
Forvarvade fastigheter 4220 575,2 13391
Investeringar i befintliga

fastigheter 110,8 27,3 61,2
Avyttrade fastigheter - - -
Realiserad vardeférandring - - -
Orealiserad vardeférandring? 33,0 -8,2 98,1
Vid periodens utgéng 3003,1 1533,1 2437,2

1 Orealiserad vardeférandring inkluderar valutakurspéverkan for fastigheter i Finland.
Pantbrevskostnad om 24,1 Mkr &r exkluderad.

Forvarv och investeringar

Under forsta kvartalet 2020 forvarvades Peab Center i Malmo
med en area om 4 937 kvm och ett hyresvarde om 12,7 Mkr per
ar. Under andra kvartalet forvarvades Sadelplatsen 4 i Solna,
med en area pa cirka 13 500 kvm, garage (10 500 kvm) och
kontor (2 994 kvm), uppgaende till ett hyresvarde om 15,7 Mkr
per ar. Av investeringar i befintliga fastigheter pa totalt 110,4
Mkr under perioden stod Sadelplatsen 4 for 46,7 Mkr.

FINANSIERING

Beskrivning 6ver finansieringssituationen

Annehem Fastigheter hade per 30 september 2020
rantebarande skulder om 1 018,6 Mkr, vilket gav en
beladningsgrad om 32 procent. De rédntebdrande skulderna
bestod av saval narstaende som externa lan och fordelade sig
enligt foljande:

Narstaende (Peab) 27,6 Mkr

991,0 Mkr

Externa

De externa lanen ar hanforliga till dels de finska fastigheterna,
674,3 Mkr, dels forvarven av Peab Center Malmé 120,0 Mkr
samt Sadelplatsen 4, 196,7 Mkr. Inga derivatinstrument finns
upptagna i Koncernen.
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Forandring av lanestrukturen under perioden

jan-sep
Mkr 2020 2019 Helar 2019
Réantebarande skulder vid
periodens ingang 1453,1 558,2 558,2
Amortering av 1an fran
narstaendel) -779,0 - -
Upptagna lan fran narstaende®) 20,2 229.8 650,0
Upptagna externa banklan 324,4 255,9 2449
Réantebarande skulder vid
periodens utgang 1018,6 1043,9 1453,1
1 Avser lan mellan Annehem Fastigheter och Peab.
Nyckeltal avseende [aneportfélj

jan-sep

2020 2019 Helar 2019

Skuldsattningsgrad, ggr 0,5 2,0 15
Genomsnittlig ranta, % 2,9% 1,8% 2,1%
Tillganglig likviditet
Likviditet jan-sep
Mkr 2020 2019 Helar 2019
Likvida medel 60,7 55,9 40,4
Outnyttjade revolverande kredit - - -
Outnyttjade checkkrediter - - -
Summa 60,7 55,9 40,4

Riante-och laneforfallostruktur

Réantebindning Kapitalbindning

Ar Mkr  Andel, % Mkr  Andel, %
inom ett ar 926,2 91% 200,8 20%
1-2ar - - 7254 71%
3-4ar - - - -
4-5ar - - - -
mer &n fem ar 92,4 9% 924 9%
Totalt

per 30 september 2020 1018,6 100% 1018,6 100%

Kénslighetsanalys

Den genomsnittliga rantan for perioden januari-september
2020, baserat pa ett vagt snitt av rantebarande skulder per

1 januari respektive 30 september uppgick till 1,79 procent.
Resultateffekten vid férandring av genomsnittlig ranta framgar
av tabellen nedan:

Resultateffekt vid férandring av genomsnittlig ranta

Férandring, % 2020
Rantekostnad vid nuvarande rantebindning
och féréndrat rantelage +/-0,5% 51
Rantekostnad vid nuvarande rantebindning
och forandrat rantelage +/-1,0% 10,2
Rantekostnad vid nuvarande rantebindning
och férandrat rantelage +/-1,5% 153

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Till foljd av genomforda forvary fran Peab AB och dartill hérande
upplaning i den man den ar intern, har de olika dotterbolagen
inom Koncernen debiterats rantekostnader. Darutéver har
Bolaget debiterats management fee fran Peab AB, for de
koncernévergripande tjanster de utfort, dar aven Annehem
Fastigheter tagit del.

Hyresgarantier har stallts ut fér 100 procent av de vakanta
ytorna i Peab Center Malmé (fran 1 mars 2020) samt Ultimes
I&II (fran 1 juli 2020) av Peab, och géller i 36 manader fran
forvarvstidpunkten. | det fall vakanserna hyrs ut till andra gaster
faller inte garantin ut. Hyresgarantierna uppgick till 4,3 Mkr per
30 september 2020.

Vidare har Annehem Fastigheter ingatt dtaganden om forvarv
av fastigheter fran Peab.

Transaktioner med narstaende

jul-sep jan-sep
Ar 2020 2019 2020 2019 Helar
Fovérv av fastigheter - - 507,8 5384 13388
Rantekostnad, 1an
med nérstaende -6,7 -6,1 -251 -10,3 -11,7
Management fee - -2,6 -6,3 -7.9 -10,7

| periodens transaktioner avseende forvarv av fastigheter ingar
fastigheten i Malmo - Stenekullen 2 och fastigheten i Stockholm
- Sadelplatsen 4, bada forvarvade fran Peab.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG

Bolaget har under fijarde kvartalet 2020 forvarvat och tilltratt
fastigheten Carl Berner Torg i Oslo med ett dverenskommet
underliggande fastighetsvarde om 293 MNOK. Bolaget

har efter den 30 september 2020 ingatt avtal om forvarv

av fyra fastigheter med ett dverenskommet underliggande
fastighetsvarde om 791 Mkr.

Bolaget har ingatt avsiktsforklaringar med Peab om forvary av
fastigheter pa marknadsmassiga villkor. Fastigheterna utgor
vid fardigstallande totalt 86 tkvm och har ett av Annehem
Fastigheter samlat bedomt underliggande fastighetsvarde

vid fardigstallande om 4 900 Mkr. Dessa avsiktsforklaringar
arinte bindande och det finns saledes en risk att Annehem
Fastigheter inte kommer att kunna genomfora dessa forvarv.
Annehem Fastigheter har ingatt ett kreditavtal med SEB,
Nordea och Swedbank. Kreditavtalet omfattar ett belopp om
totalt cirka 1,99 Mdkr uppdelat pa tre sa kallade trancher i kr,
euro och norska kronor som kan pakallas vid tre olika tillfallen.

1) Berdknat med en vaxelkurs om 0,95 norska kronor/kr och 10,30 euro/kr.
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REVISORSRAPPORT OVER OVERSIKTLIG GRANSKNING AV FINANSIELL
DELARSINFORMATION

Till styrelsen i Annehem Fastigheter AB (publ)
Org. nr559220-9083

Inledning
Vi har utfort en oversiktlig granskning av Koncernens medféljande sammanslagna finansiella delarsrapporter for Annehem Fastigheter
AB (publ) per den 30 september 2020 och fér den niomanadersperiod som slutade per detta datum.

De medféljande sammanslagna finansiella delarsrapporterna omfattar balansrékning, resultatrakning, rapport dver ovrigt
totalresultat, rapport 6ver foréandringar i eget kapital och rapport dver kassafloden samt tillaggsupplysningar till dessa delarsrapporter
("de sammanslagna finansiella delarsrapporterna”).

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera de sammanslagna finansiella
delarsrapporterna i enlighet med IAS 34. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om de sammanslagna finansiella delarsrapporterna
grundad pa var dversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utford av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i
forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsatgarder.

En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en Gversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad péa en revision har.

Slutsats
Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att de
medfoljande sammanslagna finansiella deldrsrapporterna inte, i allt vasentligt, ar upprattade i enlighet med IAS 34.

Stockholm den 2 december 2020

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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KONCERNENS SAMMANSLAGNA RESULTATRAKNING

Mkr Not 2019 2018 2017
Hyresintakter 3 96,5 86,7 88,7
Ovriga fastighetsintakter 3 13,2 111 11,9
Totala intakter 109,7 97,8 100,5
Fastighetskostnader 4

Driftskostnader -29.2 -253 -23,1
Underhallskostnader -12,7 -13,8 -15,7
Fastighetsskatt -2,7 -0,9 -0,9
Fastighetsadministration -4,9 -4.9 -54
Driftsnetto 60,2 52,9 554
Centraladministration 4 -10,2 -7,5 -8,7
Ovriga rorelseintakter 4 2.1 0,6 13
Rénteintakter 11 0,5 0,1 0,1
Réntekostnader 11 -21,0 -11,2 -10,2
Forvaltningsresultat 31,5 34,8 37,8
Vardeforandring fastigheter, realiserade 0,1 - -
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 98,1 34,4 18,7
Periodens resultat fore skatt 129,7 69,3 56,5
Aktuell skatt 6 3,6 -3,6 -4.0
Uppskjuten skatt 6 -30,6 -9.1 -9.8
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiesgare 102,7 56,6 42,7
Genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning? 58992548 58992 548 58992 548
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 1,74 0,96 0,72
1 Antalet aktier baseras pa aktier som Annehem Fastigheter har per dagen for Prospektet.

Mkr 2019 2018 2017
Arets resultat 102,7 56,6 4277
Ovrigt totalresultat

Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat

Omrékningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 0,6 2,0 1,0
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiesgare 103,4 58,6 43,7
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KONCERNENS SAMMANSLAGNA BALANSRAKNING

Mkr Not 31dec2019 31dec2018 31dec2017 1jan 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 7 24372 9388 872,0 833,5
Maskiner och inventarier 8 2.9 1.8 11 0.8
Summa anlaggningstillgangar 2440,2 940,6 873,1 834,3
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 114 151 10,3 9.5
Kundfordringar pa narstaende 5 1,1 51 2,6 1,7
Kortfristiga fordringar 9 2,4 21 1,6 11
Ovriga fordringar pa narstaende 5 68,3 14,7 14,2 16,5
Likvida medel 40,4 357 27,0 6.8
Summa omsittningstillgdngar 123,6 72,8 55,7 35,7
SUMMATILLGANGAR 25637 10134 928,8 870,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,1 - - -
Ovrigt tillskjutet kapital 749.6 2870 2775 280,5
Reserver 37 31 10 -
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 202,0 99.3 427 -
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 10 955,5 389,3 321,2 280,5
Skulder

Ldngfristiga skulder

Skulder till narstaende, rantebérande 5 593 584 70,9 69,3
Langfristiga rantebérande skulder 11 353,5 3579 343,2 335,0
Uppskjutna skatteskulder 6 61,6 24,5 11,6 1,6
Summa langfristiga skulder 474,5 440,9 4257 406,0
Kortfristiga skulder

Skulder till ndrstaende, rantebérande 511 7271 1419 1383 1355
Kortfristiga rantebarande skulder 11 3131 - - -
Skulder till narstaende, leverantorsskulder 511 50,6 14,5 16,3 18,9
Leverantérsskulder och andra skulder 53 6,0 6,5 55
Ovriga kortfristiga skulder 12 37,5 20,8 20,8 23,6
Summa kortfristiga skulder 1133,8 183,2 181,9 183,4
Summa skulder 1608,3 624,1 607,6 589,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25637 10134 928,8 870,0
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KONCERNENS SAMMANSLAGNA RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Summa
2019, Mkr Not Aktiekapital kapital Reserver rets resultat eget kapital
Vid arets borjan, 1 januari - 2870 3,1 99,3 389,3
Avrets resultat - - - 102,7 102,7
Ovrigt totalresultat for aret - - 0,6 - 0,6
Avrets totalresultat - - 0,6 102,7 1034
Transaktioner med aktiedigare
Utdelning till Peab - -13,0 - - -13,0
Aktiedgartillskott - 4.9 - - 4.9
Ovriga transaktioner med aktiedgare 5,10 0,1 470,7 - - 470,8
Vid arets slut, 31 december 0,1 749,6 3,7 202,0 955,5

) Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Summa
2018, Mkr Not Aktiekapital kapital Reserver arets resultat eget kapital
Vid arets borjan, 1 januari - 2775 1,0 42,7 3212
Avrets resultat - - - 56,6 56,6
Ovrigt totalresultat for aret - - 20 - 20
Avrets totalresultat - - 2,0 56,6 58,6
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning till Peab - -10,9 - - -10,9
Aktieagartillskott - - - - -
Ovriga transaktioner med aktiedgare 5 - 204 - - 20,4
Vid arets slut, 31 december - 287,0 3,1 99,3 389,3

. Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. Summa
2017, Mkr Not Aktiekapital kapital Reserver rets resultat eget kapital
Vid arets borjan, 1 januari - 280,5 - - 280,5
Avrets resultat - - - 427 427
Ovrigt totalresultat fér aret - - 1,0 1,0
Arets totalresultat - - 1,0 42,7 43,7
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning till Peab - -0,2 - - -0,2
Aktiedgartillskott - - - - -
Ovriga transaktioner med aktieagare 5 - -2,9 - - -2,9
Vid arets slut, 31 december - 277,5 1,0 42,7 321,2
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KONCERNENS SAMMANSLAGNA KASSAFLODESANALYS

Mkr Not 2019 2018 2017
Forvaltningsresultat? 31,5 34,8 37,8

Poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar? 0,5 04 04
Betald inkomstskatt 3,7 -3,6 -4,0
357 31,6 34,2

Férandringar i rorelsekapital

Rorelsefordringar -45,9 -7,7 0,5
Rorelseskulder 52,1 -24 -4.5
Kassafléde fran I6pande verksamhet 41,9 21,5 30,3

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -61,1 -14,5 -8,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1338,8 - -
Investeringar i maskiner och inventarier 1,6 -11 -0,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -14014 -15,7 -8,9

Finansieringsverksamheten

Upptagande av lan 11 8954 12,7 84
Aterbetalning av 1an 11 -2.3 -241 -7.2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 893,1 -114 1,2
Periodens kassaflode -466,4 -55 22,6
Likvida medel vid periodens borjan 357 27,0 6,8
Kursdifferens i likvida medel 1,8 1,2 0,6
Transaktioner med aktiedgare 5 469,3 13,1 -3,1
Likvida medel vid periodens slut 40,4 35,7 27,0

1) Rantenetto ingdr i forvaltningsresultatet och bestér i princip endast av ranteutbetalningar.
2) Poster som inte ingér i kassaflodet avser avskrivningar pa maskiner och inventarier, vilka ar ej kassaflddespaverkande.
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NOTER

ALLMAN INFORMATION OCH VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER | ANNEHEM FASTIGHETERS

SAMMANSLAGNA FINANSIELLA RAPPORTER

Styrelsen for Peab AB lade fram ett forslag till en extra
bolagsstdmma om utdelning av alla aktier i det nybildade
bolaget Annehem Fastigheter AB som dger Peabs helagda,
fardigutvecklade kommersiella fastigheter genom en utdelning
av aktierna i Annehem Fastigheter. Den extra bolagsstamman
agde rum den 12 november 2020 och beslut fattades att
godkédnna utdelningsforslaget.

Dessa sammanslagna finansiella rapporter ("finansiella
rapporter”) omfattar moderbolaget Annehem Fastigheter AB och
dess dotterbolag och har upprattats for att redovisa Koncernens
historiska finansiella information for rakenskapsaren 2017, 2018
och 2019.

Annehem Fastigheter AB har sitt sate i Angelholm, Sverige. De
sammanslagna finansiella rapporterna godkandes for publicering
av Annehem Fastigheters styrelse den 2 december 2020.

Alla tal redovisas i miljoner kronor (mkr), om inte annat anges.

Detta avsnitt ger en 6versiktlig sammanfattning av de
grunder som har anvants for upprattandet av de sammanslagna
finansiella rapporterna.

Grunder foér upprattande av redovisningen

De sammanslagna finansiella rapporterna har upprattats med
tilldmpning av International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU. Vissa ytterligare tilldggsupplysningar
ldmnas i enlighet med tillkommande krav i drsredovisningslagen
och i Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

IFRS behandlar inte specifikt upprattandet av sammanslagna
finansiella rapporter. Termen "sammanslagna finansiella
rapporter” avser den finansiella information som tas fram
genom att lagga samman finansiell information for enheter
som star under samma bestdmmande inflytande (s k "common
control”) men som inte uppfyller kraven pa en koncern enligt
IFRS 10 Koncernredovisning. De sammanslagna finansiella
rapporterna ar avsedda att presentera Koncernens historiska
finansiella information. Ett viktigt krav for upprattandet av dessa
historiska finansiella rapporter &r att alla enheter star under
samma bestammande inflytande genom Peab AB:s dgarskap
och déarmed ingar i Peabkoncernen. Bildandet av Koncernen
omfattar transaktioner mellan enheter som star under samma
bestammande inflytande som uppkommit efter rapportperioden
men fore utfardandet av dessa finansiella rapporter. Eftersom
varken dessa transaktioner eller ssmmanslagna finansiella
rapporter omfattas av ndgon IFRS-standard bor ledningen
i enlighet med IAS 8 (Redovisningsprinciper, andringar i
uppskattningar och bedémningar samt fel) utveckla och
tillampa en redovisningsprincip som bland annat ar relevant
och tillforlitlig. En lamplig och etablerad metod som ledningen
anser vara relevant och tillforlitlig ar att Idgga samman de
enheter som utgdr Koncernen. Eftersom Annehem Fastigheter
AB inte tidigare har upprattat varken koncernredovisning eller
sammanslagna finansiella rapporter &r dessa sammanslagna
finansiella rapporter de forsta finansiella rapporterna enligt IFRS
for Annehem Fastigheter AB pa vilka IFRS 1 tillampas (Forsta
gangen International Financial Reporting Standards tillampas).
IFRS 1 foreskriver vilka regler och principer som maste foljas
nar en rapporterande enhet tillampar IFRS-standarder for

forsta gdngen med den 1 januari 2017 som dvergdngsdagen
Il IFRS. Enligt IFRS 1 ska redovisningsprinciperna enligt IFRS
vara desamma fran och med ingangen av forsta jamforelsearet
iden 1 januari 2017 och under alla foljande perioder. Dessa
redovisningsprinciper ska folja samtliga IFRS-standarder
effektiva per 31 december 2019 med vissa obligatoriska och
frivilliga undantag.

For presentationen av de sammanslagna finansiella
rapporterna har Koncernen valt att tillampa frivilliga undantaget
i IFRS 1 att den kumulativa omrékningsdifferensen for samtliga
utlandska verksamheter betraktas som noll i den ingdende
balansen for 2017.

De val av redovisningsprinciper som gors av Koncernen
aridentiska med dem som gjorts av Peabkoncernen, med
undantag for IAS 40 Forvaltningsfastigheter och forsta
gangen som nya redovisningsstandarder tillampas IFRS 1
med tillampningsdatum for rakenskapsar som borjar den 1
januari 2017 till 31 december 2019; sdsom IFRS 9 Finansiella
instrument, IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder och IFRS
16 Leasingavtal. Peabkoncernen tillampade IFRS 9 och IFRS
15 framatriktat fran och med den 1 januari 2018 och IFRS 16
framatriktat frdn och med den 1 januari 2019. Peabkoncernens
jamforelsetal for 2017 har omraknats for inforandet av IFRS
15, men inga omrakningar av jamforelsetal har gjorts for IFRS 9
(2017) eller IFRS 16 (2017 och 2018). Peabkoncernen har vid
tillampning av IAS 40 gjort redovisningsprincipvalet att vardera
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar
(anskaffningsvardemetoden) medan Koncernen har valt att
vardera sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde (verkligt
vardemetoden).

Peabkoncernen har redovisat sina fyra affarsomraden som
rorelsesegment dar fastighetsforvaltning har varit inkluderat i
rorelsesegmentet Projektutveckling. Koncernen har identifierat
Region Huvudstad och Region Syd som sina rapporterbara
rorelsesegment.

Med tanke pa att det inte bara var separata juridiska personer
som dverfordes som en del av bildandet av Koncernen utan
ocksa delar av juridiska personer togs hansyn till féljande vid
upprattandet av de sammanslagna finansiella rapporterna
for att faststalla vilka tillgangar, skulder, intakter och utgifter
samt kassafloden som ingar. Forvaltningsfastigheterna anses
ha forvarvats vid det senare av 31 december 2016 och det
datum da fastigheten ar tillganglig for uthyrning med en
anskaffningskostnad som motsvarar fastighetens verkliga varde.
For svenska fastigheter som forvarvats genom forvarv av aktier
dar fastighetens skattemassiga varde ar lagre &n dess verkliga
varde har den antagna anskaffningskostnaden minskat med
5% av skillnaden mellan fastighetens skattemdassiga vérde och
dess verkliga vérde, vilket ar en vanlig prismekanism i Sverige
for fastigheter. Redovisningsprinciperna nedan har tillampats
konsekvent p& samtliga redovisade perioder och for samtliga
enheter som ingar i de sammanslagna finansiella rapporterna.
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Fordelning av intakter och kostnader

Grunden for fordelning av intakter och kostnader for Koncernen
har framst varit varje dotterbolags legala finansiella rapporter
justerade for att tillampa IFRS. Varje dotterbolag har debiterats
av andra koncernféretag inom Peabkoncernen med intern
kostnadsfordelning for fastighetsférvaltning och vissa centrala
kostnader sasom fastighetsutveckling, IT- och HR-funktioner.
Kostnadsfordelningarna ar baserade pa faktiska kostnader

som Peabkoncernen adragit sig. Som en foljd har de relaterade
kostnaderna for bildandet av Koncernen inkluderats i de
sammanslagna finansiella rapporterna. Dock har tidigare icke
fordelade centrala kostnader i Peabkoncernen, som framst ar
kostnader som avser Peabs koncernledningsaktiviteter och
Projektutvecklingsaffarsomradets ledning, inte allokerats till
Koncernen. Vissa mindre vasentliga tillgdngar i Annehems
Fastigheter ABs dotterbolag hanforliga till icke fardigutvecklade
kommersiella fastigheter har avyttrats. | dessa sammanslagna
finansiella rapporter har avyttrade tillgadngar, tillhérande skulder,
tillhérande intakter och tillhérande kostnader exkluderats.

Arvode och ersdttningar till revisorer
Bolagets revisionskostnader har historiskt ingatt som en del
i Peabs kostnader for revision.

Finansiella kostnader och kapitalstruktur

Finansiella kostnader som belastar Annehem Fastigheters
enheter &r baserade pa faktiska kostnader for lan och ranta
som betalas till Peabkoncernens centrala finansfunktion for de
enheter som var separata juridiska personer under de historiska
perioderna och som nu ingar i Koncernen.

Koncernens historiska kapitalstruktur som den presenteras i
dessa sammanslagna finansiella rapporter ar inte nddvandigtvis
representativ for en separat enhets kapitalstruktur, eftersom
extern upplaning har skétts centralt i enlighet med Peabs
finanspolicy. Overskott pa koncernkonton presenteras som
fordringar pa Peabkoncernen och underskott pa koncernkonton
som skulder till Peabkoncernen.

Aktuell skatt

| de sammanslagna finansiella rapporterna redovisas skatt
baserat pa det skattepliktiga resultatet som genereras av de
juridiska enheter som ingar i de sammanslagna finansiella
rapporterna. Skatteposter relaterade till mottagna och

ldmnade koncernbidrag har redovisats som transaktioner med
aktiedgare efter redovisning av skatteeffekten som aktuell skatt i
resultatrakningen och med samma belopp i kassaflédesanalysen
som betald inkomstskatt.

Resultat per aktie

| dessa sammanslagna finansiella rapporter har berdkningen av
vinst per aktie baserats pa det utestdende antal aktier Annehem
Fastigheter forvantas ha per dagen for Prospektet. Detta

anses mer relevant an faktiskt genomsnittligt antalet aktieri
Annehem Fastigheter AB. Den berdkning av resultat per aktie for
respektive &r som presenteras i dessa sammanslagna finansiella
rapporter baseras pa Koncernens nettoresultat hanforligt

till moderbolagets aktiedgare dividerat med férvantat antal
utestdende aktier vid borsnoteringen. Se not 10 Eget kapital och
resultat per aktie for mer information.

Transaktioner med aktiedgare och narstaende
Kapitaltillskott, utdelning, koncernbidrag och andra transaktioner
sa som aktiedverlatelser mellan olika koncernforetag i

Peabkoncernen och Annehem Fastigheter AB har redovisats
som "Ovriga transaktioner med aktiesgare” i eget kapital och i
kassaflodesanalysen i dessa sammanslagna finansiella rapporter.
Transaktioner mellan koncernbolag och balanser med féretag
inom Peabkoncernen i den normala affarsverksamheten har
presenterats som transaktioner och balanser med narstadende.
Se not 5 for mer information.

Handelser efter balansdagen

| fraga om den potentiella effekten fran handelser efter
balansdagen har Annehem Fastigheter i enlighet med IAS 10
valt principen att i de finansiella rapporterna endast beakta den
senast redovisade perioden, ndmligen rakenskapsaret 2019.
Rakenskapsaren 2018 och 2017 anses ddrmed som avslutade.

Varderingsgrunder

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom férvaltningsfastigheter som i
koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar bestar av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas efter mer an tolv manader réknat fran balansdagen.
Langfristiga skulder bestar av belopp som forfaller till betalning
forst efter mer &n tolv manader efter balansdagen samt andra
belopp for vilka bolaget har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalningen till en tidpunkt som ligger mer an tolv manader
efter balansdagen. Andra tillgdngar och skulder redovisas som
omsattningstillgangar respektive kortfristiga skulder.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven
utgor presentationsvalutan for Koncernen.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
For att uppratta finansiella rapporter kravs a ena sidan
beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciper och &
andra sidan uppskattningar vid vardering av tillgadngar, skulder,
intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras
pé historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara
relevanta. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet
och jamfors mot faktiskt utfall. Vasentliga bedémningar och
uppskattningar beskrivs narmare i not 2.

Koncernredovisning
Dotterbolag ar bolag som star under ett direkt eller indirekt
bestdmmande inflytande fran Annehem Fastigheter AB.
Bestammande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller
indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad
for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i
investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande dver
investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning.
Dotterbolagens finansiella rapporter tasin i
koncernredovisningen fran den dag det bestammande
inflytandet uppkommer och innefattas i koncernredovisningen
till den dag det upphor.

Tillgangsforvarv

Nar forvary av dotterbolag innebdr forvary av nettotillgangar
som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden péa de
enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa
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deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter
laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgdngar

vid tillgdngsforvarv. Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
redovisas inte initialt, se vidare avsnitt Skatter. Annehem
Fastigheter redovisar erhallna avdrag for uppskjuten skatt

som en orealiserad vardeforandring pa fastigheten direkt

vid tidpunkten for forvarvet. Vardeforandringar av villkorade
kopeskillingar laggs till anskaffningsvérdet av forvarvade
tillgangar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i
sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment &r en del av Koncernen som bedriver

verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar

sig kostnader och for vilket det finns fristdende finansiell

information tillganglig. Koncernens verksamhet delas upp i

tva rorelsesegment, region Huvudstad (Stockholm, Oslob),

Helsingfors) och region Syd (Malmo, Géteborg, Angelholm).
Rorelsesegment rapporteras i Koncernens externa finansiella

rapport pa ett satt som dverensstimmer med den interna

rapporteringen som lamnas till den hogste verkstallande

beslutsfattaren. Den hogste verkstéllande beslutsfattaren

ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser

och bedémning av rorelsesegmentens resultat. | Annehem

Fastigheter ar den hogste verkstallande beslutsfattaren den

verkstallande direktoren, eftersom den verkstéllande direktoren

har det priméra ansvaret for att allokera resurser och utvardera

resultatet.

Hyresintdkter och fastighetsintakter

Hyresintékter aviseras i forskott och periodiseras linjart

i resultatet dver hyresperioden. Samtliga hyresavtal

klassificeras som operationella leasingavtal. | hyresintakterna
ingar forutom lokalhyran dven tillaggsdebitering avseende
framst fastighetsskatt. Bland intékter som klassificeras som
fastighetsintakter ingar annan tillaggsdebitering som exempelvis
el, varme, vatten och fastighetsskotsel. Fastighetsintékter
redovisas i den period som servicen utfors och levereras till
hyresgasten. Hyres- och fastighetsintdkter betalas i forskott och
forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintdkter. | de
fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
denna under- respektive 6verhyra éver kontraktets [6ptid.
Rabatter sdsom reduktion for successiv inflyttning belastar den
period de avser.

Intékter fran fastighetsforsaljningar

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa
frantradesdagen, sdvida det inte foreligger sarskilda villkor i
kopekontraktet som innebar att bestammande inflytande, risker
och formaner har gatt 6ver tidigare till kdparen. Resultat fran
forsalining av fastighet redovisas som vardeforéandring och
motsvarar skillnaden mellan erhallet férséljningspris efter avdrag
for forsaljningsomkostnader, kalkylmassig skatt och redovisat
varde i senaste vardetidpunkt med tilldgg for gjorda investeringar
efter senaste vardetidpunkt.

1) Bolaget forvarvade och tilltradde dven en fastighet i Oslo i fiarde kvartalet 2020.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader bestar av bade direkta och indirekta
kostnader for att forvalta en fastighet och utgors av kostnader
avseende drift, skotsel, uthyrning, administration, fastighetsskatt
och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration

Centrala administrationskostnader utgors av kostnader for
koncerngemensamma funktioner samt dgande av Koncernens
dotterbolag. Moderbolagets kostnader for bland annat
koncernledning, personaladministration, IT, marknadsaktiviteter,
investerarrelationer, revisionsarvoden och finansiella rapporter
ingar i central administration. | posten central administration
ingar aven avskrivning av ovriga materiella anlaggningstillgangar.

Ersattningar till anstallda
Kortfristiga ersdttningar
Kortfristiga ersattningar till anstallda redovisas som kostnad
nar de relaterade tjansterna utfors. Den forvantade kostnaden
for bonusbetalningar redovisas som en upplupen kostnad nar
Koncernen har en géllande rattslig eller informell forpliktelse att
gbra sadana betalningar till foljd av att tjdnsterna har utforts och
forpliktelsen kan berdknas tillforlitligt.

Historiskt for aren 2017-2019 har Bolaget inte haft nagra
anstallda och darav inga ersattningar till anstallda. Bolaget har
betalat management fee for tjanster utforda av Peab.

Pensioner

Koncernens pensionsplaner ar avgiftsbestamda. Som
avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dar
Koncernens forpliktelse ar begréansad till de avgifter Koncernen
atagit sig att betala till ett forsakringsbolag eller annan fristdende
juridisk enhet. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes
pension pa storleken av avgifter som Koncernen betalar till
denna juridiska enhet och hur denna forrantar kapitalet.
Koncernens forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad i drets resultat i den takt de
intjdnas genom att de anstallda utfort tjanster 4t Koncernen
under en period. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Leasing - leasetagare

Koncernen har som leasetagare endast ett fatal leasingavtal i form
av fyra tomtrattsavtal. Annehem Fastigheter har valt att redovisa
samtliga leasingavtal med full retrospektiv tillampning.

Vid ingaendet av ett avtal faststéller Annehem Fastigheter om
avtalet ar, eller innehéller, ett leasingavtal baserat pa avtalets
substans. Ett avtal ar, eller innehéller, ett leasingavtal om
avtalet overlater ratten att under en viss period bestamma over
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.
Annehem Fastigheter tillampar de praktiska undantagen
avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den
underliggande tillgangen ar av lagt varde. Korttidsleasingavtal
definieras som leasingavtal med en initial leasingperiod om
maximalt 12 manader efter beaktande av eventuella optioner
att forlanga leasingavtalet. Leasingavtal dér den underliggande
tillgdngen ar av lagt varde har av Koncernen definieras som
avtal dar den underliggande tillgangen skulle kunna kdpas
for maximalt 50 000 SEK och utgdrs i Koncernen t.ex. av
kontorsinventarier. Leasingbetalningar for korttidsleasingavtal
och leasingavtal ddr den underliggande tillgangen ar av lagt
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varde kostnadsfors linjart dver leasingperioden inom central
administration.

Tomtrdtter

Koncernen innehar fyra tomtrattsavtal som uppfyller
definitionen av ett leasingavtal. Leasingskulden varderas
initialt baserat pa tomtrattsavgaldernas faststéllda storlek per
inledningsdatumet diskonterade med den implicita rdntan

i avtalen, dvs. avgéldsrantan. Nyttjanderattstillgdngens

varde satts lika med leasingskulden justerat for eventuella
forutbetalda tomtrattsavgalder. Da tomtrattsavtal anses
innebdra ett evigt dtagande mot leasegivaren samtidigt

som tomten har en evig nyttjandeperiod sa redovisas ingen
avskrivning pa nyttjanderattstillgdngen och ingen amortering
sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsavgalderna
presenteras i sin helhet som en rantekostnad. Leasingskulden
varderas om i samband med att tomtrattsavgalderna har blivit
omforhandlade, for att reflektera den forandrade storleken pa
tomtréattsavgalderna. Vid sddan omvérdering av leasingskulden
justeras nyttjanderattstillgangen med motsvarande belopp.
Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16 varderar Koncernen
nyttjanderéttstillgdngar hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt
varde som en del av forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40.

Koncernen som leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar Koncernen operationella
hyresavtal med kunder, se not 7. Redovisningsprinciper for
redovisning av hyresintakter och fastighetsintakter framgar av
stycket avseende intékter ovan.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som klassificeras
som anlaggningstillgdngar vilka innehas i syfte att erhélla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa
bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter
under uppférande och ombyggnation som avses att anvandas
som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda
klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Verkligt varde ar det
beddmda belopp som kan inkasseras i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga och oberoende parter som
agerar pa en fungerande marknad. Varderingen bygger pa
diskonterade framtida kassafloden dér osakerhet foreligger
betraffande bedémningen av framtida hyresintékter,
vakansgrader, driftskostnader, ranteutveckling samt
direktavkastningskrav.

Vid varje heldrsskifte varderas samtliga fastigheter av
externa oberoende vérderare. Koncernen genomfor interna
kvartalsvisa varderingar av hela fastighetsbestdndet. De
externa varderingarna anvands som avstamningsunderlag for
de internt utférda véarderingarna. De externa varderingarna ar
ledande for det fall det finns skillnader mellan den interna och
externa varderingen. Samtliga fastighetsvarderingar utfors av
varderare med adekvata kompetenser erforderliga for respektive
fastighetstyp och geografisk marknad.

Fastigheterna varderas enligt de varderingsprinciper som foljer
av IPDs riktlinjer. Av dessa framgar bland annat att besiktning ska
ske av samtliga fastigheter vid respektive varderingstillfalle med

fordjupad besiktning vart tredje ar. Interna varderingar upprattas
enligt vid var tids vérderingspolicy.

Verkligt varde har faststallts med en kombinerad
tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. Den avkastningsbaserade metoden bygger pa
att en kassaflodesanalys upprattats for varje fastighet.
Kassaflodesanalysen utgors av en bedémning av nuvardet av
fastighetens framtida driftsnetton under kalkylperioden samt
nuvardet av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut.
Kalkylperioden uppgar till antingen fem eller tio ar och restvardet
har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmassigt driftsnetto aret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav
som har harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for
jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter
salda i bolag) transaktioner har beaktats. Kassaflodet for
drifts-, underhalls- och administrationskostnader baseras pa
marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for drift,
underhall och fastighetsadministration varvid korrektion sker for
avvikelser. Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov
som beddms foreligga. Klassificering sker iniva 3 enligt
IFRS 13 Vardering till verkligt varde. | verkligt varde for
forvaltningsfastigheter kan byggratter inga.

Savél orealiserade som realiserade vardeforandringar
redovisas i arets resultat. Realiserade vardeforandringar avser
vardeforandringar fran senaste kvartalsrapporten fram till
avyttringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter,
efter hansyn till under perioden aktiverade investeringsutgifter.
Orealiserade vardeforandringar avser ovriga vardeférandringar
som inte harror fran forvary, forsaljning eller aktiverade
investeringsutgifter.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for
forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med utgifterna
kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter
for utbyte av identifierade komponenter och tilldgg av nya
komponenter laggs till det redovisade vérdet, nar de uppfyller
kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar bestar av maskiner och
inventarier. Materiella anldggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Tillkommande utgifter som
uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade
varde. Utgifter for I6pande underhall och reparationer
redovisas som kostnader nar de uppkommer. Avskrivningar
pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att
tillgdngens anskaffningsvarde, eventuellt minskat med beraknat
restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart Gver
dess bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgdng har delats
upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent av
separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas nar
den materiella anlaggningstillgangen kan tas i bruk. Materiella
anlaggningstillgdngars nyttjandeperioder uppskattas till:

Fordon och entreprenadmaskiner 5-10 ar

Ovriga maskiner och inventarier 3-10 &r
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Finansiella instrument

Redovisning och forsta vérdering

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nar de
4r utgivna. Ovriga finansiella tillgdngar och finansiella skulder
redovisas ndr Koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor.

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld varderas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt varde plus, nar det géller
finansiella instrument som inte varderas till verkligt varde via
resultatet, transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till
forvarvet eller emissionen.

Klassificering och efterféljande vérdering
Finansiella tillgdngar inom Annehem Fastigheter, forutom
derivattillgangar, klassificeras som varderade till upplupet
anskaffningsvarde eftersom:
de innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att
inneha finansiella tillgangar i syfte att erhalla avtalsenliga
kassafléden, och
de avtalade villkoren for de finansiella tillgdngarna ger upphov
till kassafldden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Samtliga finansiella skulder inom Annehem Fastigheter, forutom
derivat, varderas till upplupet anskaffningsvarde eftersom de inte
arinnehav for handelsandamal eller har blivit identifierade som
varderad till verkligt vérde vid forsta redovisningstillfallet. Derivat
varderas till verkligt vérde via resultatet, om de inte har blivit
identifierade som sakringsinstrument. Annehem Fastigheter har
inga derivat, och tillampar inte sdkringsredovisning per datumet
for dessa finansiella rapporter. Annehem Fastigheter har inga
finansiella poster varderade till verkligt varde per datumet for
dessa finansiella rapporter.

For alla finansiella tillgdngar som ar klassificerade
som varderade till upplupet anskaffningsvarde varderas
med tilldmpning av effektivrantemetoden. Upplupet
anskaffningsvarde ar det belopp till vilket en finansiell
tillgdng eller en finansiell skuld varderas till efter forsta
redovisningstillfallet minus aterbetalningar, plus eller
minus ackumulerade periodiseringar vid anvdndning av
effektivrantemetoden pa eventuell skillnad mellan det
ursprungliga beloppet och beloppet pa forfallodagen och,
for finansiella tillgdngar, justerat med hansyn till en eventuell
forlustreserv. Effektivrantan faststalls vid den finansiella
tillgangen eller finansiella skuldens forsta redovisningstillfélle.
Effektivrantan dr den réanta som exakt diskonterar de
uppskattade framtida in- och utbetalningarna under den
forvantade I6ptiden for det finansiella instrumentet till redovisat
bruttovarde for den finansiella tillgangen eller det upplupna
anskaffningsvardet for den finansiella skulden.

Nedskrivningar - férvintade kreditforluster

Koncernen redovisar forlustreserver for forvantade
kreditforluster pa alla finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Koncernen varderar forlustreserven till ett belopp
motsvarande forvantade kreditforluster for aterstdende 16ptid,
forutom for foljande som vérderas till 12 manaders forvantade
kreditforluster: investeringar i skuldinstrument som har en lag
kreditrisk pa balansdagen; respektive 6vriga skuldinstrument
och banktillgodohavanden for vilka kreditrisken (d.v.s. risker
for att fallissemang intréffar under den finansiella tillgdngens

forvantade 16ptid) inte har 6kat vasentligt sedan forsta
redovisningstillfallet.

Forlustreserven for kundfordringar, avtalstillgdngar och
leasingfordringar varderas alltid till ett belopp motsvarande
forvantade kreditforluster under fordrans aterstaende I6ptid.
Koncernen anvander en matris for berdkning av forlustreserven
med forvantade forlustprocenter uppdelat pd hur manga dagar
en fordran ar sen och vilken kundkategori fordran harror fran.
Forlustprocentsatserna baseras pa historiska erfarenheter och
specifika forhallanden och férvantningar per rapportperiodens
slut.

Nar det bestdms om en finansiell tillgdngs kreditrisk har dkat
vasentligt sedan forsta redovisningstillfallet och vid berakning
av forvantade kreditforluster, utgar Koncernen fran rimlig
och verifierbar information som ar relevant och tillganglig
utan onddiga kostnader eller insatser. Detta inkluderar bade
kvantitativ och kvalitativinformation och analys baserad pa
Koncernens historiska erfarenheter och kreditbedémning och
inklusive framéatblickande information.

Koncernen beddmer att kreditrisken pa en finansiell tillgdng
har okat vasentligt om den ar forfallen med mer an 30 dagar.

Koncernen beddémer att en finansiell tillgang ar i fallissemang
nar: det &r osannolikt att lantagaren kommer betala hela
sina kreditataganden till Koncernen, utan att Koncernen har
regressratt som att realisera en sikerhet (om nagon sadan halls);
eller den finansiella tillgdngen ar forfallen med mer an 90 dagar.

Koncernen hanterar ett skuldinstrument som att det har
lag kreditrisk nar dess kreditbetyg motsvarar den globala
definitionen av "investment grade’, vilket bedémts som Baa3
eller hogre for Moody's eller BBB- eller hogre for Fitch Ratings
och Standard & Poor’s.

Forvantade kreditforluster for hela [6ptiden ar en forvantad
kreditforlust som uppstar fran alla mojliga fallissemang under
den forvantade |6ptiden for ett finansiellt instrument.

12 manaders forvantade kreditforluster utgors av kreditforlust
som uppstar fran fallissemang som kan ske inom 12 manader
efter balansdagen (eller en kortare period om den forvéntade
|6ptiden for instrumentet r kortare &n 12 manader).

Den maximala perioden som beddms vid berdkning av
forvantade kreditforluster ar den maximala kontraktsperioden
under vilken Koncernen ar exponerad mot kreditrisk.

Forvantade kreditforluster utgors av en sannolikhetsvagd
uppskattning av kreditforluster. Kreditforluster varderas som
nuvardet av alla underskott i kassaflédena (d.v.s. skillnaden
mellan bolagets kassaflode i enlighet med avtalet och
kassaflodet som Koncernen forvantar sig att fa). Forvantade
kreditforluster diskonteras med effektivrantan pa den finansiella
tillgdngen.

Vid varje balansdag bedémer Koncernen huruvida finansiella
tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde &r
kreditforsdmrade. En finansiell tillgang ar kreditférsamrad nar
en eller flera handelser som har en negativ inverkan pa de
uppskattade framtida kassaflodena for den finansiella tillgangen
har intraffat.

Forlustreserver for finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde dras av fran tillgdngarnas bruttovarde.

Bortskrivning

En finansiell tillgdngs redovisade bruttovarde skrivs bort nar
Koncernen inte har ndgra rimliga forvantningar pa att atervinna
en finansiell tillgdng i sin helhet eller en del av den.
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Borttagande frdan rapporten éver finansiell stdllning

Koncernen tar bort en finansiell tillgang fran rapporten

over finansiell stallning ndr de avtalsenliga rattigheterna till
kassaflodena fran den finansiella tillgadngen upphor eller om den
overfor ratten att ta emot de avtalsenliga kassaflodena genom
en transaktion i vilken i vasentlighet alla risker och fordelar med
agarskapet har 6verforts eller i vilken Koncernen inte dverfor
eller behaller i vasentlighet alla de risker och férdelar med
dgarskap och den inte behaller kontrollen dver den finansiella
tillgangen.

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran rapporten éver
finansiell stallning nar de dtaganden som anges i avtalet fullgors,
annulleras eller upphor. Koncernen bokar ocksa bort en finansiell
skuld nar de avtalsenliga villkoren modifieras och kassaflédena
fran den modifierade skulden &r vasentligt annorlunda. | det
fallet redovisas en ny finansiell skuld till verkligt vérde baserat
pa de modifierade villkoren. Per datument for dessa finansiella
rapporter har ingen modifiering av finansiella skulder gjorts.

Nar en finansiell skuld bokas bort redovisas skillnaden mellan
det redovisade vardet som har tagits bort och den ersattning
som har betalats i resultatet.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av Annehem Fastigheters finansiella rapporter
kraver att foretagsledningen gor beddmningar och
uppskattningar samt antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgdngar, skulder, intékter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Annehem Fastigheters bestand av forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till verkligt varde och
vardefoérandringarna redovisas i resultatrakningen. Det verkliga
vardet baseras pa interna varderingar som genomfors [6pande
och darutover vérderas fastigheterna arligen av externa
oberoende varderare, enligt Koncernens varderingspolicy.
Vardet pa fastigheterna paverkas inte endast av utbud och
efterfragan pa marknaden utan av ett flertal andra faktorer, dels
fastighetsspecifika faktorer sdsom uthyrningsgrad, hyresniva
och driftskostnader, dels marknadsspecifika faktorer sasom
direktavkastningskrav och kalkylrdntor harledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Savél fastighets- som
marknadsspecifika férsamringar kan féranleda att vérdet pa
fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt
pad Annehem Fastigheters verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

Varderingen kraver bedémning av och antaganden om
framtida kassafloden samt faststéllande av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns
i gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis
vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/-

5-10 procent. For mer information om vardering av
forvaltningsfastigheter, se not 7.

Klassificering av férvarv som tillgangsforvarv

och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag klassificeras antingen som rorelseforvary eller
tillgangsforvary enligt IFRS 3. En individuell beddmning krévs
forvarje enskilt forvarv. | de fall bolagsforvarvet i huvudsak
endast omfattar fastigheter och inte innefattar vasentliga

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar Koncernen har

ett formellt eller informellt atagande som en foljd av en intraffad
handelse och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs for att
reglera dtagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Nuvardesberdkning gors for att ta hansyn till vasentliga
tidsvarden avseende framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

Upplysning om eventualforpliktelse lamnas nar det finns ett
mojligt dtagande som harror fran intraffade handelser och vars
forekomst bekréftas endast av en eller flera osédkra framtida
handelser utom Koncernens kontroll eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer
att krévas eller beloppet inte kan beréknas med tillracklig
tillforlitlighet.

processer, klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelseférvary. Annehem
Fastigheters bolagsforvary under 2020 och dven dessférinnan
omfattar endast fastigheter och inga vasentliga processer, varfor
beddmningen varit att transaktionerna utgor tillgdngsforvarvy.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt
vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde efter
avdrag for erhallen rabatt for uppskjuten skatt. Uppskjuten
skatt redovisas endast pa forandring av redovisat véarde och
forandringar av skattemassigt varde som uppkommer efter
forvarvstidpunkten.
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NOT 3
RORELSESEGMENT
Region Huvudstad Region Syd Stab Koncern

2019 2018 2017 2019 2018 2017 2019 2018 2017 2019 2018 2017
Hyresintakter 445 31,5 27,2 520 55,2 61,5 - - - 96,5 86,7 88,7
Ovriga fastighetsintakter 0,6 - - 12,6 11,1 11,9 - - - 13,2 11,1 11,9
Fastighetskostnader -11,4 -6,2 -53 -38,2 -38,7 -39,9 - - - -49.6 -44.9 -452
Driftnetto 33,7 253 21,9 26,4 27,6 33,5 - - - 60,1 52,9 554
Central administration -0,5 - - -9,6 -7.5 -8,7 -0,1 - - -10,2 -7,5 -8,7
Ovriga rorelseintakter 0,1 - - 1.8 0,6 1,0 - - - 1,9 0,6 1,0
Ovriga rorlesekostnader - - - 0,2 - 0,3 - - - 0,2 - 0,3
Rénteintakter 0,5 0,1 0,1 - - - - - - 0,5 0,1 0,1
Réntekostnader -11,6 -54 -4,6 -9.5 -58 -56 - - - -211 -11.3 -10,2
Forvaltningsresultat 22,2 20,0 17,4 9,3 14,9 20,5 -0,1 - - 315 34,8 37,8
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 44.4 25,6 24,1 53,7 8,8 -54 - - - 98,1 34,4 18,7
Vardeforandring fastigheter, realiserade - - - 0,1 - - - - - 0,1 - -
Resultat fore skatt 66,6 45,6 41,5 63,1 23,7 15,1 -0,1 - - 129,7 69,3 56,5

Koncernens verksamhet delas upp i tva rérelsesegment, region

Huvudstad (Stockholm, Oslo, Helsingfors) och region Syd
(Malmé, Géteborg, Angelholm, Ljungbyhed). Stab inkluderar
moderbolag och holdingbolag inom Koncernen, som ej ar

operativa bolag. Transaktioner inom Stab innefattar management

fee samt andra administrationskostnader.
Segment Huvudstad innehaller framst moderna

kontorsfastigheter samt parkeringshus medan Region

Syd innehaller en blandning av bade nyligen fardigstallda
kontorsfastigheter men ocksa tva féretagsparker i Angelholm

Uppgifter per land

respektive Ljungbyhed
kontorsverksamhet men dven omraden anpassade for

flygrelaterade utbildningar, bland annat.

. I dessa parker finns framst

Hyresintakter relaterar till hyresavtal for uthyrning av
Koncernens forvaltningsfastigheter. Ovriga fastighetsintakter
bestar till stérsta del av, till hyresgéster, vidarefakturerade
kostnader for media (el, varme, vatten), vidarefakturerad
fastighetsskatt, samt intdkter for uthyrning av boende av ad-hoc

karaktar.

For mer information om segment, se not 1.

Sverige Finland
2019 2018 2017 2019 2018 2017
Externa intakter 70,4 66,3 73,3 39,3 31,5 27,2
Forvaltningsfastigheter 15398 484.8 461,5 8974 4540 410,5
varav arets investeringar 1029,6 14,5 8,2 370,2 - -
Maskiner och inventarier 2,9 1.8 11 - - -
varav arets investeringar 1,6 1,1 0,7 - - -

Koncernen har under 2019 redovisat intékter fran en kund (koncern) om totalt 59,5 Mkr, varav 12,2 Mkr redovisas i Finland och
47,3 Mkr redovisas i Sverige. Intakter per land baserar sig pa vart fastigheten ar beldgen.
Peab ar Annehem Fastigheters storsta hyresgast och utgjorde, per 31 december 2019, 36 procent av hyresvardet.
Ytterligare information om forvaltningsfastigheter per rérelsesegment framgar av not 7.
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RORELSENS KOSTNADER

| 6vriga externa kostnader ingér kostnader for konsultarvoden

och 6vriga externa tjanster.

Néagra personalkostnader utgick ej d& Koncernen inte hade
nagra anstallda under aren 2017-2019, utan tjansterna for

fakturerat management fee till Koncernen.

forvaltning och administration har levererats av Peab som

Inga revisionskostnader finns upptagna i Koncernen for aren
2017-2019 da dessa kostnader legat centralt hos Peab.

Fastighetskostnader 2019 2018 2017

Region Region Region Region Region Region
Koncernen, Mkr Huvudstad Syd Totalt Huvudstad Syd Totalt Huvudstad Syd Totalt
Driftskostnader 10,0 19,2 29,2 6,3 19,0 253 53 17.8 231
Underhall 12,7 - 12,7 - 138 138 - 15,7 15,7
Fastighetsskatt 1,4 1,3 2,7 - 0,9 0,9 - 0,9 0,9
Direkta fastighetskostnader 24,1 20,5 44.6 6,3 33,7 40,0 53 34,4 39,7
Fastighetsadministration 0,4 4,9 53 - 4.9 4.9 - 54 54
Totala fastighetskostnader 24,5 254 49,9 6,3 38,6 44,9 53 39,8 45,1
Koncernen
- uppdelning per kostnadsslag, Mkr 2019 2018 2017
Drift- och underhallskostnader 419 39,1 38,8
Ovr\'ga externa kostnader 97 7.1 8,0
Avskrivningar 0,5 0,4 0,4
Summa 52,1 46,6 47,2
De storsta kostnadsposterna i driftskostnader avser direkta
fastighetskostnader som el, varme, vatten, bredband, stadning,
fastighetsskotsel, snorojning, tradgardsskotsel och fastighets-
forsakring.

Underhéllskostnader avser [6pande underhéll och planerat
underhall.
Avskrivningar ar relaterade till maskiner och inventarier.
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Mkr 2019 2018 2017

Transaktioner med Peab;

Resultatrdkning

SKATTER

Skatt redovisad i resultatrakningen
Koncernen 2019 2018 2017

Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt (+)

Kostnader for fastighets- och Aktuell skatt 3.6 36 40
centraladministration -51 -2,0 -2,8 .
Finansiella kostnader -115 61 -59 Uppskjuten skattekostnad (-)

/skatteintikt (+)
Totalt -16,6 -8,1 -8,7

. Uppskjuten skatt avseende tempordra
Balansrdkning skillnader -30,6 -9.1 -9.8
Kortfristiga fordringar 69,3 19,8 16,8 Total redovisad skattekostnad -27,0 -12,7 -13,8
Totalt 69,3 19,8 16,8
P Aktuell skatt for 2019 utgors av skatteeffekt pa erhallet
Langfristiga rantebarande skulder 59,3 58,4 70,9 X R
— koncernbidrag fran Peabkoncernen.

Kortfristiga réntebérande skulder 7.4 - -
K ke 719,9 1419 1 . . .
concernkonto : : 93 Avstimning av effektiv skatt
Ovriga kortfristiga skulder 51,0 14,5 16,3

Koncernen 2019 2018 2017
Totalt 837,6 2147 2255

Resultat fore skatt 1297 69,3 56,5
T Z”S‘.’k“ do”.e’mf‘z ”k.?e‘agm Skatt enligt gillande skattesats (21,4%) (22,0%) (22,0%)
redovisade I eget kapita for moderbolaget -27.8 -152 -124
Forvdrvat eget kapitalV 4548 - B Effekt av andra skattesatser for
Nyemission/aktiedgartillskott 51 - - utlandska dotterforetag 0,7 0,9 0,8
Lamnad utdelning -13,0 -10,9 -0,2 Ejavdragsgilla kostnader -20 - -
Netto koncernbidrag 223 -7.2 -10,7 Skatt hanforlig till tidigare ar -0,0 - -0,0
Ovrigt -6,4 27,6 78 Effekt av dndrade skattesatser/och

skatteregler 1,0 0,2 0,2
Totalt 462,8 9,5 -3,1

o - S ] Ej redovisad skatt pa temporara skillnader? 12 1,4 -24

1) Eget kapital i bolag som tidigare inte ingatt i de sammanslagna finansiella rapporterna.

Redovisad effektiv skatt -27.0 -12,7 -13.8

Annehem Fastigheters fastighetsbestand utgjorde sammantaget
en del av Peab under aren 2017-2019, dar de ingdende
fastigheterna juridiskt tillhort olika delar inom Koncernen.
Under dessa har Annehem Fastigheters bolag haft omfattande
transaktionsintensitet med Peab, framfor allt avseende
finansieringsverksamheten genom lan men dven kring
forvaltningsverksamheten. Resultatet i Annehem Fastigheter
har sdledes paverkats av rantekostnader samt s.k management
fee for utforda tjdanster avseende fastighetsforvaltning och
central administration, da Koncernen inte haft ndgra anstallda.
Prissattningen av de tjdnster som Peab har utfort at Koncernen
har foljt de principer som gallt inom Peab, vilket motsvarar
marknadsmassiga villkor.

Juridiskt bildades moderbolaget Annehem Fastigheter
AB i slutet av december 2019, varpa forvarv av de svenska
fastigheterna gjordes i borjan av januari 2020. Da Annehem
Fastigheter AB inte var nagon juridisk enhet under &ren
2017-2019 och inga reella kapitaltillskott fran Peab gjorts har
det egna kapitalet, for de fastigheter som initialt ingick och de
allteftersom har tillférts Koncernen, under denna tid uppdelats
pa Ovrigt tillskjutet kapital och Balanserade vinstmedel. Med
Ovrigt tillskjutet kapital menas det egna kapitalet som det
aktuella koncernforetaget redovisade vid tidpunkten fran vilken
konsolidering gjorts, justerat med marknadsvarden reducerat
med uppskjuten skatt, vilket i ovan tabell bendmns som férvarvat
eget kapital. For Ljungbyhed samt Valhall Park har darutover
avdrag gjorts for del av fastighet som har avyttrats (Valhall
Park) samt anses ligga utanfor Bolagets verksamhetsomrade
(Ljungbyhed).

Senast i samband med notering kommer utestdende
fordringar och skulder till Peab regleras med undantag for
kundfordringar och leverantorsskulder som regleras vid dess
normala forfallotidpunkt.

1) Forandring temporar skillnad férvaltningsfastigheter utan motsvarande skatteeffekt till
folid av reglerna om redovisning av skatt vid tillgangsforvarv.

Uppskjuten skatteskuld i balansrdakningen

Koncernen, Mkr 2019 2018 2017 2016
Uppskjuten skatteskuld, netto 61,6 24,5 11,6 1,6
Forandring netto -371 -12,9 -10,0

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till forvaltningsfastigheter.

Specifikation av férandring av uppskjuten skatteskuld netto

2019 2018 2017
Forandring via resultatrakning -30,6 -9,1 -9.8
Omrakningsdifferens via 6vrigt totalresultat -0,1 -0,3 -0,1
Transaktioner med aktiedgare
via eget kapital -6,5 -3,6 -
Total nettoférandring av uppskjuten
skatteskuld -371 -12,9 -10,0

Foérandrad skattesats

From 1 januari 2019 ar skattesatsen i Sverige 21,4% for foretag
med rékenskapsar som borjar 1 januari 2019 eller senare.
Skattesatsen sanks till 20,6 % for rékenskapsar som borjar

1 januari 2021 eller senare.
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Ej redovisade uppskjutna skattefordringar
Skattemadssiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna
skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen for 2019
uppgar till 6,5 Mkr, 4,1 Mkr for 2018 samt O for 2017.
Uppskjutna skattefordringar har inte redovisats for dessa
poster, da det inte ar sannolikt att Koncernen kommer att
utnyttja dem for avrakning mot framtida beskattningsbara
vinster.

NOT 7

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Specifikation av arets férandring 2019 2018 2017
Verkligt varde vid arets borjan 9388 872 833,5
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter,
tillgangsforvarv 13388 - -
Investeringar i befintliga fastigheter 61,1 14,5 8,2
Orealiserad vardeférandring 98,1 34,4 18,7
Omrakningsdifferens 0,4 17,9 11,6
Verkligt vérde vid arets slut 2437,2 938,8 872
Huvudstad Syd
Arets forandringar per segment 2019 2018 2017 2019 2018 2017
Verkligt varde vid arets borjan 454,0 410,5 3749 4848 461,5 458,6
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgangsforvary 11838 - - 155,0 - -
Investeringar i befintliga fastigheter 21,8 - - 39,3 14,5 8,2
Orealiserad vardeférandring 444 25,6 24 58,7 8,8 -53
Omrakningsdifferens 0,4 17,9 11,6 - - -
Verkligt vérde vid arets slut 1704,5 4540 410,5 732,8 4848 461,5
Varav foretagsparker 530,0 4691 443,7
Kalkylantaganden per segment
Huvudstad Syd Varav foretagsparker inom Syd

2019 2018 2017 2019 2018 2017 2019 2018 2017
Driftnetto 70,5 213 20 56,8 40,9 38,7 45,5 39.8 37,6
Vakansgrad 0-5% 5% 5% 0-23% 0-24% 0-24% 16-23% 24%  13-16%
Direktavkastning, viktat 4,40% 50% 50% 6,9% 7,6% 7.7% 7,5% 7,6% 8,1%
Intervall direktavkastning 3,9-50% 50% 50% 50-112% 6,8-109% 6,0-13,0% 62-112% 68-109% 6,8-130%
Diskonteringsranta 60-70% 72-89% 72-89% 72-132% 75-129% 7,3-150% 82-132% 88-129% 88-150%
Diskonteringsréanta restvérde 60-70% 72-89% 72-89% 72-132% 7,5-129% 7,3-150% 82-132% 8,8-129% 8,8-150%
Diskonteringsranta, viktad 6,5% 7.3% 7.3% 9,0% 9,6% 10,0% 9.5% 9,6% 10,1%
Diskonteringsranta restvarde, viktad 6,5% 7,3% 7,3% 9,0% 9,6% 10,0% 9,5% 9,6% 10,1%
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Kéanslighetsanalys - effekter pa verkligt varde och resultat

Mkr Forandring 2019
Foérandring driftnetto +/-5% +122/-121
Forandring direktavkastningskrav +/-0,5% -213/+258
Forandring diskonteringsranta +/-0,5% -158/+181
Forandring diskonteringsranta restvarde +/-0,5% -158/+181

Skattemassiga restvarden 31dec2019 31dec2018 31dec2017

Forvaltningsfastigheter 14664 628,9 6198
Total .
Visentliga ataganden Investering Aterstar
Sadelplatsen 4, Solna 283 283
Stenekullen 2, Malmo 209 209
Summa 492 492

Hyreskontrakt
Hyresintdkterna grundas pa hyresavtal som ar att betrakta som
operationella leasingavtal dar Koncernen ar leasegivare.

Kontrakterad arshyra, Mkr 2019 2018 2017
<lar 65,8 532 55,0
1-5ar 65,2 53,9 451
>5ar 19,3 18 27
Totalt 150,3 109,0 57,6

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas efter
forvaltningsresultatet i resultatrdkningen. Varderingen av verkligt
varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva
3iverkligtvardehierarkin i IFRS 13.

Varderingsteknik

Vardet for fastigheterna har bedémts med stod av en
marknadsanpassad kassaflodeskalkyl. Direktavkastningskrav
som anvands i kalkylen har harletts ur forsaljningar av
jamforbara fastigheter. Varderingen har gjorts utifran en
kombinerad ortprismetod, utifran redovisad jamforelsekdp och
avkastningsmetod, dvs en transaktionsbaserad metod. Faktorer
av stor betydelse vid val av forrantningskrav ar bedémningen

av objektets framtida driftnettoutveckling, vardeférandring

och eventuella foradlingsmojligheter samt fastighetens
underhallsskick. Viktiga vardeparametrar ar lage, hyresniva samt
vakansgrad. For varje fastighet uppréattas en kassaflodesprognos
som stracker sig 5 eller 10 ar framét i tiden. De forvantade
inbetalningarna motsvarar villkoren i gédllande hyresavtal. For
vakanta ytor gors en berdkning genom en individuell bedémning
for varje fastighet. De forvantade utbetalningarna bedéms
utifran historiska fastighetskostnader. Inflationsantagandet i
varderingsmodellen per 31 december 2019 var 1,5-2,0 procent
for ar 2020 och framat. Som grund for varderingen ligger en
nuvardesberakning av det bedémda kassaflodet samt nuvardet
av marknadsvérdet vid kalkylperiodens slut.
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NOT 8

NOT 10

MASKINER OCH INVENTARIER

Mkr 2019 2018 2017

Anskaffningar

Ingdende balans 17,5 16,3 15,7
Arets investeringar 1,6 1,1 0,7
Utgaende balans 191 17,5 16,3

Avskrivningar

Ingdende balans -15,6 -152 -14,9
Avrets avskrivningar -0,5 -04 -04
Utgaende balans -16,2 -15,6 -15.2
Redovisat virde 29 1,8 11
NOT 9

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 2019 2018 2017
Ovriga kortfristiga fordringar 0,9 0,8 0,4
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 1,5 1,3 1,2
Totalt 24 2,1 1,6

Ovriga kortfristiga skulder utgérs huvudsakligen av skattekonto
samt momsfordringar.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter utgors
huvudsakligen av fastighetsskatt.

EGET KAPITAL OCH RESULTAT PER AKTIE

Aktiekapital
Mkr 31 dec 2019 31 dec 2018 31 dec 2017

Ingdende antal aktier - - -

Bolagets bildande 1000

Utgaende antal aktier 1000 - -
Resultat per aktie

Mkr 31dec2019 31dec2018 31dec2017

Arets resultat hanférligt till
moderbolagets aktiedgare 102,7 56,6 42,7

Genomsnittligt antal aktier,
fore och efter utspadning 58992548 58992548 58992548

Resultat per aktie, kr 1,7 1,0 0,7

Eget kapital
Bolaget bildades den 2 oktober 2019 med ett aktiekapital om
100 Tkr fordelat pa 1000 registrerade A-aktier med en rost per
aktie och ett kvotvarde om 1000 kr per aktie. Samtliga aktier ar
fullt betalda.

Juridiskt bildades moderbolaget Annehem Fastigheter
ABislutet avdecember 2019, varpé forvarv av de
svenska fastigheterna gjordes i borjan av januari 2020. Da
Annehem Fastigheter inte var nagon juridisk enhet under
aren 2017-2019 och inga reella kapitaltillskott fran Peab
gjorts har det egna kapitalet, for de fastigheter som initialt
ingick och de allteftersom har tillforts Koncernen, under denna
tid uppdelats pa Ovrigt tillskjutet kapital och Balanserade
vinstmedel. Med Ovrigt tillskjutet kapital menas det egna
kapitalet som det aktuella koncernforetaget redovisade vid
tidpunkten fran vilken konsolidering gjorts, justerat med verkliga
varden reducerat med uppskjuten skatt. For Ljungbyhed samt
Valhall Park har daruttéver avdrag gjorts for del av fastighet
som har avyttrats (Valhall Park) samt anses ligga utanfor bolagets
verksamhetsomrade (Ljungbyhed).

Resultat per aktie

| dessa sammanslagna finansiella rapporter har berakningen

av vinst per aktie baserats pa det utestdende antal aktier
Annehem Fastigheter har per dagen for Prospektet. Detta

anses mer relevant an faktiskt genomsnittligt antalet aktier i
Annehem Fastigheter AB. Den berakning av resultat per aktie for
respektive ar som presenteras i dessa sammanslagna finansiella
rapporter baseras pa Koncernens nettoresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare dividerat med antal aktier i Annehem
Fastigheter per dagen for Prospektet.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernen
2019 2018 2017
Finansiell tillgangar Finansiella skulder Finansiell tillgangar Finansiella skulder Finansiell tillgangar Finansiella skulder
varderade till varderade till varderade till varderade till varderade till varderade till
upplupet upplupet upplupet upplupet upplupet upplupet
Mkr Not anskaffningsvarde anskaffningsvirde anskaffningsvarde anskaffningsvarde anskaffningsvarde anskaffningsvarde
Finansiella tillgangar som inte
redovisas till verkligt varde
Kundfordringar 114 - 151 - 10,3 -
Kundfordringar nérstaende 11 - 51 - 2,6 -
Kortfristiga fordringar 24 - 21 - 1,6 -
Ovriga fordringar pa narstaende 68,3 - 14,7 - 14,2 -
Likvida medel 40,4 - 35,7 - 27,0 -
123,6 - 72,8 - 55,7 -
Finansiella skulder som inte
redovisas till verkligt varde
Skulder till narstaende, rantebarande
- langfristiga - 59,3 - 58,4 - 70,9
Langfristiga rantebédrande skulder - 353,5 - 357,9 - 343,2
Skulder till narstaende, rantebarande
- kortfristiga - 7.4 - - - -
Koncernkonto - 7197 - 141,9 - 138,3
Kortfristiga réntebérande skulder - 3131 - - - -
Skulder till narstaende, leverantorsskulder - 50,6 - 14,5 - 16,3
Leverantorsskulder och andra skulder - 53 - 6,0 - 6,5
Ovriga kortfristiga skulder - 37,5 - 20,8 - 20,8
- 1546,5 - 599,5 - 596,0

Redovisat varde pa kundfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel, leveranttrsskulder, uppléaning och évriga skulder utgor en rimlig

approximation av verkligt varde.

Finansiella risker
Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker.

Kreditrisk

Likviditetsrisk

Marknadsrisk

Ramverk for finansiell riskhantering
Annehem Fastigheters finansiella risker for 2017, 2018 och
2019 har hanterats i enlighet med den riskhanteringsstrategi
som tillampats inom Peab. Riskhanteringen har ocksa
administrerats av Peab. Peabs riskhantering styrs i enlighet med
gallande finanspolicy, vilken faststalls av Peabs styrelse och
bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och
limiter for finansverksamheten.

Annehem Fastigheter har under 2020 tagit fram en egen
finanspolicy som antogs av Annehem Fastigheters styrelse
den 14 april 2020. Koncernens finanspolicy for hantering av
finansiella risker har utformats av styrelsen och bildar, precis som
tidigare under Peabs finanspolicy, ett ramverk av riktlinjer och
regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.
Ansvaret for Koncernens finansiella transaktioner och risker
hanteras centralt av CFO samt Koncernens finansfunktion som
finns inom moderbolaget. Den dvergripande malsattningen
for finansfunktionen &r att tillhandahalla en kostnadseffektiv

finansiering samt att minimera negativa effekter p&d Koncernens
resultat som harror fran marknadsrisker. CFO rapporterar

|[6pande till VD samt Koncernens finanskommitté.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisken ar risken att Koncernen kan fa problem att
fullgdra sina skyldigheter som ar forknippade med finansiella
skulder. Likviditetsprognos pa kort och ldng sikt upprattas
|6pande. En likviditetsprognos for kommande 3 méanader ska
upprattas veckovis och en likviditetsprognos for kommande

12 manader ska upprattas manadsvis. Prognosen ska inkludera
samtliga in- och utfléden samt vasentliga investeringsbehov
och tillfalliga rorelsekapitalbehov sé snart de ar identifierade.
Den konsoliderade likviditetsprognosen utgor basen for
Annehem Fastigheters upplanings- eller placeringsbehov samt
kontroll av Annehem Fastigheters totala likviditetssituation.
Likviditetsbehovet i ett ldngre perspektiv ska berdknas arligen

i samband med att den ekonomiska langtidsprognosen
uppdateras.

En likviditetsreserv for verksamheten ska vid var tid

finnas tillganglig for att sékerstélla Annehem Fastigheters
kortsiktiga betalningsférmaga. | likviditetsreserven raknas

in obundna bankmedel, marknadsvardet pa placeringar

som kan frigdras inom tre bankdagar samt outnyttjad del av
bekraftade kreditloften med en aterstaende [6ptid om minst

F-24 UPPTAGANDE TILL HANDEL AV B-AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) PA NASDAQ STOCKHOLM



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

3 manader. Overskottslikviditet definieras som all likviditet
utover likviditetsreserven. | det fall det beddms ekonomiskt
fordelaktigt far verskottslikviditet, som alternativ till amortering
av rantebdrande extern skuld, placeras for att mota ett kant
framtida finansieringsbehov. Aven medel fr&n upplaning som
sker i forskott for senare finansiering far placeras.

Likviditetsrisk har en nara koppling till finansieringsrisk. Med
finansierings- respektive refinansieringsrisk avses risken for
att Annehem Fastigheter fran tid till annan inte kan erhalla
noédvandig finansiering eller att finansiering inte kan férnyas vid
utgdngen av dess 10ptid, eller att den endast kan erhallas eller
fornyas till vasentligt 6kade kostnader eller pa fér Annehem
Fastigheter oférmanliga villkor.

Annehem Fastigheters kreditavtal med kreditinstitut
innehaller sedvanliga uppsagningsvillkor. Om Bolaget eller andra
bolag inom Annehem Fastigheter bryter mot sina ataganden
eller finansiella forpliktelser i ett kreditavtal skulle det kunna
leda till att krediten sags upp till omedelbar betalning och att
sakerheter tas i ansprak. Enligt Annehem Fastigheters kreditavtal
har Annehem Fastigheter bland annat atagit sig att Bolagets
soliditet inte far understiga en bestamd niva. Om en kredit
sdgs upp till omedelbar betalning kan det enligt sa kallade
cross default-bestdammelser i vissa kreditavtal medféra att
aven andra forpliktelser kan ségas upp till omedelbar betalning.
Vidare kan en nedgang i det allmanna ekonomiska klimatet
eller storningar pa kapital- och kreditmarknaderna leda till att
Annehem Fastigheters tillgang till finansiering begrénsas och att
Annehem Fastigheters mojligheter att refinansiera sina krediter
forsvinner. Om Annehem Fastigheter i framtiden misslyckas med
att erhadlla nédvandig finansiering, inte har tillracklig likviditet for
att fullgora sina forpliktelser eller mojlighet att refinansiera sina
krediter eller endast kan refinansiera sina krediter till vasentligt
Okade kostnader eller pa for Annehem Fastigheter oférmanliga
villkor, kan det f& en vasentlig negativ inverkan pa Annehem
Fastigheters verksamhet och finansiella stallning.

| vissa av Annehem Fastigheters avtal, framst Annehem
Fastigheters kreditavtal med kreditinstitut, kan det finnas
bestdmmelser som aktualiseras vid fordndring i kontrollen éver
Bolaget eller annat bolag i Annehem Fastigheter. En sadan
bestammelse kan exempelvis ge kreditinstitut mojlighet att
saga upp avtal for det fall nagon eller nagra, andra an Peabs
nuvarande storsta aktiedgare, som efter utdelningen av
Annehem Fastigheter aven kommer att vara Bolagets storsta
aktiedgare, samt vissa till denna narstdende, som agerar
gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till aktier eller

roster i Bolaget Gverstigande vissa procentuella troskelvarden.
Annehem Fastigheters befintliga kreditavtal innehaller sddana
bestdmmelser som skulle kunna aktualiseras om en eller flera
personer, andra an Peabs nuvarande storsta aktiedgare, som
efter utdelningen av Annehem Fastigheter dven kommer att vara
Bolagets storsta aktiedgare, samt vissa till denna narstaende,
som agerar gemensamt far kontroll dver en viss procent av
aktierna eller av rosterna i Bolaget. Vid sadana foréandringar i
kontrollen kan vissa rattigheter for motparten, eller skyldigheter
for Annehem Fastigheter, intrdda som bland annat kan komma
att paverka Annehem Fastigheters fortsatta finansiering. Om
Annehem Fastigheters finansiering paverkas skulle det kunna
leda till att Annehem Fastigheter blir tvungen att avyttra
fastigheter till oformanliga priser samt, dver tid, ha en negativ
paverkan pa Annehem Fastigheters intékter, vilket skulle kunna
fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella stallning.

Rantebarande skulder

| det féljande framgar information om Bolagets avtalsméssiga
villkor avseende rantebarande skulder. Fér mer information
om Bolagets exponering for ranterisk och risk for
valutakursférandringar hdnvisas till not 1.

Mkr 2019 2018 2017
Koncernkonto 719.8 1419 1383
Leasingskulder, langfristiga 90,6 497 477
Lan fran nérstaende 66,7 584 70,9
Lan fran kreditinstitut 5759 3083 2955
varav kortfristiga rantebdrande skulder 3204 - -
Totalt 14531 558,2 552,4

Koncernens rantebarande skulder bestar dels av externa lan
i EUR i de finska bolagen mot OP bank i Finland, och dels av
narstdende lan mot Peab och skuld pa koncernkontot mot Peab.
De externa rantebarande skulderna mot OP bank |6per med
en ranta mellan 0,70%+6m Euribor och 2,5%+4m Euribor, och
forfaller mellan 2020-2021. Lanen till nérstaende 16per med
2,5%+3m Stibor samt 0,70%+6ém Euribor.

Bolaget har uppfyllt samtliga lanevillkor under de aktuella
perioderna.

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV B-AKTIER | ANNEHEM FASTIGHETER AB (PUBL) PA NASDAQ STOCKHOLM F-25



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Tillganglig likviditet
Mkr 2019 2018 2017

Tillgdngliga likvida medel 40 36 27

Bolagets finansiella skulder uppgick vid arsskiftet till 1 546,5
Mkr och forfallostruktur pa skulden, med tillagg for rénteforfall,
framgar av tabellen nedan.

Forfallostruktur finansiella skulder - odiskonterade kassafléden

Koncernen
2019

Nom. belopp Utflode
Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1lar 1-23ar 3-5ar
Banklan EUR 552 582,0 318,0 2641 -
Skulder till narstaende EUR 64 67,8 0,5 67,3 -
Skulder till narstaende - koncernkonto Peab SEK 719,7 731,3 731,3 - -
Leverantorsskulder - ndrstdende SEK 50,6 50,6 50,6 - -
Leverantdrsskulder EUR 0,0 0,1 0,1 - -
Leverantorsskulder SEK 53 53 53 - -
Ovriga kortfristiga skulder EUR - 2,7 2,7 - -
Ovriga kortfristiga skulder SEK - 34,8 34,8 - -
Summa 1474,6 11433 3314 -
2018

Nom. belopp Utflode
Mkr Valuta originalvaluta Totalt <lar 1-2ar 3-5ar
Banklan EUR 30,0 3127 2,4 310,3 -
Skulder till narstaende EUR 57 59,7 04 0,4 58,8
Skulder till narstaende - koncernkonto Peab SEK 141,9 1477 1477 - -
Leverantorsskulder - narstaende SEK 14,5 14,5 14,5 - -
Leverantorsskulder EUR 0,0 0,1 0,1 - -
Leverantorsskulder SEK 59 59 59 - -
Ovriga kortfristiga skulder EUR - 1,9 1,9 - -
Ovriga kortfristiga skulder SEK - 18,9 18,9 - -
Summa 561,4 191,8 310,8 58,8
2017

Nom. belopp Utflode
Mkr Valuta originalvaluta Totalt <1ar 1-23ar 3-5ar
Banklan EUR 30,0 3034 2,6 2,6 298,1
Skulder till narstaende EUR 57 57,2 04 04 56,4
Skulder till narstaende - koncernkonto Peab SEK 1532 153,2 138,3 14,9 -
Leverantorsskulder - nérstaende SEK 16,3 16,3 16,3 - -
Leverantdrsskulder EUR 0,2 2,0 2,0 - -
Leverantorsskulder SEK 4,5 4.5 4,5 - -
Ovriga kortfristiga skulder EUR - 1.4 14 - -
Ovriga kortfristiga skulder SEK - 19,4 19,4 - -
Summa 557,5 185,0 18,0 354,6
Utdéver de finansiella skulder vars odiskonterade kassafloden perspektiv da Koncernen inte har ndgon ratt att séga upp
presenteras i ovanstaende tabell innehar Koncernen 4 stycken avtalen. Samtliga tomtrattsavtal kommer att omférhandlas
tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgalder uppgar till 4,5 Mkr inom tidsperioden 1 ar vilket kommer att fa en effekt pa
odiskonterat. Dessa leasingavtal ses som eviga ur Koncernens tomtrattsavgaldernas storlek.
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Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund

av forandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av
IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De
marknadsrisker som framst paverkar Koncernen utgors av
ranterisker och valutarisker.

Koncernens malsattning ar att hantera och kontrollera
marknadsriskerna inom faststallda parametrar och samtidigt
optimera resultatet av risktagandet inom givna ramar.
Parametrarna ar faststéllda med syfte att marknadsriskerna pa
kort sikt (6-12 manader) endast ska paverka Koncernens resultat
och stalining marginellt. Pa langre sikt, kommer emellertid
varaktiga forandringar i valutakurser och réntor f& en paverkan
pa det konsoliderade resultatet.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att vardet pa finansiella instrument

varierar pa grund av féréandringar i marknadsrantor. Ranterisk
kan leda till forandring i verkliga varden och forandringar i
kassafloden. Ranterisk paverkar Annehem Fastigheter dels

som lopande rantekostnader for |an och derivat och dels som
marknadsvardeforandringar pa derivat. Malsattningen med
ranteriskhanteringen ar att uppna 6nskad stabilitet i Annehem
Fastigheters samlade kassafloden. Stabila kassafloden ar viktigt
dels for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att uppfylla
de krav och férvantningar kreditgivare och andra externa
parter har pa Annehem Fastigheter. Annehem Fastigheter ar
framst exponerad for ranterisk genom Koncernens upplaning.
Ranteriskstrategin utgors av en balanserad kombination av rorlig
ranta och fast rantebindning.

Kénslighetsanalys - rénterisk

Genomslaget pa ranteintakter och rantekostnader under
kommande tolvméanadersperiod vid en ranteuppgang/-nedgang
pa 1 procentenhet pa balansdagen skulle uppga till +/-14,5 Mkr
(+/-5,6 Mkr) - givet de rantebarande tillgdngar och skulder som
finns per balansdagen.

Valuta risk

Risken att verkliga vérden och kassafléden avseende finansiella
instrument kan fluktuera nar vardet pa fraimmande valutor
forandras kallas valutarisk. Koncernen ar exponerad mot
valutarisk pa transaktioner i den meningen att det finns en
blandning mellan valutorna i vilken forséaljning, inkdp, fordringar
och skulder ar noterade och respektive funktionell valuta i
koncernbolagen. Den funktionella valutan for koncernbolagen
ar primart i SEK och EUR. Transaktionerna ar primart gjorda i
valutorna SEK och EUR.

Annehem Fastigheter investerar i fastigheter utanfor
Sverige genom utldndska dotterbolag. Investeringar i utlandska
valutor ar exponerade for valutakursrisker till den del de inte
ar finansierade i lokal valuta. Investeringarna ska i sa stor
utstrackning som majligt finansieras lokalt i dotterbolagen.

Kénslighetsanalys - valutakursrisk

En 10 % forstarkning av den svenska kronan gentemot andra
valutor per 31 december 2019 skulle innebara en minskning av
eget kapital med 20,0 Mkr (7,6 Mkr) och och en minskning av
resultatet med 3,7 Mkr (3,6 Mkr). Kanslighetsanalysen grundar
sig pa att alla andra faktorer (t ex réntan) forblir oférandrade.
Samma forutsattningar tillampades for féregdende ars period.

Kreditrisk
Kreditrisken ar risken for att en kund eller motpart i ett
finansiellt instrument inte kan fullgora sitt atagande och
darigenom fororsakar Koncernen en finansiell forlust och
uppstar huvudsakligen fran Koncernens kundfordringar,
leasingfordringar och investeringar i skuldinstrument.

Det redovisade vardet av finansiella tillgadngar utgor den
maximala kreditexponeringen.

Nedskrivningar av finansiella tillgangar och leasingfordringar
redovisas i resultatet och har historiskt varit minimala.

Nedan féljer en summering av Koncernens
kreditriskexponering for kundfordringar och leasingfordringar.

Kreditrisker i kundfordringar och leasingfordringar
Koncernen har upprattat en kreditpolicy enligt vilken varje

ny kund individuellt analyseras for kreditvardighet innan
Koncernens generella betalnings- och leveransvillkor erbjuds.
Koncernens granskning omfattar externa kreditbetyg, om

de finns tillgangliga, finansiella rapporter, information fran
kreditvarderingsinstitut, branschinformation och i vissa fall
bankreferenser.

Annehem Fastigheter har en diversifierad kundbas med flera
kategorier av hyresgaster i olika sektorer. Peab dr Annehem
Fastigheters storsta hyresgast och utgjorde, per 31 december
2019, 36 procent av hyresvardet. Utover detta finns det ingen
enskild hyresgést som utgjorde mer dn 8 procent av hyresvardet.
De tio storsta kunderna (exkl. Peab) utgjorde 30 procent.
Annehem Fastigheter tillampar forskottsfakturering avseende
sina hyresfordringar.

Annehem Fastigheter tillampar den férenklade metoden i
IFRS 9 for berakning av forvantade kreditforluster. Koncernens
kreditforluster har historiskt varit mycket ldga. Koncernens
reserv for forvantade kreditforluster uppgar till 0,5 Mkr, per 31
december 2019.

Se nedan kreditexponeringen for kundfordringar och
leasingfordringar per geografisk region for respektive ar.

Redovisat varde

Mkr 2019 2018 2017
Sverige 10,6 20,3 12,9
Finland 1.9 - -
Summa 12,5 20,3 12,9

Kreditrisk i fordringar pa narstaende

Fordringar pa narstaende bestar av fordringar pa Peab. Den
forvantade kreditforlusten for fordringar pa ndrstaende har
beddmts som immateriell och darfor ej redovisats.

Kreditrisk i likvida medel

For likvida medel &r skandinavisk banker och finansiella
institutioner motparter med rating om antingen minst A- (S&P)
eller minst A3 (Moody's) eller annan motpart med rating om
antingen minst A (S&P) eller minst A2 (Moody’s).

Koncernen anser att likvida medel har lag kreditrisk baserat
pa motparternas externa kreditbetyg. Den férvantade
kreditforlusten for likvida medel har bedémts som immateriella
och darfor ej redovisats.

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy ar Koncernens finansiella malsattning
att ha en god finansiell stalining, som bidrar till att bibehalla
investerares, kreditgivares och marknadens fortroende samt
utgdra en grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten;
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samtidigt som den langsiktiga avkastning som genereras till
aktiedgarna ar tillfredsstallande. Baserat pa en avvagning mellan
hog aktieavkastning, som gynnas av liten egetkapitalandel,
och behovet av finansiell stabilitet, som erhalls genom en stor
egetkapitalandel. Detta bedéms vara en optimal niva, med
hansyn till de risker som finns i Koncernens affarsverksamhet.
Anpassningen till detta mal utgdér en del av den strategiska
planeringen och nivan pa nettoskuldsattningsgraden féljs
|6pande upp i den interna rapporteringen till ledningsgruppen
och styrelsen och dess finansutskott.

Kapital definieras som totalt eget kapital.

Kapital
Mkr 2019 2018 2017
Totalt eget kapital 955 389 321

Nettoskuldsattningsgrad

Mkr 2019 2018 2017
Réntebarande skulder 14531 5582 5524
Minus likvida medel och kortfristiga

placeringar -40,4 -35,7 -27,0
Nettoskuld 1412,7 522,5 5255
Nettoskuldsattningsgrad

(Nettoskuld / Totalt eget kapital) 148 % 134 % 164 %

Okningen i nettoskuldsattningsgraden beror bade pa att
nettoskulden minskat med 260 % och att eget kapital okat
med 245 %. Okningen av nettoskulden kommer sig av att
fastighetsbestandet har 6kat under aret och dar tillkommande
rantebarande skulder. Okningen av eget kapital beror ocksa
pa det utdkade fastighetsbestandet som bidragit med positivt
resultat for perioden.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten skall i
huvudsak aterinvesteras i verksamheten for att ta tillvara pa
affarsmojligheter och uppna tillvaxtmalet i fastighetsportfoljen
pa 7 Miljarder kronor. Under aret har ingen fordndring skett i
Koncernens kapitalhantering.

Varken moderbolaget eller ndgot av dotterbolagen star under
externa kapitalkrav.

Rantebarande skulder
| det foljande framgar information om Bolagets avtalsmassiga
villkor avseende rantebdrande skulder.

Mkr 2019 2018 2017
Koncernkonto 7198 141,9 138,3
Leasingskulder, langfristiga 90,6 49,7 477
Lan fran narstaende 66,7 58,4 70,9
Lan fran kreditinstitut 5759 308,3 2955
varav kortfristiga réntebdirande skulder 320,4 - -
Totalt 14531 558,2 552,4

Koncernens réantebdrande skulder bestar dels av externa lan

i EUR i de finska bolagen mot OP bank i Finland, och dels av
narstaende lan mot Peab och skuld pa koncernkontot mot Peab.
De externa rantebarande skulderna mot OP bank I6per med

en ranta mellan 0,70%+6m Euribor och 2,5%+4m Euribor, och
forfaller mellan 2020-2021. Lanen till ndrstdende I6per med
2,5%+3m Stibor samt 0,70%+6m Euribor.

Bolaget har uppfyllt samtliga lanevillkor under de aktuella
perioderna.

Forandringav lanestrukturen under perioden

Mkr 2019 2018 2017
Rintebirande skulder vid periodens ingang 558,2 552,4 539,8
Amortering av lan fran nérstaende -2,3 -24,0 -7.2
Upptagna lan fran néarstaende 650,0 12,7 8,4
Upptagna externa banklan 238,5 - -
Valutaomrakning 8,7 171 114
Rantebirande skulder vid periodens utgang 1453,1 558,2 552,4
Finansiella intakter och kostnader

Mkr 2019 2018 2017
Rénteintakter 0,5 01 0,1
Rantekostnader -21,0 -11,2 -10,2
Totalt -20,5 -11,1 -10,1

Samtliga ranteintdkter och rantekostnader avser finansiella
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde och
finansiella skulder som inte varderas till verkligt varde via
resultatet.

KORTFRISTIGA SKULDER

Mkr 2019 2018 2017
Forutbetalda hyresintakter 33,3 18,3 20,3
Ovriga kortfristiga skulder 42 2,5 0.5
Totalt 37,5 20,8 20,8

Ovriga kortfristiga skulder inbegriper upplupna kostnader
relaterade till forskottsaviserade hyresintakter.
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NOT 13

AKTIER | KONCERNFORETAG

I nedan tabell redogors for vilka bolag som ingar i Koncernen samt for vilka ar de ar en del av rakenskaperna.

x i Koncernen per 31 dec

Bolagsnamn Org.nr Sate Andel, % 2019 2018 2017
Annehem Fastighets AB 559220-9083 Angelholm, Sverige 100% X

Direktagda

Annehem Holding 3 AB 559262-8506 Angelholm, Sverige 100%

Annehem Holding 4 AB 559262-8548 Angelholm, Sverige 100%

Indirekt dgda

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

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

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

CBT Nering AS 921682298 Oslo, Norge 100%

Peab Invest Oy 1773022-9 Helsingfors, Finland 100%

Ultimes Ky 2568845-4 Helsingfors, Finland 100% X X X
Ultimes Il Ky 2850052-5 Helsingfors, Finland 100% X

Ultimes Parking Ky 2568844-6 Helsingfors, Finland 100% X X X
Property Gardener Oy 2558819-7 Helsingfors, Finland 100% X X X
Annehem Syd Holding 1 Fastigheter AB 559220-9752 Angelholm, Sverige 100%

Annehems Kamaxeln 2 Fastighets AB 559230-6889 Angelholm, Sverige 100% X X X
Annehem Partille Port 4 Fastigheter AB 556960-0280 Angelholm, Sverige 100% X

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

Annehem Syd Parker Holding Fastigheter AB 559230-6897 Angelholm, Sverige 100%

Annehems Valhall Park AB 556107-0003 Angelholm, Sverige 100% X X X
Ljungbyhed Park AB 556545-4294 Angelholm, Sverige 100% X X X

Sammanstéllningen av bolag ovan inkluderar de bolag som vid avgivandet av Prospektet legalt ingar i Koncernen. De bolag som &r
markerade med "X” ovan ingick vid utgangen av respektive rdkenskapsar i de sammanslagna finansiella rapporterna. De bolag som inte
ar markerade med "X" &r saledes bolag som bildats, eller forvarvats, under 2020 men innan avgivandet av denna rapport.

NOT 14

LEASING

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

Totala leasingskuld (ingdr som del av ldngfristiga
rdntebdrande skulder)

Totala leasingkostnader Mkr 31dec2019 31dec2018 31 dec 2017
Mkr 2019 2017 A

Ingdende balans 47,7 47,7 497
Totala leasingkostnader - ranta -4.5 -2,3 Nytillkomna nyttjanderatter - 2,0 40,9
Summa -4,5 -23 Utgdende balans 47,7 49,7 90,6

Leasingkostnader redovisas i sin helhet som rantekostnader for

respektive ar.

Kassautflodet avseende leasingavtal motsvarar summan av

leasingkostnader for respektive ar.

For I6ptidsanalys av leasingskulderna, se Finansiella
instrument i avsnittet om likviditetsrisk.

Totalt kassautflode relaterat till leasingskulden uppgick till
4,5 Mkr for 2019.
Nytillkomna tomratter 2018-2019 avser Ultimes i Finland.

Koncernen har ett fatal leasingavtal i form av fyra tomtrattsavtal.
Tomtrattsavtalen &r eviga (eller mycket langa). Bolaget har

valt att redovisa samtliga leasingavtal med full retrospektiv
tillampning enligt huvudregeln i IFRS 1.7. Nyttjanderatterna
fran tomtrattsavtalen redovisas som forvaltningsfastigheter till
verkligt varde men eftersom tomtratten paverkar varderingen
av forvaltningsfastigheterna gors ingen separat omvérdering av
tomtratterna utan omvarderingar av forvaltningsfastigheterna
anses beakta omvarderingen av tomtratterna. Tomtratter
presenteras i balansrakningen och i noter som en del i
forvaltningsfastigheter.
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STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Mkr 31dec2019 31dec2018 31dec2017
For egna skulder och tillgdngar

Fastighetsinteckningar 543,7 567,2 860,0
Totalt 543,7 567,2 860,0

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 5 februari 2020 fattade Peabs styrelse beslut att féresla
att arsstamman ska besluta om utdelning av samtliga aktier i
Annehem Fastigheter.

Den 23 mars 2020 viéljer extra bolagsstdmma Goran

Grosskopf till styrelseordférande samt Jesper Goransson, Pia

Andersson och Anders Hylén till styrelseledaméter. Jorgen

Lundgren utses dven till verkstéllande direktér och Jan Egenés

tilltrader som CFO.

Under juni och juli 2020 ar Annehem Fastigheters

organisation pa plats. Vissa delar av Annehem Fastigheters

personal gar 6ver fran Peab till Annehem Fastigheter och viss
rekrytering av 6vrig personal genomfors.

Den 28 augusti 2020 valjer extra bolagsstamma Karin

Ebbinghaus och Lars Ljungalv till nya styrelseledaméter.

Den 1 september 2020 tilltrader Adela Colakovic som

koncernredovisningschef.

Den 28 september 2020 beslutar extra bolagstamma om:
sammanlaggning av aktier och inférande av A- respektive
B-aktier,
nyemission varefter Annehem Fastigheters aktiekapital
uppgar till 500 Tkr,
antagande av ny bolagsordning, och
att Annehem Fastigheter ska vara ett publikt bolag.

Den 6 november 2020 beslutar extra bolagsstdmma om:
uppdelning av aktier till totalt 58 992 548 aktier, varav
6863 991 ar A-aktier och 52 128 557 ar B-aktier.

Foljande bolag med tillhdérande fastigheter forvérvas av Peab

och tilltrads av Annehem Fastigheter:

Annehem Sadelplatsen 4 AB i Solna med ett underliggande
fastighetsvarde om 190 Mkr,

Annehem Stenekullen 2 AB i Malmdé med ett underliggande
fastighetsvarde om 220 Mkr, och

CBT Naering AS i Olso med ett underliggande
fastighetsvarde om 293 MNOK.

Foljande fastigheter forvarvas utan att tilltradas:

Den 21 oktober 2020 forvarvar Annehem Fastigheter
kommersiella fastigheter under uppférande i Stockholm
(Solna) respektive Helsingborg. Tilltrade till fastigheterna
forvantas att ske Kv 1 2021 savitt avser fastigheten i
Stockholm (Solna) och Kv 2 2021 savitt avser fastigheten
i Helsingborg. Underliggande fastighetsvarde uppgar till
275 Mkr avseende fastigheten i Stockholm (Solna) och
131 Mkr avseende fastigheten i Helsingborg.

1) Berdknat med en vaxelkurs om 0,95 norska kronor/kr och 10,30 euro/kr.

Den 28 oktober 2020 forvarvar Annehem Fastigheter
hyresrattsfastigheter under uppférande i Malmé respektive
Partille. Tilltrade till fastigheterna sker efter fardigstalld
entreprenad vilket berdknas ske under Kv 2 2022 savitt
avser Malmofastigheten samt H1 2024 savitt avser
Partillefastigheten. Underliggande fastighetsvarde uppgar
till 135 Mkr avseende Malmofastigheten och 250 Mkr
avseende Partillefastigheten.
Under 2020 ldmnar Peab aktieagartillskott till Annehem
Fastigheter om 2 Mdkr i syfte att skapa en lamplig
kapitalstruktur i Annehem Fastigheter.
Annehem Fastigheter har ingétt ett kreditavtal med SEB,
Nordea och Swedbank. Kreditavtalet omfattar ett belopp om
totalt cirka 1,91 Mdkr uppdelat pa tre sa kallade trancher i kr,
euro och norska kronor som kan pakallas vid tre olika tillfallen.
Bolaget har ingatt avsiktsforklaringar med Peab om forvarv av
fastigheter pa marknadsmassiga villkor.2) Fastigheterna utgor
vid fardigstallande totalt 86 tkvm och har ett av Annehem
Fastigheter samlat bedomt underliggande fastighetsvarde
vid fardigstallande om 4 900 Mkr. Dessa avsiktsforklaringar
arinte bindande och det finns saledes en risk att Annehem
Fastigheter inte kommer att kunna genomféra dessa forvarv.

2 Forutom avseende vissa sedvanliga bestimmelser ar avsiktsforklaringarna inte bindande och Annehem Fastigheter ar inte skyldigt att forvérva, och Peab ar inte skyldigt att sélja,

nagon av fastigheterna.
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Till styrelsen i Annehem Fastigheter AB (publ), org. nr 559220-9083

Uttalanden
Vihar utfort en revision av de sammanslagna finansiella rapporterna for Annehem Fastigheter AB (publ) (nedan "Bolaget” eller
tillsammans med dess dotterbolag "Koncernen”) for den period om tre rakenskapsar som slutar den 31 december 2019. Koncernens
sammanslagna finansiella rapporter ingar pa sidorna F-8 - F-30 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har de sammanslagna finansiella rapporterna uppréattats enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av Koncernens finansiella stallning per den
31 december 2019, 31 december 2018 samt 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for vart och ett av de
tre rakenskapsar som slutar den 31 december 2019 enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att de sammanslagna finansiella rapporterna upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer ar nédvandig for att uppratta sammanslagna finansiella rapporter som inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av de sammanslagna finansiella rapporterna ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for beddémningen
av Koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera Bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida de sammanslagna finansiella rapporterna som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i de sammanslagna finansiella rapporterna.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:
identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i de sammanslagna finansiella rapporterna, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som dr tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre dn for en véasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstaelse av den del av Koncernens interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.
utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.
drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av de sammanslagna finansiella rapporterna . Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns ndgon vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om Koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
viirevisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i de sammanslagna finansiella rapporterna om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om de sammanslagna finansiella rapporterna.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.
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utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i de sammanslagna finansiella rapporterna, daribland
upplysningarna, och om de sammanslagna finansiella rapporterna aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett

satt som ger en rattvisande bild.
inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for enheterna eller

affarsaktiviteterna inom Koncernen for att géra ett uttalande avseende de sammanslagna finansiella rapporterna. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som viidentifierat.

Stockholm den 2 december 2020

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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