Halvarsrapport januari-juni 2022

Stark utveck
driftnettot

April-juni
o Hyresintikter for perioden uppgick till 5

o Driftnettot uppgick till 46,2 Mkr (39,6)
o Forvaltningsresultatet uppgick till 16,1 Mkr

r for perioden uppgick till 104,5 Mkr (90,6)
pgick till 87,6 Mkr (76,4) N
gsresultatet uppgick till 36,4 Mkr (40,9)

e Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter Eningsresultat exkl. valutakurseffekter uppgick till 44,4 Mkr

(20,3)
¢ Resultat per aktie uppgick till 2,20 kr (0,34) Resultat per aktie uppgick till 4,88 kr (1,03)
o Investeringar i befintliga fastigheter upp; i B gsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 46,0 kr (37,7)
e Virderingar av forvaltnlngsfastlghéter gav en oknmg E\Y verkllgt .
vérde pa 111,2 Mkr (5,5) i
et -
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Sammandrag koncernens utveckling

apr-jun jan-jun
Mkr 2022 2022
Hyresintakter 54,0 3 104,5
Driftnetto 46,2 X 87,6
Forvaltningsresultat 16,1 , 36,4
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 24,1 , 44,4
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter per aktie, kr 0,41 , 0,75
Periodens resultat 129,9 A 288,1
Periodens resultat per aktie, kr 2,20 , 4,88
Nettobeldningsgrad, % 37,0 , 37,0
Soliditet, % 54,2 * 54,2
Réntetackningsgrad, ggr 2,8 2,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 3 95,0
Avkastning pa eget kapital, % 5,0 A 11,2
Overskottsgrad, % 85,5 8 83,8
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Liget, flexibiliteten och fastigheternas hallbarhetsprofil alltmer avgérande

Utmanande tider ger ocksa méjligheter

Det géngna kvartalets osakerhet har varit utmanande fér manga inte minst for fastighetssektorn. Hog
inflation i kombination med ett 6kat riskpaslag pa finansiering har inneburit hégre rantor bade for
fastighetsbolagen och privatpersoner. Kriget i Ukraina innebar i férsta hand ett fruktansvart manskligt
lidande men det innebar ocksa problem i leveranskedjorna vilket leder till langre leveranstider och
kraftigt 6kade priser pa exempelvis byggmaterial.

De fastighetsbolag som finansierat sin verksamhet via obligationsmarknaden drabbas forst och hardast.
Som en foljd ser vi nu aktérer som har behov att gora férsaljningar av stoérre bestand, vilket ocksa innebar
goda mojligheter till forvarv.

Stark balansrikning i kombination med enbart bankupplaning

Vi har per halvarsskiftet en outnyttjad kreditram pa 345,0 Mkr och en kassa om 252,9 Mk, totalt 597,9
Mkr, det innebar att vi med belaning enligt gallande kreditavtal har en forvarvskapacitet pa ca 1,5 Mdkr.
Under kvartalet sakrades ytterligare gron finansiering for den fullt uthyrda logistikfastighet som vi
tilltrade. Detta har skett till vasentligt lagre finanseringkostnad an den ursprungliga finansiering som
Annehem upptog i samband med noteringen i december 2020. Annehem har ingen
obligationsfinansiering utan upplaningen sker med de svenska fyra storbankerna som vi upplever ett
mycket gott samarbete med.

Jorgen Lundgren, VD

Groén mirkning fran Nasdaq - Nasdaq Green Equity Designation
Vi ar mycket stolta 6ver att vi den 9 maj fick detta erkdnnande fran Nasdaqg och darmed ingar i Nasdaq
Green Equity Designation.

Vi ar dock 6dmjukt medvetna om att det finns an mer att gora for att vi som fastighetsbolag, och darmed
stora energiférbrukare, tillsammans med andra behover gora det vi kan for denna viktiga och helt
nédvandiga omstallning.

Vardeskapande strategiska forvarv och tilltraden

Annehem tilltradde under kvartalet en logistiskfastighet i Almnas, Sodertilje. Fastigheten har en stark
hallbarhetsprofil med miljobyggnad silver i kombination med energiklass B. Fastigheten ar fullt uthyrd till
PostNord vilket &r helt i linje med var strategi att 6ka var exponering mot det vi kallar finlogistik.

Under 2020 skrev vi avtal om forvarv avseende tva bostadsprojekt pa bra nivaer. Det férsta i Malmo
kommer att tilltrddas under Q1 2023 och det andra i Géteborg kommer att tilltradas under Q2 2024.
Bada projekten kommer att miljocertifieras och inneha energiklass B.

Stabil utveckling av driftnettot

Pandemin ar tyvérr inte helt dver annu men ur ett ekonomiskt perspektiv har pandemins paverkan varit
mycket begransad for Annehem. Sjalvklart har vara hyresgaster paverkats som alla andra men vi har
tillsammans hittat bra I6sningar for att hantera 6nskvarda omstallningar via de mojligheter som vara
flexibla lokaler mojliggor. Eftergifter pa hyror relaterade till pandemin uppgar till knappt 0,5 Mkr sedan
pandemins start.

Driftnettot har under aret 6kat med 14,7 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 95,0
procent och den genomsnittliga kontraktslangden uppgar till 5,5 ar. Fastighetsvardet per den 30 juni
uppgar till 4 388,5 Mkr och under kvartalet ser vi en vardestegring uppgaende till 111,2 Mkr eller 2,7
procent. Hogre inflation paverkar utvecklingen av vara hyresintakter positivt da 97,0 procent av
hyresvardet ar knytet till hyreskontrakt som ar indexreglerade. Vi har under kvartalet dven sett nagot
lagre avkastningskrav for vara moderna kontorsfastigheter i Sverige medan avkastningskraven i Oslo
Okat nagot och i Helsingfors ar de oférandrade. Nettobelaningsgraden uppgar till 37,0 procent.

Erbjuder framtidens kontor och lokaler

Ett segment som klarat sig bra 4r moderna kontor i bra kommunikationslagen dar efterfragan ar fortsatt
stor, vilket bekriftas av flera analyshus rapporter. De redogér for en stark efterfragan dar hyresgasterna
maste vara snabba i sina beslutsprocesser da denna typ av kontorslokaler snabbt hittar nya hyresgaster.
Vi ser ocksa en stark direktmarknad avseende moderna kontor dar avslut gjorts pa lagre avkastningskrav
an féregaende kvartal. Pandemin har snabbat pa en process som pagatt under manga ar. Foretagens
behov av flexibilitet har 6kat da det idag ar mycket svarare att veta nar och i vilken omfattning
medarbetarna kommer att vara pa kontoret.
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Detta paverkar forstas oss fastighetsagare i olika omfattning. Mgjlighet att arbeta pa distans ar i grunden
nagot bra som i vissa fall kan innebéara en fordel for ett foretag i en rekryteringsprocess. Samtidigt finns
det medarbetare som har svarigheter att arbeta hemifran pa grund av exempelvis trangboddhet. Behovet
av att traffa sina kollegor ar viktigt for erfarenhetsutbyte och forstaelse vilket i sin tur ger kreativitet och
energi.

I Annehem kommer ca 70,0 procent av hyresintakterna fran moderna, flexibla och hallbara kontor i bra
kommunikationslagen. Vi ar forstas glada for det och skall géra allt vi kan for att tillvarata pa de
mojligheter som finns dven i de utmanande tider vi befinner oss i nu. Annehem har férmanen att arbeta
tillsammans med vilrenommerade hyresgaster med langa hyresavtal.

Marknadskommentar

Allt fler ekonomer pekar pa risken for att inflationen ger en mer ihallande prisuppgang.
Konsumentprisindex pa rullande arsbasis (maj 2021-maj 2022) uppgar for narvarande till 7,3 procent i
Sverige, 7,0 procent i Finland och 5,7 procent i Norge. Historiskt héga nivaer for alla landerna. Den
svenska Riksbanken har genomfort tva héjningar i ar, den senaste pa hela 50 punkter och prognosticerar
en ranta pa 3-4 procent for de narmaste aren. Arbetslosheten forvantas fortsatt minska nagot for alla tre
landerna under 2022 och 2023.

Hyresnivaerna for kontorsfastigheter i Stockholm férvantas under nasta ar 6ka med index, det vill saga 5-
6 procent, for att darefter beroende pa inflationen falla tillbaka mot 2-3 procent. Bostader férvantas falla
i pris med cirka 10 procent som en funktion av hogre rantor enligt Nordea Economic Outlook (2/2022),
detta trots en fortsatt befolkningstillvaxt. Nar det galler hyresrattsprojekt ser vi en 6kning av
avkastningskravet uppgaende till 50-100 baspunkter i marknaden.

Ovissheten tilltar med tillhérande méjligheter och utmaningar

Annehem har varit forhallandevis forsiktiga med forvarv i den starka fastighetsmarknad vi haft under lang
tid med mycket laga avkastningskrav som foljd. Nu ser vi en kraftig korrektion i marknaden inte minst
inom bostadssegmentet. Det ger forstas tillfallen till att géra bra forvarv till helt andra nivaer an tidigare.
Annehem ar val rustat for att tillvarata dessa mojligheter med en stark balansrakning, god likviditet och
ett bra kreditutrymme. Efterfragan pa vara moderna, flexibla och hallbara kontor i bra
kommunikationslagen &r fortsatt mycket stark. Detta ger oss en trygghet och styrka att fortsatta var
tillvaxtresa mot vara kommunicerade finansiella tillvaxtmal.

Annehem valde under hosten 2021 att rantesakra ytterligare kreditvolymer pa langa I6ptider och har nu
en rantebindning uppgaende till 3 ar. Vi ar installda pa hogre rantor inte bara drivet av makroekonomiska
faktorer utan ocksa nya kapitaltidckningskrav som driver upp bankernas upplaningskostnader.

Da jag lamnar mitt uppdrag pa Annehem den 14 augusti vill jag ocksa passa pa att tacka alla medarbetare
for det engagemang och det fantastiska samarbete vi har haft. Jag vill ocksa 6nska min eftertradare
Monica Fallenius stort lycka till.

Verkstallande direktor

Jorgen Lundgren
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Det har ar Annehem
Fastigheter

Affarsidé

Annehem Fastigheter dger och forvaltar kommersiella-, samhalls- och bostadsfastigheter av hog kvalitet
beldagna i lagen med goda kommunikationer. Fastigheterna ligger i tillviaxtomraden i Norden och har en
tydlig miljoprofil. Genom en kundnara férvaltning bygger vi langsiktiga relationer och varden.

Vision

Annehem Fastigheter ska alltid vara det naturliga valet fér kunder och medarbetare, pa de platser vi
valjer att verka.

Mission

Annehem Fastigheter skapar attraktiva och hallbara moétesplatser samt bostader. Var uppfattning ar att
arbetsplatser, motesplatser och bostader ar ett verktyg for att skapa tillvaxt och attraktivitet. En positiv
utveckling for vara kunder, skapar i sin tur tillvaxt och attraktivitet i de stader som vi verkar.
Fastighetsbestand

Annehem Fastigheters nuvarande fastighetsbestand har féljande geografiska spridning:

e Region Huvudstad: Stockholm, Helsingfors och Oslo

e Region Syd: Malmd, Ljungbyhed, Angelholm, Géteborg och Helsingborg

Region Huvudstad
Fastighetsvérde, 3 155 Mkr

Region Syd
Fastighetsvarde, 1234 Mkrﬂ

Stockholm

Helsingborg
Malmé

Sadelplatsen 4 i Solna
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Resultatridkning

Andra kvartalet

Hyresintdkterna uppgick till 54,0 Mkr (45,5), 6vriga fastighetsintakter uppgick till 11,8 Mkr (11,2) och Driftnetto per kvartal
totala fastighetskostnaderna till 19,6 Mkr (17,0), vilket innebar att driftnettot 6kade till 46,2 Mkr (39,6). Mkr

Den positiva utvecklingen pa hyresintakterna forklaras framst av de tillkommande fastigheterna jamfort

. " 2 . 50
med samma period féregdende ar.

De 6vriga fastighetsintdkterna, som uppgick till 11,8 Mkr (11,2), bestar av utdebiterade driftskostnader,
intakter fran korttidsuthyrningar och de av Peab utstillda hyresgarantierna for fastigheterna Stenekullen
2, Ultimes 1&Il samt Jupiter 11, som f6r kvartalet uppgick till 1,8 Mkr (2,4). Hyresgarantier har stallts ut
fér 100 procent av de vakanta ytorna i Stenekullen 2 (fran 1 juni 2020), Ultimes &Il (fran 1 juli 2020) 40
samt Jupiter 11 (frdn 1 maj 2021), av Peab. Dessa garantier galler fram till att de vakanta ytorna blir

uthyrda, men inte langre dn 36 manader fran utstallande datum.

45

35
Forvaltningsresultatet uppgick till 16,1 Mkr (21,6) i kvartalet. Rantekostnaderna uppgick till 13,6 Mkr 2021 2021 2021 2022 2022

(11,4) vilket ar ndgot hogre an samma kvartal féregaende ar, vilket beror pa hogre belaning pa grund av Q2 Q3 Q4 Q1 Q2
finansiering av de tillkommande fastigheterna samt hogre kostnader fér ranteswappar. Ovriga finansiella

poster uppgick till -7,9 Mkr (1,3) och bestod i huvudsak av valutaeffekter om 0,9 Mkr (-4,6) och

vardeférandringar pa valutaterminer uppgéaende till -8,8 Mkr (5,9), vilka paverkar forvaltningsresultatet

negativt.

Effekter av orealiserade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 111,2 Mkr (5,5). Effekter av
vardeforandringar pa rantederivat uppgick till 32,9 Mkr (0,4). Férvaltningsresultat per kvartal

Skattekostnad for perioden uppgick till 30,3 Mkr (7,4). Skattekostnaderna hanfors till stérsta del till exkl valutakurseffekter

uppskjuten skatt pa vardedkningen i fastighetsbestandet samt verkligt varde vardering av rantederivat. Mkr
Periodens resultat uppgick till 129,9 Mkr (20,1). 30
.o o 25
Forsta halvaret
20
Hyresintdkterna uppgick till 104,5 Mkr (90,6), 6vriga fastighetsintakter uppgick till 22,2 Mkr (20,8) och
totala fastighetskostnaderna till 39,1 Mkr (35,0), vilket innebar att driftnettot 6kade till 87,6 Mkr (76,4). 15
Den positiva utvecklingen pa driftnettot forklaras framst av de tillkommande fastigheterna jamfort med 10
samma period foregaende ar.
5
De 6vriga fastighetsintakterna, som uppgick till 22,2 Mkr (20,8), bestar av utdebiterade driftskostnader, 2021 2021 2021 2022 2022

intakter fran korttidsuthyrningar och de av Peab utstillda hyresgarantierna for fastigheterna Stenekullen Q2 Q3 ot Q@

2, Ultimes 1&Il samt Jupiter 11, som fér forsta halvaret uppgick till 3,8 Mkr (5,4). Hyresgarantier har
stéllts ut for 100 procent av de vakanta ytorna i Stenekullen 2 (fran 1 juni 2020), Ultimes I1&Il (fran 1 juli
2020) samt Jupiter 11 (frAn 1 maj 2021), av Peab. Dessa garantier giller fram till att de vakanta ytorna
blir uthyrda, men inte langre 4n 36 manader fran utstillande datum.

Foérvaltningsresultatet uppgick till 36,4 Mkr (40,9) i kvartalet. Rantekostnaderna uppgick till 26,0 Mkr
(23,3) vilket ar hogre an for samma period féregdende ar, vilket beror p& hégre belaning pa grund av
finansiering av de tillkommande fastigheterna. Ovriga finansiella poster uppgick till -8,1 Mkr (2,9) och
bestod i huvudsak av valutaeffekter om 6,7 Mkr (4,6) och vardeférandringar pa valutaterminer
uppgaende till -14,8 Mkr (-1,7).

Effekter av orealiserade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 253,8 Mkr (35,2). Effekter av
vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 68,4 Mkr (0,3).

Skattekostnad for perioden uppgick till 70,4 Mkr (15,5). Skattekostnaderna hanfors till stérsta del till
uppskjuten skatt pa vardedkningen i fastighetsbestandet samt verkligt varde vardering av rantederivat.

Periodens resultat uppgick till 288,1 Mkr (60,9).
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Balansrdkning

Virdet pa bolagets forvaltningsfastigheter uppgick per den 30 juni 2022 till 4 388,5 Mkr (3 545,9). Av
det totala vardet utgjorde 2,0 Mkr effekt av leasingvérde pa tomtratter i fastigheten Kamaxeln 2.

Verkligt varde pa fastigheter baseras pa interna varderingar gjorda per 30 juni 2022. Under det férsta
halvaret har Annehem Fastigheter dven investeringar i befintliga fastigheter till ett varde uppgéaende till
6,2 Mkr (34,7) per 30 juni 2022. Vardet pa fastigheterna i Finland och Norge har per 30 juni 2022
paverkats positivt av starkare EUR/SEK kurs jamfort med 31 december 2021, vilket ger en total effekt pa
29,4 Mkr.

Bolagets egna kapital uppgick till 2 575,4 Mkr (2 123,9).

Rantebarande skulder uppgick totalt till 1 878,6 Mkr (1 542,0), varav 2,0 Mkr utgjorde leasingskuld
hanforlig till tomtrattsavgalder. Under det andra kvartalet forvarvade Annehem fastigheten Almnas 5:28
och tog darfor upp finansiering uppgaende till 57,9 Mkr. Under forsta kvartalet har Annehem Fastigheter
utnyttjat ytterligare 75,0 Mkr av den kreditfacilitet som koncernen sikrade i december 2020, uppgaende
till totalt 1 936,0 Mkr, fordelat pa SEK, NOK och EUR. Per den 30 juni 2022 aterstar 345,0 Mkr i SEK att
utnyttja.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under kvartalet -0,8 Mkr (25,7). Férandringen beror
framst pa hogre forvaltningsresultat samt hogre rorelsefordringar och lagre rorelseskulder. For forsta
halvaret uppgick motsvarande siffra till 30,4 Mkr (38,7).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten for kvartalet uppgick till -90,0 Mkr (-143,2), dar kassaflodet
avsag forvarvet av fastigheten Almnas 5:28. For forsta halvaret uppgick motsvarande siffra till -95,9 Mkr
(-165,7), dar investeringarna avsag tillkommande investeringar for fardigstallande av Ledvolten, som
forvarvades i december 2021, samt investeringar i Valhall park och Ljungbyhed park.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick fér kvartalet till 55,3 Mkr (-24,3), relaterad till
finansiering av fastigheten Almnas 5:28 och amortering av kreditfaciliteten uppgaende till -2,6 Mkr.
Motsvarande siffra for férsta halvaret uppgick till 130,3 Mkr (-24,3), dar skillnaden mot kvartalet avser
dragning pa befintlig kreditfacilitet uppgaende till 75,0 Mkr.

Kassaflodet for kvartalet uppgick till -35,5 Mkr (-141,8), dar motsvarande siffra for férsta halvaret
uppgick till 64,8 Mkr (-151,3).
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Annehems aktie ar sedan 9 maj gronmarkt hos Nasdagq vilket ar en milstolpe foér bolaget. Féretag som har
mer dn 50 procent gréona investeringar och mer an 50 procent av sin omsattning gron kan soka forutsatt
att omsattningen ej inkluderar mer an 5 procent fran fossila branslen. Cicero Shades of Green har utfért
en extern genomlysning av bolagets hallbarhetsarbete. Utfallet av genomlysningen visade att 73 (61)
procent av hyresvardet samt 86 (79) procent av verkligt varde pa fastigheter ar gront enligt Cicero
Shades of Green 2021.

Det &r en bra start, men utifran det Annehem gjort under 2021 och kommer att géra 2022 ser Annehem
potential till ytterligare forbattringar rérande andelen grona intdkter och investeringar. Annehems
fastighetsportfélj, som till storsta delen bestar av moderna, nybyggda kontorsfastigheter i tillvaxtstader
ger koncernen goda férutsattningar att uppna de krav som stills avseende grona hyresintakter.

Hallbarhetsarbetet som fokuserar pa arbetsprocesser, fastighetsférvaltning och fastighetstransaktioner
formaliserades ytterligare under 2021 genom att satta mal och sakerstilla uppféljning. Med
utgangspunkt fran 2021 ars utfall har Annehem som mal att minska energiférbrukningen med minst 9,0
procent fram till 2024. Annehem har vidare ett mal att 90,0 procent av fastighetsvardet skall vara
hallbart 2024 i enlighet med EU taxonomiférordningen och att minska CO2-utslappen med 30,0 procent
fram till 2024. Ett viktigt arbete fér Annehem ar ocksa arbetsmiljo, halsa och sociala fragor, dar arbetet
har sin grund i FN:s globala mal. Hallbarhetsmalen kommer att foljas upp och rapporteras till marknaden
pa arsbasis.

Annehem arbetar efter en hallbarhetsstrategi, vilken bland annat innebér att Annehem Fastigheter aktivt
arbetar med att miljocertifiera sina fastigheter. | dagslaget ar fastigheten Sadelplatsen 3, Solna,
certifierad enligt BREAAM Good, Carl Berner Torg, Oslo och Ledvolten 1, certifierad enligt BREEAM
Very Good och Stenekullen 2, Malmo och Jupiter 11, ar certifierade enligt Miljobyggnad Silver. |
Helsingfors ar Ultimes I&lI certifierade enligt LEED Platinum. Partille Port 11:60 samt samt Sadelplatsen
4 ar Certifierade enligt Breeam In Use Very Good. Under kvartalet har vi tilltratt en logistikfastighet i
Sodertélje. Fastigheten har byggts for PostNord som tecknat ett 10-arigt hyresavtal. Miljocertifiering har
utforts av byggnaden i enlighet med Miljobyggnad Silver med energiklass B. | detta forvarv ingar daven en
byggratt i detta expansiva logistikomrade.
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Annehem Fastigheter dgde tillgangar i form av fardigstallda fastigheter per den 30 juni 2022 till ett Intdktsfordelning 2022
verkligt varde uppgaende till 4 388,5 Mkr. Alla fastigheter ar dgda till 100 procent av Bolaget.

Fastigheterna bestar av till 6vervagande del moderna, flexibla och miljanpassade kommersiella-, 2% 0%
o . 4%
samhalls-och bostadsfastigheter.

Per juni 2022 uppgick nettouthyrningen till 4,7 Mkr (15,8), férdelat p& nytecknade avtal uppgaende till
7,8 Mkr (18,8) reducerat med uppsagda avtal uppgaende till 3,1 Mkr (3,0).

Narmare beskrivning av fastighetsbestandet

Foérindring i bestandet jamfért med kvartal 2, 2021

Tillkommande Hyresvédrde arsbasis, Verkligt varde inkl 70%
fastigheter bendamning  Ort From Yta kvm Mkr leasing, Mkr Kontor
Almnds Sédertélje 2022-05-31 2158 4,7 105,0 ® Samhallsfastigheter
Ledvolten Stockholm 2021-12-07 4268 13,1 341,1 L] Pafk?ring
Jupiter 11 Helsingborg 2021-05-01 4807 84 137,0 - Egsgt';i‘g;“gha”de'
Summa 11233 26,1 583,1 Boende
m Qvrigt
Fastighetsbestand per 30 juni 2022
Verkligt varde
Fastighets- Hyresintdkter, Hyresvirde  inkl leasing’,
Bendamning beteckning Ort Yta, kvm Mkr arsbasis, Mkr Mkr
Valhall Park Barkakra 50:3 Angelholm 51564 336 35,1 4270  Sammanstéllning hyreskontraktens
Ljungbyhed Park Sjdleden 1:5-1:17  Ljungbyhed 73 234 26,3 32,0 2051  16ptid (%-andel av hyresvarde for
Kamaxeln Kamaxeln 2 Malmé 950 14 14 186  Tesp.an)
Peab Center Malmo Stenekullen 2 Malmo 4937 14,0 14,0 247,2
Peab Center Helsingborg  Jupiter 11 Helsingborg 4807 8,4 8,4 137,0
Peab Center Solna Sadelplatsen 3 Stockholm 12 455 38,5 38,5 1046,0 60%
Sadelplatsen 4 Sadelplatsen 4? Stockholm 13 494 14,1 17,4 380,0 50%
Ledvolten Ledvolten Stockholm 4268 13,1 13,1 341,1
Almnis Almnis 5:28 Sédertilje 2158 4,7 4,7 105,0 40%
Partille Port Partille 11:60 Partille 6431 12,8 12,8 199,0 30%
Ulimes I&I! inkl Parking Ultimes Helsingfors 17 015 63,4 63,4 962,6
Carl Berner Torg Carl Berner Torg Oslo 3640 14,0 14,0 320,0 20%
Summa 194 953 244,2 255,0 4 388,5
1) Med leasing avses tomtrattsavtal uppgaende till 2 Mkr till Kamaxeln. 10%
2) Fastigheten omfattar huvudsakligen garage (475 platser) samt darutver kontorslokaler p& 2 994 kvm. 0%

<lar 1-2 2-3 3-4 4-5 >5ar

Sammanstillning virdeutveckling aoar A

Férandringar av fastighetsbestandet apr-jun jan-jun helar

Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Vid periodens ingéng 4160,3 3406,1 3994,1 33175 3317,5
Forvarvade fastigheter 105,0 131,0 105,0 131,0 410,9
Investeringar i befintliga fastigheter 1,6 12,2 6,2 34,7 52,5
Orealiserad vardeforandring 111,2 5,5 253,8 35,2 172,9
Valutaomrakning bestand i utlandet 10,4 -9,0 29,4 27,4 40,3
Vid periodens utging 4388,5 3545,9 4388,5 3545,9 3994,1

Fo6rviarv och investeringar

Under det andra kvartalet tilltraddes fastigheten Almnas 5:28 i Sédertélje till ett underliggande
fastighetsvarde uppgaende till 96,5 Mkr. Under det forsta halvaret 2022 gjordes investeringar i befintliga
fastigheter pa totalt 6,2 Mkr, dar investeringarna framst ar hanforliga till fastigheten Ledvolten och
Valhall Park.

ar
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Forviarvade men ej tilltradda fastigheter

Annehem Fastigheter har under 2020 och 2021 ingatt avtal med Peab om foérvarv av fastigheter efter
fardigstallande. Under kvartalet tilltraddes en av dessa fastigheter, Almnas 5:28, till ett underliggande
fastighetsvarde uppgaende till 96,5 Mkr.

Annehem har under 2020 &dven ingatt avtal med Peab om forvarv av bostadsfastigheter till ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 385,0 Mkr med tilltrade 2022/23 respektive 2024.

Fastighetsvardering

Minst en gang per ar later Annehem utféra fullstandiga varderingar fran externa varderingsinstitut fér
alla fastigheter i bestandet. De varderare som utfor de externa verkligt vardeberakningarna av
fastigheterna i Annehems bestand ska vara av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare, eller
motsvarande nordiskt varderingsbolag. De externa varderingarna ska utféras i enlighet med IPD Svenskt
Fastighetsindex varderingshandledning.

Verkligt varde pa fastigheter baseras pa interna varderingar per 30 juni 2022. Per 31 augusti 2021
gjordes externa varderingar av oberoende varderare. Verkligt varde har under aret 6kat med 253,8 Mkr,
vilket primart féranletts av lagre avkastningskrav. Under aret har Annehem Fastigheter dessutom
investerat i befintliga fastigheter till ett varde uppgaende till 6,2 Mkr per 30 juni 2022. Investeringarna ar
framst hanforliga till fardigstallandet av fastigheten Ledvolten, som forvarvades i december 2021.
Fastigheterna varderas till verkligt varde dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

Varken kriget i Ukraina eller Corona-pandemin har hittills under 2022 inte lett till ndgra intaktsbortfall for
Annehem Fastigheter.

Aktuell intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga, Mkr 2022-06-30
Justerat hyresvarde 254,9
Vakans -10,7
Hyresintdkter 244,2
Fastighetskostnader -67,4
Fastighetsskatt -10,6
Driftnetto 166,2
Ovriga rorelseintikter 4,4
Centraladministration -38,3
Finansnetto -50,0
Forvaltningsresultat 82,3

| tabellen ovan presenterar Annehem Fastigheter sin intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per 30 juni
2022. Intjaningsférmagan ar inte en prognos for innevarande ar eller de kommande tolv manaderna utan
ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for illustrationsandamal.
Den aktuella intjaningsformagan innefattar inte en bedémning om den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrader, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller forsaljning av fastigheter eller
andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som dgdes per 30 juni 2022 och dess
finansiering, varvid aktuell intjaningsférmaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Annehem
Fastigheter har harefter. Transaktioner med tilltrade efter den 1 juli ar darmed inte inkluderade i
berdkningen.

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

Intjaningsformaga baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintakter, aktuella
fastighetskostnader samt kostnader fér administration. Kostnaderna for de rantebarande skulderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga ranteniva.

Kommentarer till intjiningsférmagan

Hyresvardet, jamfort med tidigare kvartal, har 6kat som en funktion av omforhandlingar samt beaktade
hyresgarantier for ett antal fastigheter under perioden. Hyresgarantier har stéllts ut for vakanta ytor i
fastigheterna Stenekullen 2 (fran 1 juni 2020), Ultimes 1&II (fran 1 juli 2020) samt Jupiter 11 (fran 1 maj
2021) av Peab, och giller i 36 manader fran forvarvstidpunkten. | det fall vakanserna hyrs ut till andra
hyresgaster faller inte garantin ut. Vid utgangen av juni 2022 uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden
till 95,0 procent.
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Beskrivning av finansieringssituationen

Annehem Fastigheter hade per den 30 juni 2022 rantebarande skulder om 1 878,6 Mkr, vilket gav en
belaningsgrad om 37,0 procent. De réantebirande skulderna bestod per 30 juni 2022 av externa lan
uppgaende till 1 878,6 Mkr samt leasingskulder, avseende tomrattsavtal, uppgaende till 2 Mkr.

Foérindring av lanestrukturen under perioden

jan-jun heldr
Mkr 2022 2021 2021
Rintebirande skulder vid periodens ingang 1,721.3 1,546.9 1,546.9
Upptagna externa banklan 132.9 69.0 234.0
Forandring Ieasingskuld1 -0.2 - -87.9
Amortering externa banklan® -2.6 -82.6 -
Forandring upplaningsavgifter 0.9 1.8 3.4
Valutaeffekter 26.2 6.9 24.9
Réntebadrande skulder vid periodens utgang 1,878.6 1,542.0 1,721.3
1) Avser fér 2021 I6sen av leasingskuld vid utnyttjande av képoption i tomtrattsavtal hanférliga till Ultimes-fastigheterna.
Nyckeltal avseende laneportfolj
jan-jun helér
2022 2021 2021
Skuldsattningsgrad, ggr 0.7 0.7 0.7
Genomsnittlig rnta, % 2.2 2.1 2.2
Tillganglig likviditet
jan-jun helar
Mkr 2022 2021 2021
Likvida medel 252,9 298,7 190,2
Outnyttjad laneram 345,0 420,0 420,0
Summa 597,9 718,7 610,2
Rénte- och lanefoérfallostruktur
Ar Kapital?, Mkr Ranta, Mkr Andel, %
inom ett ar - 47,2 2%
1-2ar 1876,6 47,2 97%
2-3ar - 0,6 0%
3-4 ar - 0,6 0%
mer an 4 ar* 2,00 0,6 0%
Totalt vid periodens utgang 1878,6 96,0 100%
1) Avser leasingskuld fér tomtrattsavtal som anses vara eviga.
2) Kapitalbeloppet avser odiskonterade varden. | balansrakningen ingar upplaningsavgifter i rantebirande skulder.
Riante- och kapitalbindningsstruktur
Réntebindning Kapitalbindning1
Ar Mkr Andel, % Mkr Andel, %
inom ett ar 132,9 8% - -
1-2ar 1048,7 56% 1876,6 100%
2-3ar - - - -
3-4ar - - - -
mer an 4 ar 697,0 37% 2,0 0%
Totalt vid periodens utgang 1878,6 100% 1878,6 100%

1) Kapitalbeloppet avser odiskonterade virden. | balansrikningen ingdr upplaningsavgifter i rintebirande skulder.
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Kanslighetsanalys

Den genomsnittliga rantan for andra kvartalet 2022, baserat pa ett vagt snitt av rantebdrande skulder per
1 januari respektive 30 juni uppgick till 2,15 procent. Resultateffekten vid forandring av genomsnittlig
ranta framgar av tabellen nedan:

Forandring, %-enheter Mkr

+/-0,5% +/- 9,4

+/-1,0% +/- 18,8

+/-1,5% +/- 28,2

Bolagets aktiedgare

Agarforteckning Antal aktier Kapital, % Roster, %
Ekhaga Utveckling AB 12 548 695 21,2 48,5
Familjen Paulsson 2410 666 4,1 7,8
Volito AB 4900 000 8,3 6,3
DNB Bank ASA 2935229 5,0 2,4
Peabs Vinstandelsstiftelse 2 403 800 41 2,0
Carnegie Spin-off 1750 000 3,0 1,5
UBS SWITZERLAND AG, W8IMY 259 769 0,4 1,4
Familjen Kamprads Stiftelse 1720000 2,9 1,4
Handelsbanken Microcap Norden 1346 969 2,3 1,1
PEAB-fonden 1200 000 2,0 1,0
10 storsta dgare, summa 31475128 53,3 73,4
Ovriga aktiedgare 27517 420 46,8 26,6
Totalt 58 992 548 100,0 100,0

Coronapandemins paverkan

Coronapandemins paverkan har globalt varit stor. Det ar fortsatt svart att bedéma nar vi kommer att
aterga till ett helt stabilt lage da smittspridningen fortsatt pagar och nya virus-varianter tillkommer.
Vaccinationsnivan varierar ocksa kraftigt mellan varldsdelar och inom Europa mellan lander. Nar
manniskor har borjat aterga till arbetet har det lett till en diskussion kring hur férdelningen mellan
hemarbete och kontorsarbete skall se ut framgent. Det betyder for Annehem att féretag kan komma
soka mer flexibla kontraktslsningar samt att uthyrningsarbetet darmed kan komma att ta langre tid och
ske till lagre hyresnivaer an tidigare. Detta kan komma att paverka vardet pa vara fastigheter.

Corona-pandemins aterverkningar pa Annehem Fastigheter under 2022 har hittills inte resulterat i ett
intaktsbortfall.

Rysslands invasion av Ukraina

Invasionen innebar att den siakerhetspolitiska kartan nu har ritats om pa ett radikalt satt. Exakt hur den
nya kartan kommer att se ut vet vi inte annu och kommer sannolikt inte att veta an pa ett tag. Daremot
kan vi redan nu se effekterna pa den internationella handeln och just-in-time konceptets baksidor nar
leveranserna blir férsenade eller helt enkelt uteblir. Detta leder till ett 6kat behov av sjélvforsorjning
bade for foretag och nationer.

Inflationen - hogre rantor

Tydligast for fastighetsbranschen ar osdkerheten kring kostnaden fér nya projekt dess ledtider,
energipriserna, som sammantaget har skickat upp inflationen till héjder vi inte sett pa cirka 30 ar.
Inflationen tvingar Riksbanken att hoja rantor, vi gar fran noll ranta till ett par procent pa kort tid som det
ser ut i skrivande stund.

For vidare beskrivning av Annehems risker se avsnitt Riskfaktorer pa sida 21, samt avsnittet Risker och
riskhantering i Annehems arsredovisning for 2021.

Organisation och medarbetare

Annehem fastigheter hade i genomsnitt 18 heltidsanstallda under bade det andra kvartalet och det forsta
halvaret 2022. Efter inkluderande av resurser pa konsultbasis uppgick antalet anstallda till 20. For
jamforelseperioden 2021 hade Annehem Fastigheter 18 anstallda, samt tre resurser pa konsultbasis.
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Visentliga hindelser efter periodens utgang

Annehems nya verkstallande direktér Monica Fallenius kommer att tilltrédda sin tjanst den 15 augusti
2022.

Annehem och Peab har bildat ett joint venture for att utveckla en modern och hallbar
logistikanlaggning om cirka 28 000 kvm bruttoarea i Sundsvalls logistikpark. Avtal skrevs den 15 juli
2022 men ér villkorat av kommunfullmaktiges beslut den 27 september 2022.

Granskning

Denna rapport har inte varit féremal for granskning av Bolagets revisorer.

Finansiell kalender
Delérsrapport januari-september 2022 27 oktober 2022

Styrelsens och verkstillande direktérens forsikran

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt Gver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingér i koncernen star

infor.

Angelholm den 19 juli 2022
Goran Grosskopf Karin Ebbinghaus Lars Ljungalv
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Axel Granlund Pia Andersson Anders Hylén
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Henrik Saxborn Jesper Géransson Jorgen Lundgren
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstdllande direktor

Denna information dr sddan information som Annehem Fastigheter AB (publ) dr skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning samt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen Idmnades, genom
nedanstdende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 20 juli 2022 kl. 08.00 CEST.

Annehem Fastigheter AB

Org.nr: 559220-9083 JORGEN LUNDGREN
Adress: VD
Drottning Kristinas Esplanad 10 Telefon: 076-843 05 08
Box 808 E-post: jorgen.lundgren@annehem.se
169 28 Solna
info@annehem.se JAN EGENAS
CFO
Telefon: 070-593 71 38
E-post: jan.egenas@annehem.se
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Resultatrikning Koncernen

apr-jun jan-jun helar

Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Hyresintakter 54,0 45,5 104,5 90,6 187,8
Ovriga fastighetsintakter 11,8 11,2 22,2 20,8 39,1
Totala intdkter 65,8 56,6 126,7 1114 226,9
Fastighetskostnader

Driftskostnader -10,8 -9,2 -23,3 -19,0 -37,5
Underhallskostnader -2,4 -1,7 -3,1 -3,7 -9,2
Fastighetsskatt -2,7 -2,2 -5,3 -4,6 -9,6
Fastighetsadministration -3,8 -4,0 -7,5 -7,6 -14,8
Driftnetto 46,2 39,6 87,6 76,4 155,8
Centraladministration 9,1 -8,3 -16,9 -16,8 -30,4
Ovriga rérelseintakter 3,2 1,3 4,2 3,2 9,9
Ovriga rérelsekostnader -2,6 -0,9 -4,5 -1,6 -4,9
Réantekostnader -13,6 -11,4 -26,0 -23,3 -44,1
Ovriga finansiella poster * -7,9 1,3 8,1 2,9 0,0
Forvaltningsresultat 16,1 21,6 36,4 40,9 86,2
Vardeforandring fastigheter, orealiserad 111,2 5,5 253,8 35,2 172,9
Vardeforandring i derivatinstrument 32,9 0,4 68,4 0,3 3,0
Periodens resultat fore skatt 160,1 27,5 358,5 76,4 262,1
Aktuell skatt - -0,5 0,0 -0,8 0,2
Uppskjuten skattekostnad -30,3 -6,8 -70,4 -14,7 -52,6
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 129,9 20,1 288,1 60,9 209,7
Genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning 58 992 548 58 992 548 58 992 548 58 992 548 58 992 548
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr 2,20 0,34 4,88 1,03 3,56
1) (")vriga finansiella kostnader bestar av valutakurseffekter och realiserade och orealiserade effekter av valutaterminer.

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat Koncernen

apr-jun jan-jun helér

Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Periodens resultat 129,9 20,1 288,1 60,9 209,7
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omklassificeras till resultatrdkningen

Foérandring av verkligt varde pa kassaflodessakringar -0,2 0,8 -0,4 1,9 1,5
Uppskjuten skatt pa derivatinstrument 0,0 -0,2 0,1 -0,4 -0,3
Periodens omrakningsdifferens pa utlandsverksamheter 10,1 3,9 11,7 3,5 7,1
Summa ovrigt totalresultat 9,9 4,6 11,3 5,0 8,3
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 139,8 24,7 299,5 65,9 218,0
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Balansrdkning Koncernen

Mkr 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 0,1 0,1
Forvaltningsfastigheter 4 388,5 35459 3994,1
Maskiner och inventarier 5,6 3,9 4,2
Derivatinstrument 82,4 - 0,7
Ovriga anlaggningstillgdngar 1,0 0,6 0,8
Summa anlaggningstillgangar 4477,6 3550,5 3999,8
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 3,7 2,3 3,1
Kortfristiga fordringar 14,4 20,1 24,4
Derivatinstrument 0,0 3,2 5,6
Likvida medel 252,9 298,7 190,2
Summa omsittningstillgangar 271,0 324,3 223,3
SUMMA TILLGANGAR 4748,6 3874,8 4223,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 1786,9 1786,9 1786,9
Reserver 15,0 0,2 5,0
Balanserade vinstmedel inkl arets res. 773,0 336,3 483,5
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2575,4 2123,9 2275,9
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 1878,6 1542,0 17213
Derivatinstrument 9,6 - 1,4
Ovriga |angfristiga skulder 1,7 1,6 3,1
Uppskjutna skatteskulder 210,8 104,8 139,1
Pensionsavsattningar 1,2 2,5 1,0
Summa langfristiga skulder 2101,9 1650,9 1865,9
Kortfristiga skulder

Derivatinstrument 2,1 - 1,7
Leverantorsskulder och andra skulder 7,7 21,1 11,9
Aktuella skatteskulder 0,0 43 4,0
Ovriga kortfristiga skulder 61,5 74,7 63,6
Summa kortfristiga skulder 71,3 100,1 81,3
Summa skulder 2173,1 1751,j0 1947,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4748,6 3874,8 4223,1
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Kassaflédesanalys Koncernen

apr-jun jan-jun helar
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Forvaltningsresultat 16,1 21,9 36,4 41,2 86,2
Ej kassaflodespdverkande poster
Avskrivningar 0,5 0,3 0,8 0,6 1,2
Orealiserade valutakurseffekter 1,2 1,7 -6,0 3,9 -8,3
Forandringar i rérelsekapital
Rorelsefordringar -3,9 -3,3 9,4 -15,6 -18,4
Rorelseskulder -14,6 51 -10,1 6,0 -4,6
Kassaflode fran I6pande verksamhet -0,8 25,7 30,4 38,7 56,1
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -1,6 -12,2 -6,2 -34,7 -52,5
Forvarv av forvaltningsfastigheter -88,5 -131,0 -88,5 -131,0 -410,9
Avyttring av anldggningstillgangar - - - - 4,9
Investeringar i maskiner och inventarier - - -1,3 - -0,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -90,0 -143,2 -95,9 -165,7 -458,9
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan 57,9 69,0 132,9 69,0 234,0
Aterbetalning av 1an -2,6 -93,3 -2,6 -93,3 -87,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 55,3 -24,3 130,3 -24,3 146,1
Periodens kassafléde -35,5 -141,8 64,8 -151,3 -256,7
Likvida medel vid periodens borjan 290,0 439,4 190,2 448,0 448,0
Kursdifferens i likvida medel -1,6 1,0 -2,2 2,0 -1,1
Likvida medel vid periodens slut 252,9 298,7 252,9 298,7 190,2
Rapport 6ver forandringar av eget kapital Koncernen
Mkr 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Ingéende balans eget kapital 2275,9 2057,9 2057,9
Periodens resultat 288,1 60,9 209,7
Ovrigt totalresultat fér perioden 11,3 5,0 8,3
Periodens totalresultat 299,5 65,9 218,0
Utgaende balans eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 2575,4 2123,9 2275,9
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Moderbolagets resultatriakning

Mkr
Intakter
Administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Periodens resultat

april-jun

2022
10.4
-9.5
0.9

11.9

12.7

12.7

-2.2
10.5

2021
7.0
-9.0
-2.0

16.2

14.2

14.2

-0.2
14.0

jan-jun

2022
20.7
-17.8
2.9

31.8

34.7

34.7

5
29.2

2021
144
-16.8
-2.4

18.9

16.5

16.5

-0.2
16.3

helar
2021
345
-32.0
2.5

30.8

334

-3.1
30.3

0.1
304
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Moderbolagets balansrikning

Mkr 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 0,1 0,1 0,1
Maskiner och inventarier 1,8 0,3 0,8
Finansiella anliggningstillgdngar

Andelar i koncernbolag 16,6 14,3 16,6
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 1970,8 1928,2 1998,8
Ovriga |angfristiga tillgdngar 1,0 0,6 0,8
Summa finansiella anldggningstillgdngar 1988,3 1943,1 2016,2
Summa anliggningstillgangar 1990,2 1943,5 20171
Omsiéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 11,7 9,4 17,0
Ovriga fordringar 1,2 51 5,9
Derivatinstrument 35,4 1,0 0,7
Kassa och bank 47,8 65,8 8,7
Summa omsattningstillgangar 96,1 81,2 32,2
SUMMA TILLGANGAR 2086,3 2024,7 2049,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,5 0,5
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 20239 1993,5 1993,5
Arets resultat 29,2 16,3 30,4
Summa eget kapital 2053,6 2010,3 2024,4
Avséttningar

Avsattning for pension och liknande forpliktelser 1,2 0,7 1,0
Avsattning for uppskjuten skatt 55 0,3 0,0
Summa avsattningar 6,7 1,0 0,9
Kortfristiga skulder

Derivatinstrument 11,7 - 3,2
Skulder till koncernféretag, leverantérsskulder 3,1 1,5 5,4
Leverantérsskulder 1,3 1,0 1,8
Aktuella skatteskulder 0,0 3,3 3,3
Ovriga kortfristiga skulder 9,9 7,7 10,4
Summa kortfristiga skulder 26,0 13,5 24,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2086,3 2024,7 2049,3
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Moderbolagets kassaflédesanalys

apr-jun jan-jun heldr
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Resultat fore skatt 12,7 14,2 34,7 16,5 30,3
Poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 0,2 0,1 0,4 0,2 0,4
Orealiserade vardeforandringar i rante- och valutaderivat -0,7 - -26,2 - 1,7
Betald skatt - -0,1 0,0 -0,1 -
Férandringar i rérelsekapital
Rorelsefordringar -16,3 -1,5 -5,2 -15,0 -21,8
Rorelseskulder 17,2 0,7 6,6 -33,3 -25,0
Kassaflode fran I6pande verksamhet 13,0 13,4 10,3 31,7 -14,3
Investeringsverksamheten
Andelar i koncernforetag - - 0,0 - -4,1
Investeringar i maskiner och inventarier -1,6 -0,6 0,8 -0,7 -0,5
Investeringar i immateriella rattigheter - - - -0,1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1,6 -0,6 0,8 -0,8 -4,6
Finansieringsverksamheten
Forandring rantebarande fordringar, koncernforetag -39,3 -137,7 28,1 97,9 27,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheter -39,3 -137,7 28,1 97,9 27,3
Periodens kassaflode -27,8 -124,9 39,2 65,4 8,4
Likvida medel vid periodens borjan 75,7 190,6 8,7 0,4 0,4
Likvida medel vid periodens slut 47,8 65,8 47,8 65,8 8,7
Kommentarer till moderbolaget
Moderbolaget hade intédkter relaterade till utdebiterad management fee och kostnader relaterade till
personal samt externa tjanster som bland annat kommunikation, juridik och revision.
For moderbolaget anses inga sarskilda risker foreligga, utéver de som namns fér koncernen i
avsnittet Risker.
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NOT 1 GRUND FOR UPPRATTANDE OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Delarsrapporten ar utformad enligt de av EU antagna IFRS standards samt de av EU antagna tolkningarna
av gallande standarder, IFRIC. Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har upprattats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i arsredovisnings-lagen. Delarsrapporten
for moderbolaget har upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport.
Redovisningsprinciperna for koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och
berdkningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen.

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

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppréattandet av delarsrapporten kraver att féretagsledningen 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 bestand redovisas i balansrakningen till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet baseras pa interna varderingar som genomférs I6pande
och dérutéver varderas fastigheterna arligen av externa oberoende varderare, enligt varderingspolicyn.
Virdet 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 sdsom direkt-avkastningskrav och kalkylrantor hirledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika férsamringar kan
foranleda att vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa Annehem
Fastigheters verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Varderingen kraver bedémning av och antaganden om framtida kassafléden 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.

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

Skattemassiga bedomningar
Vid utgangen av 2021 fanns ca 2 Mkr i ej aktiverade underskottsavdrag.

NOT 3 SEGMENT

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

1. Region Huvudstad, inkluderar Stockholm, Helsingfors och Oslo

2. Region Syd, inkluderar Malmé, Ljungbyhed, Angelholm, Géteborg och Helsingborg

2022 jan-jun

Mkr Huvudstad Syd Stab Totalt
Hyresintakter 60,6 43,9 0,0 104,5
Driftnetto 60,4 27,6 -0,4 87,6
Forvaltningsresultat 50,3 27,9 -41,9 36,4
Resultat fore skatt 245,6 95,2 17,7 358,5
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 3154,7 1233,9 - 4388,5

Stab inkluderar moderbolag och holdingbolag inom koncernen, som €] &r operativa bolag. Transaktioner inom Stab
innefattar management fee samt andra administrationskostnader.
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2021 jan-jun

Mkr Huvudstad Syd Stab Totalt
Hyresintakter 52,3 38,3 0,0 90,6
Driftnetto 53,1 22,7 0,6 76,4
Forvaltningsresultat 20,8 9,8 10,6 41,2
Resultat fore skatt 42,1 23,7 10,6 76,4
Forvaltningsfastigheter, verkligt varde 24412 1104,7 - 35459

NOT 4 INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

Fordelning dvriga fastighetsintak! apr-jun jan-jun helér
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Fastighetsskatt 1,6 13 3,2 2,6 5,9
Hyresgarantier 1,8 2,4 3,8 54 9,4
Ovriga fastighetsintikter 8,4 7,5 15,2 12,8 23,8
Totalt 6vriga fastighetsintakter 11,8 11,2 22,2 20,8 39,1

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

NOT 5 FINANSIELLA INSTRUMENT VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

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

For vissa sakringsrelationer ingangna fore 30 juni 2021 applicerades sékringsredovisning och de
rantederivat som identifierades som kassaflodessakringsinstrument redovisades initialt till verkligt varde
pa transaktionsdagen for derivaten och omvarderades darefter till verkligt varde vid slutet av varje
rapporteringsperiod. Den effektiva delen av forandringar i verkligt varde pa derivat, som betecknas som
kassaflodessakringar, redovisades i 6vrigt totalresultat och ackumulerades i fond for verkligt varde i eget
kapital. For alla sékrade prognostiserade transaktioner, omklassificeras det ackumulerade beloppet i
sakringsreserven till resultatet i samma period eller perioder som det sakrade forvantade kassaflodet
paverkar resultatet. Den ineffektiva delen av férandringar i det verkliga vardet hos derivatet redovisas
omedelbart i resultatet inom Gvriga finansiella poster. Verkliga varden baseras pa noteringar hos maklare.
Liknande kontrakt handlas pa en aktiv marknad och kurserna speglar faktiska transaktioner pa jamférbara
instrument. Alla koncernens derivatinstrument ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Det ackumulerade
beloppet i sakringsreserven uppgar per 30 juni 2022 till 1,5 Mkr.

Koncernen innehar rantederivat i NOK, SEK och EUR, samt valutaterminer i NOK och EUR. Fram till 30
juni 2021 sakringsredovisade koncernen rantederivaten i NOK och SEK. Fran och med 1 juli 2021
upphorde sékringsredovisningen och samtliga derivat varderas darmed den tidpunkten till verkligt varde
via resultatrakningen och presenteras pa raden "Vardeférandring i derivatinstrument” i koncernens
resultatrakning. Om sakringen inte langre uppfyller kriterierna for sakringsredovisning eller bolaget haver
identifieringen eller sdkringsinstrumentet ar salt, forfallet, avvecklat eller inlost upphor
sakringsredovisningen framatriktat. Nar sakringsredovisningen for kassaflodessakringar har upphort
behalls beloppet som har ackumulerats i sdkringsreserven i eget kapital till dess den omklassificeras till
resultatet i samma period eller perioder som det sdkrade férvantade kassaflodet paverkar resultatet. Per
30 juni 2022 uppgick marknadsvéardet pa rantederivaten till -70,7 Mkr (-2,3) och valutaterminerna till -
2,0 Mkr (1,0).

Koncernen bedémer att 6vriga redovisade varden f6r angivna finansiella tillgangar och skulder som
redovisas till anskaffningsvarde respektive upplupet anskaffningsvarde approximativt éverensstammer
med verkligt virde, med anledning av kort forfallotid, att reserveringar gors fér osakra kundfordringar
samt att eventuell dréjsmalsranta kommer att debiteras.
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Risker i fastigheternas virde

Annehem Fastigheter ar foremal for risker relaterade till vardeférandringar 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 inhamtas minst en gang per ar for samtliga
fastigheter.

Makroekonomiska risker

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

Miljorisker

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

Se dven avsnittet Coronapandemins paverkan pa sida 11, och avsnittet Risker och riskhantering i
Arsredovisningen for 2021.
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Antal aktier

apr-jun jan-jun helér
Antal aktier 2022 2021 2022 2021 2021
A-aktier 6 863 991 6 863 991 6863 991 6863 991 6863 991
B-aktier 52128 557 52128 557 52128 557 52128 557 52128 557
Totalt genomsnittligt antal aktier 58 992 548 58 992 548 58 992 548 58 992 548 58 992 548
Forvaltningsresultat
Annehem Fastigheters verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafloden fran den I6pande forvaltningen,
d.v.s. tillvaxt i férvaltningsresultatet. Malet ar att forvaltningsresultatet per aktie inom 12 till 18 manader
skall férdubblas och sedan Gver tid 6ka arligen med ett snitt om 20,0 procent. Nedan visas
forvaltningsresultat exklusive valutakurseffekter, som ar relaterade till valutaterminer och
valutaomrakning av interna lan i NOK och EUR.
apr-jun jan-jun helar
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Forvaltningsresultat 16,1 21,6 36,4 40,9 86,2
Aterlaggning
Valutakurseffekter 7,9 -1,3 8,1 -2,9 0,0
Foérvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 24,1 20,3 44,4 37,9 86,2
apr-jun jan-jun helér
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Valutaterminer -8,8 5,9 -14,8 -1,6 -10,0
Valutaomrakning pa interna lan 0,9 -4,6 6,7 4,6 10,1
Valutakurseffekter -7,9 1,3 -8,1 2,9 0,0
Forvaltningsresultat per aktie
apr-jun jan-jun helér
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Forvaltningsresultat 16,1 21,6 36,4 40,9 86,2
Valutakurseffekter 7,9 -1,3 8,1 -2,9 0,0
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter 24,1 20,3 44,4 37,9 86,2
Antal aktier 58 992 548 58 992 548 58 992 548 58 992 548 58 992 548
Forvaltningsresultat exkl. valutakurseffekter, kr per aktie 0,41 0,34 0,75 0,64 1,46
Langsiktigt substansvirde
Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill
Bolaget skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet kan beraknas pa olika satt,
dar framst tidsperspektivet och omsattningshastigheten i fastighetsportféljen far paverkan. Langsiktigt
substansvarde, utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i
nartid, sdsom i Bolagets fall uppskjuten skatteskuld.
Mkr 2022-06-30 kr/aktie 2021-06-30 kr/aktie 2021-12-31 kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 2,575.4 43.7 2,123.9 36.0 2,275.9 38.6
Aterlaggning
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 210.8 - 104.8 - 139.1 -
Réantederivat -72.8 - -2.3 - -5.6 -
Langsiktigt substansvarde 2,713.4 46.0 2,226.4 37.7 2,409.5 40.8
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Rantetackningsgrad

apr-jun jan-jun helér
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Forvaltningsresultat 16,1 21,6 36,4 41,2 86,2
Aterlaggning
Rantenetto 13,6 11,4 26,0 23,3 44,1
Valutakurseffekter 7,9 -1,3 8,1 -2,9 0,0
Réantetackningsgrad, ggr 2,8 2,8 2,7 2,6 3,0
o e
Nettobelaningsgrad
Mkr 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Rantebarande skulder 1878,6 1542,0 1721,3
Likvida medel -252,9 -298,7 -190,2
Réntebarande skulder netto 1625,7 12433 15311
Forvaltningsfastigheter 4 388,5 35459 3994,1
Nettobelaningsgrad, % 37,0% 35,1% 38,3%
Overskottsgrad
apr-jun jan-jun helar
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Forvaltningsresultat 16,1 21,6 36,4 40,9 86,2
Aterlaggning
Forvaltningskostnader 30,1 18,1 51,2 35,6 69,6
Driftnetto 46,2 39,6 87,6 76,4 155,8
Hyresintakter 54,0 45,5 104,5 90,6 187,8
Overskottsgrad, % 85,5% 87,2% 83,8% 84,4% 83,0%
0 o .
Avkastning pa eget kapital
apr-jun jan-jun helar
Mkr 2022 2021 2022 2021 2021
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 129,9 20,1 288,1 60,9 209,7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2575,4 21239 2575,4 21239 22759
Avkastning pa eget kapital, % 5,0% 0,9% 11,2% 2,9% 9,2%
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Avkastning pa eget kapital

Bruttohyra

Direktavkastning

Driftnetto

Ekonomisk uthyrningsgrad?

Fastighet

Fastigheternas verkliga virde

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat, exkl.
jamforelsestorande poster

Forvaltningsresultat, exkl.
valutakurseffekter

Hyresintikt

Hyresvirde?

Jamférelsestérande poster

Langsiktigt substansvirde

Nettobelaningsgrad

Nettouthyrning?

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

Bruttohyra definieras som hyresintdkter pa arsbasis exklusive tilldgg och rabatter.

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

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

Driftnettot innehaller de intdkter och kostnader som har en direkt koppling till fastigheten, det vill séga
hyresintakter och de kostnader som kravs for att halla fastigheten igang, sdsom driftskostnader och
underhallskostnader.

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

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

Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

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

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

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

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

Hyresintakter efter avdrag for vakanser, hyresrabatter och hyresforluster.

Hyresintdkter med avdrag for hyresrabatter, med tilligg for hyrestillagg samt fastighetsskatt for den
uthyrda ytan, samt bedémd marknadshyra for den vakanta ytan.

Syfte: Nyckeltalet méjliggér bedémning av den totala majliga hyresintakten da tillagg gors till de
debiterade hyresintakterna med bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Poster av ej aterkommande karaktar betraktar Annehem Fastigheter som jamférelsestérande poster.

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

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

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

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar for avflytt.
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Rintebarande skulder Rantebarande skulder innebar alla skulders som Annehem betalar ranta pa. Dessa poster i
balansrakningen ar: lang- och kortfristiga skulder till ndrstdende, lang- och kortfristiga rantebirande
skulder (inkluderar leasingskuld) samt koncernkonto.

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

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

Soliditet Eget kapital i relation till totala tillgangar.
Syfte: Att visa hur stor andel av bolagets tillgangar som &r finansierade med eget kapital och har

inkluderats for att investerare ska kunna bedéma Bolagets kapitalstruktur.

Uthyrningsbar yta Samlad lokalarea som dr mojlig att hyra ut.
Syfte: Visar pa den totala area som Bolaget har mojlighet att hyra ut.

Underliggande fastighetsvirde Avtalat transaktionspris for fastigheten.

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

Valutakurseffekter Valutakurseffekter hanforliga till valutaterminer samt omrakning av interna lan i EUR och NOK.
Bverskottsgrad Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter.

Syfte: Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bolaget far behalla. Nyckeltalet &r ett
effektivitetsmatt jamférbart dver tid.

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

Ledvolten 1iSolna
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