


® Hyresintakterna var 57,6 (73,6) Mkr.
@ Resultatet efter skatt uppgick till -33,1 (87,4) Mkr, vilket motsvarar -2,68 (7,06) kronor per aktie.
@ Resultat fore skatt uppgick till -71,8 (103,4) Mkr, varav vardeférandringar var -67,9 (94,5) Mkr.
® Vardeforandringar under perioden var -67,9 Mkr.

® Det egna kapitalet var 326,1 (482,9) Mkr, vilket motsvarar 26,36 (39,03) kronor per aktie.

® Bolagets likvida medel uppgick till 157,1 (104,0) Mkr, vilket motsvarar 12,70 (8,40) kronor per aktie.

Viktiga handelser under perioden:

@ Forsaljning av 45 forvaltningsfastigheter till en kdpeskilling om 708,0 Mkr.

® Pia Andersson tilltradde som VD for Annehem Fastigheter AB i november 2008.
® Inlésen av Annehemaktier till ett varde motsvarande 123,7 Mkr.

® Tilltrade av marken i Hyllie i december 2008 till en kdpeskilling om 101,0 Mkr.

ANNEHEM | KORTHET:

Pa den extra bolagsstdmman som holls den 20 oktober 2008
antogs styrelsens férslag om inldsen av aktier till ett varde mot-
svarande 123,7 Mkr.

Den globala finansiella krisen accelererade under hésten och
fortfarande marks en avvaktande efterfrdgan och minskad
aktivitetsniva pa marknaden.

Under sommaren 2008 frantrédde Annehem tva tredjedelar
av sitt fastighetsbestand, vilket frigjorde kapital. Bolaget har idag
darmed en béttre finansiell situation.

En byggstart for Point Hyllie, det tongivande projektet i bolaget,
narmar sig allt mer. Bygglov berédknas att ges fran Malmé stad
under februari. Byggstarten for den forsta etappen, hus E, som
ligger narmast Malmao arena, planeras att ske under andra kvartalet
2000. Projektet omfattar totalt cirka 45 000 kvadratmeter bostader,

handel- och kontorsytor. Annehem tilltrédde marken i Hyllie for
Point Hyllie i december 2008.

Projektet kvarteret Oket, ett bostadsprojekt som omfattar
141 bostadsrattsldagenheter beldget i ett attraktivt lage vid
Folkets Park i Malmo. Byggstart for projektet &r framflyttat.

Annehems satsning pa Landskronas citykdrna och handel
fortsatter. Fler hyreskontrakt har tecknats for butikslokaler i de
centrala delarna av staden och fyra hyresgaster har slagit upp
portarna for sina nya verksamheter under hosten och vintern.
Landskrona har medvind och det marks tydligt. Detta genom
att Landskrona under 2008 hade Skdnes stdrsta Okning pa city-
handel samt att logistikforetag etablerar sig med tusen nya
arbetstillfallen.

Ekonomisk oversikt

31 dec 2008 31 dec 2007
Hyresintakter, Mkr 57,6 73,6
Resultat fore skatt, Mkr -71,8 1034
Periodens resultat, Mkr -33,1 874
Resultat per aktie, kr -2,68 7,06
Balansomslutning, Mkr 745,7 13813
Eget kapital per aktie, kr 26,36 39,03
Soliditet, % 43,7 35,0
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Affarsidé

Annehem ska aktivt forvérva, utveckla och forvalta fastigheter.
Bolaget kommer foretréadesvis att prioritera investeringar i
Oresundsregionen.

Overgripande mal och strategier

Annehems dvergripande mal ar att skapa och realisera varden

inom fastighetsbranschen och darigenom skapa god avkastning

till sina aktiedgare. For att uppna detta mal ska Annehem:

® aktivt forbattra fastighetsportfljen genom kop, foradling
och férsaljning av fastigheter. Realisering av foradlingsvarden
ska utgodra en central del av verksamheten

® arbeta med forvarv och foradling av mark och utvecklings-
fastigheter

@ etablera ett ndra samarbete med kommuner och ndringsliv
for att stodja den lokala utvecklingen

Marknadsoversikt

Den globala finansiella krisen accelererade under hosten och
fortfarande marks en avvaktande efterfragan och minskad
aktivitetsniva pa marknaden efter lagkonjunkturens ankomst.
Foretagen i regionen kommer enligt Oresundsinstitutet att
framover vara mer forsiktiga med att anstalla nya medarbetare
och fokus ligger pa kostnadsminskningar. Osakerheten ar stor
om hur mycket den globala finansiella krisen kommer att
paverka den allmdnna ekonomiska utvecklingen i regionen.
Dock marks att antalet varsel 6kar och investeringar senare-
ldggs och runt om i Danmark och Sverige kommer signaler pa
fortsatt inbromsning av konjunkturen. Som féljd av férsamrade
forutsattningar sker en successiv anpassning av foretagens
organisationer, verksamhet och kostnader pa marknaden.

Naringslivsstrukturen i Skane har dock hittills inneburit att
paverkan pa arbetsmarknaden varit férhallandevis mindre i
jamforelse med riket som helhet under hésten 2008. | Vastra
Gotaland som har drabbats hart av problemen inom bilindustrin
har varslen 6kat med cirka 428 % under motsvarande period
2007 sd ligger samma siffra for Skadne pa ungefar 103 9%. Sam-
mantaget finns flera faktorer som indikerar att Malmoregionen
och véstra Skdne har forutsattningar att drabbas i forhallandevis
mindre grad av en generell konjunkturférsvagning.

Hittills under perioden har sysselsattningsgraden for svenskar
i Danmark och vice versa minskat ndgot pa grund av konjunk-
turen. Men pa langre sikt och med en allt starkare dansk krona
mot den svenska dr det hogst sannolikt att fler danskar ater tar
sikte pa Sverige och Skane vad galler bostadsmarknaden.

Finansiella mal

Annehems langsiktiga finansiella mal &r att:

® avkastningen pa eget kapital ska dverstiga 15 procent
® soliditeten ska uppga till Idgst 20 procent.

Verksamhetsbeskrivning

Annehem utvecklar och férvaltar fastigheter i Oresundsregionen,
som dr en av de aktiva regionerna i Europa. Har utvecklar bolaget
for ndrvarande tre projekt, bland annat det omfattande projektet
pa torget i Hyllie. Projektportféljen omfattar byggratter pa cirka
60 000 kvadratmeter.

Parallellt med utvecklingsprojekten har Annehem tidigare
byggt upp en omfattande fastighetsportfolj i Skane. Narmare
60 % av denna portfolj sdldes i februari 2008. Efter forsaljningen
bestdr fastighetsbestandet av kommersiella lokaler och bostader
huvudsakligen beldgna i Landskrona. Syftet har varit att erhalla
ett stabilt kassaflode. Portféljen av forvaltningsfastigheter ar
per 31 december 2008 varderad till 381,5 miljoner kronor.

Malmo arena har slatt upp sina portar for stora evenemang
och starker positionen for den nya stadsdelen Hyllie i Malmé.
Tusentals manniskor dras till omradet i samband med de
evenemang som arenan haller och december 2010 éppnar City-
tunneln och station Hyllie for trafik vilket gor att tiotusentals
personer kommer att réra sig i omradet. | anslutning till station
Hyllie, mitt i den nya stadsdelen Hyllie, pdbdrjar Annehem pro-
jektet POINT HYLLIE under forsta halvaret 2009. Projektet bestar
av cirka 45 000 kvadratmeter yta till handel, boende och kontor.
Bdde svenska, danska och internationella foretag forvéntas
att etablera sig i omradet for att dra nytta av det centrala och
strategiskt ldmpliga ldget ur kommunikationssynpunkt.

Annehem f&r i dagsldget Idngtgdende diskussioner bade
med lokala och internationella intressenter om att etablera sig
i POINT HYLLIE.

| drygt tva ar har Annehem storsatsat pd att utveckla
Landskronas detaljhandel och centrumkarna. Sedan dess har
mindre, lokala butiker kompletterats med stora varumarken.
Att det rdder medvind for Landskronas cityhandel rdder det
ingen tvekan om. Enligt Svensk Handel pekar siffrorna for cen-
trumhandeln uppat fér staden och visar pa en av de storsta
okningarna i Skane under 2008. Ett annat bra exempel pa stadens
framgang ar etableringen av transport- och logistikféretaget
DSV som innebdr att Landskrona blir ett logistikcenter i regionen
med 1 000 nya arbetstillféllen som foljd. Detta &r en signal om
att Landskrona kan fylla en funktion i regionen och en bekréaf-
telse pa det ypperliga geografiska lage kommunen har.

3] | BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2008



Koncernens resultatrakning

Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Mkr 2008 2007 2008 2007
Hyresintakter 576 73,6 8,1 219
Fastighetskostnader -34,7 -32,7 -55 -10,1
Driftnetto 229 40,9 2,6 11,8
Projektintakter 86,4 345 0,6 0,0
Projektkostnader -86,3 -32,5 -3,5 0,0
Summa 0,1 2,0 -2,9 0,0
Central administration -11,1 94 -3,.2 -24
Ovriga rérelseintékter 1.5 00 03 30,2
Ovriga rérelsekostnader -3,.2 -3,2 -1.0 -34,2
Realiserad vardeférandring -31,7 1,5 -0,7 1,5
Orealiserad vardeférandring -36,2 93,0 -6,5 -13
Rorelseresultat -57,7 124,8 -11,4 5,6
Finansnetto -14,1 214 12 -6,4
Resultat fore skatt -71,8 103,4 -12,6 -0,8
Aktuell skatt 0,0 -1.8 0,0 -1.8
Uppskjuten skatt 38,7 -14,2 -3,7 3,1
Resultat -33,1 87,4 -16,3 0,5
Resultat per aktie, kr -2,68 7,06 -1,32 0,03
Antal utestaende aktier, Miljoner 124 12,4 124 124

Hyresintakter

Bolagets hyresintakter for perioden uppgick till 57,6 (73,6) Mkr

och inkluderar hyresintakter for de fastigheter som frantraddes den
2 juni 2008.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 34,7 (32,7) Mkr och inkluderar
fastighetskostnader for sélda fastigheter. | fastighetskostnader ingar
drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt. Underhall &r
uppdelat pa I6pande och planerat underhdll. Mindre hyresgést-
anpassningar ingar i underhall medan storre vardehojande anpass-
ningar aktiveras som investeringar i fastigheter. Fastighetsskatt ingar
i fastighetskostnader, dér flertalet av de kommersiella hyresgasterna
betalar fastighetsskatten.

Central administration

De centrala administrationskostnaderna uppgick under perioden

till 11,1 (9,4) Mkr. Kostnaderna bestar i huvudsak av personalkostnader
och koncerngemensamma kostnader.

Vardeforandringar

Forvaltningsfastigheterna har per den 31 december 2008 vérderats
externt. Varderingen &r baserad pa en kassaflodesmodell dar hansyn
tagits till fastighetens avkastningskrav. Féljande variabler har anvants;
kalkylranta, vakanser, direktavkastning, geografiskt ldge samt driftskost-
nader. Varderingen resulterade i en orealiserad véardeférandring om
36,2 Mkr. Vdrdejusteringen beror pd stigande direktavkastningskrav.

De realiserade vardeférandringarna ar hanforliga till avyttringen av
fastigheter i juni 2008.

Finansiella poster
Under perioden uppgick finansnettot till -14,1 (-21,4) Mkr. Rantekost-
nader inkluderar kostnader for salda fastigheter. Den genomsnittliga
ldnerantan uppgick under perioden till 5,4 (4,6) %.

En hojning av marknadsrantan med 1 procentenhet per boksluts-
dagen med oféréndrat lanebelopp och bindningstid skulle innebéra
en 6kad rantekostnad med 3,9 Mkr pa heldrsbasis.

Skatter

Under perioden har fastigheter realiserats samt att nedskrivning gjorts
vilket inneburit att uppskjuten skatt aterlagts. Skattefordran om 5,4 Mkr
har aterlagts.

Utfall Jan-dec 2008

Hyresintékt per kategori
totalt 57,6 Mkr

Hyresintakt per ort
totalt 57,6 Mkr

M Landskrona
B Salda fastigheter
Ovriga orter

W Bostadsfastigheter
B Kommersiella fastigheter
Vérdfastigheter
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Koncernens balansrakning

Mkr 31 dec 2008 31 dec 2007
TILLGANGAR

Fastigheter 519,5 11236
Pdgdende nyanlaggningar 373 87,5
Fordringar och dévrigt 31,8 66,2
Likvida medel 1571 104,0
SUMMA TILLGANGAR 745,7 1381,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 326,1 4829
Réntebdrande skulder 387,1 753,1
Icke réntebdrande skulder 32,5 1453
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 745,7 1381,3
Kommentarer till balansrakningen

Fastigheter Rantestruktur 31 december 2008

Bolagets forvaltningsfastigheter har per den 31 december 2008 varde- Rantebindning

rats externt. Forvaltningsfastigheternas bedémda marknadsvérde ar Genomsnittlig

per den 31 december 2008 381,5 (1 076,8) Mkr. Projektfastigheternas Forfalloar Mkr Rinta, % Andel, %
bokforda véarde uppgar till 138,0 (46,8) Mkr.

e o u . 2009 3871 54 100,0
Pagdende nyanlaggningar 5010 00 00 00
Pdgdende nyanldggningar minskade under perioden till féljd av ’ ' '
aktivering av ombyggnadskostnader. Tva av fastigheterna ingar i for- 2011 00 00 00

Summa/snitt 387,1 54 100,0

saljningen till danska Property Group och den tredje har salts till en
bostadsrattsforening.

Fordringar och 6vrigt
| fordringar ingdr en revers om 10,0 Mkr, en skattefordran om 6,2 Mkr,
samt 6vriga fordringar om 15,6 Mkr.

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick per bokslutsdagen till 157,1
(104,0) Mkr.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per den 31 december 2008 till 326,1
(482,9) Mkr, vilket motsvarar 26,36 (39,03) kronor per aktie. Bolagets
soliditet uppgick till 43,7 (35,0) %.

Koncernens forandringar av eget kapital

Rantebarande skulder

Koncernens rantebédrande skulder per 31 december 2008 uppgick

till 387,1 (753,1) Mkr och den genomsnittliga réntan var 5,4 (4,6) %.

Réanteforfall inom 12 méanader av totala andelen 1an &r 100 %.
Bolaget har ett derivatavtal, med forfall 2010, som varderats till

marknadsvarde.

Icke réntebédrande skulder

I'icke rantebdrande skulder ingar upplupen skatteskuld om 18,7 Mkr,
upplupna kostnader och forutbetalda intdkter om 5,7 Mkr, samt 6vriga
skulder om 8,1 Mkr.

Ovrigt )

Aktie- tillskjutet Balanserat Arets Summa
Mkr kapital kapital resultat resultat eget kapital
IB 124 2641 119,0 874 4829
Disposition av féregdende ars resultat - - 874 -874 -
Inlésen av aktier - -123,7 - - -123,7
Arets resultat - - - -33,1 -33,1
Eget kapital den 31 december 2008 12,4 140,4 206,4 -33,1 326,1
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Kassaflodesanalys

Mkr Jan-dec Jan-dec
2008 2007
Rorelseresultat -57,6 1248
Réntenetto -141 =214
Justeringar 158,5 -94.6
Kassaflode fran rérelsen 86,8 8,8
Forandring i rorelsekapital -78,4 219
Kassaflode fran rorelsen
efter forandring av rorelsekapital 84 30,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5344 -326,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -489,7 293,5
Periodens kassaflode 53,1 -2,0
Likvida medel vid periodens borjan 104,0 106,0
Likvida medel vid periodens slut 157,1 104,0

Kommentarer till kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten genererade ett 6verskott
om 86,8 Mkr. Finansieringen minskade med 489,7 Mkr. Likvida medel har
under perioden 6kat med 53,1 Mkr och uppgick per 31 december

2008 till 157,1 Mkr.

Redovisnings och varderingsprinciper

Deldrsrapporten har upprattats enligt IFRS. Redovisnings- och

varderingsprinciper har beskrivits i den senaste drsredovisningen.

Risker och osdkerheter

Bolagets finansiella risker har férandrats under hdsten 2008. Dessa
kommer att beskrivas i den kommande arsredovisningen. | dvrigt

hanvisas till sidan 50 i drsredovisningen 2007.

Personal

Per den 31 december 2008 uppgick antalet heltidsanstallda till 10
personer, varav 6 var kvinnor. All teknisk férvaltning har kdpts in av

externa forvaltningsbolag.

Aktien och dgarstruktur

Annehemaktien &dr noterad pa OMX - First North.

Senaste betalkurs for aktien per 31 december 2008 var 19,70 (21,00)
kronor. Antalet aktiedgare per 31 december 2008 &r 433 (564) stycken,
vilket ar en minskning med 24,0 % jamfort med den 31 december 2007.

I nedanstdende tabell visas de tio storsta aktiedgarna
i Annehem per den 31 december 2008.

Aktiedagare Antal aktier Agande i %
Grotton holding AB 2526179 204
Mcj holding AB 1887 024 153
Mellby gard AB 1333330 10,8
Ostersjostiftelsen 1300 000 10,5
Peab AB 850 000 6,9
Robina holding Ltd 450 000 3.6
Lansforsakringar fastighetsfond 386 200 3,1
AB possessor 329300 2,7
Hopkins holding AB 300 000 24
Hokopinge Brukspark i Vellinge AB 300 000 24
Ovriga 2711297 219
Totalt 12373330 100,0
Agarstruktur
Antal Antal Antal Antal
aktiedgare aktiedgarei % aktier rosteri %
1-500 251 58 54047 0
501-1000 53 12 48 300 0
1001-5000 59 14 187 965 2
5001-10000 18 4 146 570 1
10001-15000 5 1 63 165 1
15001-20000 5 1 92 600 1
20001- 42 10 11780683 95
Totalt 433 100 12373330 100
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Projektutveckling

Under perioden har tre projekt fardigstallts och salts. Ett bostadsrattsprojekt som ar beldget
i Limhamn, en vérdfastighet i Hyllie, samt en vdrdfastighet i Lindeborg. Annehem arbetar
kontinuerligt med att utveckla och utvdrdera olika projekt i ett antal skanska kommuner
och har ett flertal sdval storre som mindre projekt under bearbetning.

Annehem har tva storre projekt POINT HYLLIE och Oket 22, med ett projektvarde
om 2 miljarder kronor.
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POINT HYLLIE, Malmd

Lage: Hyllie, Malmo

Kategori: bostader och kommersiella lokaler
Yta: cirka 45 000 kvm

Byggstart: andra kvartalet 2009

Inflyttning: fran och med hosten 2010

Point Hyllie blir navet i den nya stadsdelen Hyllie i Malmo och
kommer att omringa torget och uppgangen for station Hyllie
som ar en del av Citytunneln. Projektet utformas for att stimu-
lera och fanga upp det myllrande folklivet i anslutning till den
nya stationen. Manga méanniskor kommer att réra sig i omradet
dar alla mojligheter for boende och besékare ska finnas att ata,
dricka, shoppa och ta del av serviceutbudet.

Projektet omfattar i dagsldget drygt 45 000 kvadratmeter
yta, fordelat pa en tredjedel kontor/butik och tva tredjedelar
bostader.

Byggstarten av Point Hyllie planeras att ske under forsta
halvan av 2009. Detaljplanen har vunnit laga kraft och Annehem
tilltradde marken fér Point Hyllie den 1 december 2008. Bygglov
for forsta etappen berdknas att ges i februari. | dagsléget sker
arbetet med bygglovshandlingar och djupgaende diskussioner
med aktuella hyresgéaster pagar.

Malmé stad har omfattande planer for Hyllie, som blir en
helt ny stadsdel med bostader for 7 000 personer och arbets-
platser for lika manga. Omradet far ocksa omfattande handel
och service, parker och grénomraden.

Citytunneln och station Hyllie dppnar for trafik i december
2010. 1 samband med detta knyts de nationella jarnvdgslinjerna
samman med den lokala och regionala trafiken i Skane. City-
tunneln skapar mojligheter till arbetspendling pd mindre &n en
timme till stora delar av Oresundsregionen. Frén Point Hyllie blir
kommunikationerna av varldsklass, till Kastrups flygplats kommer
man i framtiden att kunna dka tadg pa 12 minuter, till Malmo C
pa 6 minuter, till Kbpenhamns centrum pa 27 minuter. Station
Hyllie blir den forsta jarnvagsstation som resande fran Danmark
ndr p& den svenska sidan av Oresund. Stationen far 17 000 pé-
och avstigande resenarer per dygn. Citytunneltrafiken kommer
att omfatta cirka 400 tag och totalt 74 000 resendrer per dygn.

Ovriga aktérer i omradet &r fér ndrvarande Parkfast AB som
invigde den nya evenemangsarenan i november med plats for
15 000 askadare, den norska kdpcentrumspecialisten Steen &
Strom vars kdpcentrum Emporia i Hyllie samt Arthur Buchardt
som planerar hotell med spa intill Point Hyllie. Dartill har ytter-
ligare 40 intressenter anmalt sitt intresse till Malmo stad for att
bygga bostader och kontor i omradet och 14 av dem har fatt
erbjudande om markanvisning.

i
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Oket 22 forvarvades under fjdrde kvartalet 2007 med en fardig
detaljplan och bygglovsansokan inlamnad. Bygglov har erhallits
i januari 2008.

Fastigheten dr beldget i hjartat av Malmo med Folkets Park
som ndrmaste granne. Det &r ett mycket centralt ldge i ett
omrade dar det inte har byggts nagra nya bostédder pd manga
ar. Bara ett stenkast bort ligger Méllevdngen dér man finner ett
myller av spannande mataffarer, caféer och restauranger. Dess-
utom ligger den kommande citytunnelstationen vid Triangeln
bara ett par kvarter bort, vilket i framtiden mojliggdr utmarkta
kommunikationer for de ndrboende. Fran station Triangeln till
Kastrup tar man sig pa cirka en kvart nér den tas i drift 2010.

Annehem har valt att dopa bostadsrattsforeningarna i
projektet till Bageriet 1 och 2 for att bevara den historiska
kopplingen till omradet - tidigare 1dg Coops bageri Solidar
hdr, ett bageri med anor fran bérjan av 1900 talet och med
sina rotter i arbetarrorelsen.

Oket 22 - Brf Bageriet 1 och 2
Lage: Intill Folkets Park, Malmo
Kategori: bostader, bostadsratter

Yta: cirka 13 600 kvadratmeter

Antal ldgenheter: 141

Arkitekt: Fojab Arkitekter AB
Byggstart: preliminart hésten 2009
Inflyttning: fran vintern 2011

Projektet bestar av fyra huskroppar i fem vaningar med kéllare
under alla husen. | kdllaren finns garage, kéllarférrad och
gemensamma ytor for bostadsrattsféreningen. Lagenhetsfor-
delningen &r blandad fran ett till fem rum och kdk. Merparten
av ldgenheterna dr 2-3 rum och kok, vilket ocksa dr det mest
efterfrdgade pd marknaden.

Under varen 2008 har en omarbetning av projektet gjorts
for att gora ldgenheterna béttre och mer anpassade mot de
aktuella malgrupperna. Omarbetningen hade ocksa till syfte att
med bibehalina kundvarden goéra husen enklare och mer kost-
nadseffektiva att bygga. | samband med omarbetningen har
projektet dven utdkats med 4 extra ldagenheter pd taken av husen.
Bygglov for dessa ldgenheter har erhdllits i oktober 2008.
Projektet kommer att delas upp i tva etapper under byggtiden.

Upphandling av byggentreprenér och forsaljningsstart &r
pa grund av den allmanna oron pa bostadsmarknaden inte klart.
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| ett attraktivt ldge, med narhet till Oresund och smabats-
hamnen, ldngs Strandvdgen i Landskrona planerar Annehem
nybyggnad av bostader for ett 55+ boende. Projektet som
omfattar totalt 31 ldgenheter, bestdr av fyra stadsvillor. Tomten
ligger centralt placerad i staden. Det &r forsta gdngen som

Lagerplatsen, Landskrona

Lage:

Strandvagen, Landskrona

Kategori: bostdder 55+

Yta: c

irka 2 800 kvm

Byggstart: under 2010
Inflyttning: 2012

nyproduktion av seniorboende planeras i Landskrona. Husen
har 2-3 vaningar och en indragen takvaning. De inramar en

samland grényta i mitten som éppnar sig mot vaster. Har

planeras for grasytor, sittmajligheter, odlingslotter och boule-
planer for de boende.

Projektfastigheter

Per den 31 december 2008

Fastighet Ort Adress Byggstart

Hyllie Malmo Hyllie prelimindrt varen 2009
Oket 22 Malmo Helsingborgsgatan prelimindrt hosten 2009
Lappmarken 1 Malmo Fosievagen 28 m.fl. preliminart under 2010
Summa

Fardigstillda och avyttrade fastigheter under 2008

Uthyrbar area (kvm)

Byggar/
Fastighet Ort Adress omb. ar Bostader Kontor Butik Vard Totalt
Brandvakten 3 Malmo Annetorpsvagen 2008 0 0 0 600 600
Kérmastaren 1 Malmo Lindeborg centrum 2008 0 0 0 2150 2150
Klockan 12 Malmo Hogerudsgatan 29 2008 1470 0 0 0 1470
Summa 1470 0 0 2750 4220
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Under perioden har fyra hyresgaster slagit upp portarna till nya, renoverade lokaler i Landskrona.
Killbergs Bokhandel, Bokia och Restaurang Maddes har 6ppnat sina verksamheter pa Radhustor-
get. Fitnesskedjan Fitness24seven har 6ppnat pa Borgmastargatan och barntilloehorsbutiken
Toddler har 6ppnat pd Jarnvagsgatan. Annehems satsningar for att utveckla cityhandeln och
stadskarnan fortskrider. Idag dger Annehem cirka halften av butiksfastigheterna utmed de tre

gagatorna i Landskrona.

Cnfia

Omséttningen for cityhandeln i Landskrona 6kar stadigt. Ar
2007 var dkningen totalt pd 12,4 procent enligt Svensk Han-
dels senaste undersdkning, vilket innebar att kningen av city-
handeln i Landskrona var bland de stérsta i Skane. Okningen
for séllanképsvaror var hela 17,8 procent.

Under perioden har en storre lokaluthyrning genomforts.
Det &r den valkdnda kosmetikkedjan Kicks som sldr upp portarna
till en ny butik i var. Butiken &r beldgen pa Jarnvdgsgatan och
omfattar drygt 200 kvadratmeter nyrenoverad yta. Annehem
har dven kontrakterat en omflyttning av Dressman som far nya
och renoverade lokaler om 310 kvadratmeter pa Jarnvagsgatan,
intill Kicks. I och med omflyttningen har Annehem skapat
mojlighet for ytterligare attraktiva etableringar.

Under aret har arbetet med att tdmma gallerian i centrala
Landskrona fortsatt och samtliga lokaler &r nu tillgangliga.

Pa detta satt har Annehem skapat en majlighet for ett storre
utvecklingsprojekt. Gallerians uthyrbara area uppgar till cirka
2 750 kvadratmeter.

Annehems fastigheter i centrala Landskrona.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Fastighetsbestandets hyresvéarde bedéms pa drsbasis uppga till
40,9 mkr. 43 % av hyresvardet utgors av bostader och 57 %
bestar av kommersiella lokaler. Hyresvardet fordelat per ort
motsvaras av 95 % i Landskrona samt 5 % pa ovriga orter.
Annehems bestand av forvaltningsfastigheter bestod den

31 december 2008 av 43 fastigheter i Landskrona, Sjébo och
Abbekas. Den totala uthyrbara arean ar cirka 47 200 kvadrat-
meter. Antalet bostadsldagenheter uppgick till cirka 310 och
antalet lokaler till cirka 110. Forvaltningsfastigheternas bedomda
marknadsvarde per den 31 december 2008 &r 381,5 mkr.
Annehem arbetar i huvudsak med extern férvaltning av fastig-
hetsbestandet. Uthyrning av lokaler, som &r det bésta sattet att
paverka marknadsvardet inom Annehem, skots dock av egen
anstalld personal.

Forsaljning

| februari avyttrades 45 av Annehems forvaltningsfastigheter
till ett vérde av 708 mkr. Den sammanlagda avyttrade ytan dr
69 000 kvadratmeter och innefattar hela bolagets bestand i
Malmo, Lund, Hérby och Hassleholm. Fastigheterna frantraddes
den 2 juni 2008. Efter forsédljningen har Annehem kvar férvalt-
ningsfastigheter i Landskrona, Sjobo och Abbekas.
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Loptider for hyreskontrakt per 31 december 2008

Kontrakterad Andel, Andel,

Forfalloar arshyra, Mkr % total % lokaler
Bostadshyresavtal 171 50,7
Lokalhyresavtal
Tillsvidareavtal 0,7 2,1 472
2008 0,2 0,6 1,2
2009 0.8 24 4,8
2010 39 11,6 23,5
>2011 11,0 326 66,3
Totalt lokalhyresavtal 16,6 49,3 100,0
Totalt Annehem 33,7 100,0 100,0
Uthyrbar area per lokaltyp fordelat pa ort per 31 december 2008

Bostader Kontor Butik ovrigt Totalt Andel %
Landskrona 20539 4768 13853 5258 44418 94
Ovriga orter 2748 0 0 0 2748 6
Totalt 23 287 4768 13853 5258 47 166 100

Yta fordelat pa bostader och
kommersiellt totalt 47 166 m?

Hyresvérde fordelat pa bostader
och kommersiellt totalt 40,9 Mkr

W Bostader
B Kommersiellt

Yta fordelat pé ort
totalt 47 166 m?

W Bostader
B Kommersiellt

Hyresvérde fordelat pé ort
totalt 40,9 Mkr

W Landskrona
W Sjobo/Abbekés

W Landskrona
MW Sj6bo/Abbekas

12 | ANNEHEM | BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2008

Marknadsvérde per ort
totalt 381,5 Mkr

M Landskrona

W Sjobo/Abbekas



Forvaltningsfastigheter
Per den 31 december 2008

Uthyrbar area, kvm

Byggar/
Fastighet Ort Adress omb. ar Bostader Kontor Butik Ovrigt Totalt
Ormolla 13:257-276 Abbekas Segelvagen 6-10 1991 1884 0 0 0 1884
Karl XV 17 Landskrona Jarnvéagsgatan 4 mfl. 1964 0 587 2188 2183 4958
Ostra Roten 21 Landskrona Jarnvagsgatan 7 mfl. 1931 6725 262 3088 476 10551
Banér 1 Landskrona Borgmastaregatan 1 m.fl. <1929/1980 507 0 395 0 902
Banér 11 Landskrona Borgmastaregatan 3 m.fl. <1929/1988 227 500 0 132 859
Erik Dahlberg 1 Landskrona Radhustorget 6 mfl. <1929/1980-90 370 0 581 0 951
Erik Dahlberg 13 Landskrona Radhustorget 7 mfl. <1929/1993 468 0 145 435 1048
Erik Dahlberg 14 Landskrona Nygatan 7 mfl. 1960 1295 70 1506 0 2871
Képmannen 2 Landskrona Storgatan 28 1929 659 0 234 44 937
Képmannen 13 Landskrona Storgatan 32 1929 1217 74 227 1518
Képmannen 14 Landskrona Storgatan 32 1980 1637 0 907 324 2868
Karl XV 4 Landskrona Borgmadstargatan 16 1973 2089 0 507 935 3531
Karl XV 18 Landskrona Jarnvdgsgatan 8 mfl. 1969 3883 1400 3942 523 9748
Karl Xv'5 Landskrona Borgmastargatan 18 m.fl. ~1900 1462 0 133 206 1801
Citadellstaden 7:1 Landskrona Foreningsgatan 217 ~1900 0 1875 0 0 1875
Blyertspennan 3-8 Sjobo Laxgatan 1-11 1991 384 0 0 0 384
Blackpennan 3-6 Sjobo Léxgatan 6-8 mfl. 1991 384 0 0 0 384
Kritan 1 Sj6bo Léxgatan 10-12 1991 96 0 0 0 96
Summa 23 287 4768 13853 5258 47 166
andel (%) 49 10 29 12 100
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Nyckeltal Jan-dec Jan-dec
2008 2007
FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital, % -22,0 214
Avkastning pa totalt kapital, % -9,6 93
Beldningsgrad fastigheter, % 74,5 67,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,6
Soliditet, % 43,7 350
AKTIERELATERADE
Borskurs, kr 19,70 32,00
Periodens resultat per aktie, kr -2,68 7,06
Eget kapital per aktie, kr 26,36 39,03
FASTIGHETSRELATERADE
Antal forvaltningsfastigheter 43 88
Uthyrbar area, kvm 47 166 114 482
Fastigheternas vérde, Mkr 381,5 1076,8
MEDARBETARE
Antal anstéllda 10 9

Definitioner

FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital
Resultat fore skatt i procent av eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader
i procent av balansomslutningen.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

AKTIERELATERADE
Periodens resultat per aktie
Periodens resultat i forhallande till antal aktier under perioden.

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens slut i forhadllande antal aktier
under perioden.

Kommande rapporter

Arsredovisning april 2009
Arsstamma 7 maj 2009
Deldrsrapport jan-mars 7 maj 2009

Deldrsrapport jan-juni
Deldrsrapport jan-sept

24 augusti 2009
3 november 2009

Informationen i denna delarsrapport ar sadan information som
Annehem Fastigheter AB (publ) skall offentliggéra i enlighet med
lagen om vardepappersmarknad och lagen om handel med finansiella
instrument. Informationen lamnades for offentliggodrande den

10 februari 2009 kI 15.00.

Malmo den 10 februari 2009
Annehem Fastigheter AB (publ).
Pia Andersson, VD

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets
revisorer.

For ytterligare information, vanligen kontakta:
Pia Andersson, VD

Telefon 040-16 77 86
pia.andersson@annehem.se

Mats Andersson, Ekonomichef
Telefon 040-16 77 74
mats.andersson@annehem.se

Besok dven var hemsida www.annehem.se

FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter vid periodens slut.

Uthyrbar area
Total area som &r tillgénglig for uthyrning.

Fastigheternas marknads virde
Marknadsvarde for forvaltningsfastigheter.

MEDARBETARE
Antal anstéllda
Totalt antal tillsvidareanstéllda vid periodens slut.
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Annehem Fastigheter AB
Djéknegatan 23

Box 4246

SE-203 13 Malmo

Tel 040-16 77 70
www.annehem.se

Org. nr. 556683-4452



